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Gremium: Datum: Zustandigkeit: Offentlichkeitsstatus:
Ortschaftsrat Ettenkirch 19.09.2018 Vorberatung offentlich
Finanz- und Verwaltungsausschuss 15.10.2018 Vorberatung oOffentlich
Gemeinderat 22.10.2018 Beschluss offentlich

Ggf. Hinweis auf frihere Behandlung des Beratungsgegenstandes (Gremium, Datum, Drucksache-Nr.):




FINANZIELLE AUSWIRKUNGEN X ja [] nein

Kosten: [ ] einmalige Kosten Betrag: EUR

[] jahrliche Folgekosten: Personalkosten  Betrag: EUR

Sachkosten Betrag: EUR

Zuschisse [] einmalige Einnahme(n) Betrag: EUR
bzw.

Beitrage: [] laufende (jahrlich) Betrag: EUR

MITTELBEREITSTELLUNG IM HAUSHALT:

[ ] Stadt. Haushalt LIvwH []VMH  Fipo:
[X] Stiftungs-Haushalt [JVWH X VMH Fipo:  2.4702.9400.000-0002

Zur Verfigung stehende Mittel

(Planansatz und Haushaltsausgaberest Ifd. Jahr): 2019: 2.500.000 EUR
Noch bereitzustellen: EUR
Deckungsvorschlag: EUR

Beschlussantrag:

1. Dem Bebauungs- und Realisierungs-Konzept fur die Neubebauung der stadtischen
Grundstiicke (ehemalige Hofstelle Ruel3) in Ettenkirch wird zugestimmit.

2. Die Verwaltung wird ermé&chtigt, die notwendigen Vereinbarungen mit den Beteiligten,
der Zeppelin Wohlfahrt und der Stiftung Liebenau, zu verhandeln und unter dem
Vorbehalt der Genehmigung des Gemeinderates abzuschliel3en.

3. Dem Antrag des Ortschaftsrat Ettenkirch die Projekttrager zu verpflichten, einen
konzeptbegleitenden Arbeitskreis zu installieren und ein Fassadengestaltungs- und
Parkraumkonzept zu entwickeln und dem Ortschaftsrat und Gemeinderat zur Beratung
und Beschlussfassung vorzulegen, wird zugestimmit.

Sachdarstellung:

Die Verwaltung hat am 18.06.2018 im Gemeinderat einen Sachstandsbericht abgegeben.

Der Gemeinderat hat in dieser Sitzung zustimmend Kenntnis genommen

- vom Projekt und den Grundziigen der Planung,

- vom Verzicht auf eine Mehrfachbeauftragung nach dem Planungskodex und

- vom vorgesehenen weiteren Vorgehen mit der Birgerinformation als nachstem Schritt
und nachfolgendem Grundsatzbeschluss zu Planung und Projekt.

Der inzwischen erreichte Stand erlaubt es nun, den notwendigen Grundsatzbeschluss zu
fassen. Dazu im Folgenden die Gesamtdarstellung des Projektes.



Grundsétzliche Ziele

Auf dem Areal der ehemaligen Hofstelle Ruel3 in Ettenkirch soll generationentbergreifendes
Wohnen nach dem Modell ,Lebensraume fir Jung und Alt“ realisiert werden. Dazu laufen
seit 2016 Gesprache zwischen der Stadt und der Stiftung Liebenau als méglichem Betreiber
der sozialen Gemeinwesenarbeit, die kurz vor einem erfolgreichen Abschluss stehen. Mit der
Zeppelin Wohlfahrt GmbH steht auch ein interessierter und potenter Bautrager bereit.

Der Ortschaftsrat war in den Entwicklungsprozess einbezogen. Am 17.07.2018 wurde das
Konzept den Blrgern Ettenkirchs vorgestellt und intensiv diskutiert. Das Projekt wird vor Ort
mehrheitlich mitgetragen.

Planung
Die Uberplanung des Areals erfordert einen behutsamen Umgang mit den 0rtlichen

Gegebenheiten, in der Reaktion auf die gebaute Nachbarschaft und auf die angrenzende
Landschaft. Hinzu kommt noch die Topographie mit einer mittleren Steigung von tber 6 %.

Zur Losung dieser anspruchsvollen Planungsaufgabe hat die Stiftung Liebenau das
Stuttgarter Architekturbiro Ernst-Plan beauftragt. Das Biuro Ernst ist im Bodenseeraum tatig
und hat z.B. in Oberteuringen den Planungswettbewerb fir das Gebiet Bachacker, mit den
Schwerpunkten Soziale Einrichtungen und Wohnungen im Modell Lebensraum fir Jung und
Alt sowie Pflegeheim und Wohnhaus fir Menschen mit Behinderungen gewonnen. Die
beiden letztgenannten Einrichtungen wurden vom Planungsbiro Ernst auch realisiert und
sind inzwischen im Betrieb.

