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Strategie der Innenentwicklung



Strategie der Innenentwicklung



Vorauswahl Quartiere Villingen und Schwenningen

Villingen Schwenningen



Leitfragen des Prozesses 



Qualität und Nachbarschaft

• Welche qualitativen Nachverdichtungsstrategien sind geeignet, Defizite im baulichen Bestand auszugleichen 

und die Aufenthalts- und Wohnumfeldqualität insgesamt zu steigern? 

• Wie lassen sich durch Neustrukturierung Flächenpotentiale für eine Stärkung von Stadtteilidentität und der 

Versorgungsfunktion gewinnen? 

• Welche weiteren Flächenpotentiale lassen sich auf untergenutzten Grundstücksteilen identifizieren und in ein 

gestuftes Umsetzungskonzept integrieren?

• Welche neuen Typologien sind für ein vielfältiges Wohnraumangebot im Stadtteil erforderlich? 

Qualität und Infrastruktur 

• Wie kann die vorhandene Grünausstattung in den Quartieren für aktiv nutzbare öffentliche und 

gemeinschaftliche Freiraumangebote weiterentwickelt werden? 

• Welche Lösungsansätze sind für zukünftige Mobilitätsansprüche im Quartier zielführend? Wie lassen sich 

Bedarfe des ruhenden Verkehrs mit dem Anspruch an ein attraktives Wohnumfeld in Einklang bringen?

Leitfragen



Vorgehensweise und Erkenntnisse Stufe 1

Städtebauliche Leitbilder



Städtebauliche Leitbilder



Leitbild der gegliederten und aufgelockerten Stadt



Leitbild der gegliederten und aufgelockerten Stadt

Bauliche Mängel Ruhender Verkehr



Leitbild der gegliederten und aufgelockerten Stadt

Funktionsloses Abstandsgrün Ausrichtung zur Grünfläche



Leitbild Urbanität durch Dichte



Leitbild Urbanität durch Dichte

Dominanz Parkplätze und GaragenFehlender menschlicher Maßstab Gewerbe-Infrastruktur



Leitbild Urbanität durch Dichte

Dominanz Parkplätze und Garagen Große Freibereiche mit Durchwegung



Vorgehensweise und Erkenntnisse Stufe 1

Quartiere und Betrachtungsräume / Aufbau Steckbrief



Quartiere und Betrachtungsräume

Zeilen und Reihen  - gegliederten und aufgelockerten Stadt

Großbauten Zeilenstrukturen – Urbanität durch Dichte

Großbauten Punktstrukturen – Urbanität durch Dichte

Quartiers- und Siedlungstypologien

Villingen



Quartiere und Betrachtungsräume 

Schwenningen

Zeilen und Reihen  - gegliederten und aufgelockerten Stadt

Großbauten Zeilenstrukturen – Urbanität durch Dichte

Großbauten Punktstrukturen – Urbanität durch Dichte

Quartiers- und Siedlungstypologien



Aufbau Steckbriefe

Bevölkerungsprofil

Eignung zur zusätzlichen Wohnraumgewinnung

Rahmenbedingungen des Teilraums:

Städtebauliche Struktur, Typologie, 

Planungsrecht, Eigentümerstruktur 

Luftbild mit markierten Betrachtungsraum/-räumen

Übersicht Teilraum



Aufbau Steckbriefe

Zusammenfassung der wesentlichen Entwicklungsoptionen 

und Umsetzungsempfehlungen, sowie ggf. quartiersbezogene 

Begleitmaßnahmen

Zusammenfassende Betrachtung:

Gewichtung der möglichen Nachverdichtungstypen, 

Einordnung der möglichen Menge an zusätzlichen 

Wohneinheiten und Fazit zur Eignung des Betrachtungsraums 

Bewertung der Chancen und Risiken, die sich durch Umsetzung 

der vorgeschlagenen Möglichkeiten ergeben würden

Flächenpotenziale im Gebiet – räumlich verortet

Übersicht Betrachtungsraum



Nachverdichtungstypen

Aufbau Steckbriefe

Städtebauliche Neuordnung 

= Abriss und Neubau

Dachausbau

Gebäudeaufstockung bzw. Teilaufstockung

Anbauten oder bauliche Ergänzungen

Dynamisches Quartier –

Veränderungen sollten zusammen 

mit der baulichen Umgebung 

gedacht werden

Qualifizierung von Freiraumstrukturen

Begleitmaßnahmen



Referenzbeispiele

IBA Hamburg 2013, Hamburg-Wilhelmsburg, 

hfs krause feyerabend sippel partnerschaft

Aufstockung Wohnanlage, Hamburg-Horn, 

Seysta | Seyfarth Stahlhut Partner mbb

Dachausbau



Referenzbeispiele

Aufstockung GEWOFAG-Quartier Attenkoferstraße, 

München-Sendling

Nachverdichtung im 60er-Jahre, Frankfurt, B.A.S. Büro 

für Architektur+Stadt Peter Begon, Website der AHK

Aufstockung und Generalsanierung Wohnhochhaus 

Pforzheim, Freivogel Architekten

Wohnhochhaus Pforzheim vor der Aufstockung
Gebäudeaufstockung bzw. Teilaufstockung

Aufstockung von Zeilen Aufstockung von PunkthäusernTeilaufstockung von Zeilen



Referenzbeispiele

Housing transformation, Saint-Nazaire, 

Lacaton & Vassal
„Bremer Punkt“ Gewoba, Bremen, BPW 

baumgart+partner (Sven Warnke)

Sanierung Pfuhler Straße, Neu-Ulm, o5 Architekten 

raab hafke lang, Foto: Eibe Sönnecken, deutsche 

bauzeitung 13.08.2018  

Anbauten oder bauliche Ergänzungen

Anbau der Zeilen der 50er/60er Anbau der Punktbauten der 70er Bauliche Ergänzungen



Vorgehensweise Stufe 2

Auswahl Betrachtungsräume



Auswahl Betrachtungsräume

Bickeberg Steppach West Haslach-

Süd

Golden-

bühl

Erbsen-

lachen

Steppach 

Ost

A B A B C D

Stadtbezirk V V V V V V V V V V

Typologie 50er/60er 50er/60er 50er/60er 60er 70er 60er 50er/60er 50er/60er 50er/60er 70er

Teilraum

Lagebezogene Eignung hoch hoch hoch hoch hoch hoch gering hoch mittel mittel

Planungsrecht ja In Teilen ja ja ja nein ja ja nein ja

Bevölkerungsentwicklung ++ ++ ++ ++ ++ ++ - + - - +

Betrachtungsraum

Bauliche Dynamik mittel mittel gering hoch gering gering gering gering gering mittel

Bauliche Chancen (flächig: 

1.2.Priorität)
1 und 2 2 1 1 und 2 1 1 und 2 1 und 2 1 und 2 1 und 2 1

Bauliche Chancen 

(Dachausbau/Aufstockung)
hoch gering mittel hoch mittel gering mittel mittel mittel mittel

davon im Eigentum 

Genossenschaft/

Gesellschaft

Dach-

ausbau

über-

wiegend 2

über-

wiegend 1

über-

wiegend 1 

und 2

über-

wiegend 1
tws. 2

über-

wiegend 1 

und Auf-

stockung

über-

wiegend 1 

und 2

über-

wiegend 1

Teilauf-

stockung

Chancen-Risiko-Bewertung

Theoretisch Max. WE +++ + + ++ ++ + ++ +++ +++ +



Auswahl Betrachtungsräume

Wösch-

halde-Nord

Hammer-

halde-Süd

Joseph-Haydn-

Straße

Rieten Riemen-

äcker

Grabenäcker Talstraße

A B A B

Stadtbezirk V V S S S S S S S

Typologie 70er 70er 60er 50er/60er 60er/70er 60er 70er 60er 50er

Teilraum

Lagebezogene Eignung gering gering mittel hoch hoch mittel mittel mittel hoch

Planungsrecht ja ja ja nein ja ja ja ja ja

Bevölkerungsentwicklung - - 0 0 0 ++ + + ++

Betrachtungsraum

Bauliche Dynamik gering gering gering gering gering mittel gering gering gering

Bauliche Chancen (flächig: 

