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Gemeinderat
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Sanierungsgebiet "Ostliche Vorstadt" — Beznerareal
- Entscheidung uiber die Rahmenbedingungen fiir die Suche des Ankerinvestors

Beschlussvorschlag:

1. Den Rahmenbedingungen fur die Suche des Ankerinvestors
(entsprechend dem Vortrag in der Vorlage und Anlagen) wird zugestimmt.
Die Verwaltung wird beauftragt die Investorensuche auszuschreiben.

2. Grundlage fiur die Bebauung und die Investorenausschreibung ist das Uberar-
beitete Ergebnis des stadtebaulichen Wettbewerbs, das in einem Bebauungs-
planverfahren planerisch umgesetzt werden soll (Aufstellungsbeschluss —
gesonderte Vorlage fur den Ausschuss fur Umwelt und Technik am 24.09.).

3. Bei den Wohnungen sind in der Bewohnertiefgarage
- pro angefangenen 60 m? Bruttogeschossfldche ein Pkw-Stellplatz und
- pro 40 m? Bruttogeschossfldche ein Fahrradstellplatz
herzustellen.

Ergénzung der Verwaltung:

Die BezugsgroB3e fiir die Pkw-Stellpldtze ist im Rahmen der weiteren Ent-
wicklung des Gebietes, insbesondere zusammen mit den Baugemeinschaf-
ten, zu lberpriifen.

4. Die Markthalle soll, mdglichst im Eigentum des Ankerinvestors, erhalten und
genutzt werden.
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5. Das gesamte Beznerareal ist grundsatzlich Gber eine Heizungszentrale zu ver-
sorgen. Der Ankerinvestor hat fur dafiir ein Energiekonzept vorzulegen.

6. Die Ansiedlung der Arbeitsplatze durch die BruderhausDiakonie im Gebaude
Holbeinstralle 32 wird unterstitzt.

Ergédnzung von der Verwaltung:

7. Die Bewohnergarage kann an der slidlichen Grundstiicksgrenze, wie im Auf-

stellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan dargestellt, von der Holbeinstral3e
erschlossen werden.
Die Bieter haben mit ihrem Angebot das Ergebnis einer wirtschaftlichen Uber-
priifung der verschiedenen vorliegenden Planungsvarianten flir die Bewohner-
garage, d. h auch einschliel3lich einer ErschlieSBung von der Wangener Stralle,
vorzulegen.
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Vorgang

Stadtebauliche Entwicklung / Planung
Das Preisgericht hat am 11. Oktober 3 Preise und 3 Anerkennungen zugeteilt.
Dies wurde dem Gemeinderat am 21.10.2013 bekanntgegeben.

Als 1. Preistrager ausgezeichnet wurde die ARGE Reichl, Sassenscheidt u.
Partner, Architekten mit den Landschaftsarchitekt Pfrommer + Roeder, alle
aus Stuttgart. Wie vom Preisgericht empfohlen wurde der 1. Preistrager mit
einer Uberarbeitung beauftragt, um die Planung fir die Suche nach Investoren
/ Bauherren zu prazisieren und die voraussichtlichen Kosten fir die Umset-
zung des Entwurfs einzugrenzen.

Das Ergebnis der Uberarbeitung ist in der Anlage Nr. 1 beigefiigt. Die Uberar-
beitung bestatigte, dass der 1. Preistrager das grofite Potential fur die Ent-
wicklung des Beznerareals bietet. Sie wurde im Ausschuss fir Umwelt und
Technik am 22.01.2014 und im Gemeinderat am 27.01.2014 jeweils offentlich
beraten. Beschlisse wurden nicht gefasst.

