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Anlass - Erganzung eines Handlungszieles und einer MaBRnahme im Handlungs-
feld A ,,Stadtkultur und Tourismus“ sowie Festlegung eines Stadtumbaugebietes

1 Ziel- und MaBnahmenerganzung

Im Handlungsfeld A ,Stadtkultur und Wohnen* wurden im Rahmen der 2. ISEK-Fortschreibung
folgende Handlungsschwerpunkte definiert:

1 Stadtebauliche Malknahmen zur Sicherung und Bewahrung des kulturellen Erbes sowie
Erweiterung des Angebotes an Kulturgutern.

2 Vielfaltige Wohnungsangebote bei Erhalt charakteristischer stadtebaulicher Merkmale.

Fir die Umsetzung dieser Schwerpunkte wurden folgende Handlungsziele erarbeitet:

zu 1 Erhalt und Bewahrung von hochwertigen baukulturellen Anlagen durch Verbesserung der
dauerhaften Nutzung des Kulturerbes und Herstellung stadtebaulich wichtiger Wegeverbin-
dung zu Objektes des Kulturerbes

zu 1 Fortflhrung der Gebaudesanierungen unter Beachtung von Barrierefreiheit und Energie-
effizienz mit dem Ziel der Schaffung von vielféltigen Wohnraum flr alle Generationen.

zu 1 Ausbau des kulturellen Netzes durch Errichtung weiterer Angebote an Kulturgitern

zu 2 Verbesserung stadtraumlicher Qualitaten durch Schlief3en von Baullcken. Dieses Hand-
lungsziel wird wie folgt erganzt: ,\Verbesserung ... durch Rickbau, Neubau ...*

Die MafRnahmen und Projekte zur Zielerreichung sind im gesamtstadtischen Leitbild der ISEK-
Fortschreibung nach Handlungsfeldern aufgelistet.

Zur Erreichung des Handlungszieles ,Verbesserung der stadtraumlichen Qualitaten durch Rick-
bau, Neubau und Schlief’en von Baullicken wurde die Mafinahmen ,Rickbau des Wohnblocks
Berliner Stral3e 5 - 8 und Ersatzneubau“ sowie ggf. weiterer ,Teilrlickbau im Wohngebiete Ribnitz
West“ neu in den ISEK-Malinahmenkatalog aufgenommen.

Die Wohnungsgenossenschaft ,Am Bodden“ e. G e. G. Ribnitz-Damgarten beabsichtigt den
Rickbau des industriell errichteten Wohnblocks Berliner StralRe 5-8 im Stadtteil Ribnitz West.

In dem 5-geschossigen Wohnblock aus dem Jahr 1972 befinden sich 80 Wohnungen (WE), die
Wohnflache betragt insgesamt 3.886 m2. In dem industriell errichteten Wohnblock befinden sich
Zwei- und Drei-Raum-Wohnungen mit geringen Wohnflachen.

Die Wohnungen in Berliner Stralle 5-8 werden aufgrund des Zuschnittes und der Ausstattung,
wie z. B. kleine innenliegende Bader und schmale Kiichen und Tilren, nicht mehr nachgefragt. Ein
barrierefreier Umbau des Gebaudes und eine energetische Sanierung nach Vorgaben der EnEV
ist nicht moéglich. Zudem ist das Gebaude schadstoffbelastet.

Der Bevodlkerungsverlust in der Stadt Ribnitz-Damgarten betrug 5,2 % im Zeitraum von 2001 bis
2016, im Stadtteil Ribnitz West hat sich die Bevolkerungszahl um 13,2 % reduziert. Hauptgrund fir
den Einwohnerverlust sind innerstadtische Umziige von Bewohner aus Ribnitz West in andere
Stadtteile zum einen zur Bildung von Wohneigentum und zum anderen in zeitgemafie moderni-
sierte Wohnungen im Segment Mietwohnungen.

Im Wohnungsteilmarkt industriell errichteter Geschosswohnungsbau gibt es ein Uberangebot und
im Teilmarkt moderner und zweitgemaler Geschosswohnungsbau ein Fehlbedarf.

