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AUSLOBUNG

Durchfiihrung eines nicht offenen stadtebaulichen Wettbewerbs gem. RPW 2013
(Einladungswettbewerb mit 15 gesetzten Teilnehmern nach RPW 2013 fiir das Rinker-Areal in

Ravensburg)

Ravensburg, 21.06.2017
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Ravensburg — Lebendige Altstadt

Ravensburg liegt in der Vierlinderregion Deutschland, Osterreich, Schweiz und dem Fiirstentum
Liechtenstein und ist somit ein idealer Ausgangspunkt um die Region zu entdecken. Der Bodensee
und das Allgdu liegen nur 20 Autominuten entfernt. Die ehemals Freie Reichsstadt Ravensburg,
mitten in der Ferienregion Bodensee und Allgdu gelegen, ist mit 50.000 Einwohnern die
wirtschaftliche Mitte der Region. Friher schon Handelszentrum, ist sie heute die Einkaufsstadt
Oberschwabens.

Der zentral gelegene Marienplatz ist der ideale Ausgangspunkt, um die ,Stadt der Tiirme und Tore”
zu erkunden. Dort und in den angrenzenden StraBen und Gassen, herrscht reges Leben: In der
Bachstralle, wo der Stadtbach offen flie3t, oder in der liebevoll sanierten MarktstraRe.
FuBgangerzonen laden zum unbeschwerten Bummel ein; das Stobern in Geschaften lasst sich
hervorragend mit einer Besichtigung der historischen Altstadt verbinden — auf eigene Faust oder mit
einer Stadtfihrung.

Ravensburg hat sich zur Museumsstadt mit einem attraktiven Museumsviertel entwickelt. Neu ist das
Kunstmuseum Ravensburg. Grofen Anklang findet das Museum Humpis-Quartier - eines der am
besten erhaltenen spatmittelalterlichen Wohnquartiere in Siiddeutschland, in dem die stadtische
Kulturgeschichte spannend dargestellt wird.

Um Spiele und Biicher dreht sich alles im Museum Ravensburger — ein interaktives Museum zur

Geschichte und Gegenwart des Ravensburger Verlags. Seit Oktober 2012 prasentiert das
Wirtschaftsmuseum Ravensburg ausgewdhlte Themen der Wirtschaftsgeschichte in der Region.
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Die heutige Nutzung

Das Rinker-Areal (Areal zwischen Wangener- und Holbeinstrale) hat seinen Namen von dem
friheren Bauunternehmen Rinker. Nach Aufgabe der Bautatigkeit wurde das Geldnde an die Firma
Vetter vermietet.

Die Firma Vetter wird Ende 2017 das Betriebsgelande verlassen und die Produktion an anderer Stelle
fortsetzen.

-

www.drescher.photos
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Teil A: Auslobungsbedingungen
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Teil A: Auslobungsbedingungen

1. Allgemeines

Auftraggeber, Teilnehmer und die (ibrigen Beteiligten erkennen die vorliegende Auslobung
durch ihre Beteiligung am Verfahren als verbindlich an.

Es wird darauf hingewiesen, dass kein formliches Vergabeverfahren nach RPW 2013
erforderlich ist. Da die RPW 2013 aber Grundlage fiir die Erstellung der Auslobung war, hat
sich die Ausloberin fiir eine Registrierung bei der Architektenkammer unter der Nr. 2017-2-
07 entschieden. Der Wettbewerb wird nach RPW 2013 durchgefiihrt.

2. Auslober und Betreuer

Auftraggeber:
H2R GmbH & Co. KG

RoBbachstralle 9

88212 Ravensburg

Fon: +49 (0)751 /29 59 23-0
kontakt@rhomberg.com

Verfahrensbetreuung:

HIRTHE Architekt BDA Stadtplaner
Schienerbergweg 27

D-88048 Friedrichshafen

Fon +49 (0)7541 / 950 167 10
info@hirthe-architekten.de

3. Verfahrensgegenstand

Gegenstand des Architektenwettbewerbes ist es, im Rahmen einer Stadtteilentwicklung auf
dem Gelande des Rinker-Areals eine Innenentwicklung und Neuordnung durch Umnutzung in
die Wege zu leiten. Das Areal eignet sich fir die Umnutzung zu einem durch Wohnen
gepragten Quartier in einem herrlichen Naturraum sehr gut. Aufgabe ist es, ein an der
Topographie, den umgebenden Griinelementen und der vorhandenen Bebauung orientierte
stadtebauliche Struktur zu finden.

Der Standort erfordert durch seine beidseitige Einsehbarkeit und seine Lage eine besonders
hochwertige Gestaltung.
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Fiir das Nutzungskonzept wird wie bereits ausgefiihrt der eindeutige Schwerpunkt in der
Entwicklung als Wohnstandort gesehen.

4. Teilnahmeberechtigung

Als Verfasser fir die eingereichten Entwiirfe sind ausschlieRlich die 15 eingeladenen
Arbeitsgemeinschaften teilnahmeberechtigt.

Die Zusammenarbeit von Architekten mit Garten- und Landschaftsarchitekten wird aus
stadtischer Sicht ausdriicklich gefordert. Die Federfiihrung hat beim Architekten zu liegen.
Garten- und Landschaftsarchitekten sind als Verfasser bis zum 23.06.2017 zu benennen.
Eventuell weitere Fachberater unterliegen nicht den Teilnahmebedingungen.

5. Teilnehmer (alphabetisch geordnet)

Ackermann+Raff GmbH & Co. KG, Architekten BDA Stadtplaner
Eugenstralle 2
D-72072 Tiubingen

Aldinger Architekten Planungsgesellschaft mbH, Freie Architekten BDA
Grol3e FalterstralRe 23a
D-70597 Stuttgart

Allgayer Beckert Helbich Fasulo, Dieter Allgayer
RoRbachstrale 9/13
D-88212 Ravensburg

Bachlemeid Architekten Stadtplaner bda, Martin Bachle / Karin Meid-Bachle
Zollernstralle 4
D-78462 Konstanz

Baumschlager Hutter ZT GmbH, Prof. Carlo Baumschlager
Rathausplatz 4
A-6850 Dornbirn

Beer Bembé Dellinger, Architekten und Stadtplaner GmbH

Im Schloss
D-86926 Greifenberg
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Cukrowicz Nachbaur Architekten ZT GmbH
Anton Schneiderstralle 4a
A-6900 Bregenz

Dietrich Untertrifaller Architekten ZT GmbH
ArlbergstraRe 117
A-6900 Bregenz

Dorner/Matt Architekten
Thalbachgasse 2a
A-6900 Bregenz

Elwert und Stottele GbR, Wolff Stottele
Raueneggstrale 1/1
D-88212 Ravensburg

Jadric Architektur ZT GmbH, Malden Jadric
Walfischgasse 14/4
A-1010 Wien

mlw Architekten, morent | lutz | winterkorn GbR
GartenstralRe 14
D-88212 Ravensburg

Reichl, Sassenscheidt und Partner, Freie Architekten BDA
KornbergstraRRe 36
D-70176 Stuttgart

Wurm Architektur GbR, Frieder Wurm
ZwergerstraRe 15
D-88214 Ravensburg

weinbrenner.single.arabzadeh, Freie Architekten Partnerschaft mbB

Rembrandtstralie 76
D-72622 Nurtingen

6. Anonymitat

Die Verfasser der Beitrdage bleiben bis zum Abschluss der Preisgerichtssitzung anonym.

H2R GmbH & Co. KG Seite A7

RoBbachstraBe 9, 88212 Ravensburg
Telefon: 0049 / 751 / 295923-0 | E-Mail: kontakt@rhomberg.com 21.06.2017


mailto:kontakt@rhomberg.com

Rinker-Areal H2R GmbH & Co. KG REISCH ! | P &
Ravensburg eine Projektgesellschaft von |Projektentwicklung [

7. Unterlagen

Die Wettbewerbsunterlagen bestehen aus:

- den Auslobungsbedingungen Teil A der Auslobung

- der Beschreibung der Wettbewerbsaufgabe mit Raumprogramm Teil B der Auslobung

- den Anlagen Teil C der Auslobung
- Anlage 1: Lageplan mit gekennzeichneten Rahmenbedingungen

Baldauf Architekten & Stadtplaner, 06.06.2017, pdf

- Anlage 2.1:  Auszug Liegenschaftskataster M1:2500, 16.9.2015, pdf

- Anlage 2.2: Auszug Liegenschaftskataster M1:1000, 16.9.2015, pdf

- Anlage 3: Bestandsplan Collins + Knieps Vermessungsingenieure,
5.10.2016, pdf/dxf

- Anlage 4: Gelandeschnitte Baldauf Architekten & Stadtplaner, 18.1.2017, pdf

- Anlage 5.1:  Erschliessungsplanung/Ubersichtslageplan, Kovacic Ingenieure,
Januar 2017, pdf

- Anlage 5.2: Erschliessungsplanung/Lageplan, Verlegung Rinker StralRe,
Kovacic Ingenieure, Januar 2017, pdf

- Anlage 5.3  Erschliessungsplanung/H6henplan, Verlegung Rinker StraRe,
Kovacic Ingenieure, Januar 2017, pdf

- Anlage 6: Ubersicht Bestandsgebaude, pdf

- Anlage 7: Fotos Grundstiick und Nachbarschaft, pdf

- Anlage 8: Ausziige zu Grunddienstbarkeiten und Baulasten, pdf

- Anlage 9: Modellgrundplatte M 1:500 (Versand ab 10.07.2017)

- Anlage 10:  Stellplatzsatzung, pdf

- Anlage 11.1: Larmschutzgutachten, ISIS-Ingenieurbiiro, November 2016, pdf

- Anlage 11.2: Bestandserhebung Klima + Empfehlungen, iMA Richter & Rdckle,
12.05.2017, pdf

- Anlage 11.3: Verkehrsgutachten, BrennerPlan, 19.08.2016, pdf

- Anlage 12:  Berechnungsformblatter (digital zu bearbeiten), pdf/xIsx

- Anlage 13:  Flachenkonzept Biindniswohnen, pdf

- Anlage 14:  Lageplan Stadt Ravensburg, 11.08.2004, pdf

- Anlage 15:  Lageplan 1884 Oelschwang Fabrik Gebriider Spohn, pdf

- Anlage 16:  Verfassererklarung, docx

Das ,Bindnis fur bezahlbaren Wohnraum” ist ebenfalls fiir die Planung relevant (siehe:
http://www.ravensburg.de/rv-wAssets/pdf/wirtschaft-planen-bauen/Buendnis-fuer-

bezahlbaren-Wohnraum-Grundsaetze-mit-Unterschrift.pdf).

Das Modell wird den Teilnehmern ab 10.07.2017 kostenfrei zugesandt.
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Riickfragen

Bis zum 21.07.2017 (Eingang beim Verfahrensbetreuer Hirthe) kdnnen Rickfragen zur
Auslobung gestellt werden, die bis zum 28.07.2017 unter Einbeziehung des Preisgerichts
beantwortet werden. (Die Riickfragen sollten, wenn moglich per E-Mail als Word-Dokument
gestellt werden.)

Schriftliche Fragen und Antworten, sowie das Protokoll des Kolloquiums, werden Bestandteil
der Auslobung.

