LANDRATSAMT Datum: 06.11.2019
BODENSEEKREIS Dezernat/Amt:  Bau- und Liegenschaftsamt

AZ/Bearbeiter.:  / Betting, Harald
Vorlage: 792/2016/2

SITZUNGSVORLAGE

Thema:

Neubau Verwaltungsgebdude Landratsamt - Statusbericht /
Auslobungstext Wettbewerb

frihere Beratungen:

AUT 6. Oktober 2014 (DS 566/2015)
AUT 4. Mai 2015 (DS 667/2015)

AUT 28. September 2015 (DS 708/2015)
AUT 12. April 2016 (DS 792/2016)

AUT 05 November 2019 (DS 792/2016/1)

Anlagen:

Anlage 1: Sitzungsvorlage Stadt Friedrichshafen
Anlage 2: Beschluss Gemeinderat Friedrichshafen
Anlage 3: Bebauungsplan Rumpel-West, 1. Anderung Textteil
(steht online im Ratsinformationssystem zur Verfiigung)
Anlage 4: Machbarkeitsstudie (steht online im Ratsinformationssystem
zur Verfugung)

Sachvortrag :

Herr Betting Zeitdauer (ca.): 15 Min.

Beschlussvorschlag:

1. Der aktuelle Stand zur Standortentwicklung der Verwal-
tungsgebaude Landratsamt wird zur Kenntnis genommen.

2. Die Verwaltung wird beauftragt, auf Basis der aktuellen
Machbarkeitsstudie einen Auslobungstext zu erarbeiten
und nach Abstimmung mit der Stadt Friedrichshafen dem
Kreistag vorzustellen.

3. Die Verwaltung wird beauftragt, Grunderwerbsverhand-
lungen fiir den Kauf der Parkplatzflache suidostlich der
GlarnischstraBe 1-3 mit der Stadt Friedrichshafen aufzu-
nehmen und das Ergebnis dem Kreistag vorzustellen.

4. Der Kreistag benennt eine Arbeitsgruppe von sechs Mit-
gliedern aus seinen eigenen Reihen.

5. Die Verwaltung wird beauftragt, auf Basis der aktuellen
Machbarkeitsstudie eine erste liberschlagige Kosten-
schatzung fiir die Bauabschnitte eins und zwei vorzule-
gen.

Gremium

Zustandigkeit Sitzung am Offentlichkeitsstatus

Kreistag

Beschluss 20.11.2019 | offentlich




Finanzielle Auswirkungen (mit der Kimmerei abzustimmen!): ja |:| nein

Aufwendungen/Auszahlungen

Ergebniswirksam: IZl Investiv: IZl

Einmaliger Aufwand 550.000 Euro | Einmalige Auszahlung 272.000 Euro

Jahrlicher Aufwand Euro Jahrliche Auszahlungen Euro

Gesamtbetrag Gesamtbetrag

Aufwand 1. Jahr Euro | Auszahlung 1. Jahr Euro

Aufwand 2. Jahr Euro | Auszahlung 2. Jahr Euro

Aufwand 3. Jahr Euro | Auszahlung 3. Jahr Euro

Aufwand 4. Jahr Euro | Auszahlung 4. Jahr Euro
Jahrliche Abschreibung Euro

Ertrage/Einzahlungen

Ergebniswirksam: I:l Investiv: I:l

Einmaliger Ertrag Euro | Einmalige Einzahlungen Euro

Jahrliche Ertréage Euro Jahrliche Einzahlungen Euro

Gesamtbetrag Gesamtbetrag

Ertrag 1. Jahr Euro | Einzahlung 1. Jahr Euro

Ertrag 2. Jahr Euro | Einzahlung 2. Jahr Euro

Ertrag 3. Jahr Euro | Einzahlung 3. Jahr Euro

Ertrag 4. Jahr Euro | Einzahlung 4. Jahr Euro
Jahrliche Auflésung Euro

Mittelbereitstellung im Haushalt:

Ergebnishaushalt: |:| Investitionshaushalt: |:|

Produkt: Investitions-Nr.

