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1. Anlass und Ziele

Auf Grund der Absicht des Anlagenbauers Voith-Paper GmbH, im Herbst 2015
seinen Ravensburger Fertigungsstandort mit ca. 8,8 ha Lager- und Produktions-
flachen aufzugeben, wurde das Stadtplanungsbiro Bettina Nocke mit der Erar-
beitung eines stadtebaulichen Rahmenplans beauftragt. Es war nicht ausge-
schlossen, dass das Grundstick der Firma Voith aufgeteilt an und mehrere
neue Nutzer veraul3ert wird. Fir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung wa-
ren Voriberlegungen zwingend erforderlich, da die Flache nicht Uber eine inne-
re offentliche ErschlieRung verfugt. Durch eine umfangreiche Neuordnung der
Grundstucksflachen hatte sich auch die Chance ergeben kénnen, lber ein neu
geordnetes Quartier die Vernetzung der Innenstadt mit den vorhandenen
Sport-, Freizeit- und Erholungsflachen vorzubereiten und Teile des Schussen-
ufers aufzuwerten, der Offentlichkeit zuganglich zu machen oder das unmittel-
bare Arbeitsumfeld der Betriebe aufzuwerten.

Ende 2015 hat die EBZ-Gruppe das Gelénde der Firma Voith insgesamt tber-
nommen und alle vorhandenen Gebaude weiter genutzt. Die Notwendigkeit, an
der stadtebaulichen Rahmenplanung dennoch festzuhalten, ergibt sich aus den
sehr langfristig angelegten stadtebaulichen Zielen einer Vernetzung von Innen-
stadt und Sport- und Erholungsflachen. Neben den Grundsticksflachen der
Firma Voith waren auch die angrenzenden Flachen zwischen Eisenbahntrasse
und BruhlstraRe sowie zwischen Stadionstral3e und Meersburger Stral3e in den
Blick zu nehmen, um die Durchgangigkeit eines Gesamtkonzeptes sicherzustel-
len.

Das Plangebiet ist verkehrlich gut erschlossen und befindet sich in geringer Ent-
fernung zur Ravensburger Innenstadt. Die ausschlie3lich nord-sud ausgerichte-
ten Produktions- und Lagergebaude sowie die Schussen und die Bahntrasse
bilden eine Barriere, auf Grund derer teils lange und wenig attraktive Umwege
zur Erreichung umliegender Ziele in Kauf genommen werden mussen. Eine die
Betriebsgelande querende Unterfiihrung kann hierfir ein lediglich pragmati-
scher Ausgleich sein.

Die Firma Andritz Hydro hat im Jahre 2010 ihr Verwaltungsgebdude am Ufer
der Schussen durch eine moderne Architektursprache aufgewertet. Es entstand
ein Baustein mit einer hochwertigen Produktions- und Dienstleistungsarchitek-
tur.

Innerhalb des Planungsgebiets sollen fur die Firma mogliche Entwicklungspo-
tentiale dargestellt und Ziele einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
formuliert werden. Aus diesem Grund bleibt das Planungserfordernis bestehen,
auch wenn eine Zerschlagung des Voith-Areals in einem Uberschaubaren Zeit-
raum nicht mehr zu befirchten ist.

Das im Mittelpunkt stehende Ziel ist, das stadtnahe Industrie- und Gewerbege-
biet langfristig zu sichern.

Heute bildet das Planungsgebiet eine Barriere im Stadtkorper, langfristig soll es
zu einem erlebbaren Teil der inneren Stadt werden.
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2. Geschichte des Planungsgebiets

Das Planungsgebiet wurde im 19. Jhd. im Zuge der Industrialisierung erstmals
nutzbar gemacht. Wesentlich war die Entstehung des wiuirt-
tembergischen Eisenbahnnetzes. Die ersten Planungen da-
fur begannen im Jahr 1830. Die Entwicklung des Schussen-
beckens zu einer Industrieregion hatte damit begonnen.

Im Siden war eine Bahnlinie Ulm-Biberach-Ravensburg- gy “'
Friedrichshafen vorgesehen, deren Bau 1846 mit dem Teil- _"";'4 .
stuck Friedrichshafen-Ravensburg begonnen wurde. Zum ,__”“'
einen war im Schussenbecken die Streckenfuhrung tech- Lo R g,
nisch am einfachsten zu bewerkstelligen, zum anderen ge- ———
wann Wirttemberg vor seinen Nachbarn Bayern und Baden das fur den Han-
delsverkehr mit der Schweiz wichtige Wettrennen zum Bodensee. Die Eisen-
bahnlinie zwischen Friedrichshafen und Ravensburg konnte am 8. November

1847 feierlich eroffnet werden.

Die Weiterfuhrung der Strecke nach Norden war eine groR3ere technische Her-
ausforderung, vor allem im engen Schussentobel zwischen Mochenwangen und
Durlesbach, wo auf einer Strecke von knapp funf Kilometern zahlreiche Fluss-
Ubergéange sowie eine Verlegung der Schussen auf einer Lange von 1,4 km
notwendig wurden. Vorgenommen wurden Aufdammungs- und Chaussierungs-
arbeiten. Neben der Schussenverlegung und Begradigung wurde eine Entwas-
serung und Aushebung notwendig. Um die Absenkung und seitliche Verschie-
bung des Bahndamms zu verhindern, wurden Wasserentzugsgréaben angelegt.

Am 26. Mai 1849 nahm die Strecke Ravensburg-Biberach den Betrieb auf, und
bis Ende Juni 1850 war die letzte Liicke geschlossen, so dass nun tatsachlich
Zuge auf der Strecke Stuttgart-Ulm-Biberach-Durlesbach-Meckenbeuren ver-
kehren konnten.

Ravensburg als Eisenbahnstation und die Bahnstrecke haben die bisherige
freie Landschaft des Gebiets Rechenwiesen verandert. Die Begradigung der
Schussen, Damme und Ubergénge pragen das neue Bild.

Bereits 1856 erteilte die Stadt Ravensburg der Firma Escher Wyss & Cie aus
Zurich die Konzession zur gewerblichen Niederlassung und zur Errichtung von
Wasserwerken an der Schussen. Der Stiftungsrat des Armenfonds steuerte die
Grundstiicke an der Rechenwiese zu gunstigen Bedingungen bei.

Escher Wyss & Cie hatte sich aus einer Maschinenspinnerei zu einer allgemei-
nen Maschinenfabrik entwickelt. Im Mittelpunkt standen neben dem Bau von
Spinnmaschinen der Bau von Wasserradern zur frihindustriellen Energiever-
sorgung sowie der Bau von Papiermaschinen. Die eigene Fertigung umfasste
ab 1859 Wasserrader, Turbinen, Spinnmaschinen, Mihlen, Transmissionen,
Luftpumpen, Hobel- und Bohrmaschinen und Maschinen zur Papierherstellung
und auch den Bau von Schiffsmaschinen. Fir viele Fertigungsbereiche war das
Wasser der Schussen unabdingbar und die Schussen wurde besonders zur
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Energiegewinnung genutzt. Waren im Griindungsjahr 18 Arbeiter beschéftigt,
so zahlte das Unternehmen 1892 bereits 362 Mitarbeiter. Diese Zahl sollte sich
im Laufe der Jahrzehnte mit wenigen Unterbrechungen kontinuierlich weiter er-
hohen. 2013 zahlt die Unternehmergruppe Andritz Hydro, zu der Escher Wyss
seit 2006 gehort, 1400 Mitarbeiter am Standort Ravensburg.

Die steigende Produktion erforderte auch eine stete Erweiterung des Werkes
und deren Einrichtungen. Die Stadt erteilte Baugenehmigungen zum Bau einer
dritten Briicke Uber die Schussen und deren Regulierung, einerseits zur Nut-
zung der Wasserkraft, andererseits zur Eindammung der Uberschemmungsge-
fahr. 1889 wurde die Firma als GmbH rechtlich selbststandig. Sie hatte bis da-
hin bereits einen wesentlichen Beitrag zum Aufstieg der Kreisstadt geleistet.

2, W ! ‘Qo.,.. -
f):w‘ ‘- ot “'\ =z= ;: -f‘ 2‘{‘ o
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Neue Werkshallen entstanden um 1900, die betriebliche Infrastruktur wurde
durch den Umbau der Schmiede und Schreinerei und der Errichtung einer eige-
nen Wasserkraftanlage entscheidend verbessert.

In den Jahren des Zweiten Weltkriegs war der Bau von Turbinen fir die Strom-
versorgung der Schwerpunkt in der Produktion. In den Nachkriegsjahren konnte
die Firma durch die Unterstitzung des Stammwerkes in Zirich wieder zahlrei-
che Auftrage realisieren und trug wesentlich zum wirtschaftlichen Aufschwung
der Stadt bei.

Die betrachtliche Vielfalt grol3er Produkte des Einzelmaschinenbaus war nur
durch einen grof3ztigigen Ausbau der Fertigungsmittel und der Konstruktions-
und Verwaltungsbiros maoglich. So wurden die Werkstatten weiter ausgebaut,
1956 folgte der Bau einer hochwertig ausgestatteten Versuchsanstalt sowie der
Bau einer 200 Meter langen Montagehalle, ein neues Verwaltungsgebaude (das
1963 um drei Stockwerke erhéht wurde), die Erweiterung der Kesselschmiede
nach Sdden hin. Fir die Ausbildung des Nachwuchses wurde 1959 eine ,Lehr-
anstalt” fir damals 170 Auszubildende im Norden des Firmengelandes errichtet.

Die Modelle wurden in der eigenen, modern eingerichteten Modellschreinerei
hergestellt und nach dem Einformvorgang in einem neuen 7-stockigen Modell-
hochhaus eingelagert, heute das Birogebaude von Andritz Hydro.

1967 wurde die Escher Wyss AG an die Sulzer AG verkauft.
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1978 erfolgte schlie3lich der Bau der Grolimaschinenhalle 8.

Die Grindung eines Joint Ventures zwischen der J.M. Voith GmbH, Heiden-
heim und der Sulzer AG zur Voith Sulzer Papiertechnik fuhrte 1994 zu gesell-
schaftsrechtlichen Veranderungen am Standort und zu einer Neustrukturierung.

In den folgenden Jahren ging der Anteil der Sulzer AG immer weiter zuriick und
in den Folgejahren wurde der Betrieb vollstandig von Voith Glbernommen.

1995 griindete Sulzer die Sulzer Hydro GmbH und schlieRlich erfolgte der Zu-
sammenschluss mit VA TECH zur VA TECH Escher Wyss GmbH.

2005 wurde der VA TECH Konzern von der Siemens AG Ubernommen und VA
TECH Hydro 2006 an den Anlagenbauer Andritz verkauft. Heute produziert
Andritz Hydro hauptséchlich Turbinen und Speicherkraftwerke.

Neben Escher Wyss hat sich seit 1878 auch die Firma Schindele auf einem ei-
nen Teilbereich des Planungsgebiets entwickelt.

Als erste Kohlehandlung in Ravensburg gegriindet, bezog die Firma Schindele
1906 das Betriebsgeléande an der SchitzenstraRe und hat heute eine groRe Pa-
lette an Energieprodukten und Dienstleistungen "Im Schlegelwinkel" aufgebaut.

Seit 1976 befinden sich dort eine 24 Stunden-Tankstellen mit Autoshop und
Reifendienst, Waschanlagen fur Pkw und Lkw und Imbiss.

