
psterz, G:\7\Info\Aufsätze etc\Allgemein\Mannheim 01.06.2011\Militärkonversion in Augsburg stz.doc 

 Stadtplanungsamt 01.06.2011 
 Team Entwicklungs- und Sondermaßnahmen Tel. 65 13 
  610 - Stz 
  
 
 

 Vortrag im Rahmen der 1.Regionalkonferenz Konversion in Mannheim 
  

 
 
Militärkonversion in Augsburg  
 
Die militärischen Konversionsflächen in Augsburg entsprechen mit ca. 230 ha unge-
fähr der Gesamtfläche der Augsburger Altstadt. Ende der 80er Jahre des letzten Jahr-
hunderts lebten in Augsburg rund 25.000 amerikanische Soldaten mit ihren Angehöri-
gen. 
 
Als der Bund im Jahre 1992 die Auflassung der ersten ehemaligen militärisch genutz-
ten Flächen in Augsburg bekannt gab, hat die Stadt Augsburg die damit verbundenen 
Chancen schnell erkannt und umgehend Maßnahmen ergriffen, diese Flächen wieder 
einer zivilen Nutzung zuzuführen. 
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Frühzeitig wurden Einleitungsbeschlüsse für städtebauliche Entwicklungsmaßnahmen 
gefasst sowie Planungswerkstätten und städtebauliche Ideenwettbewerbe durchge-
führt. 
In der Verwaltung wurde die Konversion zur Chefsache gemacht, eine Arbeitsgruppe 
unter Leitung des Stadtdirektors eingerichtet und zur Verfahrensbeschleunigung ein 
eigener Konversionsausschuss ins Leben gerufen. 
 
1995, als sich der endgültige Abzug der Amerikaner aus Augsburg abzeichnete, 
wurde eine Planerwerkstatt durchgeführt, in der die Frage nach einer künftigen Nut-
zung der großen ehemaligen Kasernenflächen und deren Einbindung in das Stadtge-
füge untersucht wurden. Die wesentlichen Ergebnisse dieser Planerwerkstadt gelten 
bis heute fort: Dies betrifft insbesondere die Schaffung eines großen zentralen Parks 
im Augsburger Westen, der sich von der Ulmer Straße im Norden über die Areale der 
Reese Kaserne, des Supply Centers und des Westfriedhofs über die Sheridan Ka-
serne auf ca. 3,5 km Länge bis zum B 17-Anschluß in Leitershofen im Süden er-
streckt und von dort in die Wertachauen weiterführt. 
 

 
Skizze aus der Planerwerkstadt Augsburg-West…… 
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Für die Umwandlung der Konversionsflächen kamen verschiedene rechtliche Instru-
mentarien zur Anwendung: 
Die eigentlichen Kasernenflächen wurden durch die Stadt Augsburg im Rahmen von 
förmlich festgesetzten Entwicklungsmaßnahmen bzw. aufgrund der Verbilligungs-
grundsätze des Bundes zum entwicklungsunbeeinflussten Anfangswert vom Bund 
erworben. Für große Teile der ehemaligen amerikanischen Wohngebiete wurde eine 
Sanierungssatzung erlassen und die Sanierung dieser Areale unter Berücksichtigung 
der Sanierungsziele von privaten Investoren durchgeführt. 
 
Die Entwicklung der großen Kasernenflächen wurde von intensiver Bürgerbeteiligung 
unter externer Moderation begleitet. Die Mitwirkung der Bürger begann bereits bei der 
Erstellung erster Planungsvorgaben für die späteren Wettbewerbe und setzte sich bis 
zum Abschluss der Bebauungsplanung fort. Die hohe Akzeptanz bei den Bürgern für 
die Planungen auf den ehemaligen Kasernenflächen ist sicher wesentlich durch diese 
weit über das gesetzlich geforderte Maß hinausgehende Bürgerbeteiligung begründet.  
 
Neben den Festsetzungen durch Bebauungspläne wurden ergänzend hierzu Quali-
tätsbausteine (Prinz-Karl-Viertel) bzw. Qualitätshandbücher (Sheridan-Kaserne) ent-
wickelt und den Planern und Bauherren als Planungshilfe zur Verfügung gestellt. In 
Verbindung mit ausführlicher Beratung durch das Stadtplanungsamt konnte insgesamt 
eine sehr gute Qualitätssicherung erreicht werden. Im Rahmen des Programms „Sied-
lungsmodelle“ entstanden im Prinz-Karl-Viertel innovative Wohnformen in einer kin-
derfreundlichen Siedlung mit hohem Wohnwert. 
 
Als Fazit für die Entwicklung der ehemaligen militärischen Konversionsflächen in 
Augsburg lässt sich bereits heute feststellen, dass der von der Stadt Augsburg einge-
schlagene Weg eine Erfolgsgeschichte darstellt. 
Das Prinz-Karl-Viertel und die Flak-Kaserne sind bereits weitgehend umgenutzt. Im 
Westen Augsburg entsteht gerade ein ca. 60 ha großer innerstädtischer Grünzug mit 
einer Länge von 3,5 km, der sich weiter bis in die Wertachauen fortsetzt. 
Die Stadt Augsburg hat die Herausforderung durch die frei gewordenen Militärflächen 
angenommen und die Chancen, die sich damit bieten, genutzt. 
 
 
Prinz-Karl-Viertel: 
Einleitungsbeschluss EM  12.02.1992 
Freigabe durch Bund  01.12.1994 
Grunderwerb durch LWS  30.12.1994 (vertragliche EM) 
Ideenwettbewerb   12.05.1995 
Aufstellung B-Plan   26.07.1995 
Rechtskraft B-Plan   30.06.2006 
(„lernender B-Plan“; 4 Auslegungen; „Siedlungsmodell“) 
 
Fläche:    Ca. 10 ha,5 (ohