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1. Allgemeine Verfahrensbedingungen

Die Durchfuihrung dieser Mehrfachbeauftragung ist in Anlehnung an die Richtlinien fir Planungswettbewerbe RPW 2013
in der Fassung vom 31.01.2013 mit dem Einfihrungserlass des Landes Baden-Wirttemberg vom 27.03.2013, soweit
in der Auslobung nicht ausdriicklich anderes festgelegt ist.

Die Aufgabenstellung ist fiir den Auslober, die Teilnehmer sowie alle anderen am Verfahren Beteiligten verbindlich.
An der Vorbereitung und Auslobung dieses Verfahrens hat der Beirat fiir Stadtebau Ravensburg beratend mitgewirkt.

Bei dem Verfahren handelt es sich um eine Mehrfachbeauftragung. Das Verfahren ist anonym und wird in deutscher
Sprache durchgefiihrt. Das Verfahren wird durch den Bauherrn ausgelobt und unter Mitwirkung der Stadt Ravensburg,
Stadtplanungsamt, Abteilung Bauleitplanung durchgefiihrt. Die Kosten tragt der Auslober.

2. Auslober und Verfahrensbetreuer

Auslober ist die Dieter Conle Wohnungsverwaltung GmbH & Co.KG
Oberstdorfer Str. 20
87527 Sonthofen

Verfahrensbetreuung CoCo Real GmbH
vertreten durch Herrn Michael Lang
Oberstdorfer Str. 20
87527 Sonthofen
Tel: 08321 / 6608 - 313
email: michael.lang@coco-real.de

3. Aufgabe und Ziel des Verfahrens

Sowohl die Aufgabe als auch das Ziel des Verfahrens wird in Teil B der Auslobung ausfiihrlich beschrieben. Bitte
entnehmen Sie alle Details daher direkt aus der Beschreibung der Aufgabe.

4. Teilnehmer

Teilnahmeberechtigt sind natirliche und juristische Personen, die die geforderten fachlichen Anforderungen erfillen.
Bei natirlichen Personen sind die fachlichen Anforderungen erfillt, wenn sie gemald Rechtsvorschrift ihres
Herkunftsstaates berechtigt sind, am Tage der Bekanntmachung die Berufsbezeichnung Architekt zu fihren. Ist in
dem Herkunftsstaat des Bewerbers die Berufsbezeichnung nicht gesetzlich geregelt, so erfiillt die fachlichen
Anforderungen, wer Uber ein Diplom, Prifungszeugnis oder sonstige Beféhigungsnachweis verfugt, dessen
Anerkennung gemal der Richtlinie 2005/36/EG- ,Berufsanerkennungsrichtlinie”- gewahrleistet ist.

Bei juristischen Personen sind die fachlichen Anforderungen erflllt, wenn zu ihrem satzungsgemaRen
Geschéaftszweck Planungsleistungen gehdren, die der anstehenden Planungsaufgabe entsprechen und wenn der
bevollmé&chtigte Vertreter der juristischen Person und der Verfasser der Verfahrensarbeit die fachlichen Anforderungen
erfiillt, die an natirliche Personen gestellt werden. Arbeitsgemeinschaften natirlicher und juristischer Personen sind
ebenfalls teilnahmeberechtigt, wenn jedes Mitglied der Arbeitsgemeinschaft teiinahmeberechtigt ist.

Bei Teilnahme von Landschaftsarchitekten und/ oder Stadtplanern ist eine Arbeitsgemeinschaft mit Architekten
gefordert. Ein(e) Fachingenieur(in) sollte fiir Landschaftsplanung verantwortlich sein, jedoch ist es nicht erforderlich
ein selbststandiges Biiro mit der Aufgabe zu betrauen.

Der Auslober hat in Abstimmung mit der Stadt Ravensburg die folgenden Teilnehmer ausgewahlt und zur Teilnahme
aufgefordert:
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1. ,Architekturbiiro aus Ravensburg” (Buro Prinz oder Grath Architekten)
2. Reimann und Krigel - R | K Architekten, Firth

3. Wertgrund Bautradger GmbH, Sonthofen

5. Bewertungsgremium, Sachversténdige und Vorprufer
Der Auslober hat in Abstimmung mit der Stadt Ravensburg das Bewertungsgremium wie folgt bestimmt und hat es

vor der endgultigen Abfassung der Auslobung gehért. Die abgegebenen Arbeiten werden vorgeprift und von einem
Beurteilungsgremium (BG) beurteilt. Das BG wird eine Empfehlung zur weiteren Bearbeitung aussprechen.

