
MITTEL-
ÖSCH-
PLATZ

LAND

KERNSTADT

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

Grüne Weststadt
ravensburG

09/2020 - 09/2021

vorbereitende untersuchunGen



STADTPLANER  OSRL  DIPL.-ING. ROLAND GROSS   FREIER ARCHITEKT  HAUPTSTRASSE 10  88361  ALTSHAUSEN   INFO@ROLANDGROSS.DE 2

Stadt RavenSbuRg
baudezeRnat
büRgeRmeiSteR diRk baStin

diPL. ing. R. gROSS 
StadtPLaneR OSRL 
FReieR aRCHitekt 
HauPtStRaSSe 10  
88361 aLtSHauSen  
inFO@ROLandgROSS.de

diPL.-ing. CaRSten WöRneR

diPL.-ökL. timea dOmOkOS
JOana JungingeR m.a.

auFtRag:

veRFaSSeR:

FReieR mitaRbeiteR:

mitaRbeiteR:

Grüne Weststadt
ravensburG

vorbereitende untersuchunGen



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

inhaLtsverZeichnis

1. einführung 5
1. 1 vorwort 5
1. 2 übersicht Sanierungsgebiete 6
1. 3 Sanierung nach dem baugesetzbuch 8

2. rahmenbedingungen 9
2. 1 Lage im Raum 9
2. 2 Flächennutzungsplan 11
2. 3 geschichte 12

3. bestandsaufnahme 14
3. 1 abgrenzung untersuchungsgebiet 14
3. 2 grunddaten zum untersuchungsgebiet 16
3. 3 untersuchungsmethode 17
3. 4 Parzellenstruktur und bauliche dichte 18
3. 5 grundbesitzverhältnisse 21
3. 6 bauphasen 23
3. 7 geschossigkeit 25
3. 8 nutzung und nutzungszonierung 27
3. 9 Fotodokumentation zu gebäudenutzung 30
3. 10 bausubstanz 36

4. erörterung mit den beteiligten 40
4. 1 auswertung des Fragebogens 40
4. 2 Sozialplan 71
4. 3  Anhörung Träger öffentlicher Belange  72

5. analyse 75
5. 1  Mängel und Konflikte  75
5. 2  Fotodokumentation zu Mängel und Konflikten   79

6. die Grüne stadt 82

7. oberziele 84

8. Leitbild und kommunale entwicklungsziele 85



STADTPLANER  OSRL  DIPL.-ING. ROLAND GROSS   FREIER ARCHITEKT  HAUPTSTRASSE 10  88361  ALTSHAUSEN   INFO@ROLANDGROSS.DE 4

9. rahlenpark 86

10. durchführung und ablauf der sanierung 89
10. 1 ergebnis der vorbereitenden untersuchungen 90
10. 2 vorschlag zur gebietsabgrenzung 92
10. 3 vergleich grunddaten 94
10. 4  Öffentlichkeitsarbeit  95
10. 5 ablauf und weitere Planungsschritte 96



STADTPLANER  OSRL  DIPL.-ING. ROLAND GROSS   FREIER ARCHITEKT  HAUPTSTRASSE 10  88361  ALTSHAUSEN   INFO@ROLANDGROSS.DE 5

1. einführunG

1. 1 vorWort

die erfassung und bewertung der bausubstanz, 
der nutzung und geschossigkeit der einzelnen 
gebäude, für teile der Ravensburger Weststadt 
erfolgt mit dem ziel, eine einschätzung zur Sa-
nierungsbedürftigkeit der untersuchten Quartie-
re zu erlangen. diese vorbereitenden untersu-
chungen sollen als grundlage für einen antrag 
zur aufnahme in das Landessanierungspro-
gramm baden-Württemberg dienen.

die bestandsanalyse soll eine erste einschät-
zung über die derzeitig vorhandenen und zu-
künftigen innerörtlichen baupotentiale sowie der 
sanierungsbedürftigen Objekte erbringen. im 
Sinne der zielsetzung des Landessanierungs-
programmes gilt es „einzelmaßnahmen in den 
erneuerungs- und entwicklungsgebieten“ zu 
fördern und „gebietsbezogene städtebauliche 
missstände“ zu beheben.
die untersuchung der Quartiere in der Weststadt 
ist grundlage für die Stadt Ravensburg wichti-
ge, städtebauliche entscheidungen hinsichtlich 
weiterer Siedlungsentwicklungen, zukünftiger 
nutzungsschwerpunkte und ausschöpfung vor-
handener modernisierungsfähiger bausubstanz 
zu treffen. 
 
Das Ergebnis der Untersuchungen  trifft die ak-
tuelle politische diskussion im kern. Stadtsa-
nierung als städtebauliche erneuerung einer 
„nachkriegsstadt“ mit der zielsetzung der ener-
getischen erneuerung als beitrag zur CO2-Re-
duzierung. Statt garagenzeilen nutzung die-
ser Flächen im Sinne der innenentwicklung für 
Wohnen und Arbeiten. Nutzung von Rückbauflä-
chen aus dem verkehr. konkret in der Weststadt 
Rückbau der früheren bundesstraße mit brü-
ckenbauwerken und zubringer zur gewinnung 
von Wohnbauflächen.

das thema Weiterentwicklung der nachkriegs-
siedlung Weststadt zur grünen, lebendigen Stadt 
ist spannend und der beitrag der Sanierung zur 
Steuerung  dieses Prozesses der entscheiden-
de baustein.

auch für die Stadtsanierung gilt, dass wir im 21. 
Jahrhundert in vielen bereichen dinge massiv 
anders gestalten müssen als zuvor und gewohnt.
nicht zuletzt hat dies uns der bericht des Welt-
klimarates: „Alarmstufe Rot“ für menschenge-
machte globale Erwärmung1 vor augen geführt. 
es sind auch in der Stadtsanierung neue Fra-
gen zu stellen. im transformativen denken zum 
Stadtteil der Weststadt geht es deshalb darum 
mit den bürgern 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 gemeinschaftli-
ches, kulturelles Projekt.

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

Roland groß

1 Sechster iPCC-Sachstandsbericht (aR6) vom 10.august 2021.
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1. 2 übersicht sanierunGsGebiete

die Stadt Ravensburg hat 1971 mit dem Sa-
nierungsgebiet „gänsbühl“ sehr frühzeitig und 
konsequent das thema der Stadtsanierung an-
gegangen. nach über 30 Jahren kontinuierlicher 
umsetzung einer vielzahl von Sanierungsschrit-
ten sind die strukturellen Probleme innerhalb 
der altstadt von Ravensburg nach abschluss 
der noch laufenden dortigen Sanierungsmaß-
nahmen weitgehend erfolgreich bewältigt.

da die Stadt als ganzes zu begreifen und wei-
terzuentwickeln ist, wurde ab 2001 mit der aus-
weisung der „bahnstadt“ der erste Schritt über 
die historischen altstadtgrenzen hinaus getan. 
es folgte die ausweisung der Sanierungsgebie-
te „östliche vorstadt“ im Jahr 2006 und „Weiße-
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 mittelöschplatz als zentrum mit gewer-
beflächen als Wohngebiet zur Arrondierung kon-
zipiert. 

Siehe hierzu nachstehende Planübersicht.
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"ALTSTADT & ERWEITERUNG"

"ÖSTLICHE VORSTADT"

"NORDSTADT"

"AN DER SCHUSSEN"

"WEISSENAU 2010"

"BAUHÜTTE"

"WESTSTADT"

ABGESCHLOSSEN

NICHT DARGESTELLT

STAND: VU

übersicht sanierunGsGebiete
stand 2020

untersuchungsgebiet 
„die grüne Weststadt“
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1. 3 sanierunG nach dem bauGesetZbuch

inhalt / ablauf einer sanierungsmaßnahme

inhalt und ablauf einer Sanierungsmaßnahme 
sind im baugesetzbuch geregelt. das bauge-
setzbuch (baugb) in der Fassung der bekannt-
machung vom 8. dez. 1986 mit den zwischen-
zeitlichen ergänzungen in der jeweils neuesten 
Fassung bildet deshalb die rechtliche und ver-
fahrenstechnische grundlage.

Definition der Sanierungsmaßnahme:

„Städtebauliche Sanierungsmaßnahmen sind 
maßnahmen, durch die ein gebiet zur behe-
bung städtebaulicher missstände wesentlich 
verbessert oder umgestaltet wird“.

städtebauliche missstände 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 arbeitsverhältnisse oder 
an die Sicherheit der hier wohnenden und 
arbeitenden menschen nicht entspricht oder

2. das gebiet in der erfüllung der aufga-
ben erheblich beeinträchtigt ist, die ihm 
nach seiner Lage und Funktion obliegen. 
(§ 136 abs. 2 baugb)

die abgrenzung des Sanierungsgebietes hat auf 
der grundlage dieser gesetzlichen vorgaben zu 
erfolgen.
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2. rahmenbedinGunGen

2. 1 LaGe im raum

Ravensburg

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

Die Gesamtfläche der Stadt Ravensburg beläuft 
sich auf 92 km², davon sind 20 km² Siedlungs- 
und Verkehrsfläche. Insgesamt wohnen 50.776 
menschen in der Stadt (Statistisches Landesamt 
für baden-Württemberg, Stand 2020).

in der Weststadt wohnen bereits rund 10.000 
menschen und ist damit eine Stadt für sich.

auf der nachfolgenden Seite wird übergreifend 
die Raumstrukturkarte der Region mit der Lage 
von Ravensburg abgebildet.

 _____________________________________

 Quelle: Statistisches Landesamt baden-Württemberg, Stuttgart 2014.
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Ravensburg
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die Weststadt ist ein von Wohnnutzung gepräg-
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 Siedlungsgefüge, sowie kirchen verschiede-
ner konfessionsgemeinschaften.

An  der  Mittelöschstraße  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  Gewerbeflächen  befinden  sich  in  der 
Weststadt. im Süden, an der meersburger Stra-
ße, sind zwei dafür ausgewiesene gebiete an-
gesiedelt.

2. 2 fLächennutZunGspLan

_____________________________________

www.Ravensburg.de
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die Siedlungsgeschichte der Weststadt beginnt 
mit kleinen anfängen bereits in den aufbaujah-
ren nach ende des 1. Weltkrieges in den 1920er 
Jahren.

in den 1950er Jahren wurde die Stadt Ravens-
burg in sämtliche Richtungen erweitert. die 
Weststadt hat in dieser zeit ihre siedlungsstruk-
turellen anfänge und ist mittlerweile der Stadtteil 
von Ravensburg mit den meisten einwohnern.

das untersuchungsgebiet erfasst den ältesten 
und ersten Siedlungsteil mit dem mittelöschplatz 
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.).