Kostenstelle:

Sachkonto:

Zur Verfigung stehende Mittel: Euro

ggf. noch bereit zu stellen: HH 2020 Euro

Deckungsvorschlag:

Ergebnishaushalit: IZ| Investitionshaushalt: |Z|

Produkt: 112401 Investitions-Nr.

Kostenstelle: 3101010

Sachkonto: 421209000

Medien: [ x | PowerPoint [ | pdf-Datei | ] comvp [ ] stick

Sofern Prasentationen erforderlich werden, lassen Sie diese bitte mindestens fiinf Tage vor den jeweiligen Sitzungen der Ge-
schéaftsstelle Kreistag zukommen.

Elektronisch mitgezeichnet von:

Landrat I:l Dezernat 1 I:l Dezernat 2
Dezernat 3 I:l Herr Hilbert Herr Betting




1. Ausgangslage:

Gemal dem Auftrag des Ausschusses fir Umwelt und Technik vom 28. September 2015
wurde das Blro Stadt Land Plan, Stuttgart, als externer Projektbegleiter beauftragt, stufen-
weise die Grundlagen fir einen stadtebaulichen Wettbewerb vorzubereiten und ein Bewer-
bungsverfahren zur Auswahl geeigneter Architekturbilros einzuleiten.

In einem ersten Planungsschritt wurden mehrere Machbarkeitsstudien erarbeitet. Dabei wur-
den Kriterien abgeklart wie z.B.:

- Derzeitige maximale Bebaubarkeit der verfugbaren Flachen incl. Abstimmung mit der Stadt
- Ermittlung des raumlichen und funktionalen Flachen- und Raumbedarfs
- Entwicklung des Raumprogramms auf der Grundlage vorhandener Daten
zum Bestand und zum Bedarf
- Umsetzung des Raumprogramms in ein gebaude- und grundstlicksbezogenes
Flachenlayout
- Ermittlung des Investitionskostenrahmens

Die verschiedenen Varianten der Machbarkeitsstudie wurden mit der Verwaltung der Stadt
Friedrichshafen abgestimmt und dem Ausschuss fur Umwelt und Technik am 12. April 2016
vorgestellt. Nach langerem Stillstand konnte die Planung der Standortentwicklung in der vor-
beratenden Sitzung der Stadt Friedrichshafen (PBU) und im Gemeinderat der Stadt Fried-
richshafen am 24. Juni 2019 vorgestellt werden (siehe Anlage 1).

2. Sachverhalt:

Gebaude Albrechtstralte 75

Der Gemeinderat hat folgenden Beschluss gefasst, mit der Malkgabe, dass dies aulderhalb
des Wettbewerbsverfahrens zu erfolgen hat: ,Die Verwaltung wird beauftragt, gegenuber
dem Landratsamt als Planungstrager darauf hinzuwirken, beim Auslobungsentwurf zusatz-
lich das Gebaude Albrechtstrale 75 als Alternativ-/Potenzialflache einzubeziehen” (siehe
Anlage 2).

Diesem Beschluss kommt die Kreisverwaltung nach. Hierbei sind folgende Aspekte zu be-
trachten:

Statik:

Das Gebaude Albrechtstralie 75 ist 1972 errichtet worden. Seither haben sich die Vorgaben
an die Statik durch neue Zuordnungen der Erdbebenzonen sowie der Erhéhung der Schnee-
lasten erheblich gesteigert. Im Rahmen der Voruntersuchung zur Flachenkonzeption wurde
bereits Uberprift, ob die Statik des Gebaudes eine Aufstockung zulasst. Dies wurde verneint.

