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grußwort des bundesministers 
für Verkehr, bau und stadtentwicklung
Dr. peter Ramsauer

liebe leserinnen und leser,

bereits seit 40 Jahren ist die städtebauförderung ein wichtiges und erfolgreiches Instrument 
für die stadtentwicklung. seit der einführung im Jahre 1971 unterstützt das programm unsere  
Kommunen bei der bewältigung des wirtschaftlichen, demographischen, sozialen und ökolo-
gischen Wandels. bis jetzt konnten mit ca. 14 Milliarden euro bundesmitteln mehr als 6 500 
städtebauliche gesamtmaßnahmen in rund 4 100 städten und gemeinden gefördert werden. 
Mit diesen Mitteln wurden u. a. stadt- und Ortskerne saniert, historische stadtbilder erhalten 
und öffentliche Räume aufgewertet.

gerade Regensburg ist ein maßgebliches beispiel für den erfolg des gemeinschaftsprojekts 
städtebauförderung. Denn Regensburg hat sich seit 1955 mit der altstadtsanierung beschäftigt 
und ist damit gleichsam pionierstadt der städtebauförderung. so konnten wichtige aspekte der 
stadtentwicklung erprobt und weiterentwickelt werden. Die oberpfälzische bezirkshauptstadt 
hat bewiesen, wie insbesondere denkmalgeschützte gebäude behutsam erneuert werden kön-
nen. ebenso ist Regensburg ein Vorbild für erfolgreiche Zusammenarbeit der Kommunen unter-
einander. sie ist Mitgründerin der „arbeitsgemeinschaft Historische städte“ und setzt sich seit 
1973 für den erhalt und die Wertschätzung historischen erbes ein. Mit großem erfolg: 2006 ist 
die altstadt mit stadtamhof in die liste des unesCO-Weltkulturerbes aufgenommen worden.

Der bund hat für Regensburg bis 2010 insgesamt 31,6 Millionen euro aus unterschiedlichen  
programmen bereitgestellt. Die städtebauförderung „lebt“ jedoch nicht nur von Finanzhilfen; 
der erfolg lebt vor allem auch vom einsatz der Mitarbeiter vor Ort und nicht zuletzt vom einsatz 
der bürgerinnen und bürger für „ihre“ stadt. Für dieses außerordentliche engagement gilt allen 
beteiligten mein besonderer Dank.

Der Veranstaltung der Obersten baubehörde bayerns zur 40-jährigen erfolgsgeschichte der 
städtebauförderung wünsche ich gutes gelingen und der stadt Regensburg weiterhin eine 
positive entwicklung.

Dr. peter Ramsauer Mdb
bundesminister für Verkehr, bau und stadtentwicklung
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grußwort des bayerischen  
staatsministers des Innern
Joachim Herrmann

Mit einem herausragenden erscheinungsbild und einer einzigartigen Vielfalt an nutzungen ist 
die Regensburger altstadt ein aushängeschild europäischer stadtkultur. Man lebt und arbeitet 
gerne im historischen Kern; die bewohner identifizieren sich mit ihrem lebensraum. Vor knapp 
50 Jahren war die situation noch ganz anders. Die im Zweiten Weltkrieg weitgehend unzerstört 
gebliebene altstadt schien damals keine Zukunft zu haben. Das historische erbe drohte zu ver-
fallen und den nachfolgenden generationen verloren zu gehen. Zum glück haben die Regens-
burger noch rechtzeitig eine weitreichende leitbilddiskussion eingeleitet zur entwicklung ihrer 
altstadt. Dabei standen nicht nur denkmalpflegerische aspekte im Mittelpunkt. Vielmehr sollte 
die städtebauliche aufgabe umfassend angegangen werden. 

Die stadt Regensburg und ihre bürger wären allein nicht in der lage gewesen, die notwendigen 
Investitionen für die erneuerungsmaßnahmen zu leisten. entscheidend für die Rettung der 
altstadt und für ihre heutige attraktivität war das In-Kraft-treten des städtebauförderungs-
gesetzes im Jahr 1971. seit 1971 hat die stadt Regensburg für ihre städtebauliche erneuerung 
bislang 70,8 Millionen euro vom Freistaat, bund und eu erhalten. 

ein wesentliches Kriterium für die städtebauliche erneuerung ist – insbesondere für städte mit 
einem so reichen baukulturellen erbe wie Regensburg – die ausgewogenheit zwischen bewah-
rung und entwicklung des städtischen gefüges. Das ist in Regensburg in den letzten vier Jahr-
zehnten eindrucksvoll gelungen. Die Wohn- und geschäftssituation in der altstadt entspricht 
heute aktuellen lebensformen, ohne dass der Charakter der historischen altstadt verloren ge-
gangen ist. Die städtebauliche entwicklung in Regensburg ist vorbildlich. auch die aufnahme in 
die Welterbeliste der unesCO ist eine großartige bestätigung für den gemeinsam eingeschla-
genen Weg.

neue themen, wie die demografische entwicklung oder die energiewende, bringen weitere  
Herausforderungen, auf die sich Regensburg wie alle Kommunen einstellen muss. Insbesondere 
im schützenswerten bestand sind die anforderungen an die planung sehr vielschichtig; mit dem 
ererbten sollte sorgsam umgegangen werden.

Ich hoffe und wünsche, dass die stadt Regensburg die anstehenden projekte in der stadtsanie-
rung so zielstrebig und erfolgreich fortsetzt wie bisher. Dabei versichere ich ausdrücklich, dass 
der Freistaat bayern mit der städtebauförderung auch weiterhin ein verlässlicher partner der 
stadt sein wird.

Joachim Herrmann, Mdl
bayerischer staatsminister des Innern
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grußwort des Oberbürgermeisters  
der stadt Regensburg 
Hans schaidinger

In den schwierigen nachkriegsjahren, einer Zeit von drangvoller enge, unzureichenden hygi-
enischen Verhältnissen, hoher brandgefahr und dem zunehmenden Verfall historisch wert-
voller bausubstanz, machte sich Regensburg Mitte der 1950er Jahre auf den Weg zur sanierung  
seiner altstadt. Die Maßnahmen aus dem städtebaulichen Rahmenplan sahen für das erste er-
neuerungsgebiet den ankauf sanierungsbedürftiger anwesen mit entkernungen, den grund-
erwerb für den neubau von ersatzwohnungen, die sanierung verbleibender anwesen und die 
neugestaltung und neubefestigung von straßen und plätzen vor. 

Die Finanzierung dieser gewaltigen aufgabe konnte von der stadt unmöglich alleine geleistet 
werden. Die ersten Förderanträge an bund und land wurden deshalb 1955 gestellt. Die Mittel- 
bewilligung des damaligen bundesbauministeriums ende 1957 mit 600 000 DM für die alt-
stadtsanierung und 192 000 DM für den neubau von ersatzwohnungen beinhaltete die auf-
lage, dass sich land und stadt zu je einem Drittel an den Kosten beteiligten. Im gegensatz zur 
heutigen städtebauförderung mussten die gewährten Darlehen allerdings verzinst und getilgt 
werden. Mit der Förderzusage des Freistaates bayern 1958 konnte der bau von ersatzwohnraum 
beginnen und die altstadtsanierung kam durch diesen „prototyp“ der städtebauförderung in 
gang. In Regensburg, so könnte man deshalb sagen, ist die städtebauförderung doch schon um 
einiges älter als 40 Jahre.

1971 trat schließlich das städtebauförderungsgesetz in Kraft. In Regensburg sind die Mittel 
der städtebauförderung bisher in insgesamt neun sanierungsgebieten erfolgreich eingesetzt 
worden. Dabei wurden neben der gesamtheitlichen bewahrung der historischen altstadt in  
ihrer groß- und kleinräumigen gestaltung die erhaltung wertvoller bausubstanz und eine  
aufwertung von Quartieren mit der beseitigung von Mängeln in sozialen, wirtschaftlichen,  
ökologischen und kulturellen bereichen erzielt. städtebauförderprogramme haben zusätzlich zu 
den baulichen und städtebaulichen Handlungsfeldern eine wichtige anstoßfunktion, auch für 
die einbindung der bewohnerinnen und bewohner und lokaler akteure sowie die aktivierung  
bürgerschaftlichen engagements. 

Wesentliches Ziel der städtebauförderung ist es, die städte und gemeinden nachhaltig als Wirt-
schafts- und Wohnstandorte zu stärken und bestehende Missstände dauerhaft zu beheben. 
Zweifellos verdanken wir der städtebauförderung sehr viel. nicht ohne grund gilt sie als eines 
der wirtschaftlichsten und wirkungsvollsten Förderprogramme. Dass Mängel und Missstände 
allerdings durch Förderprogramme allein dauerhaft behoben werden könnten – das halte ich 
für eine Illusion. unsere stadt als lebendiges und lebenswertes Weltkulturerbe zu erhalten und  
weiter zu entwickeln, ist eine ständige Herausforderung, ein prozess, dem sich die gesamte 
stadtgesellschaft täglich und immer wieder aufs neue stellen muss. Die unterstützung durch 
die städtebauförderung ist hierbei unverzichtbar und sollte auch in Zukunft uneingeschränkt 
zur Verfügung gestellt werden. 

Hans schaidinger
Oberbürgermeister
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städtebauförderung und  
Denkmalpflege – eine  
harmonische beziehung 
eugen trapp, amt für archiv und Denkmalpflege

Herausragende baudenkmäler der antke sowie des frühen, hohen und 
späten Mittelalters zogen schon früh das augenmerk historisch und 
baugeschichtlich Intressierter auf Regensburg. als dann 1945 städte wie 
Köln oder nürnberg in schutt und asche lagen, wurde klar, dass auf die 
Regensburger altstadt von nun an sogar das prädikat des singulären zu-
traf: als einzige mittelalterliche großstadt Deutschlands hatte sie den 
Zweiten Weltkrieg ohne großflächige Zerstörungen überstanden.

Das in Jahrhunderten gewachsene urbane gefüge war weitestgehend intakt. Die bausubstanz 
war hochkarätig, aber vielfach desolat. Die Donauwacht wies in den 1950er Jahren die höchste 
bevölkerungsdichte der bundesrepublik auf, die hygienischen Verhältnisse waren katastrophal. 
es gab nachvollziehbare gründe, die sanierungsstrategien zunächst darauf auszurichten, das 
stadtdenkmal in seiner gesamtheit lebensfähig zu erhalten. Dieser notwendigkeit waren über  
viele Jahre hinweg sowohl die Methode der Flächensanierung als auch die planungen zur  
Verkehrserschließung der altstadt geschuldet. Der preis, mit dem die Zukunftsfähigkeit der  
historischen stadtlandschaft erkauft werden sollte, war vielfach hoch.

Mit Inkrafttreten des städtebauförderungsgesetzes (1971) und des bayerischen Denkmal-
schutzgesetzes (1973) ergab sich eine neue Rechtsgrundlage für die altstadtsanierung. Zudem 
war inzwischen gerade in Regensburg der fachliche Konsens darüber gereift, dass die Flächen-
sanierung, mit der in der Donauwacht zunächst begonnen wurde, ein Irrweg war. Die Zukunft  
der Denkmalpflege konnte allein in der Objektsanierung liegen, die das einzelne Haus gleich-
sam als Individuum in den Vordergrund stellt. nur so, über einzelne mit den Fachstellen abge-
stimmte sanierungsmaßnahmen, war und ist ein verantwortungsvoller umgang mit dem bau-
denkmal und seiner ausstattung sichergestellt.

Wie fruchtbar die „liaison“ aus städtebauförderung und Denkmalpflege bisher war, lässt sich 
anhand einiger großbauten ablesen, die sowohl wegen ihrer Wirkung auf das stadtbild als auch 
aus heutiger denkmalfachlicher sicht die gemeinsame erfolgsgeschichte illustrieren:

Das goldene Kreuz
Von 1977 bis 1979 wurde die so genannte Kaiserherberge goldenes Kreuz saniert. Das auf ein 
frühgotisches patrizierhaus zurückgehende, seit dem 15. Jahrhundert als noble Herberge ge-
nutzte und durch die besuche zahlreicher gekrönter Häupter geadelte anwesen war nach der 
schließung des Hotels 1904 im laufe des 20. Jahrhunderts zu einem schandfleck verkommen. 
Renovierungen in den 1950er und 60er Jahren blieben stückwerk. erst ende der 1970er Jahre 
ließ die Kombination aus privatem engagement und staatlicher Förderung das goldene Kreuz  
wieder erstrahlen und mit dem bereits 1968 eröffneten Café wieder zu einem Ort gepflegter 
gastlichkeit werden. Dass das anwesen seit 2005 auch wieder ein Hotel beherbergt, rundet die 
erfolgsgeschichte ab.

grundlegendes
zur städtebauförderung

goldenes Kreuz am Haidplatz
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Das thon-Dittmer-palais
Dank der städtebauförderung war es möglich, 1978 auch die sanierung des zweiten großen 
anwesens auf der nordseite des Haidplatzes in angriff zu nehmen: es handelt sich dabei um 
das thon-Dittmer-palais, das mit seiner 15-achsigen klassizistischen Fassade von 1808/09 dem 
mittelalterlichen platz eine äußerst repräsentative note verleiht. architekt war der in portugal 
geborene sowie in paris und Wien geschulte emanuel von Herigoyen, der Hofbaumeister des 
damaligen Regensburger landesherrn, des Reichskanzlers Carl von Dalberg.

Der goldene turm
In den im 13. Jahrhundert entstandenen und 
in der Renaissance veränderten bautenkom-
plex um den goldenen turm konnte nach der  
sanierung 1985 junges leben einziehen: Das 
seither hier, zu Füßen des höchsten Regens-
burger patrizierturms, befindliche studenten-
heim besticht durch die Kombination aus 
Vitalität und authentischem historischen bau-
bestand. Wie selbstverständlich ist etwa ein 
gemeinschaftsraum mit Malereien von 1556  
geschmückt, während unter die frühgotischen 
gewölbe der einstigen Hauskapelle einzelhan-
del eingezogen ist.

Innenhof | thon-Dittmer-palais  blick auf den goldenen turm

blick vom Haidplatz zum goldenen Kreuz (links) und thon-Dittmer-palais (rechts)
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Das städtebauförderungsgesetz und  
die arbeitsgemeinschaft bamberg- 
lübeck-Regensburg/Historische  
städte – im Dialog zum erfolg 
günter stöberl, ehem. planungs- und baureferent der stadt Regensburg

am 27. Juli 1971 trat das gesetz über städtebauliche sanierungs- und entwicklungsmaßnahmen 
in den gemeinden (städtebauförderungsgesetz) in Kraft. es war das ergebnis einer sich über 
mehr als ein Jahrzehnt hinziehenden politischen und fachlichen auseinandersetzung auf allen 
politischen ebenen, wie die Kommunen bei der aufgabe, ihre strukturen und bausubstanzen zu 
erneuern bzw. zu erhalten, unterstützt und finanziell gefördert werden könnten.

Der 27. Juli 1971 war ein Wendepunkt in der städtebaulichen entwicklung der bundesrepublik 
Deutschland. Die Frage, die nach In-Kraft-treten des städtebauförderungsgesetzes bei vielen  
städten, vor allem bei denjenigen, die eine große und bedeutende historische bausubstanz auf-
wiesen, war, ob das neue gesetz das geeignete Instrument sei, die sanierung großer altstadt-
kerne funktionell und finanziell voranzubringen. In der tat, sehr bald kamen in einigen dieser 
städte bedenken hoch, ob das für alle Kommunen geschaffene neue städtebauförderungs- 
gesetz auch ausreichend für die besondere situation der großen verfallenden altstädte sei. 

arbeitstreffen der aRge Historische städte Regensburg 2011 | baustellenbesichtigung steinerne brücke
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anfang Juni 1973 hatte der damalige bundeswohnungsbauminister Dr. Hans Jochen Vogel bei 
einem Vortrag in bamberg festgestellt: „Ich glaube, hinter der bewegung der altstadtsanie-
rung steckt ein tiefer menschlicher, ein humaner protest. ein protest gegen die zu ökonomische 
stadt, die ihren erfolg zu einseitig am Wachstum des sozialproduktes misst. ... Demgegenüber  
stellen sich unsere historischen altstädte als eine art gegenmodell dar. als Modell einer 
menschlichen stadt, die den einzelnen nicht überwältigt, sondern ihm Halt gibt, die ihm Identi-
fizierung erlaubt und seinen bedürfnissen nach schönheit, nach Harmonie, nach edlen Formen 
und wohlproportionierten Flächen und Räumen Rechnung trägt. solche altstädte rechtfertigen  
besondere anstrengungen unserer gesellschaft. Wir brauchen solche alternativmodelle als 
Mahnung, als Herausforderung, als anschauungsobjekte, die es uns erleichtern, die Mängel und  
Fehler unserer gegenwärtigen stadtentwicklung zu erkennen und den Kurs dieser entwicklung 
zu korrigieren.“1)

es sei daran erinnert, dass man zu dieser Zeit (1973) in vielen städten noch an der Verwirkli-
chung der autogerechten städte arbeitete. In Regensburg begann damals, unter heftigen 
öffentlichen Diskussionen, mit den arbeiten am stadtentwicklungsplan, dem Regensburg-plan 
1977, vorsichtig, aber nachhaltig, die abkehr von den alten Vorstellungen, die altstadt groß- 
zügig für den autoverkehr aufzuschließen.

auf  jeden Fall brachte das neue städtebauförderungsgesetz in den städten mit historischer 
bausubstanz bewegung in die bis dahin oft lethargischen alten städte, die sich immer  
benachteiligt fühlten gegenüber den in der nachkriegszeit wieder aufgebauten Metropolen 
mit modernen strukturen und gestärkter Wirtschaftskraft. alt und zugleich arm fühlten sich die  
historischen städte, und sie waren es auch. Doch ein neues gesetz war da und damit die Heraus-
forderung, es auf seinen nutzen und seine tauglichkeit zu prüfen.

