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Beschlussvorlage

zur Behandlung im: Ausschuss fiir Planung, Verkehr, Energie und Umwelt
zur Vorberatung im Ortsbeirat Siidstadt
Betreff: Stadtebauliche Neuordnung des Quartiers Wennfelder Gar-

ten/Eisenhutstrale

Anlagen: Lageplan

Beschlussantrag:

Das Quartier Wennfelder Garten/ EisenhutstraBe soll stadtebaulich neu geordnet werden. Stadtebauli-
ches Ziel ist, eine Gesamtkonzeption zu entwickeln, in der eine groBe Anzahl an kostenglinstigen
Mietwohnungen in einem Zeitraum von ca. 10 Jahren neu entsteht und um weitere Wohnungsangebo-
te erganzt wird. Grundlage fiir die weiteren Planungsiiberlegungen sind die Vereinbarungen mit den
Wohnungsbaugesellschaften der GWG und der GSW, Sigmaringen.

Ziel:
Neuschaffung von kostengiinstigen Mietwohnungen und erganzender Wohnbebauung im Quartier des
Wennfelder Garten/Eisenhutstraf3e

Begriindung:
1. Anlass / Problemstellung

Die Wohnungsbaugesellschaften GWG (Gemeinniitzige Wohnungsbaugesellschaft Tibingen) und GSW
Sigmaringen (Gesellschaft fiir Siedlungs- und Wohnungsbau Baden-Wiirttemberg) sind auf die Verwal-
tung zugegangen, um zu kldren wie mit dem teilweise sehr sanierungsbedirftigen Wohnungsbestand
aus den 50er Jahren (des 20.Jahrhunderts) im Quartier Wennfelder Garten/EisenhutstraBe umgegan-
gen werden soll. Insgesamt handelt es sich um 144 Wohnungen, von denen derzeit noch 124 Woh-
nungen bewohnt sind. Ein Gebaude der GWG steht aufgrund des schlechten baulichen Zustands be-
reits ganz leer, ein zweites Gebdude ist nur noch teilweise bewohnt. Alle Wohnungen sind heute frei
von Sozialbindungen, haben aber aufgrund ihres schlechten baulichen und energetischen Zustands
guinstige Mieten, so dass sie insbesondere Bewohner mit geringerem Einkommen mit Wohnraum ver-
sorgen.

Die Verwaltung hat zu dieser Fragestellung eine Arbeitsgruppe eingerichtet, in der Vertreter der Woh-
nungsbaugesellschaften und der Verwaltung, der Caritas, der Kirchen und der Kinder- und Jugendhilfe
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vertreten sind. In dieser Arbeitsgruppe sollen die unterschiedlichen Kenntnisse zum Quartier zusam-
men getragen, Zielsetzungen vereinbart und ein Vorschlag fiir das weitere Vorgehen erarbeitet wer-
den.

2. Sachstand

Wohnungsbestand der GWG

Die GWG verflgt ostlich der StraBe ,Wennfelder Garten" iiber sechs Wohngebdude aus den 50er-
Jahren mit insgesamt 38 Wohnungen. Die Bebauung ist gekennzeichnet durch eine sehr schlechte
Bausubstanz z. T. mit Rissen auch in der Fundamentierung. Die Wohnungen sind mit Einzelofenhei-
zung ausgestattet und verfligen gréBtenteils nicht Gber Bader, in den Kiichen wurden Duschen einge-
baut. Notwendig ware eine grundlegende Sanierung der Hauser (Energie-/Warmeversorgung, Infra-
strukturtechnik, Schallschutz), wobei die verbleibende Rohbausubstanz einen sehr schlechten Zustand
aufweist.

Eine bautechnische Analyse zeigte, dass die Sanierungskosten bei ca. 1.400 €/gm liegen. Mit diesen
Kosten ist aber eine grundsatzliche Verbesserung der Wohnqualitat nicht zu erzielen. Grundrissveran-
derungen sind aufgrund der anzuwendenden Erdbebennorm (Jan. 2000) nicht durchfiihrbar.

Auf Grund geringer lichter Raumhohen ist auch eine Verbesserung des Schallschutzes unmdglich.
Innerhalb der bestehenden Bausubstanz besteht zudem keine Méglichkeit seniorengerechte bzw. bar-
rierefreie Wohnungen herzustellen.

