Sanierungsgebiet "An der Schussen” Anlage 3
Sanierungsziele - Stand November 2018

Grundlagen:
Stadtebauliche Rahmenplanung "An der Schussen”
Beschluss Ausschuss fur Umwelt und Technik am 21.06.2017

Stadtebauliche Rahmenplanung "Georgstralie —Metzgerstralle
Beschluss Ausschuss fur Umwelt und Technik am 04.05.2016

A) Ubergeordnete Sanierungsziele der Stadtentwicklung und der Stadtsanie-
rung fur das zukiinftige Sanierungsgebiet "An der Schussen" und der an-
grenzenden Stadtbereiche

1. Sicherung von Gewerbeflachen sowie Schaffung von weiteren gewerblichen Fla-
chen durch Nachverdichtungen untergenutzter Bereiche
Ravensburg hat nach derzeitigem Stand der Entwicklungen nur noch wenig Reserven
fur gewerbliche Nutzungen und ist dringend darauf angewiesen, inshesondere in beste-
henden Gewerbegebieten/Brachflachen weitere Flachen fir ansiedlungswillige Gewer-
bebetriebe zu gewinnen. Hier wird insbesondere in den oben genannten Planbereichen
die Chance gesehen durch die Neuordnung der bestehenden Gewerbeflachen bzw.
Nachverdichtung von bisher untergenutzten Grundstiicksbereichen, Flachen fir beste-
hende Betriebe und fir ansiedlungswillige Gewerbebetriebe und hochwertige Dienstleis-
tungsbetriebe zu gewinnen im Sinne des Gewerbeflachenkonzeptes.
Die zukunftsfahige Entwicklung von Gewerbeflachen setzt die Reduzierung von Nut-
zungskonflikten (z.B. mit Wohnflachen) zu Gunsten der gewerblichen Nutzbarkeit voraus.
Bei dieser Entwicklung sind auch die Festlegungen des beschlossenen Einzelhandels-
konzeptes sowie des Vergniigungsstattenkonzeptes zu bertcksichtigen.

2. Innenentwicklung vor AuRenentwicklung — Einsparung von Ressourcen
Die Innenentwicklung der Stadt leistet einen wertvollen Beitrag zur Eindammung des
Landverbrauches. Jede Nutzung, die in einem bestehenden Gebaude in der Altstadt bzw.
in der Innenstadt oder Uber eine Nachverdichtung untergenutzter Flachen realisiert wird,
erspart nicht nur Neuausweisungen und Neuversiegelungen von Bauland, sondern auch
die ErschlieBungskosten, die fir neue Baugebiete aufzubringen sind. Durch die fortdau-
ernde Nutzung von Bestandsgeb&uden wird dartiber hinaus die Neuproduktion von Bau-
stoffen reduziert und ein Beitrag zur Energieeinsparung geliefert.

3. Verbesserung der Anbindung des Sanierungsgebietes an die Innenstadt sowie
Verbesserung der Verkehrsverbindungen innerhalb der Planungsgebiete
Das Gebiet befindet sich westlich der Schussen an der Eisenbahntrasse
Ulm/Ravensburg/Friedrichshafen und ist Teil der gewerblich gepréagten Flachen, auf de-
nen Ravensburger Betriebe seit Jahrzehnten erfolgreich gewirtschaftet haben. Das Plan-
gebiet ist verkehrlich gut erschlossen und befindet sich in geringer Entfernung zur Ra-
vensburger Innenstadt. Die ausschlieB3lich Nord-Sud ausgerichteten Produktions- und
Lagergebéude sowie die Schussen und die Bahngleise bilden allerdings eine Barriere,
aufgrund derer teils lange und wenig attraktive Umwege zur Erreichung umliegender Zie-
le in Kauf genommen werden muissen. Ein Ziel ist es, dieses Gebiet langfristig besser
zur Innenstadt hin anzubinden und innerhalb der Plangebiete und tber die Plangebiete
hinaus in die angrenzenden Stadtraume fir eine bessere Anbindung insbesondere fiir

Seite 1 von 8



Fussganger und Radfahrer zu sorgen. Die Planungen fir eine bessere Anbindung inner-
halb der Plangebiete, die Auswirkungen auf bestehende Betriebe haben und private
Grundstucksbereiche betreffen, missen mit den dortigen Betrieben abgestimmt werden.

Sicherung und Neuschaffung von innenstadtnahen gut erreichbaren Arbeitsplat-
zen sowie Aufwertung des Gebietes u.a. durch die Erlebbarmachung der Schussen
und deren Umfeld in Teilabschnitten

Eine Neuordnung der Flachen im Untersuchungsgebiet "An der Schussen" bietet langfris-
tig die stadtebauliche Chance, durch die Entwicklung von angepasst mal3stablichen Bau-
strukturen den kleinrAumigen Luftaustausch zu verbessern, attraktive Verbindungen und
Blickbeziehungen zur Schussen und kurze Wege zur Innenstadt zu schaffen. Es soll ein
innenstadtnahes Gewerbequartier gesichert und ausgebaut werden, in dem die Men-
schen an ihren Arbeitsplatzen vom hochwertigen Umfeld des Schussenufers und von den
kurzen Wegen zur Innenstadt profitieren. Dabei ist bei entsprechenden Eingriffen und
Umgestaltungen die Folgen fiir das Kleinklima und sowie das Thema Schutz des FFH-
Gebietes sowie Artenschutz jeweils im Detail zu prufen.

Langfristige Entflechtung gewerblich und wohnungswirtschaftlich genutzter Fla-
chen zur Starkung des innerstadtischen Gewerbegebietes

Aufgrund der Nahe der stark belastenden StraRen (Meersburger StralRe, Brihlstral3e,
B30) und der Freizeitflachen eignet sich das Plangebiet nicht fir eine Wohnnutzung, zu-
mal die bisherigen Wohnungen und Wohngeb&ude sich in einem planungsrechtlich fest-
gesetzten Gewerbegebiet oder direkt angrenzend zu beeintréchtigenden gewerblichen
Nutzungen befinden. Die Neuschaffung von Wohnungen direkt angrenzend an ein Ge-
werbegebiet oder in Gewerbegebieten bringt erfahrungsgemaf Probleme mit sich oder
ist planungsrechtlich ausgeschlossen.

Der Stadtbereich soll deshalb weiter zur Schaffung von zuséatzlichen gewerblichen Fla-
chen entwickelt werden.

Verbesserung der Vernetzung /Anbindung Sport- und Freizeitflachen und Naherho-
lungsbereiche mit der Innenstadt Uber das Sanierungsgebiet "An der Schussen"
Weiter westlich befinden sich Sport- und Freizeitflachen sowie Naherholungsbereiche.
Es sollen geeignete Strukturen und attraktive Verbindungen entwickelt werden, um diese
Freiflachen mit der Innenstadt zu vernetzen und Nutzer dazu zu bewegen, auf ihrem Weg
zu den Sportstatten die Plangebiete zu beleben.

Der in Richtung Weststadt anschlieende Grinbereich Galgenhalde soll fur die Bereiche
der Unterstadt und der Bahnstadt einen gut erreichbaren und erlebbaren Grinraum fir
die Zukunft darstellen. Was fir die Oberstadt der Bereich Veitsburg — St. Christina dar-
stellt, kdnnte fur die Unterstadt und die Bahnstadt in Zukunft der Bereich Galgenhalde
und Rechenwies darstellen.

Die bisher bestehende unterirdische Fussganger/Radwegeverbindung durch das Quartier
der Fa. EBZ auf HOhe der Briicke Uber die Schussen muss gesichert werden und sollte
langfristig durch eine oberirdische attraktivere Verbindung ersetzt werden. Diese oberir-
dische Verbindung kann aber nur im Rahmen einer freiwilligen Vereinbarung mit dem
dortigen Betrieb und in Abstimmung mit deren Entwicklungen erfolgen. Eine Aufwertung
der Gewerbestandorte und eine attraktive Vernetzung der Innenstadt mit den Freizeitfla-
chen ist nur unter der Mitwirkung der Grundstiickseigentiimer im stadtebaulichen Rah-
menplangebiet mdglich. Der bestehende erfolgreiche Gewerbestandort soll nicht beein-
trachtigt werden. Gleichzeitig muss die langfristige Entwicklungsvision weiterverfolgt wer-
den und schrittweise umgesetzt werden, sobald sich an den einzelnen Stellen des stad-
tebaulichen Rahmenplanes hierfir Moglichkeiten abzeichnen.
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Die Plangebiete sollen an die Wegeverbindungen zur Ravensburger Weststadt und zum
Wohnquartier Galgenhalde angeknupft werden. Hierzu gilt es auch, Verbesserungen fur
den Ful3génger und Radfahrer im Bereich der Deisenfangbriicke zu prifen.

7. Verbesserung der Verbindungen in die Stadtquartiere Deisenfang - Ummenwinkel
Weiter sind Verbindungen nach Norden tber die Wohn-, Gewerbe- und Freizeitflachen
am Ummenwinkel und an der Deisenfangstral3e zu entwickeln, um auch diese Quatrtiere
naher an die Kernstadt und in das Bewusstsein der Blrger zu ruicken.

8. Neuordnung Gewerbeflachen/Industrieflachen und Aufwertung von Standorten
Langfristig soll mit diesem Projekt Moglichkeiten aufgezeigt werden, wie Gewerbeflachen
und Industrieflachen mit flachengreifenden Nutzungen zu einem hochwertigeren, attrakti-
veren Dienstleistungs- und Produktionsstandort mit arbeitsplatznahen Erholungsflachen
in der Nahe der Innenstadt entwickelt werden kdnnen.

Die Umsetzung dieser Ziele muss stets unter Berlcksichtigung des Flachenbedarfs der
bestehenden Gewerbebetriebe und ihrer zukunftigen betrieblichen Entwicklungen erfol-
gen.

9. Stellplatzherstellung fur weitere Bauprojekte bzw. Schaffung von Ersatzstellplatze
fur wegfallende ebenerdige Stellplatze in Parkierungsbauwerken
Ziel muss es langfristig sein, dass bei baulichen Nachverdichtungen fir gewerbliche Nut-
zungen die dazu notwendigen Stellplatze bzw. die dann wegfallenenden ebenerdigen
Stellplatze in Parkierungsbauwerken der bestehenden Betriebe nachgewiesen werden.
In diesem Zusammenhang ist dann jeweils zu prifen, ob nicht in solchen Parkierungs-
bauwerken evtl. auch noch weitere offentliche Stellplatze hergestellt werden kénnen.

10. Altlastensanierung im Vorfeld zur Herstellung von zuséatzlichen Gewerbeflachen
In einzelnen Baublécken und auf einzelnen Grundstiicken muss vor einer Neubebauung
und Nachverdichtung bzw. vor einer Weiterentwicklung der Standorte fiir bestehende
Gewerbebetriebe und vor Neuansiedlung von weiteren Betrieben zuerst eine Sanierung
der dortigen Altlasten nach dem Altlastenfond erfolgen. Ohne eine vorherige Altlastensa-
nierung kénnen hier im Einzelfall keine neuen Gewerbeflachen angeboten werden.

B) Sanierungsziele in den Baubldocken 1 - 6
Abgrenzungsvorschlag und Blockbezeichnungen vom 15.02.2018

Baublocke 1 - 3:

Entwicklung der Sanierungsziele aus dem Stadtebaulichen Rahmenplan
"An der Schussen"

Beschluss Ausschuss fiir Umwelt und Technik am 21.06.2017

Erlauterungen zur Flachenabgrenzung

Die Flachen der bestehenden Gewerbebetriebe der Fa. EBZ (friiheres Voith-Areal) zwischen
der Schussen und der Brihlstral3e sowie Teilflachen der Fa. Andritz Hydro GmbH zwischen
der Brihlstral3e und der Schussen sowie die Flachen des Gewerbebetriebes Schindele wur-
den zwar in die Bestandserhebungen und in die Untersuchungen zur stadtebaulichen Rah-
menplanung sowie in den Beschluss zum stadtebaulichen Rahmenplan aufgenommen.
Diese Flachen werden jedoch nicht in die Gebietskulisse des formlichen Sanierungsgebietes
"An der Schussen" aufgenommen, da sich hier kurzfristig und mittelfristig keine Anderungen
in den Zielsetzungen ergeben, die die Aufnahme in ein férmliches Sanierungsgebiet notwen-
dig machen. Die Entwicklung der bestehenden Betriebe soll nicht durch zusétzliche sanie-
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rungsrechtliche Vorgaben beeintrachtigt werden. Grundsatzlich hat die stadtebauliche Rah-
menplanung gezeigt, dass insbesondere im EBZ-Areal ein erhebliches Nachverdichtungspo-
tential liegt. Auch ohne sanierungsrechtliche Instrumente soll es mdglich sein durch gemein-
same Gesprache die bauliche Entwicklung der Betriebe im Sinne der Sanierungsziele zu
lenken sowie des stadtebaulichen Rahmenplanes.

Baublock 1:

Bereich zwischen Bahngleise — Schussen - Meersburger Briicke - Escher-Wyss-Stral3e
bis auf Hohe Privatgrundstiicke der Fa. Schindele und Objekte Pfannenstiel 18 und 20
Ein Grof3teil der Flachen in diesem Baublock liegen bisher schon im Sanierungsgebiet
"Bahnstadt". Hierzu gehoren auch Teilflachen Uber die Gleisanlagen auf Hohe des abgebau-
ten Eschersteges sowie die Flachen um die Treppentirme zum Eschersteg. Die bisherigen
im Sanierungsgebiet "Bahnstadt" liegenden Flachen werden ins neue Sanierungsgebiet
tbernommen.

Ein Grof3teil der Flachen zwischen den Bahngleisen und der Schussen befindet sich in stad-
tischem Eigentum. Hier wurden von der Stadt Grundstiicksflachen von der Deutschen Bahn
erworben.

Speziell fir diesen Bereich sowie das Bahnhofsumfeld wurde der Ideenwettbewerb "Stadt-
eingang an Bahnhof und erlebbarer Schussen" mit Beschluss des Ausschusses fur Umwelt
und Technik am 11.10.2017 ausgelobt. Das Preisgericht tagte am 19.01.2018. Im Rahmen
dieses Ideenwettbewerbes wurden u.a. folgende grundsatzliche Ziele bestatigt:

e Im Bereich der stadtischen Grundstiicke bis zu den Grundstiicken der Fa. Schindele
sollten die Flachen neu geordnet werden. Die bauliche Neuordnung und Umsetzung
von Baumalinahmen kann aber im Wesentlichen erst nach der Elektrifizierung der
Sitdbahn erfolgen. Vorher muss u.a. in diesem Bereich in der Bauzeit der Elektrifizie-
rung der Stdbahn der Schienenersatzverkehr abgewickelt werden (voraussichtlich
im Zeitraum 2019 - 2021).

e Herstellung 6ffentlicher Platzbereich u.a. evtl. mit einem Cafe, Sitzgelegenheiten und
einem terrassenartigen Abgang zur Schussen und somit einer Verbesserung der Zu-
géanglichkeit bzw. Erlebbarkeit der Schussen.

e Im Bereich der ebenerdigen Parkplatzflachen sowie der teilweise ungenutzten Brach-
flachen sollen im Rahmen einer Neuordnung Bauflachen fir eine Neubebauung fr
die Ansiedlung von Dienstleistungsbetrieben und zur Herstellung verdichteter Stell-
platze ausgewiesen werden. Wo diese Baufelder abschliel3end liegen werden, muss
der weitere Planungsprozess zeigen.

e Die Escher-Wyss-Stral3e soll in einem Teilbereich in Richtung der Bahngleise verlegt
werden, um einen erlebbaren offentlichen Platz herstellen zu kdnnen.

e Sanierung des Bestandsgebaudes WLZ-Gebéaude - Escher-Wyss-Stralie 2 -
Umnutzung von einem Lager- und Blrogebaude zu einer Hotelnutzung sowie Umge-
staltung des Umfeldes dieses stadtbildpragenden Gebaudes.

e Sanierung des als erhaltenswert eingestuften Gebaudes Escher-Wyss Stral3e 9 und
maglichst Unterstiitzung bei der Neueinteilung der dortigen Stellplatzflachen

e Unterstiitzung der Gebaudeeigentimer beim Erhalt der Gebdude Pfannenstiel 18
(teilweise Kulturdenkmal) und Pfannenstiel 20

¢ Herstellung einer Rad-/Gehwegverbindung von der Escher-Wyss-Stral3e entlang der
Bahngleise unter der Meersburger Briicke hindurch zur Schwanenstralie.

e Schaffung von Stellplatzen als Ersatz fir den Wegfall der derzeitigen ebenerdigen
Parkierungsflachen und als Stellplatznachweis fir die geplanten Dienstleistungsfla-
chen und als Ersatz fir evtl. wegfallende derzeit 6ffentlich genutzte Stellplatze in Zu-
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ordnung zum Bahnhof in einem Parkierungsgebaude. Der abschlieRende Standort
muss im weiteren Planungsprozess festgelegt werden.

e Langfristige Herstellung einer barrierefreien Rad-/Ful3gé&ngerverbindung von der Alt-
stadt Uber die Bahnstadt auf Hohe zentraler Omnibusbahnhof zum Sanierungsgebiet
"An der Schussen". Dies hangt u.a. von der Entscheidung im weiteren Rechtsverfah-
ren ab, ob der abgebaute denkmalgeschiitzte "Eschersteg" wieder aufgebaut werden
muss. Hier sind die Entwicklungen abzuwarten.

Baublock 2:

Flachen zwischen BrihlstraRe - Meersburger Briicke - Gossnerstralie - Escher-Wyss-
Weg - Schussen

Die Grundstucksflachen im Baublock 2 befinden sich im Eigentum von 3 Grundstlickseigen-
timern, der VATech Escher-Wyss-GmbH, der Stadt Ravensburg und einem weiteren priva-
ten Eigentimer.

Die Entwicklungen in diesem Baublock sind somit zwischen diesen 2 privaten Grundstticks-
eigentimern und der Stadt abzustimmen und hangen im Wesentlichen von zuklnftigen Ent-
wicklungen des dortigen Betriebes der Fa. Andritz Hydro GmbH ab (Nachfolgefirma der Fa.
Escher-Wyss).

Folgende langfristige Sanierungsziele werden aus der stadtebaulichen Rahmenplanung ab-
geleitet:

¢ Umgang mit den dort vorhandenen Wohngebauden (frihere Betriebswohnungen der Fa.
Escher-Wyss) Escher-Wyss-Weg 3 und 5 sowie Gossnerstral3e 4 und 6:

Langfristig sollen diese Flachen zu Gunsten der Entwicklungsmdéglichkeiten und der Er-
weiterung des bestehenden Gewerbegebietes entwickelt werden, um die bestehenden
Zielkonflikte — Wohnen im Umfeld Gewerbe — und Industrie sowie innerhalb von Gewer-
begebieten zu reduzieren bzw. zu vermeiden. Dort kénnten dann durch Neuordnungs-
mafnahmen weitere Flachen fir die Ansiedlung von gewerblichen Nutzungen gewonnen
werden. Die Wohngebéude und Grundstiicksflachen missten dann voraussichtlich von
der Stadt zwischenerworben werden.

o Bei der Umsetzung dieser langfristigen Ziele ist auf die Situation auf dem Wohnungs-
markt und auf die bisherigen Bewohner soweit als moglich Rucksicht zu nehmen. Somit
kann aufgrund der derzeitigen angespannten Wohnungssituation nicht mit einer kurzfris-
tigen Wegnahme der Wohngebaude gerechnet werden.

¢ Nutzungstberlegungen zu den stadtischen Flst. 703/7, 705 und 775:

Die stadtebauliche Rahmenplanung kommt zum Ergebnis, dass sich diese Flachen fir
Wohnungsbau wegen der unmittelbaren N&he zum Gewerbe- und Industriegebiet sowie
der Lage an der verkehrlich hochbelasteten Meersburger Straf3e nicht eignen und hier
langfristig gewerbliche Nutzflachen/Dienstleistungsflachen je nach Bedarf entwickelt wer-
den sollten. Teilflachen kdnnten zur Stellplatzversorgung bzw. zum Bau eines Parkde-
ckes genutzt werden.

e Die FlIst. 716 und Flst.716/1 werden derzeit als ebenerdige Parkplatzflachen genutzt. Hier
sollte langfristig eine héherwertige Nutzung dieser Flachen z. B. mit einer gewerblichen
Nachverdichtung zusammen mit den Grundstiickseigenttiimern tUberprift werden. Die
vorhandenen Stellplatze miussten im Rahmen einer Neubebauung integriert und weitere
Stellplatze geschaffen werden.

e Uberpriifung Zusammenfassung der vorhandenen ebenerdigen Parkierung auf ein Park-
deck je nach gewerblicher Flachenentwicklung in diesem Baublock bzw. je nach der Be-
triebsentwicklung der bestehenden Betriebe.

e Rickkauf der als Stral3e genutzten privaten Grundstiicke Flst. 702/1 und 702/2 der Re-
chenwiesenstralRe, wenn hier der Bedarf zur Neuentwicklung von Baufeldern fiir die
Schaffung von gewerblichen Flachen auf den angrenzenden Parkplatzflachen entsteht.
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o langfristig Umnutzung der wohnungswirtschaftlich genutzten Gebaude Im Wiesental 3
und 5 zu gewerblichen Nutzungen unter Erhalt der Geb&aude, da diese Wohngeb&ude
sich direkt in einem Industriegebiet befinden

Baublock 3:

Grundstiucksbereich zwischen Brihlstral3e und Im Wiesental

Im Baublock 3 befinden sich alle Grundstiicke bis auf das stadtische Grundsttick
Brihlstraf3e 15 im privaten Eigentum. Es haben sich dort im Laufe der Zeit mehrere Gewer-
bebetriebe angesiedelt. Fur 3 Grundstlicke, die sich bis vor kurzem noch im Eigentum von
einem Einzeleigentimer befanden und die zwischenzeitlich verkauft worden sind, besteht
derzeit noch eine landwirtschaftliche Nutzung. Weitere Geb&aude sind teilweise reine Wohn-
gebaude oder gemischt genutzte Gebaude. Im Baublock 3 wohnen in den verschiedenen
Gebauden noch Uber 40 Personen (teilweise friihere Betriebswohnungen der Fa. Escher-
Wyss). Die Gebaude geniel3en grundsatzlich Bestandschutz.

Die Grundstiicke im Baublock 3 sind Teile des Bebauungsplans "Rechenwiesen” vom
28.02.1969. In diesem Bebauungsplan ist fiir den gesamten Baublock ein Gewerbegebiet
festgesetzt.

Sanierungszielsetzung:

o Vermittlung von weiteren Gewerbeflachen fur ansiedlungswillige Betriebe bei anste-
hendem Verkauf von Grundstiicksflachen und Bestandsgebauden.

e Im Einzelfall Prifung, ob evtl. ein Zwischenerwerb von Grundstiicken in der Sanie-
rung vorgenommen werden sollte.

¢ Bei Kauf von Wohngebauden in der Sanierung evtl. Vermittlung von Ersatzwohnun-
gen fur Alteigentimer und Mieter vor dem Weiterverkauf zur Durchfiihrung von Bau-
mafnahmen und Umnutzung in gewerbliche Nutzungen.

e Der Erwerb der bisher landwirtschaftlich genutzten Flachen BrihlistraRe 7 in diesem
Baublock war tibergangsweise ein Sanierungsziel. Diese Flachen waren u.a. zur
Neuansiedlung von Gewerbebetrieben und Gbergangsweise als Standortvariante fur
den Bau einer dreigliedrigen Schulsporthalle in der Diskussion.

e Diese landwirtschaftlich genutzten Flachen sind zwischenzeitlich von privat an privat
veraul3ert worden. Es soll dort zum einen ein neues Hotel entstehen und voraussicht-
lich in Teilbereichen Werkstatten und Ausbildungseinrichtungen fir Menschen mit
Handicaps, Anlagen zur Kinder- und Jugendbetreuung usw. bzw. sonstige in dem
Gewerbegebiet zulassige Nutzungen.

e Sobald die Bauplane fur die Umnutzung dieser noch landwirtschaftlich genutzten Fla-
chen der Bauherren feststehen, muss fur die Umgestaltung der 6ffentlichen StralRen-
flachen im Vorfeld zu den Grundstiicken BrihlstraRe 1- 7 und zu den Nachbargrund-
stucken eine Planung in Auftrag gegeben werden.

