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Vorwort 
Deutscher Städtetag und Deutscher 
Städte- und Gemeindebund

 Beigeordnete Hilmar von Lojewski (DST) 
und Bernd Düsterdiek (DStGB)

Ressourcenschonende Stadtentwicklung ist längst kein Zu-
kun�sthema mehr, sondern eine Notwendigkeit unserer Zeit. 
Unsere Städte und Gemeinden sind Zentren wirtscha�licher 
Dynamik und kultureller Vielfalt; gleichzeitig absorbieren 
sie enorme Mengen an Baumaterialien, Energie und Fläche. 
Angesichts schwindender Rohsto�e, massiver Klimaverän-
derungen und wachsender sozialer Ungleichheiten erfordert 
Stadtentwicklung heute weit mehr als gute Architektur: Sie 
muss ein hohes Maß an Planungs- und Baukultur mit den 
ökologischen, ökonomischen und sozialen Belangen in Ein-
klang bringen. Dieses Spannungsfeld zwischen Wachstums-
anspruch und Nachhaltigkeit stellt Politik, Verwaltung, Wirt-
scha� und Ö�entlichkeit sowie Planer:innen gleichermaßen 
vor komplexe Herausforderungen. Nur wenn wir in Partner-
scha�en denken und handeln, kann Stadtentwicklung als 
Netzwerk aus Verwaltung, Wissenscha�, Wirtscha� und en-
gagierten Bürger:innen urbane Räume nachhaltig gestalten.

Die globale Klimakrise, die fortschreitende Urbanisierung 
und die Endlichkeit verfügbarer Flächen machen klar, dass 
wir unser Verständnis von Wachstum hinterfragen und 
durch ein zukun�sfähiges Leitbild ersetzen müssen. Mit 
dieser Publikation soll aufgezeigt werden, wie Kommunen 
in Deutschland, der Schweiz und Österreich innovative Wege 
beschreiten, um Boden und bauliche Bestände e�zient zu 
nutzen sowie Planungs- und Steuerungsprozesse möglichst 
so einzusetzen, dass sie Beiträge zu einer nachhaltigen und 
lebenswerten Stadtlandscha� befördern.

Bestandsgebäude werden o� unterschätzt und als zu teuer, 
kompliziert und alt wahrgenommen. Aber sie enthalten ein 
Vielfaches an grauer Energie und verkörpern historische, 
kulturelle und soziale Identität. Viele Städte zeigen, wie die 
denkmalgerechte Sanierung von Altbauten in Kombination 
mit neu errichteten, energiee�zienten Gebäuden ein hetero-
genes Quartier entstehen lässt, das ökologischen Anspruch 
und architektonische Vielfalt vereint. Es werden modulare 

Aufstockungen und Revitalisierung von Hochhausensembles 
realisiert, die Bestandsschutz und Klimaschutz in Einklang 
bringen. Zudem werden neue innovative Geschä�smodelle 
für kreislau�ähiges Bauen erprobt: Bausto�recycling, Rück-
baukonzepte und Wiederverwendung von Bauteilen machen 
ein neues Aufgabenfeld nachhaltiger Stadt- und Bauent-
wicklung aus.

Doch Ressourcenschonung beschränkt sich nicht allein auf 
bauliche Parameter. Prozesse und Strategien spielen eine 
ebenso wichtige Rolle. Partizipative Formate ermöglichen es, 
lokale Akteure frühzeitig einzubinden und gemeinsam Prio-
ritäten zu setzen. Digitalisierte Planungswerkzeuge scha�en 
Transparenz über Flächenpotenziale und Bestände. Kommu-
nale Pilotprojekte zur Dokumentation von Bausto�reisläu-
fen erö�nen zudem neue Perspektiven für E�zienzgewinne. 

Die vorgestellten Beispiele zeigen eindrücklich, dass res-
sourcenschonende Stadtentwicklung weitaus mehr ist als 
eine Ansammlung technischer Maßnahmen. Sie erfordert 
ein ganzheitliches Verständnis davon, wie Flächenpolitik, 
Planungs- und Bauprozesse sowie Gebäudewirtscha� syste-
misch zusammenwirken. Entscheidend sind interdisziplinä-
res Denken, o�ener Wissensaustausch zwischen Kommunen 
und der Mut, bewährte Pfade zu verlassen. 

Die vorliegende Publikation versammelt eine Auswahl in-
spirierender Projekte und Strategien. Sie dokumentiert Er-
fahrungen, leitet zentrale Erfolgsfaktoren ab und diskutiert 
Hemmnisse sowie Lösungsansätze. Damit richtet sie sich 
gleichermaßen an kommunale Entscheidungsträger:innen, 
Planer:innen, Studierende sowie alle, die den Wandel in Städ-
ten und Gemeinden aktiv mitgestalten wollen. Denn nur im 
Verbund aller Beteiligten lässt sich das ambitionierte Ziel 
erreichen: eine �ächenschonende, bestandserhaltende und 
prozessoptimierte nachhaltige Stadtentwicklung, die Res-
sourcen schützt und zugleich Lebensqualität fördert.
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Editorial

 Julian Wékel, Laureen Nievel

Das Institut für Städtebau und Wohnungswesen (ISW) stellt 
mit dieser Publikation erneut eine Beispielsammlung zur 
städtebaulichen Praxis in einer für die aktuelle Stadtent-
wicklung bedeutsamen �ematik zur Diskussion. Wir folgen 
damit einer mittlerweile bereits mehrjährigen Übung. Vor-
bildliche und unter passenden Rahmenbedingungen nach-
ahmenswerte planerische Strategien, Konzepte und Projekte 
sollen darin veranschaulicht und einem größeren Fachkreis 
sowie einer engagierten Bürgerscha� zugänglich gemacht 
werden. 

Die überaus positive Resonanz auf die vorherigen Ausgaben 
scheint dies zu rechtfertigen. So widmen wir uns hier der 
kommunalen Auseinandersetzung und deren umgesetzten 
Ergebnissen zu einem sich etablierenden – gerade in Bezug 
zum Anspruch an Nachhaltigkeit – bedeutsamen und e�zi-
enten Umgang mit verschiedenen stadtentwicklungsplane-
risch relevanten Fragestellungen. 

Im Sinne einer Diskurserweiterung und in Anlehnung an 
die DASL Jahrestagung 2025, die in diesem Jahr unter dem 
Titel „less needs more – Ressourcenknappheit braucht Ide-
envielfalt“ stattfand, adressiert die diesjährige Verö�entli-
chung im Schwerpunkt das �ema Ressourcen im Kontext 
der räumlichen Planung und Entwicklung und erweitert 
die Reihe „Neue Materialien zur Planungskultur“ um eine 
sechste Ausgabe.

Seit einiger Zeit lässt sich insbesondere in Fachkreisen der 
räumlichen Entwicklungsplanung und in den von diesen 
formulierten Zielsetzungen, Inhalten, Verfahren und Ins-
trumenten eine neue Betonung bzw. Priorisierung dieses 
Ressourcenbezugs erkennen. 

In einer sehr groben Annäherung lassen sich bei der Aus-
einandersetzung mit dem Ressourcenbegri� verschiedene 
Entwicklungsstufen identi�zieren, in denen jeweils unter-

schiedliche, als relevant angesehene Ressourcen – im Sinne 
der Verfügbarkeit und deren Zukun� – im Fokus standen 
und durch die der Begri� in seiner Bedeutung stetig erwei-
tert wurde. 

Spätestens seit den Verö�entlichungen des Club of Rome in 
den 1970er-Jahren, durch die erstmals und eindringlich die 
Auswirkungen von Bevölkerungswachstum, Industrialisie-
rung, Umweltverschmutzung und Ressourcenverbrauch auf 
die Tragfähigkeit der Erde und die Endlichkeit eben jener 
Ressourcen insgesamt dargestellt wurden, hat der Ressour-
cenbegri� eine globale Dimension erhalten. Die Debatte 
über eine nachhaltige, also die Lebensgrundlagen kün�iger 
Generationen im Blick habende Entwicklung, fand nicht 
zuletzt hier ihren Ursprung.

Gleichzeitig ist allerdings festzustellen, dass der weltweite 
Ressourcenverbrauch von 1970 bis 2019 nochmals deutlich 
zugenommen hat und nicht zuletzt eine stetig zunehmende 
Urbanisierung maßgeblicher Treiber dieser Entwicklungen 
ist. Auch in Deutschland hält der Trend zur Ausweitung von 
Flächen für den Neubau ganzer Siedlungen, typischerweise 
in Form von Einfamilienhäusern, und entsprechend groß-
�ächigen Infrastrukturen trotz anders lautender Ziele weiter 
an. Siedlungen und Infrastrukturen wachsen unter anderem 
aufgrund horrender Bodenpreisentwicklungen in den städti-
schen Bereichen weiter an und sorgen dafür, dass etwa 30 % 
der in Deutschland erzeugten Emissionen aus dem Bau und 
der Nutzung von Gebäuden stammen. 

Forderungen nach einer Neuen Umbaukultur (Bundesstif-
tung Baukultur), einer Umbauordnung (Bundesarchitekten-
kammer) oder eines Abrissmoratoriums (Bündnis aus u. a. 
Bund Deutscher Architektinnen und Architekten, Deutscher 
Umwelthilfe und Architects4Future) greifen diese Entwick-
lungen auf und betonen eine besondere Dringlichkeit und 
Fokussierung auf den Gebäudebestand im Kontext einer 
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intendierten Ressourcenschonung. Sie veranschaulichen 
Beispiele für die angesprochene Erweiterung des Ressour-
cenbegri�s.

