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Beteiligung:
[Technischer Ausschuss 13.10.2021  offentlich

Bericht Stadtsanierung — Wohnungssanierungen — Wohnraumsicherung und
Neuschaffung von Wohnraum in den fritheren Sanierungsgebieten und laufenden
Sanierungsgebieten

| Kenntnisnahme: |

1. Der Bericht der Stadtsanierung Uber die Wohnungssanierungen, der Wohnraumsiche-
rung und der Neuschaffung von Wohnraum in den friiheren sowie laufenden Sanierungs-
gebieten wird zur Kenntnis genommen.

2. Der Technische Ausschuss nimmt zur Kenntnis, dass auch in den laufenden Sanierungs-
gebieten (mit Ausnahme Sanierungsgebiet "An der Schussen") einer der Schwerpunkte
die Sicherung von Wohnraum in Bestandsgebauden sein wird, indem
e leerstehender Wohnraum saniert wird,

e die Umnutzung von bisher gewerblich genutzten Flachen in einzelnen Gebauden in
den Obergeschossen zu Wohnraum geprift und unterstitzt wird,

e der Ausbau von leerstehenden Dachgeschossen in Zusammenhang mit Umbaumalf3-
nahmen in den darunterliegenden Geschossen gepruft und unterstutzt wird, soweit
der Ausbau baurechtlich machbar ist.
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| Sachverhalt:

1.

Schwerpunkt Wohnraumsicherung und Neuschaffung von Wohnraum in den
bisherigen StadtebauforderungsmaRnahmen und Sanierungsgebieten

Einer der Schwerpunkte bei allen bisherigen Sanierungsgebieten und auch laufenden
Sanierungsgebieten (Ausnahme friheres Sanierungsgebiet "Bahnstadt" und jetziges
Sanierungsgebiet "An der Schussen") war und ist auch weiterhin die Unterstitzung
von Wohnungsbauvorhaben.

Die Stadt Ravensburg hat in allen Sanierungsgebieten bisher neben der Férderung
von Infrastrukturprojekten (u. a. Platz- und StralRenumgestaltungsmallinahmenin al-
len Sanierungsgebieten, Mitférderung von stadtischen Bauprojekten im Humpisquar-
tier, im Zusammenhang mit den Baumalinahmen bei der Neuordnung der Verwal-
tungsstandorte, beim Umbau der Bauhltte im Altstadtbereich, Stadtarchiv und Ju-
gendhaus im Nordstadtbereich usw.) kontinuierlich Wohnbauprojekte unterstutzt und
in die Wege geleitet.

Im Rahmen von vielen Einzelumbaumalinahmen von Bestandsgebauden wurden
Modernisierungs- und Instandsetzungsvertrage mit einzelnen privaten Bauherren ab-
geschlossen. Hier wurden insbesondere folgende Baumalinahmen unterstutzt:

— Sanierung von leerstehenden Gebauden bzw. leerstehenden Wohneinheiten

— Umnutzung von bisher in den Obergeschossen gewerblich genutzten Flachen zu
Wohnraumflachen

— Unterstutzung von Modernisierung- und Instandsetzungsmafinahmen von Be-
standsgebauden mit Schaffung von weiteren Wohnungen durch Veranderung der
bisherigen Wohnungsaufteilung (Beispiel: es gab immer wieder Wohnungen, die
sich Uber 3 Ebenen erstreckten).

— Unterstitzung Ausbau von teilweisen gro3raumigen Dachgeschossen/ leerste-
hende Dachgeschossen, sofern der Ausbau rechtlich nach den gultigen Brand-
schutzvorschriften, nach den Richtlinien der Denkmalpflege und den sonstigen
bauordnungsrechtlichen Auflagen machbar und sinnvoll war.

— Entwicklung Machbarkeitsstudien fur Neubauten im Innenbereich auf vorher be-
bauten Grundstiicksbereichen u.a. zur BaullickenschlieRung

Im Folgenden soll nur beispielhaft auf folgende Bauprojekte verwiesen werden:

¢ In allen Sanierungsgebieten konnten bisher Abbriiche von leerstehenden stadt-
bildpragenden Gebauden weitgehend vermieden werden, insbesondere in der Alt-
stadt. Bei jeder Bestandssanierung sind in der Regel zusatzliche Wohnflachen
entstanden und die leerstehenden Wohnflachen den heutigen Wohnungsstan-
darts angepasst worden.

