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Sanierungsgebiet "Oberstadt II"

- Grundstlcke Altes Eisstadion St. Christina (Saarlandstral3e 2/2, Flurstiicke
1913, 1914/3 sowie Teilflachen Flurstick 1917) Teilaufhebung der
Sanierungsgebietssatzung "Oberstadt "

- Abrechnung Abbruch- und Abbruchfolgekosten sowie Kosten Einrichtung
Bolzplatz im Jahr 2008

- Bezug: Vorlage Technischer Ausschuss am 02.05.2007
Jugendhearing - Oststadt VA vom 14.4.2008 und 2.6.2008

Beschlussvorschlag:

1. Der Abrechnung der Abbruchkosten und Abbruchfolgekosten fir das alte Eissta-
dion St. Christina, den umliegenden befestigten Teilflachen sowie der Kosten fir
die im Jahr 2008 aufgrund des Ergebnisses des Jugendhearings Oststadt einge-
richteten Spielplatzflache sowie der Zuschussabrechnung wird zugestimmt.

2. Die Sanierungssatzung fur das Fist. 1913 sowie die Teilflache Flst. 1917 vom
26.09.2005 fur diesen Teilbereich des Sanierungsgebietes "Oberstadt II" wird
aufgehoben. Hierzu werden die Grundstlcke in die beigefligte Aufhebungssat-
zung Oberstadt Il mit aufgenommen (vgl. Vorgangerreferat) und die Satzung 6f-
fentlich bekanntgemacht.

Anlagen:
Lageplan Aufhebungssatzung Oberstadt Il im Bereich "Altes Eisstadion”
Lageplan Bolz- und Basketballplatz

D:\somacos\session\doc\00021427.doc



2.1

2.2

2.3

Vorgang, Sachverhalt:

Ausweisung Erweiterungsgebiet Sanierungsgebiet "Oberstadt II"

Bei den Verhandlungen mit dem Land zum Neuantrag "Ostliche Vorstadt"
wurde auch das Thema "Wiederherstellung des durch das alte Eisstadion un-
terbrochenen Grinzuges" mit Vertretern des Landes diskutiert. Sowohl nach
Ansicht des Landes wie auch der Verwaltung sollte dieser Griinzug gesichert
und besser an die Altstadt, insbesondere an die Oberstadt, angebunden und
vernetzt werden. Dieser Griinzug dient als Naherholungsgebiet.

Um anteilige Férdermittel fir die Abbruchkosten des alten Eisstadions einzu-
setzen, um mit dem Abbruch noch im Jahr 2005 beginnen zu kdnnen, hat das
Land seinerzeit zugestimmt, dass dieser Bereich ins Sanierungsgebiet "Ober-
stadt 11" aufgenommen wurde, wenn nach Abbruch des alten Eisstadions der
Bereich groRtenteils Grunflache ausgewiesen wird.

Der Satzungsbeschluss zur Aufnahme des alten Eisstadions Saarlandstral3e
2/2, Flurstiick 1913 sowie Teilbereich Flurstiick 1917 und der Erweiterung des
Sanierungsgebietes "Oberstadt II" erfolgte am 26.09.2005. Die Satzung ist mit
Veroffentlichung vom 01.10.2005 in Kraft getreten.

Abbruchkosten und Abbruchfolgekosten

Kostenschatzung

Die Abbruchkosten einschlie3lich Baunebenkosten wurden seinerzeit vom
Hochbauamt auf ca. 420.000 € brutto veranschlagt. Dieser Kostenschatzung
hat der Gemeinderat in der Sitzung vom 21.03.2005 zugestimmt und im
Haushalt 2005 entsprechende Mittel eingestellt.

Vergabe und Durchfiihrung der Abbruch- und Rekultivierungsmal3nah-
men

In der Sitzung des Gemeinderates vom 24.10.2005 wurde der Oberbirger-
meister ermachtigt, die Vergabe an die Firma Lammle aus Eberhartszell vor-
zunehmen. Die Hauptabbrucharbeiten wurden im November/Dezember 2005
durchgefhrt.