2. 3 Geschichte
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3. bestandsaufnahme

3. 1 abGrenZunG untersuchunGsGebiet

das ergebnis der „vorbereitenden untersu-
chungen“ bestätigt, dass die abgrenzung des 
untersuchungsgebietes sachgerecht, problem-
bezogen und für die weitere durchführung der 
Sanierung zweckmäßig ist.
es sind im einzelfall grundstücke miteinbezo-
gen, die für sich betrachtet selbst nicht sanie-
rungsnotwendig sind, aus dem zielorientierten 
zusammenhang heraus jedoch nicht herausge-
löst werden können.

insgesamt haben sich im Wesentlichen die ers-
ten einschätzungen aus der grobanalyse bestä-
tigt. die nachfolgend dargestellten einzelergeb-
nisse der untersuchungen erlauben allerdings 
eine vertiefte einschätzung und beurteilung des
untersuchungsgebietes. auf dieser grundlage 
erfolgt abschließend im letzten Schritt die sach-
gerechte förmliche abgrenzung des Sanierungs-
gebietes und Festlegung als Satzung.
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3. 2 Grunddaten Zum untersuchunGsGebiet

Untersuchungsgebiet Herausnahme Hinzunahme Sanierungsgebiet

Vorbereitende Abgrenzung
Untersuchungen

Planstand 6.05.2021

Private Flächen 249.033 m² 52.450 m² 0 m² 196.583 m²

Flächen der Stadt Ravensburg 186.944 m² 54.621 m² 0 m² 132.323 m²
(Freiflächen, Grundstück 
Weststadtschule etc.)

Verkehrsfläche Stadt 120.658 m² 2.643 m² 6.568 m² 124.583 m²
Land 0 m² 0 m² 0 m² 0 m²

Summe 556.635 m² 453.489 m²

Gesamtes Untersuchungs- /
Sanierungsgebiet lt. Plan 556.663 m² 453.665 m²

Anzahl der Wohngrundstücke ca. 187 12 0 175
(wirtschaftliche Einheiten) (exkl. Garagenparz.) (exkl. Garagenparz.)

Fläche aller Wohngrundstücke ca. 163.646 m² 16.087 m² 0 m² 147.559 m²
(EFH und MFH)

durchschnittliche ca. 875 m² 843 m²
Grundstücksgrößen *1 *1

Anzahl der Hauptgebäude 213 14 0 199
(Wohnhäuser)
Wohnhäuser Fläche 37.741 m² 2.435 m² 0 m² 35.306 m²

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
Läden / Dienstleister

*1: Auf einigen sehr großen Grundstücken befinden sich mehrere Einfamilienhäuser
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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, zusammenhänge 
und unterschiede werden sichtbar. 

durch begehungen vor Ort, Fragebögen und 
einzelgespräche, die aber aufgrund der Coro-
na-Pandemie  meist  nur  telefonisch  stattfinden 
konnten, konnte die notwendige informationstie-
fe für die städtebaulichen beurteilungskriterien 
erreicht und die gebäudebezogenen daten er-
fasst werden. 
Weiterhin konnte eine gesicherte basis für die 
mitwirkungsbereitschaft im Rahmen des Sanie-
rungsprogrammes ermittelt werden.

die planerische bearbeitung erfolgte in ergän-
zung und Fortführung der grobanalyse in der 
bearbeitungstiefe einer vorbereitenden unter-
suchung, um eine zügige Sanierungsgebiets-
ausweisung „Weststadt“ vorzubereiten.
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3. 4 parZeLLenstruktur und bauLiche dichte

die Parzellenstruktur in der Weststadt von Ra-
vensburg ist insgesamt in Ordnung. Lediglich 
im bereich der garagenhöfe ist die Struktur 
kleinteilig, was auf die eigentumsverhältnis-
se der einzelnen mehrfamilienhäuser mit ihren 
einzelgaragen zurückzuführen ist. die Parzel-
lenstruktur widerspiegelt so das städtebauliche 
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 Wohngebäu-
den, als auch gebiete mit einer guten Freiraum-
qualität und durchgrünung. dies ist besonders 
im bereich der alleinstehenden einfamilienhäu-
ser gegeben.

Auffälligstes  Merkmal  im  Untersuchungsgebiet 
ist die vielzahl von kleinstparzellen für die ga-
ragen. diese garagenparzellen sind sowohl in 
städtische Flächen und Straßenräume als auch 
in private Parzellen eingestreut. diese Struk-
tur ist eine große einschränkung für denkbare 
städtebauliche Weiterentwicklungen der bebau-
ungsstrukturen im gesamtzusammenhang der 
möglichen und erwünschten innenentwicklung 
dieses teils der Weststadt.

in der bebauungsstruktur zeichnet sich der zen-
trale Stadtraum der mittelöschstraße mit dem 
großen Platz vor der dreifaltigkeitskirche deut-
lich ab.

der östliche teil wird durch verhältnismäßig 
großformatige geschosswohnungsbauten ge-
prägt. der westliche teil durch eine sehr locke-
re bauweise mit überwiegend einfamilien- oder 
doppelhäusern.



DIPL.-ING. R. GROSS    STADTPLANER OSRL    FREIER ARCHITEKT    HAUPTSTRASSE 10    88361 ALTSHAUSEN    TELEFON 07584/921505    INFO@ROLANDGROSS.DE

SANIERUNG

WESTSTADT

RAVENSBURG

WEHRENHOF

VOGELHÄUSLE

STORCHEN

STORCHEN

Untere lange Egert

Vogelwinkel

Obere lange Egert

SCHMALZGRUB

Lange Egert

F
a
lke

n
w

e
g

Fasanenweg

Ergathof

Angerstraße

Angerstraße

Angerstraße

Bodelschwinghweg

Amselweg

Dahlienweg

Dahlienweg

Absenreuterweg Absenreuterweg

Wehrenhof

S
te

in
be

is
st

ra
ß

e

Starenweg

Storchen

Storchen

Nelkenweg Nelkenweg

Josefine-Scheuerle-Weg

Königin-Katharina-Straße

M
itt

e
lö

sc
h
st

ra
ß

e

Im
 E

ge
rt

Im
 E

ge
rt

Lilienweg
Lilienweg

S
to

rc
h
e
n
st

ra
ß

e

S
to

rc
h
e
n
st

ra
ß

e

Storchenstraße

Schwalbenweg

Schmalzgrub

Sunthaimstraße Sun
th

ai
m

st
ra

ße

Sunthaimstraße

Sunthaimstraße

S
pitalhalde

Sperlingweg

Meisenweg

Marienburger Straße

Rabenweg

R
ah

le
nw

eg

R
a
h
le

n
w

e
g

Möwenweg

Rebhuhnweg

Gutenbergweg

Finkenweg

H
e
n
ri-D

u
n
a
n
t-S

tra
ß

e

H
en

ri-
D

un
an

t-
S

tr
aß

e

K
ar

m
el

ite
rs

tr
aß

e

K
a
rm

e
lit

e
rs

tr
a
ß

e

K
a
rm

e
lite

rstra
ß

e

K
ar

l-E
rb

-R
in

g

Karl-Erb-Ring

K
a
rl-E

rb
-R

in
g

Karl-Erb-Ring

Höllwaldstraße

H
öllw

aldstraß
e

H
öhengang

Kan
ts

tra
ße

K
antstraß

e

Huberöschweg

Hochgerichtstraße

Hotterlochweg

H
o
tt
e
rlo

ch
w

e
g

Hochbergstraße

Hochbergstraße

Galgenhalde

Elsterweg

S
p
e
rb

e
rw

e
g

Schmalegger Straße

Schm
alegger Straße

Schmalegger Straße

Sch
malegger S

tra
ße

O
pf

en
w

an
gw

eg

O
p
fe

n
w

a
n
g
w

e
g

Meersburger Straße

Meersburger Straße

Meersburger Straße

0 50 100

PROBLEMATISCHE
PARZELLENSTRUKTUR

Parzellen



DIPL.-ING. R. GROSS    STADTPLANER OSRL    FREIER ARCHITEKT    HAUPTSTRASSE 10    88361 ALTSHAUSEN    TELEFON 07584/921505    INFO@ROLANDGROSS.DE

SANIERUNG

WESTSTADT

RAVENSBURG

MITTEL-
ÖSCH-
PLATZ

0 50 100

Bebauungsstruktur



STADTPLANER  OSRL  DIPL.-ING. ROLAND GROSS   FREIER ARCHITEKT  HAUPTSTRASSE 10  88361  ALTSHAUSEN   INFO@ROLANDGROSS.DE 21

3. 5 GrundbesitZverhäLtnisse

im untersuchungsgebiet sind die eigentums-
verhältnisse geprägt durch die in Quartiere an-
geordnete, kleinteilige Parzellenstruktur der 
einfamilienhäuser, die sich in privatem besitz 
befinden und den größeren Parzellen für Zeilen- 
und geschossbau.

maßgeblich ist der große zusammenhängende 
grundbesitz der Stadt Ravensburg im bereich 
der Wald-  und Freiflächen  im Norden  und Sü-
den.

Ebenfalls befindet sich die Mittelöschstraße  im 
eigentum der Stadt. teilbereiche des Straßen-
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 außerhalb im nah-
erholungsraum ist ein alleinstellungsmerkmal 
und sehr ungewöhnlich für Sanierungsgebiete. 
diese Flächenverfügbarkeit ist als Potential zu 
nutzen. dies ist eine sehr günstige vorausset-
zung für das gelingen der Sanierung.
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3. 6 bauphasen

Wie im kapitel 2.3. Geschichte schon darge-
stellt, entstand der untersuchungsbereich der 
Weststadt in der heutigen ausformung im We-
sentlichen in den 1950er Jahren. die anfänge 
reichen jedoch bis in die 1920er Jahre zurück. 
Hieraus erklärt sich die sehr heterogene Stadt-
struktur.

im nachfolgenden Plan ist die Siedlungsent-
wicklung in mehreren bauphasen dargestellt. 

unterschieden wurde außerdem zwischen den 
Siedlungsflächen  für  solitäre Einfamilienhäuser 
und Flächen für den zeilen- und geschossbau.
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3. 7 GeschossiGkeit

Im untersuchten Gebiet befinden sich Gebäude 
mit sehr unterschiedlichen kubaturen und ge-
bäudehöhen. am mittelöschplatz und im südli-
chen bereich an der Schmaleggerstraße, sowie 
im  Bereich  der  Storchenstraße  befinden  sich 
drei- bis fünfgeschossige Wohngebäude. Rich-
tung Westen und Osten gliedert sich das ge-
biet in bereiche mit einfamilienhäusern auf, die 
meist ein- oder zweigeschossig mit locker be-
bauten grundstücken sind.

durch die fünf- bzw. viergeschossige Randbe-
bauung beidseitig des mittelöschplatzes wird die 
städtebaulich herausgehobene bedeutung die-
ses zentralen bereiches für die gesamte West-
stadt deutlich unterstrichen.
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3. 8 nutZunG und nutZunGsZonierunG

der überwiegende teil des untersuchten ge-
biets  dient  dem Wohnen.  Im Zentrum befindet 
sich ein Mischgebiet. Hier befinden sich neben 
der Wohnnutzung auch gewerbliche, nicht stö-
rende betriebe, Handel und dienstleister sowie 
öffentliche  Gebäude.  Die  Randbebauung  des 
mittelöschplatzes ist damit der kern der grund-
versorgung.

die Wohnqualität kann durch modernisierung 
von bestandsgebäuden und der ergänzenden 
Schaffung von Neubauten, durch die Nähe der 
öffentlichen Einrichtungen, wie Schulen und Kin-
dergärten, sowie einkaufsmöglichkeiten und der 
naherholungsräume gestärkt werden. die ein-
bindung von diesen und die erhaltung und auf-
wertung der inneren grünräume sind deshalb 
von sehr hoher bedeutung. das Wohnumfeld 
ist deshalb ein bedeutsamer Standortfaktor der 
Weststadt.

die Qualität des Wohnens in zentrumsnähe ist 
als bedeutsamer positiver Standortfaktor zu be-
werten. 