Die Uberlagerung von Alt- und Neubebauung (Blatt 02) belegt, dass die Neu-
bebauung auf den bereits bisher befestigten Flachen stattfindet. In die Bo-
schung mit dem Grlinbestand wird nicht eingegriffen. Dem hatte der 1. Preis-
trager auch mit seinem Wettbewerbsvorschlag, die Stellplatze nur Gber die
HolbeinstralRe anzuschlielien, Rechnung getragen. Der 1. Preistrager hat als
einziger im Wettbewerb nur auf die Erschliefung von der Holbeinstralie ge-
setzt. Die Stellplatze sind so angelegt, dass nur eine Ebene als Tiefgarage in
das Gelande eingegraben werden muss. Eine wirtschaftliche Bauweise.
Maoglich ware aber auch ein Anschluss an die Wangener Stral3e — siehe dazu
Ausfuhrungen zur Bewohnergarage nachstehend.
Der Zufahrtsbereich zu den Stellplatzen ist als Platzflache — Kanalplatz — und
die Holbeinstralte vor den Gebauden 30 und 32 als verkehrsberuhigter Be-
reich vorgeschlagen.

Anlage 1

Diese Planung in verschiedenen Veranstaltungen einschlieflich eines zwi-
schenzeitlich erstellten Gutachtens zur kunftigen Verkehrsentwicklungen mit
den Burgern diskutiert. Aus diesem Planungsprozess ergeben sich die in Zif-
fer 2 ff. beschriebenen Rahmenbedingungen fiir die Suche des Ankerinves-
tors.

Suche des Ankerinvestors

Fir das Grundstick Beznerareal liegt die Stadt ein Kaufangebot vor, das sie
selber annehmen kann oder Dritte als Kaufer benennen kann. Der Eigentimer
ist noch bis 31.12.2014 an sein Angebot gebunden. Das Angebot ist also vor
diesem Termin anzunehmen. Da die Stadt das Grundstuck nicht selber Uber-
nehmen und das Projekt umsetzen will, muss jetzt der Ankerinvestor gesucht
werden, der diese Umsetzung in enger Abstimmung mit der Stadt dbernimmt.

Seite 3 von 9



Kindergarten / Kindertagesstatte

In der Auslobung wurde als moégliche Nutzung ein Kindergarten / eine Kinder-
tagesstatte angegeben. Im Wettbewerbsentwurf und in der Uberarbeitung ist
dafur an einer sehr pradestinierten Stelle (im Haus 4) die notwendige Flache
mit AulRenbereich nachgewiesen (siehe Blatt 6 — Anlage 1) Die Prifung durch
die Sozialverwaltung hat den Bedarf dieses Standorts nicht bestatigt. Die frei-
werdende Flache wird fur Wohnen genutzt.

Grundstucksaufteilung
Auf dem Beznerareal werden Wohn- und Gewerbenutzung in 7 Gebauden,
davon 5 Uber einer gemeinschaftlichen Bewohnertiefgarage, stattfinden. Die
kinftigen Eigentimer/Nutzer haben die Grundstlicks-, Herstellungskosten und
auch dann Unterhaltskosten zu tragen; dafur ist ein Umlageschlissel zu bil-
den. Die realen Grundstiicke, die den einzelnen Gebaude zugeteilt werden
koénnen — siehe Anlage 2 - sind unterschiedlich grol3, damit auch die Ausnut-
zung der Grundsticke. Deshalb wird den einzelnen Gebauden mit einer
gleichmaRigen Nutzungskennziffer fir alle Flachen eine fiktive notwendige
Grundstticksflache zugeordnet und aus diesem Verhaltnis die Anteile an den
Kosten usw. zugerechnet. Den einzelnen Gebauden soll jeweils ein reales
Grundstlick zugeteilt werden, damit kann jedes Haus eine eigene Eigenti-
mergemeinschaft bilden. Die Eigentimer der Gebaudegrundstiicke werden
Miteigentimer an den Gemeinschaftsflachen (einschliel3lich der Griinflache)
und abhangig von der Nutzung eventuell auch Miteigentimer der Markthalle.
Die Tiefgarage bekommt ebenfalls ein herrschendes Grundstlick und unter
den Ubrigen Grundstiicken ein Unterbaurecht.

Anlagen 2 und 3

Gewerbliche Nutzungen

Gewerbliche Nutzungen empfehlen in den Gebauden Holbeinstralte 30 (Un-
tergeschoss) und 32 und in der "Markthalle". Auch in den Erdgeschossflachen
der Hauser 1 und 2 sind zum Platz hin gewerbliche Flachen vorstellbar.