Das BG setzt sich wie folgt zusammen (in alphabetischer Reihenfolge)

5.1 Fachvertreter(innen)

Vertreter Beirat fir Stadtebau
Birgermeister Dezernat Ill, Ravensburg
Vertreter Stadtplanungsamt, Ravensburg

5.2 Stellvertretende Fachvertreter(innen)

Vertreter der Beirats flr Stadtebau
Vertreter Umweltamt
Vertreter des Stadtplanungsamts Ravensburg

5.3 Sachvertreter(innen)

Vertreter Vorhabentrager
Vertreter Alpenland GmbH
Vertreter Gemeinderat

5.4 Stellvertretende Sachvertreter(innen)

Vertreter Vorhabentrager
Vertreter Alpenland GmbH
Vertreter Gemeinderat

5.5 Sachverstandige (ohne Stimmrecht)

Verteter Umweltamt
Vertreter _Verkehrsplanung

5.6 Vorprifung und Verfahrensbetreuung

CoCo Real GmbH

Vertreten durch Herrn Michael Lang
Oberstdorfer Str. 20

87527 Sonthofen

Tel. 08321 / 6608 — 313

Email: michael.lang@coco-real.de

Der Auslober behalt sich vor, weitere Sachverstandige Berater, Beobachter oder Vorprifer zu benennen.
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6. Verfahrensunterlagen

Die Auslobung besteht aus

Teil A — Auslobungsbedingungen
Teil B — Beschreibung der Aufgabe
Teil C — bestehend aus folgenden Anlagen:

Anlage 1 Ubersichtsplan

Anlage 2 Katasterplan (M 1:1000) inkl. Sparten und Baumbestand
Anlage 3 Luftbilder

Anlage 4 Bericht Artenschutzbegehung

Anlage 5 Stellplatzsatzung der Stadt Ravensburg

Anlage 6 Baumschutzsatzung der Stadt Ravensburg

Anlage 7

Anlage 8

Auszufillende Formblatter:

Anlage F1: Formblatt Kenn- und Planungsdaten: Format .xIsx und .pdf
Anlage F2: Verfassererklarung (2-fach) gemaf Anlage: Format .pdf
Anlage F3: Eigenerklarung (2-fach) gemaf Anlage: Format .pdf
Anlage F4: Verzeichnis der abgegebenen Leistungen: Format .pdf

Der Auslobungstext und die Anlagen werden am XX.XX.XXXX per email/download an die Teilnehmer versandt.
Achtung Urheber-/ Nutzungsrecht: Die ausgegebenen Unterlagen kdnnen urheberrechtlich geschitzt sein. Die Nutzung
der ausgegebenen Unterlagen darf nur zur Bearbeitung dieses Verfahrens erfolgen.

7. Geforderte Leistungen, Kennzeichnung der Arbeiten

Im Einzelnen werden von den Teilnehmenden folgende Leistungen gefordert:

7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

7.6

7.7

7.8

Ubersichtsplan M 1:2500 (Schwarzplan)
Lageplan M 1:500

Schemagrundrisse M 1:500
Schemaschnitte M 1:500
Schemaansichten M 1:500

Stadtebauliches Strukturkonzept (Nutzungskonzept, Freiflachenkonzept, Verkehrskonzept:

Dabei sollen die in Teil B der Auslobung aufgefiihrten verkehrlichen, funktionalen und strukturellen
Rahmenbedingungen (u.a. ErschlieBung, Stellplatze und Parkierung, Griinbeziige/ Freiflichenkonzeption,
Millunterbringung) dargestellt sein.)

Erlauterungen

Erlauterungen sind auf den Planen darzustellen. In kurzer, pragnanter Form sollen die Planungsidee, die
gestalterischen Absichten und andere wichtige Aspekte nach Wahl des Verfassers erlautert werden.
Piktogramme und Skizzen sind im Rahmen der Erlauterungen moglich (max. 2 DIN A4 Seiten)

Inhalt, Format und Anzahl der Pléane

Die Plane sind ungefaltet einzureichen.

Insgesamt sind fur alle geforderten Leistungen (8.1 bis 8.6 und 8.8) maximal 3 Blatter im Hochformat, DIN
AO zugelassen (keine Visualisierungen). Leistungen der Teilnehmenden, die Uber die geforderten
hinausgehen, werden auf den Préasentationsplédnen abgedeckt.

Die Plane sind in 2-facher Ausfertigung einzureichen.

Die 2. Fertigung kann als s/w Kopie fur die Vorprifung eingereicht werden.



7.9

7.10

7.11

7.12

7.13

7.14
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Als Arbeitsunterlagen fiir die Vorbereitung der Sitzung der Vorpriifung und des Bewertungsgremiums sind alle
Plane und Erlauterungen zusatzlich als farbige Verkleinerungen im DIN A3 Format abzugeben.