Die Planung fir die mdogliche Neubebauung wurde in Abstimmung mit der Stadt
Friedrichshafen, dem Stadtplanungsamt und dem Ortschaftsrat sowie der Stiftung Liebenau
entwickelt. Die Baumasse ist auf drei L-formige Geb&ude, die als Einzelhauser wirken,
verteilt, was der Ortlichen Baustruktur nahekommt und eine Grundflachenzahl von nur ca.
0,25 ergibt. An der Landvogteistrasse sind die Hauser 3-geschossig, die tbrigen sind in ihrer
Wirkung zum Platz hin 2-geschossig. Die Gebaudehohen liegen durchweg unterhalb der
Traufh6he der Kirche. Der jetzige Planungsvorschlag sieht Pultdacher vor, also geneigte
Dachflachen ,nach aufRen“, mit dem Vorzug, dass in den Obergeschossen fur den
vorgesehenen Bewohnerkreis gut nutzbare und vollstandig barrierefreie Wohnungen ohne
einengende Dachschragen entstehen.

Ein weiterer Vorzug dieser Losung sind ruhige Dachflachen, ohne stérende Dacheinschnitte,
Gauben usw. Die Hauser sind um einen offentlich zuganglichen und 6ffentlich nutzbaren
Platz / Hof gruppiert, der unter Ausnutzung der Topographie auf dem mittleren Niveau liegt;
vom Platz aus werden auch die Hauser erschlossen. Unter dem Platz und ebenerdig
zufahrbar von der Landvogteistrasse liegt die private Tiefgarage zur Erfullung der
Stellplatzverpflichtung; dadurch wird ein Befahren des schmalen Petrus-Mohr-Weges
vermieden. Die Bebauung hélt den notwendigen Spritzschutzabstand zur angrenzenden
Obstbaumplantage ein.

Insgesamt kdnnen so - je nach Aufteilung und Wohnungsgrél3e - ca. 25 — 35 Wohnungen
und ein fur alle zuganglicher groRerer Gemeinschaftsraum mit Teekliche und Nebenraumen
(Service-Zentrum) entstehen sowie ca. 40 Stellplatze in der Tiefgarage.

Wegen den drei benachbarten denkmalgeschiitzten Gebauden wurde die Denkmalpflege
frihzeitig beteiligt. Bisher wurde zwar nur eine erste vage Stellungnahme abgegeben, die
Denkmalpflege wirde sich aber einer Bebauung in dieser Form nicht verwehren, wenn auch
eine Satteldachform positiver gesehen wird. Die Denkmalpflege wird am weiteren Verfahren
beteiligt werden.



Es ist vorgesehen, die planungsrechtliche Grundlage fir dieses Projekt durch einen
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan (Vorhaben- und ErschlieBungsplan —VEP) zu schaffen,
der in Abstimmung mit der Stadt vom noch zu bestimmenden Bautrdger bzw. auf dessen
Kosten zu erarbeiten ist.

Fur die Neubau-Planung wird abweichend vom Planungskodex vom Bautrdger nicht die
Durchfihrung eines konkurrierenden Planungsverfahrens (Wettbewerb bzw. Mehrfach-
beauftragung) verlangt: Dieses Projekt des Mehrgenerationenwohnens ist eine Spezial-
immobilie, es missen sowohl die stadtebaulichen Vorgaben der Stadt und die speziellen
Anforderungen des Betreibers der Gemeinwesenarbeit — hier der Stiftung Liebenau — und
des Bautragers erfullt werden. Dies kann nur durch intensive Gesprache und Abstimmungen
unter allen Beteiligten sowie deren Umsetzung durch den beauftragten Planer geleistet
werden, was bisher geschehen ist und zu einer guten, umsetzbaren Planung gefihrt hat.

Birgerinformation

Die Burgerschaft von Ettenkirch wurde am 17.07.2018 umfassend Utber das Projekt und den
Planungsstand informiert. An der dreieinhalbstiindigen Veranstaltung nahmen laut Protokoll
ca. 65 Burgerinnen und Birger aller Altersgruppen teil. Dartiber hinaus waren Mitglieder des
Gemeinderates und des Ortschaftsrates, der Stadtverwaltung und der Ortsverwaltung sowie
Vertreter der Stiftung Liebenau und des Planungsbiros Ernst anwesend. Der Austausch der
Meinungen und die Diskussion waren lebhaft. Als Ergebnis bleibt festzustellen, dass das
Projekt vor Ort mehrheitlich mitgetragen wird.

Nachdem in der Landvogteistral3e keine oOffentlichen Parkmdglichkeiten vorhanden sind und
die Situation von den Anwohnern kritisch gesehen wird, soll insbesondere fur Besucher,
mobile Dienste, Handwerker usw. auf dem Grundstick eine vertragliche Anzahl an
Parkplatzen mit eingeplant werden.

Die Burgerschaft und die Offentlichkeit werden im Bebauungsplanverfahren weiterhin
informiert und beteiligt.

