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Aktenzeichen:

Neuansiedlung Raiffeisenbank Ravensburg auf dem Flurstiick 1037 in
Ravensburg
- Festlegung stadtebaulicher Rahmenbedingungen

Beschlussvorschlag:

1. Der Ausschuss anerkennt den Flachenbedarf der Raiffeisenbank Ravensburg e.G.
fur einen zukunftsfahigen zentralen Firmensitz auf dem Flurstiick 1037 in Ravens-
burg und empfiehlt dem Gemeinderat, auf die Option eines 2. Bauabschnitts fur
das Parkhaus P7 auf dieser Flache zu verzichten.

2. Als Kompensation fur diesen Verzicht und vor dem Hintergrund des zu erwarten-
den Bedarfs an Park- und Stellplatzen in der Bahnstadt ist die Raiffeisenbank Ra-
vensburg e.G. im Rahmen des Grunderwerbs zu verpflichten, einen Teil ihrer bau-
rechtlich notwendigen Stellplatze auRerhalb ihrer Betriebszeiten der Offentlichkeit
als Kurzparkplatze zur Verfigung zu stellen.

3. Voraussetzung fir den Verkauf des Flurstlicks 1037 bleibt die Verpflichtung der
Raiffeisenbank Ravensburg e.G. zur Durchfuhrung eines Architektenwettbewerbs
oder einer Mehrfachbeauftragung unter mehreren Architekturbiros.

4. Die Verwaltung wird beauftragt, gemeinsam mit den Stadtwerken den Bedarf,
einen geeigneten Standort und die Kosten fir ein zusatzliches Parkhaus P9 im
ndrdlichen Bereich der Bahnstadt zu ermitteln. Das Ergebnis dieser Prifung ist
dem Ausschuss im 1. Quartal 2014 vorzulegen.
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Sachverhalt:

Die Raiffeisenbank Ravensburg e.G. mit Sitz in Horgenzell und die Raiffeisen-
bank Vorallgau e.G. mit Sitz in Amtzell haben Anfang letzten Jahres zu einer
neuen Raiffeisenbank Ravensburg e.G. (Raiba RV) fusioniert. Ziel der neuen
Raiffeisenbank ist es, den gemeinsamen neuen Hauptsitz am namensgeben-
den Standort Ravensburg anzusiedeln, vorzugsweise in der Bahnstadt. Als
konkreter Standortwunsch kristallisierte sich im Laufe der letzten Monate das
noch nicht bebaute stadtische Grundstlick vor dem Parkhaus P7, Fist. 1037
mit ca. 1.813 m? heraus (Anlage 1).

Am 17.09.2012 hat der Verwaltungs- und Kulturausschuss tber den Ansied-
lungswunsch und den mdglichen Verkauf des Fist. 1037 an die Raiba RV be-
raten und folgenden Beschluss gefasst:

1. Die Stadt Ravensburg ist im Grundsatz bereit, der Raiffeisenbank Ravens-
burg das Grundstlick vor Parkhaus P7, Fist. 1037 zur Ansiedlung der neu-
en Firmenzentrale in Ravensburg zum Kauf anzubieten.

2. Voraussetzung fur den Verkauf ist die Verpflichtung der Raiffeisenbank
Ravensburg zur Durchfiihrung eines Architektenwettbewerbs. Eine ggf. er-
forderliche Anpassung des Planungsrechtes ist durch die Raiffeisenbank
Ravensburg zu tragen.

3. Die Verwaltung pruft das Erfordernis der Erweiterung des Parkhauses
P7/Bahnstadt.

4. Die Verwaltung wird beauftragt, auf dieser Grundlage die Verhandlungen
mit der Raiffeisenbank Ravensburg zum Abschluss zu bringen.

5. Die Ergebnisse sind dem Gemeinderat zur weiteren Beschlussfassung vor-
zulegen.

Das Parkhaus P7 wurde technisch so konzipiert, dass es jederzeit auf das
Grundstuck Flst. 1037 erweitert werden kann. Es war deshalb im Rahmen der
weiteren Vorbereitung zu einem maoglichen Verkauf an die Raiffeisenbank
Ravensburg zu prufen, in wie weit die Erweiterung des Parkhauses P7 fur die
weitere Entwicklung der Bahnstadt noch erforderlich ist und ob eine solche
Erweiterung mit den Flachenerfordernissen der Bank vereinbar ist.