Baurecht:

Fir das Gebaude AlbrechtstralRe 75 gilt der Bebauungsplan Rumpel-West, 1. Anderung,
Teilgebiet 1, der im Zuge des Neubaus der Albrechtstralle 77 geandert wurde und seit dem
28.0ktober 2005 rechtsverbindlich ist (siehe Anlage 3). Beide Gebaude sind in dem Bebau-
ungsplan mit Sondergebiet Verwaltung als Einheit mit unterschiedlichen Hohen betrachtet.
Fur das Mal} der baulichen Nutzung des Gebaudes Albrechtstralle 75 wurde hierbei die vor-
handene Geschossigkeit sowie auch die Baugrenzen festgesetzt. Dies wird wie folgt begrin-
det: ,Auch unter der Bertlicksichtigung, dass mit dem Gebaudebestand kein ewiger Zustand
festgeschrieben ist, wird mit der Festsetzung der Geschossigkeit ein ausreichender baulicher
Rahmen vorgegeben, der auch kiinftig gegenliiber dem Gebaude Albrechtstralle 77 stadte-
baulich vertretbar bleibt".



Neubau:

Bei der Annahme, das bestehende Geb&aude durch einen Neubau zu ersetzten, missten die
Vorgaben des Bebauungsplans fir die Schaffung von weiteren Flachen geandert werden.
Das Grundstick ist auf der Nordseite durch die Albrechtstrale und auf der Sudseite durch
die Erschliefung und Feuerwehrumfahrt begrenzt. Auch auf der Ostseite ist das Grundstiick
durch das Hotel mit einem Anbauverbot und auf der Westseite durch die Eingangshalle der
Verwaltungsgebaude begrenzt. Bei stadtebaulich vorgegebenen Festsetzung auf maximal
sechs Geschosse, ware eine Erweiterung der Flachen nur mdglich, indem die Abstaffelung
der dstlichen und westlichen Gebaudekanten entfallt und die Aullenkanten senkrecht bis
zum Hotel und zur Eingangshalle gefiihrt werden. Die hierdurch gewonnenen zusatzlichen
Flachen kénnen den zu erwartenden Bedarf nicht ausgleichen. Eine Verlagerung der Biro-
flachen nach auf3en fihrt zu einem Atrium in der Mitte des Gebaudes, um eine Belichtung
und Entrauchung im Brandfall zu gewahrleisten (vergleichbar mit dem Gebaude Albrecht-
stralle 77), wodurch ebenfalls keine zusatzlichen Buroflachen geschaffen werden kénnen.
Wirde das Gebaude abgebrochen und durch einen Neubau ersetzt, missten rund 300 Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeiter des Landratsamtes wahrend der Bauphase anderweitig, z. B. in
Containern untergebracht werden. Diese Interimsunterbringung misste aus Griinden der
Burgerfreundlichkeit und eines effizienten Arbeitsablaufs in raumlicher Nahe zum Landrats-
amt erfolgen. Abgesehen davon, dass es schwierig sein durfte, dafur im Umfeld des Land-
ratsamtes einen geeigneten Platz zu finden, wirden nach Uberschlagiger Berechnung Kos-
ten in Hohe von deutlich Uber sieben Mio. Euro anfallen, was unter wirtschaftlichen Ge-
sichtspunkten nicht zu vertreten ist — weil es eben eine andere Lésung gibt.

Fazit:

Aus den genannten Grinden stellt das Gebaude Albrechtstralle 75 keine Alternativ-/ Poten-
zialflache dar, mit der der zusatzliche Bedarf abgedeckt oder vermindert werden kénnte.
Selbst bei Abbruch und Neubau Iasst sich die Nutzflache nur geringflgig erhéhen, da eine
Begrenzung durch die benachbarten Gebaude, die Albrechtstralle und die Zufahrt in die
Tiefgarage besteht. Eine Erweiterung in die H6he scheidet aufgrund der Festsetzungen des
Bebauungsplanes aus und ist bei dem bestehenden Gebaude statisch nicht moglich.

Mit der Neuordnung der Flachen in der GlarnischstralRe soll der Standort Landratsamt dau-
erhaft gesichert werden, indem auch ein sich kinftig evtl. abzeichnender Bedarf dort abge-
bildet werden kann.