Die BruderhausDiakonie ist an der vollen gewerblichen Nutzung von Holbein-
straRBe 32. Ihre planerische Uberpriifung hat ergeben, dass sie dort 60 wohn-
vertragliche Arbeitsplatze einrichten kann, die auch die Vorgaben fir eine
Forderung erfullen. Die abschlieRenden Entscheidungen ber den Bau der
Arbeitsplatze im Gebaude Holbeinstralle 32 in den Gremien der Stiftung wer-
den im September und Oktober dieses Jahres getroffen. Die Stiftungsverwal-
tung erwartet eine positive Entscheidung. Die BruderhausDiakonie kann dann
gemeinsam mit dem Ankerinvestor das Kaufangebot des Grundstuickeigenti-
mers annehmen.

Markthalle

Die "Markthalle" soll als die einzige Méglichkeit, diesen interessanten Teil der
Industriegeschichte von Ravensburg nachvollziehbar und sichtbar in die Zu-
kunft zu bringen, erhalten werden.

In dieser Markthalle kann ein Mittelpunkt flr das Quartier entstehen. Moéglich
sind aber auch der Einbau einer zentralen Heizungsanlage, Fahrradabstell-
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platze oder auch andere Nutzungen (z. B. ein GroRiraumbduro). Die Bieter sol-
len ihre Nutzungsvorstellungen mit inrem Angebot angeben. Bevorzugt wird
ein Bieter, der diese Markthalle in Eigenregie saniert, eigene Nutzungen ein-
bringt, das Gebaude im Eigentum behalt und "betreibt" oder an Eigennutzer
ganz oder in Teilen verdulert.
Diese "Eigen-"Nutzung wird bei der Auswahl durch eine entsprechende
héhere Punktzahl beriicksichtigt. Die auf Anregung des Ausschusses
reduzierten Punkte bei den Kriterien, die sich auf Beschéftigtenzahl u.
a. beziehen, wurden diesem Kriterium zugeschlagen.

Anlage 4

Baugruppen / Baugemeinschaften

Ein Anliegen der Auslobung war auch, Méglichkeiten fur Baugruppen, Bau-
gemeinschaften oder neue Wohnungsformen zu schaffen.

Es gibt groRes Interesse an dieser Mdglichkeit der Eigentumsschaffung im
Beznerareal. Es gab schon mehrere Termine mit den Interessierten; die Ent-
wicklung kann im Internet unter http://www.ravensburg.de/rv/wirtschaft-planen-
bauen/stadtentwicklung-stadtsanierung/beznerareal.php verfolgt werden. Es
liegen bereits Bewerbungen von Baugemeinschaften auf einzelne Grundsti-
cke vor.

Fur die Baugruppen werden die Holbeinstralte 30 und die Grundstlicke Haus
1 bis 3 vorgehalten. Der Ankerinvestor erwirbt diese Flachen mit; er hat diese
Flachen bis langstens 30.03.2016 an die von der Stadt benannten Bauge-
meinschaften zu verkaufen. Das Bewerbungs- und Auswahlverfahren fir die
Baugemeinschaften soll bis 30.03.2015 spatestens abgeschlossen sein.

Der Ankerinvestor wird fur diese Baugemeinschaften und fir die Bruderhaus-
diakonie (HolbeinstralRe 32) die Funktion eines ErschlieRungstragers uber-
nehmen. Er fuhrt fur sich und diese Bauherren u.a. durch:

- Freimachen des Grundstucks:
Abbruchmaflnahmen, Altlastenentsorgung
- Herstellung der Bewohnergarage (Pkw- und Fahrradstellplatze)
- Gemeinschaftsflachen
- Bereitstellung der gemeinsamen Heizungsversorgung.

Die Kosten und deren Aufteilung sind in der Anlage 3 aufgezeigt.

Dabei gibt es feste Kosten wie den Grunderwerb und der Kostenersatz fir die
Planungs- und Entwicklungskosten der Stadt. Die Ubrigen Kosten sind auf
Nachweis umzulegen. Der Ankerinvestor wird darauf seinen "Verwaltungskos-
tenzuschlag" und die Bauzeitzinsen erheben. Dies ist Gegenstand des Ange-
bots bzw. der Verhandlungen mit den Bietern.

