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Erhaltungssatzung Altstadt Ravensburg

VORBEMERKUNG

Ziel der Erhaltungssatzung der Stadt Ravensburg nach § 172 Baugesetzbuch ist
der Erhalt der stadtebaulichen Gestalt.

Auszug aus § 172 BauGB:

§ 172 Erhaltung baulicher Anlagen und der Eigenart von Gebieten
(Erhaltungssatzung)

(1) Die Gemeinde kann in einem Bebauungsplan oder durch eine sonstige
Satzung Gebiete bezeichnen, in denen

1. zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Gebiets auf Grund seiner
stadtebaulichen Gestalt (Absatz 3), ...

der Riickbau, die Anderung oder die Nutzungsénderungen baulicher Anlagen der
Genehmigung bedirfen. In den Fallen des Satzes 1 Nr. 1 bedarf auch die
Errichtung baulicher Anlagen der Genehmigung ...

{3) 1In den Fallen des Absatzes 1 Satz 1 Nr. 1 darf die Genehmigung nur versagt
werden, wenn die bauliche Anlage allein oder im Zusammenhang mit anderen
baulichen Anlagen das Ortsbild, die Stadtgestalt oder das Landschaftsbild pragt

oder sonst von stadiebaulicher, insbesondere geschichtlicher oder kinstlerischer



Bedeutung ist. 2 Die Genehmigung zur Errichtung der baulichen Anlage darf nur
versagt werden, wenn die stidtebauliche Gestalt des Gebiets durch die
beabsichtigte bauliche Anlage beeintrachtigt wird. ...

Auszug aus § 173 BauGB:

§ 173 Genehmigung, Ubernahmeanspruch

(1) 1 Die Genehmigung wird durch die Gemeinde erteilt. 2 Ist eine baurechtiiche
Genehmigung oder an ihrer Stelle eine baurechiliche Zustimmung erforderlich,
wird die Genehmigung durch die Baugenehmigungsbehdrde im Einvernehmen mit
der Gemeinde erteilt. ...

(3) 1 Vor der Entscheidung iiber den Genehmigungsantrag hat die Gemeinde mit
dem Eigentimer oder sonstigen zur Unterhaltung Verpflichteten die fir die

Entscheidung erheblichen Tatsachen zu erértern. ...

Die nachfolgende Analyse liberpriift die pragende Wirkung des Gebaudes
als Einzelgebaude und dessen pragende Bedeutung in Zusammenhang mit
dem Ensemble Marktstralle Ravensburg.( Teil 1)

In einem 2. Abschnitt werden die Probleme bei einer Sanierung des
Gebaudes aufgezeigt und bewertet, um die Zumutbarkeit des Erhaltes des
Gebaudes zu erfassen.( Teil 2)






Erhaltungssatzung Alistadt Ravensburg

ABBRUCHERSUCHEN

Der Eigentimer der Grundsticke Markistrale 27, Markistrale 29 und
Rossbachstr. 6 und 8 hat 1989 seine Gebaude Markistrale 27 und
Rossbachstralle 8 mit hohem Aufwand im Rahmen der Sanierung modernisiert
und instandgesetzt. Das Gebaude Rossbachstralle 8 wurde durch einen
Ersatzbau neu errichtet. Die noch ausstehende Sanierung des Gebaudes
MarkistraBe 29 wurde durch die beaufiragten Architekten miw architekten,
Ravensburg, untersucht und mit einer Projektstudie unterlegt, welche zum
Ergebnis kommt, das Gebaude Markistralle 29 kénne nicht erhalten werden.
Folgerichtig wurde ein Abbruchersuchen am 30.08.11 an die Stadt Ravensburg

gestellt.
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Erhaltungssatzung Altstadt Ravensburg TEIL 1 BESTANDSANALYSE

Die Bewertungsgrundlagen sind in Arbeitsschnitten erarbeitet:

o durch Bewertung der historischen Baustruktur und des Strallenraums
und der Stadtgestalt

» Analyse des Einzelgebaudes

» Recherche der Bestandssituation durch Begehungen

» durch Einsicht in die Bauakten

« durch Einsicht in die Archivakten



Historische, stadtebauliche und soziale Pragung

Die Marktstrale, vormals Burgweg zur Welfenburg, ehemaliger Marktflecken und
Verbindungsweg zwischen Obertor und Tor am Blaserturm, ist die historisch
bedeutendste Strale der Altstadt von Ravensburg. Die Strale verlauft der
Topographie angepasst leicht geschwungen bergaufwarts parallel zum tiefer
liegenden Rossbach. Sie war urspringlich gesaumt von beidseitig auf Licke
errichteten Patrizierhausern, die riickseitig Hof/Gartengrundstiicke aufweisen. Die
Liegenschaften werden durch kleinere Riick- und Nebengebaude geschlossen.