Der demografische Wandel verandert auch den Wohnungsmarkt. Das trifft insbesondere fur die
Mieterschaft der WG ,Am Boden“ zu. Aufgrund der hohen Altersstruktur ist hier dringend eine
Wohnraumanpassung notwendig. Die Nachfrage nach modernen barrierearmen Wohnungen in
Gebauden mit Fahrstuhl ist sehr hoch. Wohnungen mit grof3en Badern und Kiichen mit Fenstern,
einem Hauswirtschaftsraum, etc. werden nicht nur von der alteren Bevdlkerung nachgefragt,
sondern auch von der Kindergeneration, die gern aufgrund der guten Infrastruktur im Stadltteil
wohnen bleiben will.
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Neben den Ausstattungsmerkmalen der Wohnung sind auch ein gepflegtes Wohnumfeld und vor
allem durchmischte Bewohnerschaft (wo nicht nur altere Menschen wohnen) von Bedeutung. Bei
der Wohnlage spielt zudem die Nahe zu Einkaufsmdglichkeiten, sozialer Infrastruktur und Arzten
eine entscheidende Rolle. Dies alles trifft fir den Stadtteil Ribnitz West zu.

Die Nachfrage in Segment Mietwohnungsbau kann nur durch Ersatzneubau gedeckt werden. Ein
nachfragegerechter und barrierearmen Umbau des Wohnblocks in der Berliner Strafde 5-8 ist nicht
maoglich. Der Zuschnitt und die Ausstattung, wie z. B. kleine Bader ohne Fenster und kleine Ki-
chen, schmale Tlren und kleine Rdume sprechen dagegen und ware nicht mal ansatzweise kos-
tendeckend mdglich. Erschwerend kommt hinzu, dass das Gebaude schadstoffbelastet ist.

Die Wohnungsgenossenschaft ,Am Bodden“ e. G in Ribnitz-Damgarten will das Wohnviertel im
Bereich der Berliner Stral’e 5-8 grundlegend umgestalten. Auf der Abbruchflache sollen drei mo-
derne Wohnblécke mit Fahrstuhl, Stellplatzen, Griinanlagen, Spielplatzen und Sitzbereiche zum
Verweilen entstehen. Die Notwendigkeit von barrierefreien Wohnungen zeigt sich auch an der
Nachfrage nach Stellplatzen fir Rollatoren, die immer gré3er wird. Ohne Aufzug kénnen die Mie-
terinnen und Mieter diese nicht mit in die Wohnungen nehmen.

Aus den genannten Grinden ist der Ruckbau des Wohnblocks und anschlieBender Ersatzneubau
auf der Rickbauflache mit nachfragegerechten Wohnformen sinnvoll und notwendig. Es werden
Wohnungen vom Markt genommen, die nicht nachgefragt werden.

Dieser Ersatzneubau ist ein Beitrag zur SchlieRung der Marktllicke im Segment Mietwohnungsbau.
Die grofite Nachfrage fur die neuen Wohnungen kommt aus den Reihen der Mieter und Mieterin-
nen der Wohnungsgenossenschaft ,Am Bodden® e.G.

Karte: Verortung des Wohnblocks

Ubersichtsplan
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Fur den Rickbau des Wohnblocks Berliner Strale 5-8 sollen Stadtebauférderungsmittel aus dem
Programm ,Stadtumbau Ost“, Programmteil Rlickbau Eingeworben werden. Diese Mallnhahmen
wurde im Mallnahmen- und Finanzierungsplan sowie im gesamtstadtischen Leitbild/Zielpyra-
mide erganzt. Die gesamtstadtische Zielpyramide ist im Anhang beigefligt. Der Stand der Zieler-
reichung des Malinahmenkonzeptes ist farblich gekennzeichnet.

Handlungsfeld Stadtkultur und Tourismus

MaBnahme Finanzierung Gesamtkosten (€) | Zeitraum Prioritat

Neubau des ,Haus des Gastes” Tourismus 5.800.000,00 2018-2020 1
Sanierung des denkmalgeschiitzten Rathauses in Damgarten StBauFM 800.000,00 2015-2016 1
Fortsetzung der Sanierung der Klosterkirche EFRE, Stadt 350.000,00 2016-2017 1
Rickbau des Wohnblocks Berliner Stral’e 5 - 8 in Ribnitz West StBauFM 195.000,00 2018 1
Ersatzneubau auf Ruckbe.auﬂache Berliner Stral3e 5 - 8 mit WG "Am Bodden® e.G. 15.100.000,00 2018-2021 1
nachfragegerechten, barrierearmen Wohnformen
Sanierung des Rostocker Tors EFRE, Stadt 300.000,00 2018-2019 2
Sicherung, Sanierung und Umnutzung von denkmalgeschitzten
Gebauden auf dem ehemaligen Militargelande in Ptnitz StBauFM und Privat 40.000.000,00 - 2018-folgend 2
Neuausrichtung der Museumskonzepte und Ausstellungen