Machbarkeitsstudie Raiffeisenbank Ravensburg

Die Raiffeisenbank plant ein mehrgeschossiges Gebaude flir Verwaltung,
Kundencenter, Sitzungen und Veranstaltungen in hochwertiger Architektur.
Im Hinblick auf das kinftige Raumprogramm hat die Bank eine Machbarkeits-
studie in Auftrag gegeben, die neben den aktuellen Anforderungen (ca. 3.300
m? Bruttogeschossflache ohne UG und Parken) auch denkbare Erweiterungs-
optionen berlcksichtigt, um zu ermitteln, ob der Standort ggf. auch zuséatzliche
Flachenbedarfe in der Zukunft aufnehmen kann. Erstellt wurde die Studie
durch das Buro Nething Generalplaner aus Neu-Ulm, das bereits das Park-
haus P7 geplant und gebaut hat und dadurch mit dem Standort vertraut ist.

In einem ersten Durchgang wurden zunachst folgende Varianten untersucht
(Anlage 3):
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Variante 1

bertcksichtigt den Flachenbedarf eines bereits im Jahr 2000 als Option ge-
planten 2. Bauabschnitts fir das Parkhaus P7. Auf drei zusatzlichen Ebenen,
die direkt mit dem Parkhaus verbunden sind, konnten etwa 90 zuséatzliche
Stellplatze geschaffen werden.

Bei dieser Variante konnte die Raiba RV zwar ihr aktuell erforderliches Raum-
programm realisieren, eine kinftige Erweiterung ware jedoch nicht mehr még-
lich. Da im Untergeschoss der Bank nur 8 Stellplatze untergebracht werden
konnten, missten die Ubrigen notwendigen Stellplatze Uber langfristige Ver-
pflichtungen im Parkhaus P7 nachgewiesen werden.

Variante 2a

verzichtet auf die Option eines 2. Bauabschnitts flir das Parkhaus P7. Bei die-
ser grofden Losung konnte die Raiba RV eine Bruttogeschossflache realisie-
ren, die zwar das aktuell erforderliche Raumprogramm Ubersteigt, daftir aber
ausreichend Entwicklungsoption fur die Zukunft bietet. Denkbar ware eine
Variante in zwei Bauabschnitten. Die notwendigen Stellplatze wirden in einem
eigenen zweigeschossigen Parkdeck im EG und UG nachgewiesen. Bei einer
4-geschossigen Blockrandbebauung entstlinde oberhalb des Erdgeschosses
ein groRerer und begrinter Innenhof. Immobilienwirtschaftlich ware dies eine
eigenstandige Losung.

Variante 2b

versucht den Nachteil der Variante 2a, namlich die Aufgabe der Erweiterungs-
option fur das Parkhaus P7, auszugleichen, indem sie (wie in Variante 1) eine
dreigeschossige Parkhauserweiterung mit ca. 90 zuséatzlichen Stellplatzen
vorsieht, die dann mit dem Neubau der Raiffeisenbank tUberbaut wiirde. In
dieser Variante sind ebenfalls Erweiterungsoptionen fir die Zukunft enthalten,
allerdings etwas geringer als in Variante 2a. Auch hier waren 2 Bauabschnitte
denkbar.

Grofter Nachteil dieser Variante ist, dass bei zwei unterschiedlichen Bauher-
ren grofRe Abhangigkeiten in Form entsprechender Uber- oder Unterbaurechte
geschaffen werden. Eine klare Grundstlcksteilung ist nicht moglich.

Variante 3

stellt einen weiteren Kompromissvorschlag mit einer mittelgroRen Lésung dar.
In einer kleineren Parkhauserweiterung auf 4 Ebenen mit jeweils nur einem
Parkstreifen kdnnten ca. 68 zusatzliche Stellplatze geschaffen werden. Diese
Variante ist aus Sicht des Parkhausbetreibers vergleichsweise weniger wirt-
schaftlich. Der Raiba RV bietet sie eine Bruttogeschossflache, die nur gering-
fugig Uber den heutigen Anforderungen liegt. Die sudliche Baugrenze wurde in
dieser Variante etwas Uberschritten werden.

