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Vertraulich:
Dieses Dokument enthalt vertrauliche Informationen und ist ausschlie3lich fiir den internen Gebrauch bestimmt.

Inklusionsverweis:
Aus Griinden der besseren Lesbarkeit wird in diesem Bericht die gewohnte mannliche Sprachform bei personen-
bezogenen Substantiven und Pronomen angewendet. Es wird an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass die aus-

schlieRliche Verwendung der ménnlichen Form geschlechtsunabhéngig verstanden werden soll.
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1. Ausgangslage und Aufgabenstellung

1.1 Ausgangslage

Die Stadt Isny im Allgau liegt im Landkreis Ravensburg und damit in der Region Bodensee-Oberschwa-
ben, ca. 25 Kilometer siiddstlich von Ravensburg im wirttembergischen Allgau, mittig zwischen den
Stadten Leutkirch im Allgau (Norden), Kempten (Osten) und Wangen im Allgadu (Westen) an der sud-
Ostlichen Landesgrenze Baden-Wirttembergs. Zur Stadt gehdren neben dem Hauptort Isny auch die
Teilorte Beuren, Grof3holzleute, Neutrauchburg und Rohrdorf sowie zahlreiche Weiler. Sie z&hlt derzeit
15.107 Einwohner (Statistisches Landesamt Baden-Wurttemberg; Stand: 31.03.2025). Die ubrigen
Siedlungsflachen liegen verstreut um den Hauptort, zu den grof3ten zahlt das Gewerbegebiet im Nord-

osten der Kernstadt.

Die Gemarkungsflache betragt ca. 8.539 ha, davon sind ca. 5.000 ha Landwirtschaftsflache, ca. 2.500
ha Waldflachen, ca. 800 ha Siedlungs- und Verkehrsflache und ca. 50 ha Seen und Gewasser. Der
héchste Punkt der Stadt mit 1.118 m u. NN liegt im Bereich der Adelegg, der tiefste Punkt der Stadt in
der Niederung der Argen mit ca. 660 m . NN.

Die Altstadt von Isny steht seit 1983 als denkmalgeschiitztes Gesamtensemble unter Schutz. Dieses
Ensemble umfasst nicht nur einzelne Kulturdenkmale, sondern die gesamte historische Altstadt mit ih-
ren erhaltenswerten Gebauden, Stral3en, Platzen und Grinflachen. Charakteristisch fir die Siedlungs-
struktur ist die Altstadt innerhalb des Stadtovals, gepragt von mittelalterlichen Wehranlagen, Tirmen
und Patrizierhdusern. Hier befinden sich das Rathaus, die Tourist-Information, die Stadtbucherei sowie
vielfaltige Einzelhandels- und Gastronomieangebote. Um die Altstadt gruppieren sich Wohngebiete, Ge-

werbeflachen — insbesondere im Nordosten — sowie die Teilorte.

Die Fortschreibung des Regionalplans der Region Bodensee-Oberschwaben mit 6ffentlicher Bekannt-
machung vom 23. November 2023 weist der Stadt Isny die Funktion eines Unterzentrums im Mittelbe-
reich Leutkirch zu. Isny liegt an den Landesentwicklungsachsen ,MeRkirch — Pfullendorf — Wilhelmsdorf
— Ravensburg — Wangen im Allgau — Isny im Allgau — (Kempten (Allgau))“ und ,Bad Saulgau — Aulendorf —

Bad Waldsee — Bad Wurzach — Leutkirch im Allgau — Isny im Allgéu® in der Raumkategorie Landlicher Raum.

Im Rahmen der stddtebaulichen Erneuerung ,Sudliche Altstadt” im Zeitraum von 2011 bis 2024 erfolgte
schwerpunktmafig die Neuordnung des so genannten ,Hofstatt-Areals” mit Wohnbebauung, Gastrono-
mie und Tiefgarage, die Modernisierung des denkmalgeschiitzten ,Hallgebdudes”, welches von der
Stadtbiicherei und der Tourist-Information bezogen wurde sowie die Neugestaltung von StralRen und

Platzen (Marktplatz, BergtorstraRe, Obertorstra3e 1. BA).

Dennoch sind in naher Zukunft weitere Aufgaben in der stadtebaulichen Entwicklung zu bewaltigen,
insbesondere auch im Hinblick auf die demografische Entwicklung der Stadt. Im geplanten Sanierungs-
gebiet ,Westlich des Stadtovals” sollen verschiedene Mallnahmen umgesetzt werden: Diese umfassen
die Modernisierung der historischen Wahrzeichen des Stadtovals ,Wassertor‘ und ,Espantor” und der
LAlten Gerbe*, die notwendige Modernisierung des Rathauses, die Sanierung des Kurhauses und Wie-
derinbetriebnahme als Stadthalle mit Gastronomie, die Neugestaltung der sanierungsbediirftigen Stra-
Ben und des Rathaus-Parkplatzes, die Modernisierung des Parkhauses am Viehmarkt, die Aufwertung

der Grinflachen des Kurparks und am Kino sowie die Aktivierung der Gebaude der im Sommer 2024
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eingestellten naturwissenschaftlich-technischen Akademie (NTA) einschliel3lich der Gestaltung des Au-

Renbereichs.

Neben den durch die Stadt zu bearbeitenden MalRBhahmen wird mit dem Sanierungsgebiet auch das
Ziel verfolgt, die Modernisierung privater Gebaudesubstanz mit dem Ziel der Schaffung von nachhaltig
nutzbarem und barrierefreiem Wohnraum anzuregen. Es gilt mit Blick auf den Klimawandel die Eigen-
timer bei der Durchfiihrung energetischer MaBnahmen an der Gebaudehlle und im Inneren der Ge-
baude zu unterstiitzen und der Nachfrage nach Wohnraum durch die Aktivierung von Leerstanden, den
Ausbau von Dachgeschossen und ggf. Umnutzungen sowie durch den Abbruch von nicht nachnutzba-

ren Gebauden und Nebengeb&uden mit anschlieBender Neubebauung zu begegnen.

Im Jahr 2024 hat die LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH in Zusammenarbeit mit der Stadt-
verwaltung ein Gesamtértliches Entwicklungskonzept (GEK) fir Isny erstellt. Das GEK dient insbeson-
dere der Herleitung und Begriindung des kinftigen Sanierungsgebiets ,Westlich des Stadtovals®. Durch
die gesamtortliche Betrachtung wird die Stadt Isny in die Lage versetzt, alle fur die Antragstellung not-
wendigen Themenfelder in einen Gbergeordneten Rahmen zu setzen und die Ziele fir das zukinftige

Sanierungsgebiet hiervon abzuleiten.

Das Gebietsbezogene integrierte stadtebauliche Entwicklungskonzept (ISEK) baut auf dem GEK auf.
Eine Burgerbeteiligung fand im Rahmen einer Ausstellung mit schriftlicher Riickmeldemdglichkeit statt,

von welcher einige Burger Gebrauch gemacht haben.

Auf Basis dieser stadtebaulichen Analyse stellte die Stadt Isny im Herbst 2024 einen Antrag auf Auf-
nahme des Gebiets in ein Forderprogramm der stadtebaulichen Erneuerung. In Folge wurde die Stadt
im Mai 2025, rickwirkend zum 01.01.2025, vom Land Baden-Wirttemberg in die Stadtebauférderung
aufgenommen. Mit Bescheid des Regierungsprasidiums vom 15.06.2025 bewilligte das Land Baden-
Wirttemberg einen Férderrahmen in H6he von 2.166.667 € im Rahmen des Landessanierungspro-
gramms (LSP). Der Forderrahmen setzt sich dabei zusammen aus 1.300.000 € Finanzhilfen des Landes
(60 %) und 866.667 € kommunalem Eigenanteil (40 %).

In seiner Sitzung am 30.06.2025 hat der Stadtrat der Stadt Isny die Durchfiihrung der Vorbereitenden
Untersuchungen (VU) fur das Untersuchungsgebiet ,Westlich des Stadtovals® gemafR § 141 Baugesetz-
buch (BauGB) beschlossen. Der Beschluss wurde am 07.07.2025 ortsublich bekannt gemacht. Das er-
stellte ISEK vom 30.08.2024 bildet die Grundlage flr die Vorbereitenden Untersuchungen nach 8§ 141
BauGB. Der vorliegende Bericht beinhaltet wichtige Erganzungen und Aktualisierungen, die fir eine ziel-
gerichtete und rechtssichere Sanierungsdurchfiihrung erforderlich sind. Mit der Vorlage dieses Berichts
wird die Stadt Isny in die Lage versetzt, die vorgeschlagene Abgrenzung per Satzung férmlich als stadte-

bauliches Erneuerungsgebiet festzulegen und dadurch von Landesfinanzhilfen profitieren zu kénnen.

Die LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH (KE) wurde mit der Durchfihrung der VU beauf-
tragt.
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Stadtebauliche Erneuerungsmaflinahme ,Westlich des Stadtovals® — VVorbereitende Untersuchungen

1.2 Aufgabenstellung der Vorbereitenden Untersuchungen

Bevor ein Sanierungsgebiet durch Stadtratsbeschluss férmlich festgelegt werden kann, sind nach § 141
Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) Vorbereitende Untersuchungen (VU) durchzufihren. Durch die VU sol-
len Erkenntnisse und Grundlagen gewonnen werden, um beurteilen zu kdnnen, ob stéadtebauliche Miss-
sténde vorliegen, die durch eine Sanierung behoben werden kdnnen. Auch die Abgrenzung des kunfti-

gen Sanierungsgebietes soll anhand der Ergebnisse der VU erfolgen.

Ziel dieser VU ist es, inshesondere durch eine Befragung der Eigentimer, Mieter und Pachter im Un-
tersuchungsgebiet und der Anhoérung der Trager offentlicher Belange, Beurteilungsgrundlagen zu ge-

winnen, die dem Stadtrat als Entscheidungsgrundlagen fiir die Sanierungsdurchfiihrung dienen:
Dazu zahlen:

= ob die vorhandenen stédtebaulichen Méngel und Missstédnde die Durchfiihrung einer Sanierung

erfordern,
= wie die sozialen, strukturellen und stadtebaulichen Verhéltnisse und Zusammenhénge aussehen,
= ob ausreichende Mitwirkungsbereitschaft der Betroffenen gegeben ist,

= ob sich wegen der beabsichtigten Sanierung nachteilige Auswirkungen fur die unmittelbar Betroffe-
nen in ihren personlichen Lebensumstanden im sozialen wie im wirtschaftlichen Bereich ergeben (8
141 Abs. 1 BauGB),

= wie die allgemeinen Ziele fur eine erfolgreiche Sanierung aussehen mussen,

= mit welchem Kostenaufwand zu rechnen ist und wie die Finanzierung erfolgt,

= ob voraussichtlich mit sanierungsbedingten Bodenwertsteigerungen zu rechnen ist und

= wie die genaue Abgrenzung des Sanierungsgebietes erfolgen soll.

Der vorliegende Bericht beinhaltet die im Zeitraum Juli bis Oktober 2025 erarbeiteten Ergebnisse der
Vorbereitenden Untersuchungen, die fir eine zielgerichtete und rechtssichere Sanierungsdurchfiihrung
erforderlich sind und zeigt die im Untersuchungsgebiet vorhandenen stadtebaulichen Missstande und

Méangel auf, aus denen konkrete Sanierungsziele fiir das Gebiet ,Westlich des Stadtovals“ abgeleitet

werden.
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2. Bestandsaufnahme und -analyse

2.1 Grundlagen

Die Untersuchungen umfassen die Ermittlung der im Untersuchungsgebiet ,Westlich des Stadtovals®
vorhandenen raumlich-gestalterischen, strukturellen und funktionalen Mangel und Missstéande sowie
nachfolgend die Erarbeitung eines Entwurfskonzepts zur Neuordnung und der daraus resultierenden
Sanierungszielsetzung inklusive Maflinahmenkatalog zur Aufwertung des zukinftigen Sanierungsge-

biets.

Stadtebauliche SanierungsmalRnahmen werden auf Grundlage des Baugesetzbuches von den Kommu-
nen vorbereitet und durchgefiihrt. Nach § 136 Abs. 2 BauGB werden Sanierungsmaf3nahmen definiert
als MalRnahmen, durch die ein Gebiet zur Behebung stadtebaulicher Missstande und Mangel wesentlich
verbessert oder umgestaltet wird. Nach § 136 Abs. 2 Satz 2 BauGB werden die beiden folgenden Arten

von Missstanden unterschieden:
Substanzschwéachen

Substanzschwéchen liegen nach § 136 Abs. 2 Satz Nr. 1 vor, wenn das Gebiet nach seiner vorhande-
nen Bebauung oder nach seiner sonstigen Beschaffenheit den allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse oder an die Sicherheit der in ihm wohnenden oder arbeitenden Men-

schen nicht entspricht.
Funktionsschwachen

Funktionsschwéchen liegen nach § 136 Abs. 2 Satz Nr. 2 vor, wenn das Gebiet in der Erfullung der

Aufgaben, die ihm nach seiner Lage und Funktion obliegen, erheblich beeintrachtigt ist.

Das Untersuchungsgebiet weist die typische, historisch gepragte Entwicklung auf. Es handelt sich um
ein landliches Ortszentrum, dass neben dem Wohnen auch Platz fur verschiedene andere Nutzungen
bietet.

2.2 Das Untersuchungsgebiet

Die Gebietsabgrenzung des geplanten Erneuerungsgebiets resultiert im Wesentlichen aus den sich er-
gebenden Bedarfsflachen und geplanten Malinahmen, die im Rahmen des GEK und des aufbauenden
ISEK erarbeitet wurden. Dabei wurde die Biurgerschaft beteiligt und alle Riickmeldungen zur Gebiets-

abgrenzung abgewogen und berlcksichtigt.

Uber die folgende Abgrenzung wurde am 30. Juni 2025 der Einleitungsbeschluss iiber die Durchfiihrung

der Vorbereitenden Untersuchungen gefasst:
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Abbildung 1: Abgrenzung Untersuchungsgebiet (KE)
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Im Rahmen der Bestandsaufnahme der VU und der Beteiligung, sowohl der Trager 6ffentlicher Belange
als auch der im Sanierungsgebiet Betroffenen Eigentiimer, Mieter und Pachter, wurde erkennbar, dass

die Abgrenzung des Untersuchungsgebiets wie folgt angepasst werden muss:

= Entenmoos 8: Die Flurstiicke 248, 251 und 252/1-/4 wurden aus der Abgrenzung entlassen,
da ein privater Bauherr die Gebéaude vor formlicher Festlegung des Sanierungsgebiets zuguns-

ten einer neuen Wohnbebauung freigelegt hat.

Viehmarktplatz: Das Parkhaus Viehmarkplatz sowie die Treppenaufgange zur historischen
Stadtmauer an entlang der Stadtmauer missen modernisiert werden und werden daher in die
Abgrenzung einbezogen (Flst. 11 teilweise, 29, 178/12, /13).

Wassertor: Das historische Wassertor muss dringend modernisiert werden und wird daher mit
dem angrenzenden, erhaltenswerten Gebadude Wassertorstral3e 55 in die Abgrenzung einbe-
zogen (Flst. 1/1, 1/3, 4).

5 LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH



Stadt Isny im Allgau

Das angepasste Untersuchungsgebiet liegt Uberwiegend westlich der Stadtkerns von Isny und dessen
historischer Stadtbefestigung — dem ,Stadtoval® — und umfasst insgesamt rund 8,9 ha. Begrenzt wird
das Gebiet im Suiden teilweise durch die historische Stadtmauer, die Espantorstrafe und die Graben-
stral3e, im Norden durch den Rotmoosweg und die Untere Achstral3e, im Westen durch den Rotmoos-

weg, die Seidenstrafl3e und die FabrikstralRe und im Osten durch die Wassertorstralie.

Abbildung 2: Abgrenzung Sanierungsgebiet ,Westlich des Stadtovals* (KE)
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2.3 Gebaudenutzung

Die Erhebung der Gebaudenutzung erfolgte als Ortsbegehung im Rahmen der VU im September 2025
durch die KE und wurde als Begehung nach &uf3erem Augenschein durchgefiihrt. Es wurden insbeson-

dere die Erdgeschossnutzungen aufgenommen.

Insgesamt wurden 82 Gebaude im Untersuchungsgebiet untersucht. Pragend fur das Untersuchungs-
gebiet sind insbesondere die vorhandenen Wohngebaude mit insgesamt 34 % des Gebaudebestands

sowie zugehorige Nebengebaude (22 %).