Im Juni 1973 griff der bamberger Oberbürgermeister Dr. theodor Mathien die Vorgabe des  
bundeswohnungsbauministers auf: „Die stadt bamberg ist bereit, in Verbindung mit anderen 
gleichartigen städten die ihr zugewachsene Rolle als lebendes beispiel und Modell deutscher 
städtebaukunst zu übernehmen.“2) er regte bei seinen Kollegen in Regensburg, bei Oberbürger-
meister schlichtinger, und in lübeck, bei bürgermeister Kock, an, eine Initiative zur erhaltung der 
historischen altstädte zu ergreifen. angesichts des prekären Zustandes der bausubstanzen hat-
te man zunächst ins auge gefasst, eine rechtliche und finanzielle sonderstellung zu erreichen.

Im september 1973 billigten die politischen gremien aller drei städte die bildung einer arbeitsge-
meinschaft. eine der ersten aufgaben dieser arbeitsgemeinschaft bamberg-lübeck-Regensburg 
(ba-lü-Re) war es, die sanierungsproblematik der drei städte darzustellen, publik zu machen 
und die tauglichkeit des städtebauförderungsgesetzes für diese alten städte, die sich selbst nur 
stellvertretend für alle historischen städte agieren sahen, darzustellen.

schon in der ersten Veröffentlichung der arbeitsgemeinschaft am 6. Juni 1974 waren die 
schwerpunkte der anregungen und Forderungen in zwei problemfelder geteilt: in Recht und  
Finanzen. Hauptkritik auf der rechtlichen seite war, „dass das städtebauförderungsgesetz  
generell keine rechtliche Handhabe bietet, um bauliche Verhältnisse im gesamten bereich der 
altstadtkerne einheitlich wirksam zu steuern. ... Weder das bundesbaugesetz noch das städte-
bauförderungsgesetz enthalten bestimmungen, die ausreichen, um die erhaltung und erneue-
rung historischer alter städte wirksam und auf Dauer zu gewährleisten.“  soviel zur rechtlichen 
seite. „Ähnlich unbefriedigend wie die rechtlichen Regelungen für städtebauliche sanierungen 
in historischen altstadtbereichen sind auch die derzeitigen finanziellen Voraussetzungen." 3) 
Daraus ergab sich eine Reihe von anregungen und Forderungen: Die Forderung der arbeitsge-

besichtigung Historisches Museum 2009 
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meinschaft, die baugesetze (städtebauförderungsgesetz – stbauFg, bundesbaugesetz – bbaug, 
baunutzungsverordnung – baunVO) nicht so einseitig auf die Flächensanierung, sondern stärker 
auf die Objektsanierung auszurichten, fand ihren niederschlag in der novelle des bundesbauge-
setzes von 1976, nämlich, „... dass bei anwendung des § 34 bbaug  bei neuen bauvorhaben nicht 
nur das baulich vorhandene umfeld den beurteilungsmaßstab für diese zu bilden habe, sondern 
dass durch in § 34 bbaug zusätzlich eingeführte Kriterien, wie u. a. ‚Wahrung gesunder Wohn- 
und arbeitsverhältnisse‘, ‚Wahrung des Ortsbildes‘ bei baulichen Vorhaben oder nutzungsände-
rungen ohne bebauungsplan gewähr dafür gegeben sein sollte, dass das neue bauliche Vorha-
ben oder die angestrebte nutzungsänderung nicht nur ‚zeitgerechtem‘ Maßstab entsprechen 
musste, sondern auch der Forderung nach berücksichtigung des vorhandenen ‚Ortsbildes‘. Die-
ser mit der ‚novelle 1976‘ begonnene prozess des abgehens von der bis dahin erforderlichen not-
wendigkeit des Vorliegens eines bebauungsplanes und des Vorranges der Flächensanierung hat 
dann in der folgenden novelle des baugesetzbuches 1979 eine Fortsetzung erfahren.

erinnert sei an die einfügung des absatzes 2 a in § 34 bbaug, mit welchem das planungsrecht-
liche Instrument dieses paragraphen eine breitere, aber auch zielorientierte anwendungsmög-
lichkeit erfuhr. schließlich sei auch noch an eine besondere, den Zielen der arbeitsgemeinschaft 
entsprechende novellierung der baunutzungsverordnung vom 15. september 1977 erinnert: Mit 
ihr erfolgte die zusätzliche einführung einer gebietskategorie ‚besonderes Wohngebiet‘ (§ 4 a 
baunutzungsverordnung). Denn inhaltlich entsprach eine solche gebietskategorie annähernd 
genau der nutzungsstruktur der erhaltenswerten altstadtkerne …

nicht unerwähnt soll dabei auch bleiben, dass auch die novellierung des § 1 der baunutzungs-
verordnung – hier insbesondere das Hinzufügen der absätze 6–9 dazu beitrug, die von der ar-
beitsgemeinschaft gegenüber dem gesetzgeber erbetene größere Flexibilität in der anwen-
dung des planungsrechtlichen Instrumentariums herbeizuführen.

In ähnlicher Weise erfuhr das städtebauförderungsgesetz seit seinem Inkrafttreten am 27. Juli 
1971 bis zu seiner mehr oder minder inhaltlichen Überführung in das baugesetzbuch am 1. Juli 
1987 mehrfache Änderungen, die teilweise auch auf anregungen der arbeitsgemeinschaft  
zurückgeführt werden können.

Da sind zum einen die Vorschläge der arbeitsgemeinschaft zu erwähnen, die dazu dienten, die 
sehr strenge anwendungspraxis im nebeneinander von ‚sanierungssatzung‘ und ‚bebauungs-
plan‘ aufzulockern – etwa mit dem Ziel, auch so genannte ‚Rahmenpläne‘ als zumindest für die 
finanzielle Förderung von bund und land ausreichende planwerke für eine sanierung anzu- 
erkennen, wie auch durch das städtebauförderungsgesetz ‚sanierungssatzungen unterschied-
licher Regeldichte‘ in Form des ‚klassischen‘ sanierungsverfahrens einerseits und des sogenann-
ten ‚vereinfachten‘ Verfahrens andererseits zuzulassen.

eine ganz entscheidende Verbesserung im Vollzug des städtebauförderungsgesetzes konnte 
auch dadurch erreicht werden, dass teils durch Änderung des Wortlautes des städtebauförde-
rungsgesetzes, teils auch durch Veränderung der anwendungsrichtlinien zu diesem gesetz die 
grundsätzliche Quotenverteilung der finanziellen Förderung von je 1/3 Drittel bund, 1/3 land 
und 1/3 gemeinde von Fall zu Fall, insbesondere bei der sanierung denkmalgeschützter altstadt-
kerne, eine Veränderung zur finanziellen entlastung der gemeinden erfuhr.

auch durch die anerkennung denkmalpflegerischer Kosten als ‚sanierungskosten‘ im sinne des 
städtebauförderungsgesetzes konnte eine Verbesserung für die sanierung historischer altstadt-
kerne erreicht werden; hier stellte der bund Mittel zur Verfügung, die eigentlich sache der für die 
Kulturhoheit zuständigen länder gewesen wäre.“4)

beispiel einer sanitären einrichtung 
vor der sanierung 

Fröhliche-türken-straße | 1940er Jahre

Rote-löwen-straße/Fidelgasse  
vor der sanierung
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Der bedeutendste erfolg, den die arbeitsgemeinschaft auf dem rechtlichen sektor erzielen 
konnte, war wohl die ausweitung des § 7 b des einkommensteuergesetzes ende der 1970er 
Jahre, in dem nicht nur die Herstellung oder anschaffung von altbauten steuerlich begünstigt  
wurde, sondern auch die erhöhte absetzung vom erhaltungsaufwand. Das war ein Durchbruch 
für die privaten Investoren, der Wandel von der öffentlichen kommunalen sanierung hin zu  
privaten Maßnahmen. Im ergebnis bedeutete dies eine erhebliche beschleunigung der sich bis 
dahin langsam dahinziehenden sanierungsmaßnahmen. 

neben dem bemühen um die rechtlichen und finanziellen Regelungen lag der tatsächliche 
schwerpunkt der arbeitsgemeinschaft ba-lü-Re auf der praktischen stadtplanerischen arbeit, 
wie in anderen städten auch, allerdings immer mit dem blick auf die besondere situation und 
die hohen ansprüche, dem historischen umfeld gerecht zu werden. Vor allem in den 1980er  
Jahren war man bestrebt, die Vorreiterrolle zu übernehmen, so z. b.  war lübeck auf dem gebiet 
der rechtlich noch umstrittenen anwohnerstellplätze bemüht, die straßenverkehrsordnung zu 
ändern. Regensburg war die erste stadt, die einen gestaltungs- und nutzungswettbewerb für 
alle öffentlichen straßen und plätze auslobte. Die befassung mit den baulücken führte, unter 
der Devise „neues bauen in alter umgebung“, zu einem bundesweit ausgelobten architekten-
wettbewerb mit einer aufgabenstellung in allen drei städten.

Mitten im bemühen um die bewältigung der zahlreichen noch nicht gelösten probleme verän-
derte die überraschend und ohne Vorbereitung „hereingebrochene“ deutsche einheit 1989 die 
situation gänzlich. alle themen und probleme, die die westdeutschen städte bamberg, lübeck 
und Regensburg im Zusammenwirken mit den länder- und bundesbehörden über viele Jahre 
hin in den griff zu bekommen verursacht hatten, brachen über die städte der neuen bundes-
länder auf einen schlag herein. Rechtliche, finanzielle, technische, gestalterische, strukturelle, 
organisatorische, personelle und politische Fragen standen gleichzeitig und drängend wie ein 
gebirge vor den verantwortlichen Fachleuten und entscheidungsträgern. alle drei städte der 
arbeitsgemeinschaft ba-lü-Re reagierten sofort und einheitlich. sie suchten und gewannen – 
denn es war ein gewinn – geeignete partnerstädte zur erweiterung der arbeitsgemeinschaft, 
die sich nun „arbeitsgemeinschaft Historische städte“ nannte (19. april 1991). Die städte görlitz,  
Meißen und stralsund waren spontan zur Zusammenarbeit bereit. Vom ersten tag an ging 
man gemeinsam, spannungs- und vorurteilsfrei, alle anstehenden themen an. Die schnellen 
Fortschritte in struktureller und gestalterischer Hinsicht, die in den neuen Mitgliedstädten zu 
verzeichnen sind, wären ohne die erfahrung und die Vorkämpferrolle der arbeitsgemeinschaft  
bamberg-lübeck-Regensburg kaum möglich gewesen. nicht zuletzt sei erwähnt, dass die lang-
jährige Öffentlichkeitsarbeit in der gesamten bundesrepublik die aufmerksamkeit und die  
sensibilität für die historischen städte ganz erheblich gefördert hat. so kommt es nicht von  
ungefähr, dass vier städte der arbeitsgemeinschaft, nämlich bamberg, lübeck, Regensburg und 
stralsund, als Welterbestädte auserkoren wurden. Zahlreiche bauherrenpreise, auszeichnungen 
und anerkennungen haben die sechs städte für die sanierungsleistungen zwischenzeitlich 
zugesprochen bekommen.

Das städtebauförderungsgesetz und das Ringen um seine Veränderungen sind eine wirkliche 
erfolgsgeschichte geworden. es war ein weiter Weg, von 1971 bis 2011. es war ein mühsamer Weg 
von der Formulierung eines gesetzes, das dem drohenden Verfall von städten einhalt gebieten 
sollte, bis hin zu den heute vorzeigbaren ergebnissen, die besucher aus aller Welt anziehen. Viele 
haben daran mitgewirkt, Fachleute, politiker, bürger. aber der Weg ist noch nicht zu ende. städte, 
auch altstädte, werden nie zu ende gebaut. Das sollten sich alle verinnerlichen, Fachleute, poli-
tiker und auch bürger. Der weitere Weg kann nur gemeinsam erfolgreich beschritten werden, 
eingedenk des leitspruches am lübecker Holstentor: concordia domi, foris pax – eintracht im 
Inneren, draußen Frieden.

1)  Robert Knüppel,  arbeitsgemein-
schaft bamberg-lübeck-Regensburg, 
„eine Zukunft mit Vergangenheit,  in: 
20 Jahre arbeitsgemeinschaft bam-
berg, lübeck, Regensburg, arbeitsge-
meinschaft historischer städte 1973 – 
1993, Regensburg 1993, s. 8
2) aus: wie 1) 
3) arbeitsgemeinschaft  bamberg-
lübeck-Regensburg, Zur erhaltung und 
erneuerung alter städte, lübeck 1974, 
Ziffer 2.1 und 2.2
4) Walter stützer, Der einfluß der ar-
beitsgemeinschaft auf die planungs- 
und Fördergesetzgebung des bundes 
–  Die speziellen belange historischer 
und denkmalgeschützter altstädte bei 
der gesetzgebung, in: 20 Jahre arbeits-
gemeinschaft bamberg-lübeck-Re-
gensburg/arbeitsgemeinschaft histo-
rische städte, 1973–1993, Regensburg 
1993, s. 12 – 13
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ein nicht zu ernster persönlicher  
Rückblick auf 40 Jahre sanierung  
in der stadt Regensburg
Rudolf Flügel,  leitender baudirektor a.D. der Regierung der Oberpfalz

Wie es angefangen hat …
40 Jahre sind – ein größerer gemeinplatz fällt mir gerade nicht ein – eine lange Zeit. und wie  
es bei gemeinplätzen so ist – sie stimmen meistens. Das gilt natürlich auch für die städtebau-
förderung. Dass in dieser langen Zeit einiges geschehen ist, ist deutlich zu sehen und zu spüren 
in vielen städten bayerns, der Oberpfalz und vor allem natürlich in Regensburg. 

seit 1971 gibt es das städtebauförderungsgesetz und das begleitende städtebauförderungs-
programm. nach meinem Wissen das erfolgreichste Förderprogramm, das je von bund und 
land aufgelegt wurde. erfolgreich deshalb, weil an vielen Orten wertvolle bausubstanz und  
städtebauliche strukturen gerettet und gestärkt werden konnten, aber auch weil es gelungen 
ist, vor allem privatkapital in das Fördersystem einzubinden und damit die effektivität deutlich zu  
steigern. 

Ja, aber ...
trotz dieser Vorzüge war die sanierung auch mit Hilfe des städtebauförderungsprogramms 
keineswegs ein selbstläufer. Im gegenteil – zunächst lief gar nichts. Der anfang war überaus 
schwierig. es gab scheinbar unüberwindliche Hindernisse, es mussten zu viele unterschiedliche 
Interessen unter einen Hut gebracht werden und es gab zu viele Köche.

annäherungsversuche …
Ich erinnere mich noch gut an die besprechungen zu den ersten konkreten projekten. am  
runden tisch saßen die Vertreter der gegensätzlichsten Interessen: Der bauherr, der architekt, 
vielleicht auch der statiker, der Denkmalpfleger, die stadt Regensburg und die Regierung der 
Oberpfalz. es war zunächst nur ein abtasten, das aber bald in einen vorsichtigen schlagab-
tausch überging. Diese begriffe sind dem boxsport entnommen und treffen daher die grund-
stimmung der ersten begegnungen ziemlich gut. Die Meinungen und Forderungen prallten un-
gebremst und ungefiltert aufeinander. Das schlimme daran war, dass alle beteiligten aus ihrer 
sicht Recht hatten. noch schlimmer war es, dass es einige Zeit brauchte, bis sich diese erkenntnis  
bei den partnern durchsetzte. Ich sage bewusst „partner“, obwohl wir es erst langsam wurden. 
In den anfängen waren wir wohl eher gegner und verhielten uns auch so. und selbst der vor-
sichtigste schlagabtausch ist manchmal schmerzhaft und verletzend. so endeten die ersten be-
sprechungen häufig ohne ergebnisse. Die Fronten waren klar und leider schnell verhärtet. Man 
trennte sich, manchmal sogar nach persönlichen Kränkungen, die auch für künftige projekte 
nichts gutes versprachen. aber wir waren zäh und irgendwann wurden wir auch vernünftig.
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unsere aufgaben …

Die aufgaben waren je nach Interessenslage eindeutig festgelegt. Die aufgabe der stadt  
Regensburg war es, so hatte es der gesetzgeber bestimmt, ihre eigene sanierung vorzubereiten  
und durchzuführen. sie war also die eigentliche Herrin des Verfahrens. Der staat hatte die  
aktivitäten der stadt zu unterstützen, vor allem durch den einsatz der städtebauförderungs-
mittel, deren Verwaltung und bewirtschaftung somit aufgabe der Regierung der Oberpfalz  
wurde. stadt und Regierung wirkten auf diese Weise gemeinsam als Motoren und Moderatoren 
der sanierung – eine tätigkeit, die viel gegenseitiges Vertrauen erforderte. In der Retrospekti-
ve darf ich dazu feststellen, dass die Zusammenarbeit der beiden partner perfekt war. es war 
wohl ein glücksfall, denn wie zu hören ist, ist nicht in allen Disziplinen das Zusammenspiel von  
bezirksregierung und bezirkshauptstadt so fruchtbar. und dies gilt keineswegs nur für die Ober-
pfalz. 

Die Vertreter von Regierung und stadt waren von ihrer ausbildung her architekten und städte-
bauer, eine gute Voraussetzung für die bewältigung der aufgaben. Wie sich zeigte, wären auch 
einige semester psychologie nicht schlecht gewesen. aber wir haben unsere psychologische 
ausbildung nachgeholt – „learning by doing“ – und das war auch notwendig. 

Moderation und antrieb der sanierung waren insbesondere nach den startproblemen schwie-
rige aufgaben. Die schwierigste aufgabe lag jedoch – das gebe ich heute gerne zu – bei den Ver-
tretern der Denkmalpflege, die ja naturgemäß keine „Killerkriterien“ besaßen, deren Durchset-
zung unabdingbare Vorraussetzung für das jeweilige projekt war. Die übrigen beteiligten hatten 
eine solidere basis: Wenn der statiker feststellte, dass ein gebäude nur noch aus gewohnheit 
stand und die gefahr des einsturzes nicht auszuschließen war, dann war das ein Faktum, das zu 
akzeptieren war. ebenso wenn eine solide Finanzierung oder die dauerhafte nutzbarkeit bzw. 
Vermietbarkeit nicht gesichert werden konnte. Doch auch die Denkmalpfleger erkannten rasch, 
dass sie unter dem gleichen erfolgszwang und Zeitdruck standen wie die anderen partner: ein 
Denkmal ist ja keineswegs dann gerettet, wenn daran absolut nichts geändert wird. ein nicht 
benutzbares oder unbewohnbares gebäude ist zwangsläufig dem Verfall preis gegeben. Das 
war eine bittere, aber durchaus nicht neue erkenntnis, die überspitzt vielleicht so formuliert  
werden kann: nur das Denkmal, das sich in grenzen ändern kann und darf, bleibt so erhalten wie 
es ist. und genau darin lag das problem der Denkmalpfleger. Wie weit durfte oder musste sich 
das geschützte Objekt verändern? Wo waren die grenzen? Das ausloten dieser grenzen war  
tatsächlich ein höchst kniffliges problem, das, wie die ergebnisse zeigen, in den meisten Fällen 
sehr gut gelöst wurde. 