e Verbesserung der Verkehrsfuihrung flr Radfahrer in der Brihlstral3e im Bereich zwi-
schen der signalisierten FuRgangerfurt (Hohe Flst. 715) und dem Betriebsgelande
der Fa. EBZ an der Einmindung Bruhlstraf3e in Richtung Im Wiesental durch einen
breiteren Geh-/Radweg als Bestandteil der Radvorrangroute von Weingarten nach
Schmalegg. Im Rahmen einer Neuordnung der Flachen muissten Grundsticksflachen
erworben werden. Eine Verbreitung dieses Geh-/Radweges wird jedoch nach derzei-
tigem Kenntnisstand erst erfolgen, wenn die derzeitige Unterfihrung des EBZ- Ge-
landes durch eine oberirdische Querung ersetzt werden kann.
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Baublocke 4 - 6
Stadtebauliche Rahmenplanung "Georgstraflie — Metzgerstral3e"
Beschluss Ausschuss fur Umwelt und Technik am 04.05.2016

Erlauterungen zur Aufnahme dieser Baublécke in das Sanierungsgebiet "An der
Schussen”

Die Grundsticke in diesen 3 Baublocken liegen bisher fast vollstandig in der Gebietskulisse
des Sanierungsgebietes "Bahnstadt". Diese Mal3nahme musste gegenuber dem Land auf
Ende 2015 abgerechnet werden. Weiterhin drangt das Land darauf, moglichst zeitnah auch
die Sanierungssatzung "Bahnstadt" aufzuheben.

In diesen Baublocken steht aber noch die Umsetzung von mehreren Baumafinahmen an, es
sind noch einige Sanierungsziele nicht erreicht. Da auch diese Baublécke in unmittelbarem
Umfeld zum Bahnhofsumfeld und den Gleisanlagen liegen und die Aufgabenstellungen teil-
weise ahnlich sind — Schaffung der Voraussetzungen zur Gewinnung weiterer innenstadtna-
her Gewerbeflachen — werden diese 3 Baubldcke in das Sanierungsgebiet "An der Schus-
sen" ibernommen bei zeitgleicher Entlassung aus dem Sanierungsgebiet "Bahnstadt".

Alle Grundstiicke in diesen Baublécken befinden sich im Eigentum von nur 4 Grundstlcksei-
gentimern (Stadt Ravensburg, Fa. Bausch, TWS und Bundesvermdgen - Zollverwaltung).
Die baulichen Entwicklungen in den Baublécken sind zum Teil voneinander abhangig.

Baublock 4:

MetzgerstralRe 45 — Flst. 498/29 — Flache zwischen Metzgerstral3e und Gleisanlagen
Das Sanierungsgebiet "Bahnstadt" wurde nach Satzungsbeschluss des Gemeinderates vom
25.02.2013 um eine weitere Teilflache vom Flst. 498/29 mit ca. 1,4 ha erweitert. Dies erfolgte
u.a. aufgrund der Hinweise vom Land, dass es hinsichtlich der Férdervoraussetzungen im
Altlastenfonds von Vortell ist, wenn dieses von der Stadt erworbene und in Teilbereichen mit
Altlasten belastete Grundstlick ganz in das Sanierungsgebiet "Bahnstadt" aufgenommen
wird.

In den vorderen Bereichen dieses Flst. wurden in der Sanierung "Bahnstadt" die Vorausset-
zungen geschaffen, dass dort u.a. bereits 2 Gewerbebetriebe angesiedelt werden konnten.

Weiter wurde das Grundstuck auch wegen den vorhandenen Abhangigkeiten der baulichen
Weiterentwicklungen in den Baublécken 5 und 6 und der dortigen Nutzungen sowie der jetzi-
gen Nutzung des Flst. 498/29 in das Sanierungsgebiet "Bahnstadt" aufgenommen.

