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Die Erfassung und Bewertung der Bausubstanz,
der Nutzung und Geschossigkeit der einzelnen
Gebéaude, fur Teile der Ravensburger Weststadt
erfolgt mit dem Ziel, eine Einschatzung zur Sa-
nierungsbeddrftigkeit der untersuchten Quartie-
re zu erlangen. Diese vorbereitenden Untersu-
chungen sollen als Grundlage fiir einen Antrag
zur Aufnahme in das Landessanierungspro-
gramm Baden-Wirttemberg dienen.

Die Bestandsanalyse soll eine erste Einschat-
zung uber die derzeitig vorhandenen und zu-
kiinftigen innerdrtlichen Baupotentiale sowie der
sanierungsbedurftigen Objekte erbringen. Im
Sinne der Zielsetzung des Landessanierungs-
programmes gilt es ,Einzelmalinahmen in den
Erneuerungs- und Entwicklungsgebieten* zu
fordern und ,gebietsbezogene stadtebauliche
Missstande® zu beheben.

Die Untersuchung der Quartiere in der Weststadt
ist Grundlage fur die Stadt Ravensburg wichti-
ge, stadtebauliche Entscheidungen hinsichtlich
weiterer Siedlungsentwicklungen, zukunftiger
Nutzungsschwerpunkte und Ausschépfung vor-
handener modernisierungsfahiger Bausubstanz
zu treffen.

Das Ergebnis der Untersuchungen trifft die ak-
tuelle politische Diskussion im Kern. Stadtsa-
nierung als stadtebauliche Erneuerung einer
.,Nachkriegsstadt‘ mit der Zielsetzung der ener-
getischen Erneuerung als Beitrag zur CO,-Re-
duzierung. Statt Garagenzeilen Nutzung die-
ser Flachen im Sinne der Innenentwicklung fur
Wohnen und Arbeiten. Nutzung von Ruckbaufla-
chen aus dem Verkehr. Konkret in der Weststadt
Ruckbau der friheren Bundesstralle mit Bri-
ckenbauwerken und Zubringer zur Gewinnung
von Wohnbauflachen.

1. EINFUHRUNG

1.1 VORWORT

Das Thema Weiterentwicklung der Nachkriegs-
siedlung Weststadt zur griinen, lebendigen Stadt
ist spannend und der Beitrag der Sanierung zur
Steuerung dieses Prozesses der entscheiden-
de Baustein.

Auch fur die Stadtsanierung gilt, dass wir im 21.
Jahrhundert in vielen Bereichen Dinge massiv
anders gestalten missen als zuvor und gewohnt.
Nicht zuletzt hat dies uns der Bericht des Welt-
klimarates: ,Alarmstufe Rot“ fur menschenge-
machte globale Erwarmung!® vor Augen gefuhrt.
Es sind auch in der Stadtsanierung neue Fra-
gen zu stellen. Im transformativen Denken zum
Stadtteil der Weststadt geht es deshalb darum
mit den Burgern zu verhandeln was gut funkti-
oniert und bewahrt werden soll. Gleichzeitig gilt
es Neues zu erproben und zu gestalten. Nach-
haltigkeit im Gesamten ist ein gemeinschatftli-
ches, kulturelles Projekt.

Machen wir uns gemeinsam auf den Weg zur
lebenswerten und klimafreundlichen Weststadt!

Roland GrofR3

1 Sechster IPCC-Sachstandsbericht (AR6) vom 10.August 2021.
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1.2 UBERSICHT SANIERUNGSGEBIETE

Die Stadt Ravensburg hat 1971 mit dem Sa-
nierungsgebiet ,Gansbuhl* sehr frihzeitig und
konsequent das Thema der Stadtsanierung an-
gegangen. Nach uber 30 Jahren kontinuierlicher
Umsetzung einer Vielzahl von Sanierungsschrit-
ten sind die strukturellen Probleme innerhalb
der Altstadt von Ravensburg nach Abschluss
der noch laufenden dortigen Sanierungsmal3-
nahmen weitgehend erfolgreich bewaltigt.

Da die Stadt als Ganzes zu begreifen und wei-
terzuentwickeln ist, wurde ab 2001 mit der Aus-
weisung der ,Bahnstadt® der erste Schritt Gber
die historischen Altstadtgrenzen hinaus getan.
Es folgte die Ausweisung der Sanierungsgebie-
te ,Ostliche Vorstadt* im Jahr 2006 und ,WeiRRe-
nau 2010“ im Jahr 2009.

In diesem Kontext nimmt die ,Weststadt® eine
Sonderstellung ein. Als Stadterweiterung in den
1950er und 1960er Jahren wurde das Gebiet
um den Mitteldschplatz als Zentrum mit Gewer-
beflachen als Wohngebiet zur Arrondierung kon-
zipiert.

Siehe hierzu nachstehende Planiibersicht.
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1.3 SANIERUNG NACH DEM BAUGESETZBUCH

Inhalt / Ablauf einer Sanierungsmalnahme

Inhalt und Ablauf einer Sanierungsmal3nahme
sind im Baugesetzbuch geregelt. Das Bauge-
setzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 8. Dez. 1986 mit den zwischen-
zeitlichen Erganzungen in der jeweils neuesten
Fassung bildet deshalb die rechtliche und ver-
fahrenstechnische Grundlage.

Definition der SanierungsmaBnahme:

.Stadtebauliche Sanierungsmaflnahmen sind
Maflnahmen, durch die ein Gebiet zur Behe-
bung stadtebaulicher Missstande wesentlich
verbessert oder umgestaltet wird".

Stadtebauliche Misssténde liegen vor, wenn

1. das Gebiet nach seiner vorhandenen Bebau-
ung oder nach seiner sonstigen Beschaffen-
heit den allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse oder
an die Sicherheit der hier wohnenden und
arbeitenden Menschen nicht entspricht oder

2. das Gebiet in der Erfullung der Aufga-
ben erheblich beeintrachtigt ist, die ihm
nach seiner Lage und Funktion obliegen.
(8 136 Abs. 2 BauGB)

Die Abgrenzung des Sanierungsgebietes hat auf
der Grundlage dieser gesetzlichen Vorgaben zu
erfolgen.

STADTPLANER OSRL DIPL.-ING. ROLAND GROSS FREIER ARCHITEKT HAUPTSTRASSE 10 88361 ALTSHAUSEN INFO@ROLANDGROSS.DE 8



Die Stadt Ravensburg als Oberzentrum zusam-
men mit Weingarten und Friedrichshafen liegt in
der Region Bodensee-Oberschwaben.

Die Gesamtflache der Stadt Ravensburg belauft
sich auf 92 km?, davon sind 20 km? Siedlungs-
und Verkehrsflache. Insgesamt wohnen 50.776
Menschen in der Stadt (Statistisches Landesamt
fur Baden-Wirttemberg, Stand 2020).

Ravensburg @

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wurttemberg, Stuttgart 2014.

2. RAHMENBEDINGUNGEN

2.1 LAGE IM RAUM

In der Weststadt wohnen bereits rund 10.000
Menschen und ist damit eine Stadt fir sich.

Auf der nachfolgenden Seite wird Ubergreifend
die Raumstrukturkarte der Region mit der Lage
von Ravensburg abgebildet.
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Die Weststadt ist ein von Wohnnutzung geprag-
tes Siedlungsgebiet. Die Schulen, hier zu nen-
nen die Grundschule Weststadt, das Sprachheil-
zentrum und die Waldorfschule, gliedern sich an
den Siedlungsrand an. Des Weiteren befinden
sich auch Senioren- und Studentenwohnheime
im Siedlungsgefuge, sowie Kirchen verschiede-
ner Konfessionsgemeinschaften.

www.Ravensburg.de

2.2 FLACHENNUTZUNGSPLAN

An der Mitteldschstralle befindet sich ein Mi-
schgebiet. Hier ist die Erdgeschosszone der
mehrgeschossigen Bauten von Dienstleistern
und Handel belegt, welche derzeit einen Teil der
Grundversorgung der Weststadt sicherstellen.

Auch Gewerbeflachen befinden sich in der
Weststadt. Im Suden, an der Meersburger Stra-
e, sind zwei dafiir ausgewiesene Gebiete an-
gesiedelt.
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Die Siedlungsgeschichte der Weststadt beginnt
mit kleinen Anféangen bereits in den Aufbaujah-
ren nach Ende des 1. Weltkrieges in den 1920er
Jahren.

In den 1950er Jahren wurde die Stadt Ravens-
burg in samtliche Richtungen erweitert. Die
Weststadt hat in dieser Zeit ihre siedlungsstruk-
turellen Anfange und ist mittlerweile der Stadtteil
von Ravensburg mit den meisten Einwohnern.

2.3 GESCHICHTE

Das Untersuchungsgebiet erfasst den altesten
und ersten Siedlungsteil mit dem Mitteléschplatz
und dem Handel- und Grundversorgungsbereich
als ,Stadtkern“ der Weststadt.

Gemeinsam mit den Wohnbauten entstanden
in der Weststadt auch neue Kirchengemeinden,
die jeweils eigene Kirchen errichteten. Die evan-
gelische Johanneskirche wurde 1963 erbaut,
die katholische Dreifaltigkeitskirche 1965 (s.u.).

STADTPLANER OSRL DIPL.-ING. ROLAND GROSS FREIER ARCHITEKT HAUPTSTRASSE 10 88361 ALTSHAUSEN INFO@ROLANDGROSS.DE 12
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3. BESTANDSAUFNAHME

3.1 ABGRENZUNG UNTERSUCHUNGSGEBIET

Das Ergebnis der ,vorbereitenden Untersu-
chungen® bestatigt, dass die Abgrenzung des
Untersuchungsgebietes sachgerecht, problem-
bezogen und fur die weitere Durchfiihrung der
Sanierung zweckmaRig ist.

Es sind im Einzelfall Grundstlicke miteinbezo-
gen, die fur sich betrachtet selbst nicht sanie-
rungsnotwendig sind, aus dem zielorientierten
Zusammenhang heraus jedoch nicht herausge-
|6st werden kdnnen.

Insgesamt haben sich im Wesentlichen die ers-
ten Einschatzungen aus der Grobanalyse bestéa-
tigt. Die nachfolgend dargestellten Einzelergeb-
nisse der Untersuchungen erlauben allerdings
eine vertiefte Einschatzung und Beurteilung des
Untersuchungsgebietes. Auf dieser Grundlage
erfolgt abschlieRend im letzten Schritt die sach-
gerechte formliche Abgrenzung des Sanierungs-
gebietes und Festlegung als Satzung.

STADTPLANER OSRL DIPL.-ING. ROLAND GROSS FREIER ARCHITEKT HAUPTSTRASSE 10 88361 ALTSHAUSEN INFO@ROLANDGROSS.DE 14
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3.2 GRUNDDATEN ZUM UNTERSUCHUNGSGEBIET

Untersuchungsgebiet

Vorbereitende
Untersuchungen
Planstand 6.05.2021

Private Flachen 249.033 m? 52

Flachen der Stadt Ravensburg 186.944 m?
(Freiflachen, Grundstuick
Weststadtschule etc.)

Verkehrsflache Stadt 120.658 m? 2
Land 0m?
Summe 556.635 m?
Gesamtes Untersuchungs- /
Sanierungsgebiet It. Plan 556.663 m?
Anzahl der Wohngrundstlicke  ca. 187
(wirtschaftliche Einheiten) (exkl. Garagenparz.)
Flache aller Wohngrundstiick  ca. 163.646 m?
(EFH und MFH)
durchschnittliche ca. 875 m?
Grundstlicksgrofien "
Anzahl der Hauptgebaude 213
(Wohnhauser)
Wohnhauser Flache 37.741 m? 2
100%
Anzahl der Wohnungen 476
Anzahl der Einwohner 1452
Belegung pro Haushalt 3,05
Dichte (Einwohner / ha) 58,31
Anzahl der Betriebe / Praxen / 49

Laden / Dienstleister

*1: Auf einigen sehr groRen Grundstiicken befinden sich mehrere Einfamilienh&user
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3.3 UNTERSUCHUNGSMETHODE

Das Gebiet wurde analog der Systematik ei-
ner ,vorbereitenden Untersuchung” und deren
Anforderungen im Einzelnen untersucht. Damit
sind Ergebnisse vergleichbar, Zusammenhange
und Unterschiede werden sichtbar.