Kult 800.000,00 2016-2020 2
(Bernsteinmuseum, Freilichtmuseum, Infozentrum Wald und Moor) uitur ’
Aufv.ver‘cun.g der Raume der Galerie im Kloster und Schaffung EEFRE, Stadt 150.000,00 20162017 1
barrierefreier Zugang
Sanierung von Gutshausern in den Ortsteilen LEADER bis 2020 2
SchlieRung c‘j.er Bgulucken in den Innenstadten Ribnitz und StBauFM,l Stadt und 10.000.000,00 laufend
Damgarten (Uiberwiegend Wohnnutzung) Privat
Sanierung bzw. Rickbau und Neuordnung (noch unsanierte
Begtande in den Sar‘uer.ungs“geb|eten Rlbpltz, Damgarten, StBauFM,. Stadt und 1.000.000,00 laufend
Kreisverwaltung, Polizeigebaude, ehemalige Hauptmannschule, Privat
Bahnhofsgebaude /-umfeld Damgarten)

Summe 74.495.000,00

2 Festlegung eines Stadtumbaugebietes Ribnitz West
Gebietsbeschreibung und Lageplan

Der Stadtteil Ribnitz West liegt ca. 0,5 km westlich der Altstadt und grenzt nérdlich unmittelbar
an den Bodden. Ribnitz West gilt als der gréfite geschlossene Wohnstandort der Stadt. Die Be-
bauungsstruktur ist Uberwiegend durch industriell errichtete Wohnbldcke gekennzeichnet.

In unmittelbaren Nahe der GroRwohnsiedlung befindet sich im Stiden des Stadtteils die Klein-
gartenanlagen ,Drei Linden e.V.“ und ,Sonnenblick e.V*. Diese Kleingartenanlagen sind fir die
Nutzer einen Ausgleich, die in gartenlosen Geschosswohnungsbauten wohnen. Die Kleingarten-
anlagen erganzen die 6ffentlichen Grinanlagen und sind ein Ort der Naherholung auch fur die
umliegenden Wohngebiete.

Eingeschlossen sind im Bereich des industriell errichteten Geschosswohnungsbaus sind Ge-
meinbedarfsflachen flr zwei Schulen, eine Turnhalle und eine Kita, deren Einzugsgebiet weit
Uber die Grenzen des Stadtteils hinausreichen. Da die Funktionsfahigkeit der Bildungsstatte we-
gen fehlender baulicher Anlagen stark eingeengt ist, wurde mit der 2. ISEK-Fortschreibung die
Errichtung eines Bildungscampus als eine Schwerpunktmalinahme festgelegt. Zudem befinden
sich in unmittelbarer Nachbarschaft stark sanierungsbedirftig Gebaude, die zum Teil leer stehen
und einen stadtebaulichen Missstand darstellen.

Ein stadtebaulicher Missstand wurde zwischenzeitlich beseitigt. Der leerstehende ehemalige
Edeka-Markt wurde zu einem Begegnungszentrum umgebaut. Die Idee in Ribnitz West ein Stadt-
teilzentrum bzw. Begegnungszentrum zu schaffen, ist ebenfalls Bestandteil des MalRnahmenpla-
nes der 2.Fortschreibung des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes (ISEK). Im Februar 2015
wurde der Bauantrag gestellt und die Baugenehmigung im August 2015 erteilt. Nach den Ent-
kernungsarbeiten im Frihjahr 2015 begannen im September 2015 die Umbauarbeiten. Die Er-
offnung des neuen soziokulturellen Stadtteilzentrums fand am 2. November 2016 statt. Das Wirt-
schaftsministerium unterstitzte das Vorhaben aus Mitteln der Stadtebauférderung in Hohe von
rund 900.000 Euro.
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Am westlichen Stadtteilrand befindet die Industriebrache der ehemaligen Bestwood GmbH, die
infolge ihrer Insolvenz die Produktion von Faserplatten im Jahr 1994 eingestellt hat. Funktions-
lose Gebaude und vom Verfall bedrohte bauliche Anlagen stellen einen stadtebaulichen Miss-
stand dar. Die historisch entstandene und Uber Jahrzehnte entwickelte Gewerbeflache soll trotz
der Betriebsaufgaben in Teilbereichen enthalten bleiben und gestalterisch aufgewertet werden.
Die Revitalisierung der Gewerbeflache ist ebenfalls eine Schwerpunktaufgabe des MalRnahmen-
planes der 2. ISEK-Fortschreibung.

