STADT MEERSBURG
SANIERUNG ,, ALTSTADT*

Begrindung zur Satzung uUber die formliche Festlegung
vom 15. Oktober 2019

In den Beurteilungsunterlagen zur formlichen Festlegung des Sanierungsgebietes
werden fur die einzelnen Teilbereiche folgende Mangel und Konflikte genannt.

Bereich Daisendorfer Stral3e

Aus der MalBnahme ,Oberstadt-Erweiterung” wird der Bereich der Daisendorfer
Stral3e sudlich der Einmindung der SchitzenstraRe weitergefuhrt.

Als stadtebauliche Mangel sind festzustellen:

- Leerstand: Gebaude Alte Post und Alte Polizeiwache
- Unattraktive Platzgestaltung

- Stark versiegelte Flachen

- Hohe Belastung durch Verkehrsaufkommen

- Stadtebaulich ungeordnet

- Sanierungsbedurftige Gebaudesubstanzen

- Mangelnde Gestaltung des 6ffentlichen Raumes

- Wenig attraktiver Ubergang zur historischen Altstadt

Bereich Fahreparkplatz / Hotel ,,wWilder Mann*

Das Gelénde des Fahreparkplatzes befindet sich seit langem in der Diskussion hin-
sichtlich der Erweiterung des Stellplatzangebotes flr Bewohner und Betriebe in der
Unter- und der Oberstadt.

Die bestehende Situation wurde im Lauf der Jahre aufgrund der steigenden Anzahl
an Fahrzeugen immer gravierender.

Mangel liegen bei

- Komplizierte Wegeverbindung vom Parkplatz in die Altstadt

- Sanierungsbediurftiges Hotel am Eingang zur historischen Altstadt

- Hohes Verkehrsaufkommen

- Keine Angaben zur Belegung des Fahreparkplatzes (freie Parkplatze)
- Parkplatzdefizit

Bereich Unterstadt
Hier liegen Mangel in dem Bereich der Unterstadtstral3e 9 bei

- Gestaltung des Umfeldes, das bislang auf Lieferverkehr ausgerichtet ist
- Gebaude ist fur die Nutzung als Keltereibetrieb ausgelegt
- Zukunftig droht hier Leerstand in bester Lage
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Die Méangel im Bereich des ehemaligen Zollhauses sind

- Enges Platzangebot aufgrund der Anlegestelle der Personenschifffahrt
- Gebaudeleerstand in bester Lage
- Ungenutzte historische Bausubstanz

Bereich Uferpromenade / TobelestralRe

Als Mangel und Missstand fallt hier der grof3flachige Parkplatz in bester Lage, direkt
am See, mit unattraktiver Gestaltung ins Auge.

Bereich Stefan-Lochner-Stralie

Hier handelt es sich um ein sanierungsbedurftiges bzw. bezuglich der Nutzung zu
Uberprufendes Verwaltungsgebaude mit unattraktiver und nicht barrierefreier Ge-
staltung des Vorplatzes.

Fir das danebenliegende Parkhaus besteht Erweiterungsbedarf.

Bereich Rathaus / Dominikanerinnenkloster
- Der Bibelgalerie fehlen Erweiterungsmdéglichkeiten.
- Das an das Rathaus angrenzende ehemalige Pfrindnerhaus ist instand-
setzungsbedurftig.
- Das gesamte Objekt ist sanierungsbeduirftig.

Hieraus werden folgende Neuordnungsvorschlage als Zielvorgaben fur die stad-
tebauliche Entwicklung und detailliertere Planungen abgeleitet.

Bereich Daisendorfer Stral3e

Die stadteigenen Gebaude Daisendorfer StraRe 2 und 4 kdénnten Anfang 2020 ab-
gebrochen werden.

Auf den freigemachten Flachen kann fur eine Ubergangszeit provisorisch ein offent-
licher Parkplatz angelegt werden.

Endguiltig sollen die beiden Grundsticke mit einem Gemeinbedarfsgebaude bebaut
werden, dessen Nutzung noch kommunalpolitisch zu entscheiden ist. Bisherige
Uberlegungen betreffen die Unterbringung stadtischer Einrichtungen in barrierefrei-
en Raumlichkeiten. Damit konnte Burgerfreundlichkeit, die Effizienz und die Mini-
mierung der wirtschaftlichen Belastung durch Unterhalts- und Energiekosten er-
reicht werden.

In diesem Bereich sind auch weitere private Mal3nahmen absehbar.

Bereich Fahreparkplatz / Hotel ,,Wilder Mann*

Die Parkplatzsituation ist fur die Infrastruktur und alle Betroffenen ein wichtiger
Baustein zur Weiterentwicklung von Meersburg. Im Vorfeld wurde im Jahr 2017 ei-
ne Umfrage zur Ermittlung der erforderlichen Stellplatze vorgenommen.

Teile der Meersburger Burgerschaft leiden unter dem Park-Such-Verkehr, der die
Altstadt und angrenzende Wohngebiete zunehmend belastet. Dies wird von der ers-
ten Auswertung der Rickmeldungen zur Strategieentwicklung untermauert.

Der Bau des Parkdecks ist der erste wichtige Schritt, dem verfolgten Ziel einer auto-
freien Altstadt naher zu kommen.

Der Druck von Bewohnern und Betrieben in der Altstadt ist inzwischen so hoch,
dass der Neubau des Parkdecks mit 373 Stellplatzen in den Jahren 2019 und 2020
erfolgen wird.
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Die fur das Sanierungsgebiet ,Oberstadt-Erweiterung“ bestehende Stellplatzbe-
darfsberechnung wurde auf das neue Sanierungsgebiet ,Altstadt* Gbertragen. Grob
Uberschlagig ergeben sich 560 notwendigen Stellplatze. Demzufolge wéaren 280
offentliche Stellplatze forderungsfahig.

Als private MalRnahme liegt in diesem Bereich das Grundstiick Bismarckplatz 2 (Ho-
tel/Restaurant ,Wilder Mann®). Hier sind umfassende Instandsetzungs- und Moder-
nisierungsmafnahmen erforderlich.

Die Stadt Meersburg sieht in dieser MalRnahme einen Beitrag zum Erhalt der Attrak-
tivitat Meersburgs.

Bereich Unterstadt

In der Unterstadtstral3e soll das private Gebaude Unterstadtstral3e 9 als Uberwie-
gend gewerblich genutztes Gebéude aufgegeben und zur gewerblichen und priva-
ten Nutzung umgebaut werden. Die Stadt Meersburg sieht in dieser MalRnahme
einen wichtigen Beitrag zum Erhalt historischer Bausubstanz. Die vorgesehenen
Nutzungen ersetzen den Kellereibetrieb, der ausgesiedelt werden soll und beleben
die Altstadt. Dadurch wird die Aufenthaltsqualitéat gesteigert.

Im westlichen Teil der Uferpromenade ist die umfangreiche Sanierung und Umnut-
zung des ,Alten Zollhauses® am Hafen geplant.

Dieses Gebaude ist ein zentraler Blickfang fur alle auf dem Seeweg ankommenden
Gaste.

Bereich Uferpromenade / TobelestralRe

Das Sanierungsgebiet ,Altstadt” umfasst weiterhin den Bereich an der Uferprome-
nade Ostlich der Einmindung der TobelestralRe. Dieses Grundstiick ist nach wie vor
nicht so genutzt, wie es mit Blick auf die Stadtentwicklung und die Lage in unmittel-
barer Seenahe geboten ware. Eine neue Nutzung wird mit Nachdruck verfolgt.

Bereich Stefan-Lochner-Stral3e

Aus der Sanierung ,Oberstadt-Erweiterung“ heraus weiter verfolgt wird die Neuord-
nung der Liegenschaft des Spitalfonds, Stefan-Lochner-Stral3e 9.

Hier konnte Erweiterungsflache fur das bestehende Parkhaus bereitgestellt werden.

Bereich Rathaus / Dominikanerinnenkloster

Das bestehende Rathaus ist instandsetzungsbedurftig. Dabei muss der historische
Ratssaal als besonderer Saal fir Trauungen (jahrlich ca. 120 Trauungen) und Sit-
zungssaal fur gemeindliche Veranstaltungen erhalten bleiben.

Uber den kiinftigen Sanierungsumfang der tibrigen Raume kann zu gegebener Zeit
entschieden werden.

Beim ehemaligen Dominikanerinnenkloster mochte die Bibelgalerie die Moglichkeit
haben, weitere Raume mit fir eine erforderliche Erweiterung einzuplanen.

Diese Absicht kann Gberprift werden, sobald klar ist, dass und wo das Tourismus-
biros und die Stadtbiicherei anderweitig untergebracht bzw. umstrukturiert werden
konnen.
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Es ergibt sich der Vorschlag fur ein durch Satzung formlich festzulegendes
Sanierungsgebiet.