Berechnungen:
Berechnung/Nachweis der Gebaudekennzahlen auf vorgegebenem Formblatt (xIs. Format). Nachweis Uber die
Berechnung der erforderlichen PKW- und Fahrradstellplatze.

Verfassererklarung

Auf dem Formblatt Anlage F2 (2-fach) mit Kennzahl in undurchsichtigem, verschlossenem Umschlag. Bei
Einreichung der Arbeit haben die Teilnehmenden in der Verfassererklarung ihre Anschrift sowie die Namen
der beteiligten Mitarbeiter(innen) und Sachverstandigen anzugeben; im Falle der Teilnahme von
Gesellschaften und Arbeitsgemeinschaften sind erganzend die bevollméchtigte Vertretung und der (die)
Verfasser(in) zu benennen.

Die Verfassererklarung ist von den Teilnehmenden, bei Gesellschaften und Arbeitsgemeinschaften durch
deren (die) bevollmachtigte Vertretung zu unterzeichnen.

Jede(r) Verfasser(in) hat seine Teilnahmeberechtigung eigenverantwortlich zu prifen.

Fur die offentliche Ausstellung wird eine Karte DIN A5 mit dem Namen aller Verfasser und aller Beteiligten
mit der Buroanschrift und der Telefonnummer verlangt. Die Karte ist dem verschlossenen Umschlag der
Verfassererklarung beizulegen.

Eigenerklarung
Auf dem Formblatt F3 (2-fach) mit Kennzahl in undurchsichtigem, verschlossenem Umschlag.

Kennzeichnung und Verzeichnis

der eingereichten Unterlagen auf Formblatt F4.

Die einzureichende Arbeit ist in allen Teilen nur durch eine Kennzahl zu bezeichnen. Die Kennzahl muss
aus sechs verschiedenen arabischen Ziffern bestehen und auf jedem Blatt, jedem Schriftstiick, der CD
etc. in der rechten oberen Ecke sein, innerhalb einer Flache von 6 cm x 3 cm.

Bild-Dateien der Prasentationspléane, farbig, 150dpi im Originalformat, pdf-Format

Samtliche Teile der Unterlagen auf CD/ROM bzw. DVD

8. Zulassung und Beurteilungskriterien

Das Bewertungsgremium lasst alle Arbeiten zur Beurteilung zu, die

« termingeman eingegangen sind,

« den formalen Bedingungen der Auslobung entsprechen,

« keinen absichtlichen VerstolR gegen den Grundsatz der Anonymitét erkennen lassen,
« in wesentlichen Teilen dem geforderten Leistungsumfang entsprechen

Hinweis: Im Teil B der Auslobung sind keine bindenden Vorgaben formuliert, die zum Ausschluss der Arbeit
fuhren kdnnten

Folgende Kriterien werden bei der Beurteilung der Arbeiten abschlieRend angewendet: (die Reihenfolge stellt keine
Gewichtung dar)

- stadtebauliche Gesamtlésung

mit der gestalterischen und raumlichen Qualitat
- Stadtebauliches Strukturkonzept mit

geplanter

Nutzungsart und

Dichte

Freiraumqualitat

und Erschlieung

und Verkehr
- Artund MaR der baulichen Nutzung
- Kenn- und Planungsdaten
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9. Termine und Verfahrensbetreuung

9.1 Ruckfragen
Rickfragen zum Verfahren kénnen bis XX.XX.XXXX schriftlich an die Verfahrensbetreuung per E-Mail an

— Michael.lang@coco-real.de - mit Betreff ,Mehrfachbeauftragung Entwicklung Seniorenzentrum Weststadt"
gerichtet werden. Sie werden bis zum XX.XX.XXXX von der bevollmachtigten Vertretung - soweit inhaltliche
Fragen auftreten, unter Hinzuziehung von Sach- und Fachvertretern schriftlich beantwortet. Das Protokoll der
Ruckfragen und deren Beantwortung wird Bestandteil der Auslobung.

9.2 Einlieferung
Einlieferungstermin Plane ist der XX. XX.XXXX, XX.00 Uhr (, Submissionstermin“)

Bis XX.00 Uhr an diesem Tag muss die Arbeit, Plane gerollt bei der Verfahrensbetreuung/Vorprifung:
CoCo Real GmbH

Oberstdorfer Str. 20

87527 Sonthofen eingereicht sein.

Die Arbeiten kénnen an diesen Tagen entweder bei 0.g. Adresse von 9.00 — 12.00 Uhr und
14.00 — 16.00 Uhr personlich abgegeben werden oder so versandt werden, dass sie bis zu diesen Terminen
bis 16.00 Uhr eingegangen sind.