Neben einer Flotte von
Tankzigen; einem Tank-
lager, dem Handel mit & .
Heiz- und Brennstoffen |
hat die Firma Schindele
1986 mit dem Bau der
Tiefbunker-Anlage  flr
Kohle-Ganzziige mit
Selbstentladewagen am
Bahnhof seinen Standort
Ravensburg weiter ge-
festigt.
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Karte von 1875

Auf der Karte von 1875 sind die ersten Gebaude der Maschinenfabrik Escher
Wyss & Cie. dargestellt. Der Bahnhof ist gebaut. In Verlangerung der heutigen
Schussenstrae am Busbahnhof vorbei gibt es einen Weg und eine Brlicke
Uber die Schussen in die Rechenwiese. Der Kanal ist sichtbar und verlauft
durch das gesamte Industrieareal, bevor er wieder in die Schussen mindet. In
der Vorstadt zwischen Bahnhof und Stadtgraben sind nur vereinzelte Gebaude
vorhanden.
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Karte von 1907

Bis 1907 hat die Bebauung zwischen historischer Stadt und Bahn erheblich zu-
genommen. Uber die Bahn ist der Eschersteg gebaut. Der Kanal ist zwischen-
zeitlich abgekropft, es ist ein neues Wasserkraftwerk entstanden. Der Kanal
mindet vor der Briicke in die Schussen. Der Weg in die Rechenwiese geht
nach wie vor ndrdlich an der Maschinenfabrik vorbei.

Die Bebauung im Bereich der Maschinenfabrik Escher Wyss & Cie. hat eine er-
hebliche Verdichtung erfahren. In den Rechenwiesen nordwestlich der Fabrik
entstehen die ersten Wohnbauten.
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Karte von 1919

Die letzte historische Karte aus dem Stadtarchiv ist von 1919. Das Gelande
sudlich des o0.g. Weges ist dicht bebaut, die Bebauung hat den Weg tbersprun-
gen und reicht weit nach Norden. Der Weg selbst ist Uberbaut. Die Schussen ist
auf die ganze Lange begradigt und dicht angebaut. Die Briicke tber die Schus-
sen ist verbreitert.

Es gibt jetzt StraRen auf der Westseite der Schussen: die Rechenwiesenstralie
mit den Wohnhausern, die Brihlistral3e und die beide Stralen verbindende
StralRe Im Wiesental auf der Trasse des alten Weges in die Rechenwiesen.

Die alteste, noch genutzte Halle auf dem ehemaligen Escher-Wyss-Areal ist
aus dem Jahr 1863 (Halle 3), die letzte (Halle 12.1) wurde im Jahr 2008 gebaut.

Eine Ubersicht tiber die Baualter der Hallen (H) und Biirogeb&aude (G), die heu-
te im Planungsgebiet vorhanden sind, ist im Anhang beigefilgt.
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3.1

3.2

Gesamtstadtische Ziele

Leitbild Ravensburg 2030

Die Ziele des Rahmenplans sind aus dem Leitbild Ravensburg 2030 - insbe-
sondere aus dem Themenfeld ,Wirtschaft und Tourismus® - entwickelt. Hervor-
gehoben werden sollen folgende Handlungsziele zu Gewerbe, Dienstleistung,
Handwerk und Landwirtschaft:

1.1 Wir begreifen den vielfaltigen Branchenmix aus Gewerbe, Dienstleistung, Verwal-
tung, Handwerk und Landwirtschaft als starke Basis fiir einen robusten Arbeits-
platzstandort mit hochwertigen wie qualifizierten Arbeitspléatzen. Dieses spezifische
Ravensburger Standortprofil soll gesichert und ausgebaut werden.

1.2 Wir setzen die bisherige Bestandspflege durch Schaffung von Entwicklungspoten-
tialen vor Ort fort. Dazu verfolgen wir ein aktives Flachenmanagement und den
Ausbau zeitgemalRer Infrastruktur sowie den Abbau von siedlungsstrukturellen
Gemengelagen und verkehrsbedingten Nutzungskonflikten.

Aus dem Themenfeld ,Natur, Umwelt, Naherholung, Freizeit* wird das Impuls-
projekt ,Sporthallenneubau® aufgenommen und ein Standortvorschlag gemacht.

Das ,Erlebbar machen der Schussen® als Erholungs- und Aktivraum ist nach in-
tensiver Abwéagung innerhalb des Planungsgebiets lediglich eingeschrankt um-
setzbar, da hier dem Erhalt und der Entwicklung der Betriebe und damit der Si-
cherung von einer sehr grof3en Zahl an Arbeitsplatzen der Vorrang gegeben
wird. Innerhalb des trotzdem vorhandenen Gestaltungsspielraums sollen Vor-
schlage fur eine Aufwertung und VergrofR3erung der Schussenufer aufgenom-
men werden.

Langfristiges Ziel ist die Vernetzung von Innenstadt und Griin- und Sportflachen
in Verlangerung der Schussenbriicke in der Mitte des Planungsgebiets. Ferner
soll die Radhauptverbindung in Nord-Siuid-Richtung entlang der Bahn bzw. der
Schussen zwischen der Escher-Wyss-Stral3e und der Stadionstralle erganzt
werden.

Gewerbeflachenkonzept

Die im Rahmenplan verfolgten Ziele sind kompatibel mit den Zielen und Mal3-
nahmen des Gewerbeflachenkonzepts fir Ravensburg, in dem der Gewerbefla-
chenbedarf und seine Deckungsmoéglichkeiten bis zum Jahr 2030 abgeschéatzt
werden und Nutzungsperspektiven fur die bestehenden Gewerbestandorte und
ihr Beitrag fur die Zukunft untersucht werden.

Die Bedarfsermittlung an Bauflachen fir Gewerbe kommt zu einem Bruttofl&-
chenbedarf von ca. 65 ha. Dieser Mangel kdnnte theoretisch durch Ausweisung
neuer Flachen oder durch die Aktivierung vorhandener, aber brachliegender
oder untergenutzter Flachen behoben werden.

Dies ist in der Praxis schwierig, weil neue Flachen nicht vorhandenen sind,
auch nicht im Uberlokalen Bereich, da auch dort Flachenknappheiten vorliegen.
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3.3

AuBerdem sind Flachen durch Umwidmung gewerblicher Flachen zugunsten
renditetrachtigerer Nutzungen — in der Regel Wohnnutzungen - verlorengegan-
gen.

Brachliegende und gewerblich nutzbare Flachen sind durchaus in nicht uner-
heblichem Umfang vorhanden. Deren Aktivierung war allerdings haufig nicht zu-
letzt aufgrund mangelnder Mitwirkungsbereitschaft der Eigentuimer - teilweise
auch durch nutzungsbeschrankende Eigenschaften der Flachen (Bodenbelas-
tungen, aufgehende Gebaude) - bisher nicht mdglich. Angesichts der Flachen-
knappheiten muss sich die Stadt zukUnftig verstarkt um die Aktivierung dieser
Flachen kiimmern.

Das Gewerbeflachenkonzept empfiehlt dazu ,selektive Flachenvergaben“ nach
Branchen und Nutzungsintensitaten. Dies ist jedoch, wenn man nicht Eigenti-
mer der Flachen ist, nur schwer steuerbar.

Die Gewerbestandorte sollen von nicht gewerblichen Nutzungen freigehalten
werden. Dies betrifft Einzelhandelsnutzungen, Vergnligungsstatten sowie im
Regelfall betriebsgebundenes Wohnen (allenfalls in baulicher Einheit mit dem
Betrieb).

Vor diesem Hintergrund wird das Ziel verfolgt, das vorliegende Planungsgebiet
nicht umzunutzen. Vielmehr sollen die Entwicklungsmdéglichkeiten, die dieses
Areal beinhaltet, ausgelotet werden. Es soll zum einen Raum fur den Erhalt und
die Entwicklung von produzierendem Gewerbe geschaffen bzw. gesichert wer-
den, zum anderen auch eine vertragliche Nachverdichtung vorbereitet werden.
Insbesondere sollen Nutzungen, die die Entwicklung der vorhandenen Betriebe
behindern kdnnen, mittel- bis langfristig verlagert werden.

Insgesamt soll das Gebiet seiner besonderen Lage entsprechend durch eine
gualitative Aufwertung, insbesondere des unmittelbaren Umfelds, attraktiver
gemacht werden.

Rahmenplan Bahnstadt

Um das Jahr 1999 nahm die Stadt Ravensburg eine komplexe Aufgabe in An-
griff: die Entwicklung der ,Bahnstadt®, die Flache zwischen Schussen und Karl-
straBe, Deisenfang / Meersburger Strale. Aus dem ,Hinterhof* der Stadt zwi-
schen historischer Altstadt und Bahn sollte ein lebendiger Stadtteil entwickelt
werden. Dies war mit ca. 46 ha fir die Stadt Ravensburg die gréf3te Flache, die
bis dahin umstrukturiert werden sollte. Aus einer ,Zwischenstadt® sollte ein
Stadtteil werden. Folgende Ziele wurden verfolgt:

Aus gewerblichen Restflachen sollte eine zeitgemal interpretierte Vorstadt
werden, die sich in das bandférmige Siedlungsgefliige Ravensburgs integriert.
Es sollte sich ein neuer Stadtteil mit stadtischer Funktionsmischung und Erwei-
terung der Innenstadt entwickeln. Neben vertraglichen Gewerbenutzungen soll-
ten auch hochwertige Biro-, Handels- und Wohnfunktionen aufgenommen wer-
den. Das Siedlungsband mit der Altstadt als Mittelpunkt und das westliche Ge-
werbeband sollten miteinander verknipft, die Bahnstadt mit den umgebenden
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Landschaftsrdumen vernetzt werden. Gleichzeitig sollte der Verlauf der Schus-
sen landschaftsraumlich aufgewertet werden.

Durch die Ausschopfung der Potentiale sollte eine Zersiedlung in den Stadt-
randbereichen vermieden und somit ein Beitrag zur nachhaltigen flachenspa-
renden Siedlungsentwicklung geleistet werden.

Nach fast 20 Jahren kann man feststellen, dass die Stadt Ravensburg die da-
mals gesteckten Ziele weitgehend und sehr erfolgreich umgesetzt hat.

Die Blocke 4 und 15 — also die Flache zwischen der Bahn und der Schussen —
werden in den hier vorliegenden Rahmenplan ,An der Schussen® noch einmal
aufgenommen.

Fur den Block 4 — der Bereich zwischen den Bahngleisen mit dem Bahnhof und
der Schussen nordlich des Escherstegs — wurden im Rahmenplan Bahnstadt
folgende Entwicklungsziele formuliert:

.Innerstadtischer Standort flr stadtvertragliches Gewerbe / Mischnutzungen,
Nutzungsintensivierung/-optimierung mdoglich, gesamtstadtische Wegeverbin-
dung entlang der Schussen, stralRenausbau als Gewerbe- / Entlastungsstrafe.”

Die Firma Schindele hat ihren Betrieb an diesem Standort ausgebaut und ent-
wickelt. Ansonsten sind im Block 4 sind keine Anderungen vorgenommen wor-
den.

Fir den Block 15 — der Bereich zwischen den Bahngleisen und der Schussen
sidlich des Escherstegs — wurden eine geringe Nutzungsintensitat und ein
Neuordnungsbedarf festgestellt. Als Ziele wurden aufgefiihrt:

,Einbeziehung von Park & Ride-Anlage in Grinraumgestaltung, evtl. Integration
von Speichergebduden in Umnutzungskonzept, Zwischennutzungsmoglichkei-
ten vorhandener Gebaude.”

Die Gebaude wurden bzw. werden umgenutzt, eine neue Schule fur Physiothe-
rapie ist entstanden. Die Park & Ride-Parkplatze wurden neu gestaltet.

Im Zuge des vorliegenden Rahmenplans sollen mégliche Nutzungsalternativen
Uberlegt werden.
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4.2

Planungsrechtliche Situation

Flachennutzungsplan aktuell

Im Flachennutzungsplan ist der gesamte Untersuchungsraum als gewerbliche
Bauflache dargestellt. Entlang der Bruhlstrale und entlang der Ostseite der
Schussen sind schmale Grinstreifen dargestellt.

208

— > G A oy A h =/
Auszug aus dem Flachennutzungsplan

Bebauungsplan von 1969

Die Bebauung des Planungsgebiets erfolgte bis 1969 ohne planerische Vorga-
ben. Erst im Jahr 1969 wurde ein Bebauungsplan fur die Flache zwischen
Schussen und Brihlstrale aufgestellt.