Bei allen Varianten wurde Ubereinstimmend deutlich, dass beim Bau eines
zusatzlichen Gebaudes auf dem Flurstick 1037 darauf zu achten ist, dass der
Ubergang zum Parkhaus architektonisch so gestaltet wird, dass das P7 durch
den kunftigen Baukdrper nicht optisch "bedrangt" wird. Hierzu hat das Pla-
nungsbiro weitere Alternativen erarbeitet (Anlage 4), die entweder einen nied-
rigeren Ubergang zum Parkhaus oder gar eine Offnung des siidlichen Block-
randes zeigen. Letztere wurde zum Erhalt der naturlichen Belichtung des P7
wie auch zur besseren Belichtung des Innenhofs beitragen. Eine letzte Varian-
te unternimmt den Versuch einer flinfgeschossigen Eckbebauung, allerdings
ergibt sich hierdurch keine stadtebaulich Uberzeugende Losung.
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Alle Varianten im zweiten Teil der Machbarkeitsstudie verzichten auf eine Er-
weiterung des Parkhaus P7 bei bestmdglicher Ausnutzung durch den poten-
tiellen kiinftigen Eigentimer. Einige der Varianten Uberschreiten die Festset-
zungen des bestehenden Bebauungsplans, deren Einhaltung im weiteren Ver-
fahren zu berucksichtigen ist.

Erweiterungsbedarf Parkhaus P7

Das Parkhaus P7 wurde im Jahr 2000 als zentrale Parkierungsanlage fur die
Bahnstadt und umliegende GroRprojekte geplant und 2001/2002 in einem
ersten Bauabschnitt mit 303 Stellplatzen realisiert. In einem 2. Bauabschnitt
koénnten zusatzliche Stellplatze geschaffen werden, deren Bedarf zum Zeit-
punkt der Planung jedoch noch nicht erkennbar war.

Von den 303 Stellplatzen sind aktuell 165 als langfristige Nutzungsrechte ver-
geben, Uberwiegend zum Nachweis baurechtlich notwendiger Stellplatze in
der Bahnstadt und deren Umfeld, wie z.B. fir den Neubau der Kreissparkasse
an der Meersburger Stralte. Weitere 80 Platze sind an Dauerparker vermietet,
so dass derzeit rund 58 Platze als Kurzparkplatze zur Verfigung stehen. Die-
se werden im Durchschnitt 4 mal pro Tag belegt. Die mit Nutzungsrechten
belegten Stellplatze sind allerdings keine reservierten Platze, sie stehen au-
Rerhalb der Nutzung durch die Rechteinhaber auch anderen Nutzern als Kurz-
parkplatze zur Verfligung.

Bei der weiteren Entwicklung der Bahnstadt und deren Umfeld zeichnet sich
ab, dass es auch kinftig nicht gelingen wird, alle baurechtlich notwendigen
Stellplatze auf den jeweiligen Grundstticken der einzelnen Vorhaben zu reali-
sieren, sei es aufgrund ungunstiger Grundstickszuschnitte oder wegen der
schwierigen Bodenverhaltnisse (z.B. hoch stehendes Grundwasser), die in der
Regel nur kleine oder eingeschossige Tiefgaragen erméglichen. Fir diese
Falle ist geregelt, das Stellplatze abgeldst und Nutzungsrechte im Parkhaus
P7 erworben werden kénnen, sofern 50% der erforderlichen Stellplatze auf
dem eigenen Grundstlick nachgewiesen werden.

Wie grof3 der Bedarf an zusatzlichen Stell- und Parkplatzen in der Bahnstadt
tatsachlich noch ist, lasst sich derzeit nicht zuverlassig abschatzen. Fest steht,
dass sich die Auslastung des Parkhaus P7 in den letzten Jahren stetig ver-
bessert hat. Die Entwicklung des Postquartiers wird eine weitere Belebung der
Bahnstadt mit sich bringen, weitere Bedarfe zeichnen sich ab bei den noch
ausstehenden Entwicklungen der Brachflachen an der Georgstrale, auf dem
Eckgrundstick am Bahnhofplatz sowie ggf. beim WLZ-Geb&ude. Bei der Fla-
che an der Georgstral3e ist zu bertcksichtigen, dass im Falle einer Bebauung
der derzeit dort eingerichtete Interimsparkplatz wegfallen wird.