Als Zeitpunkt der Ablieferung gilt:
Die auf der Empfangsbestatigung vermerkte Datums- und Zeitangabe.

Arbeiten, die nach dem Einlieferungstermin eintreffen, werden zur Beurteilung zunéchst nicht zugelassen. Dies
gilt auch fur die Zustellung durch Post, Bahn oder andere Transportunternehmen.
Die endgultige Entscheidung dartiber trifft das Bewertungsgremium.

Zur Wahrung der Anonymitét ist bei Zusendung durch Post, Bahn oder andere Transportunternehmen als
Absender die Anschrift des Auslobers zu verwenden.

9.3 Bewertungsgremium
Das Bewertungsgremium tagt voraussichtlich am XX.XX.XXXX, 10 - 16 Uhr

9.4 Eigentum, Riicksendung

Die mit Preisen ausgezeichneten Arbeiten werden Eigentum des Auslobers.

Die ubrigen Arbeiten kdnnen ab XX.XX.XXXX bei

CoCo Real GmbH

Oberstdorfer Str. 20

87527 Sonthofen abgeholt werden.

Die Frist fur die Abholung betragt 2 Wochen. Die Riicksendung der Arbeiten erfolgt nur auf Antrag. Die
Kosten tragt der Teilnehmer. Nach Ablauf von insgesamt 6 Wochen werden die Arbeiten nicht weiter
aufbewahrt. Auf die Eigenerklarung zur Riickgabe der Arbeit (Anlage F3) wird verwiesen.

10. Aufwandsentschadigung und Preise

Die 3 teilnehmenden Architekturbiiros erhalten eine Aufwandsentschadigung von jeweils 4.000,00 EUR (netto) flr
die Erflllung der in der Auslobung definierten Leistungen. Zusatzlich wird eine Verfahrenssumme von 12.000 EUR
(netto) wie folgt verteilt:

1. Preis 6.000,00 €
2. Preis 4.000,00 €
3. Preis 2.000,00 €

Dem Bewertungsgremium bleibt bei einstimmigem Beschluss eine andere Aufteilung der Verfahrenssumme
vorbehalten.
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11. Abschluss des Verfahrens

Der Auslober teilt den Teilnehmern das Ergebnis des Verfahrens unter dem Vorbehalt der Prufung der
Teilnahmeberechtigung unverzuglich mit.

12. Weitere Bearbeitung und Urheberrecht

121

12.2

12.3

124

Weitere Bearbeitung

Der Auslober wird, unter Wiirdigung der Empfehlungen des Bewertungsgremiums, einem oder mehreren
der Preistrager(innen) die weitere Bearbeitung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes tbertragen.
Darlber hinaus stellt der Auslober durch angemessene Art und Umfang der Weiterbeauftragung sicher, dass
die Qualitat des Entwurfes umgesetzt wird.

Vergutung der weiteren Bearbeitung

Im Falle einer weiteren Bearbeitung werden die durch das Konkurrierende Verfahren bereits erbrachte
Leistungen der Teilnehmer bis zur Héhe der Preissumme nicht erneut vergitet, wenn der Verfahrensentwurf
in seinen wesentlichen Teilen unveréandert der weiteren Bearbeitung zugrunde gelegt wird.

Verpflichtung der Verfahrensteilnehmenden

Die Teilnehmer verpflichten sich, im Falle einer Beauftragung durch den Auslober, die weitere Bearbeitung
durchzufiihren.

Urheberrecht (8§ 8 (3) RPW

Die Nutzung der Verfahrensarbeit ist durch 8§ 8 (3) RPW geregelt.
Der Auslober ist zur Erstverdffentlichung der Arbeit unter Namensangabe der Teilnehmer, bei juristischen
Personen auch der Verfasser(innen) und ihrer Mitarbeiter(innen) innerhalb einer angemessenen Frist berechtigt.

13. Termintbersicht

Vorbesprechung Gremium XX
Ausgabe der Auslobung, Versand der Unterlagen und Modell XX
Frist fur schriftliche Riickfragen per email XX
Objektbegehung / Kolloquium XX
Schriftliche Ruckfragenbeantwortung bis zum XX
Abgabe der Arbeiten (Plane) XX
Gremiumssitzung (voraussichtlich) XX
Ausstellung XX
Abholung der Arbeiten ab XX
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TEIL B Beschreibung der Aufgabe / Stadtebauliche Rahmenbedinungen

14. Aufgabe und Ziel der Planung

Der Bedarf an Wohnraum und Pflegeplatzen fir Senioren ist auch in der Stadt Ravensburg steigend. Ziel ist es, auch
im Alter in der gewachsenen Nachbarschaft und dem gewohnten sozialen Umfeld leben zu kénnen. Daher ist es wichtig,
die Versorgung mit entsprechenden Wohnraumangeboten dezentral in den einzelnen Stadtteilen zu gewéhrleisten. Mit
der Bereitstellung von seniorengerechten, in der Regel gegentiber dem bisherigen Wohnraum kleineren Wohnungen,
wird nebenbei auch das Ziel erreicht, mehr Wohnraum fir Familien zu schaffen, denn diese kdnnen dann in die frei
gewordenen, groRen Wohnungen oder Hauser einziehen.