In den grof3ten Teilen wurde ein Industriegebiet festgesetzt, in Randbereichen
ein allgemeines Wohngebiet, eine Flache fir den Gemeinbedarf fir einen Kin-
dergarten und ein Spielplatz wurden festgesetzt.

Auf offentliche Verkehrsflachen wurde verzichtet, vielmehr wurde eine vorhan-
dene Stral3e, an der zum Zeitpunkt der Planaufstellung noch eine ganze Reihe
Wohngebaude gestanden haben, aufgegeben und an deren Stelle ein Leitungs-
recht festgesetzt.

Die Festsetzungen folgten im Wesentlichen der damals vorhandenen Nutzung.
Nach heutigen Maf3staben ist zumindest in Teilen eine klassische Gemengela-
ge mit den bekannten Problemen und Entwicklungshemmnissen entstanden.
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FUr die Grundsticke zwischen Schussen und Bahngleisen gibt es keinen
rechtskraftigen Bebauungsplan. Samtliche Nutzungen sind nach dem Prinzip
des Einflgens entstanden.

Die Flachen nordlich des Escherstegs gehdren tberwiegend der Firma Schin-
dele, die dort eine Tankstelle, Waschanlagen, den Verkauf von Brennstoffen,
Kraftstoffen und Reifen betreibt. AuRerdem wurde ein Fahrradfachmarkt ange-
siedelt.
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5. Stadtebauliche Analyse

5.1 Lage im stadtischen Kontext und umgebende Nutzungen
Das hier untersuchte Planungsgebiet wird begrenzt
im Westen von der Bahnlinie
im Sutden von der Meersburger Stral3e
im Osten von der BrihlstraRe
im Norden von der Stadionstral3e

Es umfasst eine Flache von ca. 28 ha.

Das Planungsgebiet grenzt westlich an das Bahngeldnde und definiert Uber
weite Teile den westlichen Stadtrand von Ravensburg. Bis zur teilweise in einer
Galerie gefuihrten B 30 schlieen eine Grin- und naturschutzrechtliche Aus-
gleichsflache und weiter nérdlich umfangreiche Sportanlagen an. Nérdlich der
Stadionstral3e entlang der Deisenfangstral3e befindet sich eine Gemengelage,
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5.2

ein weiteres Aufgabenfeld fiir die stadtebauliche Planung. Ostlich neben den
Bahngleisen beginnt die Bahnstadt, die in den letzten 20 Jahren eine umfangli-
che Aufwertung erfahren hat. Weiter dstlich anschliel3end bis an die historische
Altstadt befinden sich die Stadterweiterungsgebiete des beginnenden 20. Jahr-
hunderts. Sudlich der Meersburger Stral3e schliel3en gemischte Bauflachen an,
die entlang der Bahn immer wieder durch gré3ere gewerbliche Flachen domi-
niert werden.

ErschlielSung

5.2.1 Straf3en

Das Planungsgebiet ist nur randlich und im Innern nicht durchgéngig mit offent-
lichen StralRen erschlossen. Dies ist nicht zuletzt durch die besondere Ge-
schichte dieses Gebiets begriindet, die anfangliche Nutzung von nur einer gro-
Ren Firma. Andere Teile, namlich die zwischen Bahn und Schussen in der noérd-
lichen Halfte, wurden nicht baulich genutzt, dann insgesamt der Firma Schinde-
le zur Verfugung gestellt, die an anderer Stelle zugunsten anderer Nutzungen
weichen musste.

Es haben sich ErschlieBungssysteme entwickelt, die solange problemlos funkti-
onieren, solange es ein konstruktives Miteinander aller beteiligten Firmen gibt
und dartber hinaus bei baulichen Veranderungen auch die Belange der Nach-
barschaft berticksichtigt werden.

An das Uberortliche StralRennetz ist das Gebiet durch die Brihlstralle, die Sta-
dionstral3e und die Meersburger Stral3e angebunden.

Die innere ErschlieBung ist auf die vorhandenen BetriebsgréRen ausgerichtet:

= Die Firma Andritz Hydro hat eine direkte Zufahrt von Osten von der Brihl-
stralRe Uber den Escher-Wyss-Weg bzw. die Rechenwiesenstralie. Sie kann
zusatzlich Uber das Betriebsgelande der Firma EBZ von Osten angefahren
werden.

= Die Firma EBZ wird von Nordwesten von der Brihlstral3e aus direkt angefah-
ren. Eine weitere Zufahrt gibt es Uber die Schussenbriicke von Siudosten
aus.

= Das Birogebéude der Firma Vetter wird ebenfalls Gber den Escher-Wyss-
Weg und die Rechenwiesenstralde erschlossen.

= Die Firma Reifen Feneberg kurz vor dem Kurvenbereich der Brihlstrafl3e wird
von dieser direkt angefahren.

= Der Steinmetzbetrieb an der Ecke Im Wiesental / Brihlstral3e ist Gber die
BrihlstralBe erschlossen. Von hier aus ist auch die Wohnbebauung in dem
Dreieck, das mit der nordwestlichen Briihlstral3e gebildet wird, anzufahren.
Die Wohnbebauung ganz im Sudwesten (Betriebswohnungen von Escher-
Wyss) werden lber den Escher-Wyss-Weg erschlossen.

= Im Areal der Firma Schindele gibt es lediglich eine private ErschlieBung aus-
gehend von der Stadionstralie.
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Die fehlenden Teile der ErschlieBung werden sowohl westlich als auch 6stlich
der Schussen durch Privatstral3en ersetzt:

= Auf der Ostseite werden die 6ffentlichen Stral3en Escher-Wyss-Weg und die
Stral3e Im Wiesental durch die auf Privatgrund liegende Rechenwiesenstra-
3e verbunden.

Blick von Norden in die Rechenwiesenstralle Blick von Westen in die StraRe Im Wiesental

= Auf der Westseite der Schussen wird die von Siden kommende Escher-
Wyss-StralRe mit der Stadionstralle Uber die private Stral3e Schlegelwinkel
verbunden. Die Eigentimer der Stral3en gestatten die allgemeine Nutzung.

Blick von Stiden Blick von Norden

Wahrend die Rechenwiesenstrale flir den Schwerlastverkehr ausgelegt ist, ist
der Schlegelwinkel eine schmale ErschlieRung auf der Oberkante der Schus-
senbdschung, die nur bedingt Gegenverkehr erlaubt.

Die ErschlieBung ware fir eine kleinteiligere Nutzung mit mehreren Firmen vol-
lig unzureichend. Derzeit und voraussichtlich auf langere Zeit wird nicht mit
Umstrukturierungen in dieser Richtung zu rechnen sein, so dass die Verande-
rung der ErschlieBungssituation nur dann erfolgen wird, wenn diese von den
Betrieben selbst veranlasst werden sollte.

Stadtplanung Nocke / faktorgruen Landschaftsarchitekten und Beratende Ingenieure 18



5.2.2 Parkierung

Die Nutzungsintensitat im Gebiet fihrt zu einem erheblichen Stellplatzbedarf.
Der Standort ist durch die unmittelbare Lage am Bahnhof zwar mit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln gut erschlossen. Dies fihrt auch ohne Zweifel zu einer erhebli-
chen Entlastung, nach wie vor werden aber viele Arbeitnehmer mit dem Pkw
kommen, fur die Stellplatze vorgehalten werden mussen.

Heute sind ca. 700 oberirdische Stellplatze zwischen Bruhlstralle, Andritz Hydro
und dem Blrogebaude der Firma Vetter vorhanden.

Diese werden von den anliegenden Firmenmitarbeitern und auch von solchen
der Firma EBZ und aufRerhalb des Gebiets genutzt. Die Firma EBZ hat ca. 120
Stellplatze im nordéstlichen Grundsticksteil neu errichtet. Weitere tber 100
Stellplatze sind im Planungsgebiet an verschiedenen Stellen verteilt. Dartber
hinaus hat die EBZ-Gruppe auf dem Grundstick der Firma Schindele nérdlich
der Schussenbriicke noch ca. 140 Stellplatze angemietet. 22 Besucherstellplat-
ze und 3 Behindertenstellplatze befinden sich unmittelbar sudlich des Escher-
stegs.

Auf dem Grundstiick der Firma Schindele sind eine Vielzahl von Stellplatzen far
die verschiedenen Nutzungen vorhanden. Hervorzuheben sind hier besonders
die Lkw-Stellplatze im stdlichen Grundstuicksbereich.

Parkplatz Schlegel zwischen der BriihistraBe und der Parkplatz zwischen Schussen und Bahn
StralRe Schlegelwinkel auf dem Grundstlick Schindele

FUr die tUbrigen Nutzungen sind auf den jeweiligen Grundstiicken die erforderli-
chen Stellplatze vorhanden.

Offentliche Stellplatze sind in Form von Park & Ride-Parkplatzen beidseits der
Bahnunterfiihrung in den letzten Jahren neu angelegt worden. Es handelt sich
um 48 Stellplatze.

5.2.3 Offentlicher Verkehr

Das Planungsgebiet ist optimal an den 6ffentlichen Verkehr angebunden, be-
dingt durch die unmittelbare Lage am Bahnhof und den benachbarten Bus-
bahnhof. Der Stadtbus (Linie 1 und 2) halt auf der Meersburger Stral3e in der

Stadtplanung Nocke / faktorgruen Landschaftsarchitekten und Beratende Ingenieure 19



Nahe des Kreuzungsbereichs mit der Brihlstral3e. Eine weitere Bushaltestelle
befindet sich auf der Briicke der Stadionstraf3e (Linie 9).

Derzeit befindet sich die Haltestelle der Fernbusse neben den Park & Ride-
Platzen zwischen Schussen und Bahnhof. Diese Busse wenden an der Briicke
Uber die Schussen neben dem Eschersteg. Es liegt eine Planung vor, die Bus-
station an diesem Standort zu verfestigen. Aufgrund der vielen Nutzungsan-
spriche gerade an diese besonders schmale Stelle wird aus stadtebaulicher
Sicht diese Entwicklung kritisch gesehen. Es sollten fur die Fernbusse alternati-
ve Standorte an anderer, weniger problematischer Stelle gefunden werden.

5.2.4 FuBRwege

Innerhalb des Planungsgebiets sind an den StraRen zum Teil einseitige, zum
Teil beidseitige, in der Regel sehr schmale Gehwege vorhanden. An verschie-
denen Stellen héren die Gehwege unvermittelt auf. Am Ende der StraRe Im
Wiesental fihrt ein eigenstandiger FulRweg zur Brihlstral’e, am Ende des E-

FulRweg zwischen Bruhlstrafe und der Straf3e Im Wie- FulRweg zwischen Escher-Wyss-Weg und
sental Meersburger StralRe

In Richtung Stadt wird eine FuRBwegverbindung unter den Gebauden der EBZ-
Gruppe als Unterfuihrung bis zur Schussenbriicke im Osten fortgefihrt.

[.
E

Unterfiihrung von der Stadtseite aus
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5.2.5 Radverkehr

Das Areal soll in das Ubergeordnete Rad- und Wanderwegenetz eingebunden
werden, um neue Rundweg- und Vernetzungsmoglichkeiten zu nutzen (Anbin-
dung an die FuR-/Radwegeverbindungen auf den Ausgleichsflachen B 30 Mitte,

I Radschnellverbindung (SW)
P Radhauptverbindung (HV)
[ Radverkehrsverbindung (Vv)

Ziel der Stadt ist eine VerknUpfung der Radhauptverbindung durch das Areal
zwischen Schussen und Bahngleisen.

5.2.6 Technische Infrastruktur

Eine Besonderheit des Planungsgebiets westlich der Schussen ist, dass samtli-
che Gebéaude der ehemaligen Escher-Wyss-GmbH versorgungstechnisch zu-
sammenhangen. Die Abhangigkeiten der Gebaude untereinander sind bei allen
Anderungen zu beriicksichtigen.

