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Aktenzeichen:

Sanierungsgebiet "An der Schussen"

- Satzungsbeschluss und Gebietsabgrenzung zur Ausweisung des
Sanierungsgebiets

- Festlegung Grundsatzziele und Einzelziele fiir die Baublécke 1-6

- Festlegung mittelfristiger Finanzrahmen

- Bezug: Bericht "Stadtsanierung Ravensburg" im Gemeinderat am 25.06.2018

Beschlussvorschlag:

1.

Fir das Sanierungsgebiet "An der Schussen" wird die Sanierungssatzung mit
dem Abgrenzungsplan in der Anlage 1 beschlossen. Die Sanierungssatzung ist
offentlich bekannt zu machen.

Fir die Durchfihrung der Sanierungsmaf3nahme "An der Schussen" gelten die
Oberziele sowie die Einzelziele in den Baublécken 1 - 6 in der Anlage 3, die auf
der Basis der stadtebaulichen Rahmenplanung "An der Schussen" und "Georg-
stralde — Metzgerstral’e" (Anlagen 2a- 2g) festgelegt werden. Die Sanierungszie-
le in einzelnen Baublécken werden in der Laufzeit der Sanierungsmalnahme
angepasst, sofern dies aufgrund der allgemeinen Entwicklungen im Gesamtge-
biet und im Umfeld notwendig wird.

Die Durchfuhrung des Sanierungsverfahrens erfolgt nach dem "vereinfachten
Verfahren" gemaf § 142 Abs. 4 BauGB. Die Anwendung der sanierungsrechtli-
chen Vorschriften der § 152-156 a BauGB wird ausgeschlossen. Hierzu wird auf
die Begrundung in der Anlage 4 verwiesen.

Die bisherige Aufnahme eines mittelfristigen Férderrahmens von 5 Mio. € sowie
einem Eigenmittelanteil der Stadt in Hohe von 2,0 Mio. € (40 % aus 5 Mio. €) in
die mittelfristige Finanzplanung der Stadt Ravensburg bis zum Jahr 2025 (bisher
Fipos.6150.9820.050 VKZ 0100 und Unterabschnitt 2.6159ff) wird beibehalten.
Der vorlaufige Kosten- und Finanzplan in der Anlage 5 ist bei den jahrlichen Fort-
setzungsantragen auf die aktuellen Entwicklungen anzupassen.

Die Anregungen der Trager 6ffentlicher Belange — Anlage 6 — sind soweit als
mdglich, bei der Umsetzung von Projekten zu berlicksichtigen
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Sachverhalt:

Allgemein - Entwicklungen in den Jahren 2015 - 2018

"Ravensburger Weg - Innenentwicklung vor AuBenentwicklung"/
bisherige Sanierungsgebiete im Altstadt-/Innenstadtbereich

In Ravensburg haben sich seit Jahrzehnten Gemeinderat, Wirtschaft und
Verwaltung auf den "Ravensburger Weg" verstandigt, namlich darauf, dass
die Altstadt und die Innenstadt als lebendige Mitte der Stadt fir Einkaufen,
Wohnen, Kultur, fir Dienstleistungen und Stadterlebnis weiterentwickelt wird.
Unterstutzt wurde und wird dieses Ziel "Innenentwicklung vor Aufldenentwick-
lung" maRgeblich durch die Bereitstellung von Finanzhilfen in den verschiede-
nen Programmen der Stadtebauférderung.

Seit dem Jahr 1972 wurden in Ravensburg Sanierungsgebiete ausgewiesen
und Finanzmittel vom Land fur die Stadtsanierung Ravensburg bewilligt. Ne-
ben den in der Altstadt und in der Innenstadt ausgewiesenen Sanierungsge-
bieten "Altstadt und Erweiterung", "Ostliche Vorstadt" und der "Nordstadt"
wurden insbesondere im Bereich des im Jahr 2001 ausgewiesenen Sanie-
rungsgebietes "Bahnstadt" in der Stadtsanierung die Voraussetzungen und
die Rahmenbedingungen zur Umsetzung von zahlreichen Projekten im ge-
werblichen Bereich und im Dienstleistungsbereich geschaffen, die zur Siche-
rung und Neuschaffung von stadtnahen Arbeitsplatzen gefiihrt hat.