Das Seniorenzentrum Weststadt befindet sich am nérdlichen Ortsrand der Ravensburger Weststadt. Es handelt sich
hierbei um ein Altenpflegeheim und eine Seniorenwohnanlage auf einer Flache von ca. 3 ha (vgl. Lageplan). Das
Seniorenzentrum wurde Anfang der 70er Jahre gegriindet. Der Bettentrakt fir Pflegebedurftige wurde 2012 neu saniert
und an die Vorgaben der neuen Pflegeheimverordnung angepasst. Der 6stliche Bereich, bestehend aus Mietwohnungen
in mehrgeschossigen Gebauden und eingeschossigen Bungalows, ist teilweise in schlechtem baulichen Zustand und
zu Teilen nicht barrierefrei. Diese sollen entweder renoviert und aufgestockt oder Teilbereiche, insbesondere die
eingeschossigen Gebaude im Osten, abgerissen und durch héhere Neubauten ersetzt werden.

Die bisherige Erschlie3ung erfolgt ausschlief3lich Uber die Albert-Schweitzer-StralRe im Bereich des Pflegeheims, was
zur Folge hat, dass es auch stadtebaulich als relativ abgeschlossene Einheit wirkt. Bisher wird das Quartier sehr
einseitig als Seniorenzentrum wahrgenommen, welches tatséchlich in erster Linie eine Zielgruppe ,U80" anspricht.

Ziel der Planungsaufgabe ist es, ein Wohnquartier zu schaffen, welches sich stadtebaulich 6ffnet und an die
angrenzende Bebauung anbindet. Des Weiteren ist unbedingt zu erreichen, dass das Quartier nicht mehr ausschlieflich
als ,Seniorenzentrum U80“ wahrgenommen wird. Vielmehr soll ein lebendiges Wohnquartier geschaffen werden,
welches natilrlich die bisherigen Zielgruppen anspricht, namlich Bewohner mit einem Alter Gber 80 Jahre und
Pflegebedirftige. Dariiber hinaus missen auch Wohnungen fir die Zielgruppe der ,Best Ager®, also Interessenten 60
Jahre plus, vorgesehen werden. Diese mdchten noch sehr bestimmt und komfortabel wohnen, legen aber Wert auf eine
barrierefreie Ausstattung und im Bedarfsfall auf die Sicherheit von Betreuungsméglichkeiten.

Winschenswert ist auch ein gewisser Anteil von Wohnungen fir Alleinerziehende und Familien. Die unmittelbare Néhe
zum Wald und den Spiel- und Bolzplatzen, die Kita auf dem Gelénde, die Schule in der Nahe und die glinstige Anbindung
an den OPNV sprechen deutlich dafiir. Das Ziel eines offenen, integrierten Wohnquartiers wird damit weiter untersttitzt.

Eine kleinere Teilflache des Quartiers eignet sich gegebenenfalls fiir Dienstleistungen oder Béackerei / Cafe in Form
eines Treffpunktes fiir das gesamte umliegende Areal. Ebenso sollen Flachen in Form von Mitarbeiterwohnungen fir
das angrenzende Pflegeheim beriicksichtigt werden.

Zur Unterstiitzung eines breiten Wohnraumangebots hat der Gemeinderat am 24.10.2016 die Grundzige fir ein
"Bundnis fiir bezahlbaren Wohnraum™ beschlossen. Das vorliegende Vorhaben wird diesen Grundziigen entsprechen.
Insbesondere muss beachtet werden, dass mindestens 20 % der Wohnflache fir einen Zeitraum von 15 Jahren
mindestens 14 % unter der ortsiiblichen Vergleichsmiete anzubieten ist (vgl. Anlage Stand: 12.02.2020).