Im Jahr 2010 wurde die Energiezentrale der Voith-
Paper GmbH erneuert und fir den Bereich des Pla-
nungsgebiets und dartiber hinaus ein flachendecken-
des Nahwarmenetz konzipiert und implementiert, das |
daflr geeignet ist, eine Vielzahl hoherwertiger Nut-
zungseinheiten zu versorgen.
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5.3

Die Entwasserung der westlich der Schussen liegenden Firmen erfolgt ebenfalls
Uber ein privates System. Sie entwassern in die offentlichen Mischwasserkana-
le, die in den StralRen Rechenwiesenstral3e, Im Wiesental und Briihistralle ver-
laufen und dann Uber den Schussendiker in den Schussendammsammler.

Die Escher-Wyss-Strale (Abschnitt Meersburger Strale und Zufahrt EBZ-
Gruppe Uber die Schussen) ist durch einen 6ffentlichen Mischwasserkanal ab-
wassertechnisch erschlossen.

_ LJ\J

B Heizung / Dampf
Ol

Das Firmengelande Schindele entwéssert Giber Privatkanale sowie zwei private
Pumpwerke in die offentlichen Kandle in den Bleichebachweg sowie in die
Metzgerstral3e.

Sofern neue Stral3en hergestellt werden sollten bzw. Grundstlicksteilungen vor-
genommen wirden, ware die gesamte Entwasserung neu herzustellen. In die-
sem Zuge ist ein Trennsystem herzustellen, wobei das Regenwasser gedrosselt
in die Schussen einzuleiten ist. Fir gewerblich genutzte Flachen ist zu prifen,
ob eine zusatzliche Regenwasservorbehandlung vorzusehen ist.

Eigentumsverhaltnisse

Auf dem beigefuigten Plan in der Anlage sind die Eigentumsverhéltnisse darge-
stellt. Die Grundstiicke befinden sich ganz tberwiegend in privaten Handen.
Der grof3te Grundstiickseigentumer ist die Firma EBZ (1), gefolgt von Andritz
Hydro (2), Schindele (3) und Schlegel (4 - Burobau der Firma Vetter). Kleinere
Einheiten befinden sich im Besitz von weiteren Gewerbebetrieben und Privat-
personen, insbesondere im Quartier 5 und 6 des Bahnstadtkonzepts.

Im offentlichen Eigentum sind neben den wenigen StralRenflachen und der
Schussen mit sehr eingeschrnktem Randbereich lediglich Flachen im Zwi-
schenbereich zwischen Schussen und Bahn. Hier ist auch ein gréf3eres, zur
Bebauung vorgesehenes Grundstiick vorhanden.
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5.4

5.5

Nutzung des Gebaudebestands
Westlich der Schussen:

Die Gebaude der Firma Escher Wyss sind parallel zu Schussen und Bahn ent-
standen. Entsprechend der Produktionsanforderungen wurden Gebaude mit
Langen bis Uber 300 m gebaut. Insbesondere diese grofRen und auch miteinan-
der verknipften Gebaude fur sehr groRe Traglasten kénnen bis heute den Pro-
duktionsanforderungen gerecht werden.

Derzeit werden mit ganz geringen Aushnahmen samtliche Gebaude im ehemali-
gen Areal der Firma Escher Wyss genutzt. Im Bereich der EBZ-Gruppe werden
einzelne Gebaude gerade den neuen Anforderungen der Firma angepasst.

Die Wohngebaude im Umfeld der Firma Andritz Hydro sind im Wesentlichen als
Betriebswohnungen errichtet worden. Entlang der Rechenwiesenstrale waren
nach 1910 auf die ganze Lange mehrere Meister- und Arbeiterhauser gebaut
worden, die aber ab den 1970er Jahren den Hallenerweiterungen weichen
mussten. Ubrig geblieben sind drei Gebaude an der StraRe Im Wiesental sowie
vier Geschosswohnungsbauten am Escher-Wyss-Weg. Die industrielle Nutzung
ist bis auf wenige Meter herangerickt ist.

Die Wohnhduser am Escher-Wyss-Weg beherbergen Einfachwohnungen, die
derzeit dringend bendtigt werden. Erst wenn fir diese an anderem Ort Ersatz
geschaffen wird, kbnnten sie fur eine dem Standort angemessene Nutzung wei-
chen.

Weitere Wohngebaude und Gewerbebetriebe befinden sich im Dreieck zwi-
schen BrihlistraRe und der StralRe Im Wiesental.

Durch die Wohngebaude, die heute lberwiegend keine Betriebswohnungen
mehr sind, ist eine konflikttrachtige Gemengelage entstanden. Selbstverstand-
lich gibt es einen Bestandsschutz auch fur die Wohngebaude, als ibergeordne-
te Nutzungen werden jedoch Industrie, Gewerbe und solche Nutzungen gese-
hen, die mit den Dreischichtbetrieben kompatibel sind. Dies entspricht im Ubri-
gen auch den planungsrechtlichen Grundlagen der Stadt Ravensburg.

Zwischen der Schussen und der Bahn befinden neben der Firma Schindele und
groRen oberirdischen Stellplatzflachen im Siden an der Escher-Wyss-Stralie
das ehemalige Paketpostamt, das Lagergebdude der Raiffeisen, das gerade
zum Hotel umgenutzt werden soll und ein im letzten Jahr neu gebautes Geb&u-
de fur Physiotherapieausbildung.

Potentiale, Mangel und Bindungen
Bereich westlich der Schussen:

Besondere Qualitdten und damit Potentiale des Planungsgebiets liegen darin,
dass es sich um einen gewachsenen Standort mit qualifizierten, ortsgebunde-
nen Mitarbeitern handelt. Das Gebiet befindet sich in der N&he zur historischen
Altstadt, die fuBlaufig in wenigen Minuten erreicht werden kann.
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Das Planungsgebiet ist optimal an den 6ffentlichen Verkehr angebunden. Es
liegt direkt am Bahnhof und Busbahnhof. In der Meersburger Straf3e und in der
Industriestral3e befinden sich Bushaltestellen.

Das Gebiet ist bis auf wenige Ausnahmen nur randlich von 6ffentlichen StralRen
erschlossen. Im Innern des Planungsgebiets sind auf3er dem Escher-Wyss-
Weg, dem Stich der BrihlstraRe und der StraRe Im Wiesental keine 6ffentlichen
StralRen vorhanden. Die ErschlieBung des Grundstiicks der EBZ-Gruppe mit ca.
8,8 ha erfolgt Uber einen Anschluss an der Brihlstral3e sowie Uber die Schus-
senbrticke an der Escher-Wyss-Stral3e.

Die ErschlieBung der Firma Andritz Hydro erfolgt ausgehend von der Brihlstra-
3e Uber den Escher-Wyss-Weg, der aber nur héalftig im 6ffentlichen Eigentum
ist. Die andere Halfte befindet sich auf dem Betriebsgelande der Firma Andritz
Hydro. Im Weiteren wird Andritz Hydro und das von der Firma Vetter genutzte
Birogebaude von der Rechenwiesenstral3e erschlossen, deren sidliches Teil-
stick zum Firmengelande Andritz Hydro, das nérdliche, langere Teilstlick zum
Grundstiick Schlegel gehort. Die Nutzung dieser StralRe als Durchgangsstral3e
wird von den Grundstiickseigentiimern geduldet.

Eine weitere ErschlieRung der Firma Andritz Hydro erfolgt von Osten lber die
Schussenbriicke und tGber das Geléande der EBZ-Gruppe.

Das Fehlen offentlicher StralRen hat zur Konsequenz, dass die ErschlieBung
von Grundsticksteilen immer abhéngig ist von der Akzeptanz der Grundstiicks-
eigentiimer.

Der vorhandene bauliche Bestand ist mit seiner Ausstattung auf die ausgetbten
Nutzungen ausgerichtet. Es gibt Flachenreserven in allen Teilbereichen.

Das historisch gewachsene Gebiet ist gut auffindbar. Die Anbindung an das ort-
liche und insbesondere Uberdrtliche StralRennetz ist teilweise unbefriedigend.
Die ErschlieBung von Andritz Hydro verlauft teilweise Gber Fremdgrundstiicke
(EBZ-Gruppe). Dies ist der zentralen Lage und der Geschichte des Gebiets ge-
schuldet.

Die langen, in Nord-Siid-Richtung parallel zur Schussen stehenden Gebaude
bilden eine Barriere zwischen der Stadt und den westlich des Industrie- und
Gewerbegebiets liegenden Griin- und Sportanlagen. Seit Jahrzehnten wird die-
se Barriere nur durch eine Unterfihrung Uberwunden. Die nachsten Bricken
liegen in weiter Entfernung und sind hinsichtlich der Benutzungsqualitat fur
FuRganger und Radfahrer eingeschrankt.

Parallel zur Schussen stehen unmittelbar neben der Oberkante der Boschung in
der Regel zweigeschossige Hallen und Birogebdude. Diese Gebdude befinden
sich innerhalb des rechtlich notwendigen Gewasserrandstreifens. Bei Anderun-
gen ware zu beachten, dass die Gebaude gleichzeitig einen Hochwasserschutz
bilden.

Grol3e Flachen werden fur ebenerdige Parkplatze in Anspruch genommen. Aus
Sicht der Firmen ist das Stellplatzangebot eine Qualitat, aus stadtebaulicher
Sicht werden wertvolle Flachen unzureichend genutzt.

Stadtplanung Nocke / faktorgruen Landschaftsarchitekten und Beratende Ingenieure 24



Als Bagatellnutzung sind in dieser Lage auch Kleingarten und die Ubrig geblie-
bene landwirtschaftliche Flache im Bogen der Brihlstra3e zu bewerten. Diese
Nutzungen kdnnen an eine andere Stelle, an der ein Industriegebiet nicht még-
lich ist, umgelagert werden.

Als wesentlicher Konflikt sind die Wohnbauten in direkter Nachbarschaft zu den
Industriebetrieben zu bewerten. Die dadurch entstehende Gemengelage kann
zu erheblichen Stérungen fiir die Entwicklung der Betriebe fiihren.

Bereich Schussen bis Bahngleise:

Die besondere Problematik des Gelandes zwischen Schussen und Gleisen liegt
in den vielfaltigen Nutzungsanforderungen.

Die Schussen und ihre Béschungsbereiche gehéren zum FFH-Gebiet ,Schus-
senbecken und Schmalegger Tobel®. Die Schussen ist durch ihre Tieflage und
die dicht angrenzende Bebauung im Stadtraum kaum erlebbar. Die bisher vor-
handene Plattform ,Escher-Wyss-Platz* kann kaum Aufenthaltsqualitat entfal-
ten, sowohl wegen ihrer heutigen Gestaltung als auch wegen der Intensitat des
vorbeiflieRenden Verkehrs.

Weite Teile der Flache sind HQ,o-Uberflutungsflachen. Lediglich der mit Hoch-
bauten Uiberstellte Bereich der Firma Schindele fallt vollstandig aus der Uberflu-
tungsflache HQ1o0 heraus.

Auch hier werden groRe Flachen flr ebenerdige Parkplatze in Anspruch ge-
nommen. Es handelt sich sowohl um privat genutzte Parkplatze als auch um
Park & Ride-Stellplatze beidseits der Bahnunterfiihrung.

Es gibt nur eine offentliche Strale, die Escher-Wyss-Stralie, die in der Mitte
des Planungsgebiets bei der Schussenbriicke endet. Ab hier geht eine private
ErschlieBung durch das Gelande der Firma Schindele bzw. knapp auf der Bo-
schungsoberkante auf der Westseite des Betriebsgeléandes. Von der Firmenlei-
tung wird die Nutzung dieser Stral3e geduldet.