Sobald eine Wohnung frei wird, kann sie dem Wohnungsmarkt nicht wieder zur Verfligung gestellt
werden (Mindestanforderungen an Elektroinstallation bei Neuvermietung etc.), so dass der Leerstand
kontinuierlich zunimmt.

20 der 38 Wohnungen sind derzeit nicht bewohnt. Ein Gebdude steht bereits ganz leer, ein zweites
Gebaude ist nur noch teilweise bewohnt. Die Miethdhe liegt bei einer Kaltmiete von ca. 4.50 €/gm.
Zurzeit sind alle Wohnungen ohne Sozialbindung, auf Grund der glinstigen Miethéhen eignen sie sich
auch fur Empfanger von ALG II.

Auf Grund der baulichen Analyse sieht die GWG nur die Mdglichkeit die Hauser abzureien und die
Grundstiicke neu zu bebauen. Fiir die GWG besteht auf Grund des Leerstands aktueller Handlungsbe-
darf.

Wohnungsbestand der GSW, Sigmaringen

Die GSW verfligt 6stlich der StraBe ,Wennfelder Garten®™ iiber 5 Hauser mit 30 Wohnungen. Im Be-
reich westlich der StraBe befinden sich 17 Gebaude mit 76 Wohneinheiten, bestehend aus kleinen
Wohnungen mit ca. 50-55 gm Wohnflache. Auch dieser Gebaudebestand stammt aus den 50er Jahren

Ende der 70er, Anfang der 80er-Jahre wurde ein groBerer Gebaudebestand mit einer einfachen Sa-
nierung verbessert: Badeinbau, Innenddmmung und zentrale Etagenheizung. Die Miethdhe liegt bei
5,30 - 7,00 €/gm.

In sehr schlechtem Zustand sind die Gebdude EisenhutstraBe 38 sowie Gorlitzerweg 2. Die Gebaude
Tilsiter Weg 22/24 wurden kirzlich griindlich saniert.

Auch bei der GSW steht mittelfristig, in einen Zeitraum von etwa 10 Jahren Sanierungsbedarf an, der
genauer analysiert wurde. Die vorhandenen Gebdude aus den 50er Jahren, mit Ausnahme des bereits
sanierten Gebadudes Tilsiter Weg 22/24 zeigen erhebliche bauliche Defizite auf:

- Die Gebaude haben eine sehr geringe Gebdudetiefe von nur 8,50 m, dadurch bedingt wirt-
schaftlich ungiinstige Grundrisse und ein aus energetischer Sicht sehr ungiinstiges Verhaltnis
von AuBenflache zu Volumen (A/V).
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- Die Wohnungsgrundrisse entsprechen nicht den heutigen Anforderungen, alle Wohn- und Ess-
zimmer sind nach Osten orientiert und haben nur eine GréBe von 14-16 gm, Bad und Kiiche
sind sehr klein (der Badeinbau erfolgte in den 70er Jahren zu Lasten der Wohnkiiche).

- Die lichten Raumhdhen von ca. 2,35 m sind sehr niedrig.

- Eine barrierefreie ErschlieBung der Wohnungen auch im Erdgeschoss ist nicht gegeben, Bal-
kone fehlen.

- Die Bebauung ist gekennzeichnet durch mangelnden Schallschutz (Holzbalkendecken) und
unzureichende haustechnische Anlagen.

- Teilweise ist die Bausubstanz durch Schaden an Mauerwerk und Putz und undichte Dacher
beeintrachtigt.

Auch im Bereich des Wohnungsbestandes der GSW stiinde kiinftig eine grundlegende Sanierung mit
umfangreichen Eingriffen in die Gebaudesubstanz an, der aufgrund der Erdbebennorm und der EnEV
2009 einen erheblichen finanziellen Aufwand bedingt. Der geschatzten Baukosten liegen bei 1.500
€/m2, Trotz dieses Aufwandes kdnnten die Wohnungen nur teilweise den heutigen Wohnanspriichen
angepasst werden. Die Mietanpassung nach der Sanierung ware fir die jetzigen Mieter nicht mehr be-
zahlbar.