Hierzu sind die baurechtlichen Rahmenbedingungen flir die Bauabschnitte 1 bis 4 notwen-
dig. Durch eine verdichtete Bebauung des bestehenden Grundstickes wird kein weiteres
Bauland bendtigt. Neben den 6konomischen Effekten durch Einsparung von Miet-, Infrastruk-
tur - bzw. Unterhalt-/ Sanierungskosten fiir mehrere Gebaudestandorte, sind insbesondere
auch 6kologische Griinde ausschlaggebend. Eine Zentralisierung am Standort bewirkt eine
Reduktion von Verkehrsstromen. Dies wird durch die hervorragende OPNV-Anbindung des
Standortes verstarkt.

Darlber hinaus wird durch die Verwaltungskonzentration der Makrostandort Friedrichshafen
gestarkt, und zwar im Sinne des Landesentwicklungsplans 2002, der u.a. die zentraldrtlichen
Funktionen der Stadt Friedrichshafen als mit Ravensburg / Weingarten kooperierendes
Oberzentrum ausbauen mdchte.

Grundstiicke GlarnischstralRe

Die Machbarkeitsstudie wurde in der vorberatenden Sitzung der Stadt Friedrichshafen (PBU)
und im Gemeinderat zustimmend zur Kenntnis genommen (siehe Anlage 4).



Nach inhaltlicher Diskussion zu den Gebaudehdhen hat der Gemeinderat beschlossen, bei
der weiteren Wettbewerbsbetrachtung folgende zwei Alternativen zugrunde zu legen:

Alternative 1: Die H6he des Verwaltungsgebaudes in Bauabschnitt 2 orientiert sich am Ge-
baude der Albrechtstralle 77. Weitere Neubauten sind deutlich abgestuft.

Alternative 2: Die Hohe des Verwaltungsgebaudes in Bauabschnitt 2 ist ca. zwei Geschosse
tiefer, als das Gebaude der Albrechtstralle 77.

Aulerdem hat der Gemeinderat ein Griinkonzept gefordert, das im Wettbewerb zu erarbei-
ten ist und der Gestaltungsbeirat ist in das weitere Verfahren einzubinden.

Weiteres Vorgehen:

Die aktuelle Machbarkeitsstudie soll die Grundlage fir die Entwicklung eines Auslobungstex-
tes sein. Gemeinsam dienen die Machbarkeitsstudie und der Auslobungstext als Basis flr
die Entscheidungen der zustandigen Gremien und zum weiteren Verfahren des Projektes.

Die Anzahl der notwendigen Parkplatze fur Besucher und Mitarbeiter orientiert sich an den
Vorgaben der Landesbauordnung unter Berlicksichtigung der OPNV Kriterien.

Planungswettbewerb:

Nach dem heutigen Stand ist beabsichtigt, ein konkurrierendes Planungsverfahren durchzu-

fuhren, um zu alternativen Planungsvorschlagen fur einen ,Masterplan® zur Entwicklung des

Landratsamts-Projektes auf den vorgegebenen Grundstiicksflachen zu kommen. Hierbei ist

ein Ideenwettbewerb in der Tragerschaft des Landkreises vorgesehen, der die Grundlage fiir
die Aufstellung eines Bebauungsplanes durch die Stadt Friedrichshafen bildet.

Nach Ricksprache mit der Stadt Friedrichshafen wird fiir die Aufgabe ein zweiphasiger,
nicht-offener Wettbewerb als praxisgerechte Kombination vorgeschlagen.

1. Phase: Stadtebauliche Losungsansatze, also alternative Flachendispositionen und je nach
Aufgabenbeschreibung Nachweise, dass das Raumprogramm von der Flache her, nicht
raum- und grundrissbezogen bezogen, untergebracht werden kann sowie exemplarischer
Nachweis raum- und grundrissbezogen. Teilnehmeranzahl auf ca. 25 beschrankt. Das Preis-
gericht wahlt daraus die zur 2. Phase zugelassenen Teilnehmer aus, z.B. finf.

2. Phase: Vertiefung als ,Realisierungswettbewerb® fur den 1. Bauabschnitt mit Auftrags-
versprechen, falls das Projekt realisiert wird. Die Teilnahme an der 2. Phase ist auf die vom
Preisgericht ausgewahlten Blros aus der 1. Phase beschrankt.