Das Untersuchungsgebiet weist zudem eine verhaltnisméaRig hohe Dichte an 6ffentlichen (8,8 %) und
sozialen (12,1 %) Einrichtungen auf. Zu nennen sind hier das Rathaus, das Wassertor, das Espantor,
der Hafendeckelturm, der Speicherturm, das Kurhaus (Stadthalle), das ,Gartenhaus®, das ehem. Mu-
seum am Muhlturm, die VHS ,Untere Bleiche®, das Jugendcafé ,Alte Gerbe*, die Anlaufstelle fiir Mobile
Jugendarbeit ,Wachterhaus®, das Haus der Begegnung ,Untere Mihle®, die stadtische Seniorenwohn-
anlage Rotmoosweg 17, das Nikolaikinderhaus und die nicht mehr im Hochschulbetrieb befindlichen
Gebaude der NTA.

Dartber hinaus sind jeweils einige Nutzungen in den Bereichen Dienstleistung (5,5 %), Einzelhandel
(6,6 %), Vergniigungsstatten (2,2 %), Gastronomie (5,5 %) sowie Handwerk und Gewerbe (1,1 %) ver-

treten.

Zum Zeitpunkt der Begehung standen 15 Gebaude erkennbar vollstandig oder zum Teil leer bzw. wur-

den nur zu Abstellzwecken untergenutzt (16,5 %).

Die bei der Begehung kartierten Gebaude unterteilen sich in folgende Nutzungen:

Tabelle 1: Erhebung Erdgeschossnutzungen der Gebaude (KE)

Anzahl Prozent
Offentliche Einrichtungen 8 8,8
Soziale Einrichtungen (Schulen, KiGas, Begegnungsstatten) 11 12,1
Dienstleistung 5 5,5
Einzelhandel 6 6,6
Vergniugungsstatte 2 2,2
Gastronomie, Beherbergung 5 55
Handwerk, Gewerbe 1 11
Wohnen 32 35,2
Nebengebaude (Garagen, Schuppen, Scheunen) 21 23,1
Gesamt 91 100,0
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Abbildung 3: Erdgeschossnutzungen im Untersuchungsgebiet (KE)
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2.4 Gebaudezustand und Denkmalschutz

Die Beurteilung erfolgte auf Basis der Inaugenscheinnahme der Gebaude von auf3en im Jahr 2025. Es
kann also nicht ausgeschlossen werden, dass im weiteren Verfahren — nachdem die Geb&aude auch von

innen besichtigt werden konnten — einzelne Einschatzungen zu korrigieren sind.

In die Betrachtung mit einbezogen wurden alle Hauptgebaude sowie eigenstandige, stadtebaulich be-
deutende Nebengebaude. Bei mehrteiligen Gebauden bzw. zusammenhangenden Gebaudekomplexen
wurde eine Gesamtbewertung vorgenommen, wobei der Zustand der Nebengebaude im Regelfall der

Einschatzung des dazugehérigen Hauptgebaudes untergeordnet wurde.

Die Bewertung der Gebaudesubstanz erfolgte anhand folgender vier Erhaltungsstufen:

Tabelle 2: Erhaltungsstufen (KE)

Stufe 1 Neubauten oder Bestandsgebaude, die keine oder geringe Mangel

Keine/leichte Méangel aufweisen. Soweit Instandsetzungsmafinahmen erforderlich sind,
handelt es sich nur um kleinere Arbeiten in einem Gewerk, wie z.
B. einem Fassadenanstrich.

Stufe 2 Bestandsgebaude mit erkennbaren Méangeln. Die Grundsubstanz

Erkennbare Méngel ist in Ordnung, eine funktionale Eignung liegt vor, jedoch sind in
einem oder mehreren Gewerken Instandsetzungsmafinahmen er-
forderlich, die einen gréReren Aufwand benétigen, wie z. B. neue
Dachdeckung, Austausch der Fenster.

Stufe 3 Bestandsgebaude mit Mangeln, deren Instandsetzung erhebliche

Starke Mangel Kosten bedeutet, wie z. B. eine Sanierung der gesamten Gebau-
dehille. AuRerdem Gebaude, deren Substanz zwar noch in Stufe
2 einzuordnen ware, die aber erhebliche Funktionsdefizite zeigen,
deren Behebung mit hohem Aufwand verbunden ist, wie z. B. un-
zeitgemale Grundrisse, Belichtung.

Stufe 4 Bestandsgebaude mit Mangeln, deren Behebung oft die Kosten ei-
Schwerwiegende Mangel/ nes Neubaus Ubersteigt, weshalb ein Erhalt oft nicht mehr wirt-
Erhalt fraglich schaftlich vertretbar ist. AuRerdem Gebaude mit nicht behebbaren

Funktionsdefiziten, wie z. B. fur Wohnnutzung unvertretbar niedri-
gen Raumen oder z. B. landwirtschaftliche Gebaude, die im aktu-
ellen Nutzungskontext nicht umgenutzt werden kdénnen.

Tabelle 3: Erhebung Gebaudezustand (KE)

Erhebung Gebaudezustand Hauptgebaude Prozent Nizﬁgze- Prozent
keine/leichte Mangel 4 55 1 6,6
erkennbare Méangel 27 37,0 6 40,0
starke Méangel 32 43,8 3 20,0
schwerwiegende Méangel/Erhalt fraglich 10 13,7 5 33,3
Gesamt 73 100,0 15 100,0
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Die Erhebung des Gebaudezustands zeigt den erheblichen Sanierungsbedarf. Bei 13,7 % der vorhan-
denen Hauptgebdude ist der Erhalt bzw. die wirtschaftliche Modernisierung aufgrund schwerwiegender
Méangel bereits fraglich. 43,8 % der Bestandsgebdude im Untersuchungsgebiet weisen starke bis
schwerwiegende Mangel und 37,0 % aller untersuchten Gebaude bereits erkennbare Mangel auf. Nur
5,5 % der Gebaude wurden jliingst modernisiert oder entsprechen dem Neubaustandard und weisen

keine bis leichte Mangel auf.

Pragend fur die Innenstadt von Isny ist der noch vorhandene und verhaltnismafig hohe Anteil an Kul-
turdenkmalen. Im Untersuchungsgebiet befinden sich 20 Kulturdenkmale (27,4 %) und 8 (11,0 %) er-
haltenswerte bzw. ortsbildpragende Gebauden bzw. Gebaudeensembles.

Als Kulturdenkmal gemaf 88 2, 12/ 28 (Gebaude) sind im denkmalpflegerischen Werteplan aufgefihrt:

= WassertorstraBe 3 (Rathaus), 5, 7, 11, 13, 52 (Wassertor)

= Espantorstrale 10, 12, 18, 23 (Espantor)

= Unterer Grabenweg 16 (Gartenhaus) und 33 (Speicherturm)
= Rainstral3e 12 (Untere Bleiche, VHS)

= Fabrikstral3e 7 (Hafendeckelturm)

= ObertorstralBe 26

= Kornhausgasse 11

= EberzstralRe 1, 16, 18

= Am Stadtbach 21 (ehem. Museum am Mihlturm)

Als erhaltenswerte historische Gebaude gelten:

= Entenmoos 4, 6

= Rainstrafl3e 2 (Wéachterhaus)
= SeidenstralRe 3 (Alte Gerbe)
= Eberzstralle 3 und 11

=  Wassertorstrafle 9 und 55

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH 10
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Abbildung 4: Gebaudezustand im Untersuchungsgebiet (KE)
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Stadt Isny im Allgau

2.5 Eigentumsverhéltnisse

Im Eigentum der Stadt Isny befinden sich neben kommunalen Gebauden wie dem Rathaus, dem Kur-
haus, dem ,Gartenhaus®, der Seniorenwohnanlage, der ,Alten Gerbe®, der ,Unteren Bleiche®, der ,Un-
teren Muhle®, dem ,Wachterhaus®, die Stadtmauer mit den historischen Tirmen Espantor, Wassertors,
Hafendeckelturm und Speicherturm, den o6rtlichen Verkehrsflachen und Gewéssern, den Parkflachen
des Stadtgrabens und Kurparks, sowie gro3ere Freiflachen im Westen des Untersuchungsgebiets. Dar-
Uber hinaus ist sie Eigenttiimerin des Wohnmobilstellplatzes an der Unteren Mihle, Von Teilen des Rat-
hauparkplatzes und des Parkplatzes an der Unteren Achstral3e sowie des Parkhauses am Viehmarkt.

Der Anteil dieser kommunalen Flachen belauft sich auf 65 %.

Flachen im Eigentum des Bundes, Landes, Landkreises oder der Kirchen finden sich in dem Untersu-
chungsgebiet nicht. Alle weiteren Flachen mit einem Gesamtanteil von 35 % sind in privatem Besitz.

Die Stadt wird zur Umsetzung der Sanierungsziele und fir eine erfolgreiche stadtebauliche Sanierung

daher auch auf die Mitwirkungsbereitschaft der Eigentiimer angewiesen sein.

Ebgpentum Stadt

[-._LP! Elgentum Privat

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH 12
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2.6 Bevdlkerungs- und Sozialstruktur

Nach aktuellen Daten der Stadt Isny im Allgau waren zum Zeitpunkt der Vorbereitenden Untersuchun-
gen 219 Personen im Untersuchungsgebiet gemeldet. Diese verteilen sich auf rund 115 Haushalte.
Durchschnittlich ergibt sich somit eine Belegungsdichte von 1,9 Personen pro Haushalt. Der Landes-
durchschnitt (Stand: 2024) liegt bei 2,1 Personen pro Haushalt.

Tabelle 4: Altersstruktur im Untersuchungsgebiet (KE)

. . davon mit Migra-
Bis 17 Jahre 18-64 Jahre Uber 64 Jahre ) )
tionshintergrund
Anzahl 27 138 54 81
In Prozent 12 % 63 % 25 % 37 %

Mit 63 % ist die Gruppe der 18-64-Jahrigen im Untersuchungsgebiet ,Westlich des Stadtovals® am
starksten vertreten und liegt nahezu auf dem Durchschnittswert Baden-Wirttembergs mit 61 % (nach
Daten des statistischen Landesamts fur das Jahr 2024). Der Anteil der Personen Uber 64 Jahren liegt
in Isny mit 25 % leicht Gber dem Landesdurchschnitt von 21 %. 12 % der Bevdlkerung sind unter 18
Jahre alt. Im Vergleich zum Landesdurchschnitt fir 2024 (18 %) ist diese Bevoélkerungsgruppe im Un-
tersuchungsgebiet unterreprasentiert. Es ist daher davon auszugehen, dass sich die demografische

Entwicklung auch in Isny in den nachsten Jahren beschleunigt vollziehen wird.

Der Anteil der Bewohner mit Migrationshintergrund liegt bei ca. 37 %.

13 LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH



Stadt Isny im Allgau

3. Beteiligung der Eigentimer, Mieter und Pachter

3.1 Fragebogenaktion

Um die Mitwirkungsbereitschaft sowie Winsche und Anregungen der Betroffenen (Gebaudeeigenti-
mer, Wohnungsmieter und Gewerbetreibenden) im Untersuchungsgebiet zu erfragen, wurden im Juli
2025 insgesamt 67 Anschreiben an die Eigentimer im Untersuchungsgebiet verschickt. Diese Anschrei-
ben fuhrten Uber einen QR-Code oder einen Link zu einer Onlinebefragung. Die Eigentimer wurden
gebeten dieses Anschreiben auch an Ihre Wohnungsmieter weiterzuleiten, wenn sie das Gebaude nicht

im Eigenbedarf nutzen.

Nach den gesetzlichen Bestimmungen sind die Erhebungen, die bei den Eigentimern, Mietern und
Pachtern getatigt werden, streng vertraulich zu behandeln. Die Mitarbeiter der KE sind zur Geheimhal-

tung aller ihnen bekannt gewordenen Daten verpflichtet.

Die in Zusammenhang mit der VU gewonnenen personen- und haushaltsbezogenen Daten werden
deshalb in diesem Bericht, als auch im Zuge der weiteren Planungen nur in aggregierter Form in Gestalt

von statistischen Aussagen verwendet.

In den Fragebdgen der Eigentimer, Wohnungsmieter und Gewerbetreibenden wurden folgende The-

men abgefragt:

Altersstruktur im Gebiet

Eigentumsverhéltnisse

Flursticknummer und Baujahr

Gebaudenutzung

Nutzungsarten

Gewerbliche Nutzung (nur Gewerbetreibende)

Kinftige Ausrichtung des Betriebs (nur Gewerbetreibende)

Standort und Betriebsraume (nur Gewerbetreibende)

© © N o g > w NP

Gebaudezustand

[N
o

. Heizungsart

[
=

. Alter der Heizung
. Stellplatze und PKW

. Erneuerungsbedarf

&
A W N

. Mitwirkungsbereitschaft

=
(63}

. Planung

=
(e}

. Durchfuhrungszeitraum

=
~

. Kostenaufwand
. Wohnumfeld

[
©

. Aufenthaltsqualitat

Insgesamt konnten 33 Fragebdgen von Eigentiimern, Wohnungsmietern und Gewerbetreibenden im
Untersuchungsgebiet vollstandig ausgewertet werden. Es ergibt sich eine Beteiligungsquote der Eigen-

timer an der Fragebogenaktion von 49,25 % und kann somit als zufriedenstellend bewertet werden.
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Die Beteiligungsquote der Mieter kann nicht ermittelt werden, da nur einzelne Mieter direkt durch den

Eigentumer/Vermieter tber die Fragebogenaktion informiert wurden. Dennoch wird die Stadtverwaltung

nach der formlichen Festlegung des Sanierungsgebiets versuchen, samtliche Betroffene innerhalb des

Sanierungsgebiets zu erreichen.

Die Ergebnisse der Auswertung der Fragebtgen sind im Folgenden reprasentativ dargestellt. Die Ver-

anschaulichung wird mittels Diagrammen erleichtert:

1. Altersstruktur im Gebiet

Es lasst sich feststellen, dass der GrofR3teil der Personen, die an der Umfrage teilnahmen, zwischen 41
und 60 Jahren alt ist (50 %). Ca. 41 % sind alter als 60 Jahre und 9 % zwischen 20 und 40 Jahre alt.

Junger als 20 Jahre ist keiner der Teilnehmenden.

Abbildung 6: Altersstruktur im Gebiet (Lamapoll, KE)

Altersstruktur im Gebiet

jonger als 20| .
Jahre 0%

zwischen 20 und
40 Jahre

zwischen 41 und
60 Jahre

alter als 60 Jahre

0 10 20 30
Haufigkeit in %

40 50

2. Eigentumsverhaltnisse

25 von 33 Teilnehmenden gaben an, Eigentimer im Un-
tersuchungsgebiet zu sein. Weitere sieben sind Teilei-
gentimer oder Eigentiimergemeinschaften. Nur ein Be-

fragter gab an Mieter oder Pachter zu sein.

Abbildung 7: Eigentumsverhéltnisse (Lamapoll, KE)

15

Eigentumsverhiltnisse

@ Eigentimer*in
@ Teileigentam__

O Mieter /
Pachter
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Stadt Isny im Allgau

3. Baujahr

Zu zwolf Geb&duden wurde ein Baujahr genannt. Viele Teilnehmer machten hierzu keine Angabe, da

das Baujahr oft unbekannt ist.

Tabelle 5: Baujahr (Lamapoll, KE)

Baujahr Gebaude
1500 - 1700 5
1700 - 1850 3
1850 - 1970 3
1970 - 2000 1
seit 2000 0

4. Gebaudenutzung

Gebidudenutzung

@ Eigengenutzt
@ Ich vermiete/

verpachte es.

5. Nutzungsarten

Insgesamt gaben 13 Eigentumer an, dass ihr Ge-
baude eigengenutzt wird. 17 Eigentimer vermie-
ten oder verpachten ihr Gebaude ganz oder teil-

weise.

Abbildung 8: Geb&audenutzung (Lamapoll, KE)

Mit 25 Angaben werden die Gebaude der Befragten am haufigsten als Wohngeb&aude genutzt (83 %).