Durch Begehungen vor Ort, Fragebdgen und
Einzelgespréche, die aber aufgrund der Coro-
na-Pandemie meist nur telefonisch stattfinden
konnten, konnte die notwendige Informationstie-
fe fur die stadtebaulichen Beurteilungskriterien
erreicht und die gebaudebezogenen Daten er-
fasst werden.

Weiterhin konnte eine gesicherte Basis fur die
Mitwirkungsbereitschaft im Rahmen des Sanie-
rungsprogrammes ermittelt werden.

Die planerische Bearbeitung erfolgte in Ergan-
zung und Fortfuhrung der Grobanalyse in der
Bearbeitungstiefe einer vorbereitenden Unter-
suchung, um eine zlgige Sanierungsgebiets-
ausweisung ,Weststadt" vorzubereiten.

STADTPLANER OSRL DIPL.-ING. ROLAND GROSS FREIER ARCHITEKT HAUPTSTRASSE 10 88361 ALTSHAUSEN INFO@ROLANDGROSS.DE 17



3.4 PARZELLENSTRUKTUR UND BAULICHE DICHTE

Die Parzellenstruktur in der Weststadt von Ra-
vensburg ist insgesamt in Ordnung. Lediglich
im Bereich der Garagenhofe ist die Struktur
kleinteilig, was auf die Eigentumsverhaltnis-
se der einzelnen Mehrfamilienhduser mit ihren
Einzelgaragen zuriickzufihren ist. Die Parzel-
lenstruktur widerspiegelt so das stadtebauliche
Grundkonzept der 50er und 60er Jahre mit dem
entsprechenden Stellenwert der Kraftfahrzeuge.

Im untersuchten Gebiet befinden sich sowohl
Bereiche mit hoher baulicher Dichte durch die
Bebauung mit mehrgeschossigen Wohngebau-
den, als auch Gebiete mit einer guten Freiraum-
qualitdt und Durchgriinung. Dies ist besonders
im Bereich der alleinstehenden Einfamilienhau-
ser gegeben.

Auffalligstes Merkmal im Untersuchungsgebiet
ist die Vielzahl von Kleinstparzellen fur die Ga-
ragen. Diese Garagenparzellen sind sowohl in
stadtische Flachen und StraRenrdume als auch
in private Parzellen eingestreut. Diese Struk-
tur ist eine grol3e Einschrankung fur denkbare
stadtebauliche Weiterentwicklungen der Bebau-
ungsstrukturen im Gesamtzusammenhang der
moglichen und erwiinschten Innenentwicklung
dieses Teils der Weststadt.

In der Bebauungsstruktur zeichnet sich der zen-
trale Stadtraum der Mitteléschstralde mit dem
grol3en Platz vor der Dreifaltigkeitskirche deut-
lich ab.

Der 0Ostliche Teil wird durch verhaltnismaiig
grof3formatige Geschosswohnungsbauten ge-
pragt. Der westliche Teil durch eine sehr locke-
re Bauweise mit tiberwiegend Einfamilien- oder
Doppelhausern.
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®
&
&
£
<
k3
D PMale, f
999" Strap,
‘qg\(a"’e
aos™®
2 z
e
B
3
P
2
o
&
& Rang
3 R
s 2
&
<
M‘\,g\:
@™
3
i
oo &
B

0 0 100

DIPL.-ING. R. GROSS

Bury-qi3-1e

Vogelwinke!

&

o
o
3

\)
@”‘w

poy eroneuweA

Kz
a”nslrtelstra/_g
e

e

£
o
%
Q

VOGELHAUSLE

I
s,
Vs,

3

STORCHEN

Storchen
[}
e Schmalzgrub
g Wehrenhof
D
% v
%
%, o
3
o
K ‘
o
K g
. s . 3
.0 : .. .
.
o . 2 b %
o %%
D &
0 < 3 Q
5 5 K %y,
2 o %
B R s e %
. o 3 :
3 .
° .
o
LWVe " .
o
o
o
* STORCHEN
. ..
- & rchen
o
. .. XY XX]
N o o 3 oo cccos,
b . Cad
F LA : % \ o2** " Storchenstiatie ..
i 0 . ol 3
‘— 3 S .- . . .
I . SR o J
. S/ o 4 .
. e . .y o
S . . -
b 2/ - b ®edeveseve?
F Y - E
eode Y DZZ] 5 g
. o
o
B o o
teee®
at®Pe,
.
_ i 2
0%y Angerstraiie E =
. . o ’ls\rﬁ
.
Angerstrae 1 . aﬂ“\‘
D .
o 3 o) o
0 . (| i1 . .
o o o il by °
* . 3 B! o strafte
. jer
> - el H “ees Meersburd
. 5
. 0oe
oo XX
q
.
o 04
&
«
2 o Galgenhalde
rl
3
£
g
2
H
3
enie!
Absenreuterweg sente.
Ergath
G
e(s“‘“qd § L Sunthaimstrap,
/5 elschwinghwe; ©
S}
9
¢,
Y,
S
&
O %
% &
s, Nth, S
' 'y S,
g Dstrap, >
Obers tonge B30
3
5
G 5
‘et &
S
< S

N
~a
S

LanaflEgen

STADTPLANER OSRL FREIER ARCHITEKT HAUPTSTRASSE 10

Untoe lango Egort

88361 ALTSHAUSEN TELEFON 07584/921505

Parzellen

.
a0t e,
.

y . PROBLEMATISCHE
*ee.....e~ PARZELLENSTRUKTUR

-

g,unma\msuaﬁ

SANIERUNG
WESTSTADT
RAVENSBURG

INFO@ROLANDGROSS.DE

b



4
4
4
4
/4
4
4
’
4
4
/
4
4
\,
N\,
?
4
4
L
=1
1
]
-
1
1
)
|}
1
]
]
- o

]
]
! !

......

0 50 100

SANIERUNG

WESTSTADT
— RAVENSBURG
DIPL.-ING. R. GROSS STADTPLANER OSRL FREIERARCHITEKT HAUPTSTRASSE 10 88361 ALTSHAUSEN TELEFON 07584/921505 INFO@ROLANDGROSS.DE



3.5 GRUNDBESITZVERHALTNISSE

Im Untersuchungsgebiet sind die Eigentums-
verhaltnisse gepragt durch die in Quartiere an-
geordnete, kleinteilige Parzellenstruktur der
Einfamilienhduser, die sich in privatem Besitz
befinden und den groRReren Parzellen fur Zeilen-
und Geschossbau.

Mafl3geblich ist der grofl3e zusammenhangende
Grundbesitz der Stadt Ravensburg im Bereich
der Wald- und Freiflachen im Norden und Su-
den.

Ebenfalls befindet sich die Mitteldschstralle im
Eigentum der Stadt. Teilbereiche des Stral3en-
raums sind hier aber belegt von den Garagen,
die sich im privaten Eigentum befinden.

Der hohe Grundbesitzanteil der Stadt im un-
tersuchten Gebiet mit ca. 55% im bebauten
Bereich der Siedlung wie auf3erhalb im Nah-
erholungsraum ist ein Alleinstellungsmerkmal
und sehr ungewdhnlich fur Sanierungsgebiete.
Diese Flachenverfiigbarkeit ist als Potential zu
nutzen. Dies ist eine sehr ginstige Vorausset-
zung fur das Gelingen der Sanierung.
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3.6 BAUPHASEN

Wie im Kapitel 2.3. Geschichte schon darge- Unterschieden wurde auf3erdem zwischen den
stellt, entstand der Untersuchungsbereich der Siedlungsflachen fur solitdre Einfamilienhduser
Weststadt in der heutigen Ausformung im We- und Flachen fur den Zeilen- und Geschossbau.
sentlichen in den 1950er Jahren. Die Anfange

reichen jedoch bis in die 1920er Jahre zurick.

Hieraus erklart sich die sehr heterogene Stadt-

struktur.

Im nachfolgenden Plan ist die Siedlungsent-
wicklung in mehreren Bauphasen dargestellt.
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Bauphasen
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Im untersuchten Gebiet befinden sich Gebaude
mit sehr unterschiedlichen Kubaturen und Ge-
baudehthen. Am Mitteléschplatz und im sudli-
chen Bereich an der Schmaleggerstral3e, sowie
im Bereich der Storchenstralle befinden sich
drei- bis finfgeschossige Wohngebaude. Rich-
tung Westen und Osten gliedert sich das Ge-
biet in Bereiche mit Einfamilienh&usern auf, die
meist ein- oder zweigeschossig mit locker be-
bauten Grundsticken sind.

3.7 GESCHOSSIGKEIT

Durch die funf- bzw. viergeschossige Randbe-
bauung beidseitig des Mitteléschplatzes wird die
stadtebaulich herausgehobene Bedeutung die-
ses zentralen Bereiches fur die gesamte West-
stadt deutlich unterstrichen.
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3.8 NUTZUNG UND NUTZUNGSZONIERUNG

Der uberwiegende Teil des untersuchten Ge-
biets dient dem Wohnen. Im Zentrum befindet
sich ein Mischgebiet. Hier befinden sich neben
der Wohnnutzung auch gewerbliche, nicht st6-
rende Betriebe, Handel und Dienstleister sowie
offentliche Gebaude. Die Randbebauung des
Mitteldschplatzes ist damit der Kern der Grund-
versorgung.

Die Wohnqualitdt kann durch Modernisierung
von Bestandsgebduden und der erganzenden
Schaffung von Neubauten, durch die Nahe der
offentlichen Einrichtungen, wie Schulen und Kin-
dergéarten, sowie Einkaufsmoglichkeiten und der
Naherholungsrdume gestarkt werden. Die Ein-
bindung von diesen und die Erhaltung und Auf-
wertung der inneren Grunraume sind deshalb
von sehr hoher Bedeutung. Das Wohnumfeld
ist deshalb ein bedeutsamer Standortfaktor der
Weststadt.

Die Qualitat des Wohnens in Zentrumsnéhe ist
als bedeutsamer positiver Standortfaktor zu be-
werten.

Leerstdnde beim Wohnraum sind extrem selten
und erklaren sich im Einzelnen durch geplante
Baumalnahmen oder einen geplanten Verkauf.
Brichig ist hingegen die Nutzungsstruktur der
Laden- und Dienstleistungseinheiten am Mittel-
Oschplatz. Hier gibt es vereinzelt Leerstandsfla-
chen.

Aus heutiger Sicht auffallig ist die verhaltnis-

mafig grofRe Flacheninanspruchnahme durch
Stellplatze und oberirdische Einzelgaragen.
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3.9 FOTODOKUMENTATION ZU GEBAUDENUTZUNG

GRUNDVERSORGUNG
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DIENSTLEISTER
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WOHNEN
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LEERSTAND UND UNTERNUTZUNG
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VERKEHR UND PARKEN
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GARAGEN / HINTERHOFE
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3.10 BAUSUBSTANZ

Der nachfolgende Plan ,Bausubstanz® wertet die
Begehungsergebnisse mit ihrer Beurteilung der
Gebéaude aus. Allerdings muss hier einschran-
kend gesagt werden, dass diese Beurteilung
vom &aul3eren Augenschein ausgeht und derzeit
noch keine Beurteilung des Gebaudeinneren
moglich war (wie z.B. Heizung, Sanitar, Wohn-
standard, Grundrissstruktur usw.). Im Zuge der
Beratungen der Geb&udeeigentimer kann es
daher durchaus sein, dass in Einzelfallen diese
Bewertung korrigiert werden muss.

Die Bausubstanzbewertung im Einzelnen:

Stufe 1+2:

Gebaude mit Note 1 und 2 sind Neubauten oder
bereits sanierte Bausubstanz bzw. Bauten mit
geringen Mangeln wie z.B. geringfugigere Fas-
sadenmangel.

Stufe 3:

Gebéaude mit Note 3 sind leichtere Sanierungs-
falle mit i.d.R. Fassadeniberarbeitungen oder
-erneuerungen und Innenmodernisierung (so-
fern Wohngebaude), jedoch mit intaktem statisch
konstruktivem Geflige.

Hinweis:

Die Einstufung in Bausubstanzstufe 2 und 3 ist
die weitaus Uberwiegende im Untersuchungs-
gebiet. Erganzend wurde ein weiterer Plan
eingeflugt, der durch das Symbol E auf die Not-
wendigkeit zu einer energetisch umfassenden
Ertichtigung der gekennzeichneten Wohnge-
baude hinweist. So kann die Umsetzung der Kli-
maziele durch konsequente energetische Auf-
wertung erreicht werden.
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Stufe 4:

Gebaude mit Note 4 weisen erhebliche Méangel
sowohl in der Bausubstanz als auch in der bau-
technischen Struktur auf und bedudrfen in der
Regel einer grundlegender Sanierung mit ent-
sprechendem Kostenaufwand.