Das Regierungsprasidium hat im Frihjahr 2006 auf Antrag schriftlich bestatigt,
dass auch zeitnahe Folgekosten wie Kosten zur Rekultivierung der Teilfl&-
chen, zur Bepflanzung, zur Gelandesicherung, fur die Wegefuhrung sowie
Herausnahme von weiteren befestigten Flachen in direktem angrenzenden
Bereich als Abbruchfolgekosten mit gefordert werden kénnen. Daher wurden
die noch vorhandenen Knochensteine in der friilheren Schneekippe und As-
phaltbereiche herausgenommen und der Gesamtbereich begrint.

Kostenabrechnung zum Stand 31.12.2006

Dem Technischen Ausschuss wurde in seiner Sitzung vom 02.05.2007 die
Zwischenabrechnung zum 31.12.2006 vorgelegt. In den Kostenzusammen-
stellungen zum 31.12.2006 waren auch Voruntersuchungskosten aus dem
Jahr 2004 (z. B. Untersuchungskosten Altlasten, Kosten Abbruchbaugesuch
usw.) aufgenommen worden sowie Kosten, die Gibergangsweise zur Sicherung
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2.4

des Gelandes angefallen sind. Weiter sind alle bis zum 31.12.2006 entstan-
denen Kosten zur Rekultivierung enthalten.

Kosten, die vor Satzungsveroffentlichung und Erweiterung des Sanierungsge-
bietes Oberstadt Il und somit vor dem 01.10.2005 entstanden waren, sind
nicht férderfahig im Rahmen der Sanierungsmafinahme "Oberstadt I1". Alle
Kosten nach dem 01.10.2005 sind zwischenzeitlich als forderfahig anerkannt
worden. Die Zwischenabrechnung zum 31.12.2006 ergab folgende Abrech-
nung:

Jahr 2004:
Untersuchungskosten, Vorbereitungskosten
zum Abbruch 30.467,59 €
Jahr 2005:
Abbruch- u. Abbruchfolgekosten 185.307,97 €
Jahr 2006:
Abbruch- u. Abbruchfolgekosten
Restkosten Firma Lammle, Kostenrekultivierung
Kostenabrechnung Beweissicherung, Baunebenkosten
144.849,50 €
Zwischensumme Kosten bis zum 31.12.2006 360.625,06 €

Nach der Mitteilung des friiheren Hochbauamtes sollten im Jahr 2007 noch
Kosten fur die Beseitigung von Abbruchfolgeschaden an Nachbargebauden in
Hohe von ca. 7.500,00 € anfallen. Diese Schaden an Treppen, Putzrisse, Ris-
se an Bodenbeldgen aufgrund von Erderschitterung im Zusammenhang mit
den Abbruchmafinahmen am alten Eisstadion wurden gutachterlich im Rah-
men der Beweissicherung nachgewiesen.

Hierzu sind zwischenzeitlich im Jahr 2007 und 2008 Kosten in Hohe von
4.893,27 € entstanden.

Zwischensumme ohne Kosten Spielplatzbereich: 365.518,33 €

Kosten fir die Einrichtung eines Ballspielplatzes auf einer Teilflache von
Flurstick 1917

Im Jahr 2008 wurde im Rahmen eines Jugendhearings Oststadt die Einrich-
tung eines Ballspielplatzes diskutiert im Bereich des alten Eisstadions.

Die Stadtsanierung hat beim Regierungsprésidium einen Forderantrag fir die
Mitfinanzierung dieser Kosten als offentlicher Spielplatzbereich beantragt. Das
Regierungsprasidium Tabingen hat auf Antrag und entsprechender Begriin-
dung durch die Stadtsanierung entschieden, dass diese anteiligen Kosten fur
die Einrichtung des Ballspielplatzes als 6ffentliche Spielplatzflache noch als
Abbruchfolgekosten im Erweiterungsgebiet "Oberstadt II" mit geférdert werden
kénnen. Folgende Kosten sind zwischenzeitlich im Jahr 2008 im Auszah-
lungsantrag Nr. 330 zur Férderung angemeldet worden:

Rechnungen der Firma Wenzel/Gierer: 15.580,04 €

Es wird von einer Bezuschussung in Hohe von 2/3

aus 15.580,04 €, somit in Hohe von 10.386,70 € ausgegangen.
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Zuschussabrechnung insgesamt in der Sanierung "Oberstadt II"
Nichtférderfahige Kosten

Zeitraum 2004 bis 30.09.2005: 47.425,52 €
Forderfahige Kosten im Rahmen der Stadtsanierung "Oberstadt II"

Kosten ab 01.10.2005 bis 31.12.2006: 313.199,54 €
Zwischensumme: 350.625,06 €
Kosten im Jahr 2007/2008: 4.893,27 €
Kosten Einrichtung Spielplatz 2008: 15.580,04 €
Summe: 371.098,37 €
Davon vor Sanierungsgebietsausweisung: 47.425,52 €
Nach Sanierungsgebietsausweisung 323.672,85 €

Bund und Landeszuschuss in der Sanierung
"Oberstadt II" 2/3 aus 323.672,85 €: 215.781,90 €

Ergebnis:

Unter Berlcksichtigung der weiteren Kosten fur die Einrichtung eines Spiel-
platzes haben sich die Abbruch- und Abbruchfolgekosten sowie die Kosten fir
den Spielplatz auf insgesamt 371.098,37 € belaufen und liegen trotzdem noch
um rd. 48.900 € niedriger als die Kostenschatzung in Héhe von ca. 420.000 €
fur die eigentlichen Abbruch- und Abbruchfolgekosten ohne Kosten Spielplatz
USwW.

Neubebauung von Teilflachen entlang Langholzweg zu Wohnzwecken,
Antrag der CDU-Fraktion vom 04.12.2006 sowie vom 02.05.2007

Seit Festlegung des Abbruchs des alten Eisstadions wurden Uberlegungen fiir
eine Teilbebauung ausschliellich aus Griinden der teilweisen Abdeckung der
Abbruchkosten angestellt. Diese Planungen sind nach erfolgter Bezuschus-
sung der Abbruchkosten hinféllig geworden.

Die CDU-Fraktion hat am 04.12.2006 im Rahmen der Haushaltsberatung
2007 erneut einen entsprechenden Antrag gestellt.

Der Technische Ausschuss hat in seiner Sitzung vom 02.05.2007 u.a. folgen-
des festgelegt:

"Fur die endglltige Entscheidung, ob Grundstiicksbereiche entlang dem
Langholzweg zur Bebauung verduRRert werden, sind die Ergebnisse des Wett-
bewerbs, Kulturraum Veitsburgareal/St. Christina abzuwarten".

Der Wettbewerb "Kulturraum Veitsburg/St. Christina" hat fir den Bereich "Al-
tes Eisstadion" keine erweiterten Ergebnisse erbracht. Ziel muss es sein nach
wie vor diesen Bereich langfristig groRtenteils der Natur zurtickzugeben.
Nachdem zwischenzeitlich auch der Spielplatzbereich entstanden ist, vertritt
die Verwaltung folgende Meinung:

Die durch den Abbruch des alten Eisstadiums freigewordenen Flachen
sollen nicht, auch nicht teilweise zur Neubebauung veraufRert werden
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Begrundung:

Der Flachennutzungsplan weist dort Grunflachen aus.

Der bisher durch das alte Eisstadion unterbrochene Griinzug kann nach
Abbruch des Eisstadions entsprechend den Planungen des Flachennut-
zungsplanes wieder hergestellt werden. Eine Neubebauung wirde diesen
Planungsiiberlegungen widersprechen.

Ein Grof3teil der Flachen vom alten Eisstadion liegt im Waldabstand. Von
der Gesamtflache der Grundsticksflachen mit ca. 7000 mz2 liegen nur ca.
2100 m2 nicht im Waldabstand. Das verbleibende Drittel der Flachen ca.
2100 mz ist zur Uberwiegenden Zeit verschattet und damit aus energiewirt-
schaftlicher Sicht fur eine Bebauung sehr ungunstig.