Insgesamt 64 Wohneinheiten befinden sich in den Gebéauden von 30 Teilnehmenden. Darauf folgt die

Gewerbe-/Handwerksnutzung mit sieben Angaben bzw. 23 %, darunter eine Apotheke und eine Schrei-

nerei, die jedoch zum Jahresbeginn 2025 aufgegeben wurde. Funf Einheiten werden durch Dienstleis-

tung/Buro/Handel genutzt, darunter eine Rechtsanwaltskanzlei (17 %). In zwei Gebauden wird eine

Gastronomie angeboten (Chinarestaurant, Eiscafé) und in einem Gebaude ein Ladengeschéaft/Einzel-

handel (Sportgeschéft). Eine Einheit wird als Ferienwohnung vermietet. Finf Geb&aude oder Einheiten

sind leerstehend (19 %), davon drei seit 8 - 10 Jahren und zwei seit 2025. Mehrfachnennungen fir ein

Gebaude waren moglich.

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH
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Abbildung 9: Nutzungsarten (Lamapoll, KE)

Nutzungsarten

25 B H - Anderes

B G - Leerstand (seit
wann?)

20 I F - Landwirtschaft

BE-
Ladengeschaft /
Einzelhandel

I D - Gastronomie

C - Dienstleistung /
Biiro / Handel

10 B B - Gewerbe /
Handwerksnutzung

7 B A - Wohnen
5 (wieviele
5 Wohneinheiten?)
0 B —
A B E

C D F G H

Anzahl der Antworten

6. Gewerbliche Nutzung

Bei den gewerblichen Nutzungen wurde erhoben, seit wie vielen Jahren der Betrieb bereits besteht.
Neun Teilnehmer machten dazu Angaben, die sich aufteilen lassen in zwei Betriebe zwischen 0 - 5
Jahren, einen Betrieb zwischen 5 - 10 Jahren, zwei Betriebe zwischen 20 - 30 Jahren und drei Betriebe

zwischen 50 - 100 Jahren. Ein Betrieb gab an, dass sein Gewerbe bereits seit Uber 200 Jahren besteht.

Tabelle 6: Gewerbliche Nutzung (Lamapoll, KE)

Jahre Betriebe Jahre Betriebe
0-5 2 30-50 0
5-10 1 50 -100 3
10-20 0 100 - 200 0
20- 30 2 > 200 1

7. Kunftige Ausrichtung des Betriebs

Um die weitere Entwicklung der Betriebe abschatzen zu kénnen, wurde die kiinftige Ausrichtung der
Betriebe erhoben. Von den elf Teilnehmern beabsichtigen acht, ihren Betrieb bzw. die Verpachtung an
einen Betrieb zu erhalten. Lediglich einer der Befragten mdchte seinen Betrieb schlieRen und zwei wol-

len ihre Betriebe verpachten.
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Stadt Isny im Allgau

Abbildung 10: Kunftige Ausrichtung des Betriebs (Lamapoll, KE)

Kiinftige Ausrichtung des Betriebs

Erhalt

Verlagerung

Schliefung 1

Erweiterung

Verpachtung 2

4

Anzahl der Antworten

8. Standort und Betriebsraume

Die Eigentimer bzw. Verpéachter der Betriebsraume wurden auch befragt, wie sie den Standort des

Betriebs, die Eignung der Betriebsraume und den Zustand der Betriebsrdume einschétzen (auf einer

Skala von 1 = sehr schlecht bis 5 = sehr gut). Fir elf Betriebseinheiten wurde der Standort als durch-

schnittlich bis sehr gut angegeben. Bei der Eignung der Betriebsraume sind zwei Betriebe der Meinung,

dass die Raumlichkeiten nur schlecht oder sogar sehr schlecht fur ihren Betrieb geeignet sind; neun der

Betriebe sind (sehr) zufrieden mit der Eignung. Der Zustand der BetriebsrAume weist bei drei der Be-

triebe Mangel auf; acht Betriebe haben fiir einen durchschnittlichen, guten oder sehr guten Zustand

gesorgt.

Tabelle 7: Standort und Betriebsrdume (Lamapoll, KE)

1 - sehr

schlecht 2 4 5 - sehr gut
Standort des Betriebs - - 3 4
Eignung der Betriebsraume 0 2 4 5
Zustand der Betriebsraume 2 1 3 3

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH
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9. Gebaudezustand

31 Eigentimer gaben Auskunft Gber die Selbsteinschatzung zum Zustand ihres Gebdudes. Keiner gab
dabei den Zustand seines Gebé&udes als sehr gut an. Mit 16 Angaben (52 %) ist der Uberwiegende Anteil
der Gebaude nach Einschétzung der Befragten in einem guten Zustand. Weitere neun (29 %) geben
den Zustand lhres Gebaudes noch als neutral an. Zwei Befragte (6 %) gaben den Gebaudezustand als
schlecht und vier (13 %) sogar als sehr schlecht an. Zu beachten ist hierbei, dass Eigentiimer dazu
tendieren, insbesondere selbstgenutzte Gebaude subjektiv besser zu bewerten als nach einer objekti-
ven Inaugenscheinnahme von aufRen. Zudem kann der endgtiltige Zustand der Gebaude erst bei ab-

schlieRender Begehung des Inneren der Gebaude eingeschéatzt werden.

Abbildung 11: Geb&udezustand (Lamapoll, KE)

Gebdudezustand

I Sehr gut

B Gut
Meutral

I Schlecht

_ -

Der Zustand des Gebaudes
ist

0 5 10 15 20

Anzahl der Antwarten

10. Heizungsart

Von Bedeutung fur die zukunftige stadtebauliche Entwicklung ist die Information, mit welchen Energie-
tragern die Geb&aude beheizt werden. Dies stellt insbesondere fur den Schwerpunkt ,Klimaschutz und
Klimaanpassung“ des Landes Baden-Wirttemberg im Rahmen der Stadtebauférderung einen wichtigen
Ansatzpunkt fir weitere Malinahmen dar. Mehrfachnennungen (bspw. bei Erganzung einer Gasheizung

durch einen Holzofen) waren mdglich.

Die Ergebnisse zeigen, dass von 31 Teilnehmern ein gro3er Teil der Geb&ude im Untersuchungsgebiet
trotz der finanziellen und klimawandelbezogenen Implikationen noch mit Erdgas (15 / 48 %) oder Heizdl
(8 / 26 %) beheizt wird. Vier Eigentimer (12 %) gaben zudem an, den Rohstoff Holz bzw. Pellets als
Energietrager zur Warmeerzeugung zu verwenden, der je nach Veredelungsgrad, Verfeuerungsart und
Warmverteilung im Haus mit Blick auf den 6kologischen FuRabdruck und die ZeitmaRigkeit der Hei-
zungsform deutlich unterschiedlich bewertet werden muss. An das Nahwérmenetz sind zwei Teilnehmer
(6 %) angeschlossen. Funf Eigentiimer (16 %) nutzen sonstige Heizungsformen. Keines der Geb&aude
wird mit den zukunftsfahigen Heizungsformen der Warmepumpe und Solarthermie oder durch ein Block-
heizkraftwerk beheizt.
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Abbildung 12: Heizungsart (Lamapoll, KE)
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Anzahl der Antworten
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11. Alter der Heizung

Um abzuschétzen, wie viele Eigentimer potenziell Interesse an einer neuen Heizung und damit an
zukunftsfahigen Heizungsformen hétten, wurde das Alter der Heizungen erhoben. Von 29 Teilnehmern
gaben 56 % (16) an, dass ihre Heizung Uber 20 Jahre alt ist. Weitere 28 % (8) liegen im Bereich 10-20

Jahre und nur 17 % (5) Eigentimer haben ihre Heizung in den letzten zehn Jahren in Betrieb genom-

men.

Abbildung 13: Alter der Heizung (Lamapoll, KE)

Alter der Heizung
30

Haufigkeit in %

0-5 Jahre 5-10 Jahre 10-20 Jahre

20-30 Jahre

mehr als 30 Jahre
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12. Stellplatze und PKW

Zur Abschéatzung der Stellplatzsituation der Gebaude wurde die Anzahl der Stellplatze, die zum Ge-
baude gehoren abgefragt. Von 27 Teilnehmern antworteten acht, dass deren Gebaude Uber keine ei-
genen Stellplatze verfugt. Zu weiteren acht Geb&auden gehdren jeweils ein oder zwei Stellplatze. Sieben

Gebaude haben mindestens acht bzw. maximal 14 Stellplatze.

Weiter wurde gefragt, wie viele PKW die Bewohner des Gebaudes nutzen. Von 25 Teilnehmern geben
zehn zwischen 1 - 2 PKW an. Finf Eigentimer nennen 3 - 5 genutzte PKW je Gebaude. Vier Eigentiimer

geben 8 - 12 PKW je Geb&ude an. Drei Gebdude kommen ohne PKW aus.

13. Erneuerungsbedarf

21 Befragte gaben Auskunft dariber, wo sie Erneuerungsbedarf an ihrem Gebaude sehen. Mit zehn
Angaben halt fast die Halfte das Heizungssystem ihres Gebaudes fiir erneuerungswirdig. Haufig ge-
nannt wurden auBerdem das Dach (9), die Fenster (7) und der Anschluss an das Nahwéarmenetz (7).
Auch die Fassadendammung (5), Erneuerung der Elektroinstallationen (4) und des Aul3enbereichs/Gar-
tens (4), wie auch der Sanitaranlagen/Bad (3) wurden oft genannt. Vereinzelt (je 2) sollten auch Fu3ho-
den erneuert, der Grundriss angepasst, ein Anbau/Aufstockung/Dachausbau erfolgen oder Nebenge-
baude/Garagen modernisiert werden. Ganze acht Befragte halten eine Gesamtmodernisierung ihres

Gebaudes fur nétig. Mehrfachnennungen waren maglich.

Abbildung 14: Erneuerungsbedarf (Lamapoll, KE)

Erneuerungsbedarf

A
Gesamtmodernisierung

Il B - Fassadendammung

I C - Dach (Dammung
oder Ermeuerung)

Il D - Fenster / Taren

Il T - Sanitar / Bad

I F - Elektroinstallation

Bl G - Heizsystem

I H - Anschluss an
Nahwarme (falls
moglich)

7] HM | - FuBboden

Il | - Anpassung

Grundriss

I K - Anbau /
Aufstockung /
Dachausbau

Il | - AuRenbereich
(Garten / Einfahrt etc.)

I M - Nebengebaude
(Scheune / Garage)

Il N - Sonstiges

Anzahl der Antworten
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Auch diese Erhebung bestétigt den erwarteten Sanierungsstau im Gebiet. Insbesondere energetische
MafRnahmen wie die Erneuerung des Heizsystems, den mdglichen Anschluss an ein Nahwéarmenetz

und die DA&mmung oder Erneuerung des Dachs stehen fiir die Eigentimer dabei im Vordergrund.

14. Mitwirkungsbereitschaft

Bezugnehmend auf den Gebaudezustand wurden die Eigentimer gebeten, ihre Angaben zu differen-
zieren und mitzuteilen, ob sie ggf. unter dem Einsatz von Férdermitteln aktiv an der stadtebaulichen

Erneuerung in Isny im Allgau mitwirken und ihr Gebaude bzw. ihre Wohnung modernisieren mochten.

13 Eigentumer wiinschen sich zum heutigen Zeitpunkt einen unverbindlichen Beratungstermin zur Mo-
dernisierung ihres Geb&udes im Rahmen der Stadtebauférderung; weitere sechs sind sich noch un-
schlissig oder es bestehen Abhéngigkeiten, wie etwa die Eigentimerverhaltnisse, Nahwarmean-

schlussmdglichkeit, Finanzierbarkeit oder Verkaufsabsichten.

Abbildung 15: Mitwirkungsbereitschaft (Lamapoll, KE)

Mitwirkungsbereitschaft

Anzahl der Antwerlen

Ja Nein Vielleicht / Kommt darauf an:

15. Planung

Falls Eigentimer etwas anderes mit ihrem Gebaude planen, konnten sie hier Angaben dazu machen.
Mehrfachnennungen waren maglich.

Abbildung 16:
Planung (La-

Planungen

mapoll, KE)

Anzaht der Antworien

Verkauf Aufstockung/Anbau Abbruch Abbruch und Neubau  Nutzungsanderung sonstiges
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Von sieben Teilnehmern beabsichtigen zwei, ihr Geb&ude zu verkaufen, und zwei einen Abbruch mit
Neubau. Fur drei Gebdude ist eine Aufstockung/Anbau geplant. Zwei gaben an, etwas anderes vorzu-
haben.

16. Durchfihrungszeitraum

Zur Abschatzung, wann die Eigentimer ihre Malinahmen beginnen wollen, wurde in drei Zeitkategorien
erhoben. Bereits drei Eigentiimer wollen in den nachsten zwei Jahren mit ihren geplanten MalZnahmen
beginnen. Der Grof3teil mit neun Eigentiimern plant, in 2 - 5 Jahren MaRnahmen umzusetzen. Vier Ei-

gentiimer gaben an, erst in 5 - 10 Jahren beginnen zu wollen.

Abbildung 17: Durchfiihrungszeitraum (Lamapoll, KE)

Durchfiihrungszeitraum

Anzahi der Anlworien
£

in den nachsten 2 Jahren in 2 bis 5 Jahren in 5 bis 10 Jahren

17. Kostenaufwand

Auch den Kostenaufwand fiir die geplanten Malinahmen sollten die Eigentimer schétzen. Dabei gaben
zehn Teilnehmende (59 %) geschétzte Kosten von iber 100.000 € an. Weitere vier (24 %) schéatzen ihre
Kosten auf 25.000 € bis 50.000 € und zwei (12 %) auf unter 10.000 €.

Abbildung 18: Kostenaufwand (Lamapoll, KE)

Kostenaufwand

- Uber 100.000 €

- 50.000 € - 100.000 €
- 25.000 € - 50.000 €
- 10.000 € - 25.000 €
- unter 10.000 €

Haufigkeil in %
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18. Wohnumfeld

Mit 73 % Zustimmung leben 16 von 22 Teilnehmern sehr gerne in ihrem Wohnumfeld. 18 % stimmen
eher zu und nur 9 % sind neutral. Damit ist keiner der 22 Befragten mit seinem Wohnumfeld unzufrieden.
Es lasst sich feststellen, dass die Stadt Isny im Allgau als Wohnort Giberwiegend positiv wahrgenommen
wird. Insbesondere fiir die zukinftige Entwicklung und auch den zukinftigen Wohnungsbedarf ist dies
von Bedeutung. Grundsatzlich lasst sich daraus schliel3en, dass Isny bei einer erfolgreichen stadtebau-

lichen Erneuerung auch in Zukunft als Wohnstandort fur alle Bevélkerungsgruppen attraktiv sein wird.

Tabelle 8: Wohnumfeld (Lamapoll, KE)

Stimme
Stimme Stimme eher nicht Stimme
Zustimmung voll zu eher zu Neutral zu nicht zu

Wohnen Sie gerne im Gebiet? 73% 18% 9% - -

19. Aufenthaltsqualitéat

Insgesamt 15 Befragte machten Angaben zu ihren Lieblingsorten im Gebiet und zu Orten, die ihrer

Meinung nach aufgewertet werden kénnten.

Abbildung 19: Lieblingsorte (Lamapoll, KE)

Lieblingsorte im Gebiet

Marktplatz

Entenmoos

Espanterstralie

Eigener Garten

Innenstadt
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Haufigkeit
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Abbildung 20: Orte im Gebiet, die schoner sein kénnten (Lamapoll, KE)

Orte im Gebiet, die schoner sein konnten
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4. Beteiligung der Trager offentlicher Belange

Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen wurden im Juli 2025 die relevanten Trager offentlicher

Belange gem. § 4 und § 139 BauGB am Verfahren beteiligt. Insgesamt wurden 37 Trager offentlicher

Belange angeschrieben. 18 von 37 (49 %) der kontaktierten Behodrden, Verbande und Unternehmen

gaben eine Stellungnahme zur geplanten stadtebaulichen Erneuerungsmaf3nahmen ab. Mit den stadti-

schen Amtern und Arbeitskreisen fanden Abstimmungsgesprache statt.

Alle Anregungen und Bedenken wurden beriicksichtigt und abgewogen. Insbesondere die Rickmeldun-

gen des Regierungsprasidiums Tubingen, des Landratsamts Ravensburg und des Landesamts fir

Denkmalpflege sind zu beachten. Diese und alle weiteren Hinweise werden im Zuge der weiteren Durch-

fuhrung beachtet. Zukinftige Sanierungsvorhaben werden mit den tangierten Tragern abgestimmt.