9. Kolloquium
Am 17.07.2017 findet fir die Teilnehmer vor Ort ein Kolloquium statt, wenn dies bis zum
10.07.2017 von mind. 5 Teilnehmern schriftlich gewiinscht wird. Es wird darauf hingewiesen,
dass eine Ortsbesichtigung (auf dem Grundstiick) nur im Rahmen des Kolloquiums moglich
ist.
Beginn 16:00 Uhr, vor Ort
Rinker-Areal, HolbeinstralRe 40, 88212 Ravensburg (Eingang Pforte Fa. Vetter)
anschlieRend, Technisches Rathaus, Sitzungssaal im EG, Salamanderweg 22, 88212
Ravensburg

10. Leistungen
Allgemeines:
Die Wettbewerbsarbeit ist in allen Teilen mit einer sechsstelligen, gut lesbaren Zahl (1 cm
hoch, 6 cm breit) in der rechten oberen Ecke zu kennzeichnen. Diese Kennzahl muss auch auf
der Verpackung erscheinen.
Die Plane sind zu norden. Eine farbige Darstellung ist zugelassen.
Von allen verlangten Planungsleistungen ist ein zweiter Plansatz fir die Vorprifung
abzugeben.
Fir die Prasentation der Wettbewerbsarbeiten steht jedem Teilnehmer eine Hangeflache fir
4 Plane zur Verfiigung. Alle Plane sind in einem einheitlichen Format einzureichen. GréRe:
DIN AO Hochformat.
Auf Tafeln aufgezogene Plane sowie gerollte Plane aus sehr starkem Papier sind schwierig an
den Stellwédnden zu befestigen und missen vermieden werden.
Im Einzelnen werden vom Teilnehmer folgende Leistungen gefordert:
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1. Strukturkonzept / Rahmenkonzept M 1:1000

Darstellung der stadtebaulichen und landschaftlichen Leitidee unter Berlicksichtigung der
Strukturen der Ostlichen Vorstadt mit Vorschldgen, wie unter den gegebenen
Rahmenbedingungen das kiinftige Quartier aussehen kann.

Das Rahmenkonzept soll die Grundsatze einer iberwiegenden Wohnbebauung auf dem Areal
aufzeigen. Insbesondere unter Beachtung der in Teil B aufgefiihrten Rahmenbedingungen ist
auf vorgegebener Plangrundlage die strukturelle, funktionale und verkehrliche Einbindung
(u. a. FuRginger, Radfahrer, Griinbeziige/Freiflichenkonzeption, OPNV,) darzustellen.

2. Lageplan M 1:500

- stadtebauliches und freirdumliches Konzept

- Nutzungs- und Erschliessungskonzept sowie Wegebeziehungen

- Darstellung der Dachaufsichten mit Angabe der Gebdudehohen tber Gelande
- Kennzeichnung der Zufahrten, Vorfahrten und Eingange

- Verortung der Stellplatze, oberirdisch

- Angaben der talseitigen Geschosszahlen

- Parzellierungsvorschlag gem. Teil B/Punkt 6

- Darstellung der Schnittfiihrungen in den Grundrissen

- Gelandeschnitt mit urspringlichen und geplanten Gelandeverlauf
- Eintragung der EFH (= + 0.00) bezogen auf NN

3. Modell M 1:500
Modell unter Verwendung der ausgegebenen Unterlage M 1:500

4, Grundrisskonzepte, Vertiefung eines entwurfstypischen Ausschnitts(rdaumliche
Abgrenzung ca. 0,5 ha) M 1:200

4.1 Lageplan / Grundriss EG M 1:200

- EG-Grundriss

- ein beispielhafter OG-Grundriss

- Darstellung der Freianlagen im EG- Grundriss

- Darstellung der gemeinschaftlichen Flachen

- Eintragung der Raumbezeichnungen (keine Ordnungsnummern)

4.2 Schnitte M 1:200

- drei fur das Verstdndnis wesentliche Schnitte (Ost/West)
- Eintragung der EFH (= + 0.00) bezogen auf NN

- Eintragung des urspriinglichen und geplanten Gelandes

4.3 Ansichten M 1:200
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- samtliche fiir das Verstandnis erforderlichen Ansichten mit Eintragung des urspriinglichen
und geplanten Gelandes

5. Erlduternde Planskizze M 1:500 mit folgendem Inhalt

- Grundrisse mit Nutzungsschemata geschossweise (Wohnungsmix, Wohnungstypen und
Stiickzahlen) liber alle Ebenen

- Feuerwehraufstellflachen

- Nebenanlagen, Miill- und Wertstoffsammelstellen

- Bauabschnitte und Realteilungs-Anteil

- Darstellung moglicher MalRnahmen zur Niederschlagswasserbeseitigung (z.B. Retentions-
volumen)

6. Erlduterungen auf den Planen

- Erlduterungen in kurzer pragnanter Form zum Entwicklungskonzept, zum stadtebaulichen,
architektonischen und landschaftlichen Konzept sowie zur Erschliessung und zu
Materialien.

- Die Erlduterungen informieren Uber Ableitung und Ziele des Losungsvorschlags und sollen
daher in geeigneter Form von Texten, Skizzen oder sonstigen Darstellungen auf den
Planen an jenen Stellen gegeben werden, an denen es etwas Uber die Plandarstellung
hinaus zu erldutern gibt. Dariber hinaus sind max. zwei rdumliche Darstellungen als
Skizzen im Format von je DIN A 4 zugelassen. Renderings sind nicht zugelassen. Darliber
hinausgehende Leistungen werden von der Vorprifung abgedeckt.

7. Berechnungen
- Flachen- und Massenberechnungen auf den vorgegebenen Formblattern

8. Dokumentation
- Fir die Dokumentation des Wettbewerbs sind die Unterlagen zusatzlich im PDF Format
einzureichen.

9. Verfassererkldrung

- In einem mit der Kennzahl versehenen, undurchsichtigen und verschlossenen Umschlag,
bezeichnet als ,Verfassererklarung”.

- Bei Einreichung der Wettbewerbsarbeit haben die Teilnehmer in der Verfassererklarung
ihre Anschrift, Mitarbeiter, Sachverstindigen und Fachplaner anzugeben. Juristische
Personen, Partnerschaften und Arbeitsgemeinschaften haben aullerdem den
bevollmachtigten Vertreter anzugeben.

- Jeder Verfasser hat seine Teilnahmeberechtigung eigenverantwortlich zu prifen und
durch eine Kopie seines Befahigungsnachweises in der Wettbewerbssprache zu belegen.
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- Fir die offentliche Ausstellung wird eine Karte DIN A5 mit den Namen aller Verfasser
und aller Beteiligten mit der Biiroanschrift und der Telefonnummer verlangt. Diese Karte
befindet sich als bearbeitbares Dokument in den Anlagen und ist dem verschlossenen
Umschlag der Verfassererklarung im DIN A5 Format einfach beizulegen.

10. Verzeichnis der eingereichten Unterlagen
- Zur Vollstandigkeitsprifung und im Interesse der Teilnehmer

11. Preisgericht und Vorpriifer

Die Ausloberin hat das Preisgericht wie folgt bestimmt und hat es vor der endgiiltigen
Abfassung der Auslobung gehort.

Fachpreisrichter (stimmberechtigt, alphabetisch geordnet):

- Dirk Bastin Blirgermeister, Stadt Ravensburg

- Prof. Matthias Hahnig Architekt BDA, Tubingen

- Hans-Jorg Reisch GF Georg Reisch GmbH & Co. KG, Bad Saulgau

- Wolfgang Riehle Freier Architekt und Stadtplaner BDA, Reutlingen

- Helga Rosol Leiterin Stadtplanungsamt, Stadt Ravensburg

- Barbara Schweitzer Freie Architektin, Weingarten

- Christian Seng Landschaftsarchitekt BDLA, Uberlingen

- Bruno Spagolla Mag. Arch., Bludenz (A)

- Ingo Traub GF Reisch Projektentwicklung GmbH & Co KG, Ravensburg

Sachpreisrichter (stimmberechtigt, alphabetisch geordnet):

- Jurgen Bretzinger Gemeinderat, Ravensburg

- Joachim Nagele GF Rhomberg Bau GmbH, Ravensburg

- Dr. Daniel Rapp Oberbiirgermeister, Ravensburg

- Engelbert Sinz Techn. Leitung, Rhomberg Bau GmbH, Bregenz (A)

- Martin Summer GF Rhomberg Bau GmbH, Ravensburg und Bregenz (A)
- Peter Wagner Gemeinderat, Ravensburg

Stellvertretende Fachpreisrichter (ohne Stimmrecht, alphabetisch geordnet):
- Michael Griebe Stv. Leiter Stadtplanungsamt, Stadt Ravensburg
- Sylvia Sorg Stadtplanungsamt, Stadt Ravensburg

Stellvertretende Sachpreisrichter (ohne Stimmrecht, alphabetisch geordnet):

- Jlrgen Hutterer Gemeinderat, Ravensburg
-  Wolfgang Metzger Gemeinderat, Ravensburg
- Andreas Reisch GF Georg Reisch GmbH & Co. KG , Bad Saulgau
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Berater (ohne Stimmrecht, alphabetisch geordnet):

- Malte Novak Verkehrsgutachter

- Manfred Spinner Sachverstandiger fir Schallimmissionsschutz

- Timo Nordmann Verkehrsplanung, Stadt Ravensburg

- Steffi Rosentreter Tiefbauamt, Abt. Griinflichen u. Okologie, Stadt Ravensburg
Vorpriifer

- Thomas Hirthe, Freier Architekt, Stadtplaner BDA, Friedrichshafen

12. Beurteilungskriterien
Das Preisgericht wird bei der Bewertung und Beurteilung der Wettbewerbsarbeiten die
folgenden Kriterien anwenden (die Reihenfolge gibt keinen Aufschluss tGber die Gewichtung):
- stadtebauliche und freirdumliche Qualitat
- architektonische und gestalterische Qualitat
- Erfillung des Raumprogramms und der funktionalen Anforderungen
- Wirtschaftlichkeit (MaR der baulichen Nutzung, Investitionskosten im relativen Vergleich
anhand von Kenn- und Verhéltniszahlen)
- Nachhaltigkeitsqualitaten, insbesondere Energie- und Ressourceneffizienz
13. Pramierung
Die Ausloberin stellt fiir die Planer Preise und Anerkennung in Héhe von € 90.000 zzgl. MwsSt.
zur Verfligung. Es werden folgende Preise ausgelobt:
1. Preis €40.000
2. Preis € 25.000
3. Preis € 15.000
Anerkennungen € 10.000
Das Preisgericht kann durch einstimmigen Beschluss die Verteilung der Preissumme und die
Anzahl der Preise verandern.
Preise werden Arbeiten zuerkannt, die fir eine Realisierung in Frage kommen.
14. VerstoR gegen bindende Vorgaben
Bindende Vorgaben inhaltlicher Art, die zum Ausschluss fihren wiirden, werden nicht
formuliert, d.h. es bestehen nur formal bindende Vorgaben gemaR Teil A der Auslobung.
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15.

16.

17.