{ Siehe historische Plane )

Die Licken wurden im 15. Jahrhundert durch meist schmale oft von nicht so
wohlhabenden Biirgern erstellte Gebdude - in der Regel ohne eigene

Seitenwénde - iberbaut, so dass geschlossene Hauserzeilen entstanden.

Die Gebaudeflucht besteht aus dreigeschossigen, Stein-Riegelbauten mit Ménch-

Nonne  gedeckten  traufstdndigen Déchern (ab  der  Barockzeit
Biberschwanzdeckungen). Diese spatmittelalterliche Baustruktur ist bis heute

existent.

Veranderungen ergaben sich lediglich Ende des 19. Jahrhunderis bei einzelnen

Gebauden durch das ein- oder zweiseitige Aufsetzen von ,Altanen“geschossen,

einerseits bedingt durch den Bau von Wasser- und Abwasserleitungen
(Waschrdume) und andererseits zur Beschaffung von Wohnraum einer erstmals
merklich wachsenden Bevolkerung.(Siehe Plan Fassadenstruktur )

Das Gebaude Marktstrate 29 ist ein wertiges Glied in der Kette dieser baulichen
und sozialen Entwicklung der Marktstralte.

Es handelt sich um ein Gebaude, welches im 16. Jahrhundert oberhalb an das
Patrizierhaus Galdrich Marktstrale 27! angebaut worden ist, mit rlickseitig
liegender Hofstatte und Nebengebaude Rossbachstralle 8, welches 1989 durch
einen Neubau ersetzt wurde.

Auch Marktstrale 29 wurde um 1900 beidseitig durch ein Altanengeschoss erhéht.

Ausstattung und Bauart des Gebaudes waren und sind einfach geblieben. Das
Haus weist keine herausragenden Ausstattungen wie Bohlendecken, Taferungen,
Stuckdecken etc. auf. Als Eigentimer sind keine Patrizier oder
Stadtpersénlichkeiten aufgefiihrt, mehrfach sind Witwen als Eigentiimerinnen
genannt,

! Baujahr 1437 und 1493, Zusammenfassung um 1550



Die Grundztige der stadtebaulichen und der heterogenen sozialen Strukturen sind
vorstehend beschrieben und bilden gemeinsam das Ensemble Markistrale.
Baulich pragend ist das Wechselspiel von machtigeren Patriziergebauden
(MarkstraBe 12, 20, 26, 27, 59, 61 usw.) und einfachen Birgerhausern wie eben
auch Marktstralle 29, 31, 33 usw.

Pragungen am Einzelgebaude

Das Gebaude steht nicht unter Denkmalschutz.

Die Gebaude in der Marktstrasse sind gepragt durch ihre bauliche Gestalt , durch
geputzte  Fassaden mit  hochrechteckigen  Einzelfenstern,  kréftigen
Dachvorspriingen, starken Mauerpfeilern im Erdgeschoss, kraftigen und

schmuckvoll gestalteten Holztiiren mit Holzgewanden oder Steinportalen.

Die Fassade des Gebaudes Markistralle 29 ist in Zusammenhang mit der
Aufstockung des Altanengeschosses zeitgendssisch um 1900 umgestaltet worden.
im sorgfaltig gestalteten Erdgeschoss wurde eine symmetrisch gegliederte
Schaufensterfront mit seitlichen Eingangstiren zum Ladengeschaft und zum
Hauseingang eingebaut. Die Fensterladen wurden durch Jalousien mit gepressten
Blechschabracken ersetzt. Die Traufe wurde mit einem Nockenfries verziert. Alles

zusammen sind dies zeittypische Architekiurelemente und Ausstattungen der

Jahrhundertwende, die unversehrt die Fassade prégen und mit zeitgleich
gestalteten Fassaden in der MarktstraRe korrespondieren.( Siehe Fotos )



Zusammenfassung

Das Gebaude Marktstrale 29 ist ein wertiges Element des weitgehend
ungestorten spatmittelalterlich gepragten Ensembles Marktstrale. Das
Grundstiick ist im stadtebaulichen und sozialen Zusammenhang Bestandteil
der historisch bedeutsamsten Strae von Ravensburg. Das Gebdude ist als
Einzelgebdude pragend und auch durch seine komplette Ausstattung der
Fassade wesentlicher Bestandteil des Erscheinungsbildes dieses
StraBenabschnitts.

