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RÄUMLICHE LAGE IN DER STADT

DAS ALTSTADTQUARTIER  
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STÄDTEBAULICHE RAHMENBEDINGUNGEN

DER ZENTRALE
VERSORGUNGSBEREICHVERSORGUNGSBEREICH   

 Schwerpunktverlagerung des 
innerstädtischen Handels 
(2011-2015)

 Bau des Einkaufszentrums 
Drehscheibe  

 Altstadtgalerie ist Bindeglied  
zwischen Marktplatz & 
Ziegenhainer Straße
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BESTANDSAUFNAHME

NUTZUNGEN   

 Nutzungsvielfalt
inhabergeführter Geschäfte 

 Schwerpunkt Einzelhandel 
und Gastronomie (Mode, Opti-
ker, Hörgeräte, Café, ...)  

LEERSTAND  

 Leerstandsquote rund 19%

 Punktuell nicht fl ächenhaft
 Einzelner Gebäudeleerstand 

 I.d.R. aber Teilleerstand 
(Gewerbe oder Wohnungen) 

Öffentliche Infrastruktur

Veranstaltungen/ Treff

Dienstleistung/ Veranstaltungen/ Treff

noch nicht erfasst

zu prüfen

Öffentliche Verwaltung

3 Geschosse + DG, barrierefreier Eingangsbereich
EG - Optiker (Nutzungseinheit Hausnr. 1 + 2)

2 Geschosse+ DG, 1 STG am Eingangsbereich
EG - Brückenbau-Sanierung

3 Geschosse + DG, barrierefreier Eingangsbereich

3 Geschosse + DG, barrierefreier Eingangsbereich

Untergasse Z 1 + 2:

Untergasse 8 + 10:

3 Geschosse + DG, 1/2 STG am Eingangsbereich
EG - Schuhladen

2 Geschosse + DG, 1 - 2 STG + Rampe am Eingangsbereich
EG - Modeladen und Treppenhaus Zahnarzt, 

3 Geschosse + DG, barrierefreier Eingangsbereich
EG - Leerstand (Laden/ Bürofläche) (Nutzungseinheit Hausnr. 4 + 6)

Westheimer Str. 23:

2 Geschosse + DG, 3 STG am Eingangsbereich
EG - Optiker (Nutzungseinheit Hausnr. 1 + 2)

3 Geschosse + DG, barrierefreier Eingangsbereich
EG - Leerstand (Laden/ Bürofläche), temp. Nutzung? STG innen 
EG Südseite - Orthopäde  (Nutzungseinheit Hausnr. 4 + 6)

3 Geschosse + DG, 6 STG am Eingangsbereich 
EG - FWG (Wähler)/ Rechtsanwalt

3 Geschosse + DG, Garage 

3 Geschosse + DG, 2 STG am Eingangsbereich (+ 2 STG hinten)
EG - Leerstand Laden/ Bürofläche/ 

2 Geschosse, barrierefrei am Eingangsbereich
EG - Blumenladen, 

3 Geschosse + DG, 3 STG am Eingangsbereich
EG - Schneiderei

3 Geschosse + DG, 2 STG am Eingangsbereich

1 Geschosse, barrierefrei am Eingangsbereich

2 Geschosse, barrierefreier Eingangsbereich
EG - Computerladen, Südseite Nutzung?

3 Geschosse + DG, 2 STG + Rampe am Eingangsbereich
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3 Geschosse + DG, 2 STG am Eingangsbereich

Untergasse 11 (Nord): 1 Geschosse , barrierefrei am Eingangsbereich

3 Geschosse + DG, 1 STG am Eingangsbereich (rechts)
                            1/2 STG am Eingangsbereich (links) 
EG - Kunstladen/ Sanitär-/Energieberater 

Immobilienmakler wo?