Bewohnergarage fur PKW und Fahrrader

Wichtig ist, dass die im Beznerareal neu geschaffen Wohn- und Gewerbeein-
heiten auf dem Areal selber mit den real (nicht baurechtlich) notwendigen
Stellplatzen versorgt werden. Die Umgebung kann keinen zusétzlichen Stell-
platzbedarf aus einer Neubebauung aufnehmen Der vorliegende stadtebauli-
che Entwurf macht dies maoglich, die Stellplatze kénnen in den zwei Garagen-
ebenen nachgewiesen werden.
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Die Verwaltung schlagt vor von den bisherigen Stellplatzschlisseln flir Woh-
nungen abzugehen, denn sie stellen eine ausreichende Versorgung mit Stell-
platzen nie sicher. Die Erfahrungen zeigen, dass immer mehr Stellplatze ge-
braucht werden.

In der Bewohnergarage sollen daher fir die Wohnungen pro angefangene
60 m? Bruttogeschossflache ein Pkw-Stellplatz hergestellt werden.

Man sollte es noch den weiteren Gesprédchen mit den Baugemeinschaf-
ten offen lassen, ob diese Festlegung noch etwas gelockert werden
kann, z. B. auf je angefangene 70 m? Bruttogeschossflache ein Pkw-
Stellplatz. Die jetzige Zahl ist ein hoch gestecktes Ziel — sie bedeutet,
dass eine (Familien-) Wohnung mit einer Wohnfldche von rund 110 m?
drei Stellpléatze kaufen muss (bei Kosten von 25.000 € sind das 75.000
€ und bei eventuellen Kosten von 32.000 € sind es 96.000 €). Wir wol-
len mit den Baugemeinschaften vor allem auch Familien die Mdglichkeit
bieten Wohnraum zu vertraglichen Konditionen zu bieten, d. h. aber
auch trotz der notwendigen, ausreichenden Versorgung mit Stellplétzen
die Kosten dafiir im tragbaren Rahmen zu gestalten.

Eine mehrfach gedullerte Befiirchtung in den Gesprdchen mit den
Interessenten flir die Baugemeinschaften war, dass sie dann von einem
Bautrdgen Stellpldtze zu einem festen Preis von " 30.000 € je Platz"
kaufen mussen. Unter auch deshalb wollen wir einen Ankerinvestor, der
als ErschlieBungstrager fungiert und deshalb keine Risikozuschldge
einkalkulieren muss. Sie haben keine Chance jeweils mit eigener Zu-
fahrt eigene, kleinere Bewohnergaragen bauen zu kénnen, was ihnen
sicher lieber wére.

Wichtig ist der Verwaltung die ausreichende (pro 40 m? Bruttogeschossflache
ein Fahrradstellplatz) Versorgung von leicht erreichbaren Fahrradstellplatzen.
Vorschlage dazu sind in der Anlage 4 dargestellt. Sie sind zwingend herzustel-
len und von den kiinftigen Eigentimern mit einem "subventionierten" Festpreis
zu erwerben.

Die Erschliefung der Bewohnergarage ist eine der meist diskutierten Themen.
Gefordert wird von der NIBA (Nachbarschaftsinteressengemeinschaft Bezne-
rareal) die ErschlieBung der Stellplatze von der Wangener Stral3e her. Sie hat
dazu auch einen Vorschlag fur die Zufahrt und innere ErschlieBung gemacht.
Anlage 5