Die Aufwertung des Umgebungsbereiches in der "Bahnstadt" und den Gber
den Bahngleisen gelegenen teilweise brach liegenden bzw. untergenutzten
Flachen (u. a. Flachen, die sich im Eigentum der Stadt Ravensburg befinden)
soll nunmehr Schritt fir Schritt in den nachsten Jahren fortgeflihrt werden.
Die zeitweise vorgesehene Erweiterung des Sanierungsgebietes "Bahnstadt"
war nicht mehr méglich, da das fur die "Bahnstadt" geltende SE- Foérderpro-
gramm (Bund-/Landerprogramm) vom Bund ab dem Jahr 2014 nicht mehr
weitergeflihrt wurde. Diese SanierungsmalRnahme musste beim Land auf En-
de 2015 nach 14 Jahren Laufzeit abgerechnet werden.

Konkreter Anlass zur Entwicklung eines stadtebaulichen Rahmenplanes
und zum Antrag auf Aufnahme des Sanierungsgebietes "An der Schus-
sen" in ein Stadtebauférderungsprogramm

Nachdem sich im Bereich des sog. Voith-Areals an der Schussen Ende 2014
umfangreiche Anderungen durch die angekiindigte Produktionsstandortaufga-
be der Firma Voith Paper fur das Jahr 2016 angedeutet haben, wurden von
der Stadt Ravensburg flur die Uberwiegend gewerblich genutzten Flachen zwi-
schen den Bahngleisen/Brihlstral’e/Deisenfangbriicke und der Meersburger
Bricke (Gesamtflache des Untersuchungsgebietes ca. 26,94 ha) ein Antrag
beim Verkehrsministerium fur die Entwicklung einer stadtebaulichen Rahmen-
planung fir diesen Gesamtbereich im Programm "Flachen gewinnen durch
Innenentwicklung" beantragt.

Allein die Flachen der seinerzeit mittelfristig zur Disposition stehenden Grund-
stucke der Firma Voith Paper belief sich auf ca. 8,84 ha. Deren Entwicklung
kann/konnte jedoch nicht losgel6st von den Flachen der umliegenden Grund-
stiicke und Betriebe gesehen werden. Die Programmaufnahme in dieses Pro-
gramm erfolgte im Juni 2015.

Im Rahmen dieser Untersuchung wurde der Bestand, die Nutzungen der Fla-
chen und der Gebaude vorrangig fir das Voith - Areal erhoben. Ein erster
Grobentwurf eines stadtebaulichen Rahmenplanes flr diesen Bereich wurde
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vom Buro Stadtplanung Nocke aus Konstanz ausgearbeitet vor dem Hinter-
grund der drohenden Zerschlagung der Grundstlicksflachen der Firma Voith
Paper.

Mitte des Jahres 2015 hatte die Firma Voith Paper dann lberraschend erklart,
dass sie die Produktionsstatten und die Arbeitsplatze im Produktionsbereich
am Standort Ravensburg bereits auf Ende 2015 abbauen wird.

Durch die angekundigte Aufgabe der Produktionsstatten in Ravensburg stan-
den deshalb grélere Grundstlicksbereiche direkt an der Schussen und ge-
genuber vom Bahnhofsgelande zum Verkauf und zur Umstrukturierung bzw.
zur Neuordnung an.

Eines der Ziele des stadtebaulichen Rahmenplanes war und ist es, in Folge
von Neuordnungsmafnahmen in Zukunft innerstadtische Gewerbeflachen fur
die Ansiedlung neuer Gewerbebetriebe bzw. hochwertige Dienstleistungsbe-
triebe zu gewinnen und im Gesamtgebiet anbieten zu kénnen, um die Arbeits-
platzverluste durch die Standortaufgabe der Firma Voith Paper moglichst
durch neue Gewerbebetriebe mittelfristig ausgleichen zu kdnnen.

Aufnahmeantrag in ein Stadtebauférderungsprogramm im Jahr 2015
Nachdem die Standortaufgabe durch die Firma Voith Paper bereits auf Ende
2015 angekindigt und vollzogen wurde, hat die Stadt fir das gesamte Unter-
suchungsgebiet mit 26,9 ha im September 2015 einen Antrag auf Ausweisung
eines Sanierungsgebiets "An der Schussen" gestellt und Finanzhilfen fur die
langfristige Entwicklung des Gesamtgebietes im Programm "Stadtumbau
West" beantragt.

