




[ WB neues Quartier am Hauptbahnhof, 2. Preis, A-Wien ]
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Stadtplanung/Städtebau

Stadtklima, Klimaanpassung (Hitze & Starkregen)

[ Fachplanung Hitzeminderung Zürich ]  

Prozessgestaltung, Partizipation

Leitbilder und Stadtentwicklungskonzepte

150 WE

Innenentwicklung/Weiterbauen

[ Innenentwicklungsstrategie St. Gallen ]  
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[ © Bundesstiftung Baukultur

Design auf Grundlage: Erfurth Kluger Infografik; Überarbeitung durch: Heimann und Schwantes ]  
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[ *Bundesinstitut für Bau-, Stadt- und Raumforschung (2022) ]  
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Sparsamer und schonender 
Umgang mit Grund und 

Boden geboten!

Sparsamer und schonender 
Umgang mit Grund und 

Boden geboten!

Gemäß § 1a Baugesetzbuch (BauGB)

Landespolitischer Zielwert 
= 2,5 Hektar pro Tag*²

Landespolitischer Zielwert 
= 2,5 Hektar pro Tag*²

Täglich gehen etwa 4,6 
ha*1 Freifläche in Baden-
Württemberg verloren…

Täglich gehen etwa 4,6 
ha*1 Freifläche in Baden-
Württemberg verloren…



[ Umweltbundesamt (2023) ]  
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[ © Bundesstiftung Baukultur

Design auf Grundlage: Erfurth Kluger Infografik; Überarbeitung durch: Heimann und Schwantes ]  
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[ © Bundesstiftung Baukultur

Design auf Grundlage: Erfurth Kluger Infografik; Überarbeitung durch: Heimann und Schwantes ]  



10
[ © Bundesstiftung Baukultur

Design : Heimann und Schwantes; Überarbeitung durch: berchtoldkrass]  
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[ © Bundesstiftung Baukultur

Design auf Grundlage: Erfurth Kluger Infografik; Überarbeitung durch: Heimann und Schwantes ]  
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[ © Bundesstiftung Baukultur

Design auf Grundlage: Erfurth Kluger Infografik; Überarbeitung durch: Heimann und Schwantes ]  
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Wohnraumpotentialanalyse Haslach
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Wohnbauflächen!Wohnbauflächen!

(pkt.) 

Sonderbauflächen!
(pkt.) 

Sonderbauflächen!

(pkt.) Gewerbliche 
Bauflächen!

(pkt.) Gewerbliche 
Bauflächen!

Gemischte 
Bauflächen!
Gemischte 

Bauflächen!

➢ Fokus auf bestimmte Darstellungen des 
Flächennutzungsplans

Legende

ohne 
Maßstab

Suchraum
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[ Eigene Darstellung berchtoldkrass;

Grundlage: Geodaten Stadt Haslach  ]  



(Teil-)automatisierte GIS-Analysen Luftbildauswertungen
Plausibilisierung durch 
Fachleute und Ortsbegehungen

• Untersuchung des Überbauungsgrades und 
der vorhandenen Dichten (GRZ/GFZ) auf 
Basis der Flurstücke

• Untersuchung der vorhandenen 
Vollgeschosse im Vergleich zum Kontext

• Untersuchung von Gebäude- und 
Flächenfunktionen

• Überprüfung und stadtplanerische 
Einordnung über Luftbildanalyse

• Nutzung von Straßenbefahrungen 
(Google Streetview) im gesamten 
Stadtgebiet 

• Fachlicher Austausch und fortlaufende 
Abstimmung mit der Stadt

• Überprüfung der städtebaulichen 
Machbarkeit und Realisierbarkeit bei 
Ortsbegehungen

Erhebung der Potentiale über eine 
Kombination aus:

19
[ Eigene Darstellung berchtoldkrass;

Grundlage: Geodaten Stadt Haslach  ]  
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Potentialtypen in Haslach
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Städtebauliche Untersuchung der Potentiale
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[ Eigene Darstellung berchtoldkrass;

Grundlage: Geodaten Stadt Haslach  ]  



Gesamtfläche: ca. 3,84 ha

Schwerpunkte:

• Umnutzung von Gewerbe zu einer 

Mischnutzung 

• Neuordnung der Grundstücke

• Rückgewinnung von Grün- u. 

