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Verwaltungsquartier Ravensburg - Riickbau Bauteil A/F und stadtebauliche
Weiterentwicklung

Beschlussentwurf:

1. Die Verwaltung wird beauftragt den Rickbau der Bauteile A und F, Kreishaus I, Garten-
stralle 107 auszuschreiben und zu vergeben.

2. Als Standort fir das Parkierungsbauwerk wird der Platz slidlich an der GartenstraBe fest-
gelegt. Die Verwaltung wird beauftragt, gemaR Parkierungsvariante 4 hierzu ein GU-
Verfahren vorzubereiten. Dabei wird eine gestalterische Vorplanung fir das Parkierungs-
bauwerk durchgefiihrt.

3. Abweichend von der Planung des Wettbewerbsergebnisses des 1. Bauabschnittes werden
in der Vorplanung gemal} der Parkierungsvariante 4 nur 60 Stellplatze im Kellergeschoss des
Neubaus vorgesehen.

Kurzdarstellung der Sach- und Rechtslage:

1 Ausgangssituation

In der Kreistagssitzung vom 09.06.2020 hat sich das Gremium fir die 1-Standort-Variante



beziiglich der Zentralisierung der Landkreisverwaltung ausgesprochen. Daraufhin wurde An-
fang 2021 ein Wettbewerbsverfahren mit Realisierungs- und Ideenteildurchgefiihrt. Mit der
Entscheidung des Preisgerichts am 16. und 17. Juni 2021 ging das Stuttgarter Architekturb-
ro hda Gessert+Randecker als 1. Preistrager hervor und wurde nach dem anschlieenden
VgV Verhandlungsverfahren auch beauftragt. Hierliber wurde der Kreistag in der Oktobersit-
zung 2021 informiert. Parallel zur Beauftragung von h4a Architekten wurde das Fachpla-
nungsteam Uber EU-weite 6ffentliche Ausschreibungen vervollstandigt, sodass das Projekt
termingerecht im September begonnen werden konnte.

Nicht nur die Bearbeitung des Neubauprojektes, des ersten Bauabschnittes der Verwaltung
wurde vorangetrieben, sondern auch die weitere Betrachtung der stadtebaulichen Entwick-
lung des Verwaltungsareals. Die vorausschauende Verortung der weiteren Baukorper soll
nachhaltige Entwicklungen in der Planung von technischer Ver- und Entsorgung sicherstellen
und auch die verkehrliche ErschlieBung zukunftsorientiert verorten. Hierzu wurden von h4a
Architekten verschieden Varianten erarbeitet.

Das Planungsteam des Neubauprojektes befindet sich derzeit in der Leistungsphase 2, der
Vorplanung. Die Bereiche technische Ver- und Entsorgung des Areals, sowie klare Erschlie-
Rungskonzepte werden parallel entwickelt und sollen nachhaltig aufgestellt werden.

Hierbei gilt es unter betrieblichen, stadtebaulichen und etappierungsthematischen Gesichts-
punkten herauszuarbeiten, auf welcher Entwicklungsflache des Areals das Parkierungsbau-
werk und spater der mogliche 2. Bauabschnitt entstehen soll. Ebenfalls beinhaltet die Unter-
suchung auch die unterschiedlichen Parkierungsmoglichkeiten auf der gesamten Liegen-
schaft. Auch fiur die Parkierungskombinationen wurden mehrere Varianten ausgearbeitet,
untersucht und bewertet.

2 Aktueller Sachstand

2.1 Riickbau Bestandsgebdude A und F

Entwicklung Zielplanung/Bewertung Bestand

Im Zuge der Variantenbetrachtung 2019 wurde die Verwaltung beauftragt, eine vertiefte
Bestandserhebung fiir die Liegenschaft GartenstralRe 107 durchzufiihren. Hierbei wurden
alle Bauteile am Standort Kreishaus Il in Bezug auf Statik, Brandschutz, Bausubstanz, Gebau-
detechnik und spatere Entwicklungsmoglichkeiten fir die Zukunft untersucht. Bei der Ergeb-
nisbetrachtung konnten bauliche, energetische und strukturelle Mangel im Schwerpunkt
Statik, Brandschutz und Gebaudetechnik im Bauteil A/F aufgezeigt werden. Es wurde auch
die Kubatur der einzelnen Bauteile in Bezug auf die geplante Blironutzung untersucht. Die
Bauteile A/F sind flr zukiinftige Nutzungen des Bauteils A wirtschaftlich und betriebsorgani-
satorisch nicht vorteilhaft, da die geringe Gebaudetiefe fiir eine offene Arbeitsweise nicht
gut geeignet ist. Bauteil F, die heutige Kantine, ist technisch untrennbar mit Bauteil A ver-
flochten. Auf Grundlage dieser Ergebnisse wurde der Riickbau dieser Bauteile A/F empfoh-
len. Dieser Empfehlung ist der Kreistag mit dem Beschluss vom 09.06.2020 mit der Entschei-
dung zur 1-Standort-Variante gefolgt.

Mit der Entscheidung fir den Riickbau der Bauteile A und F entsteht ein grofRzligiges Baufeld
zwischen den Bestandsgebduden B/C und E, welches neu beplant werden durfte.
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Der Siegerentwurf des Architektenwettbewerbes nutzt dieses freiwerdende Baufeld. Mit
dem Neubau 1. Bauabschnitt der Landkreisverwaltung, in Form eines X zwischen den Bautei-
len aus dem Bestand, werden die Bestandsgebaude und der Neubau miteinander verbun-
den.

Rickbauplanung (siehe Anlage 1 zu 0060/2022)

Die Zielplanung sieht vor, dass das Bauteil A (Baujahr 1963) mit rund 5.000m? BGF und das
Bauteil F (Baujahr 1990) mit rund 1.700m? BGF riickgebaut werden sollen. Ein Fachpla-
nungsbiro fir Riickbau wurde beauftragt. Fir die Riickbauplanung werden vorab detaillierte
Untersuchungen gemacht, wie Schadstofferkundungen und Bewertungen. Mit einem kon-
trollierten Riickbau kann die Materialtrennung und Schadstoffisolierung gesichert werden.
Es ist auch zu beachten, dass sich beim Riickbau eine schwierige Situation in Bezug auf die
Anbindung an den Gebaudebestand B/C und E ergeben wird. Statische Untersuchungen im
Vorfeld liefern hierfiir sichere Grundlagen. Zusatzlich muss ein betriebliches Konzept entwi-
ckelt werden, da der Gebaudebetrieb in den Bestandsgebauden wahrend allen MaRnahmen
aufrechterhalten werden muss. Nach Abschluss aller Analysen und vorbereitenden Aufgaben
erfolgt der Abbruch der Bauteile A/F.

Aufbereitung der Riickbaumasse Beton flir Wiederverwertung im RC-Beton wird aktuell ge-
prift und bewertet. Hiermit soll das Anforderungsprofil des Leitfadens fiir nachhaltiges Bau-
en mitbedacht werden und graue Energie sinnvoll genutzt werden.

Termine (siehe Anlage 2 zu 0060/2022)

Noch im 1. Quartal 2022 soll es den Kick-Off Termin mit dem Fachplaner Riickbau geben.
AnschlieBend beginnen die Erkundungen und Analysen zur Riickbauplanung. Diese werden
bis ins 2. Quartal 2022 abgeschlossen sein. Nach erfolgreicher Ausschreibung und Vergabe
der Rickbauleistungen konnen die Riickbauarbeiten im 1. Quartal 2023 beginnen. Der Um-
zug der Mitarbeiter, aus dem Bauteil A Bestand soll bis Anfang 2023 abgeschlossen sein mit
dem Einzug in die fertig sanierten Bauteile B/C.

Nach Auftragsvergabe des Riickbaus soll der oberirdische Riickbau der Bauteile A/F voraus-
sichtlich von Januar bis Juli 2023 umgesetzt werden. In Abhangigkeit davon folgt der unterir-
dische Rickbau voraussichtlich von Juli bis September 2023.

Termingerecht fur die ersten Bauarbeiten fir den 1. Bauabschnitt der Verwaltung kann mit
den bauvorbereitenden MalRnahmen voraussichtlich im 4.Quartal 2023 begonnen werden.

Kosten (siehe Anlage 3 zu 0060/2022)

Die detaillierte Planung des Riickbaus beginnt im Marz 2022. Aufgrund dessen basiert die
Kostenprognose auf Kennwerten. Die Kennwerte wurden in Vergleich gesetzt zu den regio-
nalen Erfahrungen und Kennwerten des Riickbaus des Krankenhauses St. Elisabeth. Diese
Kostenprognose der Riickbaukosten umfassen die Entkernung, den mechanischen Abbruch
sowie die Entsorgung des Abbruchguts von der Baustelle. Diese Uberschldagigen Ansatze ba-
sieren auf Erfahrungswerte, da die Entsorgungskosten sehr volatil sein kdnnen und deshalb
nur eine Momentaufnahme darstellen kann. Kosten, welche auf unbekannte Baustoffe sowie
Schadstoffe und deren Entsorgung anfallen sind aktuell nicht erkennbar und in der Prognose
nicht enthalten. Mit fortgeschrittener Riickbauplanung und detaillierten Untersuchungen
des Bestandes kdnnen die Kosten ermittelt und aufgezeigt werden.

Die Rickbaukosten der Bauteile A/F, basierend auf Kennwerten werden voraussichtlich
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1.300.000 € betragen.

2.2 Stadtebauliche Verortung Parkierungsbauwerk und 2. Bauabschnitt

Stadtebauliche Verortung

Auf Grundlage des Wettbewerbsergebnisses wurde die Zielplanung fir das Gesamtareal Gar-
tenstralRe 107 weiterbearbeitet. Eine zentrale Fragestellung war, auf welcher Entwicklungs-
flache der 2. Bauabschnitt und das Parkierungsbauwerk in Zukunft entstehen sollen. In die-
ser Gesamtbetrachtung wurden verschiedene Szenarien fiir die Zielplanung untersucht.
Grundsatzlich ist das Parkierungsbauwerk an der Gartenstralle oder der 2. Bauabschnitt an
der GartenstraRe denkbar. Mit der Verortung des Parkierungsbauwerks entlang der Garten-
stralle und des 2. Bauabschnittes in der Entwicklungsflache von OEW-Stralle und Schiitzen-
stralle lassen sich viele urspriingliche stadtebauliche Entwurfsziele aufzeigen. Fiir den zent-
ralen Punkt der ErschlieBung zeigt sich, dass die Adressbildung der Landkreisverwaltung vor-
ne an der GartenstraRe bestarkt wird und keine Hintereingangs-Situation wie im Status Quo
entsteht. Der neue Haupteingang des 1. Bauabschnittes mit der attraktiven Platzbildung
steht nicht in Konkurrenz zu einem weiteren Eingang. Die Parkierungsmoglichkeit ist in un-
mittelbarer Nahe zum Haupteingang und eine einfache Orientierung auf dem Gesamtareal
ist somit hergestellt. Im hinteren Bereich des Areals entsteht ein qualitativ hochwertiger
Aullenbereich, welcher gleichermallen von Kunden und Mitarbeitenden genutzt werden
kann. Die ,Griine” Verbindungsachse von der Burachhoéhe tber den Schulhof der neuen
Edith-Stein Schule mit renaturiertem Bachlauf des Bleichenbaches wird in das Verwaltungs-
quartier fortgefihrt. Eine ,,Griine Mitte” entsteht.

Mit dem Parkierungsbauwerk vorne entlang der Gartenstralle wird der motorisierte Indivi-
dualverkehr gezielt tiber die OEW-StraBe gebiindelt und zum Parkierungsbauwerk geleitet
ohne die ,,Griine Mitte” zu kreuzen. Der Verkehr sowie die Anlieferung erfolgt tber die selbe
verkehrliche ErschlieBung. Stadtebauliche Untersuchungen zeigen, dass die Verortung des
Parkens vorne an der Gartenstralle eine groRausgebildete Entwicklungsflache im hinteren
Bereich des Areals entstehen ldsst und fiir den weiteren Bauabschnitt unterschiedliche Bau-
korper entwickelt werden kénnen.

In Abstimmung mit der Stadt Ravensburg ist eine Baugenehmigung des Parkierungsbauwer-
kes an der Gartenstralle in bestehendem Baurecht moglich. Hier muss darauf hingewiesen
werden, dass Baurechte entlang der Gartenstral3e fiir eine Hohenentwicklung der Gebaude
bis 31,5 m vorliegen und an der SchiitzenstraBe bis 18 m. In beiden Fallen grenzt jedoch
kleinteilige Wohnbebauung an. Entsprechend der nahen Wohnbebauung muss stadtebaulich
eine passende Antwort gegeben werden indem die Hohenentwicklung angepasst wird.
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Abb.: Entwicklungspotenzial hinterer Bereich (siehe Anlage 7 zu 0060/2022)

Weitere wichtige Aspekte wurden in Bezug auf den Bauablauf untersucht. Hierbei miissen
die beiden Baufelder fir den 1. Bauabschnitt der Verwaltung und des Parkierungsbauwerkes
betrachtet werden, in Verbindung mit dem ununterbrochenen Betrieb der Bauteile im Be-
stand. Im Besonderen miissen die Personen- und Warenstrome sicher sein.

Diese Verortungen des Parkierungsbauwerkes an der Gartenstral3e lasst einen reibungslosen
Baustellenbetrieb wahrend der einzelnen Bauphasen von Parkierungsbauwerk und 2. Bauab-
schnitt gut darstellen.

Parkierungsbauwerk (siehe Anlage 4 zu 0060/2022)

Die Entwicklung des motorisierten Individualverkehrs ist in den nachsten Jahren nicht genau
abzusehen. Parken soll nachhaltig gestaltet werden, mit héchstmoglicher Flexibilitat. Des-
halb wird der Ansatz des dezentralen Parkens verfolgt, da eine zentrale Verortung aller
Parkplatze keine Flexibilitat in der Zukunft zuldsst.

Auf dem Areal gibt es verschiedene Moglichkeiten der Parkierung:

e Parken im Parkierungsbauwerk
e Parken in unterirdischen Parkierungsanlagen
e Parken auf der freien Flache

Das Parken auf der freien Flache bietet natiirlich die hochstmogliche Flexibilitat und verur-
sacht die wenigsten baulichen Kosten, dennoch miissen hierfiir Flachen vorgehalten werden
und es kann nur zu einer eingeschrankten Begriinung kommen. Unterirdische Parkierungsan-
lagen verursachen vorerst héhere Baukosten, zeigen aber auch einen nachhaltigen FuBab-
druck auf. Die Flexibilitdt in Bezug auf eine Reduzierung der Parkflachen in der Zukunft ist
eingeschrankt. Ein oberirdisches Parkierungsbauwerk kann wirtschaftlich realisiert werden,
bietet eine hohe Anzahl an Stellplatzen und kann bei Bedarf riickgebaut werden. Es zeigt
sich, dass eine Kombination aus unterschiedlichen Parkierungsarten, die héchste Flexibilitat
fir die Zukunft darstellt.



Unabhangig von der Verortung des Parkierungsbauwerks, beziehungsweise der Art des Par-
kens, wurden verschiedene Parkierungsvarianten erstellt und bewertet. Alle Varianten hat-
ten zur Vorgabe, dass die Anzahl Stellpladtze in H6he von ca. 470 zwingend zu erflillen sind.

Variante 1:

Parkierungsbauwerk — 450 Stellplatze
Freiflache — 30 Stellplatze
Baukostenprognose: 10.200.000€

Bei Variante 1 sollen 450 Stellpldtze in einem Parkierungsbauwerk realisiert werden. 6 Ge-
schosse befinden sich im oberirdischen Bereich, 1 Geschoss wird unterirdisch sein. Weitere
30 Stellplatze soll es auf der freien Flache geben. Insgesamt wiirden somit 480 Stellplatze auf
dem Gesamtareal realisiert werden.

Variante 2:

Parkierungsbauwerk — 390 Stellplatze
Freiflache — 30 Stellplatze

Parkierung unter Neubau — 60 Stellplatze
Baukostenprognose: 12.500.000€

Die Variante 2 weist 390 Stellplatze in einem Parkierungsbauwerk nach. Hierbei wirden 5
Geschosse oberirdisch erstellt werden und 1 Geschoss unterirdisch. Gleich wie bei Variante 1
wirden 30 Stellplatze auf der freien Flache nachgewiesen werden. Unter dem Neubau A soll
eine unterirdische Parkierungsanlage Platz fiir 60 Stellpldatze schaffen. Diese Variante lage
preislich Gber der Variante 1.

Ebenfalls wie in Variante 1 wiirden insgesamt 480 Stellplatze realisiert werden.

Variante 3

Parkierungsbauwerk — 325 Stellplatze
Freiflache — 95 Stellplatze

Parkierung unter Neubau — 60 Stellplatze
Baukostenprognose: 11.480.000€

Die Kosten der Variante 3 entspricht den Kosten aus dem Kreistagsbeschluss. Die Variante
wirde 325 Stellplatze in einem Parkierungsbauwerk nachweisen. Stadtebaulich sehr vertrag-
lich mit 4 Obergeschossen und 1 Untergeschoss. Die Hohe des Bauwerks ware nicht erdri-
ckend fiur das stadtebauliche Gesamtbild. Zu den 30 Stellplatzen auf der freien Flache sollen
in dieser Variante zusatzlich 65 Stellplatze auf der freien Flache hinzukommen. Ebenso wie in
Variante 2 soll auch hier eine unterirdische Parkierungsanlage mit 60 Stellpldtzen entstehen.
Wie in den vorherigen Varianten wiirden 480 Stellplatze realisiert werden.

Variante 4 14.130.000€
Parkierungsbauwerk — 390 Stellplatze
Freiflache — 30 Stellplatze

Parkierung unter Neubau — 60 Stellplatze

Die Variante 4 entspricht einer modifizierten Variante 3. Sollte in Zukunft der 2. Bauabschnitt
der Verwaltung auf der hinteren Flache des Areals entstehen, wiirden die Stellplatze auf der
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freien Flache wegfallen. Diese Anzahl an dann fehlenden Stellpldtzen sollen von Beginn an
dauerhaft im Parkierungsbauwerk entlang der GartenstralRe verortet sein. So kann auch bei
Wegfall der Stellplatze auf der freien Flache im hinteren Areal die bendtigte Anzahl an Stell-
platzen sichergestellt werden. Im Parkierungsbauwerk entlang der Gartenstrafle wirden
somit 4 Obergeschosse und 2 Untergeschosse mit insgesamt 390 Stellpldatzen entstehen.
Dies kann einen hoheren Kostenkennwert zur Folge haben, da im 2 Untergeschoss vermut-
lich keine mechanische Liftung moglich sein wird.

Alle 4 Parkierungsvarianten wurden sowohl wirtschaftlich als auch stadtebaulich untersucht
und bewertet.

In Abstimmung mit der Stadt Ravensburg wurden 4 oberirdische Geschosse an der Garten-
stralle als geeignete HOohe abgestimmt. Nicht nur in Bezug zu der gegeniberliegenden
Wohnbebauung, sondern auch in Bezug zum Neubau mit den Bestandgebduden. Damit
scheiden die Varianten 1 und 2 fiir die Umsetzung aus.

Variante 1
Die Variante 1 erscheint zwar am wirtschaftlichsten in dieser Betrachtung, ist aber stadte-
baulich sehr schwer vertraglich mit 6 Geschossen oberirdisch auf diesem Areal.

Variante 2
In Variante 2 kann das Parkierungsbauwerk auf 5 Geschosse oberirdisch reduziert werden,
jedoch ist auch diese Héhenentwicklung nicht vertretbar.

Variante 3

Die abgestimmte Hohenentwicklung wird hier beachtet. Folglich zeigt sich unter stadtebauli-
chen Gesichtspunkten die Parkierungsvarianten 3 und 4 geeignet, da diese beiden Varianten
4 oberirdische Geschosse im Parkierungsbauwerk nachweisen kdnnen. Parken auf der Frei-
flache kann vorerst eine gilinstige Losung sein, muss aber bei der Umsetzung eines weiteren
Bauabschnittes anderweitig abgebildet werden. Die Stellplatzflichen im Untergeschoss des
1. Bauabschnittes sind mafvoll.

Variante 4

Mit Variante 4 wird den stadtebaulichen Anforderungen entsprochen und Uber ein zweites
Untergeschoss im Parkierungsbauwerk die Anzahl der Stellplatze optimiert ohne zusatzlichen
Flachenbedarf. Erhohte Kosten hierfir sind allerdings zu erwarten. Die Stellplatzflachen im
Untergeschoss des 1. Bauabschnittes sind maRvoll.

Mit den Varianten 3 und 4 kann stadtebaulich eine gute Losung abgebildet werden, auch die
Stellplatzanzahl im Untergeschoss des 1. Bauabschnittes ist maRvoll. Die Realisierung der
weiteren Stellplatze muss mit einem zweiten Untergeschoss des Parkierungsbauwerkes ab-
gebildet werden oder zeitlich versetzt mit der Umsetzung des 2. Bauabschnittes. Es ist auch
zu beachten, dass erst mit dieser Umsetzung die ,,Griine Mitte” frei von Verkehr ware.

Abwagung der Varianten:

Die Verwaltung spricht sich fir die Umsetzung der Variante 4 aus. Langfristig betrachtet
stellt dies die wirtschaftlichste Lésung dar. Bei der Realisierung des Bauabschnitts 2 stehen
voraussichtlich die in der Variante 3 dargestellten oberirdischen Parkplatze wieder wegfal-
len. Eine Ersatzherstellung in einer Tiefgarage unter dem 2. Bauabschnitt ware wesentlich
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teurer, als das zusatzliche Untergeschoss in der Variante 3.

Parkhaus i k Oberirdi
GartenstraBe 1. Bauabschnitt Stellplatze
10.075.000 € o€ 130.000€

Wariante 1
10.200.000 €
480 Stellplitze

T I

Parkhaus i k o i
GartenstraBe 1. Bauabschnitt Stellplitze
8.775.000 € 3.600.000 € 130.000€

Variante 2
12.500.000 €
480 Stellplitze

ey

Parkhaus i k Oberirdi
GartenstraBe 1. Bauabschnitt Stellplitze
7.480.000 € 3.600.000 € 410,000 €

Variante 3
11.480.000 €
480 Stellplitze

R ——

Parkhaus i k Oberirdi
Gartenstralle 1. Bauabschnit Stellplstze
10.400.000 € 3.600.000 € 130.000€

Variante 4
14.130.000 €
480 Stellplitze

e

Abb.: Parkierungsvarianten (siehe Anlage 5 zu 0060/2022)

GU-Verfahren Parkierungsbauwerk

Der Landkreis Ravensburg soll, wie in der Zielplanung, 1-Standortlésung vom Kreistag vom
09.06.2020 beschlossenen, am Standort Ravensburg, Kreishaus Il auch ein Parkierungs-
bauwerk planen und bauen. Vorgesehen ist die Errichtung eines Parkierungsbauwerks mit
der Voraussetzung von ca. 480 Stellplatzen, welches gleichermalien von Mitarbeitenden und
Besuchern kostenpflichtig genutzt werden kann.

Die Errichtung, sowie die fortflihrende Planung des Parkierungsbauwerks, soll durch einen
Generaliibernehmer (GU) vorgenommen werden. Der Generaliibernehmer soll im Rahmen
eines 2-stufigen VgV-Verfahrens europaweit gemaR VOB/A EU ausgeschrieben werden. Fir
die Errichtung des Parkierungsbauwerks ist eine Anpassung des bisher giiltigen Bebauungs-
plans nicht notwendig. Die Genehmigung kann mit dem bestehenden Baurecht erlangt wer-
den. Hierzu fanden und finden zukiinftig enge Abstimmungen mit den zustandigen Behorden
der Stadt Ravensburg statt.

Viele notwendige Grundlagen und Gutachten fiir die Ausschreibung des Generalliberneh-
mers sind bereits im Zusammenhang mit dem stadtebaulichen Ideenwettbewerb fir das
Gesamtareal oder in Vorbereitung flir den 1. Bauabschnitt bereits erarbeitet worden. Diese
Informationsgrundlagen kénnen fiir die Ausschreibung des Parkierungsbauwerks herangezo-
gen werden. Als Ausschreibungsgrundlage soll das Architekturbiiro h4a Gessert+Randecker
ein Gestaltungskonzept fiir das Parkierungsbauwerk erarbeiten und weitere Gutachten
(Ldrmgutachten, Schallschutzgutachten etc.) soll die Verwaltung in die Wege leiten.

Gleichzeitig sollen unterschiedliche Betreiberkonzepte fiir das Parkhaus untersucht werden
und dem Kreistag im 3. Quartal 2022 zur Entscheidung vorgelegt werden. Nach Abschluss
dieses Planungskonzepts soll der Generaliibernehmer in folgenden Teilschritten europaweit
ausgeschrieben werden:



Schritt 1: Vorbereitung Teilnahmewettbewerb

Zielsetzung eines Teilnahmewettbewerbs (Prdqualifikationsverfahren) ist es, den Aufwand
im Rahmen der eigentlichen Ausschreibung zu minimieren und den Informationsfluss auf
den Kreis zu beschranken, welcher die geforderten Leistungen auch erbringen kann. Gleich-
zeitig werden alle potenziell Bietenden tber das Vorhaben informiert.