Die eingegangenen Stellungnahmen sind nachfolgend zusammenfassend dargestellt:

Trager 6ffentlicher Belange

Anregungen/Hinweise

Regierungsprasidium
Tubingen - Bauleitplanung

Stellungnahme vom: 11.08.2025

I. Belange der Raumordnung

Hinsichtlich der raumordnerischen Beurteilung des Vorhabens
verweisen wir auf die Stellungnahme des Regionalverbandes Bo-
densee-Oberschwaben vom 30.07.2025, der sich die hdhere
Raumordnungsbehdrde anschliel3t.

Il. Belange des Grundwasser- und Bodenschutzes
Referat 52 nimmt zu 0.g. Vorhaben wie folgt Stellung:
Bodenschutz

Laut Moorkarte Baden-Wirttemberg erstreckt sich das Plangebiet
im westlichen Teil auf den Bereich eines Anmoors bzw. Giberdeck-
ten Niedermoors. Sollte es sich um ein intaktes An- bzw. Nieder-
moor handeln und eine Bebauung des Moorbereichs geplant sein,
wirde eine solche bauliche Inanspruchnahme den grundsatzli-
chen Zielen der Moorschutzkonzeption Baden-Wirttemberg zum
Schutz und zur Erhaltung intakter und naturnaher Moore zuwider-
laufen, da Moore wichtige Bodenfunktionen bezlglich des Natur-
schutzes und als Kohlenstoffspeicher erflllen. Aus Gbergeordne-
ter Sicht des Bodenschutzes sollten deshalb intakte bzw. natur-
nahe Moorflachen grundsétzlich von einer baulichen Nutzung
ausgenommen bleiben.

Regierungsprasidium
Freiburg - Landesamt fur Geo-
logie, Rohstoffe und Bergbau

Stellungnahme vom: 11.08.2025

Vielen Dank fiir die Beteiligung am oben genannten Planungsvor-
haben.

Das Landesamt fur Geologie, Rohstoffe und Bergbau (LGRB) im
Regierungsprésidium Freiburg nimmt auf Grundlage der ihm vor-
liegenden Informationen und seiner regionalen Kenntnisse zu den
Aufgabenbereichen, die durch das Vorhaben berthrt werden, wie
folgt Stellung:

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH
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1. Geologische und bodenkundliche Grundlagen

1.1 Geologie

Im Plangebiet liegt teilweise eine Uberdeckung aus den quartéren
Lockergesteinseinheiten "Rheingletscher-Niederterrassenschot-
ter" und "Ki3legg-Subformation” vor. Dariiber hinaus ist die Fest-
gesteinseinheit "Adelegg-Schichten" im Untergrund zu erwarten.

Die lokalen geologischen Verhéltnisse kdnnen der digitalen Geo-
logischen Karte von Baden-Wirttemberg 1 : 50 000 (GeolLa) im
LGRB-Kartenviewer entnommen werden. Néahere Informationen
zu den lithostratigraphischen Einheiten bieten die geowissen-
schatftlichen Informationsportale LGRBwissen und LithoLex.

1.2 Geochemie

Die geogenen Grundgehalte in den petrogeochemischen Einhei-
ten von Baden-Wirttemberg sind im LGRB-Kartenviewer abruf-
bar. Nahere Informationen zu den geogenen Grundgehalten sind
im geowissenschaftlichen Informationsportal LGRBwissen be-
schrieben.

1.3 Bodenkunde

Zur Planung sind aus bodenkundlicher Sicht keine Hinweise oder
Anregungen vorzubringen.

2. Angewandte Geologie

Das LGRB weist darauf hin, dass im Anhdérungsverfahren als Tra-
ger offentlicher Belange keine fachtechnische Prifung vorgeleg-
ter Gutachten oder von Auszigen daraus erfolgt. Sofern fiir das
Plangebiet ein hydrogeologisches bzw. geotechnisches Uber-
sichtsgutachten, Detailgutachten oder ein hydrogeologischer
bzw. geotechnischer Bericht vorliegt, liegen die darin getroffenen
Aussagen im Verantwortungsbereich des gutachtenden Ingeni-
eurburos.

2.1 Ingenieurgeologie

Eine Zulassigkeit der geplanten Nutzung vorausgesetzt, wird die
Ubernahme der folgenden geotechnischen Hinweise in den Be-
bauungsplan empfohlen:

Mit lokalen Auffullungen vorangegangener Nutzungen, die ggf.
nicht zur Lastabtragung geeignet sind, ist zu rechnen. Mit einem
oberflaichennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und
Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen
Verwitterungsbodens ist zu rechnen.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Pla-
nungen oder von Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundauf-
bau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragféhigkeit des Griin-
dungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung)
werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemald DIN
EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiiro emp-
fohlen.
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2.2 Hydrogeologie

Aktuell findet im Plangebiet keine Bearbeitung hydrogeologischer
Themen durch das LGRB statt.

2.3 Geothermie

Informationen zu den oberflachennahen geothermischen Unter-
grundverhaltnissen sind im Informationssystem ,Oberflachen-
nahe Geothermie fur Baden-Wirttemberg“ (ISONG) hinterlegt. I-
SONG liefert erste Informationen (Mdglichkeiten und Einschran-
kungen) zur geo-thermischen Nutzung des Untergrundes mit Erd-
warmesonden und Erdwéarmekollektoren.

Bitte nehmen Sie vor Verwendung des Informationssystems die
Erlauterungen zur Kenntnis.

2.3 Rohstoffgeologie (Mineralische Rohstoffe)

Zum Planungsvorhaben sind aus rohstoffgeologischer Sicht keine
Hinweise, Anregungen oder Bedenken vorzubringen.

3. Landesbergdirektion

3.1 Bergbau

Die Planung liegt nicht in einem aktuellen Bergbaugebiet. Nach
den beim Landesamt flir Geologie, Rohstoffe und Bergbau vorlie-
genden Unterlagen ist das Plangebiet nicht von Altbergbau oder
kunstlich geschaffenen Althohlraumen (bspw. Stollen, Bunker,
unterirdische Keller) betroffen.

Allgemeine Hinweise

Anzeige, Ubermittlung und Bereitstellung von Geologie-Daten
nach Geologiedatengesetz (GeolDG) Fir geologische Untersu-
chungen und die daraus gewonnenen Daten besteht nach den
Bestimmungen des Geologiedatengesetzes (GeolDG) eine Uber-
mittlungspflicht gegenuber dem LGRB. Weitere Informationen
hierzu stehen Ihnen im LGRBanzeigeportal zur Verfigung.

Weitere Informationsquellen des LGRB im Internet

Informationen zu den Untergrundverhaltnissen sowie weitere
raumbezogene Informationen kénnen fachibergreifend und mal3-
stabsabhéangig der LGRBhomepage enthommen werden.

Bitte nutzen Sie hierzu auch den LGRB-Kartenviewer sowie
LGRBwissen. Insbesondere verweisen wir auf unser Geotop-Ka-
taster. Beachten Sie bitte auch unser aktuelles Merkblatt fir Pla-

nungstrager.

Landesamt fir Denkmalpflege
- Im Regierungsprasidium
Stuttgart

Stellungnahme vom: 14.08.2025

Vielen Dank fur die Beteiligung des Landesamtes fur Denkmal-
pflege als Trager tffentlicher Belange im Rahmen des im Betreff
genannten Verfahrens.

1. Bau- und Kunstdenkmalpflege:
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Das Sanierungsgebiet ,Westlich des Stadtovals® umfasst im We-
sentlichen das innerstadtische Quartier zwischen Kornhaustralie,
Wassertorstral3e und EspantorstralRe, Teile des nordwestlich an-
schlieBenden Areals um die Untere Bleiche mit dem Bremenwei-
her, kleine Teile der nérdlichen Vorstadt sowie grof3e Teile der
westlichen Stadtbefestigung mit ihrem weitgehend erhaltenen Be-
festigungssystem. Da die Altstadt von Isny als Gesamtanlagen
gemal § 19 DSchG geschutzt ist, hat man 2016/17 einen so ge-
nannten Werteplan erstellen lassen. In diesem sind unter ande-
rem die stadtbaugeschichtliche Entwicklung aus denkmalfachli-
cher Sicht ausfihrlich gewirdigt und die Wertigkeiten entspre-
chend kartografisch dargestellt. Auf den Werteplan wird daher
ausdriicklich verwiesen (siehe Anlagen).

Wie auch aus dem Werteplan ersichtlich befinden sich innerhalb
des Sanierungsgebietes zahlreiche wichtige Kulturdenkmale und
verstreut auch eine ganze Reihe von ortshildpragenden Gebau-
den. Die von uns als ortsbildprdgend und damit zugleich erhal-
tenswert eingestuften Gebaude genligen zwar nicht mehr den
strengen Kriterien als Kulturdenkmale, doch sollten sie als inte-
ressante Beispiele der Bau- und Ortsbaugeschichte im Sinne ei-
nes Erhalts Eingang in die Planungen finden.

Die gewachsenen Strukturen von historischer Wertigkeit sollten
durch die Sanierung nicht unter Druck geraten. Neuplanungen
sollten ohne Konflikte mit den bestehenden Kulturdenkmalen und
der erhaltenswerten Substanz gestaltet werden.

Grundsatzlich regen wir unter Bezug auf § 1, Abs. 5, Nr. 4 und 5
BauGB an, ,(...) die Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung
vorhandener Ortsteile sowie die Gestaltung des Orts- und Land-
schaftsbildes“ und ,(...) die erhaltenswerten Ortsteile, Stral’en
und Platze von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stadtebauli-
cher Bedeutung bei den Planungen entsprechend zu bertcksich-
tigen. Die Bewahrung der als erhaltenswert erkannten histori-
schen Objekte ist wichtig fur das Verstandnis des Gesamtkontex-
tes von Isny, ihr Erhalt ist daher aus denkmalfachlicher Sicht eine
wichtige Planungsempfehlung.
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2. Archéologische Denkmalpflege:

Das Plangebiet liegt im Bereich folgender denkmalrelevanter Objekte

¢ Mittelalterliche und neuzeitliche Stadt Isny“, Listen-Nr. 5
(ADAB-Nr. 106948958), Kulturdenkmal nach § 2 DSchG

¢ Mittelalterliche Stadtbefestigung®, Listen-Nr. 4 (ADAB-Nr.
107889036), Kulturdenkmal nach § 2 DSchG

o  Mittelalterliche und neuzeitliche ,Untere Mihle®, Listen-Nr. 18
(ADAB-Nr. 107966091), Kulturdenkmal nach § 2 DSchG

¢ Mittelalterliche und neuzeitliche Vorstadt vor dem Espantor®,
Listen-Nr. 3 (ADAB-Nr. 106909188), Priffall

o  Mittelalterliche und friihneuzeitliche Bremenmiihle®, Listen-Nr.
13 (ADAB-Nr. 107964317), Pruffall.

[aS77588 / 5284619

o S,

2 tsny
| VU west. d. Stadtovals - Archsologie
Kuturdenkmale gemat, DSchG

chiiologiscies Denkanial
Priifall (Arch.)

Datengrund age-
Landesgenkmulpfge Bader Wurtarberg
Geobasiscaten & G, wawi.igh-bw.d, Stand de Geobasisinformationen: 03/2016 E

12578641 / 5284047]

Die Erhaltung von Kulturdenkmalen liegt im 6ffentlichen Interesse.
Wir regen an, dem offentlichen Erhaltungsinteresse im Rahmen
einer denkmalgerechten Umplanung Rechnung zu tragen.

Sollte der vorliegende Planungsentwurf zur Umsetzung kommen,
ist infolge baulicher Bodeneingriffe mit einem zumindest partiellen
Verlust der vorhandenen Denkmalsubstanz zu rechnen. In die-
sem Fall ist der Veranlasser der Bodeneingriffe gem. 8 6 Abs. 2
DSchG zur fachgerechten Untersuchung, Bergung und Doku-
mentation des Kulturdenkmals im Rahmen einer arch&ologischen
Rettungsgrabung verpflichtet. Art und Umfang der Rettungsgra-
bung kénnen erst nach Vorlage einer Detailplanung prazisiert
werden, aus der neben samtlichen Bodeneingriffsflachen auch
die bereits vorhandenen Stérungsflachen (z.B. moderne Kelleran-
lagen, Kanal- und Leitungstrassen) ersichtlich werden. Baumal3-
nahmen innerhalb der ausgewiesenen Kulturdenkmale bedurfen
daher einer weiteren friihzeitigen Beteiligung der archdologischen
Denkmalpflege.

Bei Rickfragen wenden Sie sich bitte an: ToeB-Beteiligung-
LAD@rps.bwl.de

Regionalverband
Bodensee-Oberschwaben

Stellungnahme vom: 30.07.2025

Vielen Dank fir die Beteiligung im Rahmen der vorbereitenden
Untersuchungen nach § 141 BauGB fir den Bereich ,Westlich
des Stadtovals® in Isny im Allgau.
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Durch den Abgrenzungsbereich des Untersuchungsgebiets
~Westlich des Stadtovals® flie3t die Isnyer Ach. Die Isnyer Ach ist
als regional bedeutsames FlieRgewasser in einem Korridor mit ei-
ner Breite von 50 Meter als Kernflache bzw. Kernraum des Bio-
topverbundes lber das Vorranggebiet fur Naturschutz und Land-
schaftspflege im Regionalplan Bodensee-Oberschwaben (Ver-
bindlicherklarung 24.11.2023) planungsrechtlich gesichert.

In Vorranggebieten fir Naturschutz und Landschaftspflege haben
die Belange des Biotopverbundes (hier: Biotopverbund ,Gewas-
ser, Moore, Auen® entlang von regional bedeutsamen Flie3ge-
wassern) Vorrang vor konkurrierenden Raumnutzungen, z.B. Be-
bauung (PS 3.2.1 Z (2) des Regionalplans). Vorranggebiete fir
Naturschutz und Landschaftspflege entlang von regional bedeut-
samen Flie3gewassern dienen der Sicherung der Funktionsfahig-
keit, Durchgangigkeit und Koharenz des Biotopverbunds sowie ei-
ner moglichen Renaturierung des FlieRgewassers. Zudem sind
Vorranggebiete fur Naturschutz und Landschaftspflege geman
PS 3.2.0 Z (5) des Regionalplans auch aus Griinden des Boden-
schutzes sowie des vorbeugenden Hochwasserschutzes von
konkurrierenden Raumnutzungen freizuhalten.

Wir bitten darum, das Ziel der Raumordnung ,Vorranggebiet flr
Naturschutz und Landschaftspflege” entlang der Isnyer Ach sowie
dessen Schutzziele bei der weiteren Konkretisierung der Erneue-
rungsziele, bei der Festlegung des Erneuerungsgebiets und ins-
besondere bei baulichen Malinahmen, die sich aus dem Verfah-
ren zur stadtebaulichen Erneuerung ergeben, zu beachten.

Kampfmittelbeseitigungs- Wir bedanken uns fir lhr Anschreiben. Damit wir fir Sie tatig wer-
dienst - Regierungspréasidium | den kénnen, bitten wir Sie den beigeflgten Antrag auszufullen, zu
Stuttgart unterschreiben und mit Lageplanen an uns zuriickzusenden.

Stellungnahme vom: 17.07.2025 | Aufgrund der ausgedehnten Kampfhandlungen und Bombardie-
rungen, die wahrend des 2. Weltkrieges stattfanden, ist es ratsam,
im Vorfeld von jeglichem Bau(Planungs-)verfahren eine Gefah-
renverdachtserforschung in Form einer Auswertung von Luftbil-
dern der Alliierten durchzufihren.

Alle nicht vorab untersuchten Bauflachen sind daher als potenzi-
elle Kampfmittelverdachtsflachen einzustufen.

Seit dem 02.01.2008 kann der Kampfmittelbeseitigungsdienst Ba-
den-Wirttemberg allerdings Luftbildauswertungen fur Dritte, zu
Beurteilungen mdglicher Kampfmittelbelastungen von Grundstii-
cken auf vertraglicher Basis nur noch kostenpflichtig durchfuhren.

Diese Auswertung kann bei uns mittels eines Vordrucks beantragt
werden. Die dafur benétigten Formulare kdnnen auch unter
www.rp-stuttgart.de (->Service->Formulare und Merkblatter) ge-
funden werden.

Bitte beachten Sie hierzu auch den Anhang.