¢ Umnutzung stadtbildpragendes Gebaude Rolbachstrale 17 — friiheres Schwes-
ternwohnheim Kloster Reute

e Sanierung und Umnutzung leerstehendes Mihlengebaude Oberer Hammer —
Holbeinstralle 38

e Sanierung und Umnutzung des eigentlich nach dem Bebauungsplan zum Ab-
bruch vorgesehenen Gebaudes Holbeinstralle 19 und 19 a
Umnutzung Beznerturm — Holbeinstral3e 30
Wohnungssicherung und bauabschnittsweise Sanierung Mittlere Hammermuhle
Holbeinstralle 13

e Wohnungssicherung, Neuschaffung von Wohnraum und Sanierung Mihlenge-
baude Holbeinstralke 16

e Umnutzung und Neubau von weiteren Wohnungen im Bereich friheres AOK-Ge-
lande

e Sanierung friher leerstehendes Kulturdenkmal Charlottenstral3e 34

Seite 2 von 5



e Sanierung leerstehende Kulturdenkmale Abteilstrae 4,6 und 8 in Weissenau mit
dem Einbau von 50 Wohnungen

Weiter wurden in der Stadtsanierung in den Zeiten, in denen der Soziale Mietwoh-
nungsbau auch in Ravensburg "nicht mehr angesagt war", flr sanierungsbetroffene
Eigentimer und Mieter Ersatzwohnungenim Rahmen von NeubaumaBnahmen ge-
schaffen und Sanierungsmittel bzw. Wohnungsbauférderungsmittel fur Einzelprojekte
beantragt bzw. vermittelt in enger Abstimmung mit den jeweiligen Bauherren bzw. In-
vestoren. Fur die meisten durch Neubaumalinahmen entstandenen Ersatzwohnun-
gen bestanden Mietpreisbindungen.

Hier wird insbesondere auf folgende Bauprojekte verwiesen:
e Bau 18 Wohnungen Bismarkstrale 4/1 — 4/8

e Bauvon 37 Wohnungen Uferstralle 10 — 12

e Bauvon 12 Wohnungen Mauerstralde 5

Weiterhin wurden Wohnungsbauprojekte in der Innenstadt fur die Schaffung von se-
niorenbetreuten Wohnungen durch Neubaumafinahmen durch die Stadtsanierung
initiiert bzw. unterstutzt und teilweise auch zusammen mit den Tragern umgesetzt.

Beispiele:

e Sanierungsgebiet "Gansbuhl — Herrenstrale 41,43,48 — Wohnungsbauprojekt
Wohnen "Jung und Alt" - heute Mehrgenerationenwohnen, Umsetzung mit der
Stiftung Liebenau; Stadt hat in der Sanierung die Grundsttcksflachen und die Be-
standsgebaude Herrenstralie 41 erworben und die Sanierung des Bestandsge-
baudes Herrenstralle 41 (friheres Nachtlokal) umgesetzt (6 WE — 3 Kindergar-
tengruppen)

e Betreute Seniorenwohnungen der Stiftung Bruderhaus — Untere Breite Stralie 61,
Griner Turm StralRe 38/1, Untere Breite StralRe 51, Mauerstral3e 19-20

Wir konnten bisher immer geeignete Ersatzwohnungen vermitteln fur Mieter und auch
in Einzelfallen fur Eigentumer in den oben genannten Bauprojekten. Weiter wurden
insbesondere in der Altstadt fir einzelne Wohnungen Belegungsrechte und Mietzins-
bindungen festgelegt und fir diese Wohnungen dann héhere Férderungen gewahrt.
In den letzten Jahren konnten wir mehreren Mietern, die wegen dem anstehenden
Umbau von Gebauden betroffen waren, Ersatzwohnungen Uber die stadtische Woh-
nungsverwaltung vermitteln oder Uber die Kontakte zu vielen Bauherren, die im Laufe
der Zeit entstanden sind.

Erhebung von Wohnungsbauzahlen in den friiheren Sanierungsgebieten und
laufenden Sanierungsgebieten / Wohnraumsicherung bis Ende 2021

Das Land hat die Forderantrage in den einzelnen Sanierungsgebieten in Ravensburg
in der Vergangenheit insbesondere auch deshalb malgeblich unterstitzt, weil wir im-
mer in den Forderantragen ein ausgewogenes Verhaltnis zwischen der Unterstitzung
von privaten Investitionen insbesondere auch im Wohnungsbereich und bei den 6f-
fentlichen InfrastrukturmalRnahmen (auch ins Wohnumfeld) gegeben war.

Als Nachweis haben wir im Jahr 2015 erstmals fir die Ravensburger Sanierungsge-
biete eine Statistik Gber die Wohnraumsicherung - Wohnraumschaffung - Wohn-
raumsanierung fur den Zeitraum 1983 (Beginn Sanierungsmafnahme "Nordwestliche
Unterstadt) — 2015 angelegt.