Freiräumen durch Entsiegelung

• Besondere Wohntypologien und 

hybride Nutzungskonzepte

• Entwicklung von Wohnen am 

Gleis

Ziel: 

• Untersuchung von Möglichkeiten 

einer Umwandlung von Gewerbe 

zur Mischnutzung 

• Varianten der Neuordnung des 

Grundstücks mit einer 

effizienteren Flächenausnutzung 

und gleichzeitiger Rückgewinnung 

neuer Grün- u. Freiräume. 

• Entwicklung von verschiedenen 

Nutzungen an Schienentrassen 

auf schmalen Grundstücken

Wirkung:

• Übertragbarkeit auf andere 

industrielle bzw. gewerbliche 

Flächen in Wohngebieten, die 

aufgrund ihres Funktionsverlustes 

zukünftig Möglichkeiten für neue 

Wohnraumentwicklung schaffen. 

1

P1
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[ Eigene Darstellung berchtoldkrass;

Grundlage: Geodaten Stadt Haslach  ]  



Bestandsituation

Grundstück:

• Lage: Entlang Steinacher Straße und 

Schwarzwaldstraße/ Ecke Neue 

Eisenbahnstraße

• Nutzung: Gewerbe und Parkplatz

Umfeld und Nachbarschaft:

• FNP: Gemischte Baufläche, 

Gemeinbedarfsfläche, Gewerbliche 

Baufläche, Bahnverkehrsanlagen, 

Grünfläche

• Umgebung: Gewerbe mit großen 

Hallen, Mischnutzung mit lockerer 

Bebauung und Parkplätzen

• Angrenzend an die Haslacher 

Stadthalle und den Haslacher 

Bahnhof

Freiraum:

• Versiegelung: Nahezu komplett 

versiegelt

Bioklimatische Situation:

• Problem: Fehlen von Bäumen und 

Schattenspots

• Herausforderung: Direkte 

Sonneneinstrahlung

• Effekt: Wärmeinseleffekt mit 

kritischen Auswirkungen für 

umliegende Gebäude

ohne 
Maßstab
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[ Eigene Darstellung berchtoldkrass;

Grundlage: Geodaten Stadt Haslach  ]  



Entwurfsansätze:

• Wohnqualität trotz gleisnaher Lage

• Zeilenbebauung mit geschützten 

Höfen durch Lärmschutzwand

• Punktbebauung mit variablen 

Wohngrundrissen

• Tiefgarage zur Optimierung der 

Parkierung und oberirdische 

Anwohnerparkplätze

• Multifunktionale Flächen entlang der 

Gleise (öffentlicher Parkplatz und 

Retentionsfläche)

• Ausbau des denkmalgeschützten 

Bahnhauses zum 

Freizeitinformationscenter

• Entwicklung der Restflächen zur 

Sport- und Spielfläche

• Geänderter Straßenquerschnitt 

zugunsten der Fußgänger

Bauliche Kennwerte:

Fläche: ca. 8.068 m²

BGF: 5.487 m²

GRZ: 0,2

GFZ: 0,7

WE: ca. 60 Wohneinheiten

Öffentliche Parkplätze: 91

Skaten

25

ca. 60 WE

[ Eigene Darstellung berchtoldkrass;

Grundlage: Geodaten Stadt Haslach  ]  

ohne 
Maßstab



Entwurfsansätze:

• Wohnqualität trotz gleisnaher Lage

• Punktbebauung mit variablen 

Wohngrundrissen

• Gemeinschaftsfördernde 

Grünflächen

• Tiefgarage zur Optimierung der 

Parkierung und oberirdische 

Anwohnerparkplätze

• Multifunktionale Flächen entlang der 

Gleise (öffentlicher Parkplatz und 

Retentionsfläche)

• Ausbau des denkmalgeschützten 

Bahnhauses zum 

Freizeitinformationscenter

• Entwicklung der Restflächen zur 

Sport- und Spielfläche

• Geänderter Straßenquerschnitt 

zugunsten des Fußverkehrs

Bauliche Kennwerte:

Fläche: ca. 8.068 m²

BGF: 7.947 m²

GRZ: 0,3

GFZ: 0,8

WE: ca. 75 Wohneinheiten

Öffentliche Parkplätze: 91

ohne 
Maßstab
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ca. 75 WEca. 75 WE

[ Eigene Darstellung berchtoldkrass;

Grundlage: Geodaten Stadt Haslach  ]  



Gesamtfläche: ca. 2,3 Hektar

Schwerpunkte:

• Anreicherung mit Wohnen

• Überbauung der 

Lebensmittelmärkte

• Wohntypologien hoher Dichte

Ziel: Der Testentwurf zielt darauf ab, 

das Areal zwischen B33 und Im 

Spießacker umzugestalten, bisher 

geprägt von Lebensmittelmärkten 

und großen Parkplätzen. Die 

Neugestaltung, wie die Schaffung 

von Tiefgaragen, bietet neue 

Möglichkeiten für den Wohnungsbau 

und eine effizientere Nutzung des 

Stadtraums, einschließlich 

potenzieller Überbauungen und 

Neubauten für Gewerbestrukturen.

Wirkung: Lebensmittelmärkte gelten 

als bisher ungenutztes 

Wohnraumpotenzial. Effizientere 

Raumnutzung und vielseitige 

Nutzungsmöglichkeiten könnten den 

Raum optimaler nutzen und 

zusätzlichen Wohnraum schaffen. 

2
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[ Eigene Darstellung berchtoldkrass;

Grundlage: Geodaten Stadt Haslach  ]  



Bestandsituation

Potentialfläche(n):

• Lage: Im Spießacker / B33

• Nutzung: Einkaufszentrum mit 

großen Parkplatzflächen

Umfeld und Nachbarschaft:

• Die Umgebung des Plangebietes ist 

durch Wohnen sowie kleineres 

Gewerbe geprägt. Im Norden grenzt 

das Gebiet an die Schwarzwaldstraße

Freiraum:

• Versiegelung: Nahezu komplett 

versiegelt

Bioklimatische Situation:

• Problem: Fehlen von Bäumen und 

Schattenspots

• Herausforderung: Direkte 

Sonneneinstrahlung

• Effekt: Wärmeinseleffekt mit 

kritischen Auswirkungen für 

umliegende Wohngebäude

ohne 
Maßstab
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[ Eigene Darstellung berchtoldkrass;

Grundlage: Geodaten Stadt Haslach  ]  



ohne 
Maßstab

Entwurfsansatz:

Die Entwurfsvariante legt ihren Fokus 

auf die Aufstockung von Supermärkten. 

Neben dieser Maßnahme sind 

zusätzliche Neubauten geplant, um die 

bestehenden Blöcke zu schließen und 

klare Raumgrenzen zu schaffen. Dabei 

werden die Geschosshöhen und 

Dachformen an die Umgebung 

angepasst, um eine harmonische 

Integration der Aufstockungen und 

Neubauten in die Umgebung zu 

gewährleisten.