Die momentane Bearbeitungszeit hierfir betragt zur Zeit mind.
45 Wochen ab Auftragseingang.
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Eine Abweichung von der angegebenen Bearbeitungszeit ist nur
in dringenden Fallen (Gefahr in Verzug) méglich. Bitte sehen Sie
von Nachfragen diesbeziglich ab.

Weiterhin weisen wir bereits jetzt darauf hin, dass sich aufgrund
der VwV-Kampfmittelbeseitigungsdienst des Innenministeriums
Baden-Wirttemberg vom 31.08.2013 (GABI. S. 342) die Aufga-
ben des Kampfmittelbeseitigungsdienstes Baden-Wirttemberg
auf die Entschéarfung, den Transport und die Vernichtung von
Kampfmitteln beschrénken.

Die Beratung von Grundstulickseigentiimern sowie die Suche nach
und die Bergung von Kampfmitteln kann vom Kampfmittelbeseiti-
gungsdienst nur im Rahmen seiner Kapazitat gegen vollstandige
Kostenerstattung tlbernommen werden. Soweit der Kampfmittel-
beseitigungsdienst nicht tatig werden kann, sind fir diese Aufga-
ben gewerbliche Unternehmen zu beauftragen.

Bei eventuellen Ruckfragen stehen wir lhnen gerne personlich zur
Verfugung.

Landratsamt Ravensburg -
Bau- und Umweltamt

Stellungnahme vom: 15.08.2025

Beteiligung der Behdrden gemal § 139 Abs. 2 BauGB

Koordinierte Stellungnahme Landratsamt Ravensburg zu fol-
genden Belangen

A. Bauleitplanung

Dokumentation der Anderungen bei erneuter Vorlage

Bei erneuter Vorlage von Planungsunterlagen sollten Verande-
rungen gegenuber der bisherigen Planung deutlich gekennzeich-
net sein (z.B. als Liste der Planungsénderungen mit Verlinkung
zu den entsprechen- den Planunterlagen; Kennzeichnung im Da-
teinamen, farbliche Markierung im Text).

B. Gewerbeaufsicht, Altlasten und Bodenschutz

[X] keine Anregungen

C. OPNV
Tel. 0751 85-5203

Innerhalb des Gebietes der stadtebaulichen Erneuerungsmalid-
nahme liegt die zentrale Bushaltestelle der Stadt Isny "Isny Kur-
haus Busbahnhof". Die Stabsstelle ,Nachhaltigkeit und Mobilitat*
des Landratsamtes Ravensburg ist im Vorfeld etwaig geplanter
BaumaRnahmen im Bereich der Bushaltestelle oder ihrer Zufahr-
ten ausreichend zu beteiligen, um die Anforderungen des OPNV
an die Haltestelle abzustimmen.

D. Abwasser

Tel. 0751 85-4266

Auf die ,Erlauterungen und Hinweise fiir das Bauleitplanverfahren
Landkreis Ravensburg“ Stand April 2022, Abwasser, wird verwie-
sen.
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E. Oberflachengewasser
Tel. 0751 85-4258
1. Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher Regelun-

gen, die im Regelfall nicht tberwunden werden kénnen, mit
Rechtsgrundlage

Gewasserbett und Ufer

Far bauliche Malznahmen und Veranderungen an Gewassern und
dessen Ufer — wie Briicken, Durchlasse, Ufermauern, Gewasser-
verlegungen, Gewasserquerungen, Gewasserrevitalisierungen
etc. sind entsprechende wasserrechtliche Verfahren durchzufih-
ren bzw. Zulassungen zu beantragen (8§ 28 Wassergesetz (WG)
Anlagen in, an, Uber und unter oberirdischen Gewésser und § 67
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) Gewasserausbau). Die notwen-
digen wasserrechtlichen Verfahren sollten frihzeitig beantragt
werden bzw. die geplanten MalRnahmen sind im Vorfeld mit dem
Fachbereich Oberflachengewésser abzustimmen.

2. Beabsichtigte eigene Planungen und Malinahmen, die den
0.g. Plan beruhren kédnnen, mit Angabe des Sachstandes.

Der Fachbereich Oberflachengewasser in der Funktion als untere
Wasserbehdorde fuhrt keine eigenen Vorhaben oder Planungen
durch.

3. Hinweise

Des Weiteren verweisen wir auf die Erlauterungen und Hinweise
fur das Bauleitplanverfahren Landkreis Ravensburg” Stand April
2022, Oberflachengewasser.

F. Grundwasser
Tel. 0751 85-4269

Im Vorhabenbereich liegen nach der hydrogeologischen Karte
Baden-Wdrttemberg ,,Argen-Ach-Rinne und Isnyer Becken® und
nach Erkenntnissen von Erkundungsbohrungen in diesem Be-
reich Uberwiegend hoch anstehendes Grundwasser vor. Bei der
Sanierung/Neuerstellung von Gebauden wird ein Schutz gegen
driickendes Wasser/ eine weilde Wanne notwendig.

Im Untergrund kann teilweise wassergesattigter Torf anstehen,
der einen Bodenaustausch und damit Eingriffe in das Grundwas-
ser wahrscheinlich machen. Entsprechende MafRnahmen zum
Schutz des Grundwassers sind zu bedenken.

Auf die ,Erlauterungen und Hinweise fur das Bauleitplanverfahren
Landkreis Ravensburg“ Stand April 2022, Grundwasser, wird ver-
wiesen.

G. Naturschutz

Tel. 0751 85-4244
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Stadt Isny im Allgau

Im Plangebiet, insbesondere entlang der Isnyer Ach und entlang
der alten Stadtmauer befinden sich naturschutzfachlich hochwer-
tige Geholzbestande, welche als Habitat fiir zahlreiche Arten die-
nen kénnen.

Aus der Planung muss klar hervorgehen, welche Bereiche als
Stadtpark entwickelt werden sollen und in welchen Bereichen
eine Nachverdichtung geplant ist.

1. Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher Regelun-
gen, die im Regelfall nicht tberwunden werden kdnnen, mit
Rechtsgrundlage

1.1 Schutzgebiete, § 30 BNatSchG, § 33 NatSchG

Im Plangebiet befindet sich das Biotop Nr. 183264366561 ,Naf3-
wiese westlicher Stadtrand Isny“. Ein Teil der kartierten Flache ist
bereits durch bestehende Gebaude Uberlagert. Es wird davon
ausgegangen, dass der tibriggebliebene Teil der kartierten Flache
noch kartierwirdig ist. Im weiteren Verfahren ist zu klaren, welche
Veranderungen im Umfeld des Biotops geplant sind und ob diese
zu einer Beeintrachtigung des- selben fiihren kénnten.

1.2 Artenschutz, 8 44 BNatSchG

Die beschriebenen MalRnahmen, insbesondere auch die Moder-
nisierung von Altbauten, aber auch die Nachverdichtung und da-
mit einhergehende Baumfallungen etc., kbnnten zur Zerstérung
von Lebensstatten fihren oder andere artenschutzrechtliche Ver-
botstatbestande auslésen. Mdglicherweise sind hier nicht nur Ein-
zeltiere betroffen, es kénnten beispielsweise auch Wochenstuben
von Fledermausen betroffen sein.

Im Rahmen der Planung ist daher zu untersuchen, ob es hinsicht-
lich des Artenschutzes uniiberwindbare Hindernisse gibt oder ob
Vermeidungs- oder Minimierungsmafl3nahmen, oder ggf. auch
vorgezogene AusgleichsmafRnahmen erforderlich sind.

Es ist ein Artenschutzgutachten auszuarbeiten, in dem Aussagen
zu allen Artengruppen getroffen werden. Es wird davon ausge-
gangen, dass mindestens fir die Artengruppen Vogel und Fleder-
mause eine Kartierung nach Standardmethoden erforderlich ist.

Es wird davon ausgegangen, dass im Bereich der Isnyer Ach
keine Eingriffe vorgesehen sind. Andernfalls wéren diese im De-
tail darzustellen und mogliche Auswirkungen auf das Gewasser
und die darin lebenden Arten zu erlautern.

Handwerkskammer Ulm

Stellungnahme vom: 14.08.2025

Die Handwerkskammer Ulm hat zum aktuellen Verfahrensstand
keine Bedenken oder Anregungen vorzutragen.

Deutsche Telekom Technik
GmbH - Bauleitplanung

Stellungnahme vom: 08.07.2025

Ihre Anfrage ist im Eingangspostfach der Bauleitplanung des PTI
32 Sudwest eingegangen und wird innerhalb der Regelarbeits-
zeit schnellstmoglich bearbeitet.

Um eine ziigige Bearbeitung sicherzustellen beachten Sie bitte
folgenden Hinweis:
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Nachfragen/Anfragen zu Anschliissen eines Baugrundstiicks-
oder zu Hausanschlissen bitte an

a Postfach der APL-Produktion APL-SW6@telekom.de

Sollten Sie bemerkt haben, dass ihre Anfrage nicht korrekt in die-
sem Postfach ist oder sie gleichzeitig an mehrere Funktionspost-
facher der PTI 32 geschrieben haben — nutzen Sie bitte die Funk-
tion ,Nachricht zurtickrufen".

Wir danken fir die Zusendung der Unterlangen zu den vorberei-
tenden Untersuchungen (VU) zur Stadtebaulichen Erneuerungs-
mafRnahme "Westlich des Stadtovals" in Isny i. A.

Technik Niederlassung Sid- Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt)
west - Strukturplanung Breit- | - als Netzeigentimerin und Nutzungsberechtigte i. S.v.
band § 125 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Telekom Technik GmbH be-

auftragt und bevollméachtigt, alle Rechte und Pflichten der Wege-
sicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter entge-
genzunehmen und dementsprechend die erforderlichen Stellung-
nahmen abzugeben. Zu der 0. g. Planung nehmen wir wie folgt
Stellung:

Stellungnahme vom: 23.07.2025

Gegen die VU haben wir keine Einwande, mdchten aber auf fol-
gendes hinweisen:

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Tele-
kom. Grundsatzlich gilt: Der Bestand und der Betrieb der vor-
handenen TK-Linien missen weiterhin gewahrleistet bleiben
und durfen nicht Gberbaut werden.

Die entsprechenden Plane kénnen bei Bedarf unter https://tras-
senauskunftkabel.telekom.de/ eingesehen werden.

Zu den einzelnen geplanten Baugebieten werden wir im Zuge des
jeweiligen Bauleitplanverfahren detailliert Stellung nehmen. Fir
einzelne Gebdudeanschliisse setzen sich die zukinftigen Bau-
herren bitte mit dem Bauherrenberatungsservice in Verbindung.

Vodafone West GmbH Wir teilen Ihnen mit, dass die Vodafone-Gesellschaft(en) gegen
die von Ihnen geplante MalRBhahme keine Einwande geltend
macht. In Ihrem Planbereich befinden sich Telekommunikations-
anlagen unseres Unternehmens. Bei objektkonkreten Bauvorha-
ben im Plangebiet werden wir dazu eine Stellungnahme mit ent-
sprechender Auskunft Uber unseren vorhandenen Leitungsbe-
stand abgeben.

Stellungnahme vom: 04.08.2025

Fur Ruckfragen stehen wir lThnen gerne zur Verfiigung. Bitte ge-
ben Sie dabei immer unsere obenstehende Vorgangsnummer an.

Bitte beachten Sie: Bei einer Stellungnahme, z. B. wegen Um-
verlegung, Mitverlegung, Baufeldfreimachung, etc. oder eine Ko-
ordinierung/Abstimmung zum weiteren Vorgehen, dass die ver-
schiedenen Vodafone-Gesellschaften trotz der Fusion hier noch
separat Stellung nehmen. Demnach gelten weiterhin die bisheri-
gen Kommunikationswege. Wir bitten dies fir die nachsten Mo-
nate zu bedenken und zu entschuldigen.
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Stadt Isny im Allgau

Vodafone Deutschland GmbH
Stellungnahme vom: 11.08.2025

Wir bedanken uns fir Ihr Schreiben vom 08.07.2025.
Wir teilen lhnen mit, dass die Vodafone GmbH / Vodafone
Deutschland GmbH gegen die von Ihnen geplante Baumalf3-
nahme keine Einwande geltend macht. Im Planbereich befinden
sich keine Telekommunikationsanlagen unseres Unternehmens.
Eine Neuverlegung von Telekommunikationsanlagen ist unserer-
seits derzeit nicht geplant.

Bitte beachten Sie: Bei einer Stellungnahme, z.B. wegen Um-
verlegung, Mitverlegung, Baufeldfreimachung, etc. oder eine Ko-
ordinierung/Abstimmung zum weiteren Vorgehen, dass Vodafone
und Unitymedia trotz der Fusion hier noch separat Stellung neh-
men. Demnach gelten weiterhin die bisherigen Kommunikations-
wege. Wir bitten dies fir die nachsten Monate zu bedenken und
zu entschuldigen.

Netze BW GmbH
Stellungnahme vom: 08.07.2025

Wir haben lhre Nachricht erhalten und bestatigen deren Eingang.
Zurzeit erreichen uns mehr Anfragen als wir bearbeiten kénnen.
Bedauerlicherweise ist es uns auf Grund dieser Situation nicht
moglich lhr Anliegen unmittelbar zu beantworten. Sobald es uns
mdglich ist, werden wir uns um die Bearbeitung lhres Anliegens
kiimmern. Die Bearbeitungszeit au3erhalb formlicher Genehmi-
gungsverfahren betragt daher zurzeit mehrere Monate. Des Wei-
teren bitten wir darum, sofern noch nicht geschehen, die bisher
verwendete Verteileradresse gegen unsere aktuelle Anschrift ab-
zuéndern.

Thiiga Energienetze GmbH
Stellungnahme vom: 23.07.2025

Gerne teilen wir Thnen mit, dass von unserer Seite keine Ein-
wande gegen die geplante Bebauung bestehen. Jedoch bitten wir
um Mitbeachtung der liegenden Gasleitungen in den geplanten Flur-
stlicken und Stral3en. Die Gasleitung darf nicht Gberbaut werden!

Bitte holen Sie sich ggf. eine entsprechende Planauskunft ein
(planauskunft@thuega-netze.de). Bei Fragen ist Frau Jessica
Sfichi (jesica.sfichi@thuega-netze.de) gerne fir Sie da.

Wasser- und
Abwasserverband

Stellungnahme vom: 13.08.2025

Zu lhrer Anfrage zu o. g. Projekt teilen wir Thnen mit, dass fur das
beschriebene Gebiet Schnittstellen vorhanden sind.

Besonders im Bereich ObertorstraRe und im kompletten Viertel
innerhalb der ,Unteren Stadtmauer‘/Kornhausgasse/Wassertor-
stral3e/Espantorstral3e befinden sich dltere Kanéle und Wasser-
leitungen. Diese missen perspektivisch gesehen erneuert und
eventuell umgelegt werden. Konkrete Detailplanungen bestehen
derzeit nicht, da diese auch an die spatere Nutzung angepasst
werden mussten.

Bei der Sanierung und Neugestaltung von Straf3en ist aus unserer
Sicht ein Austausch bzw. Umlegung von Leitungen auf jeden Fall
zu berucksichtigen, auch um Synergieeffekte bei den Tiefbauar-
beiten zu erzeugen.

Gleiches gilt bei einer eventuellen Verlegung von Leitungen fir
das Nahwéarmenetz. Auch hier ist im Einzelfall eine Mitverlegung
von Kanéalen und Wasserleitungen in Zusammenarbeit mit dem
WAV zu prifen.
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Tyczka Energy GmbH
Stellungnahme vom: 23.07.2025

Fur die Ubersendung der Unterlagen danken wir Ihnen und neh-
men nachfolgend gerne dazu Stellung:

Die Tyczka Energy GmbH hat keine Einwande gegen das Bau-
vorhaben ,Westlich des Stadtovals“in 88316 Isny im Allgau. Gas-
leitungen unserer Firma im o6ffentlichen Bereich werden davon
nicht beriihrt. Wir halten eine weitere Beteiligung am Verfahren
fur nicht erforderlich.

Bio-Energie Isny GmbH &
Co.KG

Stellungnahme vom: 28.07.2025

Vielen Dank fur Ihre Informationen zum o. g. Vorhaben. Wir hatten
dazu letzte Woche ein Gesprach mit Herrn Dirner und Frau Vogt
von der Stadt Isny, die uns das gesamte Foérderprogramm etwas
erklart haben.