Stufe 5:

Die Bausubstanznote 5 umfasst Gebaude, bei
denen in der Regel ein Abriss erforderlich ist
oder im Einzelfall unter bauhistorischen, denk-
malpflegerischen oder ortsbildgestalterischen
Gesichtspunkten in Abwagung zu wirtschaftli-
chen Gesichtspunkten zu entscheiden ist, ob
eine Bestandssanierung uberhaupt noch mdg-
lich und vertretbar ist.

Stufe 6:
In der Regel ist der Abriss des Gebaudes erfor-
derlich.

Der bauliche Zustand der Gebaude ist ein wich-
tiger und zuverlassiger Indikator fur den ,Ge-
sundheitszustand” eines Stadltteils.

Bezogen auf die gesamte Weststadt ist der Uiber-
wiegende Zustand der Geb&aude dort mit ,gut®
zu bewerten. Im Vergleich hierzu ist der Zustand
im Untersuchungsgebiet erheblich schlechter.
Der Geschosswohnungsbau ist gesamtheit-
lich bewertet in einem schlechteren baulichen
Zustand. Handlungsbedarf ist deshalb bei der
Uberwiegenden Anzahl aller Gebaude gegeben.
Herausgehoben werden muss hier der energeti-
sche Aspekt bei der Gebaudesanierung und da-
mit die Bedeutung der privaten Mitwirkung.
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4. ERORTERUNG MIT DEN BETEILIGTEN

4.1 AUSWERTUNG DES FRAGEBOGENS

Als wichtiger Teil der ,vorbereitenden Untersu-
chungen“ wurden alle Eigentimer und Mieter
von Wohnungen und Hausern, sowie Gewerbe-
treibenden im Untersuchungsgebiet mit einem
Anschreiben Uber die geplante Sanierungsmal3-
nahme in der Weststadt informiert und um Mit-
hilfe gebeten.

Hierzu wurde ein Fragebogen mitgeschickt. Die
Durchfiihrung und Auswertung der Fragebogen-
aktion ist abgeschlossen. Die Ergebnisse der
einzelnen Fragen werden auf den folgenden
Seiten in Diagrammen gezeigt.

Parallel hierzu fanden bereits eine Reihe von
Informations- und ersten Beratungsgesprachen
statt. Damit ist vor Festlegung des Sanierungs-
gebietes jeder im Untersuchungsgebiet Betrof-
fener grundlegend informiert.

Zusammenfassend kann festgestellt werden,
dass die geplanten Sanierungsmaflinahmen
sehr positiv aufgenommen wurden und eine
sehr hohe Mitwirkungsbereitschaft besteht.
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Im Zuge der Fragebogenaktion wurden die Ei-
gentumer, die selbst in ihrer Immobilie wohnen
oder die ihre Wohnung / ihr Haus vermieten, die
Mieter und die Gewerbetreibenden im Untersu-
chungsgebiet angeschrieben.

Insgesamt wurden 982 Fragebdgen verschickt
und Uber 30% der Befragten sendeten den Fra-
gebogen ausgefullt wieder zurtck.

Bei den Eigentumern war der Rucklauf im
Schnitt sehr viel héher, ein Ricklauf von Uber
40% konnte hier verzeichnet werden, dies zeigt
die hohe Mitwirkungsbereitschaft zur Sanierung
der Burger dieses Teilbereiches der Weststadt.

Rucklauf der Fragebogen

500

450
400

350

300

250

200 —
150 —
100
50

Vermieteter
Wohnraum

Eigengenutzter
Wohnraum

Mieter

Keine Antwort
= Fragebogen beantwortet

Gewerbe

STADTPLANER OSRL DIPL.-ING. ROLAND GROSS FREIER ARCHITEKT HAUPTSTRASSE 10 88361 ALTSHAUSEN INFO@ROLANDGROSS.DE 41



AUSWERTUNG DER FRAGEBOGEN - WOHNOBJEKTE

In der Grafik wird deutlich, dass sich ein grol3er
Anteil von Eigentimern an der Fragebogenakiti-
on beteiligt hat und das hier ein verstarktes Inte-
resse am Sanierungsprogramm besteht. Dieser
hohe Anteil ist eine gute Basis fur die Umset-
zung der Sanierungszielsetzungen ,Aufwertung
der Bausubstanz und des Wohnumfeldes®.

Eigentimer oder Mieter?

m EigentUmer

= Mieter
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Die Frage nach der Nutzung der Wohnung bzw.  Befragten gab an, dass ihnen eine Garagen-
des Hauses verschafft einen guten Uberblick parzelle gehort und 5% der RAume werden als
uber die Verteilung der Wohnraume die vom Ei- Gewerbeeinheiten, Ferienwohnungen oder &hn-

gentumer selbst genutzt werden oder vermietet lichem genutzt.
sind.

Der Grol3teil der Wohneinheiten mit zusammen
48% wird von den Besitzern oder von deren Fa-
milienangehorigen genutzt. Ein fast genauso
grolRer Teil der Einheiten ist vermietet. 1% der

Nutzung der Einheit

1%

m EigentUmer

= Familienangehdrige

= Vermietet
Garagenparzelle

Anderes (Gewerbe,
Ferienwohnung, etc.)
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ANTWORTEN DER BEWOHNER (EIGENTUMER & MIETER)

Das Ergebnis dieser Frage ist eindeutig. Die hohe Bindung an die Weststadt und die
Wohnzufriedenheit ist ph&nomenal gut und

97% gaben an, dass sie gerne in der Weststadt gleichzeitig die beste Grundlage fir eine erfolg-

wohnen. Lediglich 2% der Befragten gaben an, reiche Sanierungsumsetzung.

dass sie nicht gerne dort leben und 1% enthiel-

ten sich bei dieser Frage. Beim Rucklauf von Fragebdgen in vergleichba-
ren Gemeinden lag die positive Beantwortung
dieser Frage meist nur bei knapp tber 90%.

Wohnen Sie gerne in der
Weststadt?
1%

2%

m Ja
= Nein
Keine Angaben
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47% der Befragten wohnen seit mehr als 20
Jahren in Wohnung oder Haus. Insgesamt ist
die Wohndauer der einzelnen sehr durchmischt.
34% der Befragten wohnen seit weniger als 10
Jahren im Gebiet, diese belegen aber vor allem
den Mietwohnraum. Aber es gibt auch Men-
schen die seit Giber 50 Jahren in der alten West-
stadt leben.

Zum einen zeigt dies die starke Verbundenheit
der alteren Generation mit dem Ort, zum ande-

ren dessen Attraktivitat fur die Jingeren, was
den starken Zuzug erklart.

Beide Gruppen sind fir die Sanierung relevant.
So bedarf es bei den Beteiligten die erstin ihr Ei-
genheim gezogenen sind eventuell Restmoder-
nisierungen und bei jenen die ihr ganzes Leben
in ihrem Haus verbracht haben eine umfassen-
de Gesamtsanierung durch sie selbst oder der
nachfolgenden Generation.

40%

Rucklauf der Fragebdgen

35%

30%

25%

20%

15%

Mieter

= Eigentimer

10%

5%

0%

1-10 Jahre 11 - 20 Jahre 21 - 30 Jahre

31 -40 Jahre

41 - 50 Jahre 51 - 60 Jahre 61 -70 Jahre
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Der grof3te Teil der Befragten mit Uber 50% gab
an zur Altersgruppe ,tUber 60 Jahre* anzugeh6-
ren. 38% gehdren der Altersgruppe ,41 - 60 Jah-
re* an und 11% der Altersgruppe , 19 - 40 Jahre”.
Das Diagramm zeigt deutlich, dass der grofite
Teil der befragten Bewohner tber 60 Jahre alt
ist. Dies muss wahrend der Sanierungsdurch-
fuhrung priorisiert betrachtet werden. Barriere-
freier Wohnraum, spezielle Angebote und eine
angepasste Infrastruktur sind Stichworte, die

auch bei den anderen Fragen der Fragebogen-
aktion fielen. Auf diese wird auf den folgenden
Seiten weiter eingegangen.

Der hohe Anteil der Senioren bedeutet auch,
dass im Einzelfall eine Modernisierung aus Al-
tersgriinden nicht moglich sein wird, jedoch in
den Uberwiegenden Fallen mit einem Generati-
onswechsel oder gar einem Verkauf zu rechnen
ist.

Alter der Befragten

= 19-40 J.
m41-60 J.
uber 60 J.
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Mit 38% und 39% belegen die Haushalte mit ei-
ner oder zwei Personen pro Haushalt die grofte
Gruppe der Befragten.

Zusammen 23% der Befragten gaben an mit
drei oder mehr Personen in einem Haushalt zu
leben.

Die Belegungsdichte spiegelt sich in der Hauser-
struktur der Weststadt und deren Entstehungs-
zeit wieder. In den grof3en Miethdusern wohnen
haufig altere Paare, alleinstehende Personen
oder junge Paare, die noch kinderlos sind. Im

Einzelfall sind vor allem Mietwohnungen mit Se-
nioren > 80 Jahren und sehr langen Mietverhalt-
nissen zu berticksichtigen.

Ebenso bewohnen heute noch viele altere Per-
sonen die Einfamilienh&user in den rickwarti-
gen Bereichen, die sie selbst in den 1960er Jah-
re gebaut haben.

Zum Teil fand in diesem Bereich jedoch schon
ein Generationswechsel statt und junge Famili-
en bewohnen nun die Einfamilienhauser.

Anzahl der Personen pro Haushalt

45%

40% 38n/ 390/0

35%

30%

25%

20%

15%
10%
5%

0%

1 Pers. 2 Pers.

3 Pers.

4 Pers.
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Die meisten Hauser in der alten Weststadt wur-  ter) hinsichtlich Warmebriicken, etc.

den in den 1960er Jahren erbaut. Zu dieser Zeit

begann die Erschliefung und Besiedelung die- Im Laufe der letzten Jahre kamen untergeordnet
ses Gebietes. In den zwanzig Jahren von 1960 weitere Neubauten als Baullickenschlie3ungen
bis 1980 wurden 86% der Gebaude gebaut. Fir  oder als Ersatzbauten hinzu.

die Modernisierung und vor allem hinsichtlich

der energetischen Ertlichtigung dominiert die Vor 1700 entstand der denkmalgeschiitzte Weh-
Bausubstanz der 60er-70er Jahre mit den be- renhof. Dendrochronologisch wurde dieser auf
kannten energetischen Schwachpunkten und das Jahr 1687 datiert.

Problemstellen (z.B. Balkone, D&mmung, Fens-

Wann wurde das Haus gebaut?

80%
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50%
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An den Wohnungsgrof3en kann die Hauserstruk-
tur der Weststadt gut abgelesen werden. In den
Mehrfamilienhduser im Bereich Mitteléschplatz,
Storchen- und Marienburgerstralle befinden
sich haufig 2 oder 3 - 4 Zimmerwohnungen. Im
rickwartigen Bereich im Gebiet mit den Einfami-
lienhausern sind die Wohnungen meist grof3er
und verfugen tber mehr als 4 Zimmer.

In einem Stadtteil wie der Weststadt von Ra-
vensburg werden nicht nur die gréReren Woh-
nungen gebraucht, auch kleinere Wohnungen
mit maximal 3 Zimmer sind fir die Sozialstruktur
wichtig.

Wohnungsgrol3e

m1-2 Zimmer

m 3-4 Zimmer

> 4 Zimmer
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Die Bewertung der Charaktereigenschaften der
Wohnungen ist eine Auswertung der zuriickge-
sandten Fragebdgen. Uber 40% der Befragten
beschreiben ihre Wohnung bzw. ihr Haus als
sonnig und hell. Jeweils 20% bzw. 21% gaben
an, dass die Wohnung auch frei von Larm und
Geruch sei. Jedoch empfinden auf der anderen
Seite 8% ihre Wohnung als hellhdrig und ver-
larmt. Diese Angaben machten meist Bewohner
von Wohnungen an der Schmaleggerstral3e und

der Meersburgerstralie.

Auch andere Probleme sind genannt worden,
hier zum Beispiel fehlende Parkplatze, laute
Nachbarn oder der StraBenlarm wurde explizit
beschrieben.