Die Forderung der Abbruch- und Abbruchfolgekosten konnte u. a. nur mit
der Begriindung erreicht werden, dass eine bisher speziell fir das Eissta-
dion bebaute Flache langfristig und gréf3tenteils der Natur und als Naher-
holungsbereich den Menschen zuriickgegeben wird. Gerade die Argumen-
te Starkung und bessere Anbindung der Naherholungsbereiche an die Alt-
stadt, die 6kologischen Argumente wie Sicherung des Griinzuges hat die
Forderstellen beim Land tiberzeugt und zur Aufnahme der "Ostlichen Vor-
stadt" und den Bereich altes Eisstadion ins Sanierungsgebiet "Oberstadt"
bewegt. Diese Uberlegungen wurden im Sinne einer nachhaltigen Planung
verstanden. Die Stadt wirde ein Stiick Glaubwiurdigkeit verlieren, wenn
nunmehr kurz nach der Aufnahme dieser Bereiche ins Sanierungspro-
gramm einen Teilbereich wieder zur Bebauung freigegeben wiirde.

Eine Neubebauung in diesem Bereich wird wegen vorhandenen Héhenla-
gen und den damit verbundenen Mehraufwendungen und ErschlielBungs-
problemen als kritisch eingestuft.

Die Stadt verfiigt Uber geeignetere Baugrundstiicke zur Bebauung fur
Wohnzwecke (Nordhang, starke Verschattung).

Die Ergebnisse des Wetthewerbes Kulturlandschaft Veitsburg/St. Christina
wurden abgewartet. Der Spielplatzbereich kann auch ein Teil der Flachen
als AuRenanlagenflachen Jugendherberge, Freizeitflachen, Aufenthaltsfla-
chen fir Wanderer usw. genutzt werden.

Bei einer Bebauung zu Wohnzwecken ist im Rahmen des notwendigen
Bebauungsplanverfahrens mit Nachbareinspriichen zu rechnen.

Wenn Teile dieses Bereiches in den nachsten Jahren wieder bebaut wur-
den, mussten anteilige Zuschisse an den Abbruchkosten an das Land zu-
riickbezahlt werden. Nach einer Vorabstimmung mit dem Regierungspra-
sidium ist davon auszugehen, dass bei einer Bebauung von ca. 30% der
Flachen auch ca. 30% der gefdrderten Kosten als "Kostenersatz" an das
Land zurlickbezahlt werden musste.

Die anteilige Ruckzahlungspflicht gilt nach den derzeitigen Richtlinien und
Nebenbestimmungen fir einen Zeitraum von 15 Jahren ab Abrechnung
der EinzelmalRnahmen, somit fur das alte Eisstadion bis zum Jahr 2021.
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Antrag 02.5.2007 Einbeziehung nebenliegende Grundstiicke in eine Be-
bauung

Es wurde auch der Antrag gestellt, zu untersuchen, ob die Nachbargrundsti-
cke in eine Teilbauldsung einbezogen werden kdnnen.

Hierzu folgendes zur Eigentumssituation:

Das Flurstick 1908/SaarlandstralRe 2 befindet sich im Privateigentum, das
Flurstiick 1911 befindet sich im Eigentum der Technischen Werke (Wasser-
hochbehalter), das Flurstiick 1912 ist im Eigentum der Stadt Ravensburg.

Aufhebung der Sanierungssatzung fir Teilbereich Erweiterungsgebiet
"Oberstadt II"

Nachdem nunmehr zwischenzeitlich die Abbruch- und Abbruchfolgekosten
sowie die Einrichtung eines Spielplatzbereiches mit dem Regierungsprasidium
abgerechnet worden sind, sollte die Sanierungssatzung fur diesen Teilbereich
"Oberstadt 11" aufgehoben werden. Die Aufhebung der Sanierungssatzung
Oberstadt Il fur diesen Bereich ist in der beiliegenden Aufhebungssatzung
unter § 2 a mit enthalten. Weiterhin ist der Aufhebungssatzung ein Lageplan
fur die der Aufhebung der Sanierungssatzung Oberstadt Il betroffenen Grund-
stiicke im Bereich "Altes Eisstadionareal” beigeflgt.
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