Der Motor läuft …
Im Rückblick ist mit befriedigung festzustellen, dass nach dem anfänglichen stottern der  
Motor der sanierung schon nach kurzer Zeit ansprang. aus der gruppe der zerstrittenen  
experten wurde bald eine schlagkräftige Mannschaft, in der jedem klar war, dass der erfolg 
des projekts auch von seinem persönlichen einsatz abhing. Dieses neu erlernte und prakti-
zierte Verantwortungsbewusstsein war – davon bin ich heute überzeugt – mit ein grund für die  
insgesamt gelungene sanierung der Regensburger altstadt. Doch der Motor lief erst dann  
richtig rund, als jeder der beteiligten das gerade anstehende projekt zur eigenen sache  
gemacht hatte – und dafür bin ich auch heute noch dankbar. 
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Wir sind damals gemeinsam ins kalte Wasser gesprungen, untergegangen ist keiner – auch  
keines der Objekte, die wir betreut haben. und jede der überstandenen Krisen hat das  
Vertrauen in die partner und in die eigenen Möglichkeiten gestärkt. 

Kompromisse …
Im Rückblick taucht immer wieder in großbuchstaben das Wort „Kompromiss“ auf. auch wenn 
der begriff nach landläufiger Meinung überwiegend negativ belegt ist, so ist das falsch. Der 
Kompromiss muss nicht notgedrungen die fade, verwaschene lösung eines problems sein. Im 
Regelfall war es sogar die einzige Möglichkeit, die zu einem akzeptablen ergebnis führte. Jeder 
der damaligen Kompromisse trägt die Handschrift der seinerzeit beteiligten. Heute weiß ich, 
dass andere protagonisten vielleicht andere ergebnisse hervorgebracht hätten. aber, so glaube 
ich, keine besseren. Das klingt sehr nach Hybris, doch ich denke, unter den gegebenen Voraus-
setzungen haben wir tatsächlich gute lösungen gefunden, also den jeweils besten Kompromiss.

Ich möchte keineswegs ausschließen, dass wir auch Fehler gemacht haben. Das war fast unver-
meidlich. auch dazu gibt es natürlich einen hübschen gemeinplatz: nur wer nichts tut, macht 
keine Fehler. Doch der erfinder dieses gemeinplatzes liegt falsch, denn auch nichtstun ist häufig 
ein Fehler, einer, den wir jedenfalls nicht begangen haben. Im Übrigen haben Fehler ja auch ihr 
gutes, denn aus ihnen lernt man und sie sind ein gutes gegengift gegen Hybris.

Insgesamt gesehen waren unsere besprechungen ein Jonglieren mit vier oder fünf Variablen, 
wobei das Wort „Jonglieren“ eine gewisse leichtigkeit suggeriert. aber es war keineswegs  
leicht. Jede Veränderung einer Variablen konnte das gesamte projekt gefährden und auf den 
ausgangspunkt zurückwerfen. Da war es gut, eine eingespielte Mannschaft mit einem gemein-
samen Ziel zu haben.

ein Fazit …
Ich hoffe, es ist aufgefallen, dass in meinem persönlichen Rückblick immer wieder das Wort „wir“ 
im Vordergrund steht. und dies zu Recht: Denn die sanierung war, ist und bleibt eine „Wir“- 
aufgabe. und zu dem „wir“ gehören eine Menge leute und Institutionen, mehr als ich bisher 
aufgezählt habe. auf keinen Fall vergessen möchte ich die Oberste baubehörde, die für unse-
re „probleme“ immer ein offenes Ohr und eine offene Hand hatte. Die tätigkeit im bereich der 
altstadtsanierung war eine fantastische und höchst befriedigende aufgabe für alle beteiligten. 
ausgetretene pfade gab es nicht, fast jedes projekt war neuland und erforderte sowohl Mut als 
auch Fantasie. und beides hatten wir.

Wenn ich heute durch die altstadt gehe und das ergebnis unserer gemeinsamen bemühungen 
sehe, bin ich schon ein wenig stolz, als Vertreter der Regierung einen wichtigen beitrag zu  
dieser entwicklung geleistet zu haben. und ich nehme an, jeder, der damals mit dabei war,  
empfindet ähnlich. Ich wohne seit 1969 als Immigrant aus München in der Regensburger alt- 
stadt. Damals gab es hier, auch wenn es heute kaum zu glauben ist, tatsächlich slumähnliche  
Quartiere. 40 Jahre sind – ich glaube, ich sagte es schon – eine lange Zeit. In dieser Zeit hat die 
stadt ihr gesicht wesentlich verändert, ohne es zu verlieren.

Meinen glückwunsch dazu.
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30 Jahre einsatz im auftrag  
der städtebauförderung
gespräch mit Walter schultheiss, dem amtsleiter a.D. des 
ehemaligen amtes für städtebauförderung und Wohnungswesen 

Katja lemper, amt für stadtentwicklung

K. L.: Herr Schultheiss, Sie sind in Ulm aufgewachsen und haben in München Architektur studiert. 
Als Architekt sind Sie Ende der 1970er Jahre zur Stadtbau-GmbH Regensburg gekommen und  
haben anschließend über 30 Jahre für die Altstadtsanierung der Stadt Regensburg gearbeitet. Was 
wussten Sie denn von Regensburg bereits, bevor Sie sich von Berufs wegen intensiv mit dieser Stadt 
beschäftigt haben? Wie waren Ihre ersten Eindrücke von dieser Stadt? 

W. s.: Zum ersten Mal kam ich 1971 als student zu studienzwecken nach Regensburg. Damals 
hat unsere gruppe Regensburg nach drei tagen fast „fluchtartig“ wieder verlassen. Die stadt 
war grau und dunkel, es gab keine studentenkneipen, kein richtiges studentenleben, so wie 
wir es von München kannten. In den dunklen altstadtlokalen saßen nicht gerade wohlhabende  
altstadtbewohner bei bier und Zigaretten. Für uns Münchner studenten war das schon so etwas 
wie ein kleiner Kulturschock.

Donauwacht 1971
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K. L.: Sie haben sich aber trotzdem für Regensburg entschieden?

W. s.: Ja, in einem altstadthaus zu wohnen war schon lange mein Wunsch. Während des 
studiums sollten wir beispielsweise in einem projekt darstellen, wie wir gerne leben und  
wohnen wollten. Ich habe mir ein buch über ulm in der Vorkriegszeit genommen und einige  
szenen daraus abgezeichnet. Mein professor betrachtete die Zeichnungen und meinte nur:  
„Dazu sage ich jetzt nichts ...“. so wohnen und leben zu wollen, erschien ihm nicht zeitgemäß, 
für mich war es aber genau das, was ich wollte. 1975  mit dem „europäischen Jahr des Denk-
malschutzes“ kam dann das große umdenken. Hatte man doch zu diesem Zeitpunkt die ersten  
beispiele dafür, dass Wohnen in der altstadt durchaus attraktiv sein kann. und diese auffassung 
hält unvermindert an. Vor wenigen Wochen hing an einem Regensburger sanierungsobjekt eine 
tafel, dass sämtliche Wohnungen bereits verkauft seien, und das noch bevor die baufirma mit 
der Instandsetzung begonnen hatte. 

K. L.: Sie haben sich als Abteilungsleiter lange Jahre mit der Städtebauförderung beschäftigt. 
Wie waren Ihre ersten Eindrücke und Erfahrungen damit?

W. s.: als Mitarbeiter der stadtbau-gmbH ab 1977 und seit 1980 bei der stadt Regensburg im 
damals neu gegründeten  „amt für städtebauförderung und Wohnungswesen“ musste ich mich 
intensiv mit dem städtebauförderungsgesetz auseinandersetzen. es war ursprünglich nicht für 
historische städte ausgelegt, eher auf themen wie abbruch, neubau und bodenordnung zuge-
schnitten. Das war auch einer der gründe, warum die „arbeitsgemeinschaft Historische städte“ 
zusammen mit bamberg und lübeck gegründet wurde. gemeinsam hatten wir eine stärkere 
stimme, um beispielsweise mit dem bundesbauministerium über die notwendigen Änderungen 
und ergänzungen für die anwendbarkeit in unseren historischen städten zu verhandeln. auch 
die stadtbau-gmbH als sanierungsträger musste zunächst „lernen“, mit den neuen sanierungs-
prinzipien umzugehen. Die Resultate der sanierungsbemühungen aus den frühen 1970er Jahren 
waren nicht alle in der art, wie wir uns heute eine gute Objektsanierung vorstellen. abbrüche 
und neubauten im stil der 1970er Jahre gab es auch in Regensburg. aber die Hilfestellungen 
wurden besser, so kam z. b. 1973 das Denkmalschutzgesetz dazu, woraus dann die Festlegungen 
zum ensembleschutz resultierten. Insgesamt war gerade dieses gesetz eine große Hilfe für die 
erhaltende altstadtsanierung. 

K. L.: Wie haben die Bürger und  Eigentümer zu Beginn auf die neuen Fördermöglichkeiten reagiert? 
Wie groß war die Mitwirkungsbereitschaft?

W. s.: Die privaten sanierer haben das städtebauförderungsgesetz zunächst äußerst zu-
rückhaltend angenommen, obwohl die öffentlichen baudarlehen schon interessant wa-
ren. ende 1974, mit der Änderung des einkommensteuergesetzes, stieg das Interesse und bis 
zum ende der 1970er Jahre liefen die privaten sanierungen dann gut an. bis zu diesem Zeit-
punkt konnten nur neubauten steuermindernd geltend gemacht werden. Ohne die städte- 
bauförderung wären viele projekte aber gar nicht erst in angriff genommen worden, weil das 
geld der stadt hierfür nicht ausgereicht hätte. Ich denke da z. b. an die theatersanierung: Hier 
sind Millionen aus verschiedenen töpfen in das gebäude geflossen. Oder das Velodrom, das 
thon-Dittmer-palais, die tiefgarage am bismarckplatz oder beim bischofshof, lauter beispiel-
hafte sanierungs- bzw. bauprojekte, die vielen bürgern zu gute kommen. nicht zu vergessen 
natürlich die sanierung des alten Rathauses. Damals wurde ein ganz spezieller schlüssel für 
die Finanzierung entwickelt. Wenn ich mich richtig erinnere, ging es um die Förderung von ca. 
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14 prozent der Modernisierungskosten, weil die altstadtbewohner auch etwa 14 prozent der  
Regensburger bürger darstellten. so sollte verhindert werden, dass alle Kommunen versuchen, 
ihre Rathäuser komplett mit Mitteln aus der städtebauförderung zu sanieren.

K. L.: Was hätten Sie rückblickend anders gemacht, welche Projekte forciert, welche fallen gelassen 
oder anders angefasst?

W. s.: Zuerst möchte ich sagen, was richtig gemacht wurde: Von beginn an wurden zur Finanzie-
rung öffentliche baudarlehen eingesetzt. Das bedeutete, die Wohnungen waren preisgebunden, 
somit für die Mieter günstig, und sanierungsbetroffene konnten in ihrer gewohnten umgebung 
bleiben. so, wie es auch in den vom stadtrat beschlossenen grundsätzen zum sozialplan vorge-
sehen ist. leider werden die derzeit noch gebundenen Wohnungen in absehbarer Zeit immer 
weniger und die unterbringung von sanierungsbetroffenen damit schwieriger. Die Mieten von 
frei finanzierten sanierungsobjekten sind für weniger finanzkräftige betroffene nicht bezahlbar.  
Die Forderungen, die man an die eigentümer stellt, sind natürlich immer in Relation zu deren  
Finanzkraft zu sehen, aber ich denke, man hätte teilweise schon ein wenig mehr fordern  
können. Heute wird jeder Quadratmeter zur Vermarktung ausgenutzt. Die Mieteinnahmen sind 
selbstverständlich wichtig zur Finanzierung, aber wenn wir hier nicht aufpassen, werden die 
gewonnenen Freiflächen wieder überbaut oder mit Fahrrädern, Mülltonnen etc. zugestellt. Zur  
erhaltung von qualitätsvollen Freiflächen müssen nebenräume im gebäude geplant werden, 
sonst haben wir bald wieder ein problem mit zugebauten Höfen.

K. L.: Was wünschen Sie sich für Regensburg in der Zukunft?

W. s.: es gibt kaum Möglichkeiten, barrierefreie bzw. seniorengerechte Wohnungen zu finden 
oder zu bauen. In unseren denkmalgeschützen altstadthäusern scheitert es oft schon allein am 
einbau von aufzügen. Hier müsste man zu neuen lösungen gelangen. Des Weiteren wünsche 
ich mir einen stadtrat, der sich nicht nur über den titel „unesCO Welterbe“ freut und darüber, 
dass so viel saniert wird, sondern sich im geist der späten 1970er Jahre dazu bekennt, dass in der  
altstadt alle sozialen gruppen wohnen sollen und darauf achtet, dass bezahlbarer Wohnraum 
im besitz der stadtbau-gmbH Regensburg verbleibt.

grabung am bismarckplatz 1976
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Übersicht geförderte projekte

Humboldtstraße

Innenstadt

stadt Regensburg – amt für  stadtentwicklung

geförderte projekte aus den bereichen ...
soziales
Kultur
straßen und plätze
stadtquartiere
einzelobjekte

Innenstadt

Humboldtstraße

lage im stadtgebiet
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 „soziale stadt“– Humboldtstraße
Volkmar Wenzel, amt für stadtentwicklung 

Das Quartier Humboldtstraße wurde nach Durchführung der Vorbereitenden untersuchungen 
am 31 Januar 2002 als sanierungsgebiet förmlich festgelegt. gleichzeitig wurde vom stadtrat 
das Integrierte Handlungskonzept beschlossen, das die Ziele und Maßnahmen der sanierung  
definiert. Das gebiet umfasst bei einer größe von 8,67 Hektar rund 680 Wohneinheiten mit  
ca. 1 250 bewohnern. Die gebäude waren in den Jahren zwischen 1956 und 1962 errichtet und 
zum großteil im Rahmen des sozialen Wohnungsbaus gefördert worden. Die Vorbereitenden 
untersuchungen zeigten mehr als deutlich den baulichen sanierungsbedarf.

Im Verlauf des gesamtprojekts wurden 457 Wohneinheiten saniert, zwei gebäude wurden ab-
gebrochen und durch neubauten mit zusammen 40 Wohneinheiten ersetzt. aufgrund des ho-
hen baulichen sanierungsbedarfs war in den meisten Fällen ein Verbleib der Mieter in den Woh-
nungen während der Durchführung der arbeiten nicht möglich. Daher wurden unter einsatz von 
städtebaufördermitteln umsetzwohnungen zur Verfügung gestellt, sofern die Mieter nicht in 
andere, bereits sanierte Wohnungen umziehen konnten. Die umzüge wurden im Rahmen eines 
sozialplanverfahrens begleitet, hierfür konnte den Mietern finanzielle unterstützung bereitge-
stellt werden.

Im Zentrum des gebiets wurde das so genannte „bürgerhaus“ errichtet, in dem neben der spiel- 
und Hausaufgabenbetreuung des amtes für kommunale Jugendarbeit und dem stadtteilpro-
jekt des amtes für Jugend und Familie die arbeiterwohlfahrt Ortsverein Regensburg-stadt e. V. 
ein Familienzentrum betreibt.

nach  abschluss des programms ergeben sich  folgende erkenntnisse:
• Wesentlich für die akzeptanz der sanierungsmaßnahmen war der schutz der sanierungs-

betroffenen, denen der Verbleib im Quartier – soweit gewünscht – garantiert wurde. Der 
einsatz von Mitteln der städtebauförderung und der sozialen Wohnraumförderung führte zu 
Mietpreisen, die für die angestammte bevölkerung weiterhin erschwinglich sind.

• Die Modernisierung der Wohngebäude bewirkte eine Verringerung des CO2-ausstoßes um 
57 prozent.

• Die erhaltung des grünbestands trug grundlegend zur Wohnzufriedenheit im gebiet bei.
• „Mitmachaktionen“ bei der gestaltung der außenanlagen mit verschiedenen altersgruppen 

aus der bewohnerschaft erhöhten die Identifikation mit dem gebiet und verringerten  
schäden durch Vandalismus.

Zur Verstetigung des gesamtprojekts bedürfen verschiedene einzelmaßnahmen der Weiter-
führung, besonders hervorgehoben wurden hier der seniorentreff „50+“ und die Quartiers- 
zeitschrift „Humborazo!!!“, die von Kindern und Jugendlichen aus dem gebiet gestaltet wird.

Quartierstreff Humboldtstraße Hausaufgabenbetreuung Neu gestalteter Spielplatz

Privates Grün
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Fidelgasse 9 und 11, 
Rote-löwen-straße 10 –  
barrierefreies Wohnen 
in der altstadt 
Klaus nickelkoppe, stadtbau-gmbH Regensburg 

Mit der sanierung dieser Wohnanlage in der Westnerwacht zu beginn der 1990er Jahre wurde  
der beweis erbracht, dass barrierefreies Wohnen auch im historischen Kontext und in einer 
gewachsenen altstadt integrierbar ist. Insgesamt 33 barrierefreie Wohnungen wurden hier in 
Kombination mit quartiersoffener Krabbelstube, sozialstation, Vereinsräumen und einer gast-
stätte geschaffen. Insbesondere die ansiedlung der öffentlichen einrichtungen konnte dabei zu 
einer aufwertung und bereicherung des Quartiers beitragen. 