Arbeitsgruppe
Der Kreistag hat zur Begleitung des Projektes eine Arbeitsgruppe ins Leben gerufen, die aus

funf Kreisratinnen und Kreisraten besteht. Die Fraktionsvorsitzenden haben sich dahinge-
hend verstandigt, dass jede Fraktion einen Vertreter entsendet. Die Arbeitsgruppe vergroRert
sich dadurch auf sechs Mitglieder.

Die Fraktionen werden gebeten, die Mitglieder der Arbeitsgruppe zu benennen.

Die Arbeitsgruppe vertritt die Interessen des Landkreises. Sie unterstitzt die Verwaltung
fachlich bei der Projektentwicklung. Die Arbeitsgruppe ist Bindeglied zwischen der Verwal-
tung und den Kreisgremien. Ein erster Termin der Arbeitsgruppe ist flir Donnerstag, 5. De-
zember 2019, 17:00 Uhr vorgemerkt.



Termine:

Unter Berlcksichtigung der komplexen Abldufe und den notwendigen Abstimmungen mit den
einzelnen Gremien konnte die Erarbeitung des Auslobungstextes in den folgenden Zeitrau-
men erfolgen:

November 2019 bis Februar 2020:

Ausarbeitung des Entwurfs der Auslobung und des Wettbewerbsverfahrens, Abstimmung mit
der Stadt Friedrichshafen (Verwaltung, Gestaltungsbeirat, Gemeinderat) und Architekten-
kammer, Vorbesprechung des Entwurfs der Auslobung mit dem Preisgericht, Einarbeitung
der Ergebnisse in die Auslobung, Abstimmung mit Arbeitsgruppe.

10. Méarz 2020
Beratung der Ergebnisse im AUT, Abstimmung mit Stadt Friedrichshafen, zweite Abstim-
mung mit Architektenkammer, Erarbeitung der Endfassung der Auslobung.

30. Marz 2020
Beschluss des Kreistags zur Ausschreibung des Wettbewerbes, Verdéffentlichung der Aus-
schreibung, EU weite Bekanntmachung des Wettbewerbs.

Anfang Mai 2020:

Bewerbungsfrist Ende, Sichtung der Bewerbungen, Sitzung Auswahlgremium und Auslosung
der restlichen Teilnehmer, Information an alle Teilnehmer, Ausgabe der Unterlagen an die
Teilnehmer und Kolloquium.

Mitte Juni 2020:
Kolloguium mit den Teilnehmern und den Vertretern des Preisgerichtes.

Juli 2020:
Bearbeitungszeit 1. Phase, Abgabe der Modelle und Plane.

Ende Oktober 2020:
Vorprifung der abgegebenen Wettbewerbsbeitrage, Sitzung Preisgericht 1. Phase.

Mitte November 2020:
Sitzung des Preisgerichtes — Ende 1. Phase
Kolloquium Teilnehmer 2. Phase

Mitte Februar 2021:
Abgabe der Planungen und Modelle

Ende Februar 2021:
Vorprifung der abgegebenen Wettbewerbsbeitrage, Sitzung Preisgericht 2. Phase, Ausstel-
lung der Wettbewerbsbeitrage, Blrgerinformation

Marz 2021:
Kreistagssitzung zum Ergebnis, Empfehlung an Stadt Friedrichshafen zur Schaffung von
Baurecht

Der Ausschuss flir Umwelt und Technik hat den Sachverhalt in der Sitzung vom 5. Novem-
ber 2019 vorberaten und empfehlt dem Kreistag, mit Ergédnzung des Beschlussvorschlages



Nr. 5, Vorlage einer ersten uUberschlagigen Kostenschatzung fur die Bauabschnitte eins und
zwei, wie vorgeschlagen zu beschlielRen.

3. Finanzielle Auswirkungen:
Die Schatzung der fir das Planungsverfahren entstehenden Kosten liegen bei
ca. 550.000 Euro. Die Kosten werden entsprechend dem Verlauf des Verfahrens im jeweili-

gen Haushaltsjahr beriicksichtigt.

Ebenfalls werden flir den Kauf des stadtischen Grundstiickes Mittel in den Haushalt 2020
aufgenommen.