Insgesamt wird das Wohnen im Untersuchungs-
gebiet jedoch sehr positiv bewertet.

Charaktereigenschaften der Wohnung /
des Hauses
| | | |

sonnig, hell 41%
dunkel [ 2%
e R %

verlarmt, hellhorig _ 8%
geruchsfrei | 20%
andere Probleme
(keine PKW-Stellplatze, 9%
laute Nachbarn, etc.)
0% 10% 20% 30% 40% 50%
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Der Uberwiegende Teil der Befragten gab an,
dass der Zustand ihrer Wohnung bzw. ihres
Hauses in Ordnung ist.

Knapp 24% betrachten ihre Wohnung bzw. ihr
Haus als modernisierungsbedurftig und 6% als
stark modernisierungsbedurftig.

Bei dieser Frage wurde bei den Bewohnern ein
Bewusstsein der Qualitat der eigenen Wohnung
abgefragt und entspricht nicht dem objektiv vor-

handenen baulichen Zustand. Rund 1/3 der Ei-
gentumer sehen jedoch konkreten Modernisie-
rungsbedarf.

Diese Frage fuihrt im besten Fall zu Denkansto-
3en bei den Eigentiimern in Bezug auf notwen-
dige Haus- und Wohnungssanierungen, die im
Zuge des Sanierungsprogramms durchgefuhrt
werden kdnnen.

sehr gut bis gut
in Ordnung

modernisierungsbedurftig

stark
modernisierungsbedurftig

6%

Zustand der Wohnung / des Hauses

N

8%

46%

24%

0% 5% 10% 15%

20%

25% 30% 35% 40% 45% 50%
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Der grof3te Teil der Befragten mit fast 70% méch-
te in der Wohnungen wohnen bleiben. Viele ga-
ben parallel an, dass andere Wohnungen zu
teuer waren oder sie selbst zu alt, um nochmals
umzuziehen.

Mehrere altere Personen gaben an, gerne in
eine altersgerechte Wohnung umzuziehen.

Einige befragte Mieter gaben an, dass sie gerne
in eine gréfRere Wohnung umziehen bzw. gerne

selbst ein Haus oder eine Wohnung kaufen wiir-
den.

Weitere Grunde fur einen Wohnungswechsel
waren der Verkehrslarm, zu hohe Mieten oder
personliche Winsche und individuelle Wohnvor-
stellungen.

0% 10%

Wohnungswechsel

20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%

nein, ich méchte hier wohnen bleiben
nein, eine andere Wohnung ist zu teuer
nein, ich bin zu alt, um nochmals umzuziehen
ja, ich mochte eine gréfRere Wohnung
ja, ich mochte eine besser ausgestattete Wohnung -
ja, ich mochte meinen Arbeitsplatz besser erreichen
ja, ich mdchte in eine altersgerechte Wohnung
ja, aus folgenden anderen Griinden:

Wunsch nach Eigenheim, Verkehrslarm, Zusammenzug mit
Partner, Zurlick in die Heimat, Garten fehlt, zu hohe Miete, etc.
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Desweiteren wurden die Bewohner der West-
stadt bezuglich neuer Wohnformen befragt.
Viele der Befragten wiinschen sich barrierefreie
und altersgerechte Wohnungen oder Mehrge-
nerationenwohnen mit unterschiedlichen Woh-
nungsgroélRen. Aber auch andere Wohnformen,
wie im untenstehenden Diagramm ersichtlich,
sind gewunscht.

Lediglich 2% der Befragten sprachen sich im

Fragebogen gegen Nachverdichtungen und
Neubauten aus und mdchten, dass keine weite-
re Bebauung in der Weststadt stattfindet.

Mit mehr als 50% dominiert der Wunsch nach
altersgerechtem Wohnen / Mehrgenerationen-
wohnen. Dies ist eine klare Bedarfsaussage der
im Untersuchungsgebiet lebenden Menschen
und muss bei zukinftigen Bauprojekten in die
Konzeption mit einflieRen.

Barrierefreie und altersgerechte Wohnungen
mit zusatzlichen Serviceleistungen

Mehrgenerationenwohnen mit
unterschiedlichen
Wohnungsformen

GrofRere familiengerechte Wohnungen

Einfamilienhauser bzw. Reihenhauser 15%

1-2 Zimmer Appartments flir Studenten,

Singles etc. 0

Anderes 4%

Keine Neubauten

Neue Wohnformen?

17%

26%

0% 5%

10% 15% 20% 25% 30%
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Anzahl der PKWs pro Haushalt

120

100

80

Haushalte
(2]
o

N
o

N
o

=]

Steht Parkmoglichkeiten zur
Verfiigung?

=Ja

Nein

Art der Parkméglichkeit

= Garage auf
Grundsttick

= Garage
aulerhalb
Grundstiick
Tiefgarage

Carport

Unubedachter
Stellplatz

STADTPLANER OSRL

Der Uberwiegende Teil der Befragten besitzt ei-
nen PKW pro Haushalt. Es gibt aber auch Be-
wohner die zwei oder mehr PKWs besitzen.
Rund 20% der befragten Haushalte besitzen
kein Auto.

Einem grof3en Teil der Befragten steht ein pri-
vater Stellplatz zur Verfigung. 13% mussen auf
Parkplatze an der Stral3e ausweichen.

Die Art der Parkmdglichkeit dieser 87% setzt
sich wie folgt zusammen:

Der Grolteil der Befragten gab an, dass lhnen
eine Garage zur Verfligung steht. Bei 40% be-
findet sich diese auf, bei 18% aullerhalb des
Grundstucks.

Jeweils 5% der Befragten nutzen private Park-
platze in einer Tiefgarage oder Carport. 32%
steht ein uniberdachter Stellplatz zur Verfu-

gung.

DIPL.-ING. ROLAND GROSS FREIER ARCHITEKT HAUPTSTRASSE 10 88361 ALTSHAUSEN INFO@ROLANDGROSS.DE 54



ANTWORTEN DER EIGENTUMER

Die folgenden Diagramme wurden mit den Ant-
worten der Fragen erstellt, die nur von den Ei-
gentiimern beantwortet wurden.

70% der Befragten gaben an, dass ihre Woh-
nung oder ihr Haus mit Gas beheizt wird. 17%
heizen mit Heizol. Nur 2% gaben an, dass ihre
Wohnung mit Holz beheizt wird.

Weitere 5% gaben neuartige Energietrager und
Heizformen wie z.B. Holzpellets, Solar und Geo-
thermie an.

Mit welchem Energietrager wird lhre
Wohnung / Haus beheizt?

2%

m Heizol

m Strom

m Gas

m Holz

Sonstige (Holzpellets,
Solar, Geothermie u.a.)
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25%

20%

15%

10%

5%

0%

In welchem Jahr wurde lhre Heizung eingebaut?

23%

19%
18%
16%

12% 12%

vor 1970 1971-1980 1981-1990 1991-2000 2001-2010

2011-2020

50%

45%

40%

35%

30%

25%

20%

15%

10%

5%

0%

Bzw. in welchem Jahr erneuert?

46%

25%

7%
4%

t 4 t y
T t T t

Muss erneuert 1981-1990 1991-2000 2001-2010 2011-2020

werden

Bei den Fragen, wann die Hei-
zung eingebaut bzw. erneuert
wurde, machten fast die Halfte
der befragten Eigentimer kei-
ne Angaben.

Nebenstehend die Auswertun-
gen der Antworten mit konkre-
ten Zeitangaben.

Viele der Heizungen werden
seit ihrem Einbau betrieben
und wurden noch nicht erneu-
ert.

Die Erneuerung der Heizung
fand bei vielen der Befragten
in den letzten 10 Jahren statt.
Bei zusammen fast 65% ist die
Erneuerung tber 20 Jahre her
oder die Erkenntnis klar, dass
die Heizung modernisiert bzw.
ausgetauscht werden muss.
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Wurden umfangreiche
wWarmedammmalnahmen durchgefiihrt?

m Keine Angaben
= Ja

Nein

Wenn ja, wann wurden umfangreiche
Warmedammmalnahmen durchgefihrt?

m Keine
Angaben

= 1971-1980

= 1981-1990

= 1991-2000

2001-2010

2011-2020

Gerade im Bereich der alten
Weststadt, die ihren Ursprung
in den 1960er Jahren hat, ist
die Frage nach der Warme-
dammung auf3erst wichtig.

9% machten diesbezuglich
keine Angaben. 42% gaben
an, dass bereits Warmedamm-
mafinahmen durchgefuhrt wur-
den und 49%, dass dies an
ihrem Geb&ude noch nicht ge-
macht wurde.

Schon an diesem Diagramm
kann abgelesen werden, auf
welche Formen der Moderni-
sierungsmafinahmen sich die
zuklinftigen MalRnahmen im
Landessanierungsprogramm
konzentrieren mussen.

Von den 42% die angegeben
haben, dass bereits Warme-
dammmaflinahmen durchge-
fuhrt worden sind, ist dies in
46% der Haushalte in den letz-
ten 10 Jahren passiert.

Bei zusammen 23% sind die-
se Malinahmen vor Uber 20
Jahren durchgefiihrt worden.
Hier ist davon auszugehen,
dass hinsichtlich der heutigen
und kunftigen Anforderungen
Handlungsbedarf besteht.

23% machten diesbezuglich
keine Angaben.
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Das Ergebnis dieser Frage zeigt eine positive
Einstellung gegenuber dem Sanierungspro-
gramm und die Bereitschaft der Eigentimer
Malnahmen am eigenen Geb&ude durchzufiih-
ren.

35% der Befragten gaben an, dass sie sich vor-
stellen kdnnen Baumafl3nahmen durchzufihren,
wenn Fordermittel gegeben sind. 36% konnen
sich dies bedingt vorstellen. 19% verneinten die-

se Frage und 10% machten keine Angaben.

Damit stehen mit rund 71% die Eigentimer au-
Berst positiv zur Sanierung und es ist davon
auszugehen, dass durch konsequente Beratung
im Rahmen der Umsetzung der Sanierungs-
mal3nahme viele Projekte erfolgreich umgesetzt
werden kdnnen.

Wirden Sie BaumalRnahmen durchfuhren,
wenn Fordermittel gegeben sind?

mJa

= Bedingt

= Nein

Keine Angaben
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Circa ein Viertel der Befragten gab an eine um-
fassende Gesamtmodernisierung am Gebaude
durchfiihren zu wollen. Jeweils tGber 60% be-
absichtigen eine Teilmodernisierung oder ener-
getische Verbesserung des Gebaudes. 15%
streben eine Aufstockung bzw. Erweiterung des
Gebéaudes an.

Ein groRRer Teil wirde gerne im Zusammenhang
mit Baumalnahmen die Stellplatzsituation ver-

bessern wollen durch den Neubau von Stellplat-
zen oder Garagen.

Aus dieser Auswertung geht in positiver Hinsicht
hervor, dass der Stellenwert der energetischen
Verbesserung einen wichtigen Aspekt darstellt.

Gesamtmodernisierung

Teilmodernisierung (Behebung von Mangeln)
Energetische Verbesserung (Warmedammung 0.4.)
Erweiterung durch Aufstockung oder Anbau
Installationen erneuern (Bad & Kiiche) [

Neue Heizung

Grenzbegradigung, Zufahrt

Abbruch des Gebaudes und Neubau
Verkauf

Sanierung Garage

Bau von Garagen oder Stellplatzen |-
Wohnungstausch

Ubergabe an Kinder oder Enkel

Anderes

Keine Angaben

Beabsichtigte MaRnahmen

0% 10% 20%

30% 40% 50% 60% 70%
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Der grof3te Teil der Befragten thematisierte die
Griun- und Freiflachen in der Weststadt. Sehr
vielen der Befragten ist es ein Anliegen, dass die
Grunflachen im privaten, sowie dem o6ffentlichen
Raum besser gepflegt, erhalten und erweitert
werden. So sprachen sich einige Befragte ge-
gen die Bebauung der Angerwiese aus.

Viele der Befragten wiinschen sich auch die Auf-
wertung des Mitteloschplatzes als ,echte Mitte
der Weststadt* und hier die Steigerung der ,At-
traktivitat fir Jung und Alt".

Konkrete Vorschlage zur Aufwertung des Mitte-
|6schplatzes wurden bezlglich weiterer Sitzge-
legenheiten und mehr Spielgeraten formuliert,
wobei es auch Stimmen gegen Spielgerate auf
dem Platz gab oder den Wunsch den Mittelésch-
platz in seiner jetzigen Form zu belassen.