Die bauliche barrierefreie umnutzung des aus dem Jahr 1890 stammenden altbestandes konnte 
nur durch Integration modernster aufzugstechnik außerhalb der gebäude gelöst werden. Da-
durch war es auch trotz sehr knapper Flächen möglich, eine altstadttypische Freiraumgestaltung 
vorzunehmen. 

als positivum wird auch heute noch die Integration des projektes in den „sozialplan altstadt“ 
und die sozialverträgliche umsetzung der altmieter ebenso wie die beteiligung der körperbe-
hinderten Mieter sowie der gewerbetreibenden an der Detailplanung gesehen. Im Hinblick auf 
die bautechnisch komplizierte altbausituation einschließlich römischer grabungsfunde und 
dem anspruchsvollen Raumprogramm wurde das projekt im Jahr 1997 mit dem bundesweiten 
bauherrenpreis ausgezeichnet.

Hofblick vor und nach der Sanierung
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Der amberger stadel –  
vom lagerhaus zum  
studentenwohnheim
Klaus nickelkoppe, stadtbau-gmbH Regensburg 

Der so genannte „amberger stadel“ an der Donau, direkt neben der berühmten „steinernen  
brücke“ gelegen, bildet zusammen mit dem brückturm und dem benachbarten reichsstädti-
schen salzstadel das bauensemble „südlicher brückenkopf“. gemeinsam mit dem Dom ist er 
das über die grenzen Deutschlands hinaus bekannte Wahrzeichen Regensburgs. 

Das gebäude, im Jahr 1551 als salzspeicher erbaut, wurde ab 1903 sukzessive für laden- und 
Wohnzwecke umgebaut und bis 1989 genutzt. Im Zusammenhang mit der 1991/92 durch- 
geführten sanierung des gesamtensembles „südlicher brückenkopf“ sollten die bereits zur  
tradition gewordenen nutzungen beibehalten werden. 

ausgehend von den rasterförmigen historischen Holzkonstruktionen im Inneren des ehe-
maligen salzlagerhauses sowie der tatsache, dass studentischer Wohnraum bedingt durch  
sanierungen in der gesamtaltstadt dringend neu geschaffen werden musste, wurde die Wohn-
nutzung in Form eines studentenheims weitergeführt. Die in Form von Doppelzimmer-einheiten 
mit gemeinsamem bad und essküche geplanten Wohnräume orientieren sich streng an der  
mittelalterlichen Holzkonstruktion, die in ihrer gesamtheit sichtbar gelassen wurde und auch 
nach der sanierung etwas vom Charakter des alten salzspeichers vermitteln soll. 

auch die mit jahrhundertealter tradition an der brückenauffahrt gelegenen läden konnten  
nach der sanierung an die angestammte stelle zurückkehren. Da es von herausragender städte- 
baulicher bedeutung ist, wurde dem altstadtgerechten erscheinungsbild des sanierten anwe-
sens durch sorgfältige Wahl der verwendeten Materialien im Inneren und Äußeren Rechnung 
getragen. studentische gemeinschaftseinrichtungen über der brückenzufahrt runden das 
auf denkmalpflegerische, soziale und infrastrukturelle anforderungen abgestimmte gesamt- 
konzept ab. 
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Wohnraum für Studenten

Der Amberger Stadel vor und nach der Sanierung
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sozialplanverfahren –  
ein schutzschirm für  
sanierungsbetroffene
stefan thiel, amt für stadtentwicklung 

Vor 35 Jahren ist Frau M. mit dem ehemann und der kleinen tochter in ein 
Mietshaus im Herzen der altstadt eingezogen. Den ausblick aus ihrem  
Fenster im dritten stock liebt sie immer noch: auf die straße mit den vielen 
passanten und die bunten schaufenster. Von einem bestimmten platz aus 
kann sie sogar die beiden türme des Doms st. peter erkennen. 

In 35 Jahren hat sich vieles verändert, nicht nur zum guten: Mittlerweile wohnt Frau M. allein in 
diesem großen Haus, das früher acht Mietparteien beherbergte. Das treppenhaus ist in einem 
schlechten Zustand. an vielen stellen fällt der putz von den Wänden. Die Heizung funktioniert  
seit Jahren nicht mehr richtig, deshalb ist die Wohnung in kalten Wintern kaum warm zu  
bekommen. Vor kurzem hat Frau M. von der Vermieterin erfahren, dass das Haus an einen neuen 
eigentümer verkauft wurde. Die angst, mit ihren 70 Jahren noch vor die tür gesetzt zu werden, 
ist groß. Der jetzige eigentümer hat sie auch gleich über sein Vorhaben informiert, das Haus von 
grund auf zu sanieren. Zu ihrer erleichterung erfährt Frau M., dass das Haus, in dem sie wohnt, 
im förmlich festgelegten sanierungsgebiet „Westlich der bachgasse“ liegt.  sie erhält deshalb 
eine besondere Form der unterstützung.  so wie Frau M. ergeht es jedes Jahr vielen Menschen in 
der altstadt, die von der sanierung ihres Hauses betroffen sind. Oft handelt es sich um ältere und 
nicht selten gebrechliche oder kranke Menschen, aber auch um studenten und junge Familien. 
sie alle sind auf günstigen Wohnraum angewiesen.

seit dem ende der 1970er Jahre gibt es grundsätze zur altstadtsanierung, die auch wichtige  
grundlagen für das sozialplanverfahren enthalten und vom stadtrat 1977 verabschiedet  
wurden. so sieht es die stadt Regensburg z. b. als ihre besondere aufgabe an, ältere Menschen 
und behinderte, die von einer sanierung betroffen sind, mit besonderer sorgfalt zu betreuen. 
Weitere wichtige Rechtsgrundlagen für das sozialplanverfahren sind im baugesetzbuch gere-
gelt und die neuen Richtlinien für das sozialplanverfahren hat der stadtrat am 28. Oktober 2010 
verabschiedet. Demnach erhält Frau M. unterstützung bei der suche nach einer neuen bezahl-
baren Wohnung. Hierbei gibt es eine enge Zusammenarbeit mit der stadtbau-gmbH. als sanie-
rungsbetroffene wird die Mieterin weiterhin über öffentliche leistungen informiert. In ihrem  
konkreten Fall wird sie auch darin unterstützt, einen antrag auf grundsicherung und Wohngeld 
zu stellen. außerdem hat sie anspruch auf einen Wohnberechtigungsschein für die Vermittlung 
von günstigem Wohnraum. Weil Frau M. aufgrund ihres alters und ihrer gebrechlichkeit nicht 
mehr in der lage ist, den umzug vollständig selbst zu organisieren, wird ihr auch dabei geholfen.

sanierungsbetroffene müssen durch den umzug in eine neue Wohnung meist hohe finanzielle 
aufwendungen tragen, deshalb erhalten sie für notwendige ausgaben auch finanzielle unter-
stützung. so werden z. b. umzugskosten und Investitionen, die kürzlich in der alten Wohnung 
getätigt wurden, übernommen. Mit dieser Form der unterstützung ist es gelungen, dass Frau M. 
weiterhin in der altstadt leben kann, in einer Zwei-Zimmer-Wohnung mit modernem bad und  
funktionierender Heizung. Den blick auf den Dom hat sie jetzt zwar nicht mehr, dafür leuchtet 
ihr die steinerne brücke morgens bei sonnenaufgang golden entgegen.

Saniertes Anwesen | Rote-Hahnen-Gasse

Unsaniertes Anwesen | Trunzergasse

Unsaniertes Anwesen | Ortnergasse
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Die theatersanierung – stück für 
stück zur klassizistischen Ordnung
Michael Hermann, amt für Hochbau und gebäudeservice 

Das theater Regensburg wurde von 1803 bis 1804 von emanuel Joseph von Herigoyen als  
theater- und gesellschaftshaus errichtet. Wesentliches Merkmal für den klassizistischen  
bautypus war der gesellschaftssaal – die Redoute – im Obergeschoss. als eine besonderheit 
galt auch die Kutschendurchfahrt im Regensburger Haus: als Verbindung der plätze im nor-
den und süden des theaters führte sie quer durch das parterre und diente als „roter teppich“ 
für die bessere gesellschaft von Regensburg. Im Jahr 1849 vollständig ausgebrannt, wurde das 
theater nach langer Diskussion 1852 von Karl Victor Keim wieder aufgebaut; jetzt jedoch mit 
getauschten Rollen: Die bühne wurde in den norden und der Zuschauerraum in den süden  
verlegt. In den Folgejahren wurden zahlreiche weitere um-, an- und ausbauten vorgenommen, 
bis 1998 über 30 wesentliche eingriffe.

Das sanierungskonzept von 1998 musste sich deshalb nicht nur mit einer bestandssanierung 
und beseitigung aller baulichen, technischen oder funktionalen Mängel beschäftigen, sondern  
vor allem eine neuordnung und gliederung des reichlich verworrenen Konglomerates der  
umbauten und stilwirren schaffen. Die innere Organisation des verbauten Hauses hätte gut  
zu einem Roman von Kafka gepasst, nicht aber zu den Idealen des Klassizismus – Ordnung  
und Klarheit. 
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Die Kutschendurchfahrt wurde als passage und zur inneren erschließung 
wiederbelebt, Zuschauerraum und neuhaussaal bekamen durch die aufbe-
reitung von Originalbefunden wieder eine klassizistische Fassung im sinne 
Victor Keims und die bereiche der bühne und des Foyers konnten trotz oder 
gerade dank denkmalpflegerischer untersuchungen vollständig entkernt  
werden. Wegen seiner einmaligen Fachkompetenz und leidenschaft für 
klassizistische theater konnte Hans Heid alle Details des neuhaussaales und 
Zuschauerraumes in unglaublich präziser Handarbeit – teils im Maßstab 1:1 –  
entwickeln. alle leuchten, die gesamte dekorative ausstattung der logen, 
proszenien, säulen, Friese und Decken wurden von ihm mit Hilfe der we-
nigen, noch erhaltenen pläne Victor Keims händisch gezeichnet. Die Kron-
leuchter wurden nach seinen plänen von Haber und brandner entwickelt, 
die bestuhlung speziell für Regensburg von grammer und die Draperien und 
leinwände von Mattei in Rom gefertigt.

nachdem mit Hilfe von unterfangstechnik die baulichen Voraussetzungen in den entkernungs-
bereichen geschaffen worden waren, konnte modernste bühnen- und Haustechnik einzug in 
das Haus am bismarckplatz halten. Die bühne verfügt über Dreh- und Hubtechnik, computer- 
gesteuerte seilzüge, modernste audio- und lichttechnik sowie eine nachhallstützung. Wer  
aufführungen in Regensburg erlebt, wird davon wenig wahrnehmen, es sei denn, es ist von der 
Regie so gewollt. auch die Haustechnik arbeitet völlig geräuschlos und unsichtbar. so ist z. b. die 
lüftung mit adiabatischer Kühlung vom gesamten Haus entkoppelt und sorgt auch ohne kon-
ventionelle Klimatisierung im sommer für ein angenehmes Klima.

Dank professioneller projektbeteiligter und zuverlässiger Firmen sowie vor allem durch hohe 
staatliche Zuschüsse und bürgerschaftliches engagement konnte die generalsanierung kosten- 
und termingerecht 2001 fertig gestellt werden. Das Dreispartenhaus hat zurecht seinen festen 
platz in der Regensburger gesellschaft und tritt wieder selbstbewusst im stadtbild der Regens-
burger altstadt in erscheinung. umgebaut wird natürlich auch in Zukunft werden, denn ein  
theater ist nicht statisch, sondern lebt von der Veränderung. 

Foyer während der Bauzeit

Blick vom Bismarckplatz auf das Regensburger Theater
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Die sanierung des Velodroms –  
von der Ruine zum lebendigen  
Kulturmagneten
peter Ittlinger, bauordnungsamt 

Im Jahre 1897 wurde das Velodrom westlich des arnulfsplatzes als überdachte Radrennbahn 
bzw. multifunktionale Veranstaltungshalle durch den Regensburger Fahrrad- und autohändler 
simon Oberndorfer errichtet (planung: architekt Koch/ Renner). Der Ort wurde für Regensburg 
in den folgenden Jahren zu einem Mittelpunkt im Kultur- und Veranstaltungsleben. 

auch die am anfang des 19. Jahrhunderts aufkommenden ersten Kinofilme wurden im Velo-
drom gezeigt. 1923 wurde es zu einem lichtspielhaus, dem Capitol Kino umgebaut. nach be-
endigung des Kinobetriebes im Jahre 1974 dienten die Räumlichkeiten als Kulissenlager für das 
stadttheater. Der mangelnde bauunterhalt führte in der Folgezeit zu erheblichen schädigungen. 
Von 1970 bis 1990 war das gebäude in vielfältige planungsüberlegungen einbezogen, in deren 
Folge es zu erheblichen umbauten bis zu einem totalabbruch kommen sollte. eine untersu-
chung und Qualifizierung der im gebäude seit der erbauungszeit bestehenden eisenkonstruk-
tion (Dachtragwerk und stützen) führte dazu, dass das gebäude 1990 in die Denkmalliste von 
bayern eingetragen wurde.

anlass für die sanierung des Velodroms 
waren schließlich erhebliche brandschutz-
mängel an einem anderen gebäude, dem 
Haupthaus des stadttheaters Regensburg, 
das zur sanierung etliche Jahre geschlos-
sen werden musste. Damit  bestand die 
notwendigkeit, eine ausweichspielstätte 
zu finden. als alternativen standen zur da-
maligen Zeit die errichtung einer demon-
tierbaren, zeltartigen Konstruktion oder die 
Instandsetzung des Velodroms zur Verfü-
gung. Im Jahre 1996 beschloss der stadtrat, 
das Velodrom als ausweichspielstätte zu 
nutzen. Die sanierung wurde für private 
Investoren ausgeschrieben. Den Zuschlag 
erhielt der Regensburger geschäftsmann 
Oswald Zitzelsberger. 

Der bauherr beauftragte das Regensburger 
architekturbüro DpW – Dotter, payer, Wür-
schinger mit der planung und Durchfüh-
rung. Das Vorhaben wurde in enger abstim-
mung mit den städtischen Dienststellen in 
kürzester Zeit umgesetzt. 

Das Regensburger Velodrom
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grundprinzip der planung und Konsens unter den beteiligten war: 
• erhalt der historischen substanz mit seiner grazilen stahlkonstruktion, die sichtbar bleiben 

sollte
• Wiederherstellung der axialen Ordnung der Ostfassade
• schaffung einer prägnanten eingangssituation für ein theater
• ausbildung ausreichend dimensionierter Foyerflächen für den Veranstaltungsraum
• unmittelbarer Zugang vom Foyer zur bestehenden tiefgarage am arnulfsplatz
• neue Zubauten – außen wie innen – sollten als solche erkennbar, in der architektursprache 

unserer Zeit gestaltet sein, sich aber in die gesamtsituation einfügen. 

Weitere wichtige Forderungen mussten im Zuge der ausführung gelöst werden, wie die stati-
sche sicherung der vorhandenen stahlkonstruktion und die gewährleistung eines ausreichen- 
den schallschutzes (der außenwand und des Daches) gegenüber der nachbarschaft bei Musik-
darbietungen. Der einbau einer neuen Heizung und lüftung sowie der bühnentechnik für die 
nutzung als theater waren umzusetzen. Der saalbau mit seiner galerie bietet platz für ca. 600 
Zuschauer und ist mit allen notwendigen einrichtungen für ein funktionsfähiges theater aus-
gestattet. 

Das projekt Velodrom konnte im Jahre 1998 nach nur eineinhalbjäh-
riger bauzeit fertig gestellt werden und stellte bei seiner eröffnung 
die schönste ausweichspielstätte bayerns dar. auch nach abschluss 
der sanierung des theaters am bismarckplatz findet das Velodrom als 
zweite spielstätte des städtischen theaters Verwendung. Mit seinen 
vielfältigen nutzungsmöglichkeiten ist es nicht mehr aus der Regens-
burger Kulturszene wegzudenken. 

Erste Aufräumarbeiten 1997

Wandgestaltung

Postkarte von 1898
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Der andreasstadel –  
ehemals kurbayerischer salzstadel
albert payer, d+p architekten bda und peter trepnau, unternehmensgruppe trepnau 

Der ehemalige kurbayerische salzstadel in stadtamhof wurde 1597 erbaut und ist damit das 
älteste komplett erhaltene profangebäude in stadtamhof. Die Holzkonstruktion des eindrucks-
vollen stadels aus der Renaissance zeugt mit der dreischiffigen anlage über zwei geschosse und 
drei speicherböden noch heute von der Holzbaukunst des 16. Jahrhunderts. Der andreasstadel 
beherrscht sowohl die bebauung des östlichen stadtamhofs als auch die ansicht stadtamhofs 
zur Donau, also zu Regensburg hin. bis in das frühe 19. Jahrhundert erfüllte der stadel seine 
aufgabe als salzlager für den Handel in die Oberpfalz und nach Franken. nach 1860 wurde das 
mächtige gebäude geteilt und verkauft. Der östliche teil wurde danach öffentlich, der westliche 
teil wohnwirtschaftlich und gewerblich genutzt.

Die Osthälfte des stadels wurde 2002 vom Regensburger unternehmer Oswald Zitzelsberger  
erworben, der die gesamtentwicklung und Finanzierung des projektes „Künstlerhaus andreas- 
stadel“ übernahm. Das projekt erhielt Mittel aus dem städtebauförderungsprogramm des 
bundes und der länder, die gesamtbaukosten lagen bei rund drei Millionen euro.

Die sanierung der Westhälfte oblag der unternehmensgruppe peter trepnau, die hier 29 Woh-
nungen und ein Hotel mit zehn Zimmern verwirklichen konnte. Die sanierung im Jahr 2004 
nahm große Rücksicht auf die historische substanz und ergänzte nur dort behutsam, wo an-
passungen an heutige Wohnbedürfnisse erforderlich waren. so konnte auch der einbau eines  
treppenhauses mit minimalen eingriffen bewältigt werden.

Andreasstadel vor ...