Dieses Programm beinhaltet u. a. schwerpunktmaRig die Unterstiitzung und
Férderung von Umstrukturierungs-, Neuordnungs- und Nachverdichtungs-
mafRnahmen und die Entwicklung von gewerblich genutzten bzw. untergenutz-
ten innerstadtnahen Grundstucksflachen und unterstitzt somit die stadtebauli-
che Zielsetzung der "Innenentwicklung vor AuRenentwicklung" bei Gberwie-
gend gewerblich genutzten Flachen.

Programmaufnahme 2016 - mittelfristig beantragtes Forderrahmenvolu-
men — vorlaufige Kosten- und Finanzplanung - ForderrahmenzeitraumDie
Stadt hat in einem Aufnahmeantrag im Jahr 2015 fir das Programmjahr 2016
ein mittelfristiges Forderrahmenvolumen bis zum Jahr 2025 in Hohe von
5.000.000 € und somit Landes- und Bundesfinanzhilfen in Hohe von
3.000.000 € (60 %) beantragt. Das Land Baden-Wirttemberg hat mit Be-
scheid vom 08.02.2016 diese Mal3nahme in das Stadterneuerungsprogramm
"Stadtumbau West" aufgenommen und hat eine 1. Férdertranche mit einem
Foérderrahmenvolumen in Héhe von 1.833.333 € und Landes-
/Bundesfinanzhilfen in Héhe von 1.100.000 € fir die nachsten Jahre bereitge-
stellt. Auf die vorlaufige Kosten- und Finanzubersicht in der Anlage 5 und die
bisherigen Veranschlagungen im Haushaltsplan und Finanzplan der Stadt wird
verwiesen. Diese Kosten- und Finanzibersicht ist jahrlich fortzuschreiben und
auf die aktuellen Entwicklungen anzupassen.Als Bewilligungszeitraum zur
Durchfihrung der MalRnahme und Abruf der Mittel wurde hierbei ein Zeitraum
vom 01.01.2016 bis 30.04.2025 festgelegt.

Nach § 142 Abs. 3 Baugesetzbuch ist eine Frist festzulegen, in die Sanierung
durchgefuhrt wird. Der Férderrahmenzeitraum (derzeit bis 30.04.2025) kann in
der Regel maximal um 4 Jahre (2 x 2 Jahre) verlangert werden. Hier missen
aber nachvollziehbare Griinde vorliegen und diese Griinde mussen friihzeitig
dem Land mitgeteilt werden, im Gemeinderat muss dann ein Beschluss zum
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Antrag zur Verlangerung des bisher bewilligten Férderrahmenzeitraumes ge-
troffen werden.

Damit unterstitzt das Land Baden-Wirttemberg den Ravensburger Weg "In-
nenentwicklung vor Auf3enentwicklung" auch mafgeblich in einem gewerblich
strukturierten Stadtbereich. Die Aufnahme erfolgte u. a. vor dem Hintergrund,
dass in diesem Stadtbereich und vorgesehenen Sanierungsgebiet grol3es
Entwicklungspotential gesehen wird, weitere Gewerbeflachen durch Neuord-
nungen und Nachverdichtungen von bisher direkt an der Innenstadt gelege-
nen untergenutzten Flachen zu gewinnen und damit zukinftig weitere Arbeits-
platze zu schaffen bzw. den Arbeitsplatzverlust durch die Standortaufgabe der
Firma Voith Paper mdglichst schnell auszugleichen.

Erwerb des gesamten Voith-Areals durch die Firma EBZ — MaRgebliche
Anderungen gegeniiber der Antragsstellung

Dass die Firma EBZ als Ravensburger Firma dann das gesamte Voith-Areal
erwirbt und fur ihre betriebliche Weiterentwicklung alle Werkshallen und Ge-
baude groRtenteils bereits im Jahr 2016 belegen wird, war zum Zeitpunkt der
Antragstellung noch nicht erkennbar. Es war eher zu beflirchten, dass das
Areal zum Verkauf aufgeteilt wird.