Bauliche Kennwerte:

Fläche ca. 24.592m²

Bestand

Fläche 8.481m²

BGF 9.213m²

GRZ 0,3

GFZ 0,4

Aufstockung

Fläche 4.578m²

BGF 6.867m²

GRZ 0,2

GFZ 0,3

Neubau Wohnen

Fläche 3.572m²

BGF 8.390m²

GRZ/GFZ 0,1/0,3

Gewerbe

Fläche 540m²

BGF 540m²

GRZ/GFZ 0,2/0,2

WE ca. 150 Wohneinheiten
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150 WE

[ Eigene Darstellung berchtoldkrass;

Grundlage: Geodaten Stadt Haslach  ]  



Gesamtfläche: ca. 1.800 m²

Schwerpunkte:

• Effizientere Flächenausnutzung

• Rückgewinnung von Grün- u. 

Freiräumen durch Entsiegelung

• Besondere Wohntypologien und 

hybride Nutzungskonzepte

Ziel: Untersuchungen und Analyse 

angemessener Wohntypologien auf 

bisher mindergenutzten Flächen. Der 

Fokus soll auf einer effizienteren 

Flächenausnutzung mit höherer 

Wohndichte gelegt und in zwei 

Varianten veranschaulicht werden. 

Wirkung: Die Demonstration der 

Potentiale zur Nachverdichtung auf 

untergenutzten Flächen, wie etwa 

Parkplätzen oder größeren, 

untergenutzten Wohnbauflächen in 

unmittelbarer Innenstadtnähe, kann 

auf ähnliche Potentialflächen 

übertragen werden.

3
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[ Eigene Darstellung berchtoldkrass;

Grundlage: Geodaten Stadt Haslach  ]  



Bestandsituation

Potentialfläche:

• Lage: Ecke Grafenstraße/Bergstraße

• Nutzung: Öffentlicher Parkplatz

Umfeld und Nachbarschaft:

• FNP: Verkehrsfläche

• Umgebung: Wohngebiet mit Ein-, 

Doppel- sowie Mehrfamilienhäusern 

in lockerer Blockrandstruktur

• Haslacher Altstadt und Ev. Kirche in 

unmittelbarer Nähe

• Vielzahl an sozialen Einrichtungen 

und Verbänden südlich an der 

Sandhaasstraße

Freiraum:

• Versiegelung: Nahezu komplett 

versiegelt

Bioklimatische Situation:

• Problem: Fehlen von Bäumen und 

Schattenspots

• Herausforderung: Direkte 

Sonneneinstrahlung

• Effekt: Wärmeinseleffekt mit 

kritischen Auswirkungen für 

umliegende Wohngebäude

H

Mühlenstraße

Ev. Kirche
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[ Eigene Darstellung berchtoldkrass;

Grundlage: Geodaten Stadt Haslach  ]  

ohne 
Maßstab



Entwurfsansatz:

• Bestehende Strukturen aufgreifen

• Blockrand herstellen bzw. schließen, 

Freiraumqualität im inneren schaffen

• Raumkanten zur Grafenstraße sowie 

Bergstraße bilden

• Möglichkeit einer Tiefgarage zur 

Optimierung der Parkierung

Bauliche Kennwerte:

Fläche: ca. 1.000 m²

BGF: 1.245 m²

GRZ: 0,4

GFZ: 1,2

WE: ca. 12 Wohneinheiten

H
K

irc
h

e
n

p
la

tz

Ev. Kirche

Mühlenstraße
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12 WE

[ Eigene Darstellung berchtoldkrass;

Grundlage: Geodaten Stadt Haslach  ]  

ohne 
Maßstab



Gesamtfläche: ca. 3.958 m²

Schwerpunkte:

• Umwandlung von Gewerbe zu 

Wohnen

• Neuordnung des Grundstücks

• Rückgewinnung von Grün- u. 

Freiräumen

Ziel: Untersuchung von Möglichkeiten 

einer Umwandlung von Gewerbe zu 

Wohnen. Varianten der Neuordnung 

des Grundstücks mit einer effizienteren 

Flächenausnutzung und gleichzeitiger 

Rückgewinnung neuer Grün- u. 