 ... und nach der Sanierung Blick von der Wöhrdinsel auf den Stadel
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Hauptproblem jeder kleinteiligen, neuen nutzung des lagerstadels war die unzureichende  
belichtung und belüftung, da nur relativ wenige und kleine Fenster und Dachgauben vorhan-
den waren. aus diesem grund wurde mit dem landesamt für Denkmalpflege und dem amt  
für archiv und Denkmalpflege der stadt Regensburg eine sonderform für die Dachgauben  
entwickelt. Diese ermöglicht eine zusätzliche belichtung über die Dachfläche der gaube und 
vermeidet bei rhythmischer anordnung auf der Dachfläche eine Überfrachtung des signifikan-
ten Ziegeldaches. bei der anordnung aller nutzungen im Innern des gebäudes standen die un-
verbaute ablesbarkeit der eindrucksvollen Holzkonstruktion der Decken und des Dachstuhls mit 
seinen andreaskreuzen im Vordergrund. 

Mit der sanierung des stadels konnte das kulturgeschichtliche baudenkmal wieder mit leben 
gefüllt werden. Das „Künstlerhaus andreasstadel“ setzte für stadt und Region bereits deutliche 
Impulse, es wurde ein Zentrum des kulturellen lebens und der Kunstszene. Die Verbindung zu 
den patenstädten Regensburgs und zu den europäischen nachbarländern wird ebenso gepflegt 
wie der internationale Künstleraustausch über den Verbund internationaler Künstlerhäuser „res 
artis“. 

Das Konzept „Künstlerhaus andreasstadel“ beinhaltet die unterschiedlichsten kulturellen  
einrichtungen: Das erdgeschoss beherbergt ein literaturcafé mit einem Restaurant. Im ersten  
Obergeschoss und ersten Dachgeschoss sind Künstlerinnen und Künstler für zwei Jahre mietfrei 
untergebracht, lediglich die nebenkosten müssen entrichtet werden. Im dritten Dachgeschoss 
befindet sich ein großer Mehrzweckraum und im zweiten Dachgeschoss erfolgt der lehrbetrieb 
der akademie Regensburg, einer freien Kunstschule in privater trägerschaft.

Hotel Orphée 

Freisitz  | Restaurant

Künstlerhaus Südseite Andreasstadel
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am prebrunntor 4 –  
naturkunde im gartenpalais
Katja lemper, amt für stadtentwicklung

Im Jahr 1804 gelangte der thurn und taxis‘sche Hofrat von Müller durch erbschaft und Zukauf in 
den besitz der grundstücke, die heute den Herzogspark ausmachen. Das bauwerk, das er nach 
plänen des damaligen „stararchitekten“ emanuel von Herigoyen bis 1806 hier errichten ließ, 
nannte er „gartenhaus“. Der name „Württembergisches palais“ stammt aus der Zeit nach 1827, 
als die nächste eigentümerin Marie-sophie von thurn und taxis durch Heirat zur Herzogin von  
Württemberg geworden war. 1930 wurde das anwesen mit garten an die stadt Regensburg  
veräußert, die die außenanlagen ab 1952 als „Herzogspark“ den bürgerinnen und bürgern der 
stadt Regensburg zugänglich machte. seit 1961 werden die sammlungen des naturwissen-
schaftlichen Vereins in dem denkmalgeschützten gebäude präsentiert, seit 1989 betreiben  
Verein und stadt das Museum gemeinsam.

Die äußere erscheinung ist im besten klassizistischen sinne gestaltet: Die streng rhythmische 
Fensteranordnung, lisenen und gesimse gliedern die Fassaden. Dieser eindruck findet seine 
Fortführung in den Innenräumen durch die repräsentative, gewendelte treppe im erdgeschoss, 
die hohen, teils zweiflügeligen Futtertüren, die Zierparkettböden und die stuckornamentik an 
den Decken. architekturmalereien des Klassizismus im heutigen Vortragssaal und biedermei-
er-Malereien runden den Raumeindruck gekonnt ab. bis 1912 veränderten verschiedene besit-
zer das Hauptgebäude durch an- und umbauten, die den Charakter des anwesens jedoch nur  
geringfügig beeinflussten.

Die sanierung in den Jahren 1986 bis 1991 konzentrierte sich auf die Rückführung zu den  
ursprünglichen Raumzuschnitten und die bautechnische sanierung: Fundamente wurden  
trocken gelegt, der Dachstuhl und ein teil der Decken erneuert und gedämmt. Die meisten  
Fenster mussten ersetzt werden und erhielten wieder ihre Flankierung durch Fensterläden.  Die 
elektro- und sanitärausstattung wurde komplett neu konzipiert, eine Zentralheizung einge-
baut. Die stuckaturen wurden frei gelegt, überarbeitet und, wo erforderlich, ergänzt. Die heutige  
Farbgestaltung orientiert sich an den befunduntersuchungen, bei denen zum teil zwölf ver- 
schiedene, gut erhaltene Farbfassungen freigelegt worden waren. Die Freianlagen wurden  
unter der prämisse neu gestaltet, den historischen bezug zwischen gebäude und garten wieder 
herzustellen.

Das aktuelle Museumskonzept mit 
ausstellungen, pädagogischen akti-
vitäten zur umweltbildung und kul-
turellen Veranstaltungen bringt je- 
des Jahr tausende von besuchern 
mit einem Rekordergebnis von über 
30 000 im Jahr 2008 in das Haus.

Naturkundemuseum 1980

Blick auf das heutige sanierte Museum

Quellen: 
• bestandsuntersuchung büro Josef naumann,  
 Regensburg, 1984
• Internetauftritt des naturkundemuseums  
 Ostbayern, www.nmo-regensburg.de 
 (15. Juli 2011)
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4.3 straßen und plätze
Die historische platzfolge –  
Kulturmeile im historischen Rahmen
Jonas Doerfler, stadtplanungsamt 

basierend auf den ergebnissen eines städtebaulichen Ideenwettbewerbs von 1982 wurde als  
erste und wegweisende neugestaltungsmaßnahme innerhalb der altstadt die neugestaltung 
der historischen platzfolge als prägende Kulturachse realisiert.

Verkehrsgerechte straßeneinbauten aus den 1960er Jahren und bis zu 12 000 Fahrzeuge täg-
lich beeinträchtigten das ensemble mit einer Vielzahl historisch bedeutsamer gebäude massiv. 
um das kulturelle Zentrum Ostbayerns zu stärken, wurden möglichst viele der mittelalterlichen 
plätze verkehrsberuhigt, die historischen Raumstrukturen geklärt und bis hin zum architekto-
nischen Detail gestalterisch aufgewertet.

Heute führt die platzfolge von Ost nach West über den Domplatz mit der wieder aufgestellten  
statue von König ludwig (2010), den Krauterermarkt (1985), die neugestaltete goliathstraße  
(2005), den Kohlenmarkt mit Rathausplatz und den Haidplatz (1982 bis 1985) bis über die ludwig- 
straße (2009) zum arnulfsplatz. In ihrem Verlauf flaniert eine Vielzahl an touristen, hier werden 
die wichtigsten kulturellen einrichtungen miteinander verbunden und  die zentralen Feste und 
Veranstaltungen gefeiert.

König-Ludwig-Statue am DomplatzRathausplatz
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um der historischen bedeutung dieser einzigartigen Raumabfolge gerecht zu werden und den 
öffentlichen Raum in eine harmonische beziehung mit der wertvollen bausubstanz zu bringen, 
wurden folgende gestaltungsmittel eingesetzt:
• gliederung größerer straßen- und platzflächen nur durch Format- und Richtungswechsel der 

pflastersteine
• pflasterung von Wand zu Wand mit einer großsteinreihe als Wandabschluss
• akzentuierung von besonderen situationen, wie z. b. dem brunnen am Kohlenmarkt, der von 

Künstlern gestaltet wurde, oder der Windrose vor dem neuen-Waag-gebäude
• Verwendung von großsteinpflaster in unterschiedlich breiten Reihen mit versetztem 

Fugenbild
• einbeziehung von charakteristischen Details, wie Hauseingängen, treppen und toren, in die 

Randausbildung und Verzicht auf modische elemente und Dekorationen
• sparsame ausbildung der entwässerungsrinnen als spitzrinnen mit warmtonigen, 

gebrauchten Hirschlinger großsteinen, verzahnt in das Reihenpflaster. 

Im Rahmen des beleuchtungskonzeptes wurde die „Ratisbona altstadtleuchte“ entwickelt, die 
bis heute Verwendung findet. 

Haidplatz | Blick Richtung Rathausplatz

Pflasterdetail | Haidplatz

Ratisbona Altstadtleuchte

Haidplatz 1985
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Flaniermeile gesandtenstraße, 
neupfarrplatz und st.-Kassians-platz
Jonas Doerfler, stadtplanungsamt 

Die ansprechende und attraktive gestaltung von straßenzügen und öffentlichen Räumen ist 
eng mit der positiven entwicklung des einkaufs- und Freizeitzentrums Innenstadt verflochten 
und vermag es auch, wichtige Investitionsimpulse zu geben.

Im zeitlichen anschluss an die neugestaltung der historischen platzfolge erfolgte in den Jahren 
von 1991 bis 2002 die entwicklung einer zentralen Flaniermeile: Die gestalterische aufwertung 
der zweiten durchgängigen Ost-West-Verbindung der Regensburger altstadt mit der gesand-
tenstraße und dem neupfarr- und st.-Kassians-platz. Dieses neue vitale Rückgrat mit hochwer-
tigen läden, Kaufhäusern und vielfältigen Dienstleistungen zieht Kunden und besucher aus 
ganz Ostbayern an und macht den besuch der altstadt zu einem einkaufs- und Freizeiterlebnis. 
beispielhaft für viele nachfolgende privatinvestitionen in diesem stadtraum sei die sanierung 
der schnupftabakfabrik genannt.

Durch die Qualität der natursteinbeläge und eine behutsame platzmöblierung wurde ein  
attraktives erscheinungsbild geschaffen, das den unterschiedlichsten nutzungsansprüchen  
gerecht wird. Die gute begehbarkeit dieser stark frequentierten geschäftsbereiche entsteht 
durch ein Materialkonzept, das im Wesentlichen auf vier belagsqualitäten aufbaut:
• am neupfarrplatz herrscht ein großformatiger plattenverband (betonverbundplatten) aus 

warm- und kalttonigem bayerwaldgranit vor, der im bänderrhythmus – ausgehend von der 
platzmittigen neupfarrkirche – in nord-süd-ausrichtung verlegt wurde. 

 

Neupfarrplatz Gesandtenstraße
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• bei der gesandtenstraße und den gehbereichen des st.-Kassians-platzes fand ein gehfreund-
liches Klein- und binderstein-granitpflaster Verwendung. Mit gebrochenen Kanten und ge-
sägter, sandgestrahlter Oberfläche wurde es in Reihen verlegt. 

• bei der Rinne der gesandtenstraße, der einfassung des Kirchensockelbereiches und der Mit-
te des st.-Kassians-platzes wurde das restliche historische Hirschlingerpflaster des neupfarr-
platzes wiederverwendet. 

• Vor den prägenden sakralen gebäuden, wie der Dreieinigkeits- und st.-Kassians-Kirche, finden 
sich großformatige Kalksteinplatten. am st.-Kassians-platz wurde der vorhandene abgang 
zur unterirdischen trafostation in Form einer langen sitzbank angemessen in die Möblierung 
integriert.

In den Jahren 1995 bis 1998 fand auf dem neupfarrplatz im Vorfeld der neugestaltungsarbeiten 
eine stadtkerngrabung statt. Dabei wurden große teile der mittelalterlichen Kelleranlagen des 
Judenviertels freigelegt, aber auch römische schichten entdeckt. Diese Funde wurden umfas-
send gesichert  und sind im „document neupfarrplatz“ unterhalb des neupfarrplatzes erlebbar.  
Das areal spiegelt wie kaum ein anderes in der stadt Regensburg deren 2000-jährige geschichte 
wider: Vom Römerlager über die jüdischen ghettokeller bis hin zum Ringbunker aus dem Zwei-
ten Weltkrieg.

seit 2005 erinnert auf dem neupfarrplatz ein bodenrelief des israelischen Künstlers Dani Kara- 
van an die jüdische geschichte Regensburgs. Das Kunstwerk empfindet in glattem, weißem  
beton den grundriss der synagoge aus dem Mittelalter nach. Das Kunstwerk mit dem namen 
„Misrach“ (hebräisch für Osten) ist als begegnungsstätte gedacht. Verschiedene ebenen der 
Oberflächen lassen schichten entstehen, die als stufen und sitzbank genutzt werden können. 

document Neupfarrplatz

Neupfarrplatz vor und nach der Gestaltung mit Karavan-Bodenrelief (rechts)

St.-Kassians-Platz
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thundorferstraße und 
Marc-aurel-ufer –  
Hinwendung zur Donau
Jonas Doerfler, stadtplanungsamt 

ein Fluss in einer stadt ist vielfach mit einer besonderen lebensqualität für die stadt gleichzu-
setzen. Während die mittelalterliche stadt die Donau neben seiner schiffshandelsfunktion auch 
als schutz gegen Feinde aus dem norden nutzte und in ihr wegen des stets drohenden Hoch- 
wassers eine gefahr sah, wird heute mit den neugestaltungen am Donauufer die Öffnung der 
stadt zum Wasser angestrebt. Die uferbereiche wurden durch die Freiflächengestaltung der pro-
menade Marc-aurel-ufer entlang der thundorferstraße (1985 bis 1990), aber auch durch weitere 
Maßnahmen, wie die sanierung des salzstadels (1990 bis 1992), den neubau der eisernen brücke 
(1989 bis 1991) oder die einrichtung des besucherzentrums Welterbe (2011), wieder attraktiv und 
lebendig in das stadtgeschehen integriert.

bereits 1986 wurde für die lindenallee an der thundorferstraße ein gestalterisch-funktionales 
neuordnungskonzept entwickelt. Diesem lagen u. a. die folgenden Zielvorstellungen zugrunde: 
• erlebbarmachen der nördlichen altstadtgrenze mit dem Motiv stadtmauer
• einbindung der brückenkopfsituation der neuen eisernen brücke
• Verbindung mit dem uferbegleitenden Wegenetz im stadtgebiet
• ausgestaltung des gesamtbereichs mit künstlerisch bearbeiteten natursteinen
• errichtung eines pavillons zum Verkauf von erfrischungen und schiffskarten
• neuordnung der schiffsanlegestelle mit stegen und spornen 

bei der auswahl der verwendeten Materialien wurde die unmittelbare nachbarschaft zu den 
herausragenden Denkmälern steinerne brücke und salzstadel berücksichtigt. so wurde für die 
ufermauer eine natursteinverkleidung aus grünem sandstein gewählt, wie er bereits beim bau 
der steinernen brücke verwendet wurde. exponierte Mauerteile, stufen, eckausbildungen und 
abdeckungen wurden in Kalkstein ausgeführt. geländer und Handläufe wurden aus schmiede-
eisen angefertigt. bei den pflasterbelägen wurde überwiegend auf gebrauchtes granitsteinma-
terial zurückgegriffen.

an die frühere Donauschifffahrt erinnert das Relief einer 
„ulmer schachtel“, auf der personen und güter transpor-
tiert wurden. Im 18. Jahrhundert nutzten zahlreiche sied-
ler diesen schiffstyp zur auswanderung nach ungarn oder  
Rumänien. Mit zwei vor dem Marc-aurel-ufer liegenden 
schiffen, dem beinahe 90 Jahre alten schaufelraddampfer 
„Ruthof“ und dem Motorzeugschlepper „Freudenau“, bie-
tet das Donau-schifffahrts-Museum Regensburg einblicke 
in die Donauschifffahrt des 20. Jahrhunderts. seit Juni 2009 
akzentuiert ein Kunstwerk, welches über das Welterbe in-
formiert und es verbildlicht, den Übergang von der allee zur 
Wurstkuchl und zum salzstadel. Der bildhauer alfred böschl 
bettete das Relief des Welterbeareals in eine bronzehalb-
kugel ein. 

Promenade | Blick nach Osten

Relief Welterbeareal

Uferpromenade mit dem Museumsschiff „Ruthof“
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neugestaltung ludwigstraße  
und Rote-Hahnen-gasse –  
eine lücke ist geschlossen
Jonas Doerfler, stadtplanungsamt 

Zwischen Haidplatz und arnulfsplatz wurde von März  bis november 2009 auf über einem halben  
Kilometer der straßenraum neu gestaltet. Das netz der niveaugleich ausgestalteten straßen 
und gassen in der altstadt konnte damit um ein wesentliches stück erweitert werden. Die 
historisch herausragende platzfolge ist nun über eine durchgehende altstadtgerechte ausbau- 
qualität bis zum arnulfsplatz als ganzes wahrnehmbar.

Zwischen den gebäudefassaden findet ein Miteinander aller Verkehrsteilnehmer ohne tren-
nende borde statt. nicht mehr Durchgang und Durchfahrt ist der Hauptzweck des öffentlichen 
Raumes, sondern ein gleichberechtigtes und barrierefreies Miteinander aller bewohner, besu-
cher und sonstigen Verkehrsteilnehmer, die sich hier aufhalten, miteinander sprechen, ihre aus-
lagen präsentieren oder diese betrachten. Die besondere aufgabe der planung lag darin, den 
unterschiedlichen anforderungen und bedürfnissen der verschiedenen Interessensgruppen ge-
recht zu werden. so sollten u. a. Freisitze und der straßenverkauf ermöglicht, liefer- und Halte-
zonen, anwohnerparken sowie Fahrradabstellmöglichkeiten eingerichtet, Radeln in beide Rich-
tungen erlaubt, aber auch barrierefreiheit und hoher gehkomfort in der neu gestalteten straße 
verwirklicht werden.

Die Rote-Hahnen-gasse, die bestandteil des für den Verkehr wichtigen Wohnverkehrsstraßen-
ringes von gesandtenstraße und ludwigstraße ist, wurde ebenfalls neu gestaltet. bereits nach 
wenigen Monaten bewirkten die baumaßnahmen auf einer strecke von nur 100 Metern einen 
starken Wandel, so dass das „Hinterhof-ambiente“ zu einem attraktiven stadtraum aufgewer-
tet wurde. Die Rote-Hahnen-gasse verbindet nun – in einladender und qualitätsvoll gestalteter 
Weise – die gesandtenstraße und die sanierte schnupftabakfabrik mit dem Haidplatz.