Die nahegelegenen Erholungsgebiete Rahlen-
park und Hollwald und deren Aufwertung war
vielen Befragten wichtig. Hier wurde angeregt
einen Outdoorsportpark anzulegen, sowie die
Aufwertung des vorhandenen oder die Schaf-
fung eines neuen Spielplatzes.

19% problematisierten die Parksituation in der
Weststadt. Diese Problematik wurde sehr un-
terschiedlich kommentiert. Viele der Befragten
wunschen die Schaffung neuer Parkmdglichkei-
ten, da zu wenige Parkplatze zur Verfiigung ste-
hen. Hierzu wurde vorgeschlagen Tiefgaragen
oder Parkh&user zu bauen. Als mégliche Stand-
orte wurden die Angerwiese, der Mitteléschplatz,
die MitteldschstralRe und Bereiche am Sprach-
heilzentrum genannt. Auf der anderen Seite
gibt es Gegner die dem Bau einer Tiefgarage
kritisch gegentuberstehen oder die der Meinung
sind, dass die Zahl der Parkplatze ausreichend

WUNSCHE UND ANREGUNGEN

ist und eher reduziert werden solle. Ein Verbot
fur das Parken auf der StralRe wurde ebenfalls
angeregt.

Auch bei den Garagenzeilen waren die Befrag-
ten unterschiedlicher Meinungen. Ein Teil der
Befragten mochte die Garagen im Bestand be-
lassen, weitere wirden diese gern saniert sehen
und andere wiederum sprachen sich fiir den Ab-
riss der Garagen aus.

Ebenso wurde der Wunsch nach zusatzlichen
Garagen, einer gerechteren Verteilung der Ga-
ragen und nach mehr Gberdachten Stellplatzen
geaulert.

Auch der Zwang fur Gargenbesitzer diese zu
nutzen und zwar nur als Parkmdglichkeit und
nicht als Werkstatt oder &hnliches wurde ange-
sprochen.

Des Weiteren wurden Vorschlage, die sich mit
der bestehenden Parkplatzsituation befas-
sen formuliert. Die Flachen, die beparkt wer-
den durfen, sollen besser markiert werden, die
Parkplatzbewirtschaftung soll besser geregelt
werden, es sollen Anwohnerparkausweise ein-
gefuhrt und Gasteparkzonen eingerichtet wer-
den.

Ein kleiner Teil sprach sich fur die Schaffung
von Fahrradparkplatzen aus, die mit einer E-La-
destation versehen werden sollen.

Zu Verkehr und Straf3en in der alten Weststadt
aulerte sich ein grol3er Teil der Befragten. Vielen
Antwortgebern ist die Verkehrsberuhigung bzw.
die Eindammung des Verkehrs ein Anliegen. Als
Vorschlag wurde zum einen der Bau von Kreis-
verkehren genannt, die zur Entspannung des
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Verkehrs auf der Meersburger Stral3e beitragen
und verschiedene Moglichkeiten dargelegt, wie
der Verkehr im Gebiet der alten Weststadt mit
Hilfe von Einbahnstralen und Durchfahrtsbe-
schrankungen besser geregelt werden kann.
Des Weiteren wurden noch folgende Anmerkun-
gen formuliert: die Verkehrsfuhrung auf dem Mit-
teloschplatz solle so belassen werden, da sonst
zu viel Verkehr in den Nebenstral3en aufkommt
und es soll keine Sperrung fur Autos im Gebiet
durchgesetzt werden.

AulRerdem wurde die Verkehrssituation vor dem
Dialysezentrum sowie der Busverkehr und des-
sen Haltestelle beim Sprachheilzentrums prob-
lematisiert. Auch wurde die Schaffung einer Bus-
spur parallel zur Hochgerichtsstral3e angeregt.

Die Beschaffenheit der Stral3en wurden kritisiert,
welche zu eng sind oder neu asphaltiert und von
Schlaglochern befreit werden mussen.

Des Weiteren wurde der Wunsch nach einer
Verbesserung des Radwegenetzes angeregt,
sowie die Forderung des offentlichen Nahver-
kehrs, einer Stral3enbahn in die Innenstadt, die
Schaffung eines alternativen offentlichen Trans-
portmittels zu Bus und Taxi, eine Beschilderung
der FuBRwege, die Schaffung von barrierefreien
Randsteinen und Leitlinien fir Sehbehinder-
te, eine Verkehrsberuhigung der B33, bessere
Anbindung des Wohngebiets Hochberg, mehr
Leihstationen der TWS E-Bikes und bessere
Uberwachung des StraBenraums hinsichtlich
Falschparker und Raser.

Im Bezug auf Geb&ude und den Wohnungs-
markt sprachen viele der Befragten die derzei-
tige angespannte Wohnraumsituation an und

die eventuellen Nachverdichtungen in der West-
stadt. Sie sprachen sich gegen den Neubau von
neuen Wohnungen auf der Angerwiese, dem
Mitteloschplatz oder anstatt der Garagenhofen
aus. Daraus wirde eine noch schlechtere Park-
platzsituation resultieren. Falls doch eine Nach-
verdichtung stattfinden soll, solle diese behut-
sam angegangen werden.

Jedoch wurde der Bau von neuen Wohnformen
von einigen Befragten noch einmal explizit an-
gesprochen, vor allem der Wunsch nach alters-
gerechten und barrierefreien Wohneinheiten
und der Bau von Sozialwohnungen wurden ge-
wuinscht.

Auch der Umgang mit Bestandsgebauden wur-
de thematisiert, hier wurde insgesamt die Sanie-
rung der Gebaude angesprochen, die Nutzung
bzw. Zwangsversteigerung von leerstehenden
Gebauden und auch einzelne Objekte wurden
erwahnt wie z.B. der Ergathof. Fur diesen wur-
den verschiedene Ideen erlautert, zum einen
die Sanierung des Gebaudes und die Unterbrin-
gung eines Lokals, zum anderen der Abriss und
eine anschlieliende Neubebauung.

Weitere Anregungen in diesem Themenbereich
waren die Forderung von Solaranlagen, der Bau
einer alternativen Wohnsiedlung mit barrierefrei-
en Bungalows und Serviceleistungen, die Schaf-
fung eines BPlans / Satzung bzgl. Einfriedungen
und Versiegelungen, ein reines Wohngebiet,
Wohnraum fir alle Altersgruppen und dass die
Hausbesitzer in ihren Hausern wohnen bleiben
dirfen.

Viele Befragte auf3erten aufRerdem personliche
Wiunsche nach einem Eigenheim, nach einer
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grolReren Wohnung, einem grol3eren Garten
oder ahnliches.

Bezlglich sozialer Einrichtungen in der West-
stadt hat sich ein sehr groRer Teil fur die Er-
haltung des Weststadtbiros ausgesprochen.
Weitere Einrichtungen wurden ebenfalls sehr oft
angesprochen. Gewinscht sind ein Blrgerzen-
trum mit Angeboten von der Stadt, Schaffung
einer Blcherei, Einrichtung eines Rentnertreffs
sowie eines Jugendtreffs und mehr Kultur- und
Freizeitangebote.

Insgesamt soll der Charakter und die Infrastruk-
tur der Weststadt erhalten bleiben.

Ein sehr groRRer Teil der Befragten sprach sich
fur die Starkung der Gastronomie und des
Gewerbes aus. Insgesamt sollen mehr Gastro-
nomen im Gebiet angesiedelt werden, genauso
wie Fachérzte, eine Drogerie, eine Metzgerei,
ein Café und eine Konditorei. Ein Speiselokal
mit gut bargerlicher Kiiche wurde gewtinscht.
AulRerdem sollen die Fassaden der Gewerbe-
einheiten am Mitteloschplatz modernisiert wer-
den.

Bezuglich des Miills sprachen sich einige der
Befragten fiir die Anderung der derzeitigen Gel-
ben-Sack-Regelung aus. Es sollen Tonnen an-
statt der Sacke verwendet werden, die Sacke
sollten abgeholt bzw. die Ablage der Sacke au-
Berhalb der Abholungszeiten verboten werden.
Dem gegeniuber sprachen sich jedoch auch
Stimmen fir die Erhaltung der derzeitigen Wert-
stoffannahme-Reglung aus.

Gewulnscht wurden auf3erdem mehr o&ffentliche
Mulleimer im Gebiet, sowie die Installation von
Hundekottitenspender.

Allgemein wurde die Lage und die Infrastruktur
der Weststadt als Positiv betrachtet. Auch der
Wochenmarkt wird als Bereicherung angese-
hen.

Weitere Anregungen der Befragten drehten
sich um sehr spezielle Themen und wurden
meist nur einmalig genannt. Gewuinscht wurden
unter anderem neue Stral3enlaternen, die Ver-
legung des Dialysezentrums, da hier Park- und
Zufahrtsprobleme herrschen, der Anschluss an
ein Fernwédrmenetz oder Stadtteilkraftwerk, die
Sanierung der offentlichen Toiletten, eine Infor-
mation in der Zeitung wenn Baume gefallt wer-
den, ein neuer Spielplatz in der Galgenhalde,
die Modernisierung der Weststadtschule, die
soziale Durchmischung und die Schaffung eines
Birgerdialogs zur Sanierung in der Weststadt.

In folgendem Diagramm wurde versucht die
Vielfalt dieser Anregungen in einem Diagramm
hinsichtlich der Anzahl der Nennungen zu visua-
lisieren und hinsichtlich der Bedeutung sortiert.
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Wiunsche und Anregungen

m Grunflachen - Freiflachen
® Parkplatzproblematik
m Verkehr und Stralden
® Weststadt - Soziale Einrichtungen
® Gebaude und Wohnungsmarkt
m Gastronomie und Gewerbe
Anderes
Positives
Muill
Larmschutz
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Die Beteiligung der Bewohner des geplanten
Sanierungsgebietes hat entscheidend zur Ein-
schéatzung der Bereiche beigetragen. Neben der
Erorterung der Ausstattung der Gebaude konnte
so auch die personliche Einschatzung der Be-
wohner Uber Wohnlage und Wohnraum ermittelt
werden.

Die Abgrenzung des Sanierungsgebietes kann
auf der Grundlage der Ergebnisse mit den Be-
teiligten sachgerecht erfolgen.

FAZIT FRAGEBOGEN

Der Raum fir sonstige Notizen oder Anregun-
gen wurde von den Beteiligten gerne genutzt.
Hier wurden zu einem gro3en Teil individuelle
Winsche geéaulRert aber auch Ideen die West-
stadt betreffend formuliert.

Winschen Sie ein personliches Gesprach?

m Ja
= Nein

Keine Angaben
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AUSWERTUNG DES FRAGEBOGENS - GEWERBE

Eigentimer oder Mieter?

® Eigentumer

u Mieter /
Pachter

43% der Gewerbeflachen wer-
den vom Eigentimer selbst
genutzt. 57% der Gewerbetrei-
benden haben ihre Raume ge-
mietet bzw. gepachtet.

Uberwiegend werden die Ge-
werbeeinheiten als Verkaufs-
flache genutzt. Uber ein Viertel
der Befragten Gewerbetreiben-
den gab an die Raume fir Pra-
xen zu nutzten. Die restlichen
zusammen 21% nutzen die
Raume fur Blros oder anderes
wie z.B. Werkstatten oder sind
Schulgebéaude.

" Q

Wie wird die Einheit genutzt?

m Gewerbe- /
Verkaufsflache

® Praxis

= Biro

Anderes
(Schule,
Werkstatt etc.)
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Beurteilung des Standorts Weststadt?
0%

= Sehr gut
= In Ordnung

Schlecht

Standortwechsel?

mJa

= Nein

Ein Drittel der Befragten gab
an, dass der Standort in der
Weststadt ,sehr gut” fir ihr Ge-
werbe ist. Zwei Drittel empfin-
den den Standort als ,in Ord-
nung“. Keiner der Befragten
hat den Standort als ,,Schlecht"
bewertet.

Nur einer geringer Teil der Be-
fragten mochte den Standort
wechseln, die restlichen méch-
ten ihren Sitz in der Weststadt
nicht andern.
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Ein groRRer Teil der befragten
Gewerbetreibenden fihrt ihr
Gewerbe schon seit mehr als
10 Jahren. Dies spricht fur den
Standort Weststadt.