Grundsatzlich sind im von lhnen aufgezeigten Sanierungsgebiet
auch potenzielle Gebaude fur die Nahwarmeversorgung mit dabei
bzw. sind auch einige bereits angeschlossen.

Sie erhalten in der Anlage eine Skizze von uns, die rote Linie zeigt
eine bereits liegende Nahwarmeleitung auf, die griinen Gebaude
sind bereits angeschlossen.

Das Quartier, welches gelb eingezeichnet ist, ist grundséatzlich ein
interessantes Nahwéarme-Versorgungsgebiet vor allem auch auf-
grund des teilweise mittelalterlichen Gebaudebestands.
Hierzu wird das parallele Programm ,Kommunale Warmepla-
nung“ zu unseren internen Analysen auch weiteren Aufschluss
geben werden.
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Das Areal der nta in der SeidenstralRe ist grof3tenteils bereits er-
schlossen. Sollte es allerdings zu einer Umgestaltung der Gebaude
kommen, miissten eventuell auch weitere Uberlegungen zur Nah-
warme angestellt werden.

Des Weiteren planen wir die Ausweitung des Versorgungsnetzes

in Richtung Wohngebiet Isny Nord-West/Schwanensiedlung.
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Stadt Isny im Allgau

Die geplante Zuflhrung wird Uber den Kurhaus-Parkplatz mit
Querung der Ach bis in die StralRe Schwanensiedlung gehen —
auch dieser Bereich liegt im Sanierungsgebiet. Bis Anfang Okto-
ber dieses Jahres kénnen wir hier tber die konkrete Ausfiihrung
mehr Informationen geben.

Sollten in diesem Programm auch Infrastrukturmaf3nahmen vor-
gesehen sein (wie z. B. Kanal Wasser/Abwasser, Neuordnung
der Leitungsverlegungen, E-Ladestellen, neue Oberflachen,
usw.) wére es von gro3em Vorteil, die Bio-Energie Isny friihzeitig
mit einzubinden, um eventuelle Nahwarme-Leitungen mit einzu-
planen, ohne nachtraglich wieder den Boden zu 6ffnen bzw. die
Oberflachen wieder zu zerstiickeln.

Wir wirden uns deshalb sehr freuen, von Ihnen weiter tiber den
Fortgang des Programms informiert zu werden.

Sollten Sie weitere Fragen dazu haben, freuen wir uns Uber lhre
Rickmeldung.

Stadt Maierhdfen
Stellungnahme vom: 08.07.2025

Es bestehen keine Anregungen oder Bedenken.

Stadt Gestratz
Stellungnahme vom: 08.07.2025

Es bestehen keine Anregungen oder Bedenken.

Stadt Argenbuhl
Stellungnahme vom: 08.07.2025

Die Belange der Stadt Argenbihl sind durch das o. g. Planvorha-
ben nicht berihrt. Die Stadt Argenbihl bringt deshalb im Rahmen
dieses Verfahrens keine Anregungen und Bedenken vor.

Planungen und sonstige MaRnahmen, die fur die stédtebauliche
Entwicklung und Ordnung des Gebietes von Bedeutung sein
kénnten, sind von Seiten der Stadt Argenbiihl weder beabsichtigt
noch bereits eingeleitet.

Wir wiinschen dem Verfahren einen guten Verlauf.

Grol3e Kreisstadt -
Leutkirch im Allgau

Stellungnahme vom: 13.08.2025

Von Seiten der Grol3en Kreisstadt Leutkirch im Allgau bestehen
keine Anregungen oder Bedenken gegen die Stadtebaulichen Er-
neuerungsmaflnahme "Westlich des Stadtovals".

Die Belange der Stadt Leutkirch werden durch die Planung nicht
bertihrt. Planungen und sonstige MalRnahmen, die fir die stadte-
baulicher Erneuerung des Gebietes von Bedeutung sein kdnnten,
sind von der Stadt Leutkirch weder beabsichtigt noch bereits ein-
geleitet.

Stadt Isny im Allgéu
Tiefbauamt

Abstimmungsgesprach

Hr. Besler, WAV Fr. Micklich,
Hr. Frick, Fr. Endras

am 20.08.2025:

Der letzte Bauabschnitt der Erneuerung der ObertorstralRe sollte
noch umgesetzt werden.

Die CD-Spange (Teile der Karl-Wilhelm-Heck-Stral3e und Rot-
moosweg) haben Erneuerungsbedarf.

Der StraRenabschnitt ,Untere Stadtmauer” sollte ebenso erneuert
werden.

Es bestehen Abhangigkeiten zu anderen umzusetzenden Hoch-
und Tiefbauprojekten.
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Stadt Isny im Allgau
Natur- und Landschaftspflege

Abstimmungsgesprach
Fr. Haug / Fr. Endras
am 26.08.2025:

In den vergangenen Jahren wurde ein Biodiversitatspfad ange-
legt. Biodiversitatsflachen sind gefordert, kénnen jedoch spater
wieder verandert werden.

Eine Gesamtkonzeption fir die Grinflachen rund um den Kurpark
einschlieRlich Weiher, Kino-Park bis zur Appretur wéare win-
schenswert. Ziel: Aufwertung zugunsten mehr Erlebbarkeit des
Kurparks und Aufweitung/Zuganglichkeit zu Gewassern schaffen.
Idee ,Isny macht Picknick® im Kurpark.

Weitere Grunflachen 6stlich des Stadtovals (z.B. am Miller-Park-
platz, hinter Georgskirche) sollen naturbelassen bleiben, hatte die
AG Isny Oval vorgeschlagen.

Idee Wettbewerb oder Ausarbeitung durch Studenten der FH
Nurtingen oder Weihenstephan tber gesamtes Griin rund um das
Stadtoval.

Nicht in der Abgrenzung enthalten ist die Grabenstra3e. Der 2.
Wegabschnitt entlang des Grabenweihers muss noch erneuert
werden, ebenso mittelfristig der Gehweg entlang der Graben-
straBe aufgrund Wurzelung. Anregung Erweiterung des Sanie-
rungsgebiets um Grabenstralle.

Auch die Zwingermauer bedarf einer Erneuerung. Abstimmung
mit Denkmalamt erforderlich.

Anregung: bei kunftigen Planungen und MaRnahmen sollte die
Arbeitsgruppe ,Isny Oval* eingebunden werden. Die AG hat be-
reits Ideen konzeptioniert und umgesetzt: Isny Oval -
heimatpflege-isny.de.

Stadt Isny im Allgéu
Liegenschaftsamt

Abstimmungsgesprach

Fr. Pezold, Fr. Vogt, Hr. Biebel,
Hr. Moosmann, Hr. Heyer,

Fr. Endras am 16.09.2025:

Mehrere Gebaude im Plangebiet weisen Erneuerungsbedarf auf.

Rathaus: mehrere Gewerke bedurfen der Erneuerung (Brand-
schutz, Dachdammung und ggf. -ausbau, Heizung, Teil der Fens-
ter, Veranderung Pforte/Blrgerbiro). Die Aufstellung eines Ge-
samtkonzepts wird empfohlen.

Alte Gerbe: Modernisierung des Hauptgebaudes steht in naher
Zukunft an. Der Anbau/Saal ist teilweise nicht nutzbar.
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An Wassertor und Espantor sollten Fassade und Dach erneuert
werden. Abstimmung mit der Denkmalschutzbehérde lauft.

Kurhaus: Eine Ertlichtigung des Brandschutzes sowie weitere
ModernisierungsmaRnahmen sind erforderlich. Uber Planung und
Konzeption besteht keine Einigkeit. Weiterer Planungsprozess er-
forderlich.

An weiteren 6ffentlichen Gebauden, wie etwa die Untere Bleiche,
Untere Mihle, Rotmoosweg 17, Wachterhaus Rainstral3e 2, Gart-
nerhaus und Hafendeckelturm sind lediglich Instandhaltungsmalf3-
nahmen erforderlich.

Die Gebaude der ehem. naturwissenschaftlich-technischen Aka-
demie werden voraussichtlich an private Investoren verkauft und
erneuert/erweitert.

Stadtische Museen Isny

Fr. Seibold
am 01.10.2025

Im neuen Stadtmuseum Isny ist eine Karte mit tabellarischer Auf-
listung Uber die im 2. Weltkrieg beschadigten Gebaude ausge-
stellt. Bombardierungen tber der Innenstadt gab es nur sehr we-
nige. Im Bereich des kiinftigen Sanierungsgebiets sind keine Be-
schadigungen kartiert. Daher wird von einer Anfrage beim Kampf-
mittelraumdienst abgesehen.

AG Heimatpflege / AG Isny
Oval

Abstimmungsgesprach
Hr. Daumann, Hr. Langst,
Fr. Seibold, Fr. Endras
am 01.10.2025

Die AGs stellen die noch nicht umgesetzten Projektideen und An-
regungen fur das Sanierungsgebiet vor, insbesondere:

e Notwendigkeit der Entwicklung Wassertorstral3e 7-9

e Schaffung und Verbesserung der Wegebeziehungen von der
Innenstadt in Richtung Schwanensiedlung / Rotmoosweg /
Schulen, z.B. durch Ful3géngerbriicke tiber CD-Spange

e Barrierefreie Gestaltung der Wege

e Neugestaltung des ,historischen Grins* im Kurpark

e Ausbau der Terrasse der Kurhaus-Gastronomie

o Aufwertung der Parkflache neben dem Kino und in Rich-
tung Appretur, z.B. Terrassierung und Angleichung der
Topografie

e Sanierung und aktive Nutzung des Hafendeckelturms
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e Erweiterung des Wohnmobil-Stellplatzes oder Verlage-
rung auf benachbarte riickwartige Grundstiicke

e Erhalt und Erweiterung von Parkierungsflachen fur gro3e
Veranstaltungen

e Aufwertung der privaten Griinflachen vor dem Kinderfest-
brunnen

e Aktivierung und Hinzuziehen des Gestaltungsbeirats und
Anwendung der Altstadtsatzung
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Isny Marketing GmbH Die IMG soll bei weiterem Planungsprozess bei der Stadtgestal-

tung eingebunden werden. IMG fungiert als zentrale Schnittstelle
zwischen Verwaltung und Burger/Gebaudeeigentiimer. Vielfaltige
Kontakte zu Nutzern und Gewerbetreibenden sind von Vorteil. Mit
Eigentimern bedeutender Gebéaude soll aktiv das Gesprach ge-
sucht werden.

Abstimmungsgesprach
Fr. Mechler, Fr. Konrad,
Fr. Endras am 21.10.2025

Das Kurhaus hat als Veranstaltungsgebaude besondere Bedeu-
tung. Die Potenziale fur eine Modernisierung des Kurhauses wur-
den bereits analysiert und Ideen konzeptioniert. Die Gastronomie
sollte fir Bewirtung bei Veranstaltungen und Restaurant zweige-
teilt werden.

Kurpark, Auenbewirtschaftungsflache des Kurhauses und die
Freiflache vor dem Kino sowie die Parkflache gegeniber an de
Grabenstral3e haben Potenzial fir eine Aufwertung und Belebung
zugunsten Attraktivitatssteigerung Isnys.

Die Altstadtsatzung kénnte aktualisiert und um das Thema Digi-
talitat erweitert werden.

Aktives Stadtmarketing soll auch zur Stadtsanierung stattfinden.
Cl ist zu beachten. Otl Aichers Bildzeichen kénnen verwendet
werden. Der Standort fur ein Hinweisschild wird abgestimmt.
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5. Abgrenzung des zukunftigen Sanierungsgebiets ,Westlich des Stadtovals®

Nach erfolgter Bestandsaufnahme und der Beteiligung, sowohl der Trager 6ffentlicher Belange als auch
der sonstigen im Sanierungsgebiet Betroffenen im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen, wird
die Abgrenzung des kiinftigen stadtebaulichen Erneuerungsgebietes ,Westlich des Stadtovals® wie folgt

vorgeschlagen:

Abbildung 21: Abgrenzung Sanierungsgebiet ,Westlich des Stadtovals” (KE)
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6. Funktionale und Stadtebauliche Missstande und Konflikte

Aus der Bestandsaufnahme und den vorangegangenen Ausfihrungen wird deutlich, dass im Gebiet
eine Vielzahl von Mangeln und Konflikten festzustellen sind. Die aktuellen Untersuchungen belegen,
dass im geplanten Sanierungsgebiet rAumlich strukturelle und funktionelle Misssténde sowie objektbe-
zogene bauliche Méangel vorherrschen. Dariiber hinaus sind auf untergenutzten Flachen Potenziale fur
eine bauliche Entwicklung und eine gestalterische Aufwertung der innerdrtlichen Freiflachen im Unter-

suchungsgebiet festzustellen.

Offentliche Geb&ude:

Rathaus

Abbildung 22:
Seitenansicht des
Rathauses von
der Espantor-
stral3e (KE)
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Kurhaus am Park

Abbildung 23: Kurhaus am Park von Nordost (KE)
” S G
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Alte Gerbe

Abbildung 25: Geb&aude Seidenstrale 3 "Alte Gerbe" (Jugendcafé), (KE)

Espantor

Abbildung 26: Espantor von Siidosten (KE)
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Wassertor

Parkhaus am Viehmarktplatz

Abbildung 28: Parkhaus am Viehmarkt (KE)
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Abbildung 27:
Historisches

Wassertor von
Siden (KE)
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Offentlicher Raum

Rathaus Parkplatz

Abbildung 29: Rathausparkplatz (KE)

AN NIk

Abbildung 30: Ober-
torstrale mit Blick auf
das Hallgebaude am
Marktplatz (KE)

47 LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH



Stadt Isny im Allgau

Griunflachen an FabrikstraRe und Grabenweg

Abbildung 31: Park zwischen Hafendeckelturm und Kino (KE)

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH
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Fabrikstral3e

Abbildung 33: Mauer entlang der Fabrikstrale mit Blick auf das Kino (KE)

"y . 3 2 I

Untere Stadtmauer

Abbildung 34: Neuzugestaltende Strale "Untere Stadtmauer" (KE)
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Kurpark / Offentliche Griinflachen und Gewasser rund um das Stadtoval

Abbildung 35: Kurpark mit Bremenweiher und NTA (KE)

!
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Abbildung 37: Kurpark von der Unteren Achstral3e (KE)

Abbildung 38: Untere Ach mit Blick auf das Kurhaus (KE)

L
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Privatgebaude, Wohnraum und sonstige Infrastruktur

Abbildung 39: Wassertorstr. 7 (Denkmal) 9 und 11 (KE)

Abbildung 40: Leerstehendes Privatgebaude Wassertorstr. 15 und Wassertorstral3e 11 (KE)

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH
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Abbildung 41: Privatgebdude Wassertorstr. 11a und stadtische Garage/Scheune (rechts) (KE)
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Abbildung 43: Leerstehendes Privatgebaude Schwanenweg 25 (KE)

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH

54



Stadtebauliche Erneuerungsmaflinahme ,Westlich des Stadtovals® — VVorbereitende Untersuchungen

Abbildung 45: Leerstehendes Privatgebaude Seidenstral3e 11 (KE)
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NTA-Gelande

Abbildung 47: Geb&udekomplex Seidenstr. 35/1 (NTA) mit Parkierungsflache (KE)

i
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Abbildung 49: SeidenstraRe 35 mit Mensa und Verwaltung (KE)
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Die im Untersuchungsgebiet vorliegenden und in diesem Kapitel beschriebenen stadtebaulichen Miss-

Stadt Isny im Allgau

sténde und Konflikte werden im folgenden Plan grafisch dargestellt.

Abbildung 51: Stadtebauliche Méangel und Konflikte (KE)
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7. Sanierungsziele, Neuordnungskonzept und Mal3nahmen

7.1 Sanierungsziele und MalBhahmen

Mit der stadtebaulichen ErneuerungsmafRnahme ,Westlich des Stadtovals” beabsichtigt die Stadt, die
zuvor genannten stadtebaulichen und funktionalen Missstande und Mangel im Untersuchungsgebiet in
den kommenden Jahren zu beheben.