3 Geschosse + DG, 2 STG am Eingangsbereich
EG - Buchladen

Südseite 
2 Geschosse, 1STG am Eingangsbereich 

3 Geschosse + DG, barrierefrei am Eingangsbereich 
EG - Juwelier (Hausnr. 15 + 17)

3 Geschosse + DG, barrierefrei am Eingangsbereich 

2 Geschosse + DG, barrierfrei am Eingangsbereich (rechts)
                              1STG am Eingangsbereich (links)
EG - Leerstand Laden/ Bürofläche

3 Geschosse + DG, barrierfrei am Eingangsbereich 
EG - Möbelgeschäft

3 Geschosse + DG, 1 STG am Eingangsbereich 
EG - Secondhandshop

Westheimer Str. 21:

Westheimer Str. 19:

Westheimer Str. 17:

Westheimer Str. 15:

Westheimer Str. 13:

Westheimer Str. 11 + 9:

Westheimer Str. 7:

Westheimer Str. 5:

3 Geschosse, barrierefrei am Eingangsbereich 

3 Geschosse + SG + DG, 1 STG am Eingangsbereich 
               (innen 2*1 STG in den jeweiligen Geschossen)
EG - Café

3 Geschosse + SG + DG, 1/2 STG am Eingangsbereich 
EG - Boutique, Südseite KG

4 Geschosse + DG, Hausnr. 11 1/2 STG am Eingangsbereich
                                Hausnr. 9 barrierefrei am Eingangsbereich 
EG - Café

3 Geschosse + DG, 1 STG am Eingangsbereich
EG - Modeladen, aktuell in Sanierung

3 Geschosse + DG, 1 STG am Eingangsbereich 
EG - Secondhandshop

Westheimer Str. 3:

Westheimer Str. 1: 4 Geschosse + DG, barrierefrei am Eingangsbereich 

3 Geschosse + DG, barrierefrei am Eingangsbereich 
EG (west) - Cocktailbar
EG (ost) - Secondhandladen, temporär?

3 Geschosse + DG, 5 STG am Eingangsbereich 
EG - Sanierung später Dienstleistungen (Rechtsanwalt,...)
EG - Sanierung Veranstaltungsraum
Sockelgeschoss Brandgässchen - Belegung nicht ersichtlich
Sockelgeschoss Brandgässchen - Belegung nicht ersichtlich

4 Geschosse + DG, barrierefrei am EingangsbereichRosenthal 2

Rosenthal 4 3 Geschosse + DG, 1 STG am Eingangsbereich

3 Geschosse + DG, barrierefrei am Eingangsbereich
Garage/ Anlieferung?

3 Geschosse + DG, barrierefrei am Eingangsbereich

Rosenthal 3?

Rosenthal 5?

2 Geschosse + DG, barrierefrei

2 Geschosse + DG, 2 STG
EG - Jobcenter

2 Geschosse + DG, 

Ebene EG

Einzelhandel

Dienstleistung

Einzelhandel/Dienstleistung

Gewerbe/Handwerk

Wohnen

EG - Leerstand (Laden/ Bürofläche) (Nutzungseinheit Hausnr. 4 + 6)

EG - Leerstand (Laden/ Bürofläche),
EG Südseite - Orthopäde  (Nutzungseinheit Hausnr. 4 + 6)

EG - FWG (Wähler)/ Rechtsanwalt

Gebäude Nordost EG- Wohnen

EG - Leerstand Laden/ Bürofläche/ 

Nebengebäude/ Garage

EG - Kunstladen/ Sanitär-/Energieberater 

EG - Leerstand Laden/ Bürofläche

EG - Möbelgeschäft

 temporär?

EG - Sanierung später Dienstleistungen (Rechtsanwalt,...)