Auch fir den Arbeitsmarkt in
Ravensburg ist die Weststadt
ein bedeutender Standort.
Allein in den Betrieben, die den
Fragebogen zuriick gesendet
haben, arbeiten zusammen 85
Arbeitnehmer.

Die Weststadt als wohnortna-
her Standort flr Arbeitsstatten
ist fur die Stadt Ravensburg
ein wichtiger Bestandteil.
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Die Gewerbetreibenden wurden genauso wie Zahl von Offentlichen Parkplatzen den Kunden

die Bewohner der alten Weststadt zur Parkplatz-  oder Patienten zur Verfiigung steht.
situation befragt.

Der grof3te Teil gab an, dass die Parkplatzsitua-

tion in Ordnung sei und das die Anzahl der Park-

platze ausreichend ist.

18% gaben an, dass nicht gentigend Parkplatze
zur Verfigung stehen. Diese Betriebe sind nicht
am Mitteldschplatz gelegen, auf dem eine grolRe

Parkplatzsituation?

= Sehr gut, es stehen
genugend Parkplatze
zur Verfugung

In Ordnung, die
Anzahl der Parkplatze
ist gerade
ausreichend

Schlecht, es stehen
zu wenig Parkplatze
zur Verfugung
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WUNSCHE UND ANREGUNGEN DER GEWERBETREIBENDEN

Der grofite Teil mit 22% der Befragten Gewer-
betreibenden beschrieb Wiinsche, die mit der
Einheit zusammenhangen. Hier wurde die Er-
weiterung bzw. Aufstockung der Gewerbeeinheit
beschrieben, ein Standortwechsel, da das Ge-
baude sehr alt ist, die Aufwertung der gesamten
Fassaden der Ladeneinheiten am Mitteldsch-
platz bzw. der Austausch der Schaufenster.

17% der Befragten thematisierte die Griin- und
Freiflachen im Untersuchungsgebiet. Eine bes-
sere Pflege und Erhaltung, sowie die Erweite-
rung der Grunflachen wurde gewunscht. Den
meisten Befragten war die Aufwertung des kom-
pletten Mitteléschplatzes als ,Echte Mitte der
Weststadt* ein Anliegen.

13% machten Anmerkungen zur Parksituation,
hier wurde der Wunsch nach Sanierung der be-
stehenden Garagen geaul3ert, die Erhaltung der
bestehenden Parkplatzsituation und dass keine
hoheren Parkgebuhren erhoben werden sollen.

Ebenso 13% &ulerten sich zur Weststadt im
Allgemeinen. Es wurde der Wunsch nach der
Entfernung der Hochspannungsleitung geau-
Rert, die Schaffung eines Treffpunkts flur die
Weststadt und die Erhaltung des Wochenmark-
tes.

Zur Infrastruktur aufRerten sich ebenfalls 13%.
Diese soll in der Weststadt unterstitzt und ge-
starkt und es sollen weitere Gastronomen und
Gewerbetreibende angesiedelt werden. Die vor-
handene Infrastruktur soll dort erhalten werden.

9% thematisierten den Immobilienmarkt. Die
Sanierung der Hauser wurde gewulnscht und,
dass ein angemessener Mietermix in der West-

stadt angestrebt wird.

Weitere 9% &aul3erten sich zum Thema Verkehr
und Stral3en. Im Bereich des Dialysezentrums
sollten bessere Zufahrten- und Wartemoglich-
keiten fur Krankentransporte, Taxen etc. ge-
schaffen werden und eine Busspur zum Sprach-
heilzentrum in der Hochgerichtstral3e.

Positiv wurde von den Gewerbetreibenden an-
gemerkt, dass die Wohnlage gut und die West-
stadt insgesamt sehr schon sei.
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Wunsche, Anregungen, Ideen der
Gewerbetreibenden?

® Bezogen auf Gewerbeeinheit

® Grunflachen - Freiflachen

m Parkplatzsituation

m Weststadt

® [Infrastruktur

® Gebaude und Wohnungsmarkt
Verkehr und Strallen
Positives
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Gemal § 141 Abs. 1 BauGB sollen sich die ,vor-
bereitenden Untersuchungen® auch auf nachtei-
lige Auswirkungen erstrecken, die sich fur die
von der Sanierung unmittelbar Betroffenen in
ihren personlichen Lebensumstanden im wirt-
schaftlichen oder sozialen Bereich voraussicht-
lich ergeben werden.

Die Stadt Ravensburg beabsichtigt, grundséatz-
lich alle aus dem Sanierungskonzept abzulei-
tenden Maflinahmen an den Bedurfnissen und
Moglichkeiten, sowie an der Mitwirkungsbe-
reitschaft der Betroffenen zu orientieren. Die
Erreichung der Sanierungsziele soll demnach
ausschliel3lich tber freiwillige Vereinbarungen
gewahrleistet werden.

Zur Forderung der Mitwirkungsbereitschaft, aber
auch zur Vermeidung von Harten im Einzelfall
wird der Sanierungsbetreuer den interessierten
Eigentimern die Mdglichkeit bieten, sich fortlau-
fend Uber alle in diesem Zusammenhang auf-
tretenden Fragen zu informieren. Dazu gehort
auch die fortlaufende und unburokratische Bera-
tung in allen Fragen der Finanzierungshilfen, die
im Zusammenhang mit der Modernisierung und
Instandsetzung von Geb&uden und Wohnungen
auftreten. Die angebotene Beratung erstreckt
sich auf alle mit der Sanierungsdurchfiihrung
zusammenh&ngenden Fragen.

4.2 SOZIALPLAN

Sollten im Einzelfall Umzuge bzw. Umsetzungen
von Betroffenen notwendig und unvermeidbar
werden, so ist es eine vordringliche Aufgabe,
parallel zu den Malinahmenvorbereitungen fir
geeigneten Ersatzwohnraum Sorge zu tragen.
Dabei sind die jeweiligen sozialen Verhaltnisse
sowie die individuellen Bedurfnisse der betrof-
fenen Bewohner zu beriicksichtigen. Zur Minde-
rung von Harten gibt es mehrere Mdglichkeiten
der Unterstltzung.

Obwohl zum jetzigen Zeitpunkt wirklich gesi-
cherte Aussagen zu sozialen Auswirkungen der
Sanierung kaum maglich sind, kann doch fest-
gestellt werden, dass sich im zuklnftigen Sa-
nierungsgebiet ,Weststadt® Umsetzungserfor-
dernisse im Mietwohnraum ergeben werden.
Soziale Hartefalle missen im Einzelfall bespro-
chen und im laufenden Prozess konfliktfrei ge-
|6st werden.
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4.3 ANHORUNG TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

Die Trager offentlicher Belange wurden mit ei-
nem Anschreiben vom 29.06.2020 mit den Pla-
nen der ,vorbereitenden Untersuchungen®, so-
wie den stadtebaulichen Grundsatzzielen zur
beabsichtigten Ausweisung des Sanierungsge-
bietes ,Weststadt”, um Stellungnahme gebeten.
Auf den nachfolgenden Seiten befindet sich die
tabellarische Zusammenstellung.

Von keinem der Trager wurde die Ausweisung
des Sanierungsgebietes abgelehnt oder negativ
bewertet.

Die Sanierungsgebietsausweisung wird von
den Tragern offentlicher Belange, soweit sie be-
troffen sind, im Gegenteil positiv bewertet und
unterstutzt. Sobald konkrete Mal3nahmen be-
gonnen werden, die die Zustandigkeit einzelner
Trager berthren, ist mit diesen im Vorfeld der
Planung das weitere Vorgehen abzustimmen.
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see - Oberschwaben

Adresse Rucklauf |Voraussetzung fur
Beteiligung
RP TlUbingen / Referat 21 Raumordnung 31.07.2020 [ grundsatzlich
Bauleitplanung Landesbetrieb Gewésser interne Beteiligung
Stral3enbauverwaltung des der Fachabt. Ref. 21
Landes (Achtung: Luftver-
kehr >> RP Stuttgart
zustandig)
RP Tubingen / Referat 22 31.07.2020 | grundsétzlich
Stadtsanierung
RP Stuttgart - Denkmal- 14.08.2020 | grundsatzlich
pflege
RP Freiburg - Landesamt Boden / Geologie 22.07.2020 | betrifft Boden / Berg-
f. Geologie, Rohstoffe (Abteilung 9) bzw. bau bzw. Wald / Forst
hohere Forstbehérde 20.07.2020
(Abteilung 8)
LRA Ravensburg, Koordi- Bauleitplanung und 30.07.2020 | grundsétzlich
nierungsstelle Baurecht- Koordination
samt Naturschutz
Oberflachengewasser
Gewerbeaufsicht (Immis-
sionsschutz, technischer
Arbeitsschutz)
Gewerbeabwasser, Abfall +
Immissionsschutz
Altlasten, Bodenschutz
Abwasser, Grundwasser-
schutz, Abbauvorhaben
Vermessungs- und FLurbe-
reinigungsamt
Gesundheitsamt (Hochspan-
nungsleitung)
Veterinaramt - Lebensmit-
telhygiene / Tierschutz
Forstamt
Landwirtschaftsamt
Stral3enbauamt (Kreisstra-
3en)
Kreisbrandmeister
Regionalverband Boden- 29.06.2020 [ grundsétzlich

Vermoégen und Bau Ba-
den-Wiurttemberg

nahe Landesimmo

Staatliches Hochbauamt
Ulm / Ulm

bei Landesimmo
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Kath. Gesamtkirchenge-
meinde Ravensburg

nahe kirchlicher
Einrichtung, sozialer
Bereich

Evang. Dekanatamt Ra-
vensburg

nahe kirchlicher
Einrichtung, sozialer
Bereich

res Schussental

IHK Bodensee-Ober- 22.07.2020 | Gewerbe / Industrie /
schwaben Handel betroffen
Handwerkskammer Ulm 29.07.2020 | Gewerbe / Industrie /
Handel betroffen
Energieagentur Ravens- bei Neubau oder vgl.
burg Sanierung
BUND Naturschutzzent- Natur betroffen
rum Ravensburg
Stadtbrandmeister grundsatzlich
Stadtwerke (OPNV) grundsatzlich
Technische Werke Schus- 28.07.2020 [ grundsatzlich
sental (Gas / Wasser)
Netze BW GmbH 14.07.2020 | grundsatzlich
TransnetBW GmbH, Stutt- 29.06.2020 | bei Hochspannungs-
gart leitungen
BIL-Portal 16.09.2020 | z.B. Amprion
terranets bw GmbH Stutt- 29.06.2020 [ grundsatzlich
gart +
05.08.2020
Veolia Umweltservice grundsatzlich
Sud, Pegnitz
VVodafone BW GmbH 30.06.2020 | grundsatzlich
Deutsche Telekom 27.07.2020 | grundsatzlich
Wasserversorgungsgrup- im Bereich Taldorf +
pe Wolketsweiler Schmalegg
Bundesnetzagentur bei Geb&ude ab 20m
Hohe; <5km zu Funk-
messstation
Gemeindeverband Mittle- 27.07.2020 [ grundsatzlich
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Aus den vorangegangenen Erlauterungen, text-
lich und in Plandarstellungen, werden nach-
folgend, erganzend im Rahmen von exemp-
larischen Fotos, die bereits angesprochenen
stadtebaulichen Problemstellungen belegt.

Insgesamt ist der untersuchte Bereich in der Ra-
vensburger Weststadt in einem Umbruch. Der
notwendige Erneuerungsprozess steht kurz be-
vor. Gebéaude, die in den 1960er erbaut wurden,

5. ANALYSE

5.1 MANGEL UND KONFLIKTE

mussen grundlegend modernisiert und insbe-
sondere energetisch saniert werden.

Die urspringlich sicher richtige stadtebauliche
Konzeption der Garagenhdfe ist aus heutiger
Sicht tberholt und stellt ein Problem dar. Unter
dem Aspekt des sparsamen Umgangs mit Bau-
land und der Zielsetzung der Innenentwicklung
stellen diese Garagenzonen ein Problem und
gleichzeitig ein Potential dar, das im Rahmen
der Sanierung zu l6sen ist.
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Der in die Jahre gekommene Geschosswoh-
nungsbau ist flachendeckend mit wenigen Aus-
nahmen sanierungsbedirftig. Durch die, das
Untersuchungsgebiet querende 380 KV-Freilei-
tung ist eine stadtebaulich etwas ,verwahrloste®
Zone unter dieser Freileitung entstanden.