Freiräume.

Wirkung: Übertragbarkeit auf andere 

industrielle bzw. gewerbliche Flächen in 

Wohngebieten, die aufgrund ihres 

Funktionsverlustes zukünftig 

Möglichkeiten für neue 

Wohnraumentwicklung schaffen. 

4
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[ Eigene Darstellung berchtoldkrass;

Grundlage: Geodaten Stadt Haslach  ]  



Bestandsituation

Grundstück:

• Lage: Breitestraße 1

• Produktionsstandort

Umfeld und Nachbarschaft:

• FNP: Gewerbliche Baufläche

• Umgebung: Wohngebiet mit 

überwiegend Ein- und Doppelhäuser 

in lockerer Blockrandstruktur

Freiraum:

• Versiegelung: Nahezu komplett 

versiegelt

• Nutzung: Hauptsächlich als Zufahrts-

und Stellflächen für PKW und 

Zulieferverkehr

Bioklimatische Situation:

• Problem: Fehlen von Bäumen und 

Schattenspots

• Herausforderung: Direkte 

Sonneneinstrahlung

• Effekt: Wärmeinseleffekt mit 

kritischen Auswirkungen für 

umliegende Wohngebäude

Breitestraße

34
[ Eigene Darstellung berchtoldkrass;

Grundlage: Geodaten Stadt Haslach  ]  

ohne 
Maßstab



Entwurfsansatz:

• Neuordnung des Grundstücks

• Lockere Bebauungsstruktur mit 

Mehrfamilienhäusern und 

(ökologischen) Doppelhäusern

• Fokus auf nachhaltigem Bauen, 

sozialer Interaktion und 

gemeinschaftlichem Wohnen

• Grüne Umgebung als zentraler 

Aspekt

• Möglichkeit einer innovativen 

Herangehensweise:

o Baugruppen-Prinzip

o Genossenschaftliches 

Wohnen

• Aktive Teilnahme der Bewohner an 

Planung und Gestaltung ihrer 

Wohnumgebung

Mögliche bauliche Kennwerte 

Testentwurf:

Fläche: 3.958 m²

BGF: ca. 3.863 m² (Wohnen)

GRZ: 0,3

GFZ: 1,0

WE: ca. 25 Wohneinheiten

Breitestraße

35

25 WE

[ Eigene Darstellung berchtoldkrass;

Grundlage: Geodaten Stadt Haslach  ]  

ohne 
Maßstab



Entwurfsansatz: 

Diese Variante zeigt die Neuordnung 

des Grundstücks und eine Entwicklung 

mit MFH-Typologien, die durch 

vielfältige Freiräume miteinander 

verbunden werden. Der Fokus liegt auf  

generationsübergreifendem Wohnen in 

einem inklusiven und lebendigen 

Wohnquartier.

• Berücksichtigung unterschiedlicher 

Altersgruppen und Lebensstile

• Ggf. Integration von Nahversorgern 

für Grundversorgung des Quartiers

• Möglichkeit einer Tiefgarage zur 

Optimierung der Parkierung

• Zusätzliche Nutzungen, wie eine 

Werkstatt oder Quartierstreff, für 

gemeinschaftliche Aktivitäten und 

zur Förderung des sozialen 

Miteinanders und harmonisches 

Zusammenleben

Mögliche bauliche Kennwerte 

Testentwurf:

Fläche: 3.958 m²

BGF: ca. 4.270 m²

GRZ: 1,1

GFZ: 0,3

WE: ca. 40 Wohneinheiten

Breitestraße

ohne 
Maßstab
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40 WE

[ Eigene Darstellung berchtoldkrass;

Grundlage: Geodaten Stadt Haslach  ]  



Innen vs. Außen

37



Die Ergebnisse im Überblick
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Gesamtstädtische 
Strategie!

Gesamtstädtische 
Strategie!