Im Siden und um das ehemalige
Paketpostamt gibt es mehrere kleine
Grundstiicke, die bisher einer sinn-
vollen Verwertung im Wege stehen.
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6. Landschaftsplanerische Analyse und Ziele

6.1 Schutzgebiete

Der durch das Plangebiet verlaufende Abschnitt der Schussen ist Teil des FFH-
Gebiets ,Schussenbecken und Schmalegger Tobel®. In diesem FFH-Gebiet un-
terliegen folgende Lebensraumtypen und Arten einem besonderen Schutz:

o FlieBgewasser mit flutender Wasservegetation

e Galeriewald (im Plangebiet z. T. standortfremde Hybrid-Pappeln)
e Fische: Groppe, Stromer

e Muscheln: Bachmuschel

e Libellen: Helm-Azurjungfer, Grine Flussjungfer

e Sdaugetiere: Bechsteinfledermaus

Fir das FFH-Gebiet werden im
Standarddatenbogen als negative
Auswirkungen mit geringem und
mittlerem Einfluss auf das Gesamt-
gebiet unter anderem Siedlungsbe-
reiche und Urbanitat genannt. Im
Bereich des Plangebiets spiegeln
sich die Folgen der Siedlungsent-
wicklung in der Begradigung und
Befestigung des Gewaéssers wider.
Der Gewasserrandstreifen ist nur
fragmentarisch ausgebildet, teilwei-
se sind standortfremde Ufergeholze
vorhanden und das Gewasser selbst
ist weitgehend naturfern ausgepragt,
sodass hier keine naturnahen Ge-
wasserabschnitte vorhanden sind.

Ob und welche der o. g. Arten oder
Lebensraumtypen im Plangebiet
vorkommen, muss im Falle von kon-
kret geplanten Eingriffen in den Ge-
wasserlebensraum  (einschlief3lich
der Ufervegetation) im Rahmen ei-
ner Vertraglichkeits(vor) -prifung
geklart werden.

Bauliche Eingriffe in das FlieRge-
wasser einschliel3lich der Begleitve-
getation sind aber grundsétzlich zu
vermeiden.
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6.2 Griunbestand und Okologie

Von Norden nach Suden hin besteht eine durchgehende Griinverbindung durch
den gewasserbegleitenden Galeriewald entlang der Schussen.

GrofRRere Grunflachen mit Geholzbestand sind dariiber hinaus am stidwestlichen
Plangebietsrand (Ecke Meersburger StralRe/Brihlistral3e) sowie am nordwestli-
chen Rand zwischen BrihlstraRe und der Stral3e Im Wiesental zu finden.

Daneben kommen einzelne Baumgruppen und Baumreihen entlang von Stra-
Ren, auf Parkplatzen sowie sonstigen kleineren privaten und 6ffentlichen Grin-
flachen vor (vgl. nachfolgende Fotodokumentation).

A) Pragender Grinbestand entlang der §
Schussen (Galeriewald), z.T. mit stand-
ortfremden Hybridpappeln: hohe 6kolo-
gische Bedeutung und unbedingt erhal-
tenswert. Eine Ausnahme bilden die
standortfremden  Hybridpappeln, die
sukzessive durch heimische standortge-
rechte Baumarten ersetzt werden soll-
ten.

B) Pragende Saulen-Pappeln entlang der
Rechenwiesenstralle: sorgen flr eine
gute Einbindung der Andritz-Hydro-Halle
auf der Westseite und sind erhaltens-
wert.

C) Baumbestand am ehemaligen Gewerbe-
kanal mit geringer bis mittlerer 6kologi-
scher Funktion und nur bedingt erhal-
tenswert.
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D) Landwirtschaftliche Flache (Weide) mit
Fichten-Reihe im Nordwesten des Plan-
gebietes: geringe bis mittlere 6kologi-
sche Funktion und nur bedingt erhal-
tenswert.

E) Grunflache mit Kleingarten und Bachlauf
im Siudwesten des Plangebietes: von
mittlerer ©kologischer Bedeutung, der
Baumbestand ist teilweise erhaltenswert.
Kein besonders alter Baumbestand, aber
kleinrdumig  Strukturreichtum in den
Kleingarten vorhanden.

F) Spielplatz mit erhaltenswertem Baumbe-
stand

G) Parkplatze mit jungeren Baumpflanzun-
gen: (noch) geringe 6kologische Bedeu-
tung.

H) Sonstige stadtische und private Grinfla-
chen mit erhaltenswertem Geholzbe-
stand

Stadtplanung Nocke / faktorgruen Landschaftsarchitekten und Beratende Ingenieure 28



6.3

6.4

Besonderer Artenschutz

Auf Grund der grof3flachigen industriellen Nutzung, allseitig umlaufender stark
frequentierter Verkehrswege und ebenfalls intensiver Nutzung des tberwiegen-
den néaheren Umfeldes des Plangebietes ist vor allem mit dem Vorkommen von
weit verbreiteten, stérungstoleranten Arten zu rechnen, die artenschutzrechtlich
keine besondere Relevanz haben. In einzelnen Bereichen kénnen artenschutz-
rechtlich relevante Arten jedoch nicht vollstandig ausgeschlossen werden:

Bereich A) Schussen mit Ufergehdlzen: Fortpflanzungs- und Ruhestatten sowie
Nahrungshabitat fur verschiedene Vogelarten wahrscheinlich, au3erdem even-
tuell Quartierbaume, Jagdhabitat und Leitstruktur flr Flederméuse.

Bereich E) Grunflachenkomplex mit Bachlauf im Sidwesten: Strukturreiche
Kleingartensiedlung mit Geholzen, Saumbereichen, Rasenflachen und Lager-
platzen, in der neben einem Brut- und Nahrungshabitatangebot fiir verschiede-
ne Vogelarten auch Habitatpotential fir Fledermause und Reptilien, wie z. B.
der Zauneidechse (Fortpflanzungs- und Ruhestatten und Nahrungshabitate)
besteht.

In den Bereichen A) und E) kann bei Eingriffen in die Gewasser auch eine Be-
troffenheit von Fischen und Muscheln (Bachmuschel) nicht ausgeschlossen
werden.

Gewasser und Hochwasserschutz

Gewasserstruktur

Die Schussen als Gewdasser 1. Ordnung ist im Plangebiet ein begradigter,
gleichférmig ausgebauter, stark eingetiefter und somit weitgehend naturferner
Flusslauf mit Ufer- und Sohlbefestigungen. Der Gewasserrandstreifen ist nur
fragmentarisch ausgebildet, Ufergehdlze sind teilweise als standortfremd zu be-
trachten (v. a. Hybrid-Pappeln). Das Gewasser ist im Rahmen der Gewas-
serstrukturkartierung 2004 in die Strukturklasse 5 ,sehr stark bis vollstandig
verandert® eingestuft worden.

Der Wiesentalgraben (Gewasser 2. Ordnung) quert das Plangebiet im Stidwes-
ten in einem ebenfalls kinstlich angelegten Bett. Durch die rund 40 m lange Un-
terquerung der Brihlstral3e und eine rund 85 m lange Verdolung vor der Min-
dung in die Schussen besteht keine Okologische Durchgéngigkeit in Richtung
Oberlauf und Vorfluter. Von Osten minden der Bleichebach und der unter der
ganzen Altstadt verdolte Flappbach in die Schussen.
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Hochwasserschutz

Die Schussen ist im Sinne des Hochwas-
serschutzes der angrenzenden Siedlungs-
flachen auf einen schnellen, ungehinderten
Abfluss ausgelegt. Die Ufer sind v.a. am ‘i@geschmztersereichbeiHawo
Westufer teilweise erhdht und verhindern in £~ Hochwasserschutzeirichiung

. ) . @  Briicke bei HQ 100 eingestaut
Verbindung mit der auf der Bdschungs- @  Bricke bei HQ 100 nicht eingestaut
oberkante anschlieBenden Bebauung die & Gewdissemetz '
Ausbreitung eines HQ.q in die Flache. Oh- §
ne Schutzeinrichtungen (auch oberstromig
des Plangebiets) wéren groRe Teile beider-
seits der Schussen bei einem HQiqo Uber-
flutet. Die Bricke am Escher-Wys-Platz
(Eingang Voith-Areal) ist bei einem HQ1q
eingestaut. Etwa auf Hohe des Escherstegs
mindet von Osten der Flappach in die
Schussen, der im Stadtgebiet ebenfalls
verdolt ist. Wahrend die Schussen durch
das tief eingeschnittene, hydraulisch leis-
tungsfahige Abflussprofil und Hochwasser-
schutzeinrichtungen auch bei einem hun-
dertjahrigen Hochwasser (HQig) in ihrem
Bett bleibt, bringt der Flappach beim HQ1qo
eine Uberflutung groRerer Flachen im zwi-
schen Schussen und Bahnlinie liegenden
Bereich.

," 4 Legende

¢ Uberflutungsflache HQ 100

Zum Abfluss des Wiesentalgrabens liegen

keine Angaben vor.
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6.5 Stadtklima

Aus der Thermalkartierung

der PH Weingarten lassen mﬁm
sich folgende Aussagen ab- Mittelwert in [K]
leiten: Eine durch dichte = i
Bebauung hervorgerufene = i
signifikante Abweichung = 20
vom Mittelwert nach oben = 15
(Temperaturerhéhung) zeigt 40
das Stadtgebiet von 05
Ravensburg v. a. dstlich der 0.0
Schussen, wahrend das 05
Plangebiet von einem Nord- - 10
Sud gerichteten Kaltluft- — 15
strom profitiert und allen- m >
falls sehr geringe Abwei- m >
chungen vom Mittelwert m

zeigt, also nicht als beson- Temgarton 11.03.2010 o

ders warmebelastet einzustufen ist. Gleichwohl ist die durch den Kaltluftabfluss
hervorgerufene signifikante Abweichung der nérdlich und sidlich anschliel3en-
den Talrdume nach unten (Temperaturabsenkung) durch die grof3flachige in-
dustrielle Bebauung im Plangebiet unterbrochen.

a2

N A AE

- o Rl o H U A OSH
P LA A

0 10 20 30 40 5 60 70 80 9 100 10 120

Abbildung 7-5: Kaltluftsituation 3 Stunden nach Sonnenuntergang. Links — Volumenstromdichte, rechts — Kaltluftméchtigkeit.
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6.6

Einschatzung der Auswirkungen auf das lokale Klima des Biros iMA Richter &
Rockle': Aktuell ist die Klimavielfalt im Plangebiet als sehr gering zu bewerten.
An Strahlungstagen sind mit Ausnahme des Baumbestands entlang der Schus-
sen kaum thermisch angenehme Bereiche vorhanden. An Strahlungstagen hei-
zen sich die bestehenden Geb&udeflachen und sonstigen versiegelten Flachen
stark auf.

Das Gebiet befindet sich im Zustrom abendlicher Kaltluft, die Luft kiihlt im Ver-
gleich zur Innenstadt gut ab.

Die bodennahe Durchluftung wird sich durch eine héhere und teilweise dichtere
Bebauung etwas verschlechtern. Davon ausgehend, dass keine erheblichen
bodennahen Emissionen im Plangebiet produziert werden, sind keine signifi-
kanten Auswirkungen auf die Lufthygiene zu erwarten.

Freiraume und Verbindungsachsen

Im Norden, Osten und Siden grenzt dichte Bebauung an, teils Gewerbegebie-
te, teils Wohngebiete bzw. die historische Altstadt. Im Nordwesten liegen grof3-
flachige Sportanlagen, im Westen Grinflachen entlang der B 30, bevor sich
weiter westwarts die freie Landschaft mit lockerer Bebauung anschlief3t.

Freirdume

Offentliche nutzbare Freiraume sind derzeit auf Grund der tiberwiegenden Nut-
zung als Industriegebiet kaum vorhanden. Ein kleiner Platz wurde am 6stlichen
Schussen-Ufer auf Hohe der Bahnunterfuhrung angelegt, der aber keine sehr
hohe Aufenthaltsqualitét bietet. Die Gewasser bieten aufgrund von Verdolung
oder fehlender Zuganglichkeit wenig ,Erlebbarkeit”.

Die bestehenden Kleingarten am sidwestlichen Rand des Gebiets dienen der
Erholungs- und Freizeitnutzung. Das Kleingartenareal ist jedoch nicht fur die Of-
fentlichkeit zuganglich.