Eine neue Interpretation des Begri�sverständnisses erfolgt 
in jüngster Zeit außerdem durch Einbeziehung prozessua-
ler, struktureller sowie kommunikativer Planungspraktiken. 
Damit rücken dann als Ressourcen begri�ene Aspekte wie 
Wissen, Erfahrung und Kompetenzen verstärkt in den Fokus. 
Insbesondere in zunehmend komplexer werdenden Arbeits-
feldern erscheinen interdisziplinäre Quali�kationen und 
engagierte Herangehensweisen entscheidender denn je, um 
die Aufgaben der Transformation zielführend zu gestalten. 
Nicht zuletzt erfordern schwindende Personalressourcen 
integrierte Vorgehensweisen, verstärkte Kooperationen und 
die Einbindung neuer Akteure.

Diese neue Betonung des Ressourcenbezugs in seiner Be-
deutung für die Nachhaltigkeit urbaner Entwicklung an er-
folgreicher Praxis in Planungen und Projekten sowie strate-
gischen Konzeptionen zu illustrieren, ist Ziel und Zweck der 
vorliegenden Publikation. 

Die Gliederung erfolgt anhand drei zentraler Schwerpunkte 
und stellt dabei eben jene Ressourcen in den Fokus, die mit 
Blick auf die eingereichten Projektbeiträge und die grund-
sätzliche Auseinandersetzung mit dem Ressourcenbegri� im 
Kontext der Stadtentwicklung entscheidend erscheinen. Dem 
folgend, rückt im Kapitel A die Ressource „Fläche“ in den 
Fokus. Stefan Siedentop weist darauf hin, dass der „rückläu-
�ge Trend beim Flächenverbrauch (…) in den vergangenen 
Jahren (…) erkennbar erlahmt [ist]“ (vgl. S. 10) und, dass 
es „[e]ine diesbezüglich erschwerende Rahmenbedingung 
ist, dass viele Kommunen in den vergangenen Jahren kaum 
aktive Boden- und Liegenscha�spolitik betrieben haben“ 
(vgl. S. 11).

Das Beispiel aus Feldkirch in Österreich zeigt diesbezüg-
lich, wie eine langfristige und politisch getragene Innen-
entwicklungsstrategie in der Praxis eben jener Notwendig-
keit einer �ächensparenden Siedlungsentwicklung gerecht 
werden kann. Und die Beispiele aus St. Pölten, Niederwerrn 
und Wettstetten veranschaulichen, dass insbesondere die 
Flächen des ö�entlichen Raums wichtige Potenziale für eine 
klimaangepasste, gerechtere sowie auf den gesellscha�lichen 
Zusammenhalt einzahlende Stadtentwicklung bieten. 

Kapitel B widmet sich dem Bestand und adressiert Ressour-
cenbezüge nachhaltigen (Um-)Bauens. Dietmar Walberg 
stellt hier eindringlich fest: „Die gesamte Baubranche, egal 
ob es sich um Architekt:innen, Ingenieur:innen, Wohnungs- 
oder Bauwirtscha� handelt, klagt – zu Recht – über eine 
Unmenge von Normenvorschri�en und Regelwerken, die 
das Bauen immer komplexer gestalten“ (vgl. S. 58). Darauf 
au
auend erläutert Dietmar Walberg den Ansatz des „Er-
leichterten Bauens“, der in Schleswig-Holstein im September 
2023 als Regelstand für die soziale Wohnraumförderung 
eingeführt wurde.

Das Re-Use-Projekt aus Zürich zeigt, wie ambitionierte 
und politisch getragene Ziele einerseits sowie mutige und 
engagierte Herangehensweisen innerhalb der Verwaltung 
andererseits dazu beitragen, neue und innovative Wege 
einzuschlagen, um dem Ziel einer Kreislaufstadt näher zu 
kommen. 

Am Beispiel des Mozartareals in Würzburg und des Grönin-
ger Hofs in Hamburg wird außerdem deutlich, welche Poten-
ziale für eine veränderte Herangehensweise an Bestands-
entwicklung innerhalb der Zivilgesellscha� liegen, die sich 
hier mit einem langen Atem gegen die Verwertungslogiken 
neoliberaler Stadtentwicklungen zugunsten des Gemein-
wohls eingesetzt hat. 
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Wie eingangs erwähnt, wird der Ressourcenbegri� in der 
vorliegenden Publikation erweitert verstanden und auch 
auf Prozesse, Strategie und Akteure angewendet. Kapitel C 
vereint demnach Beispiele, die erstens den Fokus auf mehr 
Kooperation und Zusammenarbeit legen oder mit einem 
Mehr an Beteiligung und Koproduktion neue Bilder einer 
zukün�igen Stadtentwicklung kreieren. Dabei verdeutlichen 
insbesondere die Reallabore und Modellvorhaben den der-
zeit noch immer temporären Charakter einer notwendigen 
Transformation. 

Die Einordnung der Beispiele ist nicht trennscharf zu verste-
hen. Viele Projekte adressieren ein ganzes Bündel verschie-
dener Ressourcen und ließen sich demnach auch anderen 
Schwerpunkten zuordnen. Für eine bessere Übersicht haben 
wir jedoch eine Strukturierung vorgenommen, von der wir 
glauben, dass sie einerseits den jeweiligen Besonderheiten 
der Projekte gerecht wird und andererseits den Leser:innen 
eine interessensgeleitete Lektüre erleichtert.

Die Publikation verdeutlicht einmal mehr die Vielschichtig-
keit und Komplexität von Stadtentwicklung. Es ist erkennbar, 
dass sich bekannte und gewohnte Handlungs- und Verfah-
rensweisen nur sehr langsam ändern und die notwendigen 
fundamentalen Veränderungen bisher lediglich in Ansätzen 
erkennbar werden – erste Zugänge eines notwendigen Kul-
turwandels innerhalb der Planungspraxis liefern die Beispiele 
in der vorliegenden Publikation. Als Herausgebende spre-
chen wir hier mit einer gewissen Distanz zu den gezeigten 
Beispielen. Einige Vorhaben, die hier im Entwurf dargestellt 
sind oder noch ganz am Anfang des Prozesses stehen, müssen 
sich in der Praxis noch bewähren. 

In Zukun� werden Planungsprozesse immer weniger chro-
nologisch als vielmehr parallel und in Teilen chaotisch, o�en 
und �exibel gestaltet werden müssen. Dafür braucht es quali-

�zierte, mutige Menschen, die abseits der zugegebenermaßen 
tiefen, altbekannten Pfade neue Richtungen einschlagen!

Die vorliegende Publikation wäre ohne Kooperationen nicht 
möglich gewesen. Wir danken dem Bundesministerium für 
Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen, dem Bundes-
institut für Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR), dem 
Deutschen Städtetag (DST), dem Deutschen Städte- und 
Gemeindebund (DStGB) und der Wiechers Sti�ung – Städ-
te für Menschen für die bewährt konstruktive und zielge-
richtete Zusammenarbeit. Insbesondere die Kooperation 
mit dem BBSR hat nach 2024 erneut eine über die digitale 
Fassung hinausgehende Drucklegung der Texte ermöglicht 
und scha� damit ideale Bedingungen für diskursive Aus-
einandersetzungen der Praktiker:innen.

Schließlich bedanken wir uns ausdrücklich bei allen Au-
tor:innen der vorliegenden Beiträge für die engagierte und 
professionelle Zusammenarbeit, die in Zeiten stetig zuneh-
mender Aufgaben und knapper personeller Ressourcen keine 
Selbstverständlichkeit ist! 
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Stefan Siedentop, TU Dortmund

Der Vorrang der Innenentwicklung gegenüber der Neuer-
schließung von Bauland auf Agrar- und Wald�ächen ist in 
Deutschland schon seit Jahrzehnten ein siedlungs- und bau-
politisches Dogma. Der Erfolg dieser Politik drückt sich in 
einer deutlichen Reduktion der täglichen Flächeninanspruch-
nahme aus, deren Intensität sich seit der Jahrtausendwende 
mehr als halbiert hat. Städte und Gemeinden haben enorme 
Fortschritte gemacht, ihre Entwicklungsreserven im Innen-
bereich in Wert zu setzen, indem sie Baulücken geschlossen, 
Brach�ächen revitalisiert und gering verdichtete Quartiere 
nachverdichtet haben. Damit wurden nicht nur natürliche 
Böden in ihren für die Menschheit überlebenswichtigen Öko-
systemfunktionen geschont, sondern auch Städte insgesamt 
nachhaltiger gestaltet. Denn kompakte Siedlungsstrukturen 
scha�en gute Voraussetzungen für kurze Wege, nicht-mo-
torisierte Mobilität, attraktive ö�entliche Nahverkehrsan-
gebote und e�ziente technische Infrastrukturleistungen. So 
hängt der Erfolg der Wärmewende nicht zuletzt davon ab, in 
welchem Maße verdichtete Siedlungsstrukturen mit klima-
schonender Nah- und Fernwärme versorgt werden können.

Der rückläu�ge Trend beim Flächenverbrauch ist in den ver-
gangenen Jahren allerdings erkennbar erlahmt. Das liegt zum 
einen an neuen Flächenbedarfen, allen voran im Bereich der 
erneuerbaren Energien. Die Erreichung der bis 2040 anvisier-
ten Ausbauziele des Erneuerbare-Energien-Gesetzes geht mit 
einer erheblichen Flächeninanspruchnahme durch Wind-
energie- und Photovoltaikanlagen einher. Zum anderen lässt 
sich feststellen, dass das große Potenzial an Brach- und Kon-
versions�ächen, welche der wirtscha�liche Strukturwandel 
und die europäische Friedensordnung nach Ende des Kalten 
Krieges hinterlassen haben, weitgehend erschöp� ist. Innen-
entwicklung bedeutet in Zukun� immer mehr, städtebauliche 
Verdichtung in bereits weitgehend bebauten Bestandsquartie-

ren vorzunehmen. Dies geht mit deutlich höheren materiellen 
und prozessoralen Planungsanforderungen infolge komplexer 
Eigentums- und Akteursstrukturen sowie mannigfaltiger Wi-
derstände der betro�enen Bevölkerung einher. 