Auf der Grundlage der im Stadtebaulichen Rahmenplan festgestellten stadtebaulichen Man-
gel werden fir die jetzt ins Sanierungsgebiet "An der Schussen" ilbernommenen Flachen im
Baublock 4 folgende Entwicklungsziele festgelegt:

e Grundstiicksneuordnung und teilweise Neubebauung nach der Durchfiihrung der Alt-
lastensanierung

o Aufwertung des Standortes durch Entwicklung als stadtvertraglicher Gewerbe- und
Dienstleistungsstandort mit Grinvernetzung entlang der Bahntrasse

e Standortsicherung und Verbesserung der Betriebsablaufe fir értliche bestehende
Gewerbebetriebe

e Sicherung eines Standortes fir Infrastruktureinrichtungen des Versorgungsunter-
nehmens TWS

Ob diese stadtebaulichen Entwicklungen auf dem Flst. 498/29 auch Auswirkungen und An-
derungen auf den StralRenkérper der Metzgerstral3e hat, wird sich in den nachsten Jahren
zeigen. Die Metzgerstral3e (Fist. 498/23 und 498/8) wird deshalb auch in die Gebietskulisse
"An der Schussen" neu aufgenommen.
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Die Auswirkungen auf die Stral3en- und Verkehrsfihrung im Einmindungsbereich Metzger-
stral3e/Stadionstral3e durch eine fur Radfahrer ertlichtigte Briicke oder einen Brickenneubau
Uber die Schussen im Verlauf der Stadionstrafe sind zu berticksichtigen und noch nicht ab-
schlieRend geprdift.

Baublock 5:

Georgstralie - Am alten Gaswerk - Kapuzinerstral3e

Die Grundsticke in diesem Baublock befinden sich im Eigentum der Technischen Werke
Schussental, der Fa. Bausch und dem Bund — Zollverwaltung

Hier gelten folgende Sanierungsziele:

e Errichtung mehrgeschossiger Neubau im Bereich Georgstrafl3e 25 nach vorheriger
Altlastensanierung und Uberpriifung bauliche Nachverdichtungsmaglichkeiten an der
StralRe "Am alten Gaswerk" durch die Technischen Werke Schussental.

e Uberprifung Zusammenlegung Bundeseinrichtungen durch die Bundesanstalt fiir
Immobilienaufgaben im Gebaude und Grundstiick "Am alten Gaswerk 8"- Umbau,
Erweiterung oder Abbruch und Neubau.

e Uberpriifung Schaffung von weiteren Dienstleistungsflachen und Stellplatze im Be-
reich der bisherigen alten Halle der friheren Maschinenfabrik Georgstral3e 31 anstel-
le der jetzigen Hallen — Machbarkeitsstudien liegen vor; abschlie3ende Verhandlun-
gen zur Realisierung von Bauprojekten in diesem Bereich bzw. Grunderwerbsver-
handlungen zum Erwerb von Teilflachen sollen mit den Grundstlickseigentiimern in
den nachsten 2 -3 Jahren gefiihrt werden.

Baublock 6:

Georgstralle — Schussenstral3e - Ulmerstralie

In diesem Baublock sind schon mehrere MalRnahmen im Sanierungsgebiet "Bahnstadt" um-
gesetzt worden, weitere Malinahmen stehen zur Umsetzung an.

U.a. soll das Gebaude GeorgstralRe 24 im Bestand umgebaut werden und dort weitere ge-
werbliche Nutzflachen entstehen.

Weitere Gebaudebereiche im Innenhof stehen mittelfristig noch zur Sanierung an.
Hinzukommt, dass es zwischen der Stellplatzversorgung der Nutzungen im Baublock 5 und
im Baublock 6 enge Verzahnungen und Abhangigkeiten gibt.

C) Anpassung und Anderungen von Sanierungszielen

Die oben genannten Sanierungsziele kénnen sich wahrend der Laufzeit der Sanierung &an-
dern und sind den stadtischen Entwicklungen in diesen Stadtbereich anzupassen. Ande-
rungsbedarf kann sich u.a. auch durch Anderungen in der Betriebsentwicklung der dort be-
stehenden Betrieben im gebiet und im Umfeld oder durch Anderungen im Grundstiickeigen-
tum ergeben.

Auf solche Anderungen muss dann entsprechend in der Stadtentwicklung, auf der Grundlage
der Stadtebaulichen Rahmenplanung und im Rahmen von Bauleitverfahren reagiert werden.

15.11.2018
Stadtplanungsamt — Abteilung Stadtsanierung
Nonnenmacher
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