Beauftragung

Es geht maligeblich um die stadtebauliche Entwicklung des Rinker-Areals mit dem Ziel einen
Masterplan zu erhalten. Die Ausloberin wird, vorbehaltlich der Realisierbarkeit und
Finanzierbarkeit der Planungsaufgabe unter Bericksichtigung der Empfehlung des
Preisgerichts und der Leistungsfahigkeit zum Zeitpunkt der Beauftragung, einem oder
mehreren Biros der Preistrager, die fir die Umsetzung des Entwurfs notwendigen
Planungsleistungen (gem. & 34 HOAI) stufenweise fiir je mindestens ca. 20% der
umzusetzenden Nutzung bis zur Genehmigungsplanung (LP 2 — 4) lbertragen. Sofern eine
weitere Beauftragung der kompletten Ausfiihrungsplanung nicht erfolgt, wird die Ausloberin
durch angemessene weitere Beauftragung des Preistragers sicherstellen, dass die Qualitat
des Wettbewerbsentwurfs realisiert wird. Dies erfolgt beispielsweise durch gestalterische
Leitdetails, Materialisierungs- und Farbvorschlagen sowie Qualitdtskontrolle in
gestalterischer Hinsicht.

Die Teilnehmer verpflichten sich im Falle einer Beauftragung, wie oben beschrieben, die
Bearbeitung zu Gbernehmen.

Im Falle der Beauftragung werden durch den Architektenwettbewerb bereits erbrachte
Leistungen bis zur Hohe der Pramierung nicht erneut vergitet, wenn der Entwurf in seinen
wesentlichen Teilen unverandert der weiteren Bearbeitung zugrunde gelegt wird.

Nutzung

Die eingereichten Arbeiten diirfen von der Ausloberin veroffentlicht werden. Sie diirfen fir
den vorgesehenen Zweck genutzt werden, wenn der Verfasser mit der weiteren Bearbeitung
beauftragt ist. Ansonsten verbleiben alle Rechte nach dem Urheberrechtsgesetz bei den
Verfassern.

Abschluss des Verfahrens

Die Ausloberin teilt den Verfahrensteilnehmern das Ergebnis des Architektenwettbewerbs —
unter dem Vorbehalt der Prifung der Teilnahmeberechtigung — unverziiglich mit und macht
es zunachst fir die teilnehmenden Biiros zuganglich.

Die mit den drei ersten Preisen ausgezeichneten Arbeiten sowie die Anerkennungen werden
Eigentum der Ausloberin. Die anderen Arbeiten schickt die Ausloberin nach Abschluss des
Wettbewerbs auf Anforderung an die Teilnehmer kostenfrei zuriick. Die Modelle werden
nicht zurlickgesandt. Unterlagen, die bis zum 31.12.2017 nicht angefordert oder abgeholt
wurden, werden von der Ausloberin entsorgt.

Verfahrensteilnehmer kénnen von ihnen vermutete VerstofRe gegen das in der Auslobung
festgelegte Verfahren innerhalb von 10 Tagen nach Eingang der Unterlagen und gegen das
Preisgerichtsverfahren innerhalb von 10 Tagen nach Zugang des Preisgerichtsprotokolls bei

H2R GmbH & Co. KG Seite A14

RoBbachstraBe 9, 88212 Ravensburg
Telefon: 0049 / 751 / 295923-0 | E-Mail: kontakt@rhomberg.com 21.06.2017


mailto:kontakt@rhomberg.com

Rinker-Areal H2R GmbH & Co. KG REISCH ! | P &
Ravensburg eine Projektgesellschaft von |Projektentwicklung [

der Ausloberin riigen. Die Ausloberin trifft seine Feststellungen im Benehmen mit dem
Preisgericht, gegebenenfalls mit der Architektenkammer.

18. Termine
- Ausgabe der Wettbewerbsunterlagen per E-Mail tiber die Dropbox 07.07.2017
- Versand des Modells ab 10.07.2017

H2R GmbH & Co. KG, RoBbachstraRe 9, 88212 Ravensburg
Tel.: +49 (0)751 / 29 59 23-0, Email: kontakt@rhomberg.com

- Ruckfragen (wenn moglich per E-Mail als Word- Datei) bis 21.07.2017
HIRTHE Architekt BDA Stadtplaner, Schienerbergweg 27, 88048 Friedrichshafen
Tel.: +49 (0)7541 / 950 167-10, Email: info@hirthe-architekten.de

- Kolloguium (auf schriftlichen Antrag per E-Mail von mind. 5 Teilnehmern) 17.07.2017
Beginn 16:00 Uhr, Rinker-Areal, HolbeinstralRe 40, 88212 Ravensburg (Pforte Fa. Vetter)
anschlieRend, Technisches Rathaus, Salamanderweg 22, 88212 Ravensburg.

Bitte beachten Sie, dass aus Sicherheitsgriinden eine schriftliche Anmeldung mit
Personenangabe, Biiro und Ort (z. B. Max Miiller, stellvertretender Projektleiter Biiro
Mustermann, Musterhausen) bis spatestens 10.07.2017 unter info@hirthe-
architekten.de erforderlich ist. Der Personalausweis ist fiir den Einlass auf das Gelande
zwingend erforderlich. Es wird zudem darauf hingewiesen, dass eine Ortsbesichtigung
(auf dem Grundstiick) nur im Rahmen des Kolloquiums moglich ist.

- Protokoll Kolloguium, Beantwortung der Rickfragen bis 28.07.2017

Der Vorprifer stellt die Fragen und Antworten zusammen, bei inhaltlichen Fragen zieht er
die Preisrichter hinzu und verschickt sie an alle Beteiligten. Fragen und Antworten werden
Bestandteil der Auslobung.

- Abgabetermin Wettbewerbsarbeit (ohne Modell) 13.09.2017
An diesem Tag muss die Wettbewerbsarbeit, Plane gerollt, ohne Modell eingereicht sein.

Die Wettbewerbsarbeiten konnen an diesem Tag entweder bei nachfolgend genannter
Adresse von 9:00 Uhr bis 12:00 Uhr und 14:00 Uhr bis 17:00 Uhr personlich abgegeben
werden oder so versandt werden, dass sie bis zu diesem Termin um 17:00 Uhr
eingegangen sind.

Postanschrift Plane:

HIRTHE Architekt BDA Stadtplaner, Schienerbergweg 27, 88048 Friedrichshafen
Abgabezeiten:

9:00 Uhr - 12:00 Uhr und 14:00 Uhr - 17:00 Uhr

- Abgabetermin Modell 22.09.2017
An diesem Tag muss das Modell eingereicht sein.
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Die Modelle kénnen bis zu diesem Tag entweder bei nachfolgend genannter Adresse von
9:00 Uhr bis 12:00 Uhr und 14:00 Uhr bis 17:00 Uhr personlich abgegeben werden, oder
so versandt werden, dass sie bis zu diesem Termin um 17:00 Uhr eingegangen sind.

Postanschrift Modell:

H2R GmbH & Co. KG, RolRbachstralRe 9, 88212 Ravensburg
Abgabezeiten:

09:00 Uhr - 12:00 Uhr und 14:00 Uhr - 17:00 Uhr

Alle bis 22.09.2017, 17.00 Uhr eingegangenen Modelle gelten als rechtzeitig abgegeben.
Das Datum des Poststempels findet keine Berlicksichtigung. Ob Arbeiten die nach diesem
Termin angeliefert werden noch gewertet werden, entscheidet das Preisgericht.

Zur Wahrung der Anonymitat ist als Absender die Anschrift des Empfangers einzusetzen.

- Preisgerichtssitzung 13.10.2017
Die genaue Beginnzeit und der Ort der Preisgerichtssitzung werden noch rechtzeitig
bekannt gegeben.

- Ausstellung 23.10 bis 06.11.2017

Die Ausstellung findet im Technischen Rathaus statt; der genaue Termin der Er6ffnung
wird noch rechtzeitig bekanntgegeben.

Ravensburg, 21.06.2017

gez. Joachim Nagele und Ingo Traub
Geschaftsfiihrer der H2R GmbH & Co. KG
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Teil B: Beschreibung der Aufgabe
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Teil B: Beschreibung der Aufgabe

1. Stadt Ravensburg

Die Stadt Ravensburg liegt zentral in der Region Bodensee-Oberschwaben im Schussental an
der regionalen Entwicklungsachse Friedrichshafen/UIm. Sie ist als GroRe Kreisstadt Oberzent-
rum im Verbund mit den benachbarten Stadten Weingarten und Friedrichshafen. Die Stadt
hat rund 50.000 Einwohner.

Durch das Stadtgebiet verlauft in Nord-Stid-Richtung ein Teil der Gberregionalen Schnellstra-
Re B 30 (Friedrichshafen/Ulm) sowie die InterRegio-Strecke 751 der Deutschen Bahn mit Hal-
tepunkt in Ravensburg. Die Knotenpunktfunktion der Stadt wird dartiber hinaus durch regio-
nale Verkehrsachsen (B 32, A 96, L 314, L 288) betont. Der Flughafen Friedrichshafen ist
ca. 25 km entfernt.

Ravensburg ist als Oberzentrum gepragt von einer attraktiven Nutzungsmischung, die sich
auf die Kernstadt konzentriert. Diese klassisch stadtische Mischung aus starker und kleinteili-
ger Einzelhandelsstruktur, Gewerbeeinheiten unterschiedlicher GréRBen im Verbund mit
Hochschul- und kulturellen Funktionen ist die Grundlage einer ungebrochen hohen Attrakti-
vitdt des Oberzentrums in der Region. Die stadtische Einzelhandelsstruktur bildet dabei den
Schwerpunkt der regionalen Bedeutung Ravensburgs.

Das Siedlungsgeflige Ravensburgs besitzt aufgrund der topographischen Situation im
Schussental bandartigen Charakter. Wesentliche gebietsgliedernde Einheiten im Stadtraum
sind der Kern der historischen Altstadt, die historische 6stliche Vorstadt, die angrenzenden
blockartigen Stadterweiterungen, die im weiteren Verlauf nach Norden und Siden zuneh-
mend aufgelockerten Siedlungscharakter annehmen sowie das markante Gewerbeband ent-
lang der Schussen.

2. Quartier "Ostliche Vorstadt"

Die 0stliche Vorstadt wird bestimmt durch ihre bandartige Ausdehnung im Tobel des Flap-
pachtales und nimmt dadurch innerhalb des raumlichen Gefliges der Gesamtstadt eine sehr
spezifische Stellung ein.

Die Bebauung ist beidseitig eingebettet in die verzahnten Grinziige der Hanglagen und
grenzt im Westen direkt an die historische Altstadt an.

Die ostliche Vorstadt und insbesondere der Planungsbereich sind aufgrund kurzer Wege in
die Altstadt und die Naherholungsraume zwischenzeitlich bevorzugte Wohnstandorte.

Wie in vielen vergleichbaren bandartigen Siedlungsstrukturen und bedingt durch die beson-

dere Topographie des Flappachtales ist die verkehrliche Situation der Kernstadt Ravensburgs
mit Problemen behaftet.
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Die Wangener StralRe (B 32) ist als einzige Stadtzufahrt aus Richtung Osten und als Zubringer
der A 96 eine der HauptverkehrsstraBen der Stadt Ravensburg mit erheblichem Verkehrsauf-
kommen (ca. 30.000 Kfz/Tag) und mit dem entsprechend hohen Anteil von LKW-Verkehren.
Mindestens mittelfristig ist deshalb von der derzeitigen Verkehrs- und der daraus resultie-
renden Immissionsbelastung auszugehen.

Der Erneuerungsprozess im Gesamtgebiet ist sehr dynamisch und wird vor allem durch die
Aufwertung der Wohnfunktion getragen.