Leerstände beim Wohnraum sind extrem selten 
und erklären sich im einzelnen durch geplante 
baumaßnahmen oder einen geplanten verkauf. 
brüchig ist hingegen die nutzungsstruktur der 
Laden- und dienstleistungseinheiten am mittel- 
öschplatz. Hier gibt es vereinzelt Leerstandsflä-
chen.

Aus  heutiger  Sicht  auffällig  ist  die  verhältnis-
mäßig große Flächeninanspruchnahme durch 
Stellplätze und oberirdische einzelgaragen.
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3. 9 fotodokumentation Zu GebäudenutZunG

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 / hinterhöfe
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3. 10 bausubstanZ

der nachfolgende Plan „bausubstanz“ wertet die 
begehungsergebnisse mit ihrer beurteilung der 
gebäude aus. allerdings muss hier einschrän-
kend gesagt werden, dass diese beurteilung 
vom äußeren augenschein ausgeht und derzeit 
noch keine beurteilung des gebäudeinneren 
möglich war (wie z.b. Heizung, Sanitär, Wohn-
standard, grundrissstruktur usw.). im zuge der 
beratungen der gebäudeeigentümer kann es 
daher durchaus sein, dass in einzelfällen diese 
bewertung korrigiert werden muss.

die bausubstanzbewertung im einzelnen:

Stufe 1+2:
gebäude mit note 1 und 2 sind neubauten oder 
bereits sanierte bausubstanz bzw. bauten mit 
geringen mängeln wie z.b. geringfügigere Fas-
sadenmängel.

Stufe 3:
gebäude mit note 3 sind leichtere Sanierungs-
fälle mit i.d.R. Fassadenüberarbeitungen oder 
-erneuerungen und innenmodernisierung (so-
fern Wohngebäude), jedoch mit intaktem statisch 
konstruktivem gefüge. 

Hinweis:
die einstufung in bausubstanzstufe 2 und 3 ist 
die weitaus überwiegende im untersuchungs-
gebiet. ergänzend wurde ein weiterer Plan 
eingefügt, der durch das Symbol e auf die not-
wendigkeit zu einer energetisch umfassenden 
ertüchtigung der gekennzeichneten Wohnge-
bäude hinweist. So kann die umsetzung der kli-
maziele durch konsequente energetische auf-
wertung erreicht werden.
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Stufe 4:
gebäude mit note 4 weisen erhebliche mängel 
sowohl in der bausubstanz als auch in der bau-
technischen Struktur auf und bedürfen in der 
Regel einer grundlegender Sanierung mit ent-
sprechendem kostenaufwand.

Stufe 5: 
die bausubstanznote 5 umfasst gebäude, bei 
denen in der Regel ein abriss erforderlich ist  
oder im einzelfall unter bauhistorischen, denk-
malpflegerischen  oder  ortsbildgestalterischen 
gesichtspunkten in abwägung zu wirtschaftli-
chen gesichtspunkten zu entscheiden ist, ob 
eine bestandssanierung überhaupt noch mög-
lich und vertretbar ist. 

Stufe 6: 
in der Regel ist der abriss des gebäudes erfor-
derlich.

der bauliche zustand der gebäude ist ein wich-
tiger und zuverlässiger indikator für den „ge-
sundheitszustand“ eines Stadtteils. 

bezogen auf die gesamte Weststadt ist der über-
wiegende zustand der gebäude 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 
überwiegenden anzahl aller gebäude gegeben. 
Herausgehoben werden muss hier der energeti-
sche aspekt bei der gebäudesanierung und da-
mit die bedeutung der privaten mitwirkung.
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Energetische Sanierung



FRAGEBOGEN
VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN
SANIERUNGSGEBIET "WESTSTADT" RAVENSBURG

Name

Wohnanschrift

Telefon

Bitte kreuzen Sie die für Sie zutreffenden Antworten an.
Wir versichern Ihnen, dass diese Informationen streng vertraulich behandelt werden.

1. Sind Sie Eigentümer oder Mieter? Eigentümer
Mieter

2. Eigennutzung
Nutzung durch Familienangehörige
Wohnung ist vermietet
Wohnung steht leer
Garagenparzelle
Anderes (z.B. Gewerbe):

3. ja

nein

4.
Jahre

5. bis 18 Jahre 41 bis 60 Jahre

19 bis 40 Jahre über 60 Jahre

6. Personen

7. sonnig, hell dunkel

lärmfrei

geruchsfrei

andere Probleme: 

8. sehr gut bis gut, da Neubau oder bereits saniert

in Ordnung

modernisierungsbedürftig

stark modernisierungsbedürftig

Wieviele Personen umfasst Ihr Haushalt?

Wie beurteilen Sie die Lage des Hauses oder der 
Wohnung? verlärmt, hellhörig

Wie beurteilen Sie den Zustand des Hauses oder 
der Wohnung?

DIPL. - ING. ROLAND GROSS STADTPLANER OSRL 88361 ALTSHAUSEN HAUPTSTR. 10 TELEFON 07584/921505

Wie wird das Haus / die Wohnung / die Einheit 
genutzt?

Wohnen Sie gerne in der Weststadt?

Seit wie vielen Jahren wohnen Sie im Haus oder 
der Wohnung? 

Alter des Haushaltvorstandes:

Seite 1

9. nein, ich möchte hier wohnen bleiben

nein, eine andere Wohnung ist mir zu teuer

nein, ich bin zu alt, um nochmals umzuziehen

ja, ich möchte eine größere Wohnung

ja, ich möchte eine besser ausgestattete Wohnung

ja, ich möchte meinen Arbeitsplatz besser erreichen

ja, ich möchte in einer altersgerechte Wohnung ziehen

ja, aus folgenden anderen Gründen:

10. 1-2 Zimmer Appartments für Studenten, Singles etc.

Größere familiengerechte Wohnungen

Sonstiges:

11.

Welche Wünsche haben Sie persönlich?

12.
Anzahl

ja Anzahl

nein

Garage auf dem Grundstück

oder Garage außerhalb des Grundstücks

oder Tiefgarage

oder Carport

Stellplätze

13. Wann wurde das Haus gebaut? (Jahr)

14. 1 - 2 Zimmer-Wohnung
3 - 4 Zimmer-Wohnung
größer

Steht Ihnen eine Parkmöglichkeit zur Verfügung? 

Wieviele private PKW besitzen Sie und die zum 
Haushalt gehörigen Personen? 

Einfamilienhäuser bzw. Reihenhäuser 

Diese Befragung dient dazu, die Wünsche der 
Bürger zu berücksichtigen.

Barrierefreie und altersgerechte Wohnungen mit 
zusätzlichen Serviceleistungen

Mehrgenerationenwohnen mit unterschiedlichen 
Wohnungsformen

Welche Wohnformen würden Sie in der 
Weststadt als Neubaulösungen begrüßen?

Wünschen Sie in absehbarer Zeit Ihren Wohnsitz 
zu wechseln?

oder sind unüberdachte

Welche Anregungen können Sie der 
Stadtverwaltung geben?

Wie viele Zimmer umfasst das Haus oder die 
Wohnung, wenn Küche, Bad, WC und Flur nicht 
mitzählen?

Diese befinden sich in einer
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15. Bad mit Dusche Zentralheizung

16. Heizöl Strom
Gas Holz
Geothermie / Wärmepumpe Solar
Anderes:

17. (Jahr)
(Jahr)

18. ja (Jahr)
nein

19. ja
bedingt 
nein

Welche Maßnahmen beabsichtigen Sie bzw. sind für Sie denkbar?

Umfassende Gesamtmodernisierung 

Erweiterung durch Aufstockung oder Anbau
Energetische Verbesserung (Wärmedämmung o.ä.)
Abbruch des Gebäudes und Neubau
Bau von Garagen oder Stellplätzen
Verkauf des Gesamtgrundstücks 
Übergabe des Gebäudes an Kinder / Enkel
Tausch der Wohnung / Haus gegen altersgerechte Wohnung
Sonstiges: Änderungen wie z.B. Grenzbegradigung, Zufahrt, etc.
Wenn Sonstiges, was genau?

20. Raum für sonstige Notizen, Anregeungen, Bedenken und Ideen:

21. ja
nein

Herzlichen Dank für Ihre Unterstützung!

Stadt Ravensburg Planungsbüro Groß, Altshausen
Bürgermeister Dirk Bastin Roland Groß

07584/921505
info@rolandgross.de

Wünschen Sie ein persönliches Beratungsgespräch, haben Sie 
Fragen im Zusammenhang mit diesem Fragebogen bzw. Ihrem 
Gebäude oder zur Stadtsanierung im Allgemeinen?

Sie können auch telefonisch direkt mit dem beauftragten Stadtplaner oder der Stadt Kontakt aufnehmen.

Teilmodernisierungen (Behebung von Mängeln an 
z.B. Dach, Fassade etc.)

Mit welchem Energieträger wird Ihr Haus / Ihre 
Wohnung beheizt?

In welchem Jahr wurde die Heizung eingebaut?
Bzw. erweitert / modernisiert?

Können Sie sich vorstellen mit Hilfe von Fördermitteln 
Baumaßnahmen an Ihrem Haus / Ihrer Wohnung durchzuführen?

Beides nicht vorhanden, da untergeordnetes 
Gebäude (Werkstatt, Garage, etc.)

Wie ist die Ausstattung des Hauses oder der 
Wohnung?

Wurden bereits umfangreiche 
Wärmedämmmaßnahmen durchgeführt?