Auch aus Sicht der GSW ist wirtschaftlich nur eine Neubebauung sinnvoll, um langfristig einen funktio-
nal und energetisch hochwertigen Baubestand zu erhalten.

Bewohnerstruktur

Viele Mieter der GWG Gebaude wohnen schon 40, 50 Jahre in der Wohnung. Insbesondere in den
Hausern 50-52 zogen kinderreiche Familien ein. Die Kinder sind mittlerweile ausgezogen und die EI-
tern in den Wohnungen verblieben. 15 der 18 Mietparteien sind alter als 70 Jahre. Die Mieter haben
unterschiedliche Nationalitdten. Der zunehmende Leerstand wird wahrgenommen und in informellen
Gesprachen sind die Mieter iber einen mdglichen Abriss der Hauser informiert. Zugesichert wird Ihnen
Ersatzwohnraum, der in der Siidstadt zur Verfiigung steht.

Die Mieter der GSW-Geb&ude setzen sich zusammen aus vielen alteren 1-2 Personenhaushalten aller
Nationalitaten. Viele von ihnen wohnen bereits lange Jahre im Quartier. Das Wohnen in dem griinen
Quartier wird sehr geschatzt, es gibt nur eine geringe Fluktuation. 4-5 Wohnungen stehen derzeit leer.

Der gesamte Wohnungsbestand von GSW und GWG eignet sich auf Grund der Wohnungsgréen und
der giinstigen Miethdhen auch fiir Empfanger von ALG II.

Zwischen den Bewohnern vom Wennfelder Garten und dem Franzdsischen Viertel werden von den
Quartierskennern nur wenige Uberschneidungspunkte ausgemacht. Die éffentlichen Rdume sowie die
soziale und gewerbliche Infrastruktur im franzésischen Viertel (Panzerhalle etc..) werden von Kindern
und Jugendlichen aus dem Wennfelder Garten mitbenutzt, dariiber hinaus werden aber Potenziale an
einem erweiterten Austausch zwischen den verschiedenen Bewohnerinnen und Bewohnern gesehen.
Die besondere Identitat des Quartiers Wennfelder/EisenhutstraBe liegt jedoch im Gegensatz zu dem
eher stadtischen Charakter des Franzdsischen Viertels in seiner durchgriinten Siedlungsstruktur.

Das ,Wennfelder Gartenhaus", ein Kooperationsprojekt der Caritas Schwarzwald Gau in Tibingen und
der katholischen Kirchengemeinde St. Michael mit seinen Angeboten fiir Kinder, Jugendliche und Er-
wachsene ist ein sozialer Treffpunkt im Quartier, der auch gerne fiir Familienfeiern in Anspruch ge-
nommen wird. Das Gebaude ist allerdings in einem sehr schlechten baulichen Zustand und liegt stad-
tebaulich in einer eher ,versteckten®, vom o&ffentlichen Raum abgewandten Lage.
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Zielvorstellungen

Einvernehmliches Ziel ist die Bewahrung bzw. Schaffung von kostengiinstigem Mietraum, der auch fiir
Harz IV Empfanger geeignet ist. In diesem Zusammenhang ist nicht nur die gm-Miete maBgebend. Fir
die Zahlungsfahigkeit der Bewohner ausschlaggebend ist das konkrete Angebot an WohnungsgréBen
mit der Gesamtmiethdhe.

Die Analysen der Wohnungsbaugesellschaften zeigten, dass ein ,in die Jahre gekommener" Woh-
nungsbaubestand ein giinstiges Mietniveau bieten kann. Sobald aber ein umfassender Sanierungsbe-
darf gegeben ist, werden diese Wohnungen bei Durchfiihrung der Sanierung dem gilinstigen Markt-
segment entzogen. Ein dauerhafter Erhalt der Wohnungen auf dem niedrigen baulichen Standard zur
Beibehaltung der niedrigen Mieten ist nicht mdglich.

2.4 stadtebauliche Voruntersuchung

Eine stddtebauliche Untersuchung soll kldren, welche stadtebaulichen Kennwerte im Zuge einer stad-
tebaulichen Neuordnung unter Beachtung des Leitbildes einer griinen Siedlungsstruktur erzielt werden
kdnnen. Ziel ist, durch zusétzliche Bebauungsmdglichkeiten gilinstige Mietwohnungen zu finanzieren.