Aufgrund ihrer glinstigen Lage kann die 6stliche Vorstadt im Stadtgeflige nur untergeordnet
vertragliche Gewerbenutzungen aber insbesondere Wohnnutzungen sowie hochwertige BU-
ro-, Dienstleistungs- und standortgerechte Versorgungsfunktionen aufnehmen. Als historisch
bedeutsamer Vorstadtbereich pragt dieser Stadtteil das Gesicht und den Charakter Ravens-
burgs entscheidend mit.

3. Plangebiet

Die ca. 3 ha groRe Flache des ehem. "Rinker-Areals" liegt zwischen der Wangener StrafRe und
der HolbeinstraRe. Die gesamte Flache ist im Flachennutzungsplan als gewerbliche Bauflache
dargestellt, die von einer Griinflaichendarstellung umrahmt wird. Bis heute wird das Areal
Uberwiegend zu Gewerbezwecken genutzt. Lediglich auf einer kleinen Teilfliche im Nordos-
ten entlang der HolbeinstraRe befinden sich einige Wohngebaude.

Der Wettbewerbsbereich umfasst folgende Flurstiicke:

Nr. 3799 (ohne Gebaude Holbeinstr. 42, 42a und 44 sowie die vorhandenen Garagen)
Nr. 3800

Nr. 2021 (Triebwerkskanal)

Das Plangebiet ist umgeben von Ein- und Mehrfamilienhdusern mit hohem Griinanteil. Im Os-
ten grenzt unmittelbar an das Gebiet eine Waldflache an, im Westen ein Griinzug entlang der
B 32. Das Geldnde ist derzeit terrassiert.

Erschlossen wird das Gebiet direkt von der B 32 tiber die am Griinzug entlangfiihrende Rinker
StraBe. Von Norden her ist das Geldande ebenfalls tiber die Holbeinstralle erreichbar. Hier be-
treibt die Firma Reisch eine weitere Konversion fliir Wohnungsbau (ehemaliges Bezner-Areal).

In der Mitte des Plangebietes verlduft ein verdolter Stadtbach, welcher zum Antrieb von
Wasserradern und Turbinen dient (Triebwerkskanal vgl. Anlage). Aus diesem Grund ist dieser
lediglich fur ErschlieRungsmafnahmen tGberbaubar, jedoch nicht fiir Hochbauten.

Nordlich des Plangebiets, entlang des Stadtbaches, sind einige historische Hauser vorzufin-
den, die sich zum Stadtkern hin entwickeln. Die Geschosszahl der umgebenden Bebauung
liegt zwischen Z=Il und Z=1V jeweils mit ausgebautem Dachgeschoss. Die Wohngebdude Hol-
beinstralle 42, 42a und 44 sowie die Garagen im Nordosten missen erhalten bleiben. An-
sonsten sind samtliche Gebaude auf dem Geldande abgangig.
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Grunstrukturen befinden sich auf dem Areal iberwiegend im Hangbereich westlich der be-
stehenden Bebauung sowie am slidostlichen Rand des Plangebiets. AuBerdem sind einige
vereinzelte Baume und Straucher im stidlichen Bereich vorzufinden.

Mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln ist das Plangebiet mit den Linien 21, 7a und 7542 Gber die
Haltestellen Gansbiihl und Abzweig Hinzistobel zu erreichen. Die Entfernung zur Altstadt be-
tragt ca. 1 km (Luftlinie). Der Hohenunterschied vom Ravensburger Rathaus zum nérdlichen
Punkt des Plangebietes belduft sich auf ca. 40 m.

Das Firmengeldande hat eine abwechslungsreiche Geschichte, wie den untenstehenden PIa-
nen zu entnehmen ist. Ab ca. 1868 sind in diesem Bereich gewerbliche Anlagen vorzufinden.

Bauliche Entwicklung 1884, 1907, 1919 und 2015
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4. Aufgabe und Ziel der Planung

Da die auf dem Areal befindlichen Gewerbebetriebe bereits im Jahr 2017 in das Gewerbege-
biet Erlen umziehen werden, ist die weitere Entwicklung der Flache entsprechend vorzube-
reiten.

Gegenstand des Planungswettbewerbs ist es, auf dem Geldnde des ehemaligen Rinker-Areals
eine Innenentwicklung und Neuordnung in die Wege zu leiten. Es wurde der politische Be-
schluss gefasst, aus den bisher gewerblich gepragten Flachen einen verdichteten, qualitats-
vollen Wohnstandort in funktionalem Zusammenhang mit der Altstadt zu entwickeln.

Aufgabe ist es, eine an der Topographie der Hanglage, den umgebenden Griinelementen und
der vorhandenen Umgebungsbebauung orientierte stadtebauliche Struktur zu finden. Durch
seine beidseitige Einsehbarkeit erfordert der Standort eine qualitdtsvolle Gestaltung.

Dem Wettbewerb werden unter anderem folgende stddtebauliche Entwicklungsziele zu
Grunde gelegt:
- Entwicklung des Areals zu einem selbstverstindlichen Teil des Wohnstandortes "Ostli-
che Vorstadt"
- Einflgen der Neubebauung in die umgebende Bebauung
- Entwicklung einer hochwertigen stadtebaulichen Gestaltsprache (Hochbau; Freifla-
chen; Verkehrsflachen)
- Auseinandersetzung und Weiterentwicklung der stadtebaulichen Qualitaten, insb.:
- Nahe zur Innenstadt
- Bewusstes Anknipfen an den Infrastrukturbereich in der Holbeinstrafle und
die umliegenden Siedlungsteile
- Nahe zum Siedlungsrand und der daran anschlieRenden freien Landschaft
- Belichtungs- und Beliiftungssituation der Hanglage
- Wohnumfeld fiir unterschiedliche Wohnformen
- Bewusster Umgang mit bestehenden Griinstrukturen und der Topografie
- Stadtebaulich vertragliche Nutzung des Wohn-/Mischnutzungspotenzials
- Entwicklung von stdadtebaulich konzeptionellen Ansdtzen zur Minimierung von Belas-
tungen durch den motorisierten Individualverkehr (auch den ruhenden Verkehr)
- Bericksichtigung sinnvoller Bauabschnitte
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5. Baurechtliche Rahmenbedingungen

a) Planungsrechtliche Situation

Im Flachennutzungsplan ist die Flache als , Gewerbliche Bauflache” dargestellt. Sie wird von
einer Griinflaichendarstellung umrahmt. Diese Darstellung soll entsprechend des kinftigen
Nutzungskonzeptes angepasst werden.

Fir das Plangebiet existiert kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan.

b) Art und MaB der baulichen Nutzung
Es wurde der politische Beschluss gefasst, aus diesem bisherigen Gewerbestandort einen
qualitatsvollen Wohnstandort zu entwickeln.

Durch die Larmbelastung infolge der B 32 sind die westlichen Teile des Plangebietes verlarmt.
Dort kénnte auch eine Nutzungsmischung aus Wohnen und das Wohnen nicht stérenden
Handwerks- und Gewerbebetrieben (insb. auch Blironutzungen) vorgesehen werden.

Vor allem in den Erdgeschosszonen entlang der Rinker Straf3e sind gewerbliche Einrichtungen
vorstellbar. Diese missen jedoch die bereits genannten Zielsetzungen starken. Einzelhan-
delsnutzungen sind mit Ausnahme von standortgerechten Versorgungseinrichtungen nicht
vorzusehen. Maoglich sind somit kleinere Gewerbeeinheiten zur Quartiersversorgung (z.B. Ba-
cker, Metzger, ein Nahversorger mit bis max. 800 m? zusammenhingender Verkaufsfliche
etc.). Grundsatzlich ist hierbei in jeder Hinsicht auf die Qualitdt des Wohnens Riicksicht zu
nehmen. Die Raume fiir die Gewerbeeinrichtungen miissen anpassungsfahige Grundrisse
aufweisen, bei denen auch Wohnnutzungen nachgewiesen werden kénnen. Losungen fir die
Nutzung von Aullenbereichen im Freiraumkonzept sollen aufgezeigt werden. Hierbei muss
einerseits das Verkehrs- und Larmgutachten mit Hinblick auf die stark befahrene Wangener
StraRe beachtet werden und anderseits darf die Wohnqualitdt durch Larmbelastigung des
Gewerbes nicht beeintrachtigt werden.

Der Wettbewerbsentwurf sollte die Obergrenzen zur Bestimmung der baulichen Nutzung
gemaR BauNVO (GRZ/GFZ) einhalten. Fir , Allgemeines Wohnen (WA)“ sind diese mit maxi-
mal 0,4/1,2 festgesetzt. Bei einer angenommen GFZ von 1,2 ergibt sich eine maximale ober-
irdische Neubaugeschossflache iSd. BauNVO von 32.076 m? (= Bruttobauland 26.730 m? x
1,2). Die Ausloberin erwartet eine oberirdische Neubaugeschossflache ,Wohnen” iSd. BauN-
VO von mindestens 25.000 m2. Fiir unterirdische Bauteile ist eine Uberschreitung der GRZ bis
0,8 moglich.

Die notwendigen Nebenanlagen (Fahrradeinstell- und Abstellpldtze, Mulleimeraufstellfla-
chen, Aufstellflachen fiir Wertstoffbehélter etc.) sind in ausreichendem Detaillierungsgrad in
einer groben Planskizze darzustellen. Sie sind entweder in die Hauptbaukdrper zu integrieren
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oder als eigenstandig wirksame, bauliche Anlage in das Freiraumkonzept gestalterisch einzu-
binden. Die Vorgaben der Landesbauordnung Baden-Wirttemberg sind hierbei zu beachten.

Aufgrund der allgemeinen Anforderungen der ,,Ostlichen Vorstadt” und der GréRe des Plan-
gebiets ist eine Kindertagesstatte zu realisieren. Hierfir sind ein Raumbedarf von ca. 740 m?
und eine AuRenflidche von ca. 520 m? notwendig. Der von der Ausloberin klar favorisierte
Standort flr die Kindertagesstatte ist im Lageplan (vgl. Anlage) dargestellt.

c) Griinordnung und Freiflaichen

Der Griinzug oberhalb der Wangener StraBe mit ca. 3.920 m? soll nicht bebaut werden (vgl.
Anlage). Bis auf diesen Hangbereich sind keine zwingend zu erhaltenden Grinstrukturen im
Gebiet vorhanden. Ein bewusster Umgang mit den bestehenden Strukturen wird jedoch er-
wartet.

Die kiinftige Bebauung soll sich in die bestehende Nachbarschaft moglichst offen einfligen.
Auf Einfriedungen sollte daher verzichtet und auf eine harmonische Einbindung in die tGber-
pragte Topographie hingewirkt werden.

Im Rahmen der Freianlagenplanung sind Kinderspielpldatze mindestens nach § 1 LBOAVO in
einer Lage, die eine gefahrlose Erreichbarkeit gewahrleistet, vorzusehen. Da es in dem Stadt-
teil keine 6ffentlichen Spielpladtze gibt, ist es sinnvoll auch Spielangebote fir gréRBere Kinder
(bis 12 Jahre) zu schaffen. Insgesamt ist fiir Spielpldtze eine MindestgréRe von 1.000 m? vor-
zusehen. Die Spielangebote konnen mit Quartiersplatzen und/oder Griinziigen kombiniert
werden. Auch eine Nutzung von Flachdachern ist moglich, sofern eine 6ffentliche Erreichbar-
keit besteht und Nutzungskonflikte ausgeschlossen werden kénnen.