Ludwigstraße vor und nach der Sanierung | Blick nach Osten

Rote-Hahnen-Gasse
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Maximilianstraße –  
das südliche entrée in die altstadt
Jonas Doerfler, stadtplanungsamt 

In den Jahren 1997 und 1998 wurde der städtebauliche Wettbewerb „Verbindung altstadt – 
Hauptbahnhof“ ausgelobt. Die ergebnisse sollten leitgedanken und Vorschläge aufzeigen, 
wie der wichtige Verbindungsbereich zwischen der altstadt und dem Hauptbahnhof zukünftig  
aufgewertet werden könnte. Die Wettbewerbsaufgabe umfasste die gestaltung der Maximilian- 
straße als den bedeutendsten eingang zur altstadt von süden kommend, den umgang mit 
dem historischen alleengürtel als wichtige parkanlage und biotop sowie die neugestaltung 
des bahnhofsvorplatzes. In einem moderierten beteiligungsverfahren wurde die Wettbewerbs- 
planung unter einbindung von Regensburger bürgerinnen und bürgern sowie der wichtigsten 
Interessensgruppen weiter entwickelt. 

Die neugestaltung der nördlichen Maximilianstraße stellt den ersten bauabschnitt zur um- 
setzung der planungsergebnisse dar und erfolgte von 2002 bis 2003. ausgangsbasis für die  
straßenraumgestaltung ist die besondere entstehungsgeschichte der Maximilianstraße: nach 
dem Wiederaufbau infolge der beschießung durch napoleonische truppen im Jahr 1806 entwi-
ckelte sich eine für die Regensburger altstadt untypische, geradlinig verlaufende „prachtstraße“, 
in deren achse südlich zunächst das Keplerdenkmal, später der bahnhof platziert wurde. 

Maximilianstraße | Blick nach Süden Blick in die Maximilianstraße | 1960er Jahre
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Diese formale und entstehungsgeschichtliche sonderstellung findet in der gestaltung des  
öffentlichen Raumes ihren ausdruck. Im Kontrast zum kleinteiligen altstadtpflaster wurde   
bewusst ein großformatiger, dunkler, grün-grauer plattenbelag verwendet. Zur Verstärkung der 
straßenraumwirkung dient ein grabenprofil mit verdeckter Mittelrinne. Die funktional notwen-
dige Zonierung des straßenquerschnitts wird mit einer hellen bänderung erreicht, die sich vom 
Flächenbelag aus grünlichem naturstein farblich unterscheidet. Dadurch entsteht ein abwechs-
lungsreiches belagsmuster, das jedoch den eindruck der linearität beibehält. sechs Meter hohe 
leuchtstelen im abstand von 75 Metern gliedern den östlichen straßenraum. entlang der West-
seite wurden grün schimmernde lichtpunkte im boden eingelassen. Diese basieren auf dem in 
Zusammenarbeit mit dem Künstler Markus Heinsdorf entwickelten licht-Kunst-Konzept. In der 
Maximilianstraße als dem ersten teilabschnitt des Konzeptes ist eine leitlinie vom bahnhof in 
die altstadt in Form von lichtelementen entstanden. parallel dazu verläuft die blindentastspur 
in einem nachträglich in den granitstein eingeschliffenen belagstreifen.

als auftakt zur neuen Maximilianstraße dient der ernst-Reuter-platz, in den bereits die Funda-
mente für einen brunnenpavillon eingebaut wurden. Die Realisierung dieses „europabrunnens“ 
und der weiteren im Rahmenplan festgelegten fünf gläsernen Kuben hängt jedoch von der  
weiteren entwicklung des Keplerareals und der anstehenden verkehrlichen neuordnung der 
zentralen Omnibushaltestelle ab.

Maximilianstraße bei Nacht 2003

Detail Leuchtstele
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4.4  stadtquartiere
Der Rote-lilien-Winkel –   
Kleinod in der Wildwercherwacht
Katja lemper, amt für stadtentwicklung

Der „Rote-lilien-Winkel“ hat seinen namen dem gasthaus „Zur Roten lilie“ zu verdanken. gene- 
rationen von schülern und studenten ist diese gaststätte heute unter dem namen „Oma plüsch“ 
bekannt. Die bescheidenen Häuser im Quartier wurden überwiegend im 16. und 17. Jahrhundert 
errichtet, sie haben  jedoch fast alle einen mittelalterlichen Kern oder Vorgängerbau. Das kleine 
Viertel liegt wie auf einer Insel, umringt von mächtigen, über die Jahrhunderte hinweg bedeut-
samen bauwerken: 
• Von der Ägidienkirche, in deren nähe im Hochmittelalter der amtssitz des burggrafen lag,
• von der der „bleystift-Manufactur J.  J. Rehbach“ bis 1934 als gegenüber an der Waffnergasse, 
• vom sitz der Regierung der Oberpfalz und 
• vom ehemaligen benediktinerkloster sankt emmeram, das seit anfang des 19. Jahrhunderts 

stammsitz der Fürsten von thurn und taxis ist.  

als zweites Quartier nach der „Donauwacht“ wurde der „Rote-lilien-Winkel“ im Jahr 1982 per 
satzungsbeschluss als sanierungsgebiet festgelegt. Dem vorausgegangen waren Vorbereitende 
untersuchungen zur Feststellung von Missständen im Quartier und zur Festlegung von Zielen 

Eck zum Vaulschink vor und nach der Sanierung Roter-Lilien-Winkel 3 vor der Sanierung
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und Maßnahmen zur sanierung. Das 0,3 Hektar große gebiet umfasst nur 14 gebäude, davon 
steht die Hälfte unter Denkmalschutz. Durch diesen kleinen umgriff sollte ein abschluss der 
sanierungsarbeiten innerhalb kurzer Zeit möglich werden. Fünf der anwesen befanden sich im 
besitz der stadt, erworben in den 1960er und 70er Jahren zur sicherung einer Verkehrsplanung, 
die den bau einer Ost-West-trasse vom emmeramsplatz zur Kumpfmühler straße vorsah. nach 
1975 wurden diese pläne glücklicherweise „ad acta“ gelegt und die anwesen, die in dieser Ver-
kehrsschneise gelegen hätten, konnten erhalten bleiben.

nach der sanierung war der Verkauf der städtischen anwesen an bewerber vorgesehen, die  
diese Häuser als Familienwohnsitz nutzen wollten. Damit sollte auch die altersstruktur im 
„Roten-lilien-Winkel“ ergänzt werden, denn der „familiäre Mittelbau“ fehlte.  aus heutiger sicht 
waren die meisten anwesen vor dem beginn der sanierung mehr als einfach ausgestattet: ein 
Viertel war ohne eigenen Wasseranschluss, die eigene toilette gab es nur in zwei Wohnungen, 
lediglich 17 Wohnungen hatten ein eigenes bad, in den übrigen 30 gab es Dusch- und bademög-
lichkeiten nur außerhalb der eigenen vier Wände. Dafür lagen allerdings die Mieten sehr nied-
rig. Über 80 prozent der grundstücksflächen waren überbaut, weshalb Waschhäuser, schuppen, 
Holz- und Kohlelegen aus den hinteren grundstücksbereichen entfernt wurden. Der damit zum 
teil verbundene Verlust von Wohnraum konnte durch den ausbau der Dachgeschosse mehr als 
wettgemacht werden. Durch die geschickte Zusammenlegung von grün- und Freiflächen ver-
schiedener anwesen konnten gärtnerische „Kleinparadiese“ entstehen, die auch die bewohner 
einander näher gebracht haben.

nach abschluss der gebäudesanierungen wurden als abschließende Ordnungsmaßnahme die 
gassen eck zum Vaulschink und Roter-lilien-Winkel neu gepflastert.  Im Mai 1999 wurde die  
sanierungssatzung für das gebiet „Roter-lilien-Winkel“ aufgehoben.

Der „Rote-lilien-Winkel“ tritt den lebendigen beweis für die these an, dass stadterhaltung in 
Form von sanierung und Wohnumfeldverbesserung der ideale beitrag zur entwicklung und  
belebung innerstädtischer Quartiere ist.

Hofansicht vor und nach der Sanierung

Quelle: „Der Rote-lilien-Winkel in  
Regensburg – vom straßendurch-

bruch zur Wohnidylle“,  
Hrsg. stadt Regensburg, 2001
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sanierungsgebiet stadtamhof –  
der sprung über die Donau
georgine adam und Katja lemper, amt für stadtentwicklung 

nach den ansehnlichen erfolgen in den sanierungsgebieten „Donauwacht“, „Roter-lilien-Win-
kel“, „Westnerwacht“ und „Westlich der bachgasse“ war es nur eine Frage der Zeit, bis die städte-
bauförderung den sprung über die Donau machte und den ca. drei Hektar großen historischen 
Kernbereich um die Hauptstraße „stadtamhof“ in angriff nahm.

seit 1500 heißt die ansiedlung am nördlichen Zugang zur steinernen brücke „stadtamhof“.  
Immer wieder gab es spannungen zwischen der freien Reichsstadt Regensburg und dem 1496 
vom bayerischen Herzog albrecht IV zur stadt ernannten stadtamhof, das sich wirtschaftlich  
insbesondere infolge des salzhandels ab dem ende des 16. Jahrhunderts gut entwickelte. Von den 
Zerstörungen des 30-jährigen Krieges erholte sich die ansiedlung nur langsam, entwickelte aber 
gewerbebereiche weiter, die von der lage an der Durchgangsstraße in die stadt profitierten und 
sich auf die Zulieferung für die Regensburger Märkte spezialisierten: Metzger, bäcker, gastwirt-
schaften und brauereien siedelten sich hier an. 1809 wurde stadtamhof in den napoleonischen 
Kriegen zerstört. Die danach errichteten bürgerhäuser wurden als dreigeschossige gebäude im 
klassizistischen stil erbaut. Die rückwärtigen Hofflächen erfuhren eine intensive Überbauung, 
was in Verbindung mit dem tiefen, schmalen Zuschnitt der grundstücke mit langen Zufahrten 
zu erheblichen belichtungsproblemen führte. 

Heute stehen fast alle gebäude entlang der Hauptstraße unter Denkmalschutz. Zusammen mit 
der charakteristischen ausprägung des straßenmarktes als optisch geschlossene anlage und der 
überwiegend privaten eigentümerstruktur waren für den sanierungsstart im Jahr 2003 ideale 
bedingungen gegeben. Zudem musste stadtamhof nach der sperrung der steinernen brücke für 
den Durchgangsverkehr erst seine neue Rolle definieren und als künftiger nördlicher Zugang zur 
altstadt für touristen auf diese zusätzliche Funktion vorbereitet werden. 

Stadtansicht 1809 von J. Bichtl Rahmenkonzept 2003

Innenhof



50   |   Präsentation geförderter Objekte  |  4.4 Stadtquartiere4

auch hier wurden Vorbereitende untersuchungen durchgeführt. ab 1999 wurden in zwei so  
genannten bürgergesprächen die baulichen und funktionalen probleme thematisiert und  
bewertet sowie Zielsetzungen und Maßnahmen festgehalten und schließlich umgesetzt. aus 
der sehr eigenständigen historischen entwicklung heraus galt es, die ganz „persönliche“ Identi-
tät und städtebauliche struktur sowie die funktionale Vielfältigkeit als stadtteilzentrum heraus-
zuarbeiten und zu stabilisieren. neben der behutsamen Reduzierung von nebengebäuden in 
den rückwärtigen grundstückslagen wurde die Hauptstraße „stadtamhof“ zu einem Raum mit 
hoher aufenthaltsqualität umgestaltet, pflaster und beleuchtung erneuert. Die großzügigen 
Fußgängerbereiche bieten gastronomie, Handel und gewerbe heute die Möglichkeit für Frei-
sitze und auslagen. 

Von der nun geringeren bedeutung für den autoverkehr profitiert das Flair der stadtamhofer 
Hauptstraße: Cafés, der Wochenmarkt, die touristen, die vom Reisbusterminal in die altstadt 
spazieren, all dies macht stadtamhof zu einem charmanten stadtteil, der sich seinen ganz eige-
nen Reiz bewahrt, oder besser gesagt zurück erobert hat.

Quelle: Vorbereitende untersuchun-
gen stadtamhof, büro für städtebau, 

Dr.-Ing. H. Holl, Würzburg, 2003

Hauptstraße Stadtamhof

Lageplan 1786, T. Wolf
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„schäffnerquartier“ –  
ein neuer Impuls für die altstadt
Katja lemper, amt für stadtentwicklung 

Der einzelhandel hat sich in den letzten Jahren stark gewandelt: Hohe Flächenansprüche sind 
mit der kleinteiligen struktur der Regensburger altstadt schwer zu vereinbaren. auch die Maxi-
milianstraße als entrée in die altstadt kann ihre frühere Funktion als Haupteinkaufsstraße nicht 
mehr ausfüllen. um eine positive entwicklung für das 1,1 Hektar große Quartier zwischen Maxi-
milianstraße, Königsstraße, schäffnerstraße und grasgasse anzustoßen, hat der stadtrat 2007 
die Durchführung Vorbereitender untersuchungen beschlossen. Die neugestaltung und auf-
wertung der bausubstanz soll die städtebauliche und wirtschaftliche entwicklung dieses ge-
bietes in gang bringen. 

In einer Orientierungs- und Informationsphase im Jahr 2008 wurden zunächst von studieren-
den der architektur und der Immobilienwirtschaft Denkanstöße gesucht. Die eigentümer waren 
hier bereits eingebunden und konnten sich in mehreren Veranstaltungen über die potentiale 
ihres Quartiers informieren. Ihre Vorstellungen und Wünsche wurden auch in einzelgesprächen  
erkundet. Während der bearbeitungsphase wurde ein spektrum von Modellen, von der parzellen- 
scharfen einzelmaßnahme bis hin zur projektierung des kompletten Quartiers, erarbeitet. eben-
so wurden mögliche Organisationsformen unter den eigentümern diskutiert. Darauf aufbauend 
wurden die Vorbereitenden untersuchungen durchgeführt. Im ergebnis wurden u. a. aussagen 
zu nutzung, bebauungsdichte, gestaltung der straßenräume und Höfe oder den stellplätzen 
getroffen:
• Im untersuchungsgebiet sind neben qualitätvollen einzelhandelsflächen in den erdgeschoss-

zonen vor allem Wohnnutzungen erwünscht
• Das Quartier ist im Rahmenplan in drei Felder aufgegliedert. In jedem dieser bereiche sollten 

mindestens 20 prozent der Fläche von Überbauung frei gehalten werden. Dadurch wird eine 
dichte, jedoch nicht flächendeckende bebauung in anlehnung an die bebauungsdichten in der 
übrigen altstadt erreicht.

• Wesentlich für den Charakter der straße ist die aneinanderreihung von viergeschossigen ge-
bäuden aus allen bauepochen der letzten 100 Jahre. essentielle gestaltungsvorgaben sind 
deshalb die Orientierung der wahrnehmbaren gebäudebreite an den grundstücksparzellen, 
die einheitliche Höhe der erdgeschosszonen, die sich am bestand orientierende traufhöhe von 
maximal 15 Metern und das viergeschossige erscheinungsbild der gebäude.

• Die Körnung des altstadtgefüges soll mit der neuordnung des schäffnerquartiers fortge-
schrieben werden.

• Die attraktivität des Quartiers für bewohner soll auch durch wohnungsnahe stellplätze ange-
hoben werden. Dazu könnte im nördlichen Quartiersfeld ein halbgeschossig eingegrabenes 
parkdeck realisiert werden. als weitere Quartiersgarage wäre ein automatisiertes parkgebäu-
de an der grasgasse vorstellbar. 

als endergebnis erwarten anwohner, einzelhändler und die stadt Regensburg eine synthese aus 
Quartiersreparatur und Impulsen für die wirtschaftliche entwicklung zwischen Maximilian- und 
schäffnerstraße.

Quelle: Vorbereitende untersuchungen  
„schäffnerquartier“, pfab Rothmeier architekten, 
Regensburg, 2009

Mögliches Nutzungskonzept – Auszug aus den 
Vorbereitenden Untersuchungen

Ecke Grasgasse – Schäffnerstraße

Abwicklung Fassaden Maximilianstraße 
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Das „Obermünsterviertel“ geht 
neue Wege – Zukunft gemeinsam 
gestalten
alexandra Klos und georgine adam, amt für stadtentwicklung 

am südlichen Rand der zentralen altstadt – zwischen neupfarrplatz und st.-peters-Weg – 
liegt ein Viertel mit einem ganz besonderen Reiz und viel entwicklungspotential. Dieser bunte 
und vielschichtige stadtbereich ist jedoch heute vor allem noch durch ein eher negatives bild  
geprägt: Durch bauliche Mängel des parkhauses st.-peters-Weg, fehlende aufenthaltsqualität 
der öffentlichen straßenräume und plätze, eine Konzentration von Vergnügungsstätten und 
eine damit einhergehende hohe lärmbelastung sowie eine hohe Fluktuation im einzelhandel.  
Dies soll sich zukünftig ändern.

nach detaillierten Vorbereitenden untersuchungen wurde im Juni 2011 das sanierungsgebiet 
„Obermünsterviertel“ im vereinfachten Verfahren festgelegt. bei diesem sanierungsverfah-
ren steht nicht die beseitigung gravierender baulicher Mängel im Vordergrund und auch die  
besonderen bodenrechtlichen Vorschriften finden keine anwendung. Vielmehr geht es darum, 
die entwicklung des gebietes in den folgenden bereichen zu fördern: 
• gebäude sanieren und bebauungen ergänzen
• private und öffentliche grün- und Freiflächen erweitern sowie straßenräume verbessern
• Wohnungsangebot durch z. b. familiengerechte und barrierefreie Wohnungen ergänzen
• verkehrliche belastung reduzieren
• soziale einrichtungen gemäß dem bedarf im Viertel ergänzen. 

Das wichtigste Ziel ist es, eine balance zwischen der bewahrung des einzigartigen Flairs im  
gebiet mit seinem vielschichtigen Charakter und einer behutsamen aufwertung und Weiter-
entwicklung in historischer, sozialer, wirtschaftlicher, kultureller und städtebaulicher Hinsicht 
zu finden. Mit der ausweisung als sanierungsgebiet und der erarbeitung eines städtebaulichen 
Rahmenplans wurde eine entscheidende grundlage für die entwicklung hin zu einem städte-
baulich attraktiven Viertel geschaffen. 