Aufgrund der gewonnenen Erkenntnisse ist es sinnvoll, die sieben Teilbereiche als
Sanierungsgebiet ,Altstadt” formlich festzulegen.

Fur diese Bereiche ist die Sanierungsnotwendigkeit gegeben und die Durchflihrung
maoglich.

Die Grenzziehung ist somit hinreichend gerechtfertigt.

Das Sanierungsverfahren wird in dem durch Satzung formlich festgelegten Gebiet
durchgefuhrt. Damit gelten die entsprechenden Vorschriften des BauGB.

Wenn die Anwendung der besonderen bodenrechtlichen Vorschriften der 88 152 bis
156 BauGB nicht erforderlich ist, kann in der Sanierungssatzung die Anwendung
dieser Vorschriften ausgeschlossen werden.

Dieses vereinfachte Verfahren wird grundsatzlich zur Anwendung kommen, wenn
die Erhaltung und Verbesserung des Bestandes im Vordergrund der Sanierung
steht. Dennoch muss die Stadt vor Beschluss uber die Sanierungssatzung prufen,
ob es gerechtfertigt ist, die Anwendung der 88 152 bis 156 BauGB hinsichtlich der
Bemessung von Ausgleichs- und Entschadigungsleistungen sowie der Kaufpreis-
kontrolle auszuschliel3en. Dies darf nur erfolgen, wenn diese Vorschriften fur die
Durchfihrung der Sanierung nicht erforderlich sind, und die Durchfiihrung hierdurch
voraussichtlich nicht erschwert wird.

Bei der Priifung, ob das vereinfachte Verfahren zur Anwendung kommt, spielen fol-
gende Kriterien eine besondere Rolle:

+ sanierungsbedingte Bodenwerterhéhungen

Die Verkehrswerte von Grundstiicken steigen erfahrungsgemal dann sanie-
rungsbedingt, wenn die Stadt bestrebt ist, die Struktur des Sanierungsgebiets
zu verbessern, Nutzungsintensivierungen zu erméglichen und Nutzungsstérun-
gen auszuschliel3en, die innerortliche Situation durch attraktive Erschliel3ungs-
maf3nahmen aufzuwerten und mdaglicherweise Grundstiickszuschnitte zu ver-
andern.

Solche Werterhéhungen kénnen die Durchfihrung der Sanierung beeintrachti-
gen, weil sie den offentlichen Grunderwerb fiir Ordnungsmafnahmen erschwe-
ren und Investoren abschrecken.

+ Mitfinanzierung der SanierungsmalRnahme Uber Ausgleichsbetrage

Sind durch den planerischen und finanziellen Einsatz der Stadt Bodenwerterho-
hungen zu erwarten, so bietet das umfassende Verfahren der Stadt die Mdg-
lichkeit, diese abzuschdpfen und fur die Finanzierung der Sanierungsmaf3nah-
me zu verwenden.
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Das vereinfachte Verfahren ist in der Regel fur solche Erneuerungsmaflinahmen
geeignet, in denen es im Rahmen der Gesamtaufgabe vorrangig um die grof3flachi-
ge Verbesserung der Verkehrserschlie3ung, die Gestaltung des offentlichen Ver-
kehrsraumes oder sonstige MalRnahmen zur Aufwertung des o6ffentlichen Raumes
geht, in denen grof3ere industrielle Brachflachen von der Stadt erworben, neu ge-
ordnet und einer sinnvollen Wiedernutzung zugefuhrt werden sollen, oder bei denen
die Verbesserung von élteren Grof3siedlungen Gegenstand der Erneuerungsmal3-
nahme ist.

Die Schwerpunkte der Sanierung flr das Gebiet “Altstadt” liegen bei der Schaffung
offentlicher Stellplatze durch das Parkhaus an der Fahre, der Instandsetzung und
Modernisierung der vorhandenen, bzw. dem Ersatz nicht mehr nutzbarer Bausub-
stanz sowie bei der Reaktivierung einer fehlgenutzten Freiflache an der Uferprome-
nade

Deshalb wird vorgeschlagen, die Sanierung im vereinfachten Verfahren durchzu-
fuhren.

Auf den Einsatz des sanierungsrechtlichen Instrumentariums des § 144 BauGB soll-
te nicht verzichtet werden, um die Steuerungsmaglichkeiten fir die Gemeinde offen
zu halten.