Seite 3
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4. erörterunG mit den beteiLiGten

4. 1 ausWertunG des fraGeboGens

als wichtiger teil der „vorbereitenden untersu-
chungen“ wurden alle eigentümer und mieter 
von Wohnungen und Häusern, sowie gewerbe-
treibenden im untersuchungsgebiet mit einem 
anschreiben über die geplante Sanierungsmaß-
nahme in der Weststadt informiert und um mit-
hilfe gebeten.
Hierzu wurde ein Fragebogen mitgeschickt. die
durchführung 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 beratungsgesprächen 
statt. damit ist vor Festlegung des Sanierungs-
gebietes jeder im untersuchungsgebiet betrof-
fener grundlegend informiert.

zusammenfassend kann festgestellt werden, 
dass die geplanten Sanierungsmaßnahmen 
sehr positiv aufgenommen wurden und eine 
sehr hohe mitwirkungsbereitschaft besteht.
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im zuge der Fragebogenaktion wurden die ei-
gentümer, 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 Fragebögen verschickt 
und über 30% der befragten sendeten den Fra-
gebogen ausgefüllt wieder zurück.

bei den eigentümern war der Rücklauf im 
Schnitt sehr viel höher, ein Rücklauf von über 
40% konnte hier verzeichnet werden, dies zeigt 
die hohe mitwirkungsbereitschaft zur Sanierung 
der bürger dieses teilbereiches der Weststadt.



68% 

32% 

eigentümer oder mieter? 

eigentümer

mieter
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In der Grafik wird deutlich, dass sich ein großer 
anteil von eigentümern an der Fragebogenakti-
on beteiligt hat und das hier ein verstärktes inte-
resse am Sanierungsprogramm besteht. dieser 
hohe anteil ist eine gute basis für die umset-
zung der Sanierungszielsetzungen „aufwertung 
der bausubstanz und des Wohnumfeldes“.

ausWertunG der fraGeböGen - Wohnobjekte
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46%
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Nutzung der Einheit

Eigentümer

Familienangehörige

Vermietet

Garagenparzelle

Anderes (Gewerbe,
Ferienwohnung, etc.)
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die Frage nach der nutzung der Wohnung bzw. 
des  Hauses  verschafft  einen  guten  Überblick 
über die verteilung der Wohnräume die vom ei-
gentümer selbst genutzt werden oder vermietet 
sind.

der großteil der Wohneinheiten mit zusammen 
48% wird von den besitzern oder von deren Fa-
milienangehörigen genutzt. ein fast genauso 
großer teil der einheiten ist vermietet. 1% der 

befragten gab an, dass ihnen eine garagen-
parzelle gehört und 5% der Räume werden als 
gewerbeeinheiten, Ferienwohnungen oder ähn-
lichem genutzt.



97%

2% 1%

Wohnen Sie gerne in der 
Weststadt?

Ja
Nein
Keine Angaben
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das ergebnis dieser Frage ist eindeutig. 

97% gaben an, dass sie gerne in der Weststadt 
wohnen. Lediglich 2% der befragten gaben an, 
dass sie nicht gerne dort leben und 1% enthiel-
ten sich bei dieser Frage.

die hohe bindung an die Weststadt und die 
Wohnzufriedenheit ist phänomenal gut und 
gleichzeitig die beste grundlage für eine erfolg-
reiche Sanierungsumsetzung.

beim Rücklauf von Fragebögen in vergleichba-
ren gemeinden lag die positive beantwortung 
dieser Frage meist nur bei knapp über 90%.

antWorten der beWohner (eiGentümer & mieter)
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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 über 50 Jahren in der alten West-
stadt leben.
zum einen zeigt dies die starke verbundenheit 
der älteren generation mit dem Ort, zum ande-

ren dessen attraktivität für die Jüngeren, was 
den starken zuzug erklärt.

beide gruppen sind für die Sanierung relevant. 
So bedarf es bei den beteiligten die erst in 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.
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der größte teil der befragten mit über 50% gab 
an zur altersgruppe „über 60 Jahre“ anzugehö-
ren. 38% gehören der altersgruppe „41 - 60 Jah-
re“ an und 11% der altersgruppe „19 - 40 Jahre“.
das diagramm zeigt deutlich, dass der größte 
teil der befragten bewohner über 60 Jahre alt 
ist. dies muss während der Sanierungsdurch-
führung 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-
tersgründen nicht möglich sein wird, jedoch in 
den überwiegenden Fällen mit einem generati-
onswechsel oder gar einem verkauf zu rechnen 
ist.
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mit 38% und 39% belegen die Haushalte mit ei-
ner oder zwei Personen pro Haushalt die größte 
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 Häuser-
struktur der Weststadt und deren entstehungs-
zeit wieder. in den großen miethäusern wohnen 
häufig  ältere  Paare,  alleinstehende  Personen 
oder junge Paare, die noch kinderlos sind. im 

einzelfall sind vor allem mietwohnungen mit Se-
nioren > 80 Jahren und sehr langen mietverhält-
nissen zu berücksichtigen.

ebenso bewohnen heute noch viele ältere Per-
sonen die einfamilienhäuser in den rückwärti-
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 einfamilienhäuser.
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die meisten Häuser in der alten Weststadt wur-
den in den 1960er Jahren erbaut. zu dieser zeit 
begann die erschließung und besiedelung die-
ses gebietes. in den zwanzig Jahren von 1960 
bis 1980 wurden 86% der gebäude gebaut. Für 
die modernisierung und vor allem hinsichtlich 
der energetischen ertüchtigung dominiert die 
bausubstanz der 60er-70er Jahre mit den be-
kannten energetischen Schwachpunkten und 
Problemstellen (z.b. balkone, dämmung, Fens-

ter) hinsichtlich Wärmebrücken, etc. 

im Laufe der letzten Jahre kamen untergeordnet 
weitere neubauten als baulückenschließungen 
oder als ersatzbauten hinzu.

vor 1700 entstand der denkmalgeschützte Weh-
renhof. dendrochronologisch wurde dieser auf 
das Jahr 1687 datiert.
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an den Wohnungsgrößen kann die Häuserstruk-
tur der Weststadt gut abgelesen werden. in den 
mehrfamilienhäuser im bereich mittelöschplatz, 
Storchen-  und  Marienburgerstraße  befinden 
sich häufig 2 oder 3 - 4 Zimmerwohnungen. Im 
rückwärtigen bereich im gebiet mit den einfami-
lienhäusern sind die Wohnungen meist größer 
und verfügen über mehr als 4 zimmer.

in einem Stadtteil wie der Weststadt von Ra-
vensburg werden nicht nur die größeren Woh-
nungen gebraucht, auch kleinere Wohnungen 
mit maximal 3 zimmer sind für die Sozialstruktur 
wichtig.
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die bewertung der Charaktereigenschaften der 
Wohnungen ist eine auswertung der zurückge-
sandten Fragebögen. über 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 Lärm und 
Geruch sei. Jedoch empfinden auf der anderen 
Seite 8% ihre Wohnung als hellhörig und ver-
lärmt. diese angaben machten meist bewohner 
von Wohnungen an der Schmaleggerstraße und 

der meersburgerstraße.

auch andere Probleme sind genannt worden, 
hier zum beispiel fehlende Parkplätze, laute 
nachbarn oder der Straßenlärm wurde explizit 
beschrieben.

insgesamt wird das Wohnen im untersuchungs-
gebiet jedoch sehr positiv bewertet.
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der überwiegende 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 modernisierungsbedürftig und 6% als 
stark modernisierungsbedürftig.

bei dieser Frage wurde bei den bewohnern ein 
bewusstsein der Qualität der eigenen Wohnung 
abgefragt und entspricht nicht dem objektiv vor-

handenen baulichen zustand. Rund 1/3 der ei-
gentümer sehen jedoch konkreten modernisie-
rungsbedarf.

diese Frage führt im besten Fall zu denkanstö-
ßen bei den eigentümern in bezug auf notwen-
dige Haus- und Wohnungssanierungen, die im 
zuge des Sanierungsprogramms durchgeführt 
werden können.
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der größte teil der befragten mit fast 70% möch-
te in der Wohnungen wohnen bleiben. viele ga-
ben parallel an, dass andere Wohnungen zu 
teuer wären oder sie selbst zu alt, um nochmals 
umzuziehen.
mehrere ältere Personen gaben an, gerne in 
eine altersgerechte Wohnung umzuziehen.

einige befragte mieter gaben an, dass sie gerne 
in eine größere Wohnung umziehen bzw. gerne 

selbst ein Haus oder eine Wohnung kaufen wür-
den.

Weitere gründe für einen Wohnungswechsel 
waren der verkehrslärm, zu hohe mieten oder 
persönliche Wünsche und individuelle Wohnvor-
stellungen. 
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desweiteren wurden die bewohner der West-
stadt bezüglich neuer Wohnformen befragt.
viele der befragten wünschen sich barrierefreie 
und altersgerechte Wohnungen oder mehrge-
nerationenwohnen mit unterschiedlichen Woh-
nungsgrößen. aber auch andere Wohnformen, 
wie im untenstehenden diagramm ersichtlich, 
sind gewünscht.

Lediglich 2% der befragten sprachen sich im 

Fragebogen gegen nachverdichtungen und 
neubauten aus und möchten, 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 zukünftigen bauprojekten in die 
Konzeption mit einfließen. 



0

20

40

60

80

100

120

0 1 2 3 4

H
au

sh
al

te

Anzahl der PKWs pro Haushalt

87%

13%

Steht Parkmöglichkeiten zur 
Verfügung?

Ja

Nein

40%

18%

5%

5%

32%

Art der Parkmöglichkeit

Garage auf
Grundstück

Garage
außerhalb
Grundstück
Tiefgarage

Carport

Unübedachter
Stellplatz

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

der überwiegende 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 großen teil der befragten steht ein pri-
vater Stellplatz zur verfügung. 13% müssen auf 
Parkplätze an der Straße ausweichen.

die art der Parkmöglichkeit dieser 87% setzt 
sich wie folgt zusammen:
der großteil der befragten gab an, dass ihnen 
eine garage zur verfügung steht. bei 40% be-
findet  sich  diese  auf,  bei  18%  außerhalb  des 
grundstücks.
Jeweils 5% der befragten nutzen private Park-
plätze in einer tiefgarage oder Carport. 32% 
steht ein unüberdachter Stellplatz zur verfü-
gung.
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die folgenden diagramme wurden mit den ant-
worten der Fragen erstellt, die nur von den ei-
gentümern beantwortet wurden.

70% der befragten gaben an, dass ihre Woh-
nung oder ihr Haus mit gas beheizt wird. 17% 
heizen mit Heizöl. nur 2% gaben an, dass ihre 
Wohnung mit Holz beheizt wird. 
Weitere 5% gaben neuartige energieträger und 
Heizformen wie z.b. Holzpellets, Solar und geo-
thermie an. 

antWorten der eiGentümer
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bei den Fragen, wann die Hei-
zung eingebaut bzw. erneuert 
wurde, machten fast die Hälfte 
der befragten eigentümer 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 über 20 Jahre her 
oder die erkenntnis klar, dass 
die Heizung modernisiert bzw. 
ausgetauscht werden muss. 
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gerade im bereich der alten 
Weststadt, die ihren ursprung 
in den 1960er Jahren hat, ist 
die Frage nach der Wärme-
dämmung äußerst wichtig.
9% machten diesbezüglich 
keine angaben. 42% gaben 
an, dass bereits Wärmedämm-
maßnahmen durchgeführt wur-
den und 49%, dass dies an 
ihrem gebäude noch nicht ge-
macht wurde.
Schon an diesem diagramm 
kann abgelesen werden, auf 
welche Formen der moderni-
sierungsmaßnahmen sich die 
zukünftigen maßnahmen im 
Landessanierungsprogramm 
konzentrieren müssen.

von den 42% die angegeben 
haben, dass bereits Wärme-
dämmmaßnahmen durchge-
führt worden sind, ist dies in 
46% der Haushalte in den letz-
ten 10 Jahren passiert. 
bei zusammen 23% sind die-
se maßnahmen vor über 20 
Jahren durchgeführt worden.  
Hier ist davon auszugehen, 
dass hinsichtlich der heutigen 
und künftigen anforderungen 
Handlungsbedarf besteht.
23% machten diesbezüglich 
keine angaben.
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das ergebnis dieser Frage zeigt eine positive 
einstellung gegenüber dem Sanierungspro-
gramm und die bereitschaft der eigentümer 
maßnahmen am eigenen gebäude durchzufüh-
ren.