Im sommer 2011 wurde das stadtviertel in das städtebauförderungsprogramm „aktive stadt- 
und Ortsteilzentren“ aufgenommen. Das besondere an diesem relativ neuen programm ist die 
aktive Zusammenarbeit zwischen privaten und der Verwaltung, aber auch die Förderung von 
Maßnahmen zur aufwertung und Imageverbesserung eines stadtteils. Das bedeutet anwohner, 
gewerbetreibende und Immobilienbesitzer, aber auch Vertreter verschiedener gesellschaftlicher 
gruppierungen, sollen zukünftig an der entwicklung ihres Quartiers maßgeblich mitwirken. Ziel 
ist es, gemeinsam die Zukunft des Viertels zu gestalten und damit den stadtbereich mehr ins  
eigene bewusstsein und das der übrigen bevölkerung zu rücken.

Obermünsterplatz Jesuitenplatz Obermünsterstraße

Campanile Obermünsterkirche
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Roter Herzfleck vor und nach der Sanierung

4.5  einzelobjekte
Der Rote Herzfleck –  
mustergültig saniert
Michael Hermann, amt für Hochbau und gebäudeservice 

Der Rote Herzfleck liegt im wahrsten sinne des Wortes im schatten des alten Rathauses. auf 
den ersten blick ein unscheinbares Wohn- und geschäftshaus, in stein erbaut, wie viele bürger-
häuser Regensburgs. auf den zweiten blick ist es ein wahrer schatz für bauforscher und Denk-
malpfleger.

Der „Dornröschenschlaf“ der letzten Jahrzehnte war ein glücksfall und führte zu vielen einmali-
gen erkenntnissen zur geschichte des Hauses. als Dependance zur Weltausstellung in Hannover 
wurde am beispiel des Roten Herzflecks sowohl die sanierung als auch die baugeschichte des 
Hauses detailliert aufbereitet und mustergültig dokumentiert.



bereits im Jahre 1021 erstmals urkundlich als Hofstatt des stiftes Obermünster erwähnt,  geht 
die (bau-) geschichte des Hauses bis in die Romanik zurück. tatsächlich findet sich im westlichen 
teil des erdgeschosses noch ein romanischer Kamin mit Walzenornamentik. ab 1300 konnte mit 
der Familie Zandt die geschichte des anwesens und ihre besitzer lückenlos bis in unsere Zeit  
recherchiert werden. etwa 30 generationen nutzten das gebäude als Wohn- und geschäfts-
haus, als Werkstatt, Wirtshaus und Quartier für bedienstete der Reichstagsgesandten. alles war 
im Roten Herzfleck untergekommen, im 19. Jahrhundert zeitgleich 23 Mietparteien mit über 60  
erwachsenen personen, nur die käufliche liebe gab es hier, wie oft dargestellt, nicht – diese  
wurde in den nachbarhäusern angeboten. 

noch heute sind gotische putze, auch teile des außenputzes, Wandmalereien des 15. und 16.  
Jahrhunderts, eine bohlenstube und ein romanisches Doppelfenster (biforium) erhalten. ein 
wahrer glücksfall war die tatsache, dass praktisch keine Zerstörungen bei neufassungen der  
Innengestaltung erfolgten, sondern schicht auf schicht, wie bei einer Zwiebel, die jeweiligen 
Fassungen aufeinander folgten. Heute kann man über die verschiedenen putzfassungen eine 
Reise durch die geschichte und die epochen des Hauses erleben.

Ziel der sanierung war es, so viel wie möglich von der originalen Fassung der putze, Fenster,  
böden und des Dachstuhles zu sichern. bis auf wenige „Fenster“ wurde die barocke Fassung der 
putze erhalten und durch seidentapeten, nagelungen und netze aufbereitet. Hierbei wurden 
Rankmuster und Darstellungen von blumen und Vögeln entdeckt und teilweise freigelegt. Der 
außenputz wurde durch eine spezielle Rezeptur aus sumpfkalk nach Vorgaben des Restaurators 
rekonstruiert. auch die barocken Fenster und der Dachstuhl konnten erhalten und durch Holz-
ergänzungen wieder instandgesetzt werden. Für die moderne Haustechnik – das Haus wird 
inzwischen als Verwaltungsgebäude der stadt genutzt – konnten Fehlböden und stillgelegte  
Kamine genutzt werden. neu war die Idee, stelen, die eigentlich für den Messebau Verwendung 
finden, vor die Wände zu setzen. so konnten dort lichtschalter und steckdosen untergebracht 
werden und die historischen putze blieben unversehrt.

generationen von eigentümern besaßen das Haus und behandelten es mit erstaunlich viel  
Respekt. auch die sanierung von 2000 bis 2001 fügt sich in diese tradition: Die Fassungen der 
Romanik, gotik bis hin zum barock und 19. Jahrhundert konnten weiterhin gesichert und erhal-
ten werden. Im Jahr 2021 kann dann die 1 000-jährige geschichte des Hauses gefeiert werden. 

Wandmalerei | Roter Herzfleck

Nord-West-Ansicht | Roter HerzfleckTreppenhaus | Roter Herzfleck



Der salzstadel –  
zentraler anlaufpunkt im Welterbe
Robert Fischer, Dömges architekten ag Regensburg

15 Jahre nach beginn der städtebauförderung in Regensburg wurde mit beschluss des stadtrates 
vom 6. Mai 1986 der startschuss für eine der spektakulärsten sanierungsmaßnahmen der stadt 
gegeben: Die sanierung des „südlichen brückenkopfes der steinernen brücke“ mit dem histo-
rischen salzstadel der stadt Regensburg und dem brückturm. Die sanierung erstreckte sich mit 
vorbereitenden arbeiten, planung und ausführung über einen Zeitraum von mehr als fünf Jah-
ren. sie war in teilen im sommer 1991, endgültig im Februar 1992 abgeschlossen. nach 20 Jahren 
besteht nun die Möglichkeit, zu resümieren, inwieweit die damaligen entscheidungen hinsicht-
lich der gewählten nutzung, aber auch der vorgenommenen Maßnahmen richtig und von erfolg 
geprägt waren.

um es vorwegzunehmen: Der entschluss der stadt, den historischen salzstadel zu einer begeg- 
nungsstätte für kulturelle aktivitäten und zu einem aufenthaltsort für die Regensburger und 
ihre gäste werden zu lassen, hat sich mehr als bewährt. Die „Väter“ der entscheidung, der  
damalige planungs- und baureferent, Dr. günter stöberl, und sein inzwischen verstorbener leiter 
des amtes für städtebauförderung und Wohnungswesen, siegfried Körmer, trugen die Idee der 
neuen nutzung in die entscheidungsgremien. entgegen der ursprünglichen Vorstellung, die vor 
der sanierung im gebäude untergebrachten Mieter im Haus zu belassen, durfte der salzstadel 
ein „offenes Haus“ werden, das heute einen wesentlichen beitrag dazu leistet, stadtgeschichte – 
hier insbesondere den salzhandel – Regensburgern und touristen nahezubringen und ihnen mit 
der gastronomie in der unteren ebene einen angenehmen aufenthalt zu gewähren. Das gebäu-
de wurde begeistert angenommen: ausstellungen, Vorträge, Konferenzen, öffentliche und pri-
vate Feiern – der salzstadel ist immer gut gebucht und hat sich schnell einen spitzenplatz in der 
Riege der Regensburger Veranstaltungssäle erarbeitet. Die Festlegung der stadt, im erdgeschoss 
das vor kurzem eröffnete Welterbeinformationszentrum anzusiedeln, steigert diese Funktion in 
herausragender Weise und stärkt die bedeutung des gebäudes als einen der schwerpunkte in 
der Darstellung der historischen stadt.
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Blick auf den Salzstadel und die Steinerne Brücke
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Die Maßnahmen zum dauerhaften erhalt des gebäudes haben sich ebenfalls als richtig erwie-
sen und bewährt. In vielerlei Hinsicht wurde damals neuland betreten, mutige entscheidungen 
mit ungewissem ausgang waren zu treffen. Zunächst ergaben die untersuchungen der alten 
Holzkonstruktion, dass diese durch den salzeintrag ins Holz aufgrund der salzlagerung so stark 
geschwächt war, dass sie möglicherweise den statischen belastungen nicht mehr gewachsen 
sein könnte. Die mit der tragwerksplanung beauftragten statiker siegfried schewior (†) und 
alois graf wagten die prognose, dass die Holzbauteile unverändert ihre tragwirkung ausüben 
könnten und bewahrten damit das Objekt vor Hilfskonstruktionen, die die ursprünglich vor-
handene, unverwechselbare Optik des gebäudes empfindlich gestört, ja zerstört hätten. Zuhilfe 
kam im entscheidungsprozess der Hinweis aus dem archiv der stadt, dass die salzlagerung mit 
einem gewicht von über einer tonne pro Quadratmeter lagerfläche zu buche geschlagen hatte. 
Die belastung aus der neuen nutzung für kulturelle Zwecke benötigte nur noch die Hälfte dieses 
gewichtes.

eine weitere Festlegung mit ungewissem ausgang ergab sich im Rahmen der beratung und Hilfe- 
stellung der nichtstaatlichen Museen, München. Diese verfügen über umfangreiche erfahrun-
gen aus der Konservierung historischer Holzexponate. Zu dem problem,  wie der weiteren Zer-
störung der alten Holzbauteile infolge der einlagerung von salz in die Konstruktion aufgrund 
wechselnder trocken- und Feuchtezustände einhalt geboten werden konnte, empfahlen die 
Fachleute den einsatz einer temperieranlage. Hierbei handelt es sich um ein einfaches behei-
zungssystem der Hüllflächen des gebäudes. Mit kleinen Konvektoren im sockelbereich jedes  
geschosses und an den Innenflächen des Dachstuhls wird eine gleichmäßige erwärmung der 
abstrahlflächen nach außen erreicht, ohne dass es zu einer Konvektion der warmen luft im 
Raum kommt. Obwohl unsicher war, ob die Maßnahme nachhaltig wirkt, entschlossen sich die 
planer zum einsatz dieses systems. nach 20 Jahren nutzung zeigt sich die Richtigkeit dieser  
entscheidung. Die Innenbereiche des gebäudes befinden sich über die gesamte Jahreszeit im 
trockenzustand, die alte Holzkonstruktion mit einem Volumen von ca. 650 Kubikmetern ist sta-
bil, dem Zerstörungsprozess wurde einhalt geboten. 

Der hohe finanzielle einsatz der stadt Regensburg, verbunden mit der Förderung durch die  
städtebaufördermittel hat bei der sanierung des salzstadels damit nicht nur ihren Zweck für 
den erhalt eines bedeutenden historischen gebäudes erfüllt, sie hat auch dazu beigetragen, an 
einer umbaumaßnahme mit außergewöhnlichen Herausforderungen neue Wege in der bau-
technik aufzuzeigen.

Aufzug alt und neu

Westgiebel

Ostgiebel

Besucherzentrum Welterbe
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Das goldene Kreuz – 
patrizierburg am Haidplatz und  
Hotel der Hocharistokratie
Katja lemper, amt für stadtentwicklung

Viele imposante bauwerke bestimmen das bild des Haidplatzes. Über vier Jahrhunderte als  
vornehmste adresse in der altstadt zu gelten, ist jedoch einzig dem „goldenen Kreuz“ vorbehal-
ten. Im frühen Mittelalter waren turm und viergeschossiges Wohnhaus erbaut worden, im Jahr 
1527 westlich daran anschließend ein dreigeschossiges gebäude mit steilem satteldach und er-
ker. erst 1862 wurde das jüngere gebäude mitsamt dem erker um zwei geschosse aufgestockt. 
Das einheitliche Fassadenbild entstand durch das anbringen eines durchgehenden, abschlie-
ßenden Zinnenkranzes, der dem gesamten anwesen die beeindruckende Wirkung einer patri-
zierburg verlieh. Immer wieder wurde das gebäude vor allem in dem zum Haidplatz ausgerich-
teten teil den neuesten Modeerscheinungen entsprechend ausgestattet. noch heute kann der 
besucher im Kaisersaal die barocke stuckdecke bewundern oder, im Rückgebäude, die Jugend-
stildecke des Kaisersaales, der schon zur Zeit seiner einrichtung 1865 berühmt war für seinen 
spiegelglatten, auf Federn schwingenden tanzboden. 

Kulturhistorisch betrachtet kann das „goldene Kreuz“ auf eine beinahe noch beeindruckendere 
geschichte zurückblicken: Kaiser Karl V nahm drei Mal logis in der komfortablen Herberge, wäh-
rend seines letzten besuches hier nahm die Romanze mit der schönen barbara blomberg ihren 
lauf. bis 1898 residierten viele prominente in dem nobelhotel: ludwig I von bayern war mehr-
fach gast, u. a. anlässlich der eröffnung der von ihm erbauten Walhalla im Jahr 1842, Kaiser Franz 

Goldenes Kreuz vor 1862 Goldenes Kreuz | Südansicht
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Josef von Österreich besuchte Regensburg 1863 und König Wilhelm I, der spätere deutsche Kai-
ser, traf sich zwei Jahre später in begleitung von Otto von bismarck mit dem sächsischen König 
Johann sowie 1871 als Kaiser Wilhelm I mit König ludwig II von bayern. 

um 1900 schloss die noble Herberge ihre pforten. erst 1968 wurden hier wieder gäste em-
pfangen, zunächst in einem Caféhaus.  Mit dem Verkauf des anwesens im Jahr 1977 wurde das 
gebäude wiederbelebt. Der marode gesamtzustand und die desolate statik stellten planer,  
eigentümer und auch die Denkmalpflege vor große Herausforderungen. Immer wieder traten 
Überraschungen zutage: besondere ausstattungselemente, verschüttete brunnen oder gut  
erhaltene baudetails, aber auch gebrochene balkendecken, Fäulnis und Wurmbefall in den Holz-
bauteilen. nahezu alle Decken mussten gesichert bzw. erneuert und vom schutt der Jahrhun-
derte entlastet werden. ebenso wurde annähernd die gesamte gründung überarbeitet, um 
die standfestigkeit in allen gebäudeteilen wieder herzustellen. bestehende treppen wurden  
saniert, aber auch neue gebaut. Die Dachkonstruktion einschließlich Deckung musste erneuert, 
Innen- und außenputze sowie die stuckarbeiten und Wandmalereien mussten restauriert wer-
den. Fenster, türen, eine neue Heizung und Wasserversorgung – eine gigantische aufgabe wurde 
hier bewältigt.

Das ergebnis ist ein gebäude, das seit über 30 Jahren selbstbewusst den stadtraum am Haid-
platz bestimmt. Moderne Wohnungen und geschäftsräume gibt es hier, das Café „goldenes 
Kreuz“ ist eine Institution am Haidplatz – man kann seinen Kaffee in der ehemaligen Hauskapel-
le st. leonhard trinken – und seit dem Jahr 2005 wird an diesem Ort in guter tradition wieder ein 
Hotel betrieben. Ob sich schon ein gekröntes Haupt eingemietet hat, ist nicht bekannt.

St. Leonhards-Kapelle | Café

Blick vom Haidplatz auf das Goldene Kreuz

Quellen:
„Regensburger Denkmalsteckbriefe“,  

stadt Regensburg, Juni 2009 
„Regensburg“, Karl bauer, 1988

Kaisersaal | goldenes Kreuz
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Fischmarkt 5 –  
Zunfthaus der Hafner
Katja lemper, amt für stadtentwicklung

Mit viel Idealismus, liebe und Wagemut haben sich die bauherren alice und ludwig  Freitag im 
Jahr 1983 an die sanierung des Hauses aus dem 16. Jahrhundert begeben, das im Kern mittelal-
terlich ist. Die „ehrwürdigkeit und schönheit“ des anwesens hatte es dem ehepaar aus parsberg 
angetan. ehrwürdig erscheint das gebäude schon allein aufgrund seiner für Regensburger Ver-
hältnisse imposanten größe mit dem markanten, über das erste und zweite geschoss verlau-
fenden Kastenerker aus dem 16. Jahrhundert, der die Fassade zum Fischmarkt ziert. Die Hafner, 
die bereits im 14. Jahrhundert in der „Hafnergasse“, der heutigen „blaue-lilien-gasse“, angesie-
delt waren, hatten später hier ihr Zunfthaus und ihre läden, die „Hafengaden“. 

seit dem Jahr 1678 belegen pläne die Veränderungen, die das Haus „durchlebte“. Immer wie-
der wurde das Äußere verändert, Fensteröffnungen geschlossen, neue gebrochen, türen und  
Deckenhöhen verlegt. ein besonders umfassender umbau fand in der Zeit des barock statt, 
mit einer neuaufteilung des gebäudeinneren, dem anbringen von stuckaturen und anderen  
barocken ausstattungsdetails sowie dem aufsetzen eines einheitlichen Dachstuhls. 1886  
erfolgte dann die aufstockung des dritten Obergeschosses, an der südfassade gut erkennbar 
und akzentuiert mit einem Runderker an der südostecke. bei diesem massiven eingriff wurde der 
Dachstuhl durch die unbedachte entnahme konstruktiv wichtiger elemente stark geschwächt. 

Im Zusammenwirken mit dem instabilen untergrund, der schon die erbauer davon abgehal-
ten hatte, einen Keller anzulegen, kam es zu schweren gebäudeschäden, wie schiefstellungen 
von Mauern sowie Rissen in der Fassade und dem erdgeschossgewölbe. Die statischen auswir-
kungen waren immens. um eine den heutigen anforderungen entsprechende standfestigkeit 
gewährleisten zu können, wurden stahlbetonscheiben eingebracht, an die die Wände angebun-
den werden konnten. Während der bauzeit wurde das gebäude durch eine provisorische stahl-
betonkonstruktion gesichert. 

Dank der Wertschätzung der 
eigentümer konnten viele 
ausstattungsdetails der un-
terschiedlichen epochen be-
wahrt werden – ein großes 
glück, auch für die Denkmal-
pflege. Zehn geförderte Woh-
nungen und ein geschäft für 
den angelsportbedarf befin-
den sich heute in dem beein-
druckenden anwesen, das für 
das stadtbild am Fischmarkt 
ein großer gewinn ist.