Eine Bewertung der Grinstrukturen unter artenschutzrechtlichen Gesichtspunkten hat statt-
gefunden. Der Geholzstreifen zwischen der Wangener StralRe und der Rinker StraRe ist flr
Vogel und Flederméause ein gutes Jagdhabitat, zudem sind kleinere Sommerquartiere in Rin-
denspalten und Hohlen nicht auszuschlieBen. AulRerdem verringert der Gehdlzstreifen auf-
grund seiner Hohe das Kollisionsrisiko fir diese Tierarten, die die B 32 Uberfliegen. Der Ge-
holzbestand ist daher zu erhalten. Weitere besonders schiitzenswerte Strukturen sind auf
dem Areal nicht vorhanden.

Jegliche Flachdacher von Hochbauten sind mit mindestens 0,1 m Substrat dauerhaft zu be-
grinen. Unterirdische Bauteile sowie Tiefgaragen sind mit einer Substratschicht von mindes-
tens 0,6 m (bei Baumstandorten in Abhangigkeit von der Wuchsklasse 0,8 m - 1,50 m) zu
Uberdecken und dauerhaft zu begriinen.

Ostlich der HolbeinstraRe liegt ein Teil des Stadtwaldes. GemaR § 4 Abs. 3 LBO ist zu diesem
in seinem derzeitigen Zustand ein Waldabstand von 30 m einzuhalten. Es wird in den Wett-
bewerbsarbeiten jedoch erwartet, dass die derzeit noch bestehende Forderung des Waldab-
standes ignoriert wird. Eine bauliche SchlieBung der Liicke westlich der HolbeinstralRe drdngt
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sich auf und wiirde eine effiziente Nutzung bereits vorhandener Infrastrukturen erméglichen.
Mit dieser SchlieBung kann zudem die Ausformung stadtebaulich hochwertiger Situationen
wesentlich begilnstigt werden. Im Randbereich der Waldflache wird zeitlich parallel zum
Wettbewerbsverfahren geprift, ob die Ausbildung eines mit Wohnbebauung konfliktfreien
und gleichzeitig naturschutzfachlich hochwertigen Waldsaums méglich erscheint.

d) ErschlieBung

AuRere ErschlieRung

Ein Verkehrsgutachten zur Neubebauung des "Rinker-Areals" wurde erstellt (vgl. Anlage). Es
wird eine separate Linksabbiegespur auf der B 32 eingerichtet. Das Gebiet kann und soll im
Wesentlichen Uber die "Rinker Stralle" erschlossen werden.

Eine ErschlieBung kann auch unter Beriicksichtigung der gesamten Rahmenbedingungen Uber
die Holbeinstralle und dem dort im Norden vorhandenen Platz (= Bestandteil der Planungs-
aufgabe) sowie in untergeordnetem MaR auch liber den 6stlichen Anschluss des Planungsge-
biets an die Holbeinstral3e erfolgen.

Der motorisierte Verkehr ist moglichst frihzeitig in das Plangebiet zu lenken (oberirdisch
und/oder unterirdisch). Eine Zufahrt ins Gebiet muss einen Mindestabstand von 35 m zum
Knotenpunkt an der B 32 einhalten.

Zur oberirdischen Einfahrt ins Gebiet bietet sich der nordliche Bereich der "Rinker StraRe" an.
Der bisherige Verlauf der "Rinker StraRe" wird verandert (vgl. Anlage). Die beigefligte Anlage
gibt die ungefdahre neue Lage der Stralle wieder. Dabei muss die ErschlieBung des Grund-
stiicks HolbeinstraRBe 36 weiterhin gewahrleistet sein.

Ein erschlieBungsbeitragsfahiger Ausbau der Rinker StraBe wird vorausgesetzt. Die notwen-
dige StraBenbreite muss 5,50 m betragen und sollte nicht mehr als 6% Langsneigung aufwei-
sen. Zudem ist entlang der Hangseite der Rinker StraBe ein Gehweg mit einer Breite von
2,00 m zu erstellen. Es ist eine Querungshilfe auf der Wangener StraRe vorgesehen, welche
die Verbindung zum bestehenden FulR- und Radweg (westl. der Wangener StraBe) und zum
gegeniberliegenden Wohnquartier sicherstellt.

Eine FulRwegeverbindung von Norden kommend Richtung Siid-Osten auf die HolbeinstraRRe
durch das Areal soll die Durchquerung insbesondere fiir die Bewohner des Quartiers sicher-
stellen.

Innere ErschlieBung

Das Quartier ist in weiten Teilen, mit Ausnahme vom Rettungskonzept, vom motorisierten
Verkehr zu entlasten. Die notwendigen Anleiterflachen fiir die Feuerwehr sowie Zufahrten
fir Rettungsfahrzeuge und Anlieferungen (z.B. Mdbel, Paketdienste, Be- und Entladungen
etc.) sind flr alle Baukorper zu bertcksichtigen und in einer Planskizze grob darzustellen.
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Ruhender Verkehr
Die Stellplatzsatzung der Stadt Ravensburg setzt im § 2 (Stellplatzverpflichtung) folgende

Werte fiir die Nutzung Wohnen fest (vgl. Anlage):

Wohnung bis 100 m?: 1 Stellplatz je Wohnung
Wohnung tber 100 m?: 1,5 Stellplatze je Wohnung

Fir alle anderen Nutzungen sind die Pkw-Stellplatze, wie auch generell die Fahrradstellplatze
nach den Mittelwerten der VwV-Stellpldtze nachzuweisen. Die Stadt Ravensburg fordert im
Ublichen Fall, zusatzlich 20% der bauordnerisch nachzuweisenden Stellplatze (nur Pkw) als 6f-
fentliche oder private Stellpldtze (Kunden-/Besucherstellplatze) herzustellen.

Die zuvor angefiihrten Werte kénnen durch innovative Verkehrskonzepte (z.B. Carsharing-
Konzepte, Lieferservice, etc.) und Nutzungskonzepte (z.B. Senioren- und/oder studentisches
Wohnen) gemindert werden. Hierflr werden Vorschlage und Ideen erwartet.

Baulich sind die Besucher- bzw. Kundenstellplatze so vorzusehen, dass sie allgemein angefah-
ren werden kdnnen. Die Zufahrtsbreite darf 6,50 m nicht iberschreiten. Entlang der Rinker
Stralle dirfen hangseitig maximal drei Zufahrten realisiert werden. Direkt von der offentli-
chen StralRe anzufahrende Stellpldtze sind zu vermeiden.

Aufgrund der besonderen Lage und der angestrebten stadtebaulichen Dichte soll der ruhen-
de Verkehr primar in Tiefgaragen organisiert werden. Dabei ist zu beachten, dass eine Ver-
bindung (Durchfahrts- und/oder ErschlieBungsstralle) einer Tiefgarage auf Flurstiick Nr. 3800
mit einer moglichen Tiefgarage auf Flurstiick Nr. 3799 nicht unterhalb des Triebwerkskanals
realisiert werden kann. AulRerdem ist bei mehr als 35 Stellpldtzen je Tiefgarage, die Tiefgara-
genzufahrt (Ein- und Ausfahrt) zweispurig auszufiihren. Hierbei ist eine Warteflache fiir einen
Pkw je angefangene 100 Stellpladtze auf privatem Grund vor der Tiefgarageneinfahrt abzubil-
den.

Grundsatzlich kdnnen auch andere Konzepte zur Unterbringung von Stellplatzen (z.B. durch
Ausnutzung der Topografie) entwickelt werden. Samtliche Wohneinheiten sollen jedenfalls
auf moglichst kurzen Wegen von der Tiefgarage (bzw. den jeweils zugeordneten Stellpldtzen)
erreichbar sein. Die Zuordnung der Stellplatze zu den einzelnen Wohnungen bzw. Gebauden
ist nachvollziehbar darzustellen. Dabei ist darauf zu achten, dass die Tiefgaragen aufgrund
evtl. zeitlich getrennter Realisierung/Etappisierung in mehreren, den jeweiligen Gebduden
zugeordneten Abschnitten real geteilt werden kdnnen.

Die lichte Mindestabmessung fiir einen PKW-Stellplatz mit 2,50 m x 5,00 m und einer Fahr-
bahnbreite von 6,50 m dirfen nicht unterschritten werden.
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Andienung der Gewerbeflachen

Die Andienung moglicher Gewerbenutzungen muss auf dem Privatgrundstiick erfolgen. Bei
einer Andienung von gewerblichen Einheiten sind Nutzungskonflikte zu vermeiden.

Mill- und Wertstoffentsorgung

Die Flachen fiir Millbehalter sind auch fiir die Bereitstellung am Tag der Leerung auf Privat-
grund vorzusehen. An geeigneten Stellen sind je nach ErschlieBungsfunktion Flachen zur
Wertstoffentsorgung abzubilden.

Durch die Wahl der Standorte fir Millsammel-/Wertstoffbehalter ist das zusatzliche Ver-
kehrsaufkommen gering zu halten.

e) Ver- und Entsorgung, Triebwerkskanal

Im Rinker-Areal ist ein Trennsystem vorzusehen.

Schmutzwasser
Die Ableitung des anfallenden Schmutzwassers erfolgt in den bestehenden o6ffentlichen
Schmutzwasserkanal in der Holbeinstral3e.

Regenwasser

Eine Versickerung ist aufgrund der Hanglage nicht moglich. Das anfallende Niederschlagswas-
ser muss auf den privaten Flachen zuriickgehalten und gedrosselt in den bestehenden Trieb-
werkskanal eingeleitet werden.

Flachdacher sollten zur Minderung des Regenwasserabflusses mit einer extensiven Dachbe-
grinung ausgefiihrt werden.

Die Zuwegungen und Stellplatze sind mit wasserdurchladssigen Beldgen auszufiihren.

Das Konzept zum Umgang mit Niederschlagswasser (MalRnahmen und raumliche Verortung)
ist in einer groben Planskizze darzustellen.

Bestehender Triebwerkskanal

Der bestehende, verdolte Triebwerkskanal in der jetzigen Lage kann vorbehaltlich der Zu-
stimmung des Landesdenkmalamtes stellenweise gedffnet werden. Die Sohlbreite des Kanals
darf nicht verandert werden. Eine durchgingige Offnung ist nicht erwiinscht, aus Sicht des
Denkmalschutzes nicht moglich (gemauerte Gewdlbe) und soll daher nicht thematisiert wer-
den. Eine Uberbauung ist nur fiir StraRen und Wege méglich. Ein beidseitiger 5,0 m breiter
Gewisserrandstreifens sollte im Falle der Offnung des Kanals ab OK Béschung/Mauer einge-
halten werden. Wenn der Kanal nicht ge6ffnet wird, sind ausreichende Zuganglichkeiten fir
Revisionsarbeiten zu ermoglichen.
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Die bisherige Hohenlage des Triebwerkskanals ist aufgrund bestehender Wasserrechte fiir
Wasserkraftanlagen unveranderlich.