Flächenmanagement!Flächenmanagement! Beteiligung!Beteiligung!
Netzwerke und 
Kooperationen!
Netzwerke und 
Kooperationen!

Aktive Bodenpolitik!Aktive Bodenpolitik! Anreize schaffen!Anreize schaffen! Fördermittel nutzen!Fördermittel nutzen!

……

Optimierung von 
Verfahren!

Optimierung von 
Verfahren!

Die Innenentwicklung erfordert eine strategische Herangehensweise 
und vielfältige Instrumente innerhalb der verfügbaren Ressourcen 
und Kapazitäten der Stadt. Dazu gehören beispielsweise:

40



➢ Erarbeitung eines gesamtstädtischen Strategiekonzepts – Vision & Ideen für Haslach entwickeln!

[ Räumliche Strategie Risch-Rotkreuz (CH) ]

[ Räumliche Entwicklungsperspektive Winterthur 2040 (CH) ][ Zukunftswerkstatt im Rahmen der Räumlichen Perspektive Ludwigsburg ]  
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Räumliche Perspektiven

Haslach 2035+
Angesichts der dynamischen Veränderungen in Haslach ist ein ganzheitliches 

Entwicklungskonzept wichtig, um langfristige Perspektiven für eine nachhaltige und 

lebenswerte Zukunft zu gestalten.
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Bevölkerungsentwicklung 
und Wohnraum!

Bevölkerungsentwicklung 
und Wohnraum!

Wirtschaft und 
Standortentwicklung!

Wirtschaft und 
Standortentwicklung!

Infrastruktur und 
Verkehr!

Infrastruktur und 
Verkehr!

Kulturelle und soziale 
Entwicklung!

Kulturelle und soziale 
Entwicklung!

Landschaft und 
Freiraum!

Landschaft und 
Freiraum!

für Haslach im Kinzigtal
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Alle nicht gekennzeichneten Abbildungen in der vorliegenden Präsentation sind von berchtoldkrass space&options selbst erstellt oder von der Stadt 

Haslach im Kinzigtal bereitgestellt. Kartendarstellungen basieren auf den Daten der Stadt Haslach im Kinzigtal.

Weitere Abbildungsnachweise

• Folie 1 und 43 Foto: Stadt Haslach im Kinzigtal

(Titel- und Schlussfolie) 

• Folie 4: Grafik: Bundesstiftung Baukultur;  Design auf Grundlage: Erfurth Kluger Infografik; 

Überarbeitung durch: Heimann und Schwantes | „Handbuch zur Innenentwicklung. Besser bauen in der Mitte“ 

[online] verfügbar unter: 

https://www.bundesstiftung-baukultur.de/fileadmin/files/medien/8349/downloads/bsbk_besser-bauen-in-der-mitte.pdf

• Folie 8: Grafik 1: Umweltbundesamt (2023)

Grafik 2: Bundesstiftung Baukultur;  Design auf Grundlage: Erfurth Kluger Infografik; 

Überarbeitung durch: Heimann und Schwantes 

• Folien 9, 10, 12, 13: Grafiken: Bundesstiftung Baukultur;  Design auf Grundlage: Erfurth Kluger Infografik; 

Überarbeitung durch: Heimann und Schwantes 

• Folien 22-36: Eigene Plandarstellung von berchtoldkrass;  auf Grundlage: Geodaten der Stadt Haslach im Kinzigtal

Weitere Quellennachweise:

• Folie 5: Bundesinstitut für Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) im Bundesamt für Bauwesen und 

Raumordnung (BBR) (Hrsg.): Bauland- und Innenentwicklungspotenziale in deutschen Städten und 

Gemeinden. BBSR-Online-Publikation 11/2022, Bonn, März 2022.

https://www.bundesstiftung-baukultur.de/fileadmin/files/medien/8349/downloads/bsbk_besser-bauen-in-der-mitte.pdf