Die Erschlielung der Stellplatze von der Wangener Stral3e her ist moglich,
aber nur zusatzlich zur Erschliellung von der HolbeinstralRe. Das Regierungs-
prasidium fordert bei einer Erschlieung von der Wangener Stral3e zusatzlich
die Anbindung der Stellplatze an die HolbeinstralRe. Diese doppelte Erschlie-
Rung bringt Kosten, die bei der von der Stadt gewollten Zielgruppe eigentlich
nicht darstellbar sind. Zusatzlich gebaut werden mussen die Zufahrt von der
Wangener Stral’e, Abbiegespuren auf der Wangener Straflte. Nach Forderung
des Regierungsprasidiums sind diese bei Anbindung der Tiefgarage notwen-
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dig an der Garagenzufahrt und zur bestehenden Zufahrt zur "Rinkerstrae".
Bei einer zusétzlichen ErschlieBung von der Wangener Strale entfallen beim
urspriinglichen Konzept rund 10 Stellplatze. Dies verteuert in dieser Varian-
te jeden Stellplatz um rund 7.000 €.

Anlagen 6 und7

Die von der NIBA vorgeschlagene Garagenlésung mit Staffelgeschossen kann
in das urspringliche Konzept der Bewohnergarage eingebunden werden,
schafft aber in diesem Bereich den Charakter einer 6ffentlichen Garage. Es
koénnten Uber 300 Stellplatze gebaut werden. Die angefihrte Kosteneinspa-
rung (die Tiefgarage ersetzt fir die Hauser 1 bis 3 die im geologischen Gu-
tachten geforderte Pfahlgriindung) kann nicht erzielt werden. Die Lage der
Staffelgarage, fixiert durch die Zufahrt, ist auRerhalb von diesen Baufeldern
(siehe Plane des zweiten geologischen Gutachtens).

Anlage 8 und 9

Die NIBA hat im August eine Variante ihrer Staffelgarage bzw. detaillier-
ter Angaben dazu vorgelegt. Es ist nach ihrer Angabe eine "kosten-
glnstige kompakte Tiefgarage". Der Nachweis daftir wird aber nicht
gefhrt.
Die Verwaltung hat mit den Kostenkennwerten von 2005 fiir die Tiefga-
rage an der Burgstral3e liberschléagig die Stellplatzkosten ermittelt. Die
Garage an der Burgstral3e war einfacher zu bauen. Es waren nur drei
Geschosse an zwei Seiten zu verbauen - die Staffelgarage an der Hol-
beinstralle grabt sich mit vier Geschossen (ein Kellergeschoss und drei
Garagengeschosse) voll in den Hang ein.
Die Kosten (jeweils einschliel3lich eines Grundstiicksanteils) betragen
bei 193 Platzen je Stellplatz rund 35.000 €. Der Bedarf liegt aber bei ca.
140 bis 160 Platzen. Baut man bedarfsgerecht nur die Staffelgarage,
wie im Juli vorgeschlagen ohne die Hauser 1 bis 3 zu unterbauen, mit
145 Platzen kostet ein Stellplatz (iber 40.000 €.

Anlage 17

Die Zufahrt von der Holbeinstral3e liegt duRerst verkehrsgunstig. Die Uberar-
beitete Zufahrtsldsung — die auch in den Plan fur den Aufstellungsbeschluss
aufgenommen wurde - mindet die Ausfahrt direkt in die nach Norden fiihren-
de HolbeinstralRe. Das Verkehrskonzept zeigt, dass das zusatzliche Verkehrs-
aufkommen vertraglich gelenkt werden kann und durch die Neubebauung und
die Bewohnergarage nur unwesentlich zusatzlicher Verkehr erzeugt wird.
Anlage 10

Das Grundsttick ist immer schon von der Holbeinstral3e erschlossen
und sollte grundsétzlich auch insgesamt bleiben kénnen. Die geplante
Zufahrt belastet bei dem vorgeschlagenen Verkehrskonzept gegentiber
dem Istzustand die éstliche Vorstadt nicht zusétzlich mit Verkehr, da
der Durchgangsverkehr, der hauptséchlich in Stid-Nord-Richtung fliel3t,
unterbunden wird. Das Verkehrsgutachten vergleicht die zuklinftigen
Verkehre mit dem heutigen Istzustand. Das Beznerareal war bis vor
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10.

10.1

10.2

10.3

11.

wenigen Jahren noch ein Gewerbeareal mit vielen Mitarbeitern und
auch Schwerlastverkehr. Die Stadt hat vor rund 20 Jahren einen Teil
der Holbeinstral3e verkauft (der jetzt wieder zurtickgeholt wird), damit
die Firma ihrer Stellplatznot einigermal3en abhelfen konnte.