Der Kauf des gesamten Voith - Areals durch die Ravensburger Firma EBZ ist
fur Ravensburg als "Glucksfall" zu sehen. Dadurch ist gewahrleistet, dass
grolRere Leerstande vermieden werden kénnen und der Arbeitsplatzverlust
durch die Standortaufgabe der Firma Voith Paper zeithah durch eine am
Weltmarkt operierende Firma ausgeglichen werden kann. Weiter besteht fur
die Firma EBZ auf dem jetzigen Standort die Mdglichkeit, kurzfristig bei Bedarf
weitere gewerbliche Flachen zu entwickeln.

Andererseits muss es der Stadt aber gelingen, grundsatzlich langfristige Sa-
nierungsziele fir das Gesamtgebiet, von denen auch das EBZ-Areal betroffen
ist, festzulegen und umzusetzen, aber immer in Abstimmung mit der Entwick-
lung des Betriebes.

Weiterentwicklung des stadtebaulichen Rahmenplanes fiir das
Gesamtgebiet in Abstimmung mit den Gewerbebetrieben

Die ersten Grobentwiirfe der stadtebaulichen Rahmenplanung fiir das Ge-
samtgebiet wurden Ende 2016 bis Mitte 2017 in zahlreichen Gesprachen mit
den Hauptgrundstickseigentumern bzw. mit den dort vorhandenen grof3en
Gewerbebetrieben abgestimmt und mussten auf deren betriebliche Entwick-
lungen fortgeschrieben werden.

Fur das Gesamtgebiet wurde am 21.06.2017 im Ausschuss fir Umwelt und
Technik &ffentlich eine staddtebauliche Rahmenplanung beschlossen.

Sanierungsgebietsabgrenzung

Bereich Stadtebaulicher Rahmenplan "An der Schussen"

Auf Basis dieser stadtebaulichen Rahmenplanung und der dort festgestellten
Mangel und stadtebaulichen Zielsetzungen soll nunmehr das Sanierungsge-
biet "An der Schussen" ausgewiesen werden. Im Rahmen der Gesprache zur
Weiterentwicklung der stadtebaulichen Rahmenplanung mit den bestehenden
Betrieben hat sich gezeigt, dass die eigentliche Sanierungsgebietskulisse um
groRere Bereiche der derzeit bereits gewerblich genutzten Flachen reduziert
werden sollte. Insbesondere die Flachen, die sich jetzt im Eigentum der Firma
EBZ befinden sowie ein Groldteil der Flachen der Firma Andritz Hydro GmbH,
auf denen sich die bestehenden Produktionsstatten befinden, sowie die Fla-
chen der Firma Schindele werden groftenteils aus der Sanierungsgebietsab-
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4.2

grenzung herausgenommen. Auf diesen gewerblich genutzten Flachen sind
mittelfristig keine Anderungen bei den bestehenden Betrieben erkennbar, die
die Aufnahme in ein formliches Sanierungsgebiet notwendig machen.

Die Entwicklung der bestehenden Betriebe soll nicht durch zusatzliche sanie-
rungsrechtliche Vorgaben beeintrachtigt werden. Grundsatzlich hat die stadte-
bauliche Rahmenplanung gezeigt, dass insbesondere im EBZ-Areal ein er-
hebliches Nachverdichtungspotential liegt. Auch ohne sanierungsrechtliche
Instrumente soll es mdglich sein, durch gemeinsame Gesprache die bauliche
Entwicklung der Betriebe im Sinne der Entwicklungsziele aus dem stadtebau-
lichen Rahmenplan zu lenken, wenn sich dort Veranderungsbedarf ergibt.

Im Jahr 2018 wurden dann noch mit den Eigentiimern Am Pfannenstiel 18 und
20 Kontakt aufgenommen und diese Grundstucke in die Gebietskulisse des
Sanierungsgebietes "An der Schussen" aufgenommen.

Ubernahme von Flichen aus dem Altgebiet "Bahnstadt" im Bereich der
GeorgstraBBe -MetzgerstraBe

Nachdem gréfRere Flachenreduzierungen gegenliber dem Untersuchungsge-
biet flir das Sanierungsgebiet "An der Schussen" vorgenommen werden, wer-
den weitere Flachen aus 3 Baublécke aus dem bisherigen Sanierungsgebiet
"Bahnstadt" dem Sanierungsgebiet "An der Schussen" zugeordnet, bei denen
verschiedene Sanierungsziele noch nicht umgesetzt sind und fir die zusatzli-
che Ziele im Rahmen der Untersuchungen zum stadtebaulichen Rahmenplan
"Georgstralie — Metzgerstralle " im Jahr 2016 festgelegt wurden. Die stadte-
baulichen Ziele sowie der stadtebauliche Rahmenplan fir diese Blockbereiche
wurden im Ausschuss fur Umwelt und Technik am 04.05.2016 grundsatzlich
beschlossen und passen in die stadtebaulichen Zielsetzungen fir das Sanie-
rungsgebiet "An der Schussen".