Sockelgeschoss Brandgässchen - 
Sockelgeschoss Brandgässchen - 

Leerstand

Veranstaltungen/Treff

Dienstleistungen/Veranstaltungen/Treff

Öffentliche Infrastruktur

Öffentliche Verwaltung

Nebengebäude

zu prüfen

Nebengebäude
noch nicht erfasst
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BESTANDSAUFNAHME

Straßenansicht Rosenthal

Straßenansicht Untergasse 1 - Untergasse 18

STRASSENANSICHTEN & 
TOPOGRAFIE    

 Baustruktur i.d.R. Fachwerkbauten 

 3-4 Geschosse + Satteldach 

 Höhendiff erenz Rosenthal rd. 7,0 m      
 Höhenversatz Westheimer Straße rd. 3,3 m 

Südansicht Marktplatz 4-5 & Westheimer Straße 1-21 

�  Attraktives und engmaschiges Straßen- und 
Wegenetz 

�  Wegenetz aufgrund starker Hanglage oft nicht 
barrierefrei
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MOBILITÄT

� Wallstraße zuständig für die Anbindung des gesamten
Untersuchungsgebiets

� Altstadtquartier als verkehrsberuhigte Zone

� Attraktives und engmaschiges Wegenetz 
— Aufgrund starker Hanglage oft nicht barrierefrei

� Barrierewirkung der Stadtmauer zwischen Altstadt und 
Wallstraße

� Altstadtquartier bietet wenig Zugangsmöglichkeiten

� Direktanbindung des ZOB an den Marktplatz nicht vorhanden

� Begrenztes Stellplatzangebot
— ca. 20 Stellplätze in der Innenstadt
— ca. 80 Stellplätze im Bereich Wallstraße 

(schlecht angebunden)
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Holzhäuser Straße

Marktplatz

Untergasse
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1 Stunde 
1 Behinderten-

stellplatz

3 Stellplätze

2 Stunden

Mutter / Kind

12 Stellplätze

4 Stunden

11 Stellplätze

2 Stunden

16 Stellplätze

2 Stunden

11 Stellplätze

1 Behindertenstellplatz

2 Wohnmobilstellplätze

3 Stunden

10 Stellplätze

1 Behindertenstellplatz

1 Stunde
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FREIRAUM

� Altstadt dicht besiedelt aufgrund des historischen Stadtgrundrisses
— wenig öff entliche Plätze und Freifl ächen

� Defi zit im Bereich wohnungsbezogene Freifl ächen
� Viele diverse, attraktive Sichtbeziehungen aufgrund der Topografi e

estheimer Straße

Am Katterbach 
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STÄRKEN
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ÖFFENTLICHER RAUM & VERKEHR    

► Schaff ung zusätzlicher barrierearmer
 Zugänge  

► Potenzialfl ächen zur Schaff ung von
 Parkplätzen

NUTZUNGEN  

► Leerstand als Entwicklungspotenzial 
► Feuerwehrstandort als

 Umstrukturierungspotenzial

BAUSUBSTANZ

► Rückbaupotenzial in den Innenhöfen 
► Erweiterungspotenzial Gewerbe

FREIRAUM

► Erweiterungspotenzial Innenhöfe

P
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SCHWÄCHEN
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ÖFFENTLICHER RAUM & VERKEHR    

► Stadträumliche Barriere 
► Fehlende barrierearme Durchwegung 
► Gebietsunverträgliche Nutzung
► Fehlende Parkplätze

NUTZUNGEN  

► Fehlende Entwicklungsmöglichkeiten
 für Läden 

► Gebäudeleerstand / Entweder-oder-
 Leerstände 

► Risiken wg. Trading-Down-Symptome

BAUSUBSTANZ

► Vernachlässigte / untergenutzte 
 Hinterhofgebäude

FREIRAUM

► Verbaute Innenhöfe / Fehlende 
 Freifl ächen

?