Die Verwaltung schlégt daher vor, die ErschlieBung der Bewohnergara-
ge auf jeden Fall von der Holbeinstral3e zuzulassen. Es kann im Rah-
men der Investorensuche den Bietern die Aufgabe gegeben werden die
Wirtschaftlichkeit der einzelnen Varianten und ev. einer eigenen Lésung
zu prifen und uns Richtgré3en fir die Kosten je Stellplatzen geben.

Suche des Ankerinvestors

Verfahren und Erlduterungen zu einzelnen Punkten
Die interessierten Unternehmen erhalten umfangreiche Ausschreibungsunter-
lagen, alles auf einer CD (Anlage 11). Nach Ablauf der Bewerbungsfrist wer-
den alle eingegangenen Angebote entsprechend der Auswertungsmatrix (An-
lage 12) bewertet. Nach dieser Matrix wird die Verwaltung mit maximal 3, ma-
ximal 5 Bietern Verhandlungen fihren. Nach Abschluss dieser Verhandlungen
wird das Ergebnis dem Gemeinderat am 08.12.2014 zur Entscheidung uber
den Ankerinvestor vorgelegt.

Anlagen 11 und 12
Annahme Kaufangebot/Kaufpreis
Der Kaufpreis fur das gesamte Grundsttick mit 1.350.000 € ist durch das
Kaufangebot vorgegeben. Das Kaufangebot soll gemeinschaftlich durch die
Stadt (StralRenflache), der BruderhausDiakonie (Holbeinstrale 32) und dem
Ankerinvestor angenommen werden.

Abbruch und Altlasten
Auf dem Grundstuck befinden sich Bodenverunreinigungen und in den abzu-
brechenden Gebauden sind belastete Baustoffe gesondert zu entsorgen.
Mit Kosten in H6he von 900.000 € wird gerechnet.
Anlagen 13 und 14

Diese Kosten werden auf die kiinftigen Nutzungen/Eigentimer umgelegt.

Ordnungsmalnahmen- und Durchfihrungsvertrag
In diesem Vertrag werden die Leistungen, Verpflichtungen und Rechte des
Ankerinvestors im Rahmen der Durchfihrung der Projektumsetzung geregelt.
Er ist Gegenstand der Verhandlungen.

Anlage 15
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12.

Terminplanung

Anlage 16

Bekanntmachung ab 07.10.2014
Abgabe der Angebote spatestens bis zum 14.11.2014
Verhandlungsphase bis 28.11.2014
Entscheidung Gber den Ankerinvestor im Gemeinderat 08.12.2014
Annahme des Kaufangebots ab 09.12.2014,
spatestens am

30.12.2014

Anlagen:

Anlage 1
Anlage 2
Anlage 3

Anlage 4
Anlage 5
Anlage 6

Anlage 7

Anlage 8
Anlage 9
Anlage 10
Anlage 11

Anlage 12
Anlage 13
Anlage 14
Anlage 15
Anlage 16

Uberarbeitete Wettbewerbsergebnis
Plan fiir die Grundstlickseinteilung

Ermittlung Umlageschlussel und
Ubersicht Kostenverteilung

Planungsvorschlag Markthalle und Fahrradstellplatze
Vorschlag NIBA Staffelgarage

Stellungnahme Regierungsprasidium zum Anschluss
der Bewohnergarage an die Wangener Stralde

Kostenvergleich Tiefgaragen
(mit und ohne Anschluss an Wangener Stralte

Einbindung Staffelgeschosse in Garage Wettbewerb
Geologisches Gutachten zu Staffelgarage
neue Zufahrt zur Tiefgarage

Suche Ankerinvestoren
Unterlagen fur Bieter und Verhandlungen

Auswertungsmatrix

Auszug Altlastengutachten

Einschatzung der Entsorgungskosten
Ordnungsmafinahmen- und Durchfuhrungsvertrag

Terminplan Ausschreibungsverfahren
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