Festlegung von Sanierungszielen

Es wurden auf Basis der oben genannten stadtebaulichen Rahmenplane

"An der Schussen" und "Georgstralle — Metzgerstrale" Ubergeordnete Sanie-

rungsziele der Stadtentwicklung und der Stadtsanierung fur das zukunftige

Sanierungsgebiet "An der Schussen" und der angrenzenden Stadtbereiche

sowie fir die Baublécke Nr. 1 - 6 jeweils Einzelziele festgelegt.

Auf die ausfuhrliche Beschreibung in der Anlage 3 und die Planausziige aus

den stadtebaulichen Rahmenplanen in den Anlagen 2 a - 2 g wird verwiesen.

Grundsatzlich gelten folgende langfristige Oberziele:

e Sicherung von Gewerbeflachen sowie Schaffung von weiteren gewerbli-
chen Flachen durch Nachverdichtung untergenutzter Bereiche

¢ Innenentwicklung vor AuRenentwicklung — Einsparung von Ressourcen

e Verbesserung der Anbindung des Sanierungsgebietes an die Innenstadt
sowie Verbesserung der Verkehrsverbindungen innerhalb der Planungs-
gebiete

e Sicherung und Neuschaffung von innenstadtnahen gut erreichbaren Ar-
beitsplatzen sowie Aufwertung des Gebietes u.a. durch die
Erlebbarmachung der Schussen und deren Umfeld in Teilabschnitten und
wo rechtlich machbar

¢ Langfristige Entflechtung gewerblich und wohnungswirtschaftlich genutz-
ten Flachen zur Starkung des innerstadtischen Gewerbegebietes

o Verbesserung der Vernetzung /Anbindung Sport- und Freizeitflachen und
Naherholungsbereiche mit der Innenstadt Gber das Sanierungsgebiet "An
der Schussen"
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o Verbesserung der Verbindungen in die Stadtquartiere Deisenfang/
Ummenwinkel

e Neuordnung Gewerbeflachen/Industrieflachen und Aufwertung von Stan-
dorten

o Stellplatzherstellung fur weitere Bauprojekte bzw. Schaffung von Ersatz-
stellplatze fur wegfallende ebenerdige Stellplatze in Parkierungsbauwer-
ken

¢ Altlastensanierung im Vorfeld zur Herstellung von zusatzlichen Gewerbe-
flachen

Einzelne jetzt festgelegte Sanierungsziele in den Baublocken Nr. 1 - 6 kdnnen
sich wahrend der Laufzeit der Sanierung andern und sind den Entwicklungen
in diesem Stadtbereich anzupassen, wenn dies erforderlich ist und dies im
Rahmen der Bauleitplanung im Gemeinderat festgelegt wird.

Verzicht auf die Durchfiihrung von vorbereitenden Untersuchungen nach
§ 141 Baugesetzbuch aufgrund der vorliegenden Untersuchungen
Aufgrund der Untersuchungen und Bestandserhebungen fir die Entwicklung
des stadtebaulichen Rahmenplanes "An der Schussen" im Programm "FI&-
chen gewinnen durch Innenentwicklung" sowie der Verabschiedung des stad-
tebaulichen Rahmenplanes kann auf die Durchfiihrung einer vorbereitenden
Untersuchung nach § 141 Abs. 1 Baugesetzbuch verzichtet werden.

Das gleiche gilt fir den Bereich "Georgstralie/ Metzgerstralie. Die stadtebauli-
chen Mangel sind im Zusammenhang mit den Untersuchungen zu diesen
Rahmenplanen ausflihrlich dargestellt, die langfristigen Entwicklungsziele und
mittelfristigen Sanierungsziele kdnnen/konnten aus diesen Untersuchungen
fur das Sanierungsgebiet "An der Schussen" mit der jetzt vorgeschlagenen
Gebietsabgrenzung entwickelt werden. Es liegen/lagen somit hinreichende
Beurteilungsgrundlagen zur Ausweisung des Sanierungsgebietes nach § 141
Abs. 2 Baugesetzbuch vor.