P
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RESTRIKTIONEN UND POTENZIALE 
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FAZIT DER STÄDTEBAULICHEN STUDIE

Marktcampus

Mobilitäs-
zentrumVersorgungs-

zentrum

�  Altstadtquartier übernimmt gesamtstädtisch 
bedeutsame Funktion als räumliches Bindeglied im 
Dreieck zwischen Marktplatz, Ziegenhainerstraße 
und ZOB

�  Hohe innerstädtische Attraktivität durch 
inhabergeführte Fachgeschäfte

�  Hoher Anteil historischer Bausubstanz
— Einschränkung der baulich-strukturellen 

Entwicklung des Quartiers

�  Fußläufi ge Wegeverbindungen, attraktive Freifl ächen 
und gut erreichbare Parkplätze fehlen

� Untersuchung auf Chancen zur Attraktivitätssteigerung

� Weiterentwicklung des Einkaufs- und Wohnquartiers
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ERGEBNISSE AUS DEN 
EIGENTÜMERGESPRÄCHEN
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KONZEPTIDEEN

GEMEINSCHAFTLICHE INNENHÖFE

Zusammenlegung von 
Nachbarparzellen / Öff nung und 
Begrünung von Innenhöfen

ERSCHLIESSUNG 

VERBESSERN 

Zusammenlegung von 
Erschließungen 

FREIFLÄCHENBEZUG / 
BELICHTUNG VERBESSERN

UMNUTZUNG / NEUE FORMEN 
(z.B. Co.Housing Projekt, Pritzwalk)

GEMEINSAM GENUTZTE INFRASTRUKTUR 
/ BARRIEREARME ZUGÄNGE SCHAFFEN 
Kooperationen Stadt-Private / Stadt als Projektentwickler 
für z.B. Aufzüge, Durchwegungen  

ERWEITERUNG VON GEWERBEFLÄCHEN

in Innenhofpotenzialfl ächen oder durch 
Zusammenlegung von mehreren 
Nachbarparzellen
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BEISPIELE 

Aufzug Buchhandung Elwert
Marburg, Reitgasse 3

 Öff entlich nutzbarer Aufzug
 1971 - 2013   

©Frank Vincentz - Eigenes Werk, CC BY-SA 3.0, https://commons.wikimedia.org/w/index.php?curid=6573584

GEMEINSAM GENUTZTE INFRASTRUKTUR / 
BARRIEREARME ZUGÄNGE SCHAFFEN 

Kooperationen Stadt-Private für z.B. gemeinsam 
genutzte Treppen, Durchwegungen, Aufzüge, etc.   

© Entwurf Masterarbeit Nils Otto, TU Berlin

Konzeptskizze Gemeinsamer  
Quartierszugang 
 Homberg (Efze) Wallstraße 

 Entwurf Masterarbeit Nils Otto, TU Berlin  
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BEISPIELE 

GEMEINSCHAFTLICHE INNENHÖFE

Zusammenlegung von 
Nachbarparzellen / Öff nung und 
Begrünung von Innenhöfen

Gemeinschaftlicher Innenhof 
Block 12
 Tübingen, Loretto-Areal

 9 Privateigentümer + 
Städtischer Kindergarten 

 Umsetzung 2012-13 

 Gemeinsame Finanzierung     
Bau und Unterhaltung 

© Planungsbüro Lubenow, Kassel, Illustration Altstadtquartier Homberg (Efze)  I

© Stadt Tübingen

Konzeptskizze 
Gemeinschaftlicher Innenhof
 Altstadtblock Homberg (Efze)  
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BEISPIELE 

ERSCHLIESSUNG VERBESSERN 

Zusammenlegung von Erschließungen Gemeinschaftliche 
Erschließung Altbau Magazin
 Tübingen, Loretto-Areal

 5 Privateigentümer 

 Umsetzung 2008 - 09 

 Gemeinsame Finanzierung     
Bau und Unterhaltung 

© Stadt Tübingen

© Stadt Tübingen
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EMPFEHLUNGEN FÜR LUPENBEREICHE 
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POTENZIALRÄUME

� Auf Grundlage der Analyseergebnisse und der 
EigentümerInnen wurden vier Potenzialräume zur weiteren 
Untersuchung empfohlen
— Innenhof Westheimerstraße
— Öff entlicher Stadtzugang/ Co-Working-Galerie
— Innenhof Rosenthal
— Haus Bettenhausen
— Umnutzung Feuerwehrstandort