Diese Wohnraumstatistik wurde seither jedes Jahr fortgeschrieben, zuletzt Ende Au-
gust auf Ende des Jahres 2021.

Wie der beigefiigten Ubersicht zu entnehmen ist, konnten im Laufe der Sanierungs-
malfinahmen zahlreiche Wohnungsbauprojekte unterstitzt und mitgeférdert und initi-
iert werden. Bis Ende 2021 werden nach der zuletzt fortgeschriebenen und dem Mi-
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nisterium Ubersandten Unterlagen ca. 1.000 Wohnungen Uber die Stadtebauférde-
rungsmafnahmen gesichert werden. Bei einem Grofdteil handelte es sich um Bau-
mafinahmen im Gebaudebestand.

3. Ausblick Jahre 2022ff im Altstadtbereich
Im Altstadtbereich laufen derzeit Verhandlungen zur Sanierung von ca. 20 Gebauden,
u.a. zur Sanierung von leerstehenden Wohnflachen und zur Umnutzung von bisher
gewerblich genutzten und teilweise leerstehenden Flachen in den Obergeschossen
zu Wohnraum. Weitere BaumalRnahmen zum Ausbau von noch leerstehenden Dach-
geschossen sind angekindigt.
Die Corona Krise hat u. a. offengelegt, dass einige Gebaude in der Altstadt bisher nur
im Erdgeschoss undim 1. Obergeschoss belegt und vermietet sind/waren und dar-
Uber zahlreiche Flachen leer stehen. Einige Eigentimer haben bisher von der Ver-
mietung der Erdgeschossflachen "gelebt". Es ist zu erwarten, dass der Leerstand un-
abhangig von einigen Erdgeschossflachen auch in bisher ab dem 1. OG gewerblich
genutzten Flachen zunehmen wird. Die Folge ist mit Sicherheit, dass diese Flachen in
Zukunft wohnungswirtschaftlich umgenutzt werden sollen, was in den Stadtebaufor-
derungsmafnahmen unterstitzt werden soll.
Hier ist natlrlich auch mitentscheidend bei der Umsetzung von Bauprojekten, wie
sich die Baukosten in Zukunft entwickeln.

4. Forderung von Kindergartenprojekten
In diesem Zusammenhang soll auch noch darauf hingewiesen werden, dass in der
Sanierung im Altstadtbereich der Ausbau des Kindergartenstandortes Hirschgraben
im Sanierungsgebiet "Sudwestliche Unterstadt" sowie des Kindergartenstandortes
Villa Kunterbunt in der Sanierungsmafnahme "Oberstadt II' mit Férdermitteln aus der
Stadtsanierung mit grof3eren Betragen unterstutzt wurde. Im Sanierungsgebiet "Nord-
stadt" konnten anteilige Férdermittel fir die Grunderwerbskosten des Kindergarten-
grundstlickes in der Kapuzinerstralte eingesetzt werden.
Auch diese Investitionen konnen indirekt der Unterstutzung der innerstadtischen
Wohnraumsicherung und Wohnraumversorgung zugeordnet werden.

Ergebnis:

Das Thema Wohnraumsicherung und Wohnraumschaffung durch die Sanierung leer-
stehender Wohnflachen, der Umnutzung von leerstehenden und bisher anderweitig
genutzten Flachen sowie der Ausbau von Dachgeschossen von Bestandsgebauden
wird auch in den nachsten Jahren einer der Schwerpunkte in der Stadtsanierung ins-
besondere in der Innenstadt sein.

Durch die vielen Sanierungsobjekte und die Sicherung von Wohnungen und die Neu-
schaffung von Wohnraum in den Sanierungsgebieten konnte indirekt die Neubebau-
ung von weiteren Flachen auf der "Grinen Wiese" vermieden werden.

Die Innenstadt ist wieder zu einem beliebten Wohnstandort geworden.

Berechnung Einsparung Neubauland

Wir gehen davon aus, dass durch diese in den Stadtebauférderungsgebieten gesi-
cherten und geschaffenen Wohnungen eine Neubauflache von ca. 15 ha "eingespart"
wurde (Berechnung: 1.000 WE x 1,5 Bewohner/pro Wohnung: 1.500 Einwohner: Be-
legungsdichte 100 Einwohner /ha Bauland: 15 ha

Kosten und Finanzierung:

Keine finanziellen Auswirkungen
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| Anlage/n:

Ubersicht Wohnungssanierungen, Wohnraumsicherung und Wohnraumneuschaffung
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