Zwischen den Kleingartenparzellen und dem Escher-Wyss-Weg befindet sich
zudem ein Kinderspielplatz mit Spielgeraten, Sitzmdglichkeiten und Baumbe-
stand mit Funktion als offentlich nutzbarer Freiraum. Es herrscht jedoch eine
gewisse Nutzungskonkurrenz durch Jugendliche.

Verbindungsachsen

Die BruhlistraRe im Norden sowie die Meersburger Stral3e im Suden fihren Au-
tos, Radfahrer und FufRganger in West-Ost-Richtung tber die Bahnlinie und
Schussen. Dazwischen liegen folgende Querungsmaoglichkeiten fur Ful3génger:

Lima (16.06.2016): Stellungnahme zu den Auswirkungen der Uberplanung des Gebiets ,An der Schussen® in
Ravensburg auf die lokalklimatischen Verhaltnisse; Freiburg
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e Unterfiihrung der Bahnlinie beim Hauptbahnhof

e Ca. 150 m nordlich Briicke uber die Schussen beim Eingang in das Vo-
ith-Areal, von dort in 6ffentlicher Unterfiihrung unter dem Betriebsgelan-
de durch in die Brihlstral3e/Im Wiesental.

Der Escher Steg Uber die Bahnlinie in Verlangerung der Charlottenstralle ist
derzeit wegen Sicherheitsméangeln abgebaut, ein Wiederaufbau ist derzeit un-
gewiss, sodass eine durchgangige, fur Ful3ganger und Radfahrer attraktive Ost-
West-Verbindung im zentralen Teil des Plangebiets, z.B. zwischen Altstadt und
umgebenden Wohngebieten im Osten und Sportflachen im Westen fehlt.

© fehlende Querungsméglichkeit Uber
die Bahngleise

mml)p Stralenbriicken uber Schussen und

' Bahn inkl. Fahrradspur

V- © A= 9/ RS & s “RﬂdweguberfuhrungBm
In Nord-Suid-Richtung fehlt ein durchgangiger Verbin- sl Furgangerunterfuhrung
dungsweg z.B. zwischen Escher-Wyss-Straf’e und ]
Schwanenstral3e.

Grlnstrukturen im Plangebiet

Ij Grinstrukturen und freie Landschaft

Von der BriihlstraBe ausgehend gewdhrleisten zwei auterhalb des Plangebietes

Radwegbriicken uber die B 30 den Zugang zur freien Sportanlagen
Landschaft.
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7.1

7.2

Ziele des Rahmenplans

Nutzungen und Bebauung

Die Planung, die als Ergebnis eines langeren Prozesses vorgelegt wird, soll die
Grundlage daflr bilden, den innenstadtnahen Industrie- und Gewerbestandort
langfristig zu sichern und die Moglichkeiten der Nachverdichtung und Qualitats-
steigerung aufzeigen. Die potentiellen Probleme der heutigen Gemengelage
konnen aufgrund der Rechte aus dem Bestandsschutz nicht kurzfristig gelost
werden, es kdnnen aber bei kiinftigen Entscheidungen durch das klare Be-
kenntnis zum Industrie- und Gewerbestandort zusatzliche Stoérpotentiale ver-
mieden werden.

Zu Beginn der Planung vorgestellte Entwicklungsanséatze kdnnen aufgrund der
Ubergeordneten Zielsetzungen — Erhalt und Entwicklung der Betriebe am
Standort — nicht weiter verfolgt werden. Bei Anderungen sollen aber nach wie
vor folgende zentrale Ziele angestrebt werden:

» Innenentwicklung des stadtnahen Industrie- und Gewerbegebiets durch
Nachverdichtung

= Gestaltung eines Stadteingangs an der Meersburger Stral3e

=  Freistellung und Zugéanglichmachung der Ufer der Schussen

=  Aufgabe groRRer reiner Parkierungsflachen und Nachverdichtung auf den
untergenutzten Flachen

= Vernetzung des Gebietes mit dem Stadtraum

»  Stadtebauliche Qualitatsanforderungen an die Bebauung

ErschlieBung und Parkierung

Sobald das System geduldeter privater ErschlieBungen nicht mehr funktioniert,
mussten Offentliche Verkehrsflachen entwickelt werden. Im vorliegenden Rah-
menplan sind HaupterschlieBungsachsen dargestellt, die im Bedarfsfall als
Grundlage fur offentliche StralRen herangezogen werden kdnnten. Vorausset-
zung hierfur waren dann auch Bebauungsplanverfahren.

Durch die im Rahmenplan vorgeschlagene Nachverdichtung wird ein zuséatzli-
cher Stellplatzbedarf ausgeldst werden. Dieser Bedarf kann nur befriedigt wer-
den, indem man in die Hohe oder Tiefe geht.

Tiefgaragen sind nur an solchen Stellen denkbar, an denen keine Infrastruktur-
bzw. Produktionshallen entstehen sollen, also in Bereichen, in denen Gebaude
mit BUronutzungen entwickelt werden. Dies ist z.B. im Bereich des zukiinftigen
Stadteingangs im Sudosten oder bei Birogebduden auf dem Schindele-Areal
denkbar, sofern die Baugrundverhaltnisse dies zulassen.

Fur die Industrie- und Gewerbeflachen wird vorgeschlagen, die vorhandenen
ebenerdigen Stellplatzanlagen durch mehrgeschossige Parkhaussysteme zu
ersetzen und damit die mogliche Zahl an Stellplatzen zu vervielfachen. Es ist
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auch denkbar, auf den Dachern zukinftiger Produktionshallen die notwendigen
Stellplatze unterzubringen. Aus Grinden der Stadtgestalt und bei der besonde-
ren Topographie von Ravensburg sollte eine Uberdachung der Stellplatze vor-
gesehen werden.

Eine Nachverdichtung von Stellplatzen ist auch parallel zu den Bahngleisen
Uber den heutigen Park & Ride-Platzen vorstellbar. Auch hier kénnten in mehre-
ren Geschossen mehrere 100 Stellplatze geblndelt werden.

7.3 Landschaftsplanerische Ziele

Okologie und Stadklima

» Schussen mit Ufergeholzen als 6kologische Verbundstruktur erhalten und
starken (FFH-Gewasser!).

» Erhalt markanter Einzelbaume und Baumreihen mit besonderer Gestal-
tungsfunktion (z. B. Saulen-Pappeln entlang Andritz-Hydro-Halle).

« Erhéhung des Griinflachenanteils zur Verbesserung von Okologie, Stadt-
bild, thermischer Belastungssituation und Lufthygiene.

» ErschlieBung und Gebaudestellung weitest mdoglich an NO-SW verlaufen-
dem Kaltluftstrom ausrichten, oder H6he neuer Geb&ude auf 16,5 m be-
grenzen.

* Klimavielfalt erh6hen und Erreichbarkeit von ,Klimaoasen® gewahrleisten.
» Dachbegrinung neuer Flach- und Pultdacher.

» Fassadenbegriinung.

Gewasser
* hydraulische Leistungsfahigkeit/Hochwasserschutz aufrechterhalten.
+ Ufergehdlze: standortfremde Hybrid-Pappeln sukzessive ersetzen.

* Wiesentalbach verlegen/offenlegen.

Freiraume/Erholung

» Zuganglichkeit und Erlebbarkeit der Schussen herstellen.
» Platzsituationen an den zentralen Achsen/Knotenpunkten schaffen.

» Durchgéngige Radwegverbindungen Nord-Sid und Ost-West.

Stadtplanung Nocke / faktorgruen Landschaftsarchitekten und Beratende Ingenieure 35



8. Der stadtebauliche Entwurf

Bereich 1
Bereich 2

Bereich 3

Bereich 4
Bereich 5
Bereich 6

EBZ-Gruppe

Andritz Hydro GmbH und anschlieRende stadtische Grundstu-
cke

Schindele Handels-GmbH & Co0.KG und anschlielende stadti-
sche Grundstiicke

Grundstiicke Schlegel, vermietet an Firma Vetter
Gemengelage zwischen BrihlstralRe und Stral3e Im Wiesental

Grundstiicke stdlich der Schussenbriicke zwischen Schussen
und Bahn
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8.1 Bereich 1: EBZ - Gruppe

GrundstilicksgréRRe 8,77 ha

Gebaude auf dem Grundstiick:

- Industriehallen (GR) 24.500 m?

- Buroflachen (BGF) 9.200 m?

Die EBZ-Gruppe hat Anfang 2016 das gesamte Geldnde der Firma Voith tber-
nommen. Wesentliche Teile der Gebdude und Flachen werden eigengenutzt,
einige Gebaude werden derzeit noch instand gesetzt. Mit der Verlagerung des
Betriebs in das Areal kann die Firma EBZ vormals versprengte Firmenteile an
einem Standort konzentrieren und damit logistisch erhebliche Verbesserungen
erreichen.

Wesentliche Teile der Blrogebaude und kleinere Teile der Hallen werden nach
wie vor von der Firma Voith oder von anderen Fremdfirmen genutzt. Die Ge-
baude sind zum Teil langerfristig vermietet. In diesen vermieteten Gebauden
bzw. Gebaudeteilen liegen langfristig erhebliche Entwicklungspotentiale fir die

Firma EBZ.
Halle (H) Bruttogrundflache
Gebaude (G) in m2
Selbst vermietete ungenutzte zusatzlich
genutzte Hachen in m2 Héachen gemietete
Hache in m2 Hachen
BGF
H
1,2,3,4,11,
11a,12,12.1, 21.121 Voith 500
27
H 16,17 Voith 1.750
H13 3.401
H 20 IDS 1.696
Andritz Hydro 3.391
H 19 388
Summe 24.522 7.337 388 0
ungenutzte
eigengenutzte FHachen Fremd genutzte Flachen Flachen
Grundflache BGF Grundflache BGF
G1l- VI Voith 384 2.304
G2 - I1X Voith 460 4.140
G3 -1V MAN 516 2.064
G4 -1l 1.229 1.229 2.459
G7 -1l 1.133 2.266
G10 - | ASK 659 659
G22 -1 129
G10 - |
2.491 3.495 2.019 9.167 2.459
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Stadtebaullcher Entwurf EntW|ckIungsp0tent|aI EBZ Gruppe — Ausschnitt Nord

Grol3e Flachen des Firmenareals werden derzeit als Lagerflache genutzt. Teile
des Areals umfassen Freiflachen ohne spezifische Nutzung. Durch eine Kon-
zentration der Lagerflachen und eine Optimierung der Verkehrsflachen konnten
noch erhebliche Flachenreserven flr eine Bebauung aktiviert werden.

Ganz im Norden sind Gebaude langerfristig an Voith Paper Rolls vermietet.
Dieser Bereich kénnte einer wesentlich dichteren Bebauung zugefihrt werden.
Der neu angelegte Parkplatz kann als Standort fur ein grof3es Parkdeck entwi-
ckelt werden, das bei einer groReren Nutzungsdichte erforderlich wirde.

Die Gebaude direkt auf der Béschungsoberkante der Schussen sind zweige-
schossige Birogebaude. Derzeit sind sie frisch instand gesetzt und werden ge-
nutzt. Diese Gebaude befinden sich innerhalb des rechtlich vorgeschriebenen
Gewasserrandstreifens. Bei Anderungen wére zu beachten, dass sie gleichzei-
tig einen Hochwasserschutz bilden. Sie waren am bisherigen Standort nicht
mehr zuléssig. Hier sollte langfristig eine Flache fur den Gewasserrandstreifen
entwickelt werden. Die Lage der ErschlieRung ist so vorgesehen, dass die Nut-
zung der Gebaude moglich bleibt.
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Stadtebaulicher Entwurf Entwicklungspotential EBZ-Grluppe — Ausschnitt Sud

Der Grundstiicksbereich sudlich der Schussenbriicke ist die Keimzelle der in-
dustriellen Entwicklung. Hier befinden sich die altesten Hallen. Sie sind verhalt-
nismaRig kleinteilig und teilweise an Fremdfirmen vermietet. Mit einer grof3en
zusammenhangenden Bebauung wére hier eine Intensivierung der Nutzung
moglich.