Vereinfachtes Verfahren

Die Sanierungsmalinahme soll nach dem vereinfachten Verfahren nach § 142
Abs. 4 Baugesetzbuch durchgeflihrt werden. In diesem Sanierungsverfahren
werden keine sanierungsbedingten Bodenwertsteigerungen (Ausgleichsbetra-
ge nach § 154 ff. Baugesetzbuch) erhoben. Auf die Begriindung und die Ab-
wagung zur Wahl des vereinfachten Verfahrens wird auf die Anlage 4 verwie-
sen.

Anhorung Trager offentlicher Belange

Die Anhérung der Trager offentlicher Belange erfolgte mit Schreiben vom
05.03.2018 im Zeitraum Marz 2018 — April 2018. Auf die Zusammenstellung
der eingegangenen Stellungnahmen und die Wertung/Abwagung durch die
Stadtverwaltung in der Anlage 6 wird verwiesen.

Es wurden bis auf einen Einspruch der Deutschen Bundesbahn, der nach wei-
teren Erlauterungen schriftlich zurickgenommen wurde, keine grundsatzlichen
Bedenken erhoben bzw. die Sanierungsgebietsausweisung grundsatzlich von
den Tragern o6ffentlicher Belange, soweit sie betroffen sind, positiv bewertet
und unterstutzt.

Es wurden einige Anregungen, Hinweise flr den Fall von konkreten Umset-
zungen von EinzelmaRnahmen gegeben.
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Sobald konkrete Malinahmen zur Umsetzung anstehen, die die Zustandigkeit
einzelner Trager berthren, sind diese im Vorfeld der Planung abzustimmen.
Die erfolgt in der Regel in den Bauleitverfahren.

Biirgerinformation

Es fand eine Blrgerinformation am Donnerstag, den 25.10.2018 um

19.00 Uhr im Technischen Rathaus, Salamanderweg 22 statt, zu der alle
betroffenen Grundstiickseigentiimer, Mieter, Pachter und sonstige von der
Sanierungsgebietsausweisung Betroffenen und alle interessierten Birgerin-
nen und Burger mit einer 6ffentlichen Bekanntmachung in der Schwabischen
Zeitung eingeladen waren. Weiterhin wurden alle Grundstiickseigentiimer mit
gesonderten Schreiben auf diese Informationsveranstaltung hingewiesen.
Es waren ca. 15 Personen, in der Mehrzahl Grundstlickseigentiimer, anwe-
send. Es wurden einige allgemeine Fragen gestellt. Da keine Bedenken zur
Neuausweisung erhoben wurden, wird auf die Beifligung des Protokolls der
Informationsveranstaltung verzichtet.

Anlagen:

Anlage 1: Sanierungssatzung "An der Schussen" mit Abgrenzungsplan

Anlage 2 a: farbiger Abgrenzungsplan mit Baublockbezeichnungen

Anlage 2 b: Rahmenplan an der Schussen — Stadtebauliche Analyse - Mangel
und Bindungen

Anlage 2 c: Rahmenplan an der Schussen — Stadtebauliche Analyse -
ErschlieBung

Anlage 2 d: Rahmenplan an der Schussen - Stadtebaulicher Entwurf —
Entwicklungspotential im Bestand

Anlage 2 e: Rahmenplan an der Schussen - Stadtebaulicher Entwurf —
Entwicklungspotential -Vision

Anlage 2 f: Rahmenplan Georgstrale/Metzgerstralie - Stadtebauliche
Anlayse

Anlage 2 g: Rahmenplan Georgstralle/Metzgerstralde - Bindungen und
Mangel

Anlage 3: Sanierungsziele — Ubergeordnete Ziele, Sanierungsziele in den
Baubldcken 1-6

Anlage 4: Begrundung und Abwagung Verfahrenswahl

Anlage 5: Kosten und Finanzplan (Kuf), Veranschlagungen Haushalt und
Finanzplan

Anlage 6: Zusammenstellung Stellungnahmen Trager Offentlicher Belange
mit Abwagung - Bewertung
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