Folgende Sanierungsziele sollen durch MafZnahmen innerhalb des Sanierungsgebiets erreicht werden:

Aufwertung der Geb&udesubstanz

= Modernisierung privater Bausubstanz mit dem Ziel der Schaffung von nachhaltig nutzbarem
und barrierefreiem Wohnraum

= Energetische Malinhahmen an der Gebaudehille und im Inneren der Gebaude

=  Aktivierung von Leerstanden, gegebenenfalls Umnutzungen

Schaffung von Wohnraum
= Nach- und Umnutzung von leerstehenden Gebduden und Geb&audeteilen

= Abbruch von nicht nachnutzbaren Gebauden/Nebengebauden mit anschlieRender Neubebau-
ung, insbesondere auch zur flachensparsamen Wohnraumschaffung

= Intensivierung der Nutzung bestehender Gebaude, z.B. durch Ausbau von Dachgeschossen

zur Schaffung von innerdrtlichem Wohnraum

Aktivierung des ehemaligen NTA-Geléndes
= Umnutzung und Belebung von leerstehenden Gebauden und Gebéudeteilen

= Schaffung eines vertraglichen Nutzungsmixes (Wohnen, Biiro, Dienstleistungen) mit Beriick-

sichtigung der Innenstadtnéhe und des direkten Umfeldes
= Abbruch von nicht nachnutzbaren Gebauden/Nebengebauden (Seidenstr. 15)

= Untergeordnete bauliche Nachverdichtung unter Bertcksichtigung/Freihaltung der fur das

Stadtklima erforderlichen Griinzonen und Freiluftschneisen

= Klimavertragliche Freiflachengestaltung zur Schaffung eines attraktiven Wohnumfeldes unter

Berucksichtigung der Biotopflachen und natiirlichen Lebensraume
* Neuordnung und Erhalt ausreichender Parkierungsflachen

» Schaffung einer Wegebeziehung von der Innenstadt durch das ehem. NTA-Geléande in Rich-

tung Schwanensiedlung / Rotmoosweg und Naherholungsgebiet Bodenméser
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Offentliche Geb&aude

Modernisierung des Rathauses zur Behebung energetischer und baulicher Missstande

Sanierung und langfristige Sicherung der Stadthalle (Kurhaus) mit Wiederinbetriebnahme der

Gastronomie

Gesamtmodernisierung des denkmalgeschutzten stadtischen Gebaudes ,Alte Gerbe” (Ju-

gendcafé)
Modernisierung der historischen Tore und Tirme (Wassertor und Espantor)

Modernisierung des Parkhauses am Viehmarkt

Aufwertung und Gestaltung des 6ffentlichen Raums

Sanierung und Neugestaltung der schadhaften Stralen (EberzstraRe, Untere Stadtmauer,
Fabrikstral3e und Obertorstralie)

Schaffung einer zukunftsfahigen Platzsituation durch Neuordnung und Gestaltung des Park-

platzes hinter dem Rathaus

Erhalt des Griin- und FlieRgewasserraums des Stadtparks und Aufwertung insbesondere im
Bereich ,Stadtgraben-West" bis hin zur FabrikstraRe / Grabenstral3e, Ertlichtigung der vorhan-

denen Ingenieurbauwerke bzw. Neugestaltung zur Angleichung der Topografie am Kino

Schaffung einer Wegebeziehung von der Innenstadt durch das ehem. NTA-Gelande in Rich-

tung Schwanensiedlung / Rotmoosweg
Schaffung von Barrierefreiheit im 6ffentlichen Raum

Erhalt und Erweiterung 6ffentlicher Parkierungsflachen

Lebendige Stadt

Erhalt des bestehenden Einzelhandels und Gastronomie sowie der 6ffentlichen und sozialen

Infrastruktur zur nachhaltigen Belebung der Innenstadt
Behebung von Leerstanden im privaten und 6ffentlichen Geb&udebestand

Abbruch und Neubebauung bei nicht mehr erhaltungsféhiger stadtbildschadigender Bausubstanz

Okologische MaRnahmen / Klimaschutz

Energetische Ertiichtigung des Geb&dudebestands
Vermeidung von Gebaudeabbruch und Neubau — Forcierung der Gebaudemodernisierung

Erhéhung der erbrachten Okosystemdienstleistungen und Griinraumqualitaten durch Aufwer-

tung des Stadtparks und der Griinflachen

Ermdglichung des Anschlusses benachbarter Areale an das Nahwérmenetz und Instandhal-

tung der bestehenden Nachwarmeversorgung im Gebiet
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7.2 Neuordnungskonzept

Das aus der Bestandsanalyse entwickelte Neuordnungskonzept dient als Leitfaden fur die Sanierungs-
durchfiihrung und als Entscheidungsgrundlage fir die weitere bauliche, stéadtebauliche und strukturelle
Entwicklung des Erneuerungsgebiets. Der Neuordnungsbereich wurde aus den Malinahmenschwer-
punkten abgeleitet und ist im folgenden Plan grafisch dargestellt. Dartiber hinaus dient das Neuord-
nungskonzept als Basis fir die Berechnung der voraussichtlich anfallenden sanierungsbedingten Kos-

ten und des entsprechenden Férdermittelbedarfes.

Der nachfolgende Plan zeigt das Konzept fiir das Erneuerungsgebiet mit einer Gré3e von rund 8,96 ha.
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7.3 Malnahmenplan

Im MafRnahmenplan sind die geplanten Mal3nahmen im Erneuerungsgebiet entsprechend der Gliede-
rung der Kosten- und Finanzierungsubersicht dargestellt. Die Malinahmen wurden aus den uUbergeord-
neten Zielsetzungen und den festgestellten Mangeln sowie dem im vorangegangenen Kapitel gezeigten
Neuordnungskonzept abgeleitet. Folgende MaRnahmen sind wéhrend der Laufzeit der Stadterneuerung
geplant:

1. Stadtebauliche Neuordnung des Areals der NTA
Modernisierung der ehem. NTA-Hochschulgebdude und Neugestaltung der Freiflachen ein-
schlieBlich Schaffung einer FulBwegverbindung von der Innenstadt ins Naherholungsgebiet, Ab-

bruch von Nebengeb&uden und untergeordnete Neubebauung

2. Sicherung und Modernisierung privater Bausubstanz
Energetische MaRhahmen an der Gebaudehiille, Anpassung von Grundrissen, Abbruch nicht

nachnutzbarer Bausubstanz mit anschlieBender Neubebauung

3. Sanierung der Stral3en
Sanierung und Neugestaltung der schadhaften StralRenbereiche (Eberzstral3e, Untere Stadt-
mauer, Fabrikstral3e, Obertorstral3e) auch unter Berlicksichtigung der Belange des Ful3ver-
kehrs und der Barrierefreiheit

4. Sanierung des Gebaudes "Alte Gerbe"

Gesamtmodernisierung des als Jugendcafé genutzten historischen, ortsbildpragenden Gebaudes

5. Sanierung der Wahrzeichen

Modernisierung der historischen Wahrzeichen Wassertor und Espantor

6. Sanierung des Parkhauses

Modernisierung des Parkhauses am Viehmarkt

7. Sanierung der Stadthalle (Kurhaus)
Umfassende Gesamtmodernisierung der Stadthalle zur Sicherung des Veranstaltungsbetriebs,

Aktivierung der Gastronomie und Neugestaltung des Aul3enbereichs

8. Gestaltungsmalinahmen im Stadtpark
Durchfiihrung eines Gestaltungswettbewerbs, Verbesserung der Aufenthaltsqualitat und Erleb-

barkeit der Gewasser, Erneuerung von Wegen, Bricken und Mauern

9. Sanierung des Rathauses
Restmodernisierung des denkmalgeschiitzten Rathauses zur Herstellung eines langfristig nutz-

baren Zustands

10. Neugestaltung des Rathaus-Parkplatzes

Attraktive Neugestaltung des Platzbereichs hinter dem Rathaus und Neuordnung der Parkierung

11. Aufwertung der Grunflachen bei Kino und Grabenstralle
Neugestaltung und Attraktivierung der verwahrlost wirkenden 6ffentlichen Griinflachen vor dem

Kino und nordwestlich der Grabenstralie.
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Abbildung 53: MaRnahmenplan (KE)
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8. Kosten- und Finanzierungsubersicht

Auf der Grundlage der Auswertung der Bestandsaufnahme im Rahmen des ISEK und der Ergebnisse
der Beteiligung von Eigentiimern, Mietern, Pachtern und der Trager offentlicher Belange im Rahmen
der Vorbereitenden Untersuchungen und unter Beriicksichtigung der Sanierungsziele, des Neuord-
nungskonzepts und des MafRnahmenplans wurden die voraussichtlichen forderrelevanten Ausgaben
und Einnahmen fur das geplante Sanierungsgebiet in Abstimmung mit der Stadt ermittelt.

Grundsatzlich ist zu beachten, dass sich im Zuge der weiteren Vorbereitung und Durchfiihrung einer
SanierungsmalRnahme Anderungen beim Vorliegen exakter Kostenschiatzungen, der erforderlichen
Gutachten von 6ffentlichen Sachverstéandigen und/oder durch Anderungen von MalRnahmen oder auch

des Forderrechts ergeben kdnnen. Zu beriicksichtigen ist, dass

= im Stadium der Vorbereitung von SanierungsmalRnahmen fir zahlreiche Ausgaben- und Ein-
nahmepositionen nur relativ grobe Aussagen/Schatzungen maéglich sind. Sie sind aber als Ent-
scheidungsgrundlage, ob eine stadtebauliche Erneuerungsmafinahme (zugig) durchfihrbar ist,

unentbehrlich;

= einzelne Ausgabenarten nicht oder nur zum Teil, z.B. bis zu einer bestimmten Kostenober-
grenze, forderfahig sind; so besteht insbesondere flr den Um-/Ausbau offentlicher Flachen eine

Foérderobergrenze von zurzeit 250 €/m? Ausbauflache;

= die Forderfahigkeit von Ausgaben im Einzelnen aufgrund der konkreten Entwicklung der Mal3-
nahme und unter Beriicksichtigung der im Zeitpunkt der Férderentscheidung geltenden Férder-

richtlinien im Verlauf der ErneuerungsmalRnahme zu klaren ist;

= flr den Einsatz von Stadtebauférderungsmitteln der Grundsatz der Subsidiaritat gilt, d.h., sofern
eine EinzelmalRnahme ihrer Art nach aus einem anderen Forderprogramm gefordert werden

kann, scheidet eine ergdnzende Férderung mit Stadtebauférderungsmitteln in der Regel aus.

Die nachfolgende Kosten- und Finanzierungsubersicht (KuF) auf der Grundlage des vorliegenden Neu-
ordnungskonzepts und des dazugehérenden Mallnahmenplans ist entsprechend den Vorgaben der
Stadtebauforderrichtlinien gegliedert und bezieht sich auf den raumlichen Umgriff des MalRihahmen-

plans.
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Kosten- und Finanzierungsiibersicht ,,Westlich des Stadtovals®, Stand Oktober 2025

I. Ausgaben TE€
1. Vorbereitende Untersuchungen 45
2. Weitere Vorbereitung 215
3. Grunderwerb 0
4. Ordnungsmafnahmen 3.911
5. Baumaflnahmen 12.308
6. Sonstige MaRnahmen 0
7. Vergutungen 400
Summe Ausgaben 16.879
II. Einnahmen 129
ll. Ausgabeniiberschuss (Benotigter Férderrahmen) 16.750

Finanzhilfen 60% (Land) 10.051

Anteil Stadt an voraussichtlich férderfahigen Kosten 6.700

Die Schatzung der voraussichtlich forderrelevanten Ausgaben und Einnahmen im geplanten Sanie-
rungsgebiet ,Westlich des Stadtovals® der Stadt Isny im Allgau ergibt einen Ausgabeniberschuss (not-
wendiger Forderrahmen) von rund 16,9 Mio. Euro. Unter Berilicksichtigung des bereits bewilligten For-
derrahmens in Hohe von 2,167 Mio. Euro im Landessanierungsprogramm ergibt sich ein Aufstockungs-
bedarf in Hohe von rund 14,58 Mio. Euro im Laufe des Bewilligungszeitraumes bis 2032. Dies entspricht

einem Aufstockungsbedarf an Finanzhilfen in Héhe von rund 8,75 Mio. Euro.

Da der anfanglich zur Verfugung stehende Forderrahmen nicht ausreicht, um alle MaRnahmen durch-
zufthren, wird die Stadt in den Folgejahren entsprechende Aufstockungsantrage stellen und weitere
Komplementéarmittel bereitstellen. Die mittelfristige Finanzplanung ist hierauf auszurichten. Die Kosten-
und Finanzierungsubersicht wird wahrend der Dauer der stéadtebaulichen ErneuerungsmafRnahme lau-

fend aktualisiert.
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9. Sozialplan

Gemal § 141 BauGB sollen die vorbereitenden Untersuchungen auch mdégliche nachteilige Auswirkun-
gen auf die personlichen Lebensumstande der von der Sanierung direkt betroffenen Personen erfassen
— insbesondere im wirtschaftlichen und sozialen Bereich. Ziel ist es, frihzeitig Hinweise auf mogliche

Belastungen zu erkennen und geeignete MaRnahmen zur Abmilderung zu entwickeln.

Diese Untersuchungen dienen zugleich der Vorbereitung eines Sozialplans nach § 180 BauGB. Die
Stadt soll dabei gemeinsam mit den Betroffenen erértern, wie sich negative Folgen vermeiden oder
zumindest mildern lassen. Wenn einzelne Personen aufgrund ihrer Lebenssituation nicht in der Lage
sind, stadtischen Empfehlungen zu folgen oder angebotene Hilfen zu nutzen, muss die Stadt weitere
MafRnahmen prifen. Die Ergebnisse dieser Gesprache und Priifungen sowie die vorgesehenen Maf3-

nahmen sind schriftlich im Sozialplan darzustellen.

Zum jetzigen Zeitpunkt beziehen sich die Erdrterungen noch auf allgemeine Planungsuberlegungen.
Sobald im weiteren Verlauf der Sanierung konkrete Auswirkungen auf Einzelpersonen sichtbar werden,

sind die im BauGB vorgesehenen Instrumente individuell anzuwenden.

Obwohl das BauGB auch Zwangsmafl3ihahmen wie Abbruch-, Modernisierungs- oder Instandsetzungs-
gebote vorsieht, wird im Sanierungsgebiet ,Westlich des Stadtovals® derzeit davon abgesehen. Ange-
sichts der damit verbundenen Herausforderungen erscheint ein freiwilliger Ansatz angemessener und

zielfthrender.

Sollten Mieter durch ModernisierungsmaBnahmen ihre Wohnung verlassen miissen, kénnen Uber-
gangslésungen wie Ersatzwohnungen oder Umzugshilfen notwendig werden. Um soziale Harten zu
vermeiden, sind individuelle Lésungen mdglich — etwa Ausgleichszahlungen, Mietibernahmen oder an-
dere Unterstiitzungsangebote, die sich an der persénlichen Situation orientieren und im Einzelfall be-

sprochen werden missen.

Auch bei der moglichen Verlagerung von Gewerbebetrieben ist darauf zu achten, dass keine wirtschaft-
lichen Existenzen gefahrdet werden. Zur Abfederung solcher Eingriffe kdnnen Kosten fir die Betriebs-
verlagerung, Vermdgensnachteile oder Betriebsausfalle Gbernommen werden. Falls erforderlich, unter-

stitzt die Stadt aktiv bei der Suche nach einem neuen Standort.

Es ist nicht auszuschlieRen, dass sich im Verlauf der Sanierung weitere Einzelfallprobleme ergeben, die
im Rahmen eines Sozialplans geldst werden missen. Sind Eigentimer, Mieter oder Gewerbetreibende
betroffen, wird stets eine moglichst schonende und freiwillige Lésung angestrebt, die sich an der jewei-

ligen rechtlichen Situation orientiert.
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10. Artund Wahl des Sanierungsverfahrens

Bei der Wahl des anzuwendenden Sanierungsverfahrens hat die Stadt kein freies Ermessen. Fir die
Durchfiihrung der Sanierung sieht das Baugesetzbuch zwei unterschiedliche Sanierungsverfahren vor.

Das ,umfassende Sanierungsverfahren und das ,vereinfachte Sanierungsverfahren®“.