Realisierungskonzept

Das Neubauprojekt soll von der Zeppelin Wohlfahrt GmbH als Bautrager im eigenen Namen
und auf eigene Rechnung gebaut werden in enger Kooperation mit der Stiftung Liebenau
nach dem bekannten und bewahrten Modell ,Lebensraum fur Jung und Alt"

- Das Mehrgenerationenwohnen nach dem Konzept Lebensrdume fiir Jung und Alt ist eine
Wohn- und Lebensform, die einerseits grof3tmdgliche Autonomie und Freiheit lasst und
andererseits Fursorge und Gemeinschaft garantiert. Hier leben Seniorinnen und Senioren,
Familien, Menschen mit Behinderungen, Alleinstehende, Alleinerziehende oder Paare
zusammen, die bereit sind fur ein Miteinander — etwas miteinander zu unternehmen,
Nachbarschaft zu pflegen, Hilfen im Alltag anzubieten und anzunehmen, also gewillt sind
dazu beitragen, Lebensqualitat fur alle zu schaffen. Jeder kann in dem Male Hilfe
anbieten oder annehmen, wie es seinen Winschen und Bedurfnissen entspricht und
gerecht wird; jeder kann, keiner muss.

- Das Wohnungsangebot wird erganzt durch die bewédhrte Gemeinwesenarbeit des
Service-Zentrums, dem ,Herz-Stiick” des Lebensraum-Konzeptes, wie die Stiftung sagt:
Impulsgeberin fir Selbst- und Nachbarschaftshilfe, Hilfe zur Selbsthilfe, Unterstitzung,
damit die Nachbarschaft gelingt. Der o6ffentliche Gemeinschaftsraum steht den
Bewohnern der Wohnanlage zur Verfigung, gleichzeitig ist er ein kommunales Angebot,
das auch allen Burgerinnen und Birgern der Gemeinde offensteht.



Die Soziale Gemeinwesenarbeit wird in einem sog. ,Grundlagenvertrag” zwischen Stadt und
Stiftung geregelt mit dem Ergebnis: Fiur die Tatigkeit der Gemeinwesenarbeit entstehen fur
die Bewohner der Lebensraume fir Jung und Alt keine zusatzlichen Kosten. Dies gilt in der
Regel auch fir die Nutzung des Servicezentrums. Pflegedienstleistungen kénnen von den
Bewohnern je nach Bedarf individuell und kostenpflichtig hinzugebucht werden. Der
Grundlagenvertrag ist zur Zeit in Verhandlung.

Die Wohnungen werden als Eigentumswohnungen konzipiert. Soweit der Kaufer nicht selbst
einzieht, wird ein Generalmieter (z.B. der Bautrager oder — wie im Falle Oberteuringen - der
Bau-und Sparverein Ravensburg) die Wohnung zu garantierten Konditionen anmieten und
zur ortsuiblichen Miete an den berechtigten Personenkreis weitervermieten. Damit wird das
Ziel abgesichert, Jung und Alt, Familien und Alleinstehende zusammenzubringen.

Bei der Wohnungsvermietung werden in erster Linie Bewohner der Gemeinde bericksichtigt.
AulRerdem gilt als Ziel: Zwei Drittel altere Bewohner (Uber 60 Jahre), ein Drittel jingere.
Diese Zusammensetzung ist flr eine Ausgewogenheit im Miteinander wichtig.

Noch im Gesprach ist, ob der Bautrager oder die Stadt einige Wohnungen im Anlage-
vermogen behdalt und zu gunstigen Bedingungen, also unterhalb der Marktmiete, vermietet.
Zur Realisierung des Projektes verkauft die Stadt die mit den Wohngebauden tberbaute
Grundstucksflache; die offentliche Platzflache soll im Eigentum der Stadt bleiben, soweit der
Platz mit Stellplatzen unterbaut wird, wird ein Unterbaurecht eingeraumt. Der Kaufpreis und
die besonderen Bedingungen sind noch festzulegen.

Musikscheune

Bei diesem Konzept misste die sogenannte Musikscheune aufgegeben und abgerissen
werden. Die Stadt ist mit den Vereinen im Gesprach. Die Verwaltung wird in Kirze
Ersatzldsungen anbieten kénnen.

Beratungen im Ortschaftsrat Ettenkirch

In der oOffentlichen Sitzung am 19.09.2018 hat der Ortschaftsrat Ettenkirch bei einer
Gegenstimme mehrheitlich der Realisierung des Projektes ,Lebensraume fur Jung und Alt*
in Ettenkirch zugestimmt.

Aus dem Ortschaftsrat kam der Wunsch, einen konzeptbegleitenden Arbeitskreis zu
installieren und ein Fassadengestaltungs- und Parkraumkonzept zu entwickeln. Dieses
Konzept soll dem Ortschaftsrat und Gemeinderat zur Beratung und Beschlussfassung
vorgelegt werden.

Dem Arbeitskreis sollen Vertreter der Stiftung Liebenau, dem Bautrager, einem Vertreter der
Ortsverwaltung Ettenkirch, zwei Vertretern des Ortschaftsrats Ettenkirch, dem Architekten,
zwei Nachbarn des Projekts, je einem Vertreter der Kirchengemeinde und Feuerwehr und
einem externen Architekten angehdoren.