Ein weiteres Problem besteht im Bereich des Wohnumfeldes. In dem relativ hochverdichteten
Wohngebiet Ribnitz-West haben sich bereits bei der Entstehung Defizite an Park- und Freirau-
men ergeben. Durch die sprunghaft gestiegene Motorisierung einerseits und die wachsenden
Bediirfnisse an das Wohlbefinden beim Wohnen anderseits, werden die Probleme noch ver-
scharft, so dass nunmehr im gesamten Wohnbereich eine Unterversorgung besteht. Die Umge-
staltung des Wohnumfeldes, einschlieRlich der Neugliederung der Verkehrsflachen ist auch eine
ISEK-MalRnahme mit hoher Umsetzungsprioritat.

Im Ergebnis dieser soziobkonomischen, wohnungswirtschaftlichen und stadtebaulichen Analyse
der 2. ISEK-Fortschreibung wurde Ribnitz West als Schwerpunktgebiet mit hohem Handlungs-
bedarf eingestuft.
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Eine Forderkulisse fir ein Stadt-Umbau-Gebiet gibt es bisher nicht. Fir die Errichtung eines Bil-
dungscampus wurden vorbereitende Untersuchungen durchgefihrt und fir den Standort ein Sa-
nierungsgebiet beschlossen.
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Gebietsabgrenzung fiir ein Stadt-Umbau-Gebiet

Zur Bewaltigung der genannten Problemlagen ist das Bund-Lander-Programm ,Stadtumbau™ mit
den Programmteilen Riickbau und Aufwertung besonders geeignet, weil das Programm sich einer
komplexen Aufgabe widmet.

StadtumbaumaBnahmen sind MaBnahmen, durch die in den von erheblichen stadtebaulichen
Funktionsverlusten betroffenen Gebieten Anpassungen zur Herstellung nachhaltiger stadtebauli-
cher Strukturen vorgenommen werden (§ 171a BauGB, Absatz 2).

StadtumbaumaBnahmen dienen dem Wohl der Allgemeinheit (§ 171a BAUGB, Absatz 3). Sie
sollen insbesondere dazu beitragen, dass:

= die Siedlungsstruktur den Erfordernissen der Bevolkerung und der Wirtschaft angepasst wird,

= die Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie die Umwelt verbessert werden,

» innerstadtische Bereiche gestarkt werden,

= nicht mehr bedarfsgerechte bauliche Anlagen einer neuen Nutzung zugefiihrt werden,

= einer anderen Nutzung nicht zufiihrbare bauliche Anlagen zuriickgebaut werden,

= freigelegte Flachen einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung oder einer hiermit ver-

traglichen Zwischennutzung zugefiihrt werden.

Zur Behebung der stadtebaulichen Mangel wird folgende Abgrenzung fiir ein Stadtumbaugebiet
vorgeschlagen. Das Gebiet umfasst die Gebaude mit Modernisierungs- und Instandsetzungsbe-
darfen, Riickbau sowie das Wohnumfeld, die soziale Infrastruktur und das ehemalige Bestwood-
Gelande. Es bestehen stadtebauliche Mangel und/oder Potenziale zur Verbesserung der Wohn-
verhadltnisse, wie z. B. die Grin- und Freianlagen bzw. der Sport- und Spielanlagen sowie der
Revitalisierung einer Gewerbebrache.

Karte: Vorschlag zur Abgrenzung eines Stadtumbaugebietes

Gewerbeflachen der Sanierungsgebiet Bildungscampus
ehem. Bestwood GmbH
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