Die Struktur der Neubebauung soll ein in sich stimmiges Gesamtkonzept flir ein lebendiges Quartier sowie eine
angemessene architektonische und gestalterische Qualitat aufweisen. Da es sich um ein eigenstandiges Quartier
handelt, kénnen sich Mal3 und Struktur der Bebauung im Einzelfall von der Umgebung abheben. Die angrenzende
Bebauung darf allerdings nicht wesentlich beeintrachtigt werden. Eine bewusste Auseinandersetzung mit dem baulichen
Bestand und dem Siedlungsgefiige insgesamt ist in jedem Fall erforderlich. Vor allem auf die stdliche Bebauung sollte
die Neubebauung eine zuriickhaltende stadtebauliche Wirkung haben. Der vorhandene stadtebauliche Hochpunkt im
Plangebiet soll erhalten bleiben.
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Einen besonderen Wert ist auf die Qualitat der gemeinsamen Freiflachen im Gebiet zu legen. Der Freiraum soll eine
wichtige Rolle einnehmen und neben der Nutzung fur die Erholung der Bewohner, eine zentrale Gemeinschaftsfunktion
als Begegnungsraum erfilllen. Die Verbindung des Quartiers mit den umgebenden Grinstrukturen ist fur die
Lebensqualitat der Bewohner im Gebiet und im Stadtteil entscheidend. Die fuBlaufige Durchgéngigkeit sowohl von Ost
nach West (von der Albert-Schweitzer- Stral3e zu den Spielflachen in der Karmeliterstraf3e) als auch von Siid nach Nord
in Richtung Hollwald soll mit der Uberplanung verbessert werden.

15. Angaben zum Bestand und Plangebiet

Lage und Umgebung

Das Plangebiet umfasst das Flurstiick Nr. 3353 mit einer Flachengrof3e von ca. 29.250 m2. Das Flurstiick wird von
Sudwesten von der Albert-Schweitzer-Stral3e erschlossen. Das Gelande fallt von Westen nach Osten von 502,5 mNN
auf 492,5 mNN ab. Fur die Flache gibt es den rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 226 "Westfriedhof", in dem flr
das Plangebiet eine Gemeinbedarfsflache fur Altenpflege festgesetzt ist.

Das Gebiet ist im Westen mit einem viergeschossigen Bettentrakt fir Pflegebedurftige bebaut. Im Osten gibt es einen
mehrgeschossigen Gebaudekomplex mit betreuten Wohnungen und im Osten eingeschossige Bungalows, die
vermietet sind.

Siuddostlich des Plangebietes grenzt ein Wohnquartier aus den 1960-1980er mit Einfamilien- und Doppelhdausern mit
eingeschossiger Bebauung an, das von der Karmeliterstral3e erschlossen wird. Ebenso befindet sich im Siden auf
Flurstiick Nr. 846 ein umzaunter Wasserhochbehdlter, der fur Wartung und —Instandhaltungsarbeiten zugéanglich sein
muss, wobei der Vorbereich fur den Freiraum mit eingeplant werden kann. Westlich entlang der Albert-Schweizer-Stral3e
befindet sich ein Wohnquartier mit Reihenhausern und Geschosswohnungsbau (4-geschossig) aus den 1970er und
1980er Jahren. Nordlich liegt ein Mischwald der stark frequentiert zur Naherholung genutzt wird. Der Abstand zwischen
Bebauung und Waldrand bildet eine Griinflache mit Obstbaumen. Ostlich des Plangebietes befindet sich ein Basketball-
und ein FuRballfeld sowie ein grof3ziigiger Spielplatz.

Nutzung
Die Bestandsbebauung im Plangebiet besteht im westlichen Bereich aus einem 2012 modernisierten viergeschossigen

Bettentrakt und einem sechsgeschossigen Hochpunkt fiir Pflegebediirftige. Ostlich anschlieRend befinden sich
Seniorenwohnungen in einem Gebaudekomplex mit zweigeschossigen und bis zu fiinfgeschossigen Einheiten und
einem begrinten Innenhof, der derzeit keine Aufenthaltsqualitat besitzt. Ganz im Osten gibt es eingeschossige
sanierungsbedurftige Bungalows, die durch Neubauten ersetzt werden sollen.

Im Gebiet befindet sich ein Friseur und in der Karmeliterstral3e ein kleiner Supermarkt zur Versorgung des Gebietes.
Baurechtliche Rahmenbedingungen

Die Abgrenzung des Plangebiets erfolgt grundsétzlich entlang der bestehenden Grundstiicksgrenze. Entsprechend
Planteil in der Anlage sind die neu zu ordnenden Bereiche blau markiert.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Mittleres Schussental stellt das
Plangebiet als Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Altenpflege dar.