Unmittelbar an der Schussen befinden sich das kleine Arztehaus, eins der gro-
Ren Burohochhauser, das noch komplett an die Firma Voith vermietet ist, sowie
die Kantine, die verpachtet ist und von allen Firmen im Gebiet genutzt wird.

Die kleine Halle 19 aus dem Jahr 1939 ganz im Sudosten ist ungenutzt. An die-
sem Standort kdnnte man im Zusammenhang mit der Kantine eine Freiflache
als qualitatvollen Aufenthaltsbereich entwickeln.

Die ErschlieBung Uber das Betriebsgelande von der Schussenbricke bis zum
Grundstiick von Andritz Hydro ist langfristig sicherzustellen. Ebenso muss bei
Neubauten beachtet werden, dass die Halle 6 von Andritz Hydro auf der ostli-
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chen Grundstiicksgrenze steht und eine Erschlieung neben dem Gebé&ude un-
bedingt erforderlich ist. Ein direkter Anbau im Sinne eines Grenzbaus ist nicht

moglich.

Entwicklungspotential auf den Grundstiucken der EBZ-Gruppe

Durch Nachverdichtung, Konzentration der Erschlieung und Eigennutzung
bisher fremdvermieteter Flachen kdnnen auf den Grundstiicken folgende Fla-
chen aktiviert werden:

Grundflidche in m?2
Hallen

Grundfliche in m?2
Hallen

Geschossfliche in m?
Gebiude

Geschossflache in m?
insgesamt

Flachenbilanz Hallen Bestand

eigengenutzte vermietete ungenutzte | Grundflache
Flachen Flachen Flache insgesamt
24.522 7.337 388 32.247
Flachenbilanz Hallen Rahmenplan
Mobgliche Zusatzlich zu | nichtselbst .
. . Flachen-
Gesamtflache erzielende genutzte ial
Hallen Flache Flache potentiale
48.169 15.922 7.725 23.647

Flachenbilanz Gebiude

eigengenutzte Flachen fremd genutzte Flachen ungenutzte
Flachen
Grundflache BGF Grundflache BGF BGF
2.491 3.495 2.019 9.167 2.459
15.121

Bisher werden ca. 77 % der vorhandenen Biroflachen (BGF) auf den Grund-
stiicken der EBZ-Gruppe von fremden Firmen genutzt. Dies bedeutet, dass fur
die EBZ-Gruppe zumindest langfristig erhebliche Entwicklungspotentiale am
Standort vorhanden sind.
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Stadtebaulicher Entwurf Entwicklungspotentiél Vision im Bereich EBZ-Gruppe Sud

Ein wichtiges Ziel fur die Stadt Ravensburg ist die Verknipfung der historischen
Stadtbereiche dstlich der Schussen mit den Griin-, Sport- und Freizeitflachen
westlich der Schussen. Durch die heutige Gebaudestruktur ist dies nur mittels
einer unterirdischen Passage mdoglich. Langfristig wird angestrebt, dass eine
oberirdische Verbindung geschaffen wird. Mit der Gestaltung eines Platzes am
VerkniUpfungspunkt kénnte ein Aufenthaltsbereich im Zentrum des Industrie-
und Gewerbegebiets entstehen.

Diese Veranderung ist auf absehbare Zeit leider nicht realistisch, solange sie fur
die EBZ-Gruppe eine unakzeptable Einschrankung ihrer Betriebsablaufe bedeu-
ten wirde.
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8.2

Bereich 2: Firma Andritz-Hydro und stadtische Grundstu-
cke

Andritz-Hydro Grundstiicksgrof3e 4,79 ha """"""

Gebaude auf dem Grundstiick:

- Industriehallen (GR) 16.600 m?

- Buroflachen (BGF) 6.900 m2

Stadt Ravensburg

- Kleingarten, Spielplatz, 4.800 m2 / ‘
sonstige Griinflachen SN pe i Wl

Das Betriebsgebaude ist mehr als 300 m lang und steht mit seiner Ostseite
Uber 2/3 seiner Lange auf der Grundstlicksgrenze. Auf der Westseite sind gro-
3e ebenerdige Parkplatze angelegt.

Im Sidwesten gehoren angrenzende Grundstiicke der Stadt Ravensburg
(Kleingartenanlage, StralRengrundstiick, Stral3enbegleitgriinflichen usw.), in die
Grundstiicke der Firma Andritz Hydro fingerférmig hineinragen. Auf diesen
Grundstiicken stehen Mehrfamilienhauser, die als Werkswohnungen in den
Jahren 1922 und 1923 errichtet wurden.

Bis auf eine kleine Flache, die an die Firma MAN vermietet ist, werden alle Ge-
baudeteile selbst genutzt. Zusatzlich sind Nutzflachen bei der EBZ-Gruppe an-
gemietet.

FUr eine zukunftige Entwick-
lung stehen auf den Grund-
stucken der Firma Andritz-
Hydro keine sinnvollen Fla-
chen zur Verfugung. Es wird
deshalb ein Flachentausch
mit der Stadt Ravensburg
vorgeschlagen.

Il
!
I
1
(h
-y i
= \ ~"“-‘ .
Andritz Hydro Stadt Ravensburg / Land BW

Eine Grundsticksarrondierung konnte zu einer fir beide Seiten glnstigeren
Ausgangslage beitragen:

- die Firma Andritz Hydro erhalt eine gut geschnittene Flache, auf der eine
Erweiterung von Produktionshallen um ca. 7.500 m? mdglich ist. Diese Halle
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kann, wenn dies fir die Optimierung von Betriebsablaufen notig ist, auch an
die bestehenden Hallen angebunden werden. Dazu ware eine Verlagerung
der ErschlielRungsflachen erforderlich. Alternativ ist diese Flache selbstver-
standlich auch fur alle anderen Nutzungen verwendbar, die mit den Drei-
schichtbetrieben im Industriegebiet kompatibel sind, z.B. Biros.

- die Stadt Ravensburg erhalt die Grundstiicksflachen im unmittelbaren Ein-
muindungsbereich der Brihlstra3e in die Meersburger Stral3e. Hier kénnte
langfristig ein neuer Stadteingang gestaltet werden.

4.933 M NN

iy
A

| .
N
| |

Flachengleicher Tausch Andritz Hydro — Stadt Ravensburg
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114
Stadtebaulicher Entwurf Entwicklungspotential Andritz Hydro

Durch die vorgeschlagene Uberbauung werden Flachen, die derzeit als Stell-
platze genutzt werden, in Anspruch genommen. Diese Stellpléatze sind bereits
fur die heutige Nutzung erforderlich. Die durch die Neubebauung ausgeltsten
Stellplatzbedarfe sind zusatzlich unterzubringen. Entweder missen Teile des
Neubaus als Parkdecks ausgebildet werden, oder die Stellplatze sind — je nach
Traglasten — in Tiefgaragen, auf den Dachern der Gebdude oder an anderem
Standort nachzuweisen.

Stadtplanung Nocke / faktorgruen Landschaftsarchitekten und Beratende Ingenieure 44



Entwicklungspotential auf den Grundstlicken der Firma Andritz
Hydro:

In den nachfolgenden Ubersichten werden Uberschlagig die bisher genutzten
Flachen (BGF) sowie die zusatzlich aktivierbaren Flachen zusammengefasst.

Halle (H) Bruttogrundfldche
Gebdude (G) inm?
Selbst genutzte vermietete zusatzlich gemietete
Flache in m? Flachen in m? Flachen in m?
BGF BGF
H 6,7, 8,15, 34 16.282
IDS 70
TCM 221
PTS 943
MAN 1.420
H 22 338
H 20 3.391
Summe 16.620 2.654 3.391
Grundflache BGF
G11- VIl 985 6.895

Flachenbilanz Hallen Rahmenplan

Grundflache in m? Gesamtflache zusa.tzllch zu | nichtselbst asz.nglch Flachen-

Hallen Hallen Bestand erzielende genutzte gemietete otential

alle atien Besta Fléche Fldche Fléche potentiale
16.620 7.500 2.654 3.391 6.763

Zusatzliche Nutzflachen kénnen durch Nachverdichtung, Verlagerung der Er-
schlieung und Eigennutzung bisher fremdvermieteter Flachen aktiviert werden.

Gebaude auf der Flache, die durch Grundsticksarrondierungen gewonnen
werden kénnen, kdnnten durch eine Verkniipfung mit den bestehenden Hallen
noch vergro3ert werden.

Die Berechnung geht von einer Vergrof3erung der Hallenflache mit einem Ge-
schoss aus. An gleicher Stelle kdnnte ebenso eine mehrgeschossige Bebauung
realisiert werden. Die Hohe durfte aufgrund der Durchliftungsproblematik nicht
hoher werden als das heute von der Firma Vetter genutzte Birogebaude auf
dem Grundstiick Schlegel mit vier Geschossen.
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Neugestaltung des Stadteingangs

Stadtebaulicher Entwurf Entwicklungspotential Stadteingang

Ein zentraler Aspekt ist die Neugestaltung des Stadteingangs an der Einmiin-
dung der BrihlstraRe in die Meersburger Stral3e. Der vorliegende Entwurf ist
hier als Platzhalter zu verstehen. Hier ist eine Bebauung mit zwei Vorderseiten,
einmal innerhalb des Gebiets und zum Stadteingang zu entwerfen.

Die Bebauung konnte in einem Architektenwettbewerb konkretisiert werden.

Eine kurzfristige Umsetzung wird hier aber derzeit nicht gesehen, solange die in
diesem Bereich vorhandenen Wohnungen noch dringend bendtigt werden bzw.
fur diese kein Ersatz geschaffen werden kann.

Entwicklungspotential auf den Grundstucken im Stadteingang:

Flachenbilanz Stadteingang Rahmenplan

Grundfliche in m? . mogliche Zahl Brutto-
Grundflache
Gebiude Vollgeschosse [grundflache
3.700 v 14.800
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8.3 Bereich 3: Schindele-Areal zwischen Bahn und Schussen

Schindele GrundstiicksgréRe

2,93 ha

Tankstelle

Waschanlagen fur Pkw und Lkw
Lager fur Brennstoffe (ober- und
unterirdisch)

Stellplatze fur Pkw und Lkw

Das Areal wird insgesamt von der Firma Schindele genutzt — im Mittelpunkt
stehen Tankstelle, Waschanlagen und Brennstoffhandel. Diese Nutzung wird
langfristig an diesem Standort erhalten bleiben.

r

/
/
I
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Stadtebaulicher Entwurf Entwicklungspotential Handelsges. Schindele

Der sudliche Bereich des Firmenareals wird flr Stellplatze genutzt, teilweise
verpachtet an die Firma Voith, teilweise als Stellflache fir Lkw. Im Rahmenplan
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wird fUr diese Parkierungsflachen als Entwicklungsoption eine Bebauung vor-
geschlagen.

Stadtebaulicher Entwurf Entwicklungspotential Schindele — Ausschnitt Anderung Phase 1

Phase 1 — Bereich Pkw-Stellpléatze: Eine an die Ostseite des Grundstucks ange-
lehnte Bebauung mit ca. 4 Geschossen fir eine gewerbliche Nutzung wird
durch eine ErschlieBungsstralBe von den Bahngleisen getrennt. Es sind aus-
schlieBlich gewerbliche oder Dienstleistungsbetriebe mdoglich, die kompatibel
mit den auf der anderen Seite der Schussen vorhandenen 3-Schicht-Betrieben
sind.

Der Abstand der Bebauung zur Béschungsoberkante der Schussen sollte hier
15 m bis 20 m nicht unterschreiten und durchgéngig begriint werden. Hinter der
Bebauung schwenkt die Stral3e nach Westen an das Schussenufer zurlick auf
den bisherigen Verlauf.
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Stadtebaulicher Entwuff Entwicklungspotential Schindele — Ausschnitt Anderung Phase 2

Phase 2 — Bereich Lkw-Stellpléatze: Die bahnseitige Bebauung wird ebenfalls
erschlossen von Osten fortgefihrt. Die Kornung der Bebauung kann den jewei-
ligen Erfordernissen angepasst werden. Eingehalten werden soll der Mindest-
abstand zur Schussen. Das tiefer werdende Grundstiick ermdglicht eine inten-
sivere Bebauung.