Auch die Stadtwerke als Betreiber des Parkhauses P7 sehen weiteren Bedarf
an Park- und Stellplatzen in der Bahnstadt wie auch im Umfeld. Allerdings
wirden auch die Stadtwerke den Bau eines zusatzlichen Parkhauses P9 im
Bereich der nérdlichen Bahnstadt gegenuber einer gro3volumigen Erweite-
rung des Parkhauses P7 im Stiden der Bahnstadt bevorzugen. Begriindet wird
dies u.a. mit der bereits im Entwicklungskonzept flr die Bahnstadt angelegten
Strategie zweier Parkhausstandorte in der Bahnstadt, die bestatigt wird durch
eine stetig steigende Nachfrage im nérdlichen Bereich, ausgel6st durch An-
siedlungen wie den Schwabischen Verlag oder das DoktorHaus sowie durch
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den Wegfall von Parkierungsflachen im Bereich der ehemaligen Aurelis-
Flachen, die mittlerweile von der Stadt an Investoren verkauft wurden. Auch
die TWS sieht durchaus noch einen gewissen Eigenbedarf. Als Standort vor-
stellbar ware eine Flache in Verlangerung der Méttelinstral’e, angrenzend an
die vor kurzem verauf3erten Flachen. Konkrete Bedarfsermittlungen oder
Standortuntersuchungen wurden bislang allerdings noch nicht durchgefuhrt.

Die Statik des Parkhauses P7 lie3e ggf. noch die Aufstockung um ein weiteres
Deck mit ca. 26 Stellplatzen zu. Dies wurde im Rahmen der Machbarkeitsstu-
die durch die Firma Nething ermittelt.

Fazit

Die Machbarkeitsstudie lasst erkennen, dass eine Erweiterbarkeit des Park-
hauses P7 und die Vorstellung der Raiffeisenbank Ravensburg, auf dem Flur-
stick 1037 ihren Hauptsitz zu entwickeln, nicht oder nur sehr eingeschrankt in
Einklang zu bringen sind. Fur ein unabhangiges Nebeneinander eines 2. Bau-
abschnitts P7 und eines Neubaus flr die Raiffeisenbank in der erforderlichen
GrolRe bietet das Flurstlick 1037 zu wenig Flache.

Als Ausgleich fur eine Erweiterung P7 konnte Einigkeit dartber erzielt werden,
dass die Bank die fur ihr Vorhaben erforderlichen Stellplatze auBerhalb ihrer
Betriebszeiten der Offentlichkeit als Kurzparkplatze zur Verfliigung stellt.

Zusammenfassend bleibt folgendes Ergebnis festzuhalten:

1. Die stadteigene Flache Georgstralte / Meersburger Stral3e ist fUr die
Raiffeisenbank Ravensburg nur dann zukunftsfahig entwickelbar, wenn
die Stadt Ravensburg auf ihre bisherige Option einer Erweiterung des
Parkhaus P7 verzichtet und der Raiba RV das Flurstick vollstandig
veraulert.

2. Ein zusatzlicher Bedarf an Stellplatzen Uber das bestehende Parkhaus
P7 hinaus ist aufgrund der weiteren Entwicklungen in der Bahnstadt
und im naheren Umfeld zu erwarten. Ohne die Option eines zweiten
Bauabschnitts fir das Parkhaus P7 bleiben folgende Alternativen zur
kinftigen Steigerung der Stellplatzzahl in der Bahnstadt:

e Die Raiba RV stellt einen Teil ihrer notwendigen Stellplatze aulRer-
halb ihrer Offnungs- bzw. Betriebszeiten der Offentlichkeit zu den
Konditionen wie im P7 zur Verfugung. Diese Platze stehen dann
als zusatzliche Kurzparkplatze zeitlich begrenzt zur Verfugung.

e Die Zahl der Stellplatze im P7 kénnte vorbehaltlich des endgultigen
statischen Nachweises durch die Aufstockung mit einer weiteren
Halbetage auf der Westseite um ca. 26 Platze erhoht werden.

e Die Stadt Ravensburg deckt den weiteren Bedarf an Stell- und
Parkplatzen in der Bahnstadt und deren Umfeld mittelfristig durch
den Bau eines weiteren Parkhauses P9 im nordlichen Bereich der
Bahnstadt. Ggf. kdnnten dann auch Nutzungsrechte und Dauer-
parker verlagert werden, so dass wiederum Kapazitaten im Park-
haus P7 frei werden.
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Architektenwettbewerb

In den bisherigen Gesprachen zeigte sich der Vorstand der Raiba RV stets an
der Durchfiihrung eines Architektenwettbewerbs, wie von der Stadt gefordert,
interessiert. Es wurde sich darauf verstandigt, dass dieser alternativ auch in
Form einer Mahrfachbeauftragung durchgefuhrt werden kann.

Anlagen:

Anlage 1:
Anlage 2:
Anlage 3:
Anlage 4:

Lageplan/Luftbild Flurstick 1037
Bebauungsplanitbersicht

Machbarkeitsstudie Raiba RV Teil 1 (Auszug)
Machbarkeitsstudie Raiba RV Teil 2 (Auszug)
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