Schritt 2: Erstellung der Ausschreibungsunterlagen

Das primare Ziel dieser Stufe ist eine umfassende, jedoch klar strukturierte und verstandli-
che Darstellung des Gesamtprojekts mit allen Projektbeteiligten in allen Leistungsbereichen.
Dabei gilt es, gleichzeitig alle férmlichen Anforderungen zu erfillen. Die Ausschreibungsun-
terlagen werden parallel zur Vorbereitung und Durchfihrung des Teilnahmewettbewerbs
erstellt.

Schritt 3: Durchfiihrung und Auswertung des Teilnahmewettbewerbs

Auf Basis der Vorbereitungen aus Stufe 1 unterstiitzt ein Verfahrensbegleiter das Vergabe-
verfahren. Die Bekanntmachung dieses Verfahrens erfolgt durch die Zentrale Vergabestelle
des Landratsamtes Ravensburg. Nach Ablauf der Teilnahmefrist wird eine geeignete Auswahl
an Bietenden getroffen, welche die Kriterien am besten erfiillen. Die ausgewahlten Bieten-
den erhalten dann eine Aufforderung zur Angebotsabgabe mit Beendigung der Stufe 1.

Schritt 4: Durchfiihrung Angebots- und Verhandlungsverfahren

Die eingegangenen Angebote werden nach dem zugrundeliegenden Bewertungssystem
(Matrix) der Ausschreibung analysiert. Es werden hierbei insbesondere die Kriterien Archi-
tektur, Funktionalitdt und Wirtschaftlichkeit mit den in der Ausschreibung beschriebenen
Anforderungen abgeglichen und fir die Bewertungskommission tbersichtlich aufgearbeitet.
Nach abgeschlossenen Bewertungen werden mit den Bietenden Verhandlungs-gesprache
gefiihrt.

Die derzeitige Projektstrategie ist die Abwicklung des Parkierungsbauwerks mit einem Gene-
ralibernehmer. Die Abwicklung der zugehorigen Verfahrensbegleiter, Verkehrs- und Er-
schlieBungsanlagen soll in Einzelvergaben erfolgen.

Terminziele (siehe Anlage 6 zu 0060/2022)

Die Terminplanung sieht vor, dass bis Anfang 3. Quartal 2022 das_Architekturbiiro h4a Ges-
sert+Randecker ein Gestaltungskonzept fir das Parkierungsbauwerk erarbeitet. Parallel hier-
zu sollen durch die Verwaltung die notwendigen Gutachten erstellt werden. Die Ausschrei-
bungsunterlagen fiir die GU-Ausschreibung sollen bis Marz 2023 fertiggestellt werden. Ziel
ist es das GU-Verfahren bis Dezember 2023 abzuschlieRen. Mit dem Parkierungsbauwerk soll
Anfang 1. Quartal 2025 begonnen werden. Die Gesamtfertigstellung ist bis Ende 1. Quartal
2026 geplant.

2.3 Parken im Untergeschoss Neubau Verwaltung 1. Bauabschnitt

Der Wettbewerbsentwurf von h4a Architekten sah vor, im Neubau des 1.Bauabschnittes der
Verwaltung eine unterirdische Parkierungsanlage mit ca. 100 Stellpldatzen abzubilden. Nach
Variantenbetrachtungen wahrend der stadtebaulichen Weiterentwicklung wurden wirt-
schaftliche Interessen, Nutzungsanforderungen und nachhaltige Entwicklungsziele abgewo-
gen, mit dem Ziel, die unterirdische Parkierungsanlage auf 60 Stellplatze zu verringern. Dort
konnen die Dienstfahrzeuge der Landkreisverwaltung im unteren Geschoss sicher verortet
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werden. Dies hat den Vorteil, dass diese sehr schnell aus den oberen Geschossen erreicht
werden und vor Schmutz oder anderen moglichen Beschadigungen geschiitzt werden kén-
nen. Direkte Verbindungen zu Funktionsraumen wie Duschen, Stiefelwaschanalgen oder
Lagerflachen kénnen sinnvoll in direkter Nahe abgebildet werden. Des Weiteren stellt eine
kleinere Anzahl unterirdischer Stellplatze eine kostenglinstigere Variante dar.