Innenhof Rosenthal

Haus Bettenhausen

Umnutzung 
Feuerwehrstandort

Öff entlicher Stadtzugang / 
Co-Working-Galerie
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LUPE 1A - ÖFFENTLICHER DURCHGANG

� Keine attraktive Fußwegeverknüpfung zwischen Altstadtquartier und ZOB

� Kooperation Eigentümer*in + Stadt

� Öff entlicher Durchgang in Verlängerung des Rosenthalgässchens
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LUPE 1B - ÖFFENTLICHER DURCHGANG
MIT CO-WORKING GALERIE 

� Sanierung „Untergasse 16a“ zu einer Co-Working-Galerie

� Öff entlich nutzbarer Durchgang
� „Post-Corona-Stadt“-Antrag ist bereits erfolgt und genehmigt worden

— Umsetzung des Projektes möglich
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LUPE 2 - QUARTIERSPLATZ ROSENTHAL

� Kooperation Eigentümer + Stadt

� Rückbau Nebengebäude Marktplatz 4

� Nutzbarer Freiraum bringt neue Qualität und Attraktivität

� Anliegende Wohnungen profi tieren von zusätzlichem Freifl ächenbezug
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LUPE 3 - HAUS BETTENHAUSEN

� In Abhängigkeit von der Entwicklung der Lupe „Innenhof Rosenthal“
kann durch eine außenliegende Erschließung die Nutzbarkeit des 
Gebäudes deutlich optimiert werden

� Bedarf einer vollständigen Sanierung des Gebäudes

� Mögliche Umnutzung im Erdgeschoss als Fahrradstation und Infopoint

� Obergeschosse potenziell als Wohnraum vermietbar
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LUPE 4 - FEUERWEHRSTANDORT

� Umnutzung des Feuerwehrstandortes

� Programmatische Ergänzung des Altstadtquartiers
— Wohnungen
— soziokulturelle Einrichtungen (z. B. Musikschule)
— Nahmobilität stärken

� Keine Konkurrenzsituation zum Altstadtquartier schaff en
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EMPFEHLUNGEN 
FÜR DAS WEITERE VORGEHEN

Kurzfristig umsetzbare Empfehlungen

� Ausbau der barrierearmen Wegevernetzung voranbringen
— Öff entlicher Durchgang im Bereich Untergasse 16a
— Empfehlung für Förderakquise „innovative Pilotprojekte“ bereits er-

folgreich

� Ausbau von Freifl ächenpotenzial untersuchen
— Freiraumqualität durch gezielten Rückbau schaff en

� Ertüchtigung und Umnutzung des baufälligen Gebäudes 
„Haus Bettenhausen“

Mittel- bis langfristig umsetzbare Empfehlungen

� Feuerwehrstandort - Entwicklungsziele formulieren und Standortpotenziale 
untersuchen

— Altstadtquartier mit ergänzenden Nutzungen unterstützen

Waldwandelpfad

Waldspielplatz

Gemeinschaftsgärten

Waldkindergarten

Markt-Campus
• Marktplatz 14
• Marktplatz 4
• Marktplatz 15
• Kulturzentrum Krone

Gebäude im Rosenthal 
Gässchen

Altstadt Kita

Umbau Rathaus

Co-Working Galerie

Stadtmauergärten
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WIE GEHTS WEITER?

1. Eigentümergespräche und 
   Entwurf Entwicklungskonzept 2020 / 2021
      

4. Ziel: Konkrete Umsetzung Pilotprojekt 2022/23

2. Weiterführung des Entwicklungskonzepts Herbst / Winter 2021
      Unterstützung bei Ausarbeitung eines Pilotkonzepts 

3. Weiterführende Förderberatung durch Stadt 2021
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VIELEN DANK FÜR IHRE AUFMERKSAMKEIT 