Das Gebéude Marktstrafte 29 ist prigend im Sinne des § 172 BauGB.



Stadtprospekt

Radierung von D.Mieser nach J.Morell 1630
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Fotos

geschlossene Baureihe
die Traufe von Marklstrale 29 uberschreitet auf Grund der Aufstockung um 1900 die Traufen der Nachbarn Markistrale 31 und 33



Fotos
Ansicht Marklislrasse



. bheEbaNE

Schaufenster mit ehemals zwei Turen
Die rechle Ture 1st aufgegeben
Zwei Gudsaulen fassen das Schaufenster ein



Fotos

Zweiiligelige Fenster mit je zwei Quersprossen
Holzfenster mit Holzgewanden

Verzierte Blechschabracke zur Abdeckung der Jalousie.



TEIL 2

Nutzungen

Keller

Das Kellergeschoss soll nach den Vorstellungen des Eigentiimers als vollwertiges
Geschoss genutzt werden. Die Vollunterkellerung unter Erhaltung des Bestandes
ware sehr aufwendig, da in diesem Fall das dariiber stehende Gebaude wahrend

die Bauzeit abzufangen ware.

Erdgeschoss

Das Erdgeschoss weist iberwiegend eine lichte Hohe von 457,22 — 454,72 =

2,5 m auf. Vorgeschrieben ist eine lichte Raumhdhe von 3 m. Der riickwartige Teil
des Erdgeschosses ist durch ein Provisorium (Holzunterzug mit 2 Holzstitzen)
abgefangen. Die Hohe der Geschossdecke von ca. 44 cm ist bis auf den vorderen
Teil des Erdgeschosses (29 cm) theoretisch ausreichend.

1. Obergeschoss

Das 1. Obergeschoss weist eine lichte Geschosshdhe von ca. 2,36 m auf. Dass
Langs- und Quergefalle der Geschossdecke ist mit Differenzen von 9 cm langs
und quer von 7 ¢m fiir einen Altbau nicht auffallig.

2. Obergeschoss

10

Das 2. Obergeschoss weist keine brauchbare Geschossdeckenhdhe auf,
zwischen 7 cm und 26 c¢m stark. Die Statik in dieser Decke ist ohne Sondagen
nicht nachvollziehbar. Die lichte Raumhéhe betragt 1,81 m bis 2,38 m. Diese
Ebene ware definitv nur nach Anheben der gesamten Decke zur
Aufenthaltszwecken nutzbar. § 34 LBO verlangt 2,2 bis 2,3 lichte Raumhdéhe.

3. Obergeschoss

Das 3. Obergeschoss ist durch das beidseitige Abschneiden des Dachstuhls
entstanden. Nach einer Hohenkorrektur der Decke (iber dem 2. Obergeschoss
ware auch diese Ebene nicht nutzbar, da die lichte Hohe durch die standig
verspringenden Bodenhchen im Bestand zwischen 1,99 und 2,50 m schwanken.

Dachgeschoss
Das Dachgeschoss ist nicht ausgebaut.



Besonders gravierend ist, wie aus den Langs- und Querschnitten durch den
Bestand des Gebiudes erkennbar, dass 50 % der Geschossflachen kiinftig
nicht nutzbar waren. Es ist dem Eigentiimer jedoch nicht zumutbar, ein
Gebéaude zu erhalten, welches nur zur Halfte genutzt werden kann.

( Siehe Schnitte miw-Architekten vom 17.8.11)

Auch das Szenario, das Dach und die beiden Obergeschosse 2. und 3.
abzutragen und auf den Bestand des Erdgeschosses neu aufzulegen, muss
erfolglos bleiben, weil die konstruktiven Verhaltnisse im Erdgeschoss und 1.
Obergeschoss dies nicht zulassen. Es misste eine zusatzliche statische
Konstruktion, die neben dem Bestand der unteren Geschosse auf dem
unterkellerten und dem nicht unterkellertenGebaudeteil aufgestellt werden misste,
entwickelt werden.

Konstruktive Beurteilung

Das Gebaude ist nur teilunterkellert. Der Keller wurde mit Ziegeln auf alteren
Grundwanden aus Wackessteinen iiber einer Holzschalung eingewoélbt. Der Keller
unter dem siidlichen Teil des Gebaudes stabilisiert diese Gebaudehalfte. Der
rickseitige Teil ist nicht unterkellert, was im Verlauf der Jahrhunderte zu
erheblichen Setzungen im hinteren Teil des Gebaudes gefihrt hat.