Dies ist leicht erklarbar durch die Nutzungsein-
schrédnkung an dieser Trasse. Die Trasse mar-
kiert eine Zasur und einen Bruch in der Sied-
lungsstruktur.

Ein weiterer Bruch im Siedlungsgeflige ist die
frihere Trasse der Bundesstra’e B33 von Ra-
vensburg nach Meersburg / Uberlingen. Durch
die neue Umgehung im Suden hat sich diese
Trasse zu einer Stral3e mit vollig veranderten
Anforderungen entwickelt und fungiert nun als
interne HaupterschlieBung der Weststadt.
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Im westlichen Teil des Untersuchungsgebiets
zeugen hiervon Briuckenbauwerke und Unter-
fuhrungen mit tiefen StralBeneinschnitten der
nun zurickgestuften Bundesstral3e. Der bauli-
che Zustand dieser Verkehrsbauwerke / Briicken
ist sehr schlecht. Eine Restrukturierung und der
Ruckbau werden mittelfristig unumgéanglich sein.

Aus dieser Historie abgeleitet besteht ein weite-
rer wesentlicher stadtebaulicher Mangel in der
Zasur mit der Durchschneidung der Weststadt
durch diesen Stral3enkdrper. Ebenfalls nicht be-
waltigt ist die ErschlieBungsstruktur im zentralen
Bereich. Hier fehlt es an einer klaren Orientie-
rung und Neuordnung.
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5.2 FOTODOKUMENTATION ZU
MANGEL UND KONFLIKTEN
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6. DIE GRUNE STADT

Die gunstigen stadtebaulichen Grundstrukturen
in Verbindung mit den nahezu idealen Voraus-
setzungen aus dem grol3en stadtischen Grund-
besitz sind die Grundlagen fir eine Weiterent-
wicklung der Weststadt zu einem modernen
klimafreundlichen Stadtteil von Ravensburg.

* Energetische Aufwertung der Bausubstanz
zur CO,-Reduzierung

* Innenentwicklung unter Einhalt und Aufwer-
tung des innerstadtischen Griins

* Innenentwicklung durch Nutzung der Brach-
flachen aus einer Verkehrsneustrukturierung

* Einbindung in ein Ubergeordnetes Mobilitats-
konzept der Stadt mit Starkung der fuldlaufi-
gen Vernetzung, Radwegenetz und offentli-
cher Nahverkehr

* Nutzungsmix aus Wohnen und Arbeiten als
Stadtteil der kurzen Wege

* Naherholung mit einem vernetzten naturna-
hen Rahlenpark

Das Oberziel der Sanierung ist deshalb die

ganzheitliche Entwicklung des Stadstteils als mo-
derner, stadtischer Lebensraum.
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Schaffung einer ,,griinen Stadt“ mit fuBlau-
figem Naherholungsgebiet, eigenstandiger
Grundversorgung, hochwertiger Bausubs-
tanz und dadurch hohe Wohnqualitat.

Aktive Weiterentwicklung des 60er Jahre Stad-
tebaukonzepts als Transformationsprozess hin
zu einem neuen, nachhaltigen Stadtteil zum
Wohnen und Arbeiten.

Die stark ausgepréagte Verkehrsfihrung und die
Dominanz der PKW’s im StraRenraum soll im
Zuge der Sanierungsmalinahmen kritisch be-
trachtet werden. Die Reduzierung der PKW's,
sowie die Entlastung einiger Stral3en soll hier im
Fokus stehen.

Das untersuchte Gebiet in der Weststadt von
Ravensburg liegt nordlich des weitlaufigen Rah-
lenwaldes. Die Einbindung und Aufwertung bzw.
Gesamtvernetzung dieses Naherholungsgebie-
tes mit der Weststadt soll im Zuge der Sanie-
rungsmalRnahmen verbessert werden.

/. OBERZIELE

Weiterentwicklung der Kernzone Weststadt
zum klimaneutralen Stadtteil.

Umsetzung eines ganzheitlichen Stadtumbaus
mit Nutzung der innerstadtischen Baupotenti-
alflachen als Innenentwicklung. Nachhaltiges
Gesamtkonzept fur aktive solare Energiegewin-
nung bis hin zum sommerlichen Klimaschutz
(Begriinung) einschliel3lich Entsiegelung, Re-
tentionsflachen fur Wasser, etc.

Der uberwiegende Teil der Wohnbauten in der
Weststadt wurde zur Zeit der Neuerschliel3ung
des Gebietes in den 1960er Jahren erbaut. Eini-
ge Gebaude wurden schon umfassend saniert.

Die energetische Sanierung der Mehrzahl der
Gebéaude ist im Sinne der Kleinziele zwingend
erforderlich.
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Offentlicher Raum und Stidtebau:

Erhaltung der stadtebaulichen Grund-
struktur und Eigenart des Stadltteils,
sowie die Identitat der Platze
Erhaltung und Aufwertung der hoch-
wertigen innerdortlichen Freiraume und
Landschaftsbezilige

Behebung von baulichen Missstanden
und Mangeln, wie z.B. verbaute und
untergenutzte Flachen, marode Gara-
genbldcke

Stadtebauliche Weiterentwicklung der
Potentialflachen

Behebung von problematischen Ver-
kehrsfihrungen und Parkplatzsituatio-
nen

Bestandsgebaude:

Sicherung und Starkung des Wohnens,
durch Modernisierung und Instandset-
zung von privater Bausubstanz
Verbesserung der Energieeffizienz im
Altbaubestand, CO,-Minimierung

Neubebauung:

Baureifmachung / Entkernung durch
Abbruch leerstehender Gebaude (Ga-
ragenbauten) zur Aufwertung des
Wohnumfeldes, dies immer im Einver-
nehmen mit den Eigentimern
Behutsame Nachverdichtung und Neu-
ordnung freiwerdender Baupotentialfla-
chen durch Neubebauung
Stadtbildgerechte Gestaltung von Er-
satzbauten

8. LEITBILD UND KOMMUNALE ENTWICKLUNGSZIELE

In der Weststadt Ravensburg kann als oberste
Zielsetzung die Modernisierung des Altbaube-
standes, vor allem durch energetische Sanierun-
gen, gesehen werden. Neubauten im Zuge der
Innenentwicklung auf Potentialflachen sollen als
Energieeffizienzgebdude mit hoéchstem Ener-
giestandard einschlie3lich der aktiven Nutzung
erneuerbaren Energien umgesetzt werden.
Aber auch andere Ziele sollen bei den Sanie-
rungsmalRnahmen, wie nebenstehend darge-
stellt, nicht vernachlassigt werden.

Ravensburg als Wohnort und Oberzentrum
boomt, dies vor allem im Hinblick auf das Ar-
beitsangebot in der Kernstadt und dem Angebot
an Kultur-, Sport-, Einkaufs- und Bildungsein-
richtungen.

Die Kombination aus den Vorteilen der Kern-
stadt mit Wohnen in der Weststadt, mit der Nahe
zu Naherholungsgebieten schafft hier eine au-
Berordentliche Wohnqualitat.

Im privaten Bereich muss durch Beratung im
jeweiligen Einzelfall kontinuierlich die bestehen-
de Bausubstanz als Folge des Strukturwandels
umgenutzt und weiterentwickelt werden.
Insgesamt gilt das allerdings nicht kurzfristig,
sondern ist nur in einem mittelfristigen Zeitrah-
men und als kontinuierlicher Prozess im Rah-
men der Stadtsanierung maoglich.

Das Potential ist zweifellos vorhanden.
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Zwischen dem Rahlenwald und den Sied-
lungsrandern der Weststadt liegt sudlich der
Meersburgerstrale eine bisher weitgehend
landwirtschaftlich genutzte Flache.

In kleineren Teilbereichen ist bereits hochwerti-
ger Streuobstbestand vorhanden und ein Wege-
netz fur Ful3ganger und Radfahrer.

Durch die vorhandenen Wassergraben, die

9. RAHLENPARK

Streuobstbaume und den naturnahen Wald-
saum kann dieser Bereich zu einem in die Stadt
integrierten Park entwickelt werden. Damit
leistet dieser zukinftig naturnahe Park einen
wesentlichen Beitrag zum Klimaschutz sowie
Artenschutz. Durch die Neupflanzung von Bau-
men und eingestreute, vernetzte Biotope kann
dieser Grunraum eine neue Qualitat erreichen
und schafft so nicht zuletzt einen fuRlaufigen er-
reichbaren Naturraum fir die Menschen.
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PARKLANDSCHAFT RAHLEN

Burogemeinschaft stadt - land - see
Feustel - Stern - Dehm
16.04.2008
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10. DURCHFUHRUNG UND ABLAUF DER SANIERUNG

Im Folgenden sind die wichtigsten Mal3hahmen
aufgefuhrt, die das Baugesetzbuch der Stadt zu-
weist und solche, die geeignet sind, die gesteck-
ten Ziele der Sanierung zu erreichen:

+ Formliche Festlegung des Sanierungsgebie-
tes

» Erorterung der Neugestaltung des Sanie-
rungsgebietes mit den Betroffenen
(Offentlichkeitsarbeit, standige Information
Uber die Sanierung)

» Realisierung beispielhafter Projekte
(private und offentliche)

* Beratung und Forderung privater Sanie-
rungsmalnahmen durch Bezuschussung
von unrentierlichen Kosten

+ Aufstellung von Bebauungsplanen / Uberar-
beitung von Uberholten Bebauungsplanen

» Ausarbeitung von stadtebaulichen Konzep-
ten auf Quartiersebene

* Abbruchmalinahmen
(Ordnungsmal3nahmen + Bodenordnung)

+ Sozialplan

Die Stadt beschliel3t die formliche Festlegung
des Sanierungsgebietes als Satzung und wird
nach der ortstiblichen Bekanntmachung rechts-
verbindlich.

Die entsprechenden Entscheidungen und Be-
schlisse sind noch zu fassen.

Alle Grundstlicke im Sanierungsgebiet unterlie-

gen kraft Satzung den besonderen gesetzlichen
Bestimmungen des Baugesetzbuches.
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10.1 ERGEBNIS DER VORBEREITENDEN UNTERSUCHUNGEN

Aufgrund der Ergebnisse der ,vorbereitende
Untersuchungen® wird die Festlegung des Sa-
nierungsgebietes in Abstimmung mit dem Re-
gierungsprasidium vorbereitet und dem Ge-
meinderat zur Entscheidung vorgelegt.

Die Berechnungen zum Finanzplan haben fur
das beabsichtigte Sanierungsgebiet ,Weststadt”
einen finanzierbaren Bedarf ergeben. Zur Errei-
chung der Sanierungszielsetzung sind bereits
Fordermittel bereitgestellt worden. Den Be-
scheid Uber einen Zuwendungsbetrag von Uber
1,6 Mio. € erhielt die Stadt am 19.02.2021. So
ergibt sich ein Forderrahmen tber 2,66 Mio. €.

Als Ergebnis der ,vorbereitenden Untersuchun-
gen“ im Untersuchungsgebiet kann festgestellt
werden, dass erhebliche stadtebauliche Mangel
und Missstande im zukinftigen Sanierungsge-
biet ,Weststadt* vorliegen, die nur im Rahmen
einer Sanierungsdurchfiihrung nach dem Bau-
gesetzbuch nachhaltig behoben werden koén-
nen.

Im vorliegenden Bericht werden hierftr als wich-
tige Ergebnisse festgestellt, dass

+ eine Uberwiegend Uberalterte Bausubstanz
vorhanden ist (trotz eingestreuter Neubau-
ten und ersten privaten Sanierungsmalf3nah-
men)

» viele der im Gebiet vorhandenen Gebaude
eine technische bzw. grundlegende Sanie-
rung bendtigen

* eine Uberwiegende Anzahl der Geb&ude
energetisch verbessert werden muss

+ zahlreiche Wohnungen zu finden sind, die

eine mangelhafte Ausstattung aufweisen
und somit nicht mehr den Anforderungen an
ein gesundes Wohnen gerecht werden

» sich eine Mehrheit der Bewohner tber ho-
hen Larm und Uber den Durchgangsverkehr
beklagen sowie die fehlende Attraktivitat des
StralRenraumes beméangeln

» die hohe Eigentumsquote im privaten
Bereich eine gute Voraussetzung fur die
Durchfihrung der Sanierung bildet

» die Okologische Funktion der innerértlichen
Grunraume als Bindeglied von Naturland-
schaft und Kernbereich verbessert werden
muss

» die Nutzung der innerértlichen ,Brachfla-
chen® vorrangig vor der Inanspruchnahme
neuer Siedlungsflachen zu sehen sind

» die Stromtrasse den Siedlungsbereich zer-
schneidet

Alle vorgenannten Punkte sprechen fur die drin-
gend notwendige Einleitung einer Sanierung
im Untersuchungsgebiet und fur eine formliche
Festlegung.