Hinter der Bebauung schwenkt wie oben beschrieben die StralRe auf die alte
Trasse zurlick.

Je nach der Entwicklung der Firma Schindele kdnnte diese Entwicklung fortge-
setzt werden. Mit jeder Phase kann die gewiinschte Verbreiterung des griinen
Schussenumfeldes entwickelt werden.
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Entwicklungspotential auf den Grundstucken Schindele

Flachenbilanz Handelsges. Schindele Rahmenplan

Grundfliche in m? N mogliche Zahl Brutto- Flachen-
Grundfldche
Gebdude Vollgeschosse | grundfldche potential
Phase 1 1.450 \Y 5.800
13.000
Phase 2 1.800 v 7.200

Die beiden aufgezeigten Phasen sind beispielhaft zu verstehen, ebenso die
Grundflache der Gebaude und die Ausformung.

Einer Planung zugrunde zu legende Vorgaben sind aber die Einhaltung einer
vergroRerten Grunflache zur Schussen hin und die Verlagerung der Stral3e an
die Bahngleise auf der Ostseite.
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8.4 Bereich 4: Areal Firma Schlegel

GrundstilicksgréRRe 1,99 ha
Gebaude auf dem Grundstuck:
- Buroflachen (BGF) 6.750 m?

S M

7y
3

Das Birogebaude auf dem Grundstick Schlegel, in dem ca. 400 Personen ar-
beiten, ist insgesamt an die Firma Vetter vermietet. Auf dem Grundstiick befin-
den sich auBerdem knapp 500 oberirdische Stellplatze, die aber nicht insge-
samt von der Firma Vetter genutzt werden.

Es bestehen vielfaltige Verflechtungen und Abhangigkeiten mit dem Planungs-
gebiet, die sich sowohl aus den Eigentumsverhéltnissen als auch gegenseitigen
Nutzungsrechten ergeben. U.a. wird das Gebaude von der Heizzentrale der

EBZ-Gruppe (ehem. Voith) versorgt.

Aufgrund der Zielsetzung, mit den vorhandenen Ressourcen sparsam umzuge-
hen, wird als Option eine Uberbauung der Parkplatze vorgeschlagen.

Stadtebaulicher Entwurf Entwicklungspotential Schlegel
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Dabei sind sowohl die vorhandenen Stellplatze als auch die fur die neue Nut-
zung erforderlichen Stellplatze nachzuweisen. Dies ist nur durch eine Stapelung
oder unterirdische Unterbringung der Stellplatze moglich.

Entwicklungspotential auf dem Grundstuck Schlegel

Flachenbilanz Schlegel Rahmenplan

Grundfliche in m? R mogliche Zahl Brutto- Flachen-
Grundflache
Gebaude Vollgeschosse | grundflache potential
4.000 1l 12.000 12.000

Die aufgezeigte Bebauung ist beispielhaft zu verstehen, dies gilt sowohl fur die
Grundflache als auch die Ausformung.
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8.5 Bereich 5: Gewerbe und Sport

e

GrundstlicksgréRe gesamt 1,69 ha

davon landwirtschaftliche Flache 0,69 ha

Zwischen BruhlstraBe und der Straf3e Im Wiesental befindet sich heute eine
gemischte Nutzung, die u.a. fir die Gemengelage verantwortlich ist: zwischen
einem Reifenhandel und einem Steinmetzbetrieb befinden sich Wohnungen, die
nur zum kleinsten Teil dem vorhandenen Gewerbe zugeordnet werden kann.
AuBerdem befindet sich im nérdlichen Teil eine landwirtschaftliche Flache und
ganz im Norden ein Gebaude, das derzeit von Vereinen genutzt wird.

/

Stadfebaulicher Entwurf Entwicklungspotential Bereich landwirtschaftliche Flache

Stadtplanung Nocke / faktorgruen Landschaftsarchitekten und Beratende Ingenieure 53



Im nordlichen Teilbereich ist ausreichend Raum fur eine Dreifachsporthalle mit
den dazugehdorigen Stellplatzen. Dieser Standort in unmittelbarer Nachbarschaft
zu den umfangreichen Sportanlagen der Stadt Ravensburg wére fir eine ent-
sprechende Erganzungsnutzung gut geeignet. Die Stellplatze kdnnten bei Ver-
anstaltungen auch fur die Sportplatze auf der anderen Seite der BrihlstralRe
genutzt werden.
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8.6 Bereich 6: Sudliche Flache zwischen Schussen und Bahn

Grol3e insgesamt 2,84 ha
stadtische Grundstiicke: 1,61 ha
- Stral3e

- Grinflache

- Park& Ride

gewerblich genutzte Grundstiicke 1,23 ha

‘-
2

Unmittelbar an der Bahn an der Meershurger Stral3e befindet sich das Spei-
chergebdude der Raiffeisen, erschlossen uber die Escher-Wyss-Stral3e, sowie
gegenlber das ehemalige Paketpostamt, in dem sich heute eine Diskothek be-
findet. Das Speichergebaude wird derzeit zu einem Hotel umgenutzt, daneben
wurde im Jahr 2016 eine neue Schule fir Physiotherapie gebaut.

Auf den Freiflachen sind teilweise ortswirksame Baumbestéande vorhanden,
zum Teil handelt es sich um wenig geordnete Stellplatzflachen. Im Umfeld der
Bebauung an der Bahn wird sich die Freibereichsgestaltung mit der Aufnahme
der neuen Nutzungen positiv entwickeln. Auf der Westseite an der Schussen
konnte noch eine Bebauung ergénzt werden. Unter Umstanden ware hier auch

Raum fir ein Parkhaus.

Stadtebaulicher Entwurf Entwicklungspotential zwischen Bahn und Schussen — im Siden

Im nordlichen Anschluss an die Bebauung sind Park & Ride-Parkplatze in den
letzten Jahren neu gestaltet und mit Baumen Uberstellt worden. Die noch nicht
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gestalteten Stellplatze sind an die Firma Voith Paper GmbH vermietet. Obwohl
es sich hier um die engste Stelle zwischen Bahngeléande und Schussen handelt,
wird im Rahmenplan aufgrund der Standortgunst vorgeschlagen, Stellplatze
hier nachzuverdichten durch die Anlage eines mehrgeschossigen Parkdecks.
Bei einer Lange von uber 180 m kdnnten bei vier Geschossen iiber 400 Stell-
platze untergebracht werden.

s@. s /
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Stadtebaulicher Entwurf Entwicklungspotential zwischen Bahn und Schussen — Bereich
Park & Ride-Parkplatze sudlich Eschersteg

Die Escher-Wyss-Stral’e gehoért neben der Bruhlistralle zu den Hauptzufahrten
in das Industrie- und Gewerbegebiet. Insbesondere wird hier in erheblichem
Umfang Schwerlastverkehr abgewickelt. Derzeit befindet sich hier auch die Hal-
testelle der Fernbusse. Derzeit ist geplant, die Fernbushaltestelle durch die Ge-
staltung einer Bushaltestelle zu verfestigen. Mit dieser Malinahme wéren ande-
re Optionen langfristig nicht umzusetzen.

Bei allen Anderungen missen viele Verkehrsfunktionen aufrechterhalten wer-
den. Die Mdglichkeit einer Aufwertung dieser Teilflache setzt aber voraus, dass
der Busverkehr verlagert wird.

Stadtplatz zwischen Bahnhof und Industrie- und Gewer-
begebiet

Eines der Hauptziele seit Beginn der Arbeit am Rahmenplan war die Neugestal-
tung eines zentralen Platzes im Zentrum des Planungsgebiets als Verknuip-
fungsort zwischen Bahnhof, Schussenufer und Industrie- und Gewerbegebiet.
Die vielen Nutzungsanspriche und Verkehrsfunktionen, die hier nebeneinander
bestehen, werden die Aufenthaltsqualitat des Platzes auch zukinftig wesentlich
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bestimmen. Hier befinden sich auch die Aufgénge des unter Denkmalschutz
stehenden Escherstegs. Die durch den Eschersteg unterstlitzte Verknipfung
von Stadt und Industrie- und Gewerbegebiet soll hier aufgenommen werden. Er
kann zusatzlich einen behindertengerechten Zugang zu den Bahngleisen schaf-
fen.

N 4

. £ A
Stadtebaulicher Entwurf Entwicklungspotential zwischen Bahn und Schussen — o6ffentliche
Flache am Eschersteg und nérdlich davon

Um einen qualitatvollen Platz gestalten zu kénnen, soll der Autoverkehr an die
Ostgrenze direkt neben die Bahngleise geschoben werden. Die Verschwenkung
hat gleichzeitig eine verkehrsberuhigende Wirkung. Die StralRe soll langfristig
nach Norden parallel zu den Gleisen fortgefiihrt werden.

Das stadtische Grundstick, das den Platzbereich nach Norden abschliel3t,
konnte einer Bebauung zugefihrt werden. Als Nutzung gilt fur dieses Grund-
stiick wie fir alle innerhalb des Rahmenplans, dass sie mit der industriellen
Nutzung auf der anderen Seite der Schussen kompatibel sein muss. Ein mehr-
geschossiges Gebaude mit Biros, Dienstleistungen, Parkierung und vielleicht
einem Café auf dem Dach kdnnte hier eine angemessene Platzwand schaffen.
Die Flache zwischen dem Gebaude und der Schussen ist zu begriinen als Auf-
takt zu einem langfristig groReren Freiraum entlang des Flusses.
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9. Zusammenfassung der Entwicklungspotentiale

Derzeit ist das Planungsgebiet durch eine intensive Nutzung aller Grundstiicke,
Gebaude und Freiflachen, gepragt. Durch die Ubernahme der Grundstiicke von
Voith durch die EBZ Gruppe ist die noch vor kurzem nicht auszuschlieRende
Zerschlagung der Industrielandschaft mit moglicherweise erheblichen Auswir-
kungen fur die anderen vorhandenen Betriebe, insbesondere Andritz Hydro und
Schindele, die im Dreischichtbetrieb bzw. im Nachtbetrieb arbeiten, nicht mehr
zu beflrchten. Das gesamte Industrieareal funktioniert durch die gute Abstim-
mung der Betriebe untereinander auf der Grundlage der Akzeptanz der ge-
meinsamen Geschichte. Es funktioniert auch trotz der bisherigen Fremdvermie-
tungen im Areal, die aber Uberwiegend in funktionalem Zusammenhang mit den
Hauptnutzungen stehen.

Vor dem Hintergrund dieser Faktoren sind trotzdem noch erhebliche Entwick-
lungspotentiale innerhalb des Gebiets vorhanden. Um diese Potentiale so steu-
ern zu konnen, dass fur die Stadt Ravensburg wichtige Zielsetzungen dabei be-
riicksichtigt werden, ist der Rahmenplan als Orientierungsfaden zu verstehen.

zusétzliche. Fléche fiir Grundfldche BGF in 2 Sonstige
Industriehallen L Vollgeschosse B
. > Gebadude Gebadude
GR in m? ca.
EBZ Gruppe 15.900
Andritz Hydro 7.500
Schindele
Phase 1 1.450 v 5.800
Phase 2 1.800 v 7.200
Schlegel 4.000 11 12.000
Stadt Ravensburg
Am Platz 1.300 IV 5.200
Schussenbricke
Stadteingang 3.700 1V 14.800
Dreifachsporthalle 2.000
Summe 23.400 45.000 2.000
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Plananlagen

1. Geltungsbereich des Rahmenplans

Stadtebauliche Analyse

2. Eigentumsverhaltnisse
3 Gebaudealter

4, Gebaudenutzungen

5 ErschlielBung

6 Mangel und Bindungen

Stadtebaulicher Entwurf

7. Nutzungskonzept
8. Entwicklungspotential im Bestand
9. Entwicklungspotential Vision
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