35% der befragten gaben an, dass sie sich vor-
stellen können baumaßnahmen durchzuführen, 
wenn Fördermittel gegeben sind. 36% können 
sich dies bedingt vorstellen. 19% verneinten die-

se Frage und 10% machten keine angaben.

damit stehen mit rund 71% die eigentümer äu-
ßerst positiv zur Sanierung und es ist davon 
auszugehen, dass durch konsequente beratung 
im Rahmen der umsetzung der Sanierungs-
maßnahme viele Projekte erfolgreich umgesetzt 
werden können.
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Circa ein viertel der befragten gab an eine um-
fassende gesamtmodernisierung am gebäude 
durchführen zu wollen. Jeweils über 60% be-
absichtigen eine teilmodernisierung oder ener-
getische verbesserung des gebäudes. 15% 
streben eine aufstockung bzw. erweiterung des 
gebäudes an. 

ein großer teil würde gerne im zusammenhang 
mit baumaßnahmen die Stellplatzsituation ver-

bessern wollen durch den neubau von Stellplät-
zen oder garagen.

aus dieser auswertung geht in positiver Hinsicht 
hervor, dass der Stellenwert der energetischen 
verbesserung einen wichtigen aspekt darstellt.
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der größte teil der befragten thematisierte die 
Grün- und Freiflächen in der Weststadt. Sehr 
vielen der befragten ist es ein anliegen, dass die 
Grünflächen im privaten, sowie dem öffentlichen 
Raum  besser  gepflegt,  erhalten  und  erweitert 
werden. So sprachen sich einige befragte ge-
gen die bebauung der angerwiese aus.
viele der befragten wünschen sich auch die auf-
wertung des mittelöschplatzes als „echte mitte 
der Weststadt“ und hier die Steigerung der „at-
traktivität für Jung und alt“. 
konkrete vorschläge zur aufwertung des mitte-
löschplatzes wurden bezüglich weiterer Sitzge-
legenheiten und mehr Spielgeräten formuliert, 
wobei es auch Stimmen gegen Spielgeräte auf 
dem Platz gab oder den Wunsch den mittelösch-
platz in seiner jetzigen Form zu belassen.

die nahegelegenen erholungsgebiete Rahlen-
park und Höllwald 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 
wünschen die Schaffung neuer Parkmöglichkei-
ten, da zu wenige Parkplätze zur verfügung ste-
hen. Hierzu wurde vorgeschlagen tiefgaragen 
oder Parkhäuser zu bauen. als mögliche Stand-
orte wurden die angerwiese, der mittelöschplatz, 
die mittelöschstraße und bereiche am Sprach-
heilzentrum genannt. auf der anderen Seite 
gibt es gegner die dem bau einer tiefgarage 
kritisch gegenüberstehen oder die der meinung 
sind, dass die zahl der Parkplätze ausreichend 

Wünsche und anreGunGen

ist und eher reduziert werden solle. ein verbot 
für das Parken auf der Straße wurde ebenfalls 
angeregt. 

auch bei den garagenzeilen waren die befrag-
ten unterschiedlicher meinungen. ein teil der 
befragten möchte die garagen im bestand be-
lassen, weitere würden diese gern saniert sehen 
und andere wiederum sprachen sich für den ab-
riss der garagen aus. 
ebenso wurde der Wunsch nach zusätzlichen 
garagen, einer gerechteren verteilung der ga-
ragen und nach mehr überdachten Stellplätzen 
geäußert. 
auch der zwang für gargenbesitzer diese zu 
nutzen und zwar nur als Parkmöglichkeit und 
nicht als Werkstatt oder ähnliches wurde ange-
sprochen.

des Weiteren wurden vorschläge, die sich mit 
der bestehenden Parkplatzsituation befas-
sen formuliert. die Flächen, die beparkt wer-
den dürfen, sollen besser markiert werden, die 
Parkplatzbewirtschaftung soll besser geregelt 
werden, es sollen anwohnerparkausweise ein-
geführt und gästeparkzonen eingerichtet wer-
den.

Ein  kleiner  Teil  sprach  sich  für  die  Schaffung 
von Fahrradparkplätzen aus, die mit einer e-La-
destation versehen werden sollen.

zu verkehr und straßen in der alten Weststadt 
äußerte sich ein großer teil der befragten. vielen 
antwortgebern ist die verkehrsberuhigung bzw. 
die eindämmung 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 Straße beitragen 
und verschiedene möglichkeiten dargelegt, wie 
der verkehr im gebiet der alten Weststadt mit 
Hilfe von einbahnstraßen und durchfahrtsbe-
schränkungen besser geregelt werden kann. 
des Weiteren wurden noch folgende anmerkun-
gen formuliert: die verkehrsführung auf dem mit-
telöschplatz solle so belassen werden, da sonst 
zu viel verkehr in den nebenstraßen aufkommt 
und es soll keine Sperrung für autos im gebiet 
durchgesetzt werden. 
außerdem 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 Hochgerichtsstraße angeregt.

Die Beschaffenheit der Straßen wurden kritisiert, 
welche zu eng sind oder neu asphaltiert und von 
Schlaglöchern befreit werden müssen.

des Weiteren wurde der Wunsch nach einer 
verbesserung des Radwegenetzes angeregt, 
sowie  die  Förderung  des  öffentlichen  Nahver-
kehrs, einer Straßenbahn in die innenstadt, die 
Schaffung eines alternativen öffentlichen Trans-
portmittels zu bus und taxi, eine beschilderung 
der Fußwege, die Schaffung von barrierefreien 
Randsteinen und Leitlinien für Sehbehinder-
te, eine verkehrsberuhigung der b33, bessere 
anbindung des Wohngebiets Hochberg, mehr 
Leihstationen der tWS e-bikes und bessere 
überwachung des Straßenraums hinsichtlich 
Falschparker und Raser.

im bezug auf Gebäude 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 
mittelöschplatz oder anstatt der garagenhöfen 
aus. daraus würde 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-
wünscht.

auch der umgang mit bestandsgebäuden wur-
de thematisiert, hier wurde insgesamt die Sanie-
rung der gebäude angesprochen, die nutzung 
bzw. zwangsversteigerung von leerstehenden 
gebäuden und auch einzelne Objekte wurden 
erwähnt wie z.b. der ergathof. Für diesen wur-
den verschiedene ideen erläutert, zum einen 
die Sanierung des gebäudes und die unterbrin-
gung eines Lokals, zum anderen der abriss und 
eine anschließende neubebauung.

Weitere anregungen in diesem themenbereich 
waren die Förderung 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 für alle altersgruppen und dass die 
Hausbesitzer in ihren Häusern wohnen bleiben 
dürfen.

viele befragte äußerten außerdem persönliche 
Wünsche nach einem eigenheim, nach einer 
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größeren Wohnung, einem größeren garten 
oder ähnliches.

bezüglich sozialer einrichtungen in der West-
stadt hat sich ein sehr großer teil für die er-
haltung des Weststadtbüros ausgesprochen. 
Weitere einrichtungen wurden ebenfalls sehr oft 
angesprochen. gewünscht sind ein bürgerzen-
trum  mit  Angeboten  von  der  Stadt,  Schaffung 
einer Bücherei, 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 großer teil der befragten sprach sich 
für die stärkung der Gastronomie und des 
Gewerbes aus. insgesamt sollen mehr gastro-
nomen im gebiet angesiedelt werden, genauso 
wie Fachärzte, eine drogerie, eine metzgerei, 
ein Café und eine konditorei. ein Speiselokal 
mit gut bürgerlicher küche wurde gewünscht.
außerdem sollen die Fassaden der gewerbe-
einheiten am mittelöschplatz modernisiert wer-
den.

bezüglich des mülls sprachen sich einige der 
befragten für die Änderung der derzeitigen gel-
ben-Sack-Regelung aus. es sollen tonnen an-
statt der Säcke verwendet werden, die Säcke 
sollten abgeholt bzw. die ablage der Säcke au-
ßerhalb der abholungszeiten verboten werden. 
dem gegenüber sprachen sich jedoch auch 
Stimmen für die erhaltung der derzeitigen Wert-
stoffannahme-Reglung aus.
Gewünscht wurden außerdem mehr öffentliche 
mülleimer im gebiet, sowie die installation von 
Hundekottütenspender. 

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. gewünscht wurden 
unter anderem neue Straßenlaternen, die ver-
legung des dialysezentrums, da hier Park- und 
zufahrtsprobleme herrschen, der anschluss an 
ein Fernwärmenetz oder Stadtteilkraftwerk, die 
Sanierung der öffentlichen Toiletten, eine Infor-
mation in der zeitung wenn bäume gefällt wer-
den, ein neuer Spielplatz in der galgenhalde, 
die modernisierung der Weststadtschule, die 
soziale Durchmischung und die Schaffung eines 
bürgerdialogs 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.



20%

19%

15%

13%

12%

11%

4%
3% 2%1%

Wünsche und Anregungen

Grünflächen - Freiflächen
Parkplatzproblematik
Verkehr und Straßen
Weststadt - Soziale Einrichtungen
Gebäude und Wohnungsmarkt
Gastronomie und Gewerbe
Anderes
Positives
Müll
Lärmschutz

STADTPLANER  OSRL  DIPL.-ING. ROLAND GROSS   FREIER ARCHITEKT  HAUPTSTRASSE 10  88361  ALTSHAUSEN   INFO@ROLANDGROSS.DE 63



12% 

79% 

9% 

Wünschen sie ein persönliches Gespräch? 

Ja

nein

keine angaben

STADTPLANER  OSRL  DIPL.-ING. ROLAND GROSS   FREIER ARCHITEKT  HAUPTSTRASSE 10  88361  ALTSHAUSEN   INFO@ROLANDGROSS.DE 64

die beteiligung der bewohner des geplanten 
Sanierungsgebietes hat entscheidend zur ein-
schätzung der bereiche beigetragen. neben der
erörterung der ausstattung der gebäude konnte 
so auch die persönliche einschätzung der be-
wohner über 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 für sonstige notizen oder anregun-
gen wurde von den beteiligten gerne genutzt.
Hier wurden zu einem großen teil individuelle 
Wünsche geäußert aber auch ideen die West-
stadt betreffend formuliert.
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ausWertunG des fraGeboGens - GeWerbe

43% der Gewerbeflächen wer-
den vom eigentümer selbst 
genutzt. 57% der gewerbetrei-
benden haben ihre Räume ge-
mietet bzw. gepachtet.