Diese nicht neue, aber de�nitiv herausfordernde Aufgabe ei-
ner „Innenentwicklung 2.0“ muss sich auch der berechtigten 
Kritik an den in der Vergangenheit realisierten Ergebnissen 
einer häu�g investorengetriebenen städtebaulichen Entwick-
lung stellen. Neben der nicht selten wenig attraktiven äußeren 
Gestaltung neuer – im Innenbereich errichteter – Wohn- oder 
Bürogebäude sind es die zum Teil extremen Entwicklungs- 
und Baukosten, die das Wohnen, Arbeiten und Produzieren 
in zentralen Stadtlagen für viele kaum erschwinglich erschei-
nen lassen. Kritisiert werden auch teils orthodox wirkende 
Master- und Bebauungspläne, die wenig Nutzungsmischung 
und Begrünung vorsehen und deren Stellplatzvorgaben nicht 
an die Mobilitätswende glauben lassen. Die derzeit feststell-
bare stadtentwicklungspolitische Dominanz des Wohnens 
hat ferner dazu geführt, dass sich die Standortbedingungen 
für innerstädtische Handwerks- und Produktionsbetriebe in 
den vergangenen 20 Jahren deutlich verschlechtert haben, sei 
es aufgrund von immissionsschutzrechtlichen Problemen 
„heranrückender“ Wohnbebauung, steigenden Miet- und 
Pachtpreisen oder einer aktiv verdrängenden Bauleitplanung. 
Die viel gerühmte Nutzungsmischung der Europäischen Stadt 
gerät dadurch verstärkt in Gefahr. Um hier nicht falsch ver-
standen zu werden: Natürlich gibt es zahlreiche äußerst gelun-
gene Innenentwicklungsvorhaben, von denen einige Beispiele 
in diesem Band vorgestellt werden. Aber der marktgetriebene 
Mainstream des auf Brachen, ehemaligen Kasernen- oder 
Hafenarealen oder in größeren Baulücken Gebauten wird 
den Anforderungen eines transformativen Städtebaus häu�g 
noch nicht gerecht. 
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chen Zuge kann der Verweis auf die graue Energie im Neubau 
nicht zu einem klimapolitisch begründeten Moratorium des 
Neubauens führen. Die nicht nur in Großstädten angespannte 
Lage auf den Wohnungsmärkten erfordert die Ausweitung 
des Wohnungsbestandes. Mit dem Slogan „Umbau statt Neu-
bau“ ist hier eine Richtung des Handelns vorgegeben: Unsere 
gebaute Umwelt bietet große Potenziale für das Wohnen in 
Gebäuden, die zuvor einem anderen Zweck gedient haben. 
Gleiches gilt für die Aufstockung von Bestandsgebäuden 
oder Anbauten – Maßnahmen, mit denen Wohnraum mit 
deutlich günstigerer Versiegelungs-, Energie- und CO2-Bi-
lanz gescha�en werden kann. Die kritische Revision baupla-
nungs- und bauordnungsrechtlicher Normen in Bezug auf 
die Ermöglichung solcher unkonventioneller Vorhaben der 
Innenentwicklung muss in den kommenden Jahren auf der 
Tagesordnung der Bundes- und Landespolitik stehen.

Deutschland hat sich in seinem Klimaschutzplan zum Ziel 
der Reduktion des Flächenverbrauchs bekannt und strebt 
bis 2050 eine Netto-Null-Bilanz an. Dies impliziert nicht nur 
eine Detailkorrektur des raumordnungs- und bauplanungs-
politischen Instrumentariums. Erforderlich sind eine grund-
legende strategische Neuorientierung und neue Instrumente, 
die es den Kommunen erleichtern, strategische Reserven der 
Innentwicklung zu mobilisieren und im Dialog mit der Zi-
vilgesellscha� gute städtebauliche Lösungen für eine klima-
neutrale, klimaangepasste, sozial gerechte und ökonomisch 
tragfähige Stadt der Zukun� zu �nden.

Vor diesem Hintergrund kamen in den vergangenen Jahren 
neue Konzepte einer quali�zierten – „doppelten“ oder „drei-
fachen“ – Innenentwicklung auf. Gefordert wird, bauliche 
Verdichtung mit Maßnahmen zur Mehrung und Quali�-
zierung von Grün�ächen zu verknüpfen und die standört-
lichen Voraussetzungen für stadtverträgliche Mobilität zu 
verbessern. Bislang bleibt jedoch unklar, welche fachlichen 
Anforderungen an die Umsetzung einer doppelten und drei-
fachen Innenentwicklung zu stellen sind und welche Faktoren 
für eine erfolgreiche Implementation maßgeblich sind. Eine 
diesbezüglich erschwerende Rahmenbedingung ist, dass viele 
Kommunen in den vergangenen Jahren kaum aktive Bo-
den- und Liegenscha�spolitik betrieben haben. Wenn aber 
nicht auf kommunaleigenen Flächen geplant wird und ge-
wünschte bauliche Lösungen nicht über Konzeptvergaben 
gesteuert werden können, bedarf es einer schwierigen und 
o�mals langwierigen Aushandlung mit Eigentümer:innen 
und Entwicklungsträgern. Die gebauten Ergebnisse solcher 
über städtebauliche Verträge geregelter Vorhaben bleiben 
nicht selten hinter den Erwartungen an eine quali�zierte 
Innenentwicklung zurück. Auf vermeintlich unrentierliche 
Begrünungsmaßnahmen oder Angebote für die aktive Mo-
bilität wird dann allzu o� verzichtet. Hinzu kommt, dass ein 
erheblicher Teil der Innenentwicklung gar keiner planeri-
schen Steuerung unterliegt, da sich die Zulässigkeit der bau-
lichen Nutzung der Grundstücke verbreitet allein nach dem 
Gebot des Einfügens in die Eigenart der näheren Umgebung 
bestimmt (§ 34 BauGB). Aktive Bodenpolitik ist daher ein 
zentraler Schlüssel einer nachhaltigen Innenentwicklung.

In den vergangenen Jahren hat sich darüber hinaus eine zu-
nehmend neubaukritische Bewegung in Architektur und 
Städtebau formiert. Unstrittig dür�e sein, die massive Ener-
gieintensität des Bauens nicht länger zu ignorieren. Im glei-
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01
Der Promenadenring in  
St. Pölten – vom Verkehrs-
raum zum öffentlichen  
Lebensraum

Der Promenadenring folgt dem Verlauf der ehemaligen Stadt-
mauer und wurde bereits im 17. Jahrhundert als begrünte 
Flaniermeile angelegt.

Über Jahrzehnte hinweg entwickelte sich dieser Raum zu 
einem identitätssti�enden Bestandteil des Stadtbildes. Mit 
der Massenmotorisierung der Nachkriegszeit veränderte sich 
seine Nutzung jedoch grundlegend. Der Promenadenring 
verlor seine ursprüngliche Funktion als Aufenthalts- und 
Erholungsraum und wurde zur verkehrlich überformten 
Durchfahrtsstrecke. Fußgänger:innen und Radfahrer:innen 
wurden zunehmend an den Rand gedrängt, die städtebauliche 
Qualität litt erheblich. Diese Entwicklung spiegelte eine lange 

Carina Wenda

Die Umgestaltung des Promenadenrings in der niederöster-
reichischen Landeshauptstadt St. Pölten steht exemplarisch 
für einen grundlegenden Wandel in der kommunalen Pla-
nungskultur. Mit diesem Projekt wurde ein zentraler, lange 
vom motorisierten Verkehr dominierter Stadtraum in einen 
klimaresilienten, sozial nutzbaren ö�entlichen Lebensraum 
transformiert. Die Fertigstellung der ersten Bauetappe im 
Jahr 2024 markiert einen bedeutenden Schritt hin zu einer 
ressourcenschonenden, �exiblen und sozial ausgewogenen 
Stadtentwicklung, wie sie heute vielerorts gefordert wird.

ST. PÖLTEN, ÖSTERREICH
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Beteiligungsprozess konkretisiert und planerisch umgesetzt 
werden sollten. Damit wurde aus einer kulturellen Vision ein 
städtebauliches Realprojekt – getragen von einem breiten ge-
sellscha�lichen und politischen Konsens.

Die Transformation zielte darauf ab, Flächen gerecht zu ver-
teilen, klimatische Resilienz zu fördern und die Nutzungs-
möglichkeiten für möglichst viele Menschen zu ö�nen. 
Dabei wurde bewusst auf ressourcenschonende Prinzipien 
gesetzt – sowohl in der Planung als auch in der Umsetzung. 
Nachhaltigkeit wurde dabei nicht allein über Materialwahl 
oder Energiee�zienz de�niert, sondern als umfassender Ge-
staltungsansatz verstanden, der ökologisches, soziales und 
funktionales Potenzial gleichermaßen berücksichtigt.

Das Projekt wurde als dialogorientierter Prozess angelegt. 
Von Beginn an stand die Beteiligung der Stadtgesellscha� 
im Mittelpunkt. In Workshops, Online-Dialogen und ana-
logen Beteiligungskarten konnten Bürger:innen ihre Pers-
pektiven einbringen, wodurch eine gemeinsam getragene 
Vision für die zukün�ige Nutzung entstand. Au�auend 
auf den Inputs wurde ein freiraum- und verkehrsplaneri-
scher Wettbewerb ausgeschrieben, der klare Anforderungen 
formulierte: klimaresiliente Gestaltung, hohe Aufenthalts- 
qualität, Förderung aktiver Mobilität, Rückbau des motori-

vorherrschende planerische Logik wider, die Flächen primär 
nach funktionalen und verkehrlichen Erfordernissen zuwies 
und dabei soziale, klimatische und gestalterische Aspekte in 
den Hintergrund treten ließ.

Angesichts veränderter gesellscha�licher, klimatischer und 
verkehrlicher Rahmenbedingungen wurde diese Logik zu-
nehmend in Frage gestellt. St. Pölten erkannte im Promena-
denring einen Schlüsselraum für eine neue Stadtentwicklung, 
die den ö�entlichen Raum wieder stärker als Lebensraum 
begrei�. 