Eine Verlegung des Triebwerkskanals ist durch die Grundstiicksituation (Grundstiick des
Triebwerkskanals ist im Eigentum der Stadt Ravensburg) nicht moglich.

f) Nachhaltigkeit

Die Zielsetzungen des European Energy Award® (eea) sind regelmaRige Abwéagungsbelange in

den kommunal begleiteten baulichen Entwicklungen, so auch bei stadtebaulichen Qualifizie-

rungsverfahren. Die planerische Zielsetzung wurde unter besonderer Gewichtung folgender

Zielsetzungen des EEA erarbeitet:

- Forderung kompakter, dichter und giinstig orientierter Bauformen mit der Moglichkeit
einer energieeffizienten Bauweise

- Vorrang der Versickerung von Niederschlagswasser bzw. der alternativen Ableitung
mittels Trennsystemen

- Umsetzung geeigneter MaRnahmen zur Steigerung der Energieeffizienz

- Forderung der Begriinung und der Griinflaichenvernetzung

- Erhalt und Verbesserung der natiirlichen Durchliftung

- Schaffung von autofreien Bereichen zu Gunsten des Ful3-und Radverkehrs

g) Zu beachtende Anforderungen mit Blick auf das Baugenehmigungsverfahren

Baurechtliche Vorgaben richten sich immer auch nach der Landesbauordnung fiir Baden-
Wiirttemberg (LBO). Da diese vor einiger Zeit in erheblichen Inhalten mit wesentlichen Aus-
wirkungen auf die Anforderungen an Neubauten (berarbeitet wurde, wird auf diese noch-
mals ausdriicklich hingewiesen.

Insbesondere beziiglich der Themen "Rettungswege", "Fahrradabstellpldtze", "Barrierefrei-
heit eines Teiles des Wohnraums", "Mll", etc. haben sich die Anforderungen deutlich ver-
scharft.

Feuerwehr: Sofern Feuerwehraufstellflichen aullerhalb der o6ffentlichen Verkehrsflachen
notwendig sind, sind diese im Lageplan darzustellen.

h) Lirmschutz

Mit dem vorhandenen Verkehrslarmkonflikt ist angemessen umzugehen (vgl. Anlage). Aktive

LarmschutzmaBnahmen sollten nach Méglichkeit vermieden werden; EinzelmaBnahmen sind
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zu begriinden. Das Konfliktpotential ist im Regelfall durch sonstige MaRnahmen, insbesonde-

re durch passiven Larmschutz zu l6sen.

i) Altlasten und Verunreinigungen, Geologie, Grundwasser und Stiitzwand HolbeinstraRe

Die Themen "Altlasten und Verunreinigungen", "Geologie", "Grundwasser" und "Stiitzwand
HolbeinstraRe" wurden gutachterlich bewertet.

Altlasten und Verunreinigungen

Mit Datum vom 29.02.2016 wurde eine orientierende Untergrunduntersuchung durch die
Firma Berghof Analytik und Umweltengineering GmbH durchgefiihrt. Das Gutachten kann auf
Wunsch bei der Ausloberin eingesehen werden. Nachfolgend die wesentlichen Ergebnisse in
einer Zusammenfassung:

Ziel der Untergrunduntersuchungen ist die Uberpriifung, ob es durch die industrielle Nutzung
zu Schadstoffeintragen in den Untergrund gekommen ist.

Auf dem Geldnde findet seit 1868 eine industrielle Nutzung statt: Zuerst durch die Abwerg-
(Hanf-)Spinnerei Spohn (bis 1912), anschlieRend durch die Rapid GmbH Deutsche Ausriisterei
(bis 1937) und das Karosseriewerk Herman Spohn (bis 1957). Zwischen 1957 und 2000 fand
sich die Bauunternehmung Rinker auf dem Areal. Aktuell nutzt Vetter Pharma-Fertigung
GmbH & Co. KG die Gebaude.

Auf der Flache der heutigen Halle H (vgl. Anlagen 6 Ubersicht Bestandsgeb&dude) wurde be-
reits 1997 unter fachgutachtlicher Begleitung Boden ausgehoben und entsorgt.

Untersuchungsumfang:

Hierzu wurden auf dem Gelande insgesamt 12 Kleinbohrungen (Rammkernsondierungen)
niedergebracht, aus denen Boden- und Bodenluftproben entnommen wurden. Ergdnzend
wurden auch aus den zeitgleich mit unseren Gelandearbeiten abgeteuften Kernbohrungen
zur Baugrunderkennung Bodenproben entnommen.

Untersucht wurde auf die typischerweise auf Industriearealen auftretende Schadstoffe Mine-
ralolkohlenwasserstoffe (MKW), polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK),
Schwermetalle (Arsen, Blei, Cadmium, Chrom, Kupfer, Nickel, Quecksilber und Zink), leicht-
flichtige halogenierte Kohlenwasserstoffe (LHKW, ,CKW*“) und aromatische Kohlenwasser-
stoffe (BTEX). Insgesamt wurden 14 Bodenproben und 11 Bodenluftproben chemisch unter-
sucht.

Ergebnisse der Schadstoffuntersuchungen:
Die Befunde der Boden- und Bodenluftuntersuchungen sind weitgehend unauffallig und las-
sen eine Gefahrdung des Grundwassers nicht besorgen.
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Die chemischen Untersuchungen der Bodenproben belegen lediglich kleinrdumige, punktuel-
le Verunreinigungen innerhalb der kiinstlichen Auffillung, welche nicht auf massive nut-
zungsbedingte Schadstoffeintrdage in den Untergrund hindeuten. In den natiirlich anstehen-
den Schichten (Hangschutt, Geschiebelehm) sind die Schadstoffgehalte unauffillig. In den
untersuchten Bodenluftproben sind die LHKW- und BTEX-Gehalte unauffallig. Hinweise auf
nutzungsbedingte, massive Schadstoffeintrdge in den Untergrund sind daraus nicht abzulei-
ten. Eine Grundwassergefahrdung ist aufgrund der unauffalligen Befunde nicht zu besorgen
(umweltrechtliche Bewertung).

(Quelle: Untergrunduntersuchung, Berghof Analytik + Umweltengineering GmbH)

Geologie

Auf dem gesamten Geldnde befinden sich anthropogene Auffillungen, welche im Zusam-
menhang mit der baulichen ErschlieBung des Geldndes seit Mitte des 19. Jahrhunderts ste-
hen. Unter der Freiflachen- und Hallbefestigung aus Asphalt oder Beton wurde eine sandig-
kiesige Aufflllung (Tragschicht) angetroffen. Am westlichen Rand des Gelandes, entlang der
Hangkante zum Stadtbach (B 32) wurden groRere Méchtigkeiten bis zu 6 m erbohrt. Zur Er-
richtung der Hallen E und F wurde offensichtlich Boden angeschiittet.

Unter der Auffiillung steht ortlich ein beiger Kalktuff (erbohrt als sandiger Kies oder
,Tuffsand“) an, welcher nach dem Ende der Wiirm-Eiszeit durch die Ausfallungen von stark
kalkhaltigem Hangwasser entstanden ist. Darunter oder direkt unter der Auffiillung folgt
entweder Hangschutt oder Geschiebelehm, welcher zur Tiefe hin in nahezu unverwitterten
Geschiebemergel (erbohrt bis in Tiefen von rund 14 m) Gbergeht.

(Quelle: Untergrunduntersuchung, Berghof Analytik + Umweltengineering GmbH)

Grundwasser

Die Schmelzwasserkiese und die geschiebemergeldhnliche Variante der Kiese bilden einen
oberen Grundwasserleiter. Der undurchldssige Beckenton wirkt als Grundwassersohlschicht.
Das Einzugsgebiet liegt in den Hohenziligen oberhalb der Schlierer Steige.

Analog zum Einfallen des Flappachtalhanges und dem gleichsinnigen Einfallen des Becken-
tons ergibt sich ein Gefalle der Grundwassergleichen von 502 m NN entlang der Holbeinstra-
e bis auf 489 m NN in der ZufahrtstraRe zum Vetter Betriebsgelande.

Die Durchlassigkeit der Schmelzwasserkiese schwankt mit Hinweis auf die geschiebemerge-
lahnlichen Einschaltungen von hoch durchldssig bis wasserstauend. Die bindigen Auffillun-
gen flhren dazu, dass das obere Grundwasser bereichsweise gespannt sein kann.

Das untere Grundwasserstockwerk liegt unter dem Beckenton, sein Wasserspiegel liegt bei
ca. 473 m NN. Die Molasse bildet hier die Grundwassersohlschicht. Wie die Bohrungen aus
dem Bezner-Areal 300 - 400 m weiter talwarts andeuten, entwdassert das untere Grundwas-
serstockwerk in den Flappachschuttkegel, auf dem der Stadtkern von Ravensburg liegt. Of-
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fensichtlich existiert hier eine funktionierende Vorflutrinne entlang der B 32, so dass das un-
tere Grundwasserstockwerk nicht druckhaft gespannt ist.

(Quelle: Dr. Ing. Georg Ulrich - Geotechnik GmbH vom 24.02.2016)

Stutzwand HolbeinstralRe

Der Hohensprung von rd. 6 m zwischen HolbeinstralRe und dem Hallengeb&dude H (vgl. Anla-
ge) ist in der nordlichen Halfte durch eine teilweise riickverankerte Betonwand, in der sidli-
chen Halfte augenscheinlich durch einen Steinwurf mit Spritzbetonabdeckung gesichert. Der
nordliche Teil der Stlitzwand ist mit Garagen Uberbaut.

Im noérdlichen Teil wurde die vertikale Kernbohrung KB1v durch den betonierten Weg zwi-
schen Halle und Stiitzwand ausgefiihrt. Der Beton unter dem FulRboden ist 2,8 m dick. Darun-
ter erscheint ton-schluffiger Boden, der geologisch als Beckenton zu interpretieren ist. Die
Stutzwand ist nach diesem Befund auf dem Beckenton gegriindet.

Die horizontale Bohrung KB1h zeigt, dass die Stlitzwand in 1m Hohe lber dem betonierten
FuBweg eine Wandstarke von 1,5 m hat. Dahinter kommt eine 2,2 m starke Bodenhinterfil-
lung aus lehmigem Boden zum Vorschein. Anschliefend wird der Boden kiesig-sandig-
schluffig, d.h. es stehen die Schmelzwasserkiese, wie sie unter der Holbeinstralle erkundet
wurden, an.

(Quelle: Dr. Ing. Georg Ulrich - Geotechnik GmbH vom 24.02.2016)
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i) Klima

Im Frihjahr 2017 wurde durch iMA Richter & Réckle GmbH & Co. KG eine Bestandserhebung
Klima zu der geplanten Uberbauung durchgefiihrt sowie Empfehlungen fiir den Architektur-
wettbewerb ausgesprochen (vgl. Anlage). Nachfolgend die wesentlichen Ergebnisse in einer
Zusammenfassung:

Der Standort liegt im unteren Abschnitt des Flappachtals. Der Kaltluftstrom aus dem Flap-
pachtal ist fiir die abend- und nachtliche Kalt- und Frischluftversorgung der Kernstadt von
Ravensburg von Bedeutung. Die Auswirkungen einer Bebauung auf die Kaltluftproduktion
und die Durchliftung sind deshalb zu minimieren.

Durch die flichige Uberbauung des Plangebiets mit Hallen und dem hohen Versiegelungsan-
teil ist die Vorbelastung hoch. Durch eine offene und durchgriinte Bebauung mit vertragli-
chen Bauhohen kann die lokalklimatische Situation verbessert werden. Hierzu sind insbeson-
dere die Planungsempfehlungen (Kapitel 7) zu beachten.