3 Ausblick

Aktuell befindet sich die Planung des Neubaus in der Leistungsphase 2, der Vorplanung. Das
Planungsteam ist weitestgehend vollstdndig. Derzeit finden detaillierte Abstimmungen zwi-
schen dem Anforderungsprofil der Nutzenden und den Architekten statt, in welchen auch
der Detaillierungsgrad der Kosten angepasst wird. Zusatzlich finden verschiedene Untersu-
chungen und Analysen statt, wie zum Beispiel eine detaillierte Baugrunduntersuchung oder
die Riickbauplanung.

Nach Abschluss der Leistungsphase 2, Vorplanung, wird ein erster Zwischenstand der Leis-
tungsphase 3, Entwurfsplanung, nach der Gremiensitzung am 13.0ktober 2022 vorgestellt
werden.

Schon seit letztem Jahr wird an der technischen Entflechtung des Gesamtareals gearbeitet.
Nach dieser durchgefiihrten technischen Entflechtung des Baufeldes wird voraussichtlich im
1. Quartal 2023 mit dem Riickbau begonnen. Voraussetzung ist einerseits die technische
Entflechtung der Gebaudeteile untereinander und der Telekom, andererseits wird das ge-
samte Baufeld von technischen Anlagen freigemacht. Fir die nachhaltige Versorgung des
Areals wird ein Gesamtkonzept mit den entsprechenden Ubergabepunkten vorbereitet. Ak-
tuell finden Untersuchungen und Bewertungen des Hauptabwassersammlers statt, welcher
als Hauptsammler der Burachhéhe und Hochwasserpuffer fungiert. Dieser verldauft durch das
Baufeld. Mogliche Verlegungsvarianten kénnen im 3. Quartal 2022 vorgestellt werden.

Finanzielle Auswirkungen:

1. Kurzbeschreibung

Fir das Projekt Rickbau Bauteil A und F sind im Haushalt 2022 Mittel in H6he von 932.000
Euro eingestellt. In der mittelfristigen Finanzplanung sind weitere 356.000 Euro fir 2023
eingeplant.

Das Projekt Parkierungsanlagen wurde in den Haushalt 2022 mit einem Volumen von
517.500 Euro aufgenommen. In der mittelfristigen Finanzplanung sind fiir die Jahre 2023 bis
2025 weitere Mittel in Hohe von 11,569 Mio. Euro eingestellt.

2. Haushaltspositionen

Teilhaushalt / Dezernat Il Finanzen, Schulen und Infrastruktur
Unterteilhaushalt / Amt 22 Gebdudemanagement
Produktgruppe 1124 Verwaltungsgebaude / sonstige
Gebdude
Kontierungsobjekte 722013151012 Ravensburg, Kreishaus Il,
Ruckbau A/F
722013151013 Ravensburg, Kreishaus II,
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Parkierungsanlage oberirdisch

3. Finanzierung im Kreishaushalt

3.1.Investiv (Ravensburg, Kreishaus I, Riickbau A/F)

Sachkonto 78710000 Auszahlungen fiir HochbaumaR-
nahmen

Haushaltsjahr 2022 2023

Planansatz 932.000 € 356.040 €

Veranderung +/ -

Aktualisierter Ansatz

3.2.Investiv (Ravensburg, Kreishaus Il, Parkierungsanlage oberirdisch)

Sachkonto 78710000 Auszahlungen flir Hochbaumal3-

nahmen
Haushaltsjahr 2022 2023 2024 2025
Planansatz 517.000 € 3.749.288 € 4.434.872 € 3.385.707 €

Veranderung + / -

Aktualisierter Ansatz

Franz Baur/03.03.2022

gez. (Name Amtsleitung FI / (Datum)

Anlagen:

Anlage 1 zu 0060-2022 Ubersichtsplan Riickbau A+F

Anlage 2 zu 0060-2022 Terminplan Riickbau A+F

Anlage 3 zu 0060-2022 Kostenschatzung Riickbau A+F

Anlage 4 zu 0060-2022 Ubersicht Parkierungsvarianten

Anlage 5 zu 0060-2022 Kostenprognose Parkierungsvarianten

Anlage 6 zu 0060-2022 Rahmenterminplan Parkierungsbauwerk

Anlage 7 zu 0060-2022 Entwicklung stadtebauliches Konzept

Zu-Vorlage 0060 2022 1 - Verwaltungsquartier Ravensburg - Riickbau Bauteil A_F und
stadtebauliche Weiterentwicklung
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