Bei der formlichen Festlegung des Sanierungsgebietes muss sich die Stadt entsprechend den Bestim-
mungen des Baugesetzbuches (BauGB) fiir das Sanierungsverfahren entscheiden, welches die kon-

krete Situation im Sanierungsgebiet berlcksichtigt.
Das vereinfachte Verfahren
Die Stadt muss gemaR 8§ 142 Abs. 4 BauGB das vereinfachte Sanierungsverfahren wahlen, wenn

- die Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften (88 152 - 156/156a
BauGB) nicht erforderlich sind und

- die Durchfuhrung der Sanierung dadurch voraussichtlich nicht erschwert wird. Dies ist insbe-
sondere der Fall, wenn die Sanierungsziele ohne nachhaltige Eingriffe in private Grundstilicks-

verhaltnisse (Umlegung, ErschlieBung, Grunderwerb) zu erreichen sind.
Die Durchfihrung der Sanierung im vereinfachten Verfahren hat folgende Auswirkungen:

- Ausgleichs- und Entschadigungsleistungen sind nicht limitiert. Die Vorschrift des § 153 Abs. 1
BauGB, nach der Ausgleichs- und Entschadigungsleistungen im formlich festgelegten Sanie-
rungsgebiet durch den Wert begrenzt sind, der sich ohne Beriicksichtigung von Werterhéhun-
gen, die lediglich durch Aussicht auf Sanierung, durch ihre Vorbereitung oder ihre Durchfih-

rung eingetreten sind, ergibt, ist im vereinfachten Verfahren nicht anzuwenden.

- Die Versagung der Genehmigung von Kaufvertragen, bei denen der Grundsttickswert den An-
fangswert (8§ 154 Abs. 2 BauGB; sanierungsunbeeinflusster Bodenwert) Uibersteigt, ist nicht
moglich (keine Preiskontrolle/-prifung der Stadt). Bei der Durchfiihrung der Sanierung im ver-
einfachten Verfahren hat die Stadt nicht die Mdglichkeit und den Zwang, Kaufvertrage zu ver-

sagen, wenn der vereinbarte Kaufpreis Giber dem sanierungsunbeeinflussten Wert liegt.

- Sanierungsbedingte Bodenwerterhhungen werden nicht durch die Erhebung von Aus-
gleichsbetrédgen abgeschopft, stattdessen werden Erschlieungsbeitrdge nach dem allgemei-
nen Stadtebaurecht (88 127 ff BauGB) erhoben, sofern ErschlieBungsanlagen im Sinne von §
127 Abs. 2 BauGB hergestellt werden.

- Die Bestimmungen der 8§ 144 und 145 BauGB uber die Genehmigung von Vorhaben, Tei-
lungen und Rechtsvorgangen, finden auch im vereinfachten Verfahren Anwendung, sofern
die Stadt nicht Teile von § 144 BauGB nach 8142 Abs. 4 BauGB ausschlief3t bzw. entspre-

chende Genehmigungen allgemein erteilt.

- Die Bildung hiervon abweichender Verfahrensarten durch Ausschluss sonstiger Vorschrif-
ten ist nicht zulassig. Die Stadt kann im vereinfachten Sanierungsverfahren auch nicht ein-

zelne Vorschriften der 88 152 bis 156 BauGB fiir anwendbar erklaren.
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Das umfassende Verfahren

Fur die Durchfihrung der Sanierung im umfassenden Sanierungsverfahren muss die Anwendung der

besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften (88 152-156/156a BauGB) erforderlich sein. Dies ist der

Fall, wenn

die Stadt durch Bodenordnung in starkem Mal3e in private Grundstlicksverhéltnisse zwangs-

weise eingreifen muss,
die Gefahr spekulativer Bodenpreissteigerungen besteht,

die Grundstiickseigentumer durch Leistungen der Stadt erhebliche Vorteile erlangen, die
nicht Uber das allgemeine Beitragsrecht (insbesondere ErschlieRungsbeitragsrecht) abge-

schopft werden kénnen,

die Stadt Grundstiicke fur Ziele und Zwecke der Sanierung in erheblichem Umfang erwerben

muss

Die Durchfiihrung der Sanierung im umfassenden Verfahren hat folgende Auswirkungen:

Sanierungsbedingte Bodenwerterhéhungen werden bei der Bemessung von Ausgleichs- und
Entschadigungsleistungen nicht berticksichtigt (8153 Abs. 1 BauGB). Es werden lediglich
Werterh6hungen berlcksichtigt, die der Betroffene durch eigene Aufwendungen zulassig be-
wirkt hat.

Wenn der Kaufpreis eines Grundstlicks den Anfangswert Gibersteigt, muss die Genehmigung
des Kaufvertrages versagt werden (§ 144, § 153 Abs. 2 BauGB, Preiskontrolle). Anderungen

in den allgemeinen Wertverhaltnissen auf dem Grundsticksmarkt sind zu bertcksichtigen.

Die Stadt darf Grundstiicke nur zum Anfangswert (sanierungsunbeeinflusster Wert) kaufen
(8153 Abs. 3 BauGB) und muss Grundstiicke zum Endwert (Neuordnungswert) verauf3ern
(8153 Abs. 4 BauGB).

Die Stadt muss beim Abschluss der Sanierung Ausgleichsbetrage erheben (8 154 BauGB),
dafur entfallt die ErschlieBungsbeitragspflicht nach 8 127 BauGB. Durch die im umfassenden
Verfahren zu erhebenden Ausgleichsbetrage sollen Werterhéhungen, die lediglich durch die
Aussicht auf Sanierung, durch ihre Vorbereitung oder Durchflihrung eingetreten sind, abge-

schopft und zur Finanzierung der Sanierung eingesetzt werden.

Sanierungsrechtliche Vorschriften fir beide Verfahrensarten

Neben den allgemeinen stadtebaurechtlichen Vorschriften kommen im férmlich festgelegten Sanie-

rungsgebiet folgende Vorschriften sowohl im vereinfachten als auch im umfassenden Sanierungsver-

fahren zur Anwendung:

§ 24 Abs. 1 Nr. 3 BauGB: Allgemeines Vorkaufsrecht der Stadt, beim Kauf von Grundstu-

cken in einem férmlich festgelegten Sanierungsgebiet,

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH 68



Stadtebauliche Erneuerungsmaflinahme ,Westlich des Stadtovals® — VVorbereitende Untersuchungen

§ 27 a Abs. 1 Nr. 2 BauGB: Ausiibung des Vorkaufsrechts nach § 24 Abs. 1 Nr. 3 BauGB zu

Gunsten eines Sanierungs- und Entwicklungstragers,

§ 87 Abs. 3 Satz 3 BauGB: Zuléssigkeit der Enteignung zugunsten eines Sanierungs- und

Entwicklungstragers,
§ 88 Satz 2 BauGB: Enteignung aus zwingenden stédtebaulichen Griinden,

§ 144 und 145 BauGB: Genehmigung von Vorhaben, Teilungen und Rechtsvorgadngen, so-
weit die Anwendung dieser Vorschriften im vereinfachten Sanierungsverfahren nicht ausge-

schlossen wird,
§§ 180 und 181 BauGB: Sozialplan und Harteausgleich,

8§ 182 bis 186 BauGB: Aufhebung bzw. Verlangerung von Miet- und Pachtverhé&ltnissen und

anderen Vertragsverhéltnissen.

Das Sanierungsverfahren fiir das Sanierungsgebiet ,,Westlich des Stadtovals*

Bei der Entscheidung Uber das anzuwendende Verfahren muss die konkrete Situation im festzulegen-

den Sanierungsgebiet beriicksichtigt werden. Dabei ist folgendes zu beachten:

die anzustrebenden allgemeinen Ziele der Sanierung im Vergleich zur vorhandenen stadte-

baulichen Situation im Sanierungsgebiet,

die Durchfuihrbarkeit der Sanierung im Allgemeinen und unter Bertcksichtigung der auf
Grund der angestrebten SanierungsmalRnahmen erwarteten Entwicklung der Bodenpreise.
Soweit sanierungsbedingte Bodenwerterhhungen im Sanierungsgebiet oder in Teilen zu
erwarten sind, ist die Anwendung der 88 152 bis 156a BauGB insbesondere von Bedeutung

im Hinblick auf:

= die Moglichkeiten, Grundstiicke fur Ziele und Zwecke der Sanierung zum sanie-

rungsunbeeinflussten Grundstiickswert zu erwerben (§ 153 Abs. 3 BauGB),

= die Vermeidung von Erschwernissen bei privaten Investitionen durch unkontrollierte
Bodenwerterhéhungen (8144, § 153 Abs. 2 BauGB),

= die Erhebung von Ausgleichsbetragen zur Finanzierung der Sanierung im Vergleich
zur Erhebung von ErschlieBungsbeitragen nach 88 127 ff BauGB.

Anhand des Sanierungskonzeptes muss beurteilt werden, welches Verfahren anzuwenden ist. Es be-

steht keine Ermessensfreiheit.

Aufgrund der Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen wird fiir die Sanierung ,,Westlich

des Stadtovals“ in Isny im Allgau das ,,umfassende Verfahren“ vorgeschlagen.
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Wie bereits eingangs erwahnt, ist das ,umfassende Verfahren zu wéhlen, wenn die 88 152 bhis 156a
BauGB (besondere sanierungsrechtliche Vorschriften) im Baugesetzbuch fir die Durchfiihrung erfor-
derlich sind.

Die Anwendung des Dritten Abschnitts des BauGB ist dann erforderlich, wenn durch die Sanierung eine
Bodenwertsteigerung erfolgt bzw. erwartet wird, dass hierdurch die Sanierungsdurchfiihrung erschwert

wird. Es missen jedoch Griinde bzw. MalRnahmen ersichtlich sein, die dies bewirken kénnen.

Im Sanierungsgebiet ,Westlich des Stadtovals“ werden die in Kapitel 7 dargestellten Maflnahmen und
Sanierungsziele verfolgt.

Eine Uberwachung eventueller Bodenwerterhthungen ist im kiinftigen Sanierungsgebiet nach heutigem
Stand erforderlich, da

1. Verbesserungen von Grundstickszuschnitten und ggf. grundlegende Neuordnungen durch
Private im Gebiet geplant sind,

2. Bei Bedarf Grunderwerbe durch die Stadt erfolgen kénnen,

3. GestaltungsmalRnahmen im 6ffentlichen Raum eine Aufwertung des Wohnumfelds und mog-

licherweise eine Erh6hung der Bodenpreise bewirken,

4. Der Gefahr von Bodenpreisspekulationen bei fur die Sanierung notwendigen Grundsticken fur
die Stadt vorgebeugt werden soll.

Zwangsweise Eingriffe in private Grundstucksverhaltnisse durch die Stadt sind nicht geplant.

Erganzend wird auf die Steuerungsmaoglichkeiten in Form der Genehmigungspflicht des § 144 Abs.
1 und 2 BauGB hingewiesen, um eine gewisse Kontrollbefugnis Uber ggf. die Sanierungsziele be-

treffenden Vorgéange bei den Grundstiicken bzw. Gebauden innezuhaben.

Fur die Anwendung des § 144 Abs. 1 BauGB spricht bereits die in dieser Vorschrift enthaltene sa-
nierungsrechtliche Veranderungssperre. Gegenuber der Veranderungssperre nach § 14 BauGB ist
sie z.B. zur Vermeidung unerwiinschter baulicher Entwicklungen im Sanierungsgebiet besonders
praxisrelevant. Das Sanierungsrecht kennt die verfahrensméaRigen und zeitlichen sowie die entschéa-
digungsrechtlichen Einengungen der Veranderungssperre nach § 14 BauGB nicht. MaR3stab fur die
Erteilung der Genehmigung sind die Sanierungsziele und das stadtische Sanierungskonzept. Von
Bedeutung ist hier auch die Genehmigungspflicht von Miet-/Pachtvertragen, die auf bestimmte Zeit
von mehr als einem Jahr abgeschlossen oder verlédngert werden. Auch auf das Instrumentarium der
Verfugungssperre nach § 144 Abs. 2 BauGB sollte nicht verzichtet werden, um ggf. unerwiinschte
Entwicklungen im Sanierungsgebiet entgegenzuwirken (Genehmigungspflicht von Kaufvertragen

und Grundsticksteilungen, Bestellung eines das Grundstiick belastenden Rechts, etc.).
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11.

71

Zusammenfassende Beurteilung und Empfehlungen

Die durchgefiihrten Vorbereitenden Untersuchungen im Gebiet ,Westlich des Stadtovals® der
Stadt Isny im Allgdu haben ergeben, dass stadtebauliche, funktionale und strukturelle Miss-
stéande im Sinne des § 136 BauGB vorliegen. Diese betreffen sowohl den baulichen Zustand
zahlreicher Gebaude als auch die Qualitat des 6ffentlichen Raums und die Nutzbarkeit kom-
munaler Einrichtungen. Die festgestellten M&ngel und Entwicklungsdefizite machen eine ko-
ordinierte stédtebauliche Erneuerungsmafnahme erforderlich.

Die geplante Sanierung tragt den landes- und regionalplanerischen Zielsetzungen Rech-
nung und starkt die Funktion des Ortskerns als Wohn-, Arbeits- und Begegnungsraum. Die an-
gestrebte Modernisierung der éffentlichen Gebaude, die Aktivierung von Leersténden, die ener-
getische Ertlchtigung der Bausubstanz sowie die Aufwertung von Grin- und Freiflachen leisten
einen Beitrag zur nachhaltigen Stadtentwicklung und zur Anpassung an demografische
und klimatische Herausforderungen.

Die Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimer im Untersuchungsgebiet im Rahmen der Fra-
gebogenaktion kann als positiv gewertet werden. Die Stadt Isny wird im weiteren Verlauf der
Sanierungsmal3nahme durch gezielte Beratung und Information auf eine aktive Beteiligung
der privaten Eigentimer hinwirken. Die Anwendung der steuerlichen Abschreibungsmég-

lichkeiten gemaR 8§ 7h, 10f und 11a EStG kann hierbei ein zusétzlicher Anreiz sein.

Die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange hat keine grundsétzlichen Bedenken gegen
die Durchfuhrung der SanierungsmafRhahme ergeben. Die eingebrachten Hinweise und Emp-

fehlungen wurden aufgenommen und werden bei der weiteren Planung bertcksichtigt.

Die Aufnahme des Gebiets in das Landessanierungsprogramm mit einem ersten Forderrah-
men von 2,167 Mio. Euro ermdglicht den Beginn der Sanierungsdurchfihrung. Um die umfang-
reichen Mallnahmen vollstandig umsetzen zu koénnen, ist eine schrittweise Aufstockung des
Forderrahmens erforderlich. Die Stadt wird entsprechende Antrage stellen und die notwendigen

Komplementarmittel bereitstellen. Die mittelfristige Finanzplanung ist entsprechend auszurichten.

Auf Grundlage der vorliegenden Analyse und der geplanten Manahmen wird empfohlen, das
Sanierungsgebiet ,Westlich des Stadtovals“ im umfassenden Sanierungsverfahren gemaf
88 152-156a BauGB durchzufiihren. Die Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen
Vorschriften ist erforderlich, um Bodenwertsteigerungen zu kontrollieren, stadtebauliche Ziele
zu sichern und eine gerechte Finanzierung der Malinahme zu gewahrleisten. Die Genehmi-

gungspflichten nach § 144 BauGB sollen als Steuerungsinstrument beibehalten werden.

Nach Inkrafttreten der Sanierungssatzung ist der Grundbuchstelle gemaf § 143 Abs. 2 BauGB
mitzuteilen, welche Grundstlicke betroffen sind. Diese sind mit einem Sanierungsvermerk zu

versehen.

Dem Gemeinderat der Stadt Isny im Allgau wird empfohlen, die Durchfiihrung der stadtebau-
lichen ErneuerungsmafRnahme ,,Westlich des Stadtovals“ entsprechend dem Bewilligungs-

zeitraum des Landessanierungsprogramms bis zum 30.04.2034 zu beschliel3en.
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~  Vorbereitende

Untersuchung (VU)
"Westlich des Stadtovals"

Ubersicht der bisherigen
Sanierungsgebiete
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1983 - 2002
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1978 - 2002
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2003 - 2012
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Vorbereitende
Untersuchung (VU)

"Westlich des Stadtovals

Stadtebauliche Mangel und

Konflikte

Gebaude mit deutlichen/ erheblichen
Mangeln

n Leerstand / Teilleerstand
m Negative Auswirkung auf das Stadtbild

Gestaltungsmangel in 6ffentl. Platz- und
Grinbereichen
Untergenutzte Flachen / Neuordnungs-

bedarf

% Mangelhafter Zustand Stralen, Wege

Mangelhafter Zustand Platze/Parkplatze

Gestaltungsmangel bzw. Fehlen von
FuR-/Radwegeverbindungen

|:| Mangelhafter Zustand Grinflachen
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