Planungsrechtlich liegt der Untersuchungsbereich im Geltungsbereich von Ortsbauplanen aus den Jah-
ren 1954 und 1960, in denen die Bestandsbebauung ohne Erweiterungsmdglichkeiten festgesetzt ist.

- Bereich westlich des Wennfelder Gartens

Die Zeilenbebauung westlich des Wennfelder Gartens mit 2-3 Geschossen hat lediglich eine Tiefe von
8,50 m, die Abstande zwischen den Zeilen variieren zwischen 25 m -36 m, teilweise betragen sie so-
gar an die 50 m. Dementsprechend liegt die derzeit vorhandene Bruttogeschossflache nur bei ca.
6.000 m2, dies entspricht einer GRZ (Grundflachenzahl) von 0,16 und einer GFZ (Geschossflachen-
zahl) von 0,42.

Im Zuge einer stadtebaulichen Neuordnung, die dem Leitbild einer griinen Siedlungsstruktur folgt, in-
dem ,aufgeldste™ Blockstrukturen oder Zeilen vorgesehen sind, kann auf dem Grundstiick unter Be-
riicksichtigung einer Gebaudetiefe von 12 m und einer 3-4 geschossigen Bebauung eine Bruttoge-
schossflache in der GroBenordnung von ca. 15.000 m?2 realisiert werden. Dies entspricht einer GFZ
von ca. 1,0 (GRZ 0,28-0,3). Die Parkierung erfolgt Giberwiegend in einer Tiefgarage.

- Bereich 6stlich des Wennfelder Gartens

Derzeit betragt die Bruttogeschossflache der vorhandenen Bebauung insgesamt ca. 5.300 m2. Die vor-
handenen weitgehend 3 geschossigen Zeilen sind parallel zum Hang ausgerichtet. Sie haben eine Ge-
baudetiefe von 9,50 m.

Durch eine stadtebauliche Neuordnung dieses Bereiches und eine geringfligige Arrondierung des
Grundstiickes waren auf diesen Grundstiicken bei einer 3-4 geschossigen Bebauung eine Bruttoge-
schossflache in der GroBenordnung von ca. 10.500 m?2 realisierbar, dies entspricht einer GFZ von ca.
1,0 (GRZ 0,28 - 0,3). Die Parkierung ist in Tiefgaragen vorgesehen.

Die angrenzende Bebauung des franzdsischen Viertels mit ihren nach Siiden gedffneten Blockstruktu-
ren ist im Vergleich deutlich dichter. Im Wohnblock mit der Kirche am Eck liegt die GRZ bei 0,5 und
die GFZ bei 2,1, die westlich angrenzenden Bereiche sind noch dichter bebaut.

Durch eine stadtebauliche Neuordnung kann ca. 14.200 m2 zusatzliche Bruttogeschossflache geschaf-
fen werden, das entspricht ca. 140 Wohnungen (bei einer durchschnittlichen Wohnfldche von 75 gm)

Vereinbarungen mit den Wohnungsbaugesellschaften
Die Wohnungsbaugesellschaften haben die stadtebaulichen Zielwerte ausgewertet und vorbehaltlich
der Zustimmung des Gemeinderates folgende Zielsetzungen mit der Verwaltung vereinbart:
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¢ Im Rahmen einer stadtebaulichen Neuordnung gemaB den o0.g. Zielwerten (GFZ von ca.1,0) sollen
ca. 100 kostengiinstige Mietwohnungen mit einer Miethéhe in Hohe von 6,50 €/m2 in Anlehnung
an das Landeswohnraumférderungsgesetz entstehen. Diese Miethdhe soll erzielt werden, unab-
hangig davon, ob offentliche Férdermittel zur Verfligung stehen. Die Bindungsfrist betragt 15 Jah-
re entsprechend den einschlagigen Regelungen. Die genaue Anzahl und GréBe der kostengiinsti-
gen Wohnungen wird im Rahmen der Ausarbeitung einer Mehrfachbeauftragung konkretisiert.

e  Dariiber hinaus sind weitere Mietwohnungen sowie Eigentumswohnungen geplant.