Eine Reihe von Eigentimern hat bereits Inter-
esse an Modernisierungs- und Instandsetzungs-
mafinahmen in Gesprachen gezeigt. In Ergan-
zung zu den privaten Initiativen ist eine zigige
Forderung aus Mitteln der stadtebaulichen Er-
neuerung erforderlich, damit der Gebrauchswert
und die Nutzungsdauer der Gebaude erhoht
werden kdonnen. Aufgrund der augenblicklichen
Situation kdnnen zur Zeit die nachhaltig erziel-
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baren Ertrage aus den Gebauden weder die
Kapitalkosten noch die zusatzlich entstehenden
Bewirtschaftungskosten decken. Die Stadt Ra-
vensburg ist deshalb bestrebt, die Eigentimer
durch Gewahrung eines Kostenerstattungsbe-
trages fur Modernisierungs- und Instandset-
zungsmafnahmen zu férdern, um umfassende
MalRnahmen zu erméglichen.

Eine wichtige Voraussetzung zur Umsetzung der
angestrebten Entwicklung ist die Beseitigung
der stadtebaulichen Missstéande durch eine um-
fassende Stadtsanierung.

Die Begriindung fur die Ausweisung dieses Ge-
bietes ist deshalb aus den Ergebnissen dieser
»vorbereitenden Untersuchung” abgeleitet:

Die vorgefundenen stadtebaulichen Miss-

stande sind im Untersuchungsgebiet mit der
Durchfihrung einer Sanierungsmal3nahme
umfassend zu I8sen.

Eine zlgige Sanierungsdurchfiihrung und ein
effektiver Mittelabfluss ist im vorgeschlagenen
Sanierungsgebiet ,Weststadt* gewahrleistet.
Entsprechend den vorgenannten Ausfuhrun-
gen wurde fur die formliche Festlegung des Sa-
nierungsgebietes der im nachfolgenden Plan
dargestellte Teilbereich des Untersuchungsge-
bietes als Abgrenzung des zukinftigen Sanie-
rungsgebietes festgelegt.

Mit dieser Gebietsabgrenzung kdnnen die an-
stehenden Aufgaben in einem Uberschaubaren
finanziellen Rahmen sowie auch in realistischen
Zeitraumen realisiert werden. Die Festlegungen
und Bindungen innerhalb eines Sanierungsge-
bietes sollten in einem angemessenen Zeitrah-
men abgeschlossen werden. Mit dieser Ab-
grenzung kann die erwinschte stadtebauliche
Entwicklung erfolgreich und konstruktiv bewerk-
stelligt werden.

STADTPLANER OSRL DIPL.-ING. ROLAND GROSS FREIER ARCHITEKT HAUPTSTRASSE 10 88361 ALTSHAUSEN INFO@ROLANDGROSS.DE 91



10.2 VORSCHLAG ZUR GEBIETSABGRENZUNG

Aufgrund der vorangegangenen Untersuchun-
gen wird die Gebietsabgrenzung fur das zukinf-
tige Sanierungsgebiet wie folgt definiert:

Schulen

In den vorliegenden Untersuchungen waren die
Weststadtschule und das Sprachheilzentrum
noch Teil des Untersuchungsgebietes. Diese
Schulen bei baulichen Projekten durch die Sa-
nierung zu unterstutzen ist im Hinblick auf even-
tuelle Doppelférderungen jedoch als problema-
tisch zu beurteilen.

Im Zuge der Herausnahme der beiden Schulen
werden die beiden Flurstiicke westlich des SHZ
auf denen sich der Spielplatz befindet ebenfalls
aus dem Sanierungsgebiet entfernt.

Gewerbegebiet

Das Autohaus Zwerger und das Firmengebaude
Schmalegger StralRe 21 kénnen als Neubauten
angesehen werden. Auf die Fragebdgen kam
von den einzelnen Firmen keine Reaktion, des-
halb wird davon ausgegangen, dass hier keine
grolReren MalRnahmen geplant sind, die durch
die Sanierung unterstitzt werden kdonnen.

Teilbereich Rahlenweg

Im Bereich zur Galgenhalde soll ein Teilbereich
des Rahlenwegs und der Unterfihrung mit auf-
genommen werden.

Westlicher Gebietsabschluss

Die Gebaude am westlichen Gebietsabschlus-
ses sind neueren Datums oder bereits saniert.
Hier wird vorgeschlagen diese Geb&aude dstlich
der HochgerichtstraRe (inkl. Wehrenhof) mit
Ausnahme der Johanneskirche aus dem Sanie-
rungsgebiet zu entfernen.

Rahlenwald

Der Bereich des Rahlenwaldes, der Teil des
Untersuchungsgebietes war, soll ebenfalls aus
der endgultigen Abgrenzung herausgenommen
werden, da das Sanierungsprogramm hier keine
Maflinahmen unterstitzen kann.

StralRenteilbereiche

Hinzunahme von Stral3enteilbereichen in der
Schmalegger StralRe und Alfons-Maurer-Stral3e
auf Wunsch des Tiefbauamtes, da hier in naher
Zukunft Stra3entbergénge geplant sind.

Siedlungsbereich zwischen Weststadtschule
und Henri-Dunant-Straf3e

Bei vorangegangenen Gesprachen tendierten
die planenden Beteiligten den Bereich norddst-
lich der Henri-Dunant-Stral3e aus dem Sanie-
rungsgebiet zu entfernen. Der rege Rucklauf
an Fragebdgen von Hausbesitzern aus diesem
Gebiet und bereits stattgefundenen Gesprachen
lasst aber darauf schlie3en, dass auch hier ei-
nige BaumalBnahmen stattfinden werden, die
durch das Landessanierungsprogramm unter-
stutzt werden kénnen.
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10.3 VERGLEICH GRUNDDATEN

Untersuchungsgebiet| Herausnahme| Hinzunahme| Sanierungsgebiet
Vorbereitende Abgrenzung
Untersuchungen
Planstand 6.05.2021
Private Flachen 249.033 m? 52.450 m? 0m? 196.583 m?
Flachen der Stadt Ravensburg 186.944 m? 54.621 m? 0m? 132.323 m?
(Freiflachen, Grundstiick
Weststadtschule etc.)
Verkehrsflache Stadt 120.658 m? 2.643 m? 6.568 m? 124.583 m?
Land 0om? 0om? 0om? 0om?
Summe 556.635 m? 453.489 m?
Gesamtes Untersuchungs- /
Sanierungsgebiet It. Plan 556.663 m? 453.665 m?
Anzahl der Wohngrundstlick¢  ca. 187 12 0 175
(wirtschaftliche Einheiten) (exkl. Garagenparz.) (exkl. Garagenparz.)
Flache aller Wohngrundstiick  ca. 163.646 m? 16.087 m? 0m? 147.559 m?
(EFH und MFH)
durchschnittliche ca. 875 m? 843 m?
GrundstlicksgroRen * "
Anzahl der Hauptgebaude 213 14 0 199
(Wohnhauser)
Wohnhauser Flache 37.741 m? 2.435 m? 0om? 35.306 m?
100% 6% 94%
Anzahl der Wohnungen 476 445
(prozentual berechnet)
Anzahl der Einwohner 1452 41 0 1411
Belegung pro Haushalt 3,05 3,17
Dichte (Einwohner / ha) 58,31 71,78
Anzahl der Betriebe / Praxen / 49 6 0 43

Laden / Dienstleister

*1: Auf einigen sehr groRen Grundstiicken befinden sich mehrere Einfamilienh&user
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Der Erfolg einer Sanierung ist besonders als In-
nenentwicklungsprojekt in starkem Malfie von
der Mitwirkungsbereitschaft der beteiligten Ei-
gentimer und Bewohner abhangig. Nur wenn
die Beteiligten gemeinsam mit der, die Innenent-
wicklung tragenden Stadt, einen Interessen-
ausgleich zwischen privaten und offentlichen
Belangen herbeifiihren, werden die Entwick-
lungsmalRnahmen erfolgreich durchgefihrt wer-
den konnen.

Fur die an der Sanierung beteiligten Blrger ist
es wichtig, moglichst frihzeitig, zum einen ihre
Ziele und Vorstellungen zu auf3ern, zum ande-
ren aber auch die Absichten und Mdglichkeiten
der Stadt zur Verwirklichung der Sanierungsziele
kennenzulernen. Je informierter die Bewohner
sind, um so eher werden sie bereit sein, sich mit
ihren personlichen Beitrdgen miteinzubringen.
Die weitere Durchfuhrung der Innenentwicklung
wird deshalb von einer kontinuierlichen Offent-
lichkeitsarbeit begleitet sein:

« Standige Information und Beratung der Ei-
gentumer durch die Stadt.

* Intensive Beratung der Eigentimer in Bezug
auf energetische Sanierung als wichtige
Zielsetzung der Sanierung in der Weststadt.

* Unterstutzung der Bewohner und Eigentu-
mer bei einem eventuell notwendigen Woh-
nungswechsel.

10.4 OFFENTLICHKEITSARBEIT

+ Dialog mit Bewohner und Eigentimern bei
angestrebten Nachverdichtungsprojekten im
Umfeld.

+ Dialog mit Bewohnern und Eigentimern
bezuglich des Umgangs mit den Garagen-
parzellen.

* Im Einzelfall wie z.B. Neugestaltung der
StralRen, Platzflachen, etc. Erdrterung mit
den beteiligten Eigentimern durch die
Stadtverwaltung und dem Planer.

* In unregelmafigen Abstanden bei aktuellem
Bezug Burger- und / oder Beteiligtenver-
sammlung zur grundsatzlichen Information
uber den Stand und den Fortgang der Inne-
nentwicklung.

» Berichte in der lokalen Presse Uber laufende
Projekte.

Von wesentlicher Bedeutung fir den Gesam-
terfolg sind beispielhafte und vorbildlich durch-
gefuhrte Projekte (Schlisselprojekte), die mog-
liche Ldsungen aufzeigen, zur Nachahmung
anregen und die private Sanierungsbereitschaft
aktivieren.
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10.5 ABLAUF UND WEITERE PLANUNGSSCHRITTE

[ VORBEREITUNG | | VERDACHT AUF SANIERUNGSBEDURFTIGKEIT (GROBANALYSE) |

\ 4
STADTEBAULICHE VORUNTERSUCHUNG
(MIT MASSNAHMENPLAN / KOSTENUBERSICHT)

\4
| AUFNAHMEANTRAG BEIM LAND (UBER RP-TUBINGEN) |

\4

| ENTSCHEIDUNG / FORDERANTRAG |

A4
VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN (8§ 141 BauGB)

UNTERSUCHUNG DER

STADTEBAULICHEN UND FUNKTIONALEN MISSTANDE
NEUORDNUNGSKONZEPTE

ERGANZUNG DER VORUNTERSUCHUNGEN
OFFENTLICHKEITSARBEIT

ERORTERUNG MIT ALLEN SANIERUNGSBETEILIGTEN
ANHORUNG TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

\4 A 4

[ DURCHFUHRUNG| | FORMLICHE FESTLEGUNG DES SANIERUNGSGEBIETES
v
PLANUNG
ORGANISATION
SANIERUNGSKONZEPT ORDNUNSMASSNAHMEN
NUTZUNG
GESTALTUNG . IMODERNISIERUNGSVERTRAGE
BEBAUUNGSPLAN " |VERKEHRSMASSNAHMEN
SOZIALPLANUNG UMSETZUNG / ABBRUCH
FINANZIERUNG BODENORDNUNG / ERSCHLIESSUNG
REPRIVATISIERUNG

A 4 v
BAULICHE REALISIERUNG

MODERNISIERUNG VON BESTANDSGEBAUDEN
NEUBAUTEN ALS BAULUCKENSCHLIESSUNGEN

OFFENTLICHE BAUMASSNAHMEN

A4

| GESAMTABRECHNUNG |

\ 4 v
AUFHEBUNG DER FORMLICHEN FESTLEGUNG DES SANIERUNGSGEBIETES |
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