Das Plangebiet liegt innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 226 "Westfriedhof" (30.09.1972). Dieser soll in
dem Teilbereich des Flurstiicks Nr. 3353 gedndert werden, um eine Nachverdichtung zu ermdglichen. Fir den
Planbereich ist bisher eine Gemeinbedarfsflache Altersheim / Altenheim / Altenwohnungen festgesetzt. Das Ergebnis
des Wetthewerbs soll als Grundlage fiir die Bebauungsplananderung dienen.
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16. Stadtebauliche Zielvorstellung

Stadtebauliche Einbindung / Baustruktur

Die Weststadt zeichnet sich durch eine Vielzahl einzelner Quartiere mit unterschiedlicher Baustruktur mit eigenem
Charakter aus. Das Seniorenzentrum kann als separater Quartiersbaustein gewertet werden. In Zukunft soll das
Seniorenquartier noch starker Bezug auf die umliegenden Quartiere nehmen und mit Gemeinschaftsanlagen auch ein
Quartierszentrum erhalten. Aufgrund der Lage am Ortsrand, der in den Wald und das Hdllbachtal Ubergeht, ist der
nordliche FuBweg stark frequentiert. Eine dffentliche, barrierefreie Durchgangigkeit auf einem Korridor von mindestens
3 m sowohl in Nord-Sud als auch Ost-West Richtung wird vorausgesetzt.

Die sudlich angrenzende Bebauung ist im Westen von hohen Zeilen und im Osten von lockerer Einzelhausbebauung
gepragt. Die Neubebauung kann maf3stablich von der bereits bebauten Umgebung abweichen, sollte aber ein stimmiges
Gesamtkonzept fiir den Bereich des Seniorenzentrums begriinden. Die Neubebauung sollte sich an einer offenen
Bauweise orientieren und keine Riegelwirkung entfalten, um zum einen keinen zu grof3en Mal3stabssprung und den
kleinrGumigen Luftaustausch zu erhalten.

Art der baulichen Nutzung
Bei der Neuplanung wird der Schwerpunkt auf seniorengerechten Mietwohnraum mit unterschiedlichen Grof3en und
Qualitaten gelegt, um den individuellen Bedirfnissen der zukiinftigen Bewohner gerecht werden zu kdnnen.

Zahl der Wohnungen
Das Wohnungsgemenge sollte
- 30% 1-bzw. 1,5-Zimmer-Wohnungen (30-50 m2)
- 30% 2 -Zimmer-Wohnungen (45 — 65 m2)
- 15% 2,5-Zimmer-Wohnungen (50 -75 m2)
- 15% 3 - Zimmer Wohnungen (65-90 m2)
- 10% 4 - Zimmer-Wohnungen (90 m2 +) enthalten.

Um insbesondere der Zielgruppe des "Blndnisses fir bezahlbaren Wohnraum" (Inhaber eines
Wohnberechtigungsscheines) gerecht zu werden, liegt der Fokus auf Wohnungen mit einer Wohnflache von weniger
als 50 mz.

Anmerkung: Gemal Landeswohnraumférderungsgesetz diirfen Wohnungen bis 50mz2 durch eine, bis 65 m2 durch zwei
Personen belegt werden.

Auch Wohnraum fir Pflegekrafte sollte Berticksichtigung finden. Fir Gemeinschaftsaktionen sollten Raumlichkeiten mit
eingeplant werden. Im Plangebiet sollten zudem Zimmer fiir die Ubernachtung von Besuchern / Familie vorgesehen
werden. Zusatzlich sollten auch ausreichend Raume fir Dienstleister im Gebiet vorhanden sein.

MafR der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung ist bisher auf eine GRZ von maximal 0,25 und einer GFZ von maximal 0,60 festgesetzt.
Bei der Uberplanung des Gebietes miissen die bisherigen Vorgaben fur die GRZ nicht beriicksichtig werden, solange
ein raumlich ausgewogenes Gesamtkonzept zwischen bebauter Flache und nutzbarem Freiraum entsteht.
Dichtemalf3stab sind die Héhengrenzen fiir ein WA nach BauNVO.

Eine gestaffelte Hohenentwicklung wird vorgegeben. Im sudlichen Bereich wird die Geschossigkeit auf drei begrenzt,
um auf die angrenzende Einfamilienhausbebauung Riicksicht zu nehmen. In Richtung Waldrand ist auch eine
viergeschossige Bebauung denkbar, doch der bestehende sechsgeschossige Hochpunkt sollte auch weiterhin noch klar
erkennbar bleiben.

Freiflaichengestaltung

Im Plangebiet wird ein ausgewogenes Verhaltnis zwischen bebauter Flache und nutzbaren Freiraum mit einem
minimalen Versiegelungsgrad angestrebt. In den Zwischenrdumen der Gebaude sollten 6ffentliche bzw. halbéffentliche
lebendige Freiraume mit unterschiedlichen Platzen und unterschiedlichen Qualitdten entstehen. Es sind sowohl
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guartiersbezogene Begegnungsraume als auch Ruheraume vorzusehen. Einfriedungen bis zu einer Héhe von 0,80 m
kénnen private von halboéffentlichen und offentlichen Raumen trennen. Die Verwendung von Wasser als
Gestaltungselement ist wiinschenswert.