überwiegend werden die ge-
werbeeinheiten als verkaufs-
fläche genutzt. Über ein Viertel 
der befragten gewerbetreiben-
den gab an die Räume für Pra-
xen zu nutzten. die restlichen 
zusammen 21% nutzen die 
Räume für büros oder anderes 
wie z.b. Werkstätten oder sind 
Schulgebäude.
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ein drittel der befragten gab 
an, dass der Standort in der 
Weststadt „sehr gut“ für 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 möchte den Standort 
wechseln, die restlichen möch-
ten ihren Sitz in der Weststadt 
nicht ändern.
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ein großer teil der befragten 
gewerbetreibenden führt ihr 
gewerbe schon seit mehr als 
10 Jahren. dies spricht für den 
Standort Weststadt.

auch für den arbeitsmarkt in 
Ravensburg ist die Weststadt 
ein bedeutender Standort.
allein in den betrieben, die den 
Fragebogen zurück gesendet 
haben, arbeiten zusammen 85 
arbeitnehmer. 
die Weststadt als wohnortna-
her Standort für arbeitsstätten 
ist für die Stadt Ravensburg 
ein wichtiger bestandteil.
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die gewerbetreibenden wurden genauso wie 
die bewohner der alten Weststadt zur Parkplatz-
situation befragt.
der größte teil gab an, dass die Parkplatzsitua-
tion in Ordnung sei und das die anzahl der Park-
plätze ausreichend ist.

18%  gaben an, dass nicht genügend Parkplätze 
zur verfügung stehen. diese betriebe sind nicht 
am mittelöschplatz gelegen, auf dem eine große 

Zahl  von  öffentlichen Parkplätzen  den Kunden 
oder Patienten zur verfügung steht. 
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der größte teil mit 22% der befragten gewer-
betreibenden beschrieb Wünsche, die mit der 
einheit zusammenhängen. Hier wurde die er-
weiterung bzw. aufstockung der gewerbeeinheit 
beschrieben, ein Standortwechsel, da das ge-
bäude sehr alt ist, die aufwertung der gesamten 
Fassaden der Ladeneinheiten am mittelösch-
platz bzw. der austausch der Schaufenster.

17% der befragten thematisierte die Grün- und 
Freiflächen im untersuchungsgebiet. eine bes-
sere Pflege  und Erhaltung,  sowie  die  Erweite-
rung  der  Grünflächen  wurde  gewünscht.  Den 
meisten befragten war die aufwertung des kom-
pletten mittelöschplatzes als „echte mitte der 
Weststadt“ ein anliegen.

13% machten anmerkungen zur parksituation, 
hier wurde der Wunsch nach Sanierung der be-
stehenden garagen geäußert, die erhaltung der 
bestehenden Parkplatzsituation und dass keine 
höheren Parkgebühren erhoben werden sollen.

ebenso 13% äußerten sich zur Weststadt im 
allgemeinen. es wurde der Wunsch nach der 
entfernung der Hochspannungsleitung geäu-
ßert,  die  Schaffung  eines  Treffpunkts  für  die 
Weststadt und die erhaltung des Wochenmark-
tes.

zur infrastruktur äußerten sich ebenfalls 13%. 
diese soll in der Weststadt unterstützt und ge-
stärkt und es sollen weitere gastronomen und 
gewerbetreibende angesiedelt werden. die vor-
handene infrastruktur soll dort erhalten werden.

9% thematisierten den immobilienmarkt. die 
Sanierung der Häuser wurde gewünscht und, 
dass ein angemessener mietermix in der West-

stadt angestrebt wird.
Weitere 9% äußerten sich zum thema verkehr 
und straßen. im bereich des dialysezentrums 
sollten bessere zufahrten- und Wartemöglich-
keiten für krankentransporte, taxen etc. ge-
schaffen werden und eine Busspur zum Sprach-
heilzentrum in der Hochgerichtstraße.

positiv wurde von den gewerbetreibenden an-
gemerkt, dass die Wohnlage gut und die West-
stadt insgesamt sehr schön sei.

Wünsche und anreGunGen der GeWerbetreibenden
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4. 2 soZiaLpLan

gemäß § 141 abs. 1 baugb sollen sich die „vor-
bereitenden untersuchungen“ auch auf nachtei-
lige auswirkungen erstrecken, die sich für die 
von  der  Sanierung  unmittelbar  Betroffenen  in 
ihren persönlichen Lebensumständen im wirt-
schaftlichen oder sozialen bereich voraussicht-
lich ergeben werden.

die Stadt Ravensburg beabsichtigt, grundsätz-
lich alle aus dem Sanierungskonzept abzulei-
tenden maßnahmen an den bedürfnissen und 
möglichkeiten, sowie an der mitwirkungsbe-
reitschaft  der  Betroffenen  zu  orientieren.  Die 
erreichung der Sanierungsziele soll demnach 
ausschließlich über freiwillige vereinbarungen 
gewährleistet werden.

zur Förderung der mitwirkungsbereitschaft, aber 
auch zur vermeidung von Härten im einzelfall 
wird der Sanierungsbetreuer den interessierten 
eigentümern die möglichkeit bieten, sich fortlau-
fend über alle in diesem zusammenhang auf-
tretenden Fragen zu informieren. dazu gehört 
auch die fortlaufende und unbürokratische bera-
tung in allen Fragen der Finanzierungshilfen, die 
im zusammenhang mit der modernisierung und 
instandsetzung von gebäuden und Wohnungen 
auftreten. die angebotene beratung erstreckt 
sich auf alle mit der Sanierungsdurchführung 
zusammenhängenden Fragen.

Sollten im einzelfall umzüge bzw. umsetzungen 
von  Betroffenen  notwendig  und  unvermeidbar 
werden, so ist es eine vordringliche aufgabe, 
parallel zu den maßnahmenvorbereitungen für 
geeigneten ersatzwohnraum Sorge zu tragen. 
dabei sind die jeweiligen sozialen verhältnisse 
sowie die individuellen bedürfnisse der betrof-
fenen bewohner zu berücksichtigen. zur minde-
rung von Härten gibt es mehrere möglichkeiten 
der unterstützung.

Obwohl zum jetzigen zeitpunkt wirklich gesi-
cherte aussagen zu sozialen auswirkungen der
Sanierung kaum möglich sind, kann doch fest-
gestellt werden, dass sich im zukünftigen Sa-
nierungsgebiet „Weststadt“ umsetzungserfor-
dernisse im mietwohnraum ergeben werden. 
Soziale Härtefälle müssen im einzelfall bespro-
chen und  im  laufenden Prozess konfliktfrei ge-
löst werden. 
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4. 3 anhörunG träGer öffentLicher beLanGe

Die Träger  öffentlicher Belange wurden mit  ei-
nem anschreiben vom 29.06.2020 mit den Plä-
nen der „vorbereitenden untersuchungen“, so-
wie den städtebaulichen grundsatzzielen zur 
beabsichtigten ausweisung des Sanierungsge-
bietes „Weststadt“, um Stellungnahme gebeten.
Auf den nachfolgenden Seiten befindet sich die 
tabellarische zusammenstellung.

von keinem der träger wurde die ausweisung 
des Sanierungsgebietes abgelehnt oder negativ 
bewertet.
die Sanierungsgebietsausweisung wird von 
den Trägern öffentlicher Belange, soweit sie be-
troffen  sind,  im Gegenteil  positiv  bewertet  und 
unterstützt. Sobald konkrete maßnahmen be-
gonnen werden, die die zuständigkeit einzelner 
träger berühren, ist mit diesen im vorfeld der 
Planung das weitere vorgehen abzustimmen.
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adresse rücklauf voraussetzung für 
beteiligung

RP tübingen / Referat 21 
bauleitplanung

•  Raumordnung
•  Landesbetrieb gewässer
•  Straßenbauverwaltung des 

Landes

31.07.2020 grundsätzlich 
interne beteiligung 
der Fachabt. Ref. 21 
(achtung: Luftver-
kehr >> RP Stuttgart 
zuständig)

RP tübingen / Referat 22 
Stadtsanierung

31.07.2020 grundsätzlich

RP Stuttgart - denkmal-
pflege

14.08.2020 grundsätzlich

RP Freiburg - Landesamt 
f. Geologie, Rohstoffe

•  boden / geologie  
(abteilung 9)

•  höhere Forstbehörde
•  (abteilung 8)

22.07.2020 
bzw. 
20.07.2020

betrifft Boden / Berg-
bau bzw. Wald / Forst

LRa Ravensburg, koordi-
nierungsstelle baurecht-
samt

•  bauleitplanung und  
koordination

•  naturschutz
•  Oberflächengewässer
•  gewerbeaufsicht (immis-

sionsschutz, technischer 
arbeitsschutz)

•  gewerbeabwasser, abfall + 
immissionsschutz

•  altlasten, bodenschutz 
•  abwasser, grundwasser-

schutz, abbauvorhaben
•  vermessungs- und FLurbe-

reinigungsamt
•  gesundheitsamt (Hochspan-

nungsleitung)
•  veterinäramt - Lebensmit-

telhygiene / tierschutz
•  Forstamt
•  Landwirtschaftsamt
•  Straßenbauamt (kreisstra-

ßen)
•  kreisbrandmeister

30.07.2020 grundsätzlich

Regionalverband boden-
see - Oberschwaben

29.06.2020 grundsätzlich

vermögen und bau ba-
den-Württemberg

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

iHk bodensee-Ober-
schwaben

22.07.2020 gewerbe / industrie / 
Handel betroffen

Handwerkskammer ulm 29.07.2020 gewerbe / industrie / 
Handel betroffen

energieagentur Ravens-
burg 

bei neubau oder vgl. 
Sanierung

bund naturschutzzent-
rum Ravensburg

Natur betroffen

Stadtbrandmeister grundsätzlich
Stadtwerke (öPnv) grundsätzlich
technische Werke Schus-
sental (gas / Wasser)

28.07.2020 grundsätzlich

netze bW gmbH 14.07.2020 grundsätzlich
transnetbW gmbH, Stutt-
gart

29.06.2020 bei Hochspannungs-
leitungen

biL-Portal 16.09.2020 z.b. amprion
terranets bw gmbH Stutt-
gart

29.06.2020 
+ 
05.08.2020

grundsätzlich

veolia umweltservice 
Süd, Pegnitz

grundsätzlich

vodafone bW gmbH 30.06.2020 grundsätzlich
deutsche telekom 27.07.2020 grundsätzlich
Wasserversorgungsgrup-
pe Wolketsweiler

im bereich taldorf + 
Schmalegg

bundesnetzagentur bei gebäude ab 20m 
Höhe; <5km zu Funk-
messstation

gemeindeverband mittle-
res Schussental

27.07.2020 grundsätzlich
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5. anaLyse