1.2.Priorität)
1 und 2 1 und 2 1 1 und 2 1 und 2 1 1 - 2

Bauliche Chancen 

(Dachausbau/Aufstockung)
mittel gering gering hoch hoch gering gering hoch gering

davon im Eigentum 

Genossenschaft/

Gesellschaft

Teilauf-

stockung

über-

wiegend 1
-

über-

wiegend 1 

und 2

tws. 1 und 2 Aufstockung
über-

wiegend 1
Dachausbau

über-

wiegend 2

Chancen-Risiko-Bewertung

Theoretisch Max. WE ++ + + ++ ++ + ++ + -



Auswahl Betrachtungsräume

Villingen Schwenningen

Betrachtungsräume Steppach West

Betrachtungsräume Rieten



Betrachtungsraum Steppach West (Villingen) 

• Wohngebiet abgetrennt von der 

Bundesstraße B33

• Zeilen- und Punktbauten aus den 

60er Jahren mit neuen 

Ergänzungen

• Vorhandenes Planungsrecht

• Ca. 25% zusammenhängende 

Eigentümerstrukturen

• Bevölkerung zunehmend und 

jünger werdend

Lagebezogene Eignung 

B



FAZIT ENTWICKLUNGSOPTIONEN

Durch die Nachverdichtungen der letzten Jahre ist im 

Gebiet eine hohe Dynamik spürbar. Teilbereiche sind 

bereits stark verdichtet. Die weitere bauliche 

Verdichtung bedarf eines besonders behutsamen 

Vorgehens. Bauliche punktuelle und gesteuerte 

Eingriffe können das Stadtbild wieder 

zusammenfügen und ein Beispiel setzen.

Betrachtungsraum Steppach West (Villingen) 

Plan Flächenpotenziale | Ausschnitt Steppach West



Betrachtungsraum Rieten (Schwenningen)

• Wohngebiet zwischen EFH-

Bebauung und Gewerbe

• Zeilenstrukturen der 50er und 

Punkt- und Zeilenbauten der 

60/70er

• Vorhandenes Planungsrecht

• Ca. 25% zusammenhängende 

Eigentümerstrukturen

• Heterogene Bevölkerung

Lagebezogene Eignung 

B



FAZIT ENTWICKLUNGSOPTIONEN

Die heutige Struktur, die durch Stellung der Gebäude 

Nachbarschaften definiert und Freiräume gliedert, kann 

durch Aufstockungen und bauliche Ergänzung an den 

Quartierseingängen gestärkt werden. Das kleine 

Zentrum ist eine besondere Qualität, die erhalten und 

durch bauliche Veränderungen (Höhenentwicklung) 

unterstützt werden könnte.

Betrachtungsraum Rieten (Schwenningen)

Plan Flächenpotenziale | Ausschnitt Steppach West



Ausblick Phase 2



Zeitplanung

Februar

Stufe 1: Steckbriefe und Siedlungstypen

NovemberOktober

2023

Dezember Januar

24.01.2023 und 01.02.2023

Stufe 2: Umsetzungsstudie / 

Städtebauliche Testentwürfe

Information des Gemeinderats

zu Projektinhalten, Erkenntnis Steckbriefe 

und Abstimmung „exemplarische 

Wohnsiedlung“ Stufe 2



Zeitplanung

JuniMärzFebruar

2023

April Mai

Förderzeitraum „Flächen gewinnen durch Innenentwicklung“

Stufe 2: Umsetzungsstudie Nachverdichtung für exemplarische Wohnsiedlung / 

Städtebauliche Testentwürfe
Finalisierung 

Erläuterungsbericht

Juni

Beschluss Gemeinderat

Dialog mit Grundstückseigentümer, 

Wohnbaugesellschaften, Baugenossenschaften

+ Besuch Staatssekretärin Lindlohr MdL

2.03.2023



Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit!

© Copyright Pesch Partner Architektur Stadtplanung GmbH, 2023

Der Inhalt der Präsentation ist urheberrechtlich geschützt. Jede Verwertung, Weitergabe oder Verwendung, 

auch in Teilen, ohne Zustimmung ist unzulässig. Die Inhalte dieser Präsentation sind vertraulich zu 

behandeln. Die Weitergabe von Informationen und Inhalten an Dritte ist unzulässig. 
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