Die Zielsetzung, den Promenadenring im Speziellen vom 
Durchzugsverkehr zu entlasten und als urbanen Lebens-
raum neu zu de�nieren, wurde folglich in den strategischen 
Grundlagen der Stadt- und Mobilitätsplanung St. Pöltens 
verankert. Einen neuen Impuls erhielt dieses Anliegen im 
Zuge der Bewerbung St. Pöltens zur Europäischen Kultur-
hauptstadt 2024. In einer eigens eingerichteten Arbeitsgruppe 
zum �ema Ö�entlicher Raum wurde der Promenadenring 
erneut in den Fokus gerückt und als vorrangiges Schlüssel-
projekt identi�ziert. Die Empfehlungen der Arbeitsgruppe 
�ossen in die sogenannte Leitkonzeption Ö�entlicher Raum 
ein – ein informelles, aber richtungsweisendes Planungs-
instrument, das bestehende Strategien der Stadtplanung um 
konkrete Handlungsvorschläge ergänzte.

Das breite Beteiligungsverfahren im Rahmen des Kultur-
hauptstadtprozesses zeigte deutlich: Die Bevölkerung stand 
hinter der Idee einer umfassenden Transformation des Pro-
menadenrings. Auch wenn St. Pölten letztlich nicht den Zu-
schlag als Europäische Kulturhauptstadt erhielt, führte die 
überregionale Aufmerksamkeit und die positive Rückmel-
dung aus der Stadtgesellscha� zu einer klaren politischen Hal-
tung: Die Stadtregierung entschloss sich – in enger Koopera-
tion mit dem Land Niederösterreich – dazu, zentrale Projekte 
der Leitkonzeption in eigener Verantwortung umzusetzen. Im 
Jahr 2020 �el der Startschuss für ein freiraum- und verkehrs-
planerisches Wettbewerbsverfahren zur Neugestaltung dieses 
Stadtraumes, mit dem die inhaltlichen Grundlagen aus dem 

 Titel

Der erste neugestaltete Abschnitt des Promenadenrings 
(Bildnachweis: © Christian Krückel, 01.08.2024)

 2

Die historische Stadtansicht zeigt die ursprüngliche Quali-
tät und Form des Promenadenrings (Bildnachweis: aus dem 
Fotoarchiv der Stadt St. Pölten)

 3

Durch ihre geschlossene, ringförmige Anlage bildet die 
Promenade einen klar definierten Stadtraum, der das Zen-
trum St. Pöltens vollständig umschließt und sich dadurch 
deutlich von den angrenzenden Quartieren absetzt.  
(Bildnachweis: © Magistrat St. Pölten)

2 3
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bestehende Parkgaragen und -häuser zu informieren. Durch 
eine o�ensive Informationsstrategie konnte sichtbar gemacht 
werden, dass auch nach dem Wegfall einzelner Stellplätze 
weiterhin ein ausreichendes Angebot an Parkmöglichkeiten 
im unmittelbaren Umfeld vorhanden ist.
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sierten Individualverkehrs und eine städtebauliche Einbin-
dung in die angrenzenden Quartiere. Den Zuschlag erhielt 
das Team von DnD Landscha�splanung in Zusammenarbeit 
mit dem Mobilitätsplanungsbüro Rosinak & Partner. Ihr Ent-
wurf sieht eine funktionale Trennung des Raums in ein soge-
nanntes Freiraumband und ein Verkehrsband vor. Während 
das Freiraumband mit neuen Grünstrukturen, Spielberei-
chen, Schattenplätzen und vielseitigen Aufenthaltszonen die 
soziale und ökologische Qualität stärkt, wird der motorisierte 
Verkehr durch gegenläu�ge Einbahnregelungen deutlich re-
duziert. So entsteht ein durchgängiges, sicheres Netz für den 
Fuß- und Radverkehr. 

Die Umsetzung des ersten Realisierungsabschnitts brach-
te bereits messbare Veränderungen in der Verteilung und 
Nutzung des ö�entlichen Raums mit sich. Besonders deut-
lich zeigt sich dies beim Fußverkehr: Die ihm gewidmete 
Fläche wurde von ursprünglich 1.041 m² auf 2.497 m² mehr 
als verdoppelt – ein Zuwachs von 23 %. Damit beansprucht 
der Fußverkehr nun rund 40 % der gesamten Fläche des Ab-
schnitts, was seine zentrale Rolle im neuen Nutzungskonzept 
unterstreicht. Auch dem Radverkehr wurde mehr Raum ein-
geräumt: Die Flächen stiegen um 481 m², was einer Zunah-
me von 8 % entspricht. Wesentlich dabei ist, dass die zuvor 
praktizierte gemischte Führung von Rad- und Fußverkehr 
vollständig aufgegeben wurde. Aufgrund der deutlichen Re-
duktion des motorisierten Individualverkehrs kann der Rad-
verkehr kün�ig eigenständig und sicher auf der Fahrbahn 
geführt werden.

Die Neugewichtung des Straßenraums spiegelt sich auch in 
der Flächenbilanz des motorisierten Verkehrs wider. Die für 
Fahrbahn und Stellplätze genutzte Fläche wurde von 3.742 m² 
auf nur noch 1.184 m² reduziert – eine Einsparung von 43 %. 
Diese Rücknahme scha
 nicht nur Raum für alternative Mo-
bilitätsformen, sondern auch für neue Grünstrukturen. So 
wurden die Grün�ächen um rund 10 % ausgeweitet. Durch 
die Anwendung des Schwammstadtprinzips ist zudem davon 
auszugehen, dass sich die baumbezogene Verschattungsleis-
tung im Laufe der nächsten zwei Jahrzehnte erheblich steigern 
wird – von ursprünglich 5 % auf voraussichtlich 50 %.

Ein weiterer qualitativer Zugewinn ergibt sich durch die Ein-
richtung einer rund 894 m² großen Begegnungszone, die etwa 
14 % der Gesamt�äche des Abschnitts umfasst. Dieser Bereich 
steht sinnbildlich für das neue Verständnis von Stadtraum: 
nicht mehr als reine Transit�äche, sondern als gemeinsam 
nutzbarer Ort für Aufenthalt, Austausch und Bewegung.

Dank der gemeinscha�lichen Entwicklung der Vision des 
neuen Promenadenrings wurde die Akzeptanz gegenüber 
dieser einschneidenden Neuentwicklung maßgeblich erhöht. 
Parallel zur baulichen Umsetzung wurden gezielte Kommu-
nikationsmaßnahmen ergri�en, um einerseits stets das Ziel 
des Vorhabens zu vermitteln, andererseits um aktiv über  

4

 4

Bei einem gut besuchten Stadtforum wurde das Ergebnis 
des Wettbewerbsverfahrens inkl. maßstabsgetreuer Vor-
her-Nachher-Gegenüberstellung präsentiert (Bildnachweis: 
© Raumposition)

 5

Über Ausstellungen im öffentlichen Raum konnten Infor-
mationen zum Projekt auch während der Corona-Pandemie 
erlebbar gemacht werden (Bildnachweis: © Carina Wenda)

5
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Die ringförmige Struktur des Promenadenrings rund um die 
Innenstadt ist eines seiner zentralen Erkennungsmerkmale – 
ein stadträumliches Motiv mit hohem Wiedererkennungs-
wert. Die Neugestaltung grei� diese prägende Form bewusst 
auf, um sie nicht nur zu bewahren, sondern gestalterisch zu 
stärken. Trotz der unterschiedlichen räumlichen Qualitäten 
einzelner Abschnitte und der daraus resultierenden di�eren-
zierten Gestaltung bleibt der Entwurf als Ganzes einem inte-
gralen Konzept verp�ichtet. Dieses wird nicht zuletzt durch 
die Wahl prägnanter gestalterischer Mittel sichtbar gemacht: 
Das einheitlich gelb gehaltene Stadtmobiliar fungiert dabei als 
verbindendes Element, das die Teilräume visuell zusammen-
führt und gleichzeitig als identitätssti�endes Merkmal dient. 
In Kombination mit einer bewusst kontrastierenden Mate-
rialwahl gegenüber dem Erscheinungsbild der angrenzenden 
Innenstadt entsteht ein klar ablesbarer Stadtraum mit eigener 
Charakteristik – ein stadträumlicher Ring, der Orientierung 
gibt, Aufenthaltsqualität scha
 und sich als wiedererkenn-
bares Rückgrat des ö�entlichen Raums in St. Pölten etabliert.

Ein prägendes Element sind außerdem die sogenannten 
Loop-Boxen: modulare Stahlelemente, die �exibel als Sitz-
gelegenheiten, Spielbereiche oder gastronomische Einheiten 
genutzt werden können. Sie erlauben eine variable Bespielung 
des Raums und lassen sich in engem Zusammenspiel mit den 
Erdgeschosszonen weiterentwickeln. Diese modulare Gestal-
tung verleiht dem Projekt eine hohe Anpassungsfähigkeit an 
kün�ige Bedürfnisse. 

Ein zentrales Merkmal des Projekts ist seine Flexibilität im 
Planungs- und Umsetzungsprozess. Die Realisierung erfolgt 
abschnittsweise, begleitet von kontinuierlichem Monitoring. 
Dieses iterative Vorgehen ermöglicht es, aus den Erfahrungen 
der ersten Bauetappen zu lernen und notwendige Anpassun-
gen in den weiteren Phasen gezielt vorzunehmen. Ressour-
cen werden dadurch nicht nur in baulicher, sondern auch in 
konzeptioneller Hinsicht geschont. Im Frühsommer 2024 
wurde der erste Abschnitt des neuen Promenadenrings nach 
nur einem Jahr Bauzeit fertiggestellt. Die zweite Etappe ist 
bereits in Umsetzung und soll 2025 abgeschlossen werden. 
Erste Rückmeldungen aus der Bevölkerung zeigen eine hohe 

7

Akzeptanz. Der Raum wird wieder als Ort der Begegnung, 
Bewegung und Erholung wahrgenommen. Bäume, Sitzge-
legenheiten, klare Wegeverbindungen und Spielangebote 
scha�en eine neue Aufenthaltsqualität, die von vielen Be-
völkerungsgruppen genutzt wird.