5. 1 mänGeL und konfLikte

aus den vorangegangenen erläuterungen, text-
lich und in Plandarstellungen, werden nach-
folgend, ergänzend im Rahmen von exemp-
larischen Fotos, die bereits angesprochenen 
städtebaulichen Problemstellungen belegt.

insgesamt ist der untersuchte bereich in der Ra-
vensburger Weststadt in einem umbruch. der 
notwendige erneuerungsprozess steht kurz be-
vor. gebäude, die in den 1960er erbaut wurden, 

müssen grundlegend modernisiert und insbe-
sondere energetisch saniert werden. 
die ursprünglich sicher richtige städtebauliche 
konzeption der garagenhöfe ist aus heutiger 
Sicht überholt 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 lösen ist.
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der in die Jahre gekommene geschosswoh-
nungsbau ist flächendeckend mit wenigen Aus-
nahmen sanierungsbedürftig. durch die, das 
untersuchungsgebiet querende 380 kv-Freilei-
tung ist eine städtebaulich etwas „verwahrloste“ 
zone unter dieser Freileitung entstanden.
dies ist leicht erklärbar durch die nutzungsein-
schränkung  an dieser trasse. die trasse mar-
kiert eine zäsur und einen bruch in der Sied-
lungsstruktur.

ein weiterer bruch im Siedlungsgefüge ist die 
frühere trasse der bundesstraße b33 von Ra-
vensburg nach meersburg / überlingen. durch 
die neue umgehung im Süden hat sich diese  
trasse zu einer Straße mit völlig veränderten 
anforderungen entwickelt und fungiert nun als 
interne Haupterschließung der Weststadt.
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im westlichen teil des untersuchungsgebiets 
zeugen hiervon brückenbauwerke und unter-
führungen mit tiefen Straßeneinschnitten der 
nun zurückgestuften bundesstraße. der bauli-
che zustand dieser verkehrsbauwerke / brücken 
ist sehr schlecht. eine Restrukturierung und der 
Rückbau werden mittelfristig unumgänglich sein.

aus dieser Historie abgeleitet besteht ein weite-
rer wesentlicher städtebaulicher mangel in der 
zäsur mit der durchschneidung der Weststadt 
durch diesen Straßenkörper. ebenfalls nicht be-
wältigt ist die erschließungsstruktur im zentralen 
bereich. Hier fehlt es an einer klaren Orientie-
rung und neuordnung.
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5. 2 fotodokumentation Zu 
mänGeL und konfLikten 
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6. die Grüne stadt

die günstigen städtebaulichen grundstrukturen 
in verbindung mit den nahezu idealen voraus-
setzungen aus dem großen städtischen grund-
besitz sind die grundlagen für eine Weiterent-
wicklung der Weststadt zu einem modernen 
klimafreundlichen Stadtteil von Ravensburg.

•  energetische aufwertung der bausubstanz 
zur CO2-Reduzierung 

•  innenentwicklung unter einhalt und aufwer-
tung des innerstädtischen grüns

•  innenentwicklung durch nutzung der brach-
flächen aus einer Verkehrsneustrukturierung 

•  einbindung in ein übergeordnetes mobilitäts-
konzept der Stadt mit Stärkung der fußläufi-
gen Vernetzung, Radwegenetz und öffentli-
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 Stadtteils als mo-
derner, städtischer Lebensraum.
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Schaffung einer „grünen Stadt“ mit fußläu-
figem Naherholungsgebiet, eigenständiger 
Grundversorgung, hochwertiger bausubs-
tanz und dadurch hohe Wohnqualität.

aktive Weiterentwicklung des 60er Jahre Städ-
tebaukonzepts als transformationsprozess hin 
zu einem neuen, nachhaltigen Stadtteil zum 
Wohnen und arbeiten.

die stark ausgeprägte verkehrsführung und die 
dominanz der PkW´s im Straßenraum soll im 
zuge der Sanierungsmaßnahmen kritisch be-
trachtet werden. die Reduzierung der PkW´s, 
sowie die entlastung einiger Straßen soll hier im 
Fokus stehen.

das untersuchte gebiet in der Weststadt von 
Ravensburg liegt nördlich des weitläufigen Rah-
lenwaldes. die einbindung und aufwertung bzw. 
gesamtvernetzung dieses naherholungsgebie-
tes mit der Weststadt soll im zuge der Sanie-
rungsmaßnahmen verbessert werden. 

7. oberZieLe

Weiterentwicklung der kernzone Weststadt 
zum klimaneutralen stadtteil.

umsetzung eines ganzheitlichen Stadtumbaus 
mit nutzung der innerstädtischen baupotenti-
alflächen  als  Innenentwicklung.  Nachhaltiges 
gesamtkonzept für aktive solare energiegewin-
nung bis hin zum sommerlichen klimaschutz 
(begrünung) einschließlich entsiegelung, Re-
tentionsflächen für Wasser, etc. 

der überwiegende teil der Wohnbauten in der 
Weststadt wurde zur zeit der neuerschließung 
des gebietes in den 1960er Jahren erbaut. eini-
ge gebäude wurden schon umfassend saniert.

die energetische Sanierung der mehrzahl der 
gebäude ist im Sinne der kleinziele zwingend 
erforderlich.
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8. LeitbiLd und kommunaLe entWickLunGsZieLe

Öffentlicher Raum und Städtebau:
•  erhaltung der städtebaulichen grund-

struktur und eigenart des Stadtteils, 
sowie die identität der Plätze

•  erhaltung und aufwertung der hoch-
wertigen innerörtlichen Freiräume und 
Landschaftsbezüge 

•  behebung von baulichen missständen 
und mängeln, wie z.b. verbaute und 
untergenutzte Flächen, marode gara-
genblöcke

•  Städtebauliche Weiterentwicklung der 
Potentialflächen

•  behebung von problematischen ver-
kehrsführungen und Parkplatzsituatio-
nen 

Bestandsgebäude:
•  Sicherung und Stärkung des Wohnens, 

durch modernisierung und instandset-
zung von privater bausubstanz  

•  Verbesserung der Energieeffizienz im 
altbaubestand, CO2-minimierung 

Neubebauung:
•  baureifmachung / entkernung durch 

abbruch leerstehender gebäude (ga-
ragenbauten) zur aufwertung des 
Wohnumfeldes, dies immer im einver-
nehmen mit den eigentümern

•  behutsame nachverdichtung und neu-
ordnung freiwerdender Baupotentialflä-
chen durch neubebauung 

•  Stadtbildgerechte gestaltung von er-
satzbauten

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 Potentialflächen sollen als 
Energieeffizienzgebäude  mit  höchstem  Ener-
giestandard einschließlich der aktiven nutzung 
erneuerbaren energien umgesetzt werden. 
aber auch andere ziele sollen bei den Sanie-
rungsmaßnahmen, wie nebenstehend darge-
stellt, nicht vernachlässigt 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 nähe 
zu Naherholungsgebieten  schafft  hier  eine  au-
ßerordentliche Wohnqualität.

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 möglich.
das Potential ist zweifellos vorhanden.
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9. rahLenpark

zwischen dem Rahlenwald und den Sied-
lungsrändern der Weststadt liegt südlich der 
meersburgerstraße eine bisher weitgehend 
landwirtschaftlich genutzte Fläche.

in kleineren teilbereichen ist bereits hochwerti-
ger Streuobstbestand vorhanden und ein Wege-
netz für Fußgänger und Radfahrer.

durch die vorhandenen Wassergräben, die 

Streuobstbäume und den naturnahen Wald-
saum kann dieser bereich zu einem in die Stadt 
integrierten Park entwickelt werden. damit 
leistet dieser zukünftig naturnahe Park einen 
wesentlichen beitrag zum klimaschutz sowie  
Artenschutz. Durch die Neupflanzung von Bäu-
men und eingestreute, vernetzte biotope kann 
dieser grünraum eine neue Qualität erreichen 
und schafft so nicht zuletzt einen fußläufigen er-
reichbaren naturraum für die menschen.
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10. durchführunG und abLauf der sanierunG

im Folgenden sind die wichtigsten maßnahmen 
aufgeführt, die das baugesetzbuch der Stadt zu-
weist und solche, die geeignet sind, die gesteck-
ten ziele der Sanierung zu erreichen:

•  Förmliche Festlegung des Sanierungsgebie-
tes

•  erörterung der neugestaltung des Sanie-
rungsgebietes mit den Betroffenen  
(Öffentlichkeitsarbeit, ständige Information 
über die Sanierung)

•  Realisierung beispielhafter Projekte  
(private und öffentliche)

•  beratung und Förderung privater Sanie-
rungsmaßnahmen durch bezuschussung 
von unrentierlichen kosten

•  aufstellung von bebauungsplänen / überar-
beitung von überholten bebauungsplänen

•  ausarbeitung von städtebaulichen konzep-
ten auf Quartiersebene

•  abbruchmaßnahmen  
(Ordnungsmaßnahmen + bodenordnung)

•  Sozialplan

die Stadt beschließt die förmliche Festlegung 
des Sanierungsgebietes als Satzung und wird 
nach der ortsüblichen bekanntmachung rechts-
verbindlich.

die entsprechenden entscheidungen und be-
schlüsse sind noch zu fassen.

alle grundstücke 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-
gierungspräsidium vorbereitet und dem ge-
meinderat zur entscheidung vorgelegt.
die berechnungen zum Finanzplan haben für 
das beabsichtigte Sanierungsgebiet „Weststadt“ 
einen finanzierbaren Bedarf ergeben. Zur Errei-
chung der Sanierungszielsetzung sind bereits 
Fördermittel bereitgestellt worden. den be-
scheid über einen zuwendungsbetrag von über 
1,6 mio. € erhielt die Stadt am 19.02.2021. So 
ergibt sich ein Förderrahmen über 2,66 mio. €.

als ergebnis der „vorbereitenden untersuchun-
gen“ im untersuchungsgebiet kann festgestellt 
werden, dass erhebliche städtebauliche mängel 
und missstände im zukünftigen Sanierungsge-
biet „Weststadt“ vorliegen, die nur im Rahmen 
einer Sanierungsdurchführung nach dem bau-
gesetzbuch nachhaltig behoben werden kön-
nen.

im vorliegenden bericht werden hierfür als wich-
tige ergebnisse festgestellt, dass 

•  eine überwiegend überalterte bausubstanz 
vorhanden ist (trotz eingestreuter neubau-
ten und ersten privaten Sanierungsmaßnah-
men) 

•  viele der im gebiet vorhandenen gebäude 
eine technische bzw. grundlegende Sanie-
rung benötigen  

•  eine überwiegende anzahl der gebäude 
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 über ho-
hen Lärm und über den durchgangsverkehr 
beklagen sowie die fehlende attraktivität des 
Straßenraumes bemängeln 