 
Quelle: „altstadtsanierung in Regens-
burg, Fischmarkt 5“, alice und ludwig 
Freitag, 1985

Ostfassade vor und nach der Sanierung
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Die Dokumentation von einzelnen sanierungsmaßnahmen sowie von straßen- und platzgestal-
tungen, von Vorbereitenden untersuchungen und der evaluierung von langjährigen projekten 
ist eine bedeutende aufgabe der städtebauförderung. nur durch sie bleiben entwicklungen 
nachvollziehbar und erinnerungen lebendig. sie erfassen sowohl Ziele als auch das erreichte und 
zeigen auf, wie künftige Herausforderungen bewältigt werden können. 

4.6 Druckwerke &
 publikationen
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Die bedeutung der städtebau- 
förderung für Regensburg – 
gestern, heute und morgen
Christine schimpfermann, planungs- und baureferentin der stadt Regensburg

Wer heute als neubürger oder besucher durch die altstadt von Regensburg geht, kann sich kaum 
vorstellen, in welchem Zustand sie vor 50 oder 60 Jahren war. Die Innenhöfe waren zum teil  
komplett über- bzw. verbaut, so dass die belichtungsverhältnisse entsprechend schlecht waren. 
Die sanitären anlagen waren in einem katastrophalen Zustand. Die aufgrund des jahrzehnte- 
lang fehlenden bauunterhaltes ausgesprochen schlechte bausubstanz bewegte jeden, der es sich  
leisten konnte, aus der altstadt fortzuziehen. aus heutiger sicht ist die leistung der damaligen  
akteure nicht hoch genug zu würdigen, aus diesen schlechten ausgangsbedingungen mit aus-
dauer und hoher tatkraft eine altstadt geschaffen zu haben, die heute nicht nur die besucher, 
sondern auch die Regensburger selbst außerordentlich anzieht.

In den 1950er Jahren gab es noch keine gesetzlichen grundlagen für die altstadtsanierung und 
auch in den 1960er Jahren waren zunächst nur erste ansätze im damaligen bundesbaugesetz  
verankert. Dennoch wurde zu dieser Zeit bereits mit der altstadtsanierung begonnen, wobei die er-
sten schritte mit Überlegungen zur entwicklung von Wohnen, Wirtschaft,  einkaufen und Verkehr 
verbunden waren. Die Regensburger altstadt hat im 2. Weltkrieg kaum Zerstörungen erfahren und 
so erfolgte schon damals eine intensive auseinandersetzung mit dem historischen stadtgrund-
riss und der baukulturellen Identität – auch, wenn es damals noch kein Denkmalschutzgesetz 
im heutigen sinne gab. sicherlich wurde auch über Flächensanierungen nachgedacht, wie sie 
in anderen zum teil kriegszerstörten altstädten in Deutschland in größerem umfang betrieben  
wurden. In Regensburg wurden jedoch meist behutsamere Methoden angewandt. Die unterstüt-
zung von bund und land erfolgte vor der einführung der städtebauförderung überwiegend mit 
Mitteln aus dem sozialen Wohnungsbau und aus sonderprogrammen.

aus den erfahrungen der 1950er und 60er Jahre und auf der grundlage der anfang der 1970er Jahre  
neu eingeführten gesetzlichen Regelungen (städtebauförderungsgesetz, landesdenkmalschutz-
gesetz) wurden in Regensburg strategien für die altstadtsanierung entwickelt. Zunächst wurde 
das gesamte ensemblegebiet als potentielles sanierungsgebiet festgelegt; aus diesem räum-
lichen umgriff wurden bis heute sieben sanierungsgebiete förmlich festgesetzt. Im Jahr 1977 wur-
den sanierungsgrundsätze und ein stadtentwicklungsplan für die stadt Regensburg verabschie-
det. Dieser stadtentwicklungsplan diente fast 30 Jahre als grundlage für weitere entscheidungen 
und wurde erst 2005 in dem grundlegend überarbeiteten Regensburg-plan 2005 fortgeschrieben. 
Vieles, was wir heute in der Regensburger altstadt bewundern, wurde aus Mitteln der städte-
bauförderung erst ermöglicht: Die neugestaltung der straßen und plätze und des öffentlichen 
Raumes, viele sanierungen von einzelgebäuden und -denkmälern, auch die sanierung von öffent-
lichen gebäuden, wie des theaters, des salzstadels oder der steinernen brücke.

Die Objektsanierung hatte immer einen hohen anspruch an die sozialverträglichkeit und insbe-
sondere in den 1970er und 80er Jahren wurden durch die stadtbau-gmbH als städtische sanie-
rungsträgerin zahlreiche öffentlich geförderte Wohnungen erstellt. so ist es gelungen, die altstadt 
auch als Wohnstandort in der beliebtheitsskala wieder ganz nach oben zu bringen. 

5 schlusswort
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seit zwei Jahrzehnten stehen auch in Regensburg gebiete außerhalb der altstadt im Fokus der städtebauförderung. 
so wurde in der Humboldtstraße das sanierungsgebiet „soziale stadt“ initiiert, welches im Jahr 2010 erfolgreich  
abgeschlossen wurde. In diesem projekt konnten soziale, integrative, infrastrukturelle, bauliche und städtebauliche 
aspekte intensiv miteinander verknüpft werden, so dass das gebiet nicht nur baulich deutlich aufgewertet wurde, 
sondern insbesondere durch ein aktives Quartiersmanagement auch eine entspannung in diesem sozialen brenn-
punkt spürbar ist. Die erfolge sind bis heute ablesbar und haben sich auch nach abschluss des projektes „soziale 
stadt“ stabilisiert.

Zwar haben sich die ansätze und bedürfnisse in sanierungsgebieten gegenüber den anfängen aus den 1970er Jahren  
verändert, dennoch gibt es auch heute noch vielfältigen bedarf, um die lebensbedingungen in benachteiligten  
Quartieren – auch in der altstadt – zu verbessern. so wurde jüngst auf der grundlage von Vorbereitenden untersu-
chungen das sanierungsgebiet „Obermünsterviertel“ förmlich festgelegt, in dem die sanierungstätigkeit eng mit dem  
programm „aktive stadt- und Ortsteilzentren“ verknüpft werden soll. neben den investiven Maßnahmen zur  
neugestaltung des öffentlichen Raums stellt insbesondere die Hilfe zur selbsthilfe einen wichtigen baustein dar. nur 
durch das aktive Mitwirken der eigentümer, geschäftsleute und anlieger kann sich der gewünschte effekt im Quartier 
einstellen.

auch wenn gerade in Regensburg der erfolg aus 40 Jahren städtebauförderung gut abzulesen ist,  bleiben in den 
Kommunen doch weitere aufgaben in den altstadtquartieren bestehen, die eine intensive öffentliche Fürsorge  
weiterhin notwendig machen. In unseren städten spiegelt sich die jeweilige gesellschaftliche situation mit ihren 
wirtschaftlichen und kulturellen Rahmenbedingungen wider. und so finden sich gerade in den städten neben den 
anzeichen für wirtschaftliche prosperität auch die problemzonen der gesellschaftlichen entwicklung, in denen soziale 
spannungen zutage treten. Vorhandene nutzungen können in Konkurrenz zueinander treten und damit das gleich-
gewicht innerhalb des stadtgefüges durcheinander bringen. Die langfristige sicherung funktionierender Innenstädte 
und stadtquartiere mit ihren vielfältigen anforderungen an Wohnen, einkaufen, Wirtschaft, Verkehr und kulturelle 
aktivitäten ist jedoch nur möglich, wenn entsprechende Infrastrukturen bereitgestellt werden. ebenso ist es erforder-
lich, dass vorhandene Konflikte in den Innenstädten und verdichteten Quartieren gelöst werden – ob sie in Konflikten 
zwischen vorhandenen nutzungen (z. b. Wohnen – gastronomie) oder in wirtschaftlichem Druck durch steigende 
Miet- und bodenpreise bestehen. 

Die sanierungsquartiere der „ersten stunde“ aus den 1970er Jahren stehen zwischenzeitlich vor der zweiten sanie-
rungswelle, der energetischen sanierung. Hier kommen insbesondere auf die altstadtquartiere und die denkmal- 
geschützten bereiche erhebliche anforderungen zu, und bei sanierungsmaßnahmen stehen hierbei auch anpassun-
gen an die demografische entwicklung an. auch wenn die bauliche und sonstige nutzung von einzelnen Flächen 
und gebäuden natürlich eine aufgabe der jeweiligen eigentümer darstellt, so hat sich insbesondere in den altstäd-
ten durch den erfolg der städtebauförderung gezeigt, dass eine steuerung im öffentlichen Interesse notwendig ist.  
gemeint ist dabei eine steuerung im sinne des ausgleichs zwischen unterschiedlichen und zum teil auch kontrover-
sen belangen, die möglichst in einklang miteinander gebracht und sozialverträglich durchgeführt werden sollen. Die 
städtebauförderung hat mit den gesetzlich festgelegten Instrumenten hier in den letzten Jahrzehnten zahlreiche 
lösungsmöglichkeiten eröffnet. Der erhalt des sozialgebildes „stadt – altstadt – stadtquartier“ und seine laufende 
erneuerung kann im besten sinne als „pflichtaufgabe“ für die jeweilige Kommune definiert werden. und die städte-
bauförderung kann durch entsprechende anreizsysteme und klare gesetzliche Regelungen auch in Zukunft einen 
wertvollen, notwendigen und vor allem transparenten beitrag zur stabilität der städte leisten.

Christine schimpfermann, planungs- und baureferentin
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3.1 soziales
„soziale stadt“– Humboldtstraße
projektsteuerung stadt Regensburg
projektmanagement stadtbau-gmbH Regensburg
projektlaufzeit 2002–2010
städtebauförderung E 5 520 000,-

Fidelgasse 9 und 11, Rote-löwen-straße 10 –  
barrierefreies Wohnen in der altstadt 
bauherr, planung, projektleitung stadtbau-gmbH Regensburg
sanierungszeitraum 1993–1996
städtebauförderung E 1 831 090,-

Der amberger stadel – vom lagerhaus zum studentenwohnheim
bauherr studentenwerk niederbayern/ 

Oberpfalz
sanierungszeitraum 1990–1992
planung, projektleitung stadtbau-gmbH Regensburg
städtebauförderung E 1 214 880,-

sozialplanverfahren – ein schutzschirm für sanierungsbetroffene
projektleitung und ausführung stadt Regensburg
laufzeit seit 1977

3.2 Kultur
Die theatersanierung – stück für stück zum Kunsttempel
bauherr stadt Regensburg
sanierungszeitraum 1998–2001
planung stadt Regensburg, amt für bau-

verwaltung und betriebstechnik, 
amt für archiv und Denkmal-
pflege; planungsgruppe DpW 
Regensburg, architekt Hans Heid

sanierungskosten E 28 957 245,-
städtebauförderung E 4 922 700,-
Kulturfond bayern E 7 124 853,-
bay. landesstiftung E 357 904,-
entschädigungsfond E 204 517,-

Die sanierung des Velodroms – von der Ruine zum Kulturtempel
bauherr Oswald Zitzelsberger, Regensburg
sanierungszeitraum 1997- 1998
planung planungsgruppe DpW-  Dotter 

payer Würschinger, Regensburg
städtebauförderung E 1 585 000,-

Der andreasstadel – ehemals kurbayerischer salzstadel
projektdaten Osthälfte:
bauherr Oswald Zitzelsberger, Regensburg
sanierungszeitraum 2003–2004
planung planungsgruppe DpW Dotter 

payer Würschinger, Regensburg
städtebauförderung E 2 127 000,-

beteiligte an planung und ausführung, Fördermittel

projektdaten Westhälfte:
bauherr Immo bau peter trepnau gmbH, 

Regensburg
sanierungszeitraum 2003/2004
planung architekten prof. Reichenbach- 

Klinke und schranner, adlkofen
städtebauförderung keine

am prebrunntor 4 – naturkunde im gartenpalais
bauherr stadt Regensburg
sanierungszeitraum 1986–1989
planung architekt Josef naumann,  

Regensburg
städtebauförderung E 1 022 583,-

3.3 straßen und plätze
Die historische platzfolge – Kulturmeile im historischen Rahmen
bauherr stadt Regensburg
sanierungszeitraum/ bauzeit 1985–1986
Vorentwurf, technische planung, 
ausführung

tiefbauamt Regensburg

Freiraumplanung Kohlenmarkt, 
Rathausplatz, Haidplatz 

architekten schneeberger, Hück-
mann, Röth Weiden/amberg

brunnen am Kohlenmarkt g. Mauermann, Weiden
Freiraumplanung Domplatz, 
Krauterermarkt, goliathstraße,  
ludwigstraße 

stadtplanungsamt Regensburg

städtebauförderung E 1 637 566,- 
(Kohlenmarkt, Rathausplatz, 
Haidplatz)

Flaniermeile gesandtenstraße, neupfarrplatz und st.-Kassians-
platz
bauherr stadt Regensburg
sanierungszeitraum/ bauzeit 
gesandtenstraße/neupfarrplatz 

1995–1996

st.-Kassians-platz 2002
Vorentwurfsplanung stadt Regensburg
entwurfsplanung architekturbüro a2 lydia lehner, 

Franz Robold, Regensburg 
tragwerksplanung Document Dipl. Ing. gerhard Roider, la-

berweinting; ludwig + Weiler, 
augsburg

lichtplanung Conceptlicht Helmut angerer, 
traunreut 

Kunstwerk Dani Karavan, paris/Jerusalem
städtebauförderung E 2 950 153,-

thundorferstraße und Marc-aurel-ufer – Hinwendung zur Donau
bauherr stadt Regensburg 
sanierungszeitraum/ bauzeit:  
1. bauabschnitt 
2. bauabschnitt

1987–1988 
1991

planung stadt Regensburg
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Vorentwurf und pavillon stadtplanungsamt
ausführungsplanung architekt Otto Körmer, Regens-

burg.
Welterbebronzerelief alfred böschl, adlhausen
Künstlerische bronze- und 
steinmetzarbeiten 

günther Mauermann, alfred 
böschl

städtebauförderung E 1 873 938,-

neugestaltung ludwigstraße und Roten-Hahnen-gasse –  
eine lücke ist geschlossen
bauherr stadt Regensburg
sanierungszeitraum 2009
planung stadtplanungsamt
projektleitung und ausführung tiefbauamt
städtebauförderung E 740 000,-

Maximilianstraße – das südliche entrée in die altstadt
bauherr stadt Regensburg
sanierungszeitraum 2002–2003
architekten Morpho- logic Ingrid burgstaller, 

Michael gebhard, München
landschaftsarchitektur uta stock gruber,  buch am 

erlbach
licht-Kunst-Konzept Markus Heinsdorf,  München 
lichtplanung Conceptlicht Helmut angerer, 

traunreuth
brunnentragwerksplanung behringer + Müller, München
städtebauförderung E 1 700 000,- (nur bay. städte-

bauförderungsprogramm)

3.4 stadtquartiere
Der „Rote-lilien-Winkel“ – Kleinod im Regierungsviertel
auftraggeber/abwicklung stadt Regensburg
sanierungszeitraum 1981–1999
planung/Vorbereitende unter-
suchungen

stadt Regensburg

städtebauförderung E 1 148 988,-

„schäffnerquartier“ – neuer Impuls für die altstadt
auftraggeber stadt Regensburg
bearbeitungszeitraum seit 2008
planung/Vorbereitende unter-
suchungen

pfab Rothmeier architekten, 
Regensburg

städtebauförderung E 22 900,- (Vorbereitende unter-
suchungen)

Das sanierungsgebiet stadtamhof – der sprung über die Donau
auftraggeber/abwicklung stadt Regensburg
sanierungsgebiet seit 11.08.2003
planung/Vorbereitende unter-
suchungen

büro für städtebau Dr.- Ing. H. 
Holl, Würzburg

städtebauförderung E 1 957 468,-

Das „Obermünsterviertel“ geht neue Wege – Zukunft gemeinsam 
gestalten
auftraggeber/abwicklung stadt Regensburg
sanierungsgebiet seit 25.07.2011
programmaufnahme „aktive 
stadt- und Ortsteilzentren“

Juli 2011

planung/Vorbereitende unter-
suchungen

stadt Regensburg

städtebauförderung Wettbe-
werb parkhaus st.-peters-Weg

E 23 800,- 

3.5 einzelobjekte
Der Rote Herzfleck – mustergültig saniert
bauherr stadt Regensburg
sanierungszeitraum 2000–2001
planung architekturbüro naumann,  

bauforschung ebeling
statik tragwerksplanung graf 
städtebauförderung E 818 067,-
Förderung bezirk Oberpfalz E 31 000,-

Der salzstadel – zentraler anlaufpunkt im Welterbe
bauherr stadt Regensburg,  

stadtbau-gmbH Regensburg
sanierungszeitraum 1986–1992
planung Dömges architekten ag  

Regensburg, Robert Fischer,
Dipl.- Ing. architekt bDa,  

städtebauförderung E 3 858 208,-

Das goldene Kreuz – Kaiserherberge am Haidplatz
bauherr sanierungsgemeinschaft Horsch
sanierungszeitraum 1979–1981
planung Dömges architekten, Regensburg
städtebauförderung E 1 285 899,-

Fischmarkt 5 – Zunfthaus der Hafner
bauherr alice und ludwig Freitag,  

parsberg
sanierungszeitraum 1983–1984
planung Dipl. Ing. alfred spitzner,  

architekt, parsberg
städtebauförderung E 337 963,-
städtische Wohnungsbauför-
derung

E 82 573,-

3.6 sonderaktionen Druckwerke
baualterspläne: 
aktualisierung baualterspläne 
Wahlenwacht
erstellung band X
erstellung band IX
Druck band IX

 
 
 E 75 000,-
 E 13 200,-
 E 42 900,-
 E 8 900,-

40 Jahre altstadtsanierung  E 30 200,-
Roter Herzfleck  E 21 474,-
Donauwacht  E 32 100,-
südlicher brückenkopf/ 
Dokumentation

 
 E 22 300,-

Velodrom  E 3 068,-
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