Mit dem Projekt Promenadenring gelingt es St. Pölten, eine 
über Jahrzehnte autozentriert gedachte Fläche in einen zu-
kun�sweisenden ö�entlichen Raum zu transformieren. Da-
bei zeigt sich, dass ressourcenschonende Stadtentwicklung 
nicht allein eine Frage der Technik oder Materialwahl ist, 
sondern vor allem eine Frage des Umgangs mit dem, was 
bereits vorhanden ist. Die kluge Neuverteilung von Raum, 
die Einbindung der Bevölkerung und die O�enheit für An-
passung machen dieses Projekt zu einem Modell für andere 
Städte. Es zeigt, wie sich historische Verantwortung, soziale 
Gerechtigkeit und klimagerechte Gestaltung in einem integ-
rativen Planungsansatz miteinander verbinden lassen – und 
wie aus einem Verkehrsraum wieder ein ö�entlicher Lebens-
raum wird.

 6

Der Promenadenring vor der Neugestaltung (Bildnachweis: 
© Ekatarina Winter, 12.10.2020)

 7

Visualisierungen vermittelten den Bürger:innen bereits 
während der Baustellenphase ein Gefühl für das Endergeb-
nis der Neugestaltung (Bildnachweis: © DnD Landschafts-
planung)

Ansprechperson

Dipl.-Ing. Carina Wenda, Klimakoordination, Geschäfts- 
bereich Nachhaltigkeit, Umwelt & Energiewirtschaft,  
Magistrat St. Pölten
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Neue Ortsmitte in Nieder-
werrn – Superhelden-Projekt 
der Städtebauförderung  
in Bayern

ZUSAMMENKOMMEN UND  
ZUSAMMEN FEIERN 
Im Laufe der Zeit hatte der Altort von Niederwerrn 

den Bedürfnissen der Bevölkerung nicht mehr entsprechen 
können. Direkt neben der Stadt Schweinfurt gelegen, war 
Niederwerrn kaum noch als eigenständiger Ort erkennbar. 
Seit der Nachkriegszeit ist die Gemeinde sehr stark gewach-
sen. Der historische Kern liegt im Westen, die Ortsentwick-
lung erfolgte hingegen mit Siedlungsgebieten nach Osten in 
Richtung der Stadt Schweinfurt. Die Bürgermeisterin Bettina 
Bärmann bringt es auf den Punkt: „Die Bürgerinnen und 
Bürger sehnen sich nach einer Ortsmitte, wo man zusam-
menkommen und zusammen feiern kann.“ 2014 erfolgte der 
Abzug der US-Streitkrä�e aus der Region und Niederwerrn 
machte sich auf den Weg, seine Ortsmitte zu erneuern. Die 
Gemeinde erstellte ein integriertes städtebauliches Entwick-
lungskonzept und legte den Altort als Sanierungsgebiet fest. 
Das Büro Schlicht Lamprecht Kern Architekten begleitete 
die Gemeinde intensiv bei diesen Prozessen im Anschluss 

Katharina Bosch, Stefan Schlicht

O� scheitern Bauvorhaben der Innenentwicklung insbeson-
dere an der Verfügbarkeit von zusammenhängenden Grund-
stücken. Wie es trotzdem erfolgreich gelingen kann, zeigt die 
unterfränkische Gemeinde Niederwerrn. Mit viel Engage-
ment und Ausdauer brachte die Erste Bürgermeisterin Bettina 
Bärmann gemeinsam mit dem begleitenden Büro Schlicht 
Lamprecht Kern Architekten aus Schweinfurt die städtebau-
liche Erneuerung der Ortsmitte für die rund 9.200 Einwoh-
ner:innen über Jahre stetig voran. Im Rahmen der Städte-
bauförderung wurde hier ein echtes Superhelden-Projekt 
auf den Weg gebracht. In dieser Rubrik stellt das Bayerische 
Staatsministerium für Wohnen, Bau und Verkehr die Akteure 
vor Ort in den Mittelpunkt, um deren außergewöhnlichen 
persönlichen Einsatz für eine nachhaltige Innenentwicklung 
zu würdigen und vorbildliche Praxisbeispiele einer breiten 
Ö�entlichkeit näher zu bringen.

NIEDERWERRN
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Unterfranken als Bewilligungsstelle für Städtebauförderung 
den Prozess der Neuordnung konsequent um. „Du kaufst ja 
nur Häuser“, so der Vorwurf mancher Einwohner:innen an 
ihre Bürgermeisterin. Der Kritik entgegnete sie beharrlich: 
„Innenentwicklung braucht Zeit. Wenn Häuser frei werden, 
muss man sie kaufen, auch wenn diese nicht gleich genutzt 
werden können.“ Solch eine aktive Grunderwerbspolitik der 
Gemeinde ist unerlässlich für das Gelingen städtebaulicher 
Erneuerungsmaßnahmen. „In zahlreichen persönlichen Ge-
sprächen wurde viel Überzeugungsarbeit für diese nachhal-
tige Innenentwicklung geleistet.“, bestätigt Architekt Stefan 
Schlicht. Schließlich fügten sich alle erforderlichen Flächen 
wie Puzzleteile zusammen und die Gemeinde konnte das Pro-
jekt mit Unterstützung der Städtebauförderung realisieren. 

Auf ö�entliche Investitionen folgen meist auch Maßnahmen 
von Privaten, für die auch Zuschüsse aus dem kommuna-
len Förderprogramm der Gemeinde zur Verfügung gestellt 
werden. Die Städtebauförderung fungiert hier als wichtiger  

und entwickelte schließlich ein Konzept für die in der Bür-
ger:innenbeteiligung gewünschte soziale Ortsmitte. Das neue 
Bürger:innenzentrum „MittenIm“ sieht am Übergang vom 
Altort und zu den östlich angrenzenden Siedlungsgebieten, 
zwischen der Gemeindebücherei in der ehemaligen Synagoge 
und dem Senior:innenzentrum, einen Bürger:innensaal mit 
Vereinsraum und Café sowie ein Museum und eine soge-
nannte Energiescheune vor. Verschiedene Plätze für Wochen-
markt und Volkstanzau�ührungen mit Zun�- und Maibaum 
verbinden das neue Ensemble mit dem umliegenden Bestand. 
Gegliedert wird dieser ö�entliche Raum mit Treppen, Sitz-
stufen, Beeten, Bäumen sowie einem Wasserbecken. 

Entstanden sind barrierefrei zugängliche Tre�punkte mit 
hoher Aufenthaltsqualität, die sich die Bürger:innen von Nie-
derwerrn so sehr gewünscht haben und seit der Erö�nung 
im Sommer 2024 reichlich nutzen. Auch die Fachwelt hat das 
Projekt überzeugt: Anfang 2025 wurde es mit dem renom-
mierten BDA-Preis Bayern vom Bund Deutscher Architek-
tinnen und Architekten ausgezeichnet.

GRUNDERWERBSPOLITIK MIT  
VIELEN PUZZLETEILEN
„Am Anfang sollte im Rahmen der Städtebauför-

derung zunächst nur die Neugestaltung des sogenannten 
Altdorfpfads als Verbindung zwischen Altort und den neuen 
Siedlungsgebieten beantragt werden. Im Rahmen des Pro-
zesses zeigte sich jedoch sehr schnell, dass dieses Areal über 
ein weit größeres Potenzial zur Revitalisierung des Altortes 
verfügt, das es auszuschöpfen galt. Hierzu bedur�e es aller-
dings eines weit größeren städtebaulichen Umgri�s, wozu 
wir die Gemeinde ermutigt haben.“, erklärt Manfred Grüner, 
damaliger Sachgebietsleiter Städtebau der Regierung von 
Unterfranken. Möglich war diese umfangreiche Entwicklung 
danach nur, weil die Gemeinde über mehrere Jahre durch 
Kauf und Tausch die benötigten Grundstücke hierzu erwarb. 
Beispielsweise sicherte sie sich vorausschauend Vorkaufs-
rechte an strategisch wichtigen Stellen. Mit viel Engagement 
und Ausdauer setzte die weitsichtige Bürgermeisterin Bär-
mann zusammen mit dem Team von Schlicht Lamprecht 
Kern Architekten sowie der Unterstützung der Regierung von 

2

 Titel

Die beiden Neubauten aus recyceltem Brückenbeton und 
der Vorplatz des neuen Bürger:innenzentrums „MittenIm“ 
bilden zusammen mit den angrenzenden Bestandsgebäu-
den die neue Ortsmitte von Niederwerrn. (Bildnachweis: 
© Stefan Meyer)

 2

Im Rahmen einer aktiven und vorausschauenden Grund-
erwerbspolitik der Gemeinde fügten sich die für die 
städtebauliche Innenentwicklung notwendigen Flächen 
wie Puzzleteile zusammen, sodass die Neubauten inmitten 
der historischen Umgebung ergänzt werden konnten. (Bild-
nachweis: © Stefan Meyer)

 3

Der Lageplan zeigt die verschiedenen Gebäude und Plätze 
der städtebaulichen Erneuerungsmaßnahme. (Bildnach-
weis: © Schlicht Lamprecht Kern Architekten)

3
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Holzbau konnte auf Folien oder Verklebungen verzichtet 
werden. Dieser setzt sich aus geschosshohen Holztafeln zu-
sammen, Rahmentüren aus Glas ermöglichen helle Innen-
räume und vielfältige Blickbeziehungen. 

Besonders beliebt ist das Café im Obergeschoss des Holz-
hauses. Bodentiefe Fenster bieten einen weiten Ausblick auf 
das Ensemble und in den Altort. Die di�erenziert gestalteten 
Holzelemente wie das Eschenparkett, die Lamellendecken 
und der grüne Café-Tresen lassen ansprechende Innenräume 
entstehen. Das Konzept ist bis ins kleinste Detail im Sinne 
der Nachhaltigkeit durchdacht: Die Stühle eines ehemaligen 
Wirtshauses im Ort wurden vom Ehemann der Bürgermeis-
terin selbst abgeschli�en und im neuen Café wiederverwen-
det. Mit Fertigstellung konnte auch eine Pächterin gefunden 
werden, die das Café mit Familienmitgliedern betreibt. Eine 
bessere Konstellation kann man sich kaum vorstellen. Das 
Café kommt bei der Bevölkerung sehr gut an, an manchen 
Tagen ist kaum ein freier Platz zu �nden. Auch der dane-
benliegende Trausaal wird gerne für Hochzeiten gebucht, da 
sich inmitten der qualitätsvollen Architektur eindrucksvolle 
Bildaufnahmen ergeben. 

Das neue Gebäudeensemble und die angrenzende Gemein-
debücherei werden mit Wärme aus erneuerbaren Energien 
versorgt. Die Energietechnik ist in der westlich des Neubaus 
liegenden Scheune untergebracht, die sorgfältig und mit viel 
Liebe zum Detail restauriert wurde. Dort sind Technikbo-
xen auf einem historischen Gewölbekeller aufgestellt. Durch 
die runden Ö�nungen wird die nachhaltige Wärmeversor-
gung des neuen Ensembles für die Ö�entlichkeit sichtbar. 
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Investitionsmotor: Jeder eingesetzte Euro der Städtebauför-
derung zieht durchschnittlich sieben weitere Euro an ö�ent-
lichen und privaten Investitionen nach sich. In Niederwerrn 
soll die Ortsentwicklung auch weitergehen: Es ist beispiels-
weise geplant, das gegenüberliegende Bestandsgebäude zu 
einer Erweiterung der Bücherei samt Musikschule umzu-
bauen und die südlich verlaufende Schweinfurter Straße als 
verkehrsberuhigten Bereich neu zu gestalten. 

DURCHDACHT UND NACHHALTIG  
BIS ZUM CAFÉ-STUHL
Das neue Bürger:innenzentrum „MittenIm“ besteht 

aus zwei miteinander verbundenen, giebelständigen Bau-
körpern, die sich in die kleinteilige, umliegende Bebauung 
einfügen. „Ein Haus aus Stein und eines aus Holz“, so be-
schreibt Stefan Schlicht die grundlegende Entwurfsidee. Diese 
orientiert sich an den historischen Ho�ormen der Umgebung, 
die meist aus einem steinernen Hauptgebäude und Neben-
gebäuden aus Holz bestehen. Die städtebauliche Situierung 
der einzelnen Baukörper mit dem di�erenzierten Höhenver-
lauf ergibt sich aus den Besonderheiten des Orts. Wegen des 
abfallenden Geländes sind die Gebäude nach Süden zwei-
geschossig mit Foyer und Bürger:innensaal im Erdgeschoss 
sowie Vereinsraum bzw. Trausaal im Obergeschoss konzi-
piert. Von der Nordseite ist das eingeschossige Gebäude mit 
Bürger:innencafé unabhängig von den restlichen Nutzungen 
zugänglich. 

Die Gemeinde setzte auch ein starkes Zeichen für nachhal-
tiges Bauen und Kreislaufwirtscha�: Alle Betonbauteile des 
Neubaus, vom Fundament bis zur Fassade, stammen aus dem 
Rückbau der nahegelegenen Autobahntalbrücke Rothof aus 
den 1970er-Jahren. Die übrigen Gebäudeteile bestehen aus 
Massivholzelementen. Nicht nur aus der Sicht der Kreislauf-
wirtscha�, sondern auch im Kostenvergleich gab es keinen 
Grund den recycelten Beton auszuschließen. Die scharrierten 
Ober�ächen des Betonbaus wurden mit traditioneller Stein-
metztechnik bearbeitet, sodass ein monolithischer, steinerner 
Eindruck entsteht, der durch die klaren Dachformen und 
die geringen Dachüberstände verstärkt wird. Es waren keine 
Putzschichten oder Verkleidungen notwendig, auch beim 

4

5

 4

Das seitens der Bürger:innen lang ersehnte, neue Bür-
ger:innencafé wurde bereits bei der Einweihung dankend 
angenommen und ist zu einem beliebten Treffpunkt in der 
Ortsmitte geworden. (Bildnachweis: © Stefan Meyer)

 5

Der helle obere Saal, der mit den angrenzenden Räumen 
verbunden werden kann, wird auch gerne für Trauungen 
gebucht. (Bildnachweis: © Stefan Meyer)
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Die Schalbretter der Betonwände des Bürger:innenhauses 
dienen in der Scheune als Wandverkleidung und rückgebaute 
Backsteine des ehemaligen Stalls wurden für dessen Außen-
wände wiederverwendet. Auch die Entwässerung des gesam-
ten Ensembles ist nachhaltig konzipiert, da das Regenwasser 
der Dach�ächen in Zisternen gesammelt wird und damit die 
P�anzbeete bewässert werden.

Das östlich liegende historische Fachwerkhaus wurde eben-
falls saniert und zum „Käthe- und Winfried-Maul-Museum“ 
umgebaut. Hier wird nun die informative Sammlung eines 
alteingesessenen Lebensmittelhändlers ausgestellt, die Ein-
blicke in das Warensortiment und die Einrichtung aus einem 
Jahrhundert Sammlerleidenscha� bietet. Die bodentiefen 
Fensterelemente ermöglichen eine kostenlose Besichtigung 
der Ausstellung rund um die Uhr. Dies ist ausdrücklich ge-
wünscht, da sich die Beleuchtung des Innenraums auch von 
außen einschalten lässt.

STÄDTEBAUFÖRDERUNG IN BAYERN
Die Gesamtinvestitionskosten dieser Maßnahme in 

Höhe von rund 9,2 Mio. Euro sind im Rahmen der Städte-
bauförderung in den Bund-Länder-Programmen „Soziale 
Stadt“ und „Sozialer Zusammenhalt“ mit Finanzhilfen in 
Höhe von rund 5,0 Mio. Euro unterstützt worden. Damit 
Städte, Märkte und Gemeinden aktuelle städtebauliche He-
rausforderungen besser bewältigen können, unterstützen 
Europäische Union, Bund und Länder sie mit Zuschüssen der 
Städtebauförderung. Diese dienen der Verbesserung städte-
baulicher Strukturen im Sinne einer nachhaltigen Entwick-
lung. Die Städtebauförderung ist eine echte Erfolgsgeschichte. 
Ob es um die Revitalisierung von Stadt- und Ortskernen, die 
Stärkung von Wohnstandorten oder die Verbesserung der 
Infrastruktur geht – sie bietet vielfältige Möglichkeiten, um 
zukun�sfähige Projekte zu realisieren und die Lebensqualität 
der Bürger:innen zu erhöhen. Mit der Städtebauförderung 
werden nicht nur gleichwertige Lebensverhältnisse in allen 
Landesteilen gescha�en, sie ist auch ein lernendes System. 
Sie wird kontinuierlich an aktuelle Herausforderungen wie 
das ressourcenschonende Bauen und die Klimaanpassung 
angeglichen und weiterentwickelt. 

In Bayern haben beispielsweise seit 1971 dank der engen 
Zusammenarbeit zwischen Europäischer Union, Bund, Frei-
staat und Kommunen mehr als die Häl�e der bayerischen 
Städte, Märkte und Gemeinden Fördermittel erhalten und 
ihre städtebaulichen Ziele verwirklicht. Dabei stehen den 
Kommunen Ansprechpartner:innen an den Bewilligungs-
stellen der Städtebauförderung zur Seite, die an den jewei-
ligen Bezirksregierungen angesiedelt sind. Eine nachhaltige 
Stadt- und Ortsentwicklung kann aber nur gelingen, wenn 
die Menschen vor Ort aktiv mitgestalten und ihre Wünsche 
und Anregungen ein�ießen lassen. Genau dieses Engagement 
der Menschen soll im Rahmen der Superhelden-Projekte 
der Städtebauförderung in Bayern vorgestellt werden und 
als Inspiration für andere Gemeinden dienen. Das Super-
helden-Projekt in Niederwerrn ist dabei ein besonders ein-
drucksvolles Beispiel dafür, wie wichtig die Akteure vor Ort 
sind, damit ressourcenschonende Innenentwicklung und die 
Wiederbelebung von historischen Ortskernen gelingen kann.

 6

In der Energiescheune sind Technikboxen auf einem histo-
rischen Gewölbekeller aufgestellt. Durch die runden Öff-
nungen wird die nachhaltige Wärmeversorgung des neuen 
Ensembles für die Öffentlichkeit sichtbar. Die Scheune 
dient zudem vielfältigen Nutzungen und Veranstaltungen. 
(Bildnachweis: © Stefan Meyer)

 7

Das zum Ladenmuseum umgebaute Fachwerkhaus zeigt 
die Sammlung eines alteingesessenen Lebensmittelhänd-
lers und bodentiefe Fensterelemente ermöglichen eine 
kostenlose Besichtigung der Ausstellung rund um die Uhr. 
(Bildnachweis: © Stefan Meyer)

Ansprechpersonen

Stefan Schlicht, Architekt und Büroinhaber, Schlicht Lamp-
recht Kern Architekten BDA, Schweinfurt

Katharina Bosch, Referentin und Architektin, Referat 
Städtebauförderung im Bayerischen Staatsministerium für 
Wohnen, Bau und Verkehr

6 7
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Neue Ortsmitte  
Wettstetten – auf der 
Suche nach dem  
Speziellen

wicklung frühzeitig erkannt und im Zuge des Vorkaufsrechtes 
aufgelassene Anwesen in der Ortsmitte erworben. In einer 
Klausurtagung zu einer neuen Ortsmitte hat sich der Gemein-
derat neben den funktionalen Anforderungen auch mit den 
Fragen der Identität des Ortes, der tradierten kleinteiligen 
Ortsstruktur und der beheimateten Altmühl-Jura-Bauweise 
befasst und hat diese �emen als Fragestellung in den an-
schließenden Architekt:innenwettbewerb ein�ießen lassen. 
Es fand also schon im Vorfeld unserer Tätigkeit eine nicht 
immer so zu erwartende, intensive Auseinandersetzung des 
vorgefundenen Ortes mit dessen Geist statt.