Die Stadt Ravensburg hat eine Baumschutzsatzung, die zu bericksichtigen ist. Ein bewusster Umgang mit dem
vorhandenen Baumbestand wird erwartet.

Bei der Wegefiihrung ist auf eine klare Orientierung zu achten. Hauszugadnge mussen gut auffindbar sein.

Aus stadtklimatischer Sicht ist ein grof3tmoglicher Anteil der Neubebauung mit begrinten Dachflachen und
Fassadenbegriinung auszufiihren. Daneben ist der Versiegelungsgrad moglichst gering zu halten und auf den nicht
Uberbauten Grundstiicksflachen eine qualitatsvolle Freiraumgestaltung und Begriinung vorzusehen.

FuRwegeverbindungen
Die fuRlaufige Durchgangigkeit des Gebietes soll sowohl in Nord-Siid als auch Ost-West-Richtung verbessert werden.
Hierbei ist auch auf eine seniorengerechte, barrierefreie Wegefiihrung zu achten.

Erschlieung
Die ErschlieBung erfolgt bisher ausschlieRlich von der Albert-Schweizer-Straf3e mit zwei Zufahrten. In Zukunft kann die

ErschlieBung des o6stlichen Bereichs von der Karmeliterstral3e erfolgen. Die Zufahrtsbereiche sind im Plan zu den
Stadtebaulichen Zielsetzungen in der Anlage markiert.

Die Andienung des Pflegeheims soll weiterhin im Westen erfolgen, wobei die Flache in der Planung neu geordnet und
optimiert werden soll. Eventuelle Nutzungskonflikte sind zu vermeiden.

Stellplatze
Die Anzahl der notwendigen Stellplatze ist der Stellplatzsatzung der Stadt Ravensburg zu entnehmen (vgl. Anlage). Das

Plangebiet wird hinsichtlich der Satzung der Zone 2 zugeordnet. Eine Reduzierung des Stellplatzschlissels ist zu
begriinden. Zuséatzlich sind 20 % der bauordnerisch nachzuweisenden Stellplatze (nur Pkw) als oberirdische Kunden-
oder Besucherstellplatze herzustellen. Diese sind baulich so vorzusehen, dass sie allgemein angefahren werden
kénnen. Die erforderlichen Stellplatze sind im Strukturkonzept Giberschlagig darzustellen.

Bei der Planung von Tiefgaragen ist zu bertcksichtigen, dass die Erdiiberdeckung mindestens 60 cm betragen muss,
damit sie als Vegetationsflache fiir den Freiraum genutzt werden kann. Die Zufahrt darf eine maximale Breite von 6,50
m vorweisen. Bei einer Tiefgarage von mehr als 35 Stellplatzen ist eine zweispurige Zufahrt vorzusehen.

Fur den Fahrradstellplatznachweis gilt die Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO). Fir alle anderen Nutzungen
sind die Pkw-Stellplatze wie auch die Fahrradstellplatze nach den Mittelwerten der VwV- Stellplatze nachzuweisen.

Leitungen
Kanale und Leitungen sind zu sichern bzw. zu erhalten oder auf Kosten des Bautragers zu verlegen. Technische Anlagen

(u.a. bestehende Trafo-Stationen) sind in die Gebaude zu integrieren; die Fassade von Einhausungen ist in gleicher
Qualitat wie die anderen Fassaden auszufiihren. AuRerdem sind Miill, Keller- und sonstige Nebenrdume im Gebaude
oder im UG unterzubringen.

Rettungswege und erforderliche Feuerwehraufstellflachen sind in der Planung zu bericksichtigen.
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Auslobung Teil C_Anlagen

Anlage 1 Ubersichtsplan

Anlage 2 Katasterplan (M 1:1000) inkl. Sparten und Baumbestand
Anlage 3 Luftbilder

Anlage 4 Bericht Artenschutzbegehung

Anlage 5 Stellplatzsatzung der Stadt Ravensburg

Anlage 6 Baumschutzsatzung der Stadt Ravensburg

Anlage 7

Anlage 8

Anlage F1: Formblatt Kenn- und Planungsdaten: Format .xIsx und .pdf

Anlage F2: Verfassererklarung (2-fach) gemaf Anlage: Format .pdf
Anlage F3: Eigenerklarung (2-fach) gemaf Anlage: Format .pdf
Anlage F4: Verzeichnis der abgegebenen Leistungen: Format .pdf