(Quelle: Bestandserhebung Klima + Empfehlungen, iMA Richter & Rockle GmbH & Co KG)

k) Verkehr

Im August 2016 wurde durch das Ingenieurbliro BrennerPlan ein Verkehrsgutachten zur
Neubebauung des Rinker-Areals durchgefiihrt (vgl. Anlage). Nachfolgend die wesentlichen
Ergebnisse in einer Zusammenfassung:

Vergleicht man das neu induzierte Verkehrsaufkommen bei einer Neubebauung mit ca. 250
Wohneinheiten mit dem Verkehrsaufkommen der Firma Vetter (welche im Bestand auf dem
Rinker-Areal ist), ist das Verkehrsaufkommen innerhalb von 24 h um etwa 90 Pkw / 24 h ho-
her (jeweils im Quell- und Zielverkehrsaufkommen) als das Bestandsverkehrsaufkommen
durch die Mitarbeiter der Firma Vetter. Durch die Firma Vetter sind taglich ca. 40 Lkw zum
Firmengelander und zurick gefahren. Diese Lkw wird es zukinftig nicht mehr geben, da die
gewerbliche Nutzung durch Wohnnutzung ersetzt wird.

Bestand P2 ohne Bezner Diff. zu Bestand
Kfz (SV) Kfz (SV) | Kfz | (SV) | Kfz | (SV)
Raueneggstrale 562 3 624 2 -1 -33%
Holbeinstralle 577 3 583 ) 1 -339%

nordl. Rinker StraRe

HolbeinstralRe
suidl. Rinker StraRRe

650 1 691 1 0 0%

Rinker StraRle 1103 89 1188 11 -78 -88%

Vergleich des tdglichen Verkehrsaufkommens des Rinker-Areals im Prognose-Planfall 2 (ca. 250 Wohneinheiten)
mit dem Bestand (ohne das Bezner-Areal).
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Zur verkehrlichen Spitzenstunde kann man von ca. 10% des taglichen Verkehrsaufkommens
ausgehen. Das wirde einem Mehrverkehrsaufkommen von maximal ca. 9 Pkw/h (Rinker
StraRRe) entsprechen, welches eine ,nicht wahrnehmbare” Mehrbelastung ist. Zudem wird es
durch das Rinker-Areal (im Vergleich zur gewerblichen Nutzung im Bestand) kein Schwerver-
kehr mehr geben.

Die Leistungsfahigkeit der Einmindung Wangener StraBe / Rinker StraRe wird im Bestand
und in den Planfallen zur abendlichen Spitzenstunde mit der Qualitatsstufe QSV E bewertet.
Grund ist die rechnerische Wartezeit fiir den Linksabbieger aus der Rinker StraRe. Jedoch
weisen wir darauf hin, dass die rechnerisch ermittelte Wartezeit durch eine Bestandsbe-
obachtung nicht validiert werden konnte, da sich in der Realitat grofRere Zeitlicken zum Aus-
fahren aus der Rinker StraRe ergeben. Grund fiir die Zeitllicken sind unter anderem die Licht-
signalanlagen nordlich und siidlich der Einmiindung entlang der Wangener Stral3e.

Eine MaBnahme zur Verbesserung der QSV fiir die Linksabbieger ware z. B. eine bedarfsge-
steuerte LSA. Diese hitte jedoch den Nachteil einer zusatzlichen Unterbrechung des Ver-
kehrsflusses auf der Wangener StralRe. Will man verhindern, dass ein wartender Linksabbie-
ger einen Rechtsabbieger ,blockiert”, konnen 2 separate Fahrstreifen an der Einmindung
angebracht werden. AbschlieBende Details sollten mit der Genehmigungsbehorde (RP Tiibin-
gen) abgestimmt werden.

(Quelle: Verkehrsgutachten zur Neubebauung des Rinker-Areals, BrennerPlan GmbH)
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6. Planerisches Konzept

a) Quartier fiir Jung und Alt

Das Rinker-Areal bietet sich auf Grund seiner zentralen Lage, der vorhandenen Infrastruktur
und der besonderen GrofRe an, ein Quartier fiir Jung und Alt zu schaffen. Hiermit verbunden
sind positive Auswirkungen wie die Vermeidung von Wohnquartieren von tberwiegend alte-
ren Bewohnern, eine Durchmischung verschiedener sozialer Milieus und gute Rahmenbedin-
gungen fir den Aufbau informeller nachbarschaftlicher Netzwerke. Die Mischung im Gebau-
de ist dabei nicht zwingend erforderlich. Durch abgestimmte Bautypologien und Wohnungs-
gréRen kann das Nebenaneinander von Familien und Alteren erreicht werden. Dabei spielt
die Berlicksichtigung der Barrierefreiheit im halb6ffentlichen Raum eine besonders wichtige
Rolle. Mit intelligenten Planungskonzepten wird eine generationenibergreifende Nutzbarkeit
der Frei- und Grinflachen, Quartiersplatzen und ErschlieBungsflichen bereitgestellt. Diese
Zielsetzung stellt hohe Anforderungen an die Flexibilitdt dieser Raume.

b) Beriicksichtigung des Biindnisses fiir bezahlbaren Wohnraum/Wohnungsmix

Auf dem Rinker-Areal sind die vom Gemeinderat der Stadt Ravensburg beschlossenen Ziele
des ,,Bindnisses fir bezahlbaren Wohnraum® zu bericksichtigen. Hierzu zahlt insbesondere
die Bereitstellung von bezahlbarem Wohnraum und einen soziale Mischung des Quartiers,
um ein ausgewogenes Angebot an Wohnraum fiir alle Bevolkerungsgruppen zu schaffen.

20% der Gesamtwohnflache ist flir einen Zeitraum von 15 Jahren nach den Vorgaben des
LWoFG (Landeswohnraumférderungsgesetz BW) flir einkommensschwache Haushalte vorzu-
halten. In den 20% sind auch die bestehenden Wohnh&user HolbeinstralRe 42, 42a und 44 mit
insgesamt rund 620 m? Wohnnutzfliche und die Studentenh&user HolbeinstraRe 36/1 und
36/2 mit insgesamt rund 490 m? Wohnnutzflache enthalten.

Zu den ,einkommensschwachen Haushalten” zdhlen insbesondere auch Haushalte mit alte-
ren Menschen, Studenten, behinderte Menschen und sonstige hilfebediirftige Personen.
Hierzu zahlen insbesondere aber auch Familien mit Kindern. Fiir diese Gruppen soll eine den
Blndnisvorgaben entsprechende Zahl an ,bezahlbaren” Wohnungen zur Verfligung gestellt
werden.

Projekte zu Mehrgenerationenwohnen, inklusivem Wohnen und Wohngemeinschaften
zeichnen sich durch soziale Integration, hohe Nachbarschaftsqualitdt und bezahlbare Kosten
aus. Mit diesen Projekten werden soziale Ziele verfolgt, sie tragen zur Vielfalt im Wohnquar-
tier bei.

Die Ausloberin erwartet im Hinblick auf den Anteil bezahlbaren Wohnraum insbesondere
auch innovative Konzepte wie z.B. Mehrgenerationenwohnen, inklusives Wohnen, Mikroap-
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partements oder sogenannte ,Variowohnungen” flir Studenten, Lehrlinge oder auch Rent-
ner. Die Wohnungen sollen hierbei ,klein, flexibel und auch bei geringem Einkommen be-
zahlbar” sein und ,zugleich eine hohe architektonische und wohnliche Qualitat aufweisen”.

Im Vergleich zu den anderen Bevélkerungsgruppen wachst die Gruppe der Senioren am
starksten und damit auch der Bedarf an altersgerechten, bezahlbaren Wohnungen. Im Rah-
men des Blindniswohnens sollen auch Voraussetzungen geschaffen werden, damit die Be-
wohner so lange wie moglich ein selbststandiges Leben fiihren kdnnen. Praferenzen zur
Wohnung sind: 2-Zimmer-Wohnungen fir 1-Personen Haushalt und 3-Zimmer-Wohnungen
flr Paare mit Aufzug sowie ausreichend Abstellmoglichkeiten (z.B. Rollator). Die Ausloberin
erwartet im Rahmen des Biindniswohnens einen Anteil von ca. 20-30 betreuten Senioren-
wohnungen mit einer integrierten Tagespflegeinrichtung fiir 10-15 Tagespflegegaste. Der er-
forderliche Flichenbedarf fir die Tagespflege betrdgt mind. 18 m? pro Pflegeplatz, somit ins-
gesamt ca. 200-300 m? inkl. Nebenflachen.

Flachenmix betreute Seniorenwohnungen

- ca.40% 1-Zimmerwohnungen bis 45 m’ (inkl. 50% Balkone / 25% Terrassen)
Nutzung durch eine Person

- ca.20% 2-Zimmerwohnungen bis 60 m’ (inkl. 50% Balkone / 25% Terrassen)
Nutzung durch zwei Personen

- ca.40% 3-Zimmerwohnungen bis 75 m’ (inkl. 50% Balkone / 25% Terrassen)

Nutzung durch mind. zwei Personen, barrierefrei nach DIN 18040 / Teil 2
Im Rahmen des Biindniswohnens sind die WohnungsgroRen gemaR Teil 3, Nummer 3 der
Durchfiihrungshinweise zum Landeswohnraumfordergesetzt (DH-LWoFG) einzuhalten.
Uber- und Unterschreitungen von 5% sind generell zul3ssig.

Ein mogliches Flachenkonzept fiir den Anteil Blindnis-Wohnen ist in der Anlage dargestellt.

¢) Kindertagesstitte

Auf dem Plangebiet ist eine Kindertagesstatte mit 4 Gruppen vorzusehen (moglichst an dem
dargestellten Standort in der Anlage). Hierfur ist ein Raumbedarf von ca. 740 m? und ein Au-
Renspielbereich von ca. 520 m? notwendig (ohne Stellplatze). Der Larmkonflikt aufgrund des
Verkehrs auf der Wangener Strale ist hierbei zu I6sen.

Fir die Kalkulation der Flachen wurden die Vorgaben des KVIS bericksichtigt und die Flachen
gemal einer realistischen Betreuungsform berechnet. In jedem Fall sind Ganztageslésungen
(Betreuung von Kindern unter 3 Jahren) vorgesehen, da bei Neubauten von dieser am weitest
gehenden Betreuungsform in Zukunft ausgegangen werden muss.

Es sind ein Kfz-Stellplatz in angemessener Entfernung und 5 Fahrradstellplatze je Gruppe ein-
zuplanen. Von den insgesamt fiir das Gesamtareal notwendigen Besucherstellplatzen sind ca.
10 fur den Bring- und Abholverkehr im Nahbereich der Kindertagesstatte vorzusehen. Die
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Stellplatze sollen wenn moglich als Parktaschen mit einer gemeinsamen Zufahrt realisiert
werden. Auch "Parallelparken" ist an dieser Stelle vorstellbar.

d) Wohnungsanforderungen

Die Ausloberin legt besonderen Wert auf die Entwicklung von Konzeptionen, die zugunsten
der gewilinschten Vielfalt und der verschiedenen Lebensphasen der Bewohner und Bewohne-
rinnen ein hohes MaR an Flexibilitat und Multifunktionalitdit ermoglichen. Es sind unter-
schiedliche Wohntypen zu entwickeln. Gefordert wird ein abwechslungsreicher Mix an Gro-
Ren, Typen und Stapelungen z. B. Geschosswohnungsbau, Wohnen mit Gartenanteil, Woh-
nen und Arbeiten, Mehrgenerationenwohnen, Altersgerechtes Wohnen, Studentisches Woh-
nen, Einzelhausbebauung z. B. Stadthaus. Maisonettewohnungen sind zu vermeiden.