Sebastian Dellinger, Hans Mödl,
Gerd Risch

DER VORGEFUNDENE ORT
Wettstetten, 8 km nördlich von Ingolstadt gelegen, 

war bis zur Mitte des 20. Jahrhunderts ein Dorf mit etwas 
mehr als 800 Einwohner:innen und überwiegend landwirt-
scha�licher Prägung. Die Nähe zum stetig expandierenden 
Automobilwerk von Audi hat die Gemeinde zu einem Wohn-
ort mit heute 5.000 Einwohner:innen werden lassen, mit 
einem Wachstum lediglich an den Ortsrändern und einer 
zunehmenden Verödung im Ortskern durch Aufgabe der 
dortigen landwirtscha�lichen Betriebe. Die Gemeindever-
waltung, vertreten vor allem durch den jahrzehntelang am-
tierenden Bürgermeister Hans Mödl, hat diese negative Ent-

WETTSTETTEN
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Obergeschoss. Das Ensemble bleibt zur gebauten Umgebung 
orthogonal und nur dort, wo die drei Häuser aufeinander-
tre�en, über ein fün�es Eck, polygonal. Die fün�en Ecken, 
eher zufällig aus dem Aufeinandertre�en entstanden, sollten 
dennoch nicht nur Selbstzweck sein, sondern schieben sich 
nun über die jeweiligen Erdgeschosse und formulieren so als 
Vordach, Eingang und Oberlicht die für ö�entliche Gebäude 
angemessene Entrees. 

Die Raumkanten der Gebäude fassen die neuen Plätze: den 
oberen Platz mit den Eingangsbereichen zu den drei Gebäu-
den, den unteren Platz gemeinsam mit der Kirche und als 
dritten Freiraum den kleinen Garten der Altentagesp�ege, 
welcher gemeinsam mit der Kinderkrippe benutzt wird. 

DER ENTWURFLICHE ORT
Die im Wettbewerb aufgeworfenen Fragestellungen 

kamen dabei unserer Entwurfsstrategie zugute, eher das Spe-
zi�sche zu suchen als das allgemein Gültige; das Autochthone, 
das Spezielle der Aufgabe und das Spezielle des Bauherren zu 
suchen und daraus etwas zu bauen, welches nur an diesem 
Ort und zu der Zeit entstehen kann. 

Das Urkataster von 1805 war für uns Anhaltspunkt. Der 
dortige Ortsgrundriss entsprach noch ähnlich dem Vorge-
fundenen mit Engstellen und Aufweitungen, mit kleinen 
Durchwegungen und mit Plätzen mit dem Ort angemessener 
Maßstäblichkeit. Die Au�eilung des Raumprogramms in drei 
Häuser statt vielleicht dem naheliegend einem, dem an sich 
typologischem Ansatz „Rathaus“, half uns, alte Straßen�uch-
ten nachzuzeichnen, um eben wieder jene Verengungen und 
die dann folgenden angemessen großen Plätze zu generieren. 
Nur ein Gebäude hätte nicht vermocht, mit der umliegenden 
Bebauung Plätze zu fassen. 

Drei neue Gebäude formulieren nun die Ortsmitte: ein Ge-
bäude für Rathaus und Verwaltung, ein Gebäude mit Bür-
ger:innen-, Trau- und Sitzungssaal und ein Gebäude mit einer 
Altentagesp�ege im Erdgeschoss und einer Kinderkrippe im 

2

Verwaltung

Bürgersaal

Altentagespflege

Rathausplatz

Kirchplatz

Garten

1:200 Grundriss EG

5 100

 Titel

Oberer Platz (Bildnachweis: Foto und Bildrecht: Stefan 
Müller-Naumann)

 2

Erdgeschoss der drei Häuser (Bildnachweis: Beer Bembé 
Dellinger Architekten)
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3

DER GEBAUTE ORT
Die Gebäude noch im Rohbau – skurrile leicht ver-

zerrte Baukörper auf polygonalem Grundriss – haben zu Irri-
tationen bei den Wettstettener:innen geführt. Dass dann noch 
die Vormauerziegel überschlämmt werden sollten (der Zwi-
schenzustand der Baukörper mit den noch unverschlämm-
ten Vormauerziegeln ge�el zwischenzeitlich), führte gar zu 
Unverständnis und musste so noch einmal in einer Runde 
im Gemeinderat diskutiert werden. Wir empfanden ein En-
semble mit Backstein verkleidet für die bäuerlich geprägte 
Ortscha� als zu städtisch und ortsfremd.

Die drei Gebäude sind ö�entlich zugängliche Gebäude. Die 
langsam geschehene Aneignung über das Betreten und das 
Erleben der Gebäude durch die Wettstettener:innen, unter-
stützt durch die sehr zurückhaltend formulierten, aber wer-
tigen Ausbauten in Eiche, Jurakalk und nur dort, wo weite 
Spannweiten eine Rippendecke nötig machte, wenig Sicht-
beton, half, die Gebäude in der Mitte von Wettstetten zu 
verankern.A
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Die geneigten Dächer, die Gedrungenheit der Baukörper, das 
sparsam geschlämmte Mauerwerk und die einfachen Betonfa-
schen um die Fenster greifen neuinterpretierend �emen der 
autochthonen Altmühl-Jura-Bauweise auf, durch die polygo-
nalen Grundkon�gurationen aber eher spielerisch und durch 
die Anforderungen, die heute an ein modernes Gebäude 
bauphysikalisch gestellt werden, auch nur dem Wesen nach. 
Das noch im Wettbewerb gezeichnete Dach aus gelegten 
Jurakalkplatten haben wir favorisierend der geschlämmten 
Wand fallen gelassen und durch ein einfaches Ziegeldach 
erstellt. Um wenigstens den Bürgermeister von der Wichtig-
keit der Materialisierung der Wand zu überzeugen, haben 
wir ein Mock-up im Büro erstellt und im Anhänger nach 
Wettstetten gebracht. 

Die wenig geputzte Wand, welche die Schro�eit der Gegend 
und Armut vergangener Zeit transportiert, wurde als kernge-
dämmtes Mauerwerk erstellt mit einem einfachen, industriell 
gefertigten Vormauerziegel aus hellbeiger Scherbe, dieser 
leicht überschlämmt mit einer ungefärbten Kalkschlämme.

4
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Die Nutzung eines Gebäudes mit der Altentagesp�ege und 
darüber mit der Kinderkrippe führt zu nicht gedachten posi-
tiven Kontakten. Ein sich langsam au�auendes Kulturpro-
gramm verscha
e dem Bürger:innensaal Aufmerksamkeit 
über Wettstetten hinaus und zugleich Verortung in der Mitte 
von Wettstetten. Zahlreiche Architektur- und Städtebaupreise 
halfen auch, die Gebäude ankommen zu lassen. Und Vertre-
ter:innen der Gemeinde waren bei den Preisverleihungen 
gerne und o� mit dabei. Der neue Bürgermeister hat sich 
etabliert als Architekturführer vor Ort für die zahlreichen 
Exkursionen von Studierenden unterschiedlicher Architek-
turfakultäten. 

Nur die Titulierung „Neue Ortsmitte Wettstetten“ hat ein we-
nig in die Irre geleitet: Man erwartete eine italienische Piazza 
mit kleinen Bars, Ka�eehäusern und Brunnen. Zugunsten 
der umliegenden bestehenden Wirtshäuser hat man, um der 
Privatwirtscha� nicht Konkurrenz zu machen, auf solches 
im Raumprogramm verzichtet. Und der Jurahaus-Verein, 
als Bewahrer des baukulturellen Erbes, empfand die Häuser 
als nicht originär genug.

 3

Wettbewerbsmodell (Bildnachweis: Beer Bembé Dellinger 
Architekten)

 4

Mock Up auf Anhänger (Bildnachweis: Beer Bembé  
Dellinger Architekten)

 5

Eingangsbereich Saalgebäude (Bildnachweis: Foto und 
Bildrecht: Stefan Müller-Naumann)

Ansprechpersonen

Sebastian Dellinger, Beer Bembé Dellinger Architekten

Hans Mödl, Bürgermeister a. D. Wettstetten

Gerd Risch, Bürgermeister Wettstetten

5

Der Altbürgermeister Hans Mödl, der eigentliche „Spiritus 
Rector“ des Projekts, hat, obwohl schon seit Jahren im Ruhe-
stand, noch ein wachsames Auge auf das Hausensemble und 
wacht darüber, dass gedachte Qualität erhalten bleibt.
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04
Friedrichshafen-Fallenbrunnen: 
eine ehemalige Flak-Kaserne 
auf dem Weg zum klima- 
gerechten Zukunftsquartier

schä�igtenzahlen in dem zuvor eher „provinziell“ geprägten 
Oberschwaben. Die ZF Friedrichshafen, die Dornier Metall-
bauten GmbH, der Lu�schi�au Friedrichshafen, die May-
bach Motorenbau GmbH und die MTU sowie die in den Fol-
gejahrzehnten daraus hervorgegangenen Spin-o�s waren bzw. 
sind die Industriebetriebe, welche die Stadt und die umlie-
gende Region wirtscha�lich und städtebaulich überformten. 