•  die hohe eigentumsquote im privaten 
bereich eine gute voraussetzung für die 
durchführung der Sanierung bildet  

•  die ökologische Funktion der innerörtlichen 
grünräume als bindeglied von naturland-
schaft und kernbereich verbessert werden 
muss 

•  die Nutzung der innerörtlichen „Brachflä-
chen“ vorrangig vor der inanspruchnahme 
neuer Siedlungsflächen zu sehen sind 

•  die Stromtrasse den Siedlungsbereich zer-
schneidet

alle vorgenannten Punkte sprechen für die drin-
gend notwendige einleitung einer Sanierung 
im untersuchungsgebiet und für eine förmliche 
Festlegung.

eine Reihe von eigentümern hat bereits inter-
esse an modernisierungs- und instandsetzungs-
maßnahmen in gesprächen gezeigt. in ergän-
zung zu den privaten initiativen ist eine zügige 
Förderung aus mitteln der städtebaulichen er-
neuerung erforderlich, damit der gebrauchswert 
und die nutzungsdauer der gebäude erhöht 
werden können. aufgrund der augenblicklichen 
Situation können zur zeit die nachhaltig erziel-
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baren erträge aus den gebäuden weder die 
kapitalkosten noch die zusätzlich entstehenden 
bewirtschaftungskosten decken. die Stadt Ra-
vensburg ist deshalb bestrebt, die eigentümer 
durch gewährung eines kostenerstattungsbe-
trages für modernisierungs- und instandset-
zungsmaßnahmen zu fördern, um umfassende
maßnahmen zu ermöglichen.

eine wichtige voraussetzung zur umsetzung der 
angestrebten entwicklung ist die beseitigung 
der städtebaulichen missstände durch eine um-
fassende Stadtsanierung.

die begründung für die ausweisung dieses ge-
bietes ist deshalb aus den ergebnissen dieser
„vorbereitenden untersuchung“ abgeleitet:

die vorgefundenen städtebaulichen miss-

stände sind im untersuchungsgebiet mit der 
durchführung einer sanierungsmaßnahme 
umfassend zu lösen.

eine zügige Sanierungsdurchführung und ein 
effektiver  Mittelabfluss  ist  im  vorgeschlagenen 
Sanierungsgebiet „Weststadt“ gewährleistet.
entsprechend den vorgenannten ausführun-
gen wurde für die förmliche Festlegung des Sa-
nierungsgebietes der im nachfolgenden Plan 
dargestellte teilbereich des untersuchungsge-
bietes als abgrenzung des zukünftigen Sanie-
rungsgebietes festgelegt.

mit dieser gebietsabgrenzung können die an-
stehenden aufgaben in einem überschaubaren 
finanziellen Rahmen sowie auch in realistischen
zeiträumen realisiert werden. die Festlegungen 
und bindungen innerhalb eines Sanierungsge-
bietes sollten in einem angemessenen zeitrah-
men abgeschlossen werden. mit dieser ab-
grenzung kann die erwünschte städtebauliche 
entwicklung erfolgreich und konstruktiv bewerk-
stelligt werden.
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10. 2 vorschLaG Zur GebietsabGrenZunG

aufgrund der vorangegangenen untersuchun-
gen wird die gebietsabgrenzung für das zukünf-
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 unterstützen ist im Hinblick auf even-
tuelle doppelförderungen jedoch als problema-
tisch zu beurteilen. 
im zuge der Herausnahme der beiden Schulen 
werden die beiden Flurstücke westlich des SHz 
auf denen sich der Spielplatz befindet ebenfalls 
aus dem Sanierungsgebiet entfernt. 

Gewerbegebiet
das autohaus zwerger und das Firmengebäude 
Schmalegger Straße 21 können als neubauten 
angesehen werden. auf die Fragebögen kam 
von den einzelnen Firmen keine Reaktion, des-
halb wird davon ausgegangen, dass hier keine 
größeren maßnahmen geplant sind, die durch 
die Sanierung unterstützt werden können. 

teilbereich rahlenweg
im bereich zur galgenhalde soll ein teilbereich 
des Rahlenwegs und der unterführung mit auf-
genommen werden. 

Westlicher Gebietsabschluss
die gebäude am westlichen gebietsabschlus-
ses sind neueren datums oder bereits saniert. 
Hier wird vorgeschlagen diese gebäude östlich 
der Hochgerichtstraße (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 endgültigen abgrenzung herausgenommen 
werden, da das Sanierungsprogramm hier keine 
maßnahmen unterstützen kann.

straßenteilbereiche
Hinzunahme von Straßenteilbereichen in der 
Schmalegger Straße und alfons-maurer-Straße 
auf Wunsch des tiefbauamtes, da hier in naher 
zukunft Straßenübergänge geplant sind.

siedlungsbereich zwischen Weststadtschule 
und henri-dunant-straße
bei vorangegangenen gesprächen tendierten 
die planenden beteiligten den bereich nordöst-
lich der Henri-dunant-Straße aus dem Sanie-
rungsgebiet zu entfernen. der rege Rücklauf 
an Fragebögen von Hausbesitzern aus diesem 
gebiet und bereits stattgefundenen gesprächen 
lässt aber darauf schließen, dass auch hier ei-
nige  Baumaßnahmen  stattfinden  werden,  die 
durch das Landessanierungsprogramm unter-
stützt werden können.
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ABGRENZUNG UNTERSUCHUNGSGEBIET

RAVENSBURG "DIE GRÜNE WESTSTADT"

VOM 6.05.2020

ABGRENZUNGSVORSCHLAG

SANIERUNGSGEBIET

"DIE GRÜNE WESTSTADT"

Mögliche
Gebiets-

abgrenzung



Untersuchungsgebiet Herausnahme Hinzunahme Sanierungsgebiet

Vorbereitende Abgrenzung
Untersuchungen

Planstand 6.05.2021

Private Flächen 249.033 m² 52.450 m² 0 m² 196.583 m²

Flächen der Stadt Ravensburg 186.944 m² 54.621 m² 0 m² 132.323 m²
(Freiflächen, Grundstück 
Weststadtschule etc.)

Verkehrsfläche Stadt 120.658 m² 2.643 m² 6.568 m² 124.583 m²
Land 0 m² 0 m² 0 m² 0 m²

Summe 556.635 m² 453.489 m²

Gesamtes Untersuchungs- /
Sanierungsgebiet lt. Plan 556.663 m² 453.665 m²

Anzahl der Wohngrundstücke ca. 187 12 0 175
(wirtschaftliche Einheiten) (exkl. Garagenparz.) (exkl. Garagenparz.)

Fläche aller Wohngrundstücke ca. 163.646 m² 16.087 m² 0 m² 147.559 m²
(EFH und MFH)

durchschnittliche ca. 875 m² 843 m²
Grundstücksgrößen *1 *1

Anzahl der Hauptgebäude 213 14 0 199
(Wohnhäuser)
Wohnhäuser Fläche 37.741 m² 2.435 m² 0 m² 35.306 m²

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
Läden / Dienstleister

*1: Auf einigen sehr großen Grundstücken befinden sich mehrere Einfamilienhäuser
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10. 3 verGLeich Grunddaten
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10. 4 öffentLichkeitsarbeit

•  dialog mit bewohner und eigentümern bei 
angestrebten nachverdichtungsprojekten im 
umfeld. 

•  dialog mit bewohnern und eigentümern 
bezüglich des umgangs mit den garagen-
parzellen. 

•  im einzelfall wie z.b. neugestaltung der 
Straßen, Platzflächen, etc. Erörterung mit 
den beteiligten eigentümern durch die 
Stadtverwaltung und dem Planer. 

•  in unregelmäßigen abständen bei aktuellem 
bezug bürger- und / oder beteiligtenver-
sammlung zur grundsätzlichen information 
über den Stand und den Fortgang der inne-
nentwicklung. 

•  berichte in der lokalen Presse über laufende 
Projekte.

von wesentlicher bedeutung für den gesam-
terfolg sind beispielhafte und vorbildlich durch-
geführte Projekte (Schlüsselprojekte), die mög-
liche Lösungen aufzeigen, zur nachahmung 
anregen und die private Sanierungsbereitschaft 
aktivieren.

der erfolg einer Sanierung ist besonders als in-
nenentwicklungsprojekt in starkem maße von 
der mitwirkungsbereitschaft der beteiligten ei-
gentümer und bewohner abhängig. nur wenn 
die beteiligten gemeinsam mit der, die innenent-
wicklung tragenden Stadt, einen interessen-
ausgleich  zwischen  privaten  und  öffentlichen 
belangen herbeiführen, werden die entwick-
lungsmaßnahmen erfolgreich durchgeführt wer-
den können. 

Für die an der Sanierung beteiligten bürger ist 
es wichtig, möglichst frühzeitig, zum einen ihre 
ziele und vorstellungen zu äußern, zum ande-
ren aber auch die absichten und möglichkeiten 
der Stadt zur verwirklichung der Sanierungsziele  
kennenzulernen. Je informierter die bewohner 
sind, um so eher werden sie bereit sein, sich mit 
ihren persönlichen beiträgen miteinzubringen. 
die weitere durchführung der innenentwicklung 
wird deshalb von einer kontinuierlichen Öffent-
lichkeitsarbeit begleitet sein:

•  Ständige information und beratung der ei-
gentümer durch die Stadt. 

•  intensive beratung der eigentümer in bezug 
auf energetische Sanierung als wichtige 
zielsetzung der Sanierung in der Weststadt. 

•  unterstützung der bewohner und eigentü-
mer bei einem eventuell notwendigen Woh-
nungswechsel.  



vorbereitunG

untersuchunG der 
städtebauLichen und funktionaLen misstände
neuordnunGskonZepte
erGänZunG der voruntersuchunGen
öffentLichkeitsarbeit
erörterunG mit aLLen sanierunGsbeteiLiGten

durchführunG

sanierunGskonZept ordnunsmassnahmen
nutZunG
GestaLtunG modernisierunGsverträGe
bebauunGspLan verkehrsmassnahmen
soZiaLpLanunG umsetZunG / abbruch
finanZierunG bodenordnunG / erschLiessunG

reprivatisierunG

GesamtabrechnunG

aufnahmeantraG beim Land (über rp-tübinGen)

entscheidunG / förderantraG

anhörunG träGer öffentLicher beLanGe

bauLiche reaLisierunG

modernisierunG von bestandsGebäuden
neubauten aLs bauLückenschLiessunGen

öffentLiche baumassnahmen

aufhebunG der förmLichen festLeGunG des sanierunGsGebietes

verdacht auf sanierunGsbedürftiGkeit     (GrobanaLyse)

städtebauLiche voruntersuchunG

vorbereitende untersuchunGen (§ 141 bauGb)

förmLiche festLeGunG des sanierunGsGebietes

pLanunG
orGanisation

(mit massnahmenpLan / kostenübersicht)
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10. 5 abLauf und Weitere pLanunGsschritte