Wohnungsmix Standardwohnungen (Eigentum)
- ca.30% 2-Zimmerwohnungen mit ca. 55-70 m?  (inkl. 50% Balkone / 25% Terrassen)
- ca.20% 3-Zimmerwohnungen mit ca. 70-80 m? (inkl. 50% Balkone / 25% Terrassen)
- ca.25% 3-Zimmerwohnungen mit ca. 80-95 m? (inkl. 50% Balkone / 25% Terrassen)
- ca.20% 4-Zimmerwohnungen mit ca. 90-110 m? (inkl. 50% Balkone / 25% Terrassen)
- ca.5% 4-Zimmerwohnungen groRer 110 m? (inkl. 50% Balkone / 25% Terrassen)

Die WohnungsgréRen sollten etwa innerhalb der oben angefiihrten Bandbreiten variieren,
um unterschiedliche Kundenbediirfnisse abdecken zu kénnen.

Wohnungsmix 12,3%-Anteil (Realteilung, Mietwohnungen):

Ein Anteil von 12,3% der Gesamtwohnflache (Neubau) wird als freie Mietwohnungen
(keine BUndniswohnungen) konzipiert und ist in einem (oder mehreren) real teilbaren
Gebduden unter zu bringen. Die WohnungsgréBen sollten etwa innerhalb folgender
Bandbreiten liegen:

- ca.50% 2-Zimmerwohnungen mit ca. 55-65 m? (inkl. 50% Balkone / 25% Terrassen)
- ca.50% 3-Zimmerwohnungen mit ca. 75-85 m? (inkl. 50% Balkone / 25% Terrassen)

Allgemeine Wohnungsanforderungen:

Zu den einzelnen Wohnungen sind je ein Kellerraum (ca. 6 m? 4-Zimmerwohnungen ca.
7,5 m?) sowie die erforderliche Anzahl bzw. Fliche an Nebenrdumen (Trockenraum mit
Waschtrog, Heizraum, Kinderwagenabstellfliche, Fahrradraum, Millraum, etc.) entspre-
chend der Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg einzuplanen.

Die einzelnen Wohneinheiten miissen mit Balkonen oder Terrassen ausgestattet werden. Die
Balkone sollten eine nutzbare Tiefe von ca. 2,5 m aufweisen. Eine mogliche AuRenbestuhlung
sollte komfortabel nutzbar sein. Soweit maoglich sollten groRziigige Gartenzuordnungen er-
folgen.

Nach Moglichkeit sollten alle Bader ein Fenster haben, das komfortabel zu 6ffnen ist. In den
Badern der 3-Zimmer-Wohnungen muss zusatzlich zur Badewanne (180 x 80 cm) optional der
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Einbau einer Dusche (90 x 90 bzw. 80 x 100 cm) moglich sein. 4-Zimmer-Wohnungen sind
standardmaRig mit Badewanne und Dusche zu planen. Alle Wohnungen sollen moglichst mit
einem vom Bad getrennten WC ausgestattet sein. 4-Zimmer-Wohnungen sind standardmaRig
mit 2 WC-Anlagen (1 x im Bad, 1 x separat) einzurichten. In allen Baddern muss der Platz fiir
eine handelstibliche Waschmaschine vorgesehen werden.

Jede Wohnung sollte lber einen Abstellraum innerhalb der Wohnung verfiigen.
In den Kiichen muss ein Fenster zur Liftung und Belichtung eingeplant werden.

Die lichte Raumhohe darf in den Wohnrdumen mit 2,50 m (Penthouse 2,60 m) nicht unter-
schritten werden.

Entsprechend der Landesbauordnung Baden-Wirttemberg ist eine ausreichende Anzahl an
barrierefrei nutzbare Wohnungen nachzuweisen.

Die Rdume fir die moglichen Gewerbeeinrichtungen missen anpassungsfiahige Grundrisse
aufweisen, bei denen auch Wohnnutzungen nachgewiesen werden kdnnen. Hierbei muss ei-
nerseits das Verkehrs- und Larmgutachten mit Hinblick auf die stark befahrene Wangener
StraRe beachtet werden und anderseits darf die Wohnqualitdt durch Larmbelastigung des
Gewerbes nicht beeintrachtigt werden.

e) Bauabschnitte/Realteilung/Parzellierung

In unmittelbarer Ndhe zu den Gebiuden HolbeinstralBe 36/1, 36/2 und/oder 42, 42a und 44
sind die zuvor aufgefiihrten 12,3% der (Gesamt-) Wohnflache als Mietwohnungen inkl. der
dazugehorigen Gesamtstellpldtze auf einem real (oder mehreren) teilbaren Grundstiick nach-
zuweisen.

Ein Parzellierungsvorschlag in gestalterischer Hinsicht ist als eigenstandiger Plan darzustellen.
Dieser muss auch eine Aussage zu einer umsetzbaren Realteilung enthalten.

Eine Realisierung der Gesamtflache in mehrere Bauabschnitte muss ebenfalls dargestellt
werden. Dabei muss der real teilbare Flachenanteil in Hohe von 12,3% der (Gesamt-) Wohn-
flache im ersten Bauabschnitt realisierbar sein.

f) Freiflichen-, ErschlieBungs- und Durchwegungskonzept

Innerhalb des Wettbewerbsgebiets

Fir das Plankonzept ist ein Durchwegungskonzept zu erarbeiten. Die Vernetzung mit der
Umgebung ist zu gewéhrleisten. Die Konzeption der inneren ErschlieRung muss mit einem at-
traktiven Freiraumkonzept kombiniert werden. Hierbei soll dem Quartier durch ein ausgewo-
genes Griinkonzept eine besondere Pragung vermittelt werden. Der vorhandene Baumbe-
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stand ist - bis auf die Geholze zwischen Wangener StralRe und Rinker StraBe - disponibel, soll-
te aber nach Moglichkeit erhalten bleiben. Bei Wegfall von Baumen sind diese an anderer
Stelle durch Neupflanzungen zu ersetzen. Die Umnutzung und Neuordnung des Quartiers
ermoglicht mit den vorhandenen, insbesondere umgebenen Landschaftselementen, ein ho-
hes Mal} an Freiraum- und Aufenthaltsqualitiat. Besonderer Wert wird auf das Hereinziehen
des ostlich der Holbeinstralle gelegenen Waldgebietes in das Quartier gelegt. Hierzu soll eine
besondere Konzeption entwickelt werden, um eine Verbindung zwischen Wald und innerem
Freiraum des Gebietes sicherzustellen.

Frei durch das Gelande verlauft ein verdolter Kanal. Er wird als Triebwerkskanal genutzt und
hat mehrere Wasserrechte. Eine Verlegung des Kanals ist auf Grund der rechtlichen und
technischen Rahmenbedingungen (Verdanderung der FlieRgeschwindigkeit) nicht moglich. Die
Ausloberin erwartet daher ein Freiflachen- ErschlieRungs- und Durchwegungskonzept unter
Beibehaltung des jetzigen Kanals. Darliber hinaus kdnnen Gestaltungsvorschlage zum Thema
»Wasser” in Verbindung mit dem bestehenden Triebwerkskanal und den erforderlichen Re-
tentionsmaBnahmen eingebracht werden.

Freiflache vor Flurstiick 3798 (Studentenwohnhd&user Holbeinstr. 36/1 u. 36/2)
Wie bereits erwahnt wird im Zuge der Neubebauung des Rinker-Areals die Rinker Stralle im
nordlichen Bereich umverlegt (vgl. Anlage).

Die Ausloberin erwartet einen Freiflachengestaltungsvorschlag im nérdlichen Bereich von
Flurstiick 3800 zwischen Flurstick 2040/2, 3798/3 und 3798 unter Bertlicksichtigung der o.g.
Planungen. Die Grenzen von Flurstiick 3798 zu Flurstiick 3800 kénnen dabei neu arrondiert

werden.

Stellplatze Studentenwohnhauser Grenzwand Studentenwohnheim/Trafostation

Wasserrad ,Rinker”
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Fiir den Freiflachengestaltungsvorschlag sind hierbei folgende Punkte zu beachten:

a) Es werden weiterhin insgesamt 20 PKW Stellplatze auf Flurstiick 3798 bendtigt

b) Die Nebenanlagen (Abstellrdume fiir Milleimer, Fahrrader etc.) missen weiterhin auf
Flurstlick 3798 nachgewiesen werden; die Wege zum Eingang und den Nebenanlagen
missen erhalten bleiben, sowie die Anlieferung mit PKW u. LKW muss mdoglich sein

c) Zugang zum freigelegten Bach muss gewahrleistet bleiben (Auflage Gewasserschutz)

d) Zufahrt zum Wasserrad mit einem LKW muss gewdhrleistet bleiben

e) Der Schieber am Wasserrad muss weiterhin zuganglich sein

f) Die Feuerwehrzufahrt vor dem Wasserrad muss erhalten bleiben

g) Der neu gestaltete Vorplatz westlich der "Oberen Hammermihle" (HohlbeinstraRe 38)
ist zu erhalten und in das Konzept mit einzubinden.

h) Nutzungskonflikte, welche durch die Neubebauung entstehen kénnten, sind konzepti-
onell zu minimieren.

Anschluss an Wohngebiude HolbeinstraRe 42, 42a und 44 sowie der vorhandener Garagen

Die Ausloberin erwartet einen Vorschlag zum Anschluss an die bestehende Stiitzwand (siehe
vorherige Ausflihrungen "Stitzwand HolbeinstraRe").

Bei einem Abriicken der Neubebauung muss gewahrleistet sein, dass die rlickverankerte Be-
tonwand revisionierbar bleibt. Bei einem direkten Anbau muss sichergestellt sein, dass die
neue Wand die statische Konstruktion der Betonwand tibernimmt.

Des Weiteren ist darauf zu achten, dass die Belichtung und Beliiftung der Wohnungen in den
Gebaude HolbeinstralRe 42, 42a und 44 weiterhin gewahrleistet ist.

7. Wirtschaftlichkeit

Neben der stadtebaulichen und architektonischen Qualitat ist die Sicherstellung einer wirt-
schaftlichen Umsetzung ein ganz wesentliches Planungskriterium. Hier wird auf die Beurtei-
lungskriterien It. Teil A, Punkt 12 hingewiesen.

8. Energiekonzept

Im Rahmen des Verfahrens ist die Bearbeitung eines Energiekonzepts noch nicht erforderlich,
sondern anschlieBend im Rahmen einer spateren Planungsphase. Aussagen zum moglichen
Energiekonzept sind jedoch erwiinscht.

H2R GmbH & Co. KG Seite B22

RoBbachstraBe 9, 88212 Ravensburg
Telefon: 0049 / 751 / 295923-0 | E-Mail: kontakt@rhomberg.com 21.06.2017


mailto:kontakt@rhomberg.com