Zu Beginn der 1930er-Jahre wurden diese Unternehmen 
durch die Nationalsozialisten gleichgeschaltet und für die 
Rüstungsproduktion missbraucht. Um diese Betriebe „abzusi-
chern“, wurde 1937 beginnend und 1943 endend eine Kaserne 
zur Abwendung von Bedrohungen aus der Lu� errichtet (im 
Volksmund Flak-Kaserne, Flak als Kürzel für Flugabwehrka-
nonen). Die Standortwahl �el auf eine Flur mit dem Namen 
Fallenbrunnen, die leicht erhöht war und aus seinerzeitiger 

Tillmann Stottele, Stefan Köhler

EINE FLAK-KASERNE ZUM SCHUTZ DER 
RÜSTUNGSINDUSTRIE IM ZWEITEN 
WELTKRIEG
Die Stadt Friedrichshafen wandelte sich zu Beginn 

des zurückliegenden Jahrhunderts aufgrund innovativer 
und mutiger Akteure nach und nach von einer knapp 10.000 
Einwohner:innen umfassenden Kleinstadt am Bodensee zu 
einem Industriestandort mit über 60.000 Einwohner:innen 
und überregionaler wirtscha�licher Bedeutung. Die vom 
Grafen Zeppelin entwickelten Lu�schi�e, von den Verkehrs-
ingenieuren Faber und Dornier entwickelten Flugzeuge und 
von Maybach vorangetriebene Fahrzeugtechnologie führten 
zu Unternehmensbildungen mit vier- bis zu fünfstelligen Be-

FRIEDRICHSHAFEN
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militärischer Sicht nicht nur topogra�sch günstig, sondern 
auch abseits der großen Industrieareale lag und trotzdem 
verkehrstechnisch gut zu erschließen war.

Die baulichen Anlagen der Kaserne verantworteten die in 
Südwestdeutschland namha�en Architekten Paul Schmitt-
henner und Rolf Gutbrod. Sofern man dies beim Zwecke von 
militärischen Anlagen überhaupt sagen kann, pro�tiert die 
heutige Konversion des immerhin an die 40 ha großen Areals 
von dieser damaligen städtebaulich und architektonisch he-
rausragenden Planung.

Im September 1992 gingen die gesamten Flächen an das Bun-
deswehrvermögensamt Ulm über. Eigentümer war nun der 
Bund.

SEIT 1992 NEUE ENTWICKLUNGSCHAN-
CEN NACH 55 JAHREN MILITÄRISCHER 
NUTZUNG
Rückblickend war die Stadt auf diese Veränderung 

gut vorbereitet, denn bereits im Oktober 1992 beau�ragte der 
Gemeinderat die Verwaltung, beim Bund auf einen General-
mietvertrag für die rund 58.000 m² Gebäudenutz�äche und 
385.000 m² Grundstücks�äche hinzuwirken. Im Juni 1994 
ging die Verfügungsgewalt zur Nutzung der frei gewordenen 
Liegenscha�en an die Stadt Friedrichshafen über. Die Stadt 
machte sich diesen neuen Zustand vor allem in zweierlei 
Hinsicht zu eigen: Sie erarbeitete eine Zielkonzeption für 
die zukün�ige städtebauliche Nutzung und sie bot für die 
Übergangszeit kostengünstige Miet�ächen mit gezielter Wirt-
scha�sförderung für Existenzgründungen.

Im Oktober 1992 wurde des Weiteren eine Konversion des 
Fallenbrunnen beschlossen. Mit der Zielkonzeption sollten 
Entwicklungen angestoßen werden, die bis heute auch weit-
gehend so verfolgt werden:

2

 Titel

Neubau der Städtischen Wohnungsbaugesellschaft auf 
dem Areal Fallenbrunnen 16 , Blickrichtung Osten, ein-
gebettet in die Wald- und Altbaumbestände (Bildnachweis: 
Bernhard Strauss/Städtische Wohnungsbaugesellschaft 
Friedrichshafen mbH)

 2

Luftbild des Areals Fallenbrunnen um 1950 (Bildnachweis: 
Siegfried Borzutzki/Stadtarchiv Friedrichshafen)

1.  Integration des Kasernenareals in das westliche Stadtgebiet 
von Friedrichshafen

2.  Die eingeschlossenen Wald- und Grünbereiche sollten 
unbebaut bleiben und der Naherholung dienen können.

3.  Konversion von drei der sechs Mannscha�sgebäude (Fal-
lenbrunnen 1 bis 3) für ö�entlichen Gemeinbedarf (Bil-
dung, Verwaltung)

4.  Sanierung der anderen drei Mannscha�sgebäude für so-
ziale und kulturelle Einrichtungen, für Tagungs- und Ho-
teleinrichtungen und für Sonderwohnformen

5.  Entwicklung des Innenbereichs für Wohnen
6.  Scha�ung nichtstörender gewerblicher Einrichtungen im 

Norden und
7.  Anlage eines Großparkplatzes im Osten

In den zwei Folgejahrzehnten kam es allerdings dann über-
wiegend lediglich zu einer Vermietung von Klein�ächen an 
über 100 Gewerbetreibende mit Quadratmeterpreisen von 
unter 3 Euro. 

AM ANFANG STAND DIE KONVERSION 
DER ERHALTUNGSFÄHIGEN BESTANDS-
GEBÄUDE
Im Jahr 2000 gelang es der Stadt Friedrichshafen 

mit einer Umbaugenehmigung des Fallenbrunnen 2 die Be-
rufsakademie Ravensburg mit deren Technikcampus (heute 
Teil der Dualen Hochschule Baden-Württemberg DHBW) 
dauerha� in Friedrichshafen anzusiedeln. Dies sollte als  
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→  Der Neubau für die Duale Hochschule (2018 ohne Außen-
anlagen) und des Regionalen Innovations- und Techno-
logiezentrums RITZ (2020 mit vorbildlichem Baumerhalt) 
nördlich der Bestandsgebäude 1 bis 3

→  Der Neubaukomplex der Städtischen Wohnungsbaugesell-
scha� SWG auf dem Areal Fallenbrunnen 16 (2018-2020) 
mit Hotel, Büros, Kindertageseinrichtung und 34 Woh-
nungen über ausgedehnten Tiefgaragen (Abb. 4)

4

Modell auch für die anderen fünf Mannscha�sgebäude die-
nen (Abb. 3). Dazu wurden ab 2008 die oben genannten 
Punkte 1 bis 5 planerisch konkretisiert und in die Umsetzung 
gebracht. Basis und gleichzeitig treibendes Element war eine 
städtische Projektgruppe, die dem Gemeinderat stetig berich-
tete, erforderliche Beschlusslagen herbeiführte und Kontakt 
zu anderen Playern innerhalb von Friedrichshafen, wie Bil-
dungseinrichtungen, Industrie und Wirtscha�, aufnahm und 
stadteigene Gesellscha�en, wie die Wohnungsbaugesellscha� 
und die Technischen Werke (heute Stadtwerk am See), enger 
in die Standortentwicklung einbezog.

Voraussetzung für jegliche Entwicklung war die Übernahme 
der Flächen ins Eigentum der Stadt. Schrittweise wurden 
zwischen 2010 und 2020 alle Flächen vom Bund erworben. 

Dem Erwerb folgend wurde das annähernd quadratische 
Gebiet in drei Projektbereiche unterteilt:
1.  den südwestlichen Bereich mit den sechs Mannscha�s-

gebäuden, dem Heizhaus und den ansonsten von Alt-
substanz (meist Baracken) für Neubebauungen zu berei-
nigenden Flächen, in etwa 13 ha groß,

2.  den nordöstlichen Bereich mit überwiegend oder gänz-
lich zu bereinigenden Flächen für Neubebauungen, 14 ha

3.  den dazwischen und am Rande liegenden Wald, der mit 
seinen besonders geschützten Tierarten, allen voran Fle-
dermäusen, von regionaler Bedeutung ist, mit etwa 12 ha.

Begonnen wurde mit dem südwestlichen Bereich und hierzu 
Planungsrecht gescha�en. Festgelegt wurde, dass die sechs 
Mannscha�sgebäude wie schon der Fallenbrunnen 2 für die 
DHBW mit ihrer Kubatur und Dachform grundsätzlich er-
halten bleiben und allenfalls durch Einbau von Gauben ver-
ändert werden dürfen. Des Weiteren wurde bestimmt, dass 
alle Flächen über Erbbaurecht mit zweimal 50 Jahren ver-
geben werden, damit die Stadt im Eigentum bleibt. Und es 
wurde drittens entschieden, dass für alle Neubauten durch 
die jeweiligen Erbbaurechtnehmer:innen Architektur- und 
Gestaltungswettbewerbe nach den Richtlinien für Planungs-
wettbewerbe (RPW) durchzuführen sind.

Die nächsten Meilensteine waren: 
→  Die Sanierung des Mannscha�sgebäudes Fallenbrun-

nen 19 als Wohnheim für 200 Studierende durch das Stu-
dierendenwerk Konstanz (2011)

 3

Entwicklungsstand Fallenbrunnen Anfang der 2020er-Jah-
re. Im Vordergrund die drei sanierten Mannschaftsge-
bäude Fallenbrunnen 1 bis 3 im Süden des Quartiers. Sie 
beherbergen von links nach rechts die Swiss International 
School (im Detail Abb. 5), das Hauptgebäude der Dualen 
Hochschule DHBW und die Zeppelin Universität (Abb. 8). 
Dahinter in der linken Bildhälfte die Neubauten des RITZ 
und der DHBW sowie die neue Wohnanlage der Städti-
schen Wohnungsbaugesellschaft (von der Nähe Abb. 4). 
(Bildnachweis: Drohnenaufnahme Felix Kästle/Stadt Fried-
richshafen)

 4

Neubau der Städtischen Wohnungsbaugesellschaft auf 
dem Areal Fallenbrunnen 16 (2018-2020). Dieser wurde 
wie das RITZ im Verfahren „Beispielhaftes Bauen 2018-
2024“ von der Architektenkammer Baden-Württemberg 
ausgezeichnet. (Bildnachweis: Bernhard Strauss/Städtische 
Wohnungsbaugesellschaft Friedrichshafen mbH)

 5

Innenhof der Swiss International School im sanierten 
Kasernengebäude Fallenbrunnen 1 (Bildnachweis: Hilde-
brand+Schwarz Architekten Friedrichshafen)

5
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