¢ Die Wohnungsbaugesellschaften sind bereit, fiir die stéddtebauliche Neuordnung eine Mehrfach-
beauftragung durchzufiihren.

e Die Umsetzung soll in Bauabschnitten (ber einen Zeitraum von ca. 10 Jahren gestreckt werden,
um so lange noch Teile der kostenglinstigen Bestandswohnungen zu erhalten. Eine vertragliche
Abschnittsbildung ist hierfiir Voraussetzung.

e Allen Bewohnern wird Ersatzwohnraum mit Riickkehrgarantie in Aussicht gestellt.

¢ Um die Nutzungsmischung zu erhdhen sollen 1-3 Standorte fiir gewerbliche Nutzungen in die Pla-
nungsiiberlegungen einbezogen werden.

e Das ,Wennfelder Gartenhaus" soll als Nebenflache in das stadtebauliche Konzept integriert wer-
den, wodurch ein 6ffentlich prasenter, sozialer Treffpunkt entstehen kann.

e Das Wegenetz zwischen dem Franzdsischen Viertel, der geplanten Neubebauung und den vorhan-
denen offentlichen Freiflachen soll aufgewertet werden.

3. Losungsvarianten

3.1. Neuordnung des Bereiches

Der Planungsbereich soll stadtebaulich neu geordnet werden. Stadtebauliches Ziel ist, eine Gesamt-
konzeption zu entwickeln, in der eine groBe Anzahl an kostengtinstigen Mietwohnungen neu entsteht
und um weitere Wohnungsangebote erganzt wird. Grundlage fiir die weiteren Planungstiberlegungen
sind die Vereinbarungen mit den Wohnungsbaugesellschaften.

3.2 Erneuerung des bestehenden Gebaudebestandes

Der Gebdudebestand wird im Rahmen des geltenden Planungsrechtes saniert mit der Konsequenz,
dass giinstiger Mietraum dort nicht mehr zur Verfligung steht und kein zusatzlicher Wohnraum ge-
schaffen werden kann, da nach einer Sanierung deutlich héhere Kostenmieten anfallen.

4. Vorgehen der Verwaltung

Die Verwaltung schlagt vor, den Planungsbereich stadtebaulich neu zu ordnen mit dem Ziel méglichst
viele, kostenglinstige Mietwohnungen in einem Zeitraum von 10-15 Jahren neu zu schaffen. MaBgabe
hierfiir sind die Vereinbarungen mit den Wohnungsbaugesellschaften.

Nur durch die vorgeschlagene Innenentwicklung wird der Neubau von giinstigen Mietwohnungen wirt-
schaftlich mdglich. Darliber hinaus wird zusatzlicher Wohnraum in der Siidstadt geschaffen. Die Neu-
bebauung ermdglicht zeitgemaBe Wohnstandards (Grundrisse, Energie...) und eine barrierefreie Er-
schlieBung umzusetzen.
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Noch vor der Sommerpause sollen die Bewohner und die betroffenen Gremien, Initiativen und sozialen
Einrichtungen (Ortsbeirat Siid, BI Siidstadt, Forum franzdsisches Viertel, Kirche, Caritas) in einer Of-
fentlichkeitsveranstaltung Gber den Sachstand informiert werden.

Gemeinsam mit den Wohnungsbaugesellschaften, 1 Bewohnervertreter/in, 1 Vertreter/in der BI Siid-
stadt sowie einer sozialen Gruppierung sollen dann die Inhalte der Mehrfachbeauftragung erarbeitet
werden. Die Eckpunkte der Mehrfachbeauftragung werden dem Gemeinderat erneut vorgelegt. In der
Bewertungskommission fiir die Mehrfachbeauftragung sollen Gemeinderat, Bewohner des Viertels und
Vertreter der sozialen Initiativen beteiligt werden.

5. Finanzielle Auswirkungen

Fiir die Stadt entstehen keine finanziellen Auswirkungen. Die Kosten fiir die Mehrfachbeauftragung
werden durch die Wohnungsbaugesellschaften getragen.

6. Anlagen

Lageplan
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Anlage 1 zu Vorlage 265/2010
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