1"

Das Haus ist im 15. Jahrhundert oberhalb des Gebdudes Markistralle 27
angebaut worden und hat in der Giebelwand West keine eigene Wand. Die
Bundstander, auch im Treppenhaus, stehen frei vor der Nachbarwand. Auf der
Ostseite ist vermutlich (Sondagen wurden nicht vorgenommen) eine eigene
Riegelwand vorhanden. Zumindest ist im einsichtigen Dachgeschoss eine
ausgeriegelte Flechtwerkwand vorhanden.

Die Deckengebalke sind im Normalfall bei historischen Standerbauten auf die
ganze Lange durch das Gebaude gelegt und mittels Bundachsen unterstiitzt,
welche in den dariiber liegenden Geschossen tibereinander gestellt sind.

Im Gebaude Marktstralle 29 ist eine solche statische Ordnung nicht erkennbar,
Verspringende oder ganz fehlende Bundachsen fiihren zu einem sehr diffusen und
instabilen statischen System.

Das 3. Obergeschoss ist nach Kappen des Dachstuhls auf der Stid- und Nordseite
oben aufgelegt worden. Dadurch wiirde eine zusaizliche Auflast auf das
urspriinglich schwach dimensionierte Haus aufgelegt, die dieses statisch deutlich
iberforderte.

Vom urspriinglichen Dachstuhl wurde abgetragen. Es sind nur noch eine Platte
und 2 halbe Sparren vorhanden.



Durch die seit der Erbauungszeit vorhandenen Kriechprozesse und Senkungen
gegen das Rossbach“tal* und den daraus resultierenden Umbauten und statischen
Eingriffen ist das konstruktive Geflige des Fachwerkbaus stark gestdrt in seiner
Funktion nicht mehr in Ganze nachvollziehbar und auch statisch derzeit nicht
bestimmbar.

Eine Ertlichtigung des vorhandenen Tragwerks im Rahmen einer Sanierung zur
Aufnahme kiinftiger Nutzlasten und der Aufwand eines Riickbaus friherer
Konstruktionen und Hilfskonstruktionen sind derzeit nicht einschatzbar.

Aufgrund der bauzeitich schwachen Auslegung der Holzquerschnitte ware ein
instandsetzungskonzept ohne Offnung der Gebélklage ein duBerst spekulatives
Unterfangen.

Unabhédngig von allen Brand- und Schallschutzanforderungen muss mit
einem Sanierungsaufwand gerechnet werden, der deutlich iiber normalen
Rohbaukosten liegen muss, da der maschinelle Einsatz im Altbau gehemmt
ist. Kalkulation und Abrechnung miissten liber Regieleistungen erfolgen.

Ausbau und Ausstattung
Bei einer liberschlagigen Kostenkalkulation kann man davon ausgehen, dass 40%
der Kosten fir den Rohbau und 60% der Kosten fiir den Ausbau eines Gebaudes

zu veranschlagen sind. Die Elektroinstallationen liegen teilweise auf Putz, teilweise
noch unter Putz. Sie entsprechen nicht den heutigen Anforderungen der DIN. Die
Sanitareinrichtungen und Raume, die Kiichen, die Heizung etc. entsprechen nicht
dem heutigen Standart. Schall- und Warmeschutz sind nicht DIN konform. Alle
anderen Ausstattungen wie Wohnungstiiren, Fenster efc. sind unzureichend.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass der gesamte Ausbau auf Dauer gesehen
nicht gebrauchsfahig ist.

Brandschutz- und Fluchtwege

Das Gebaude weist eine Traufhéhe von ca. 11 m auf. Es handelt sich somit um
ein Gebaude von nicht geringer Hohe (§ 2 Abs. 5 LBO). Die Anforderungen an den
Brandschutz sind derzeit nach § 15 LBO und nach der LBOAVO nicht
gewahrleistet. Der notwenige 2. Rettungsweg fiir die hofseitigen Wohnungen ist
nicht gewahrleistet. Der 1. Rettungsweg i. S. d. § 15 Abs. 3 LBO ist nicht existent,
da die Treppenlaufe offen sind (§ 28 Abs. 2 LBO). Weichholzireppen, einfache
Holztiren (F=0) zum ,Treppenraum” fehlende Rauchdichtigkeit etc. erhéhen das
Sicherheitsrisiko. Giebelwande, AuRenwénde, Innenwande, Decken, Dach erfiillen
nicht die Anforderungen nach §§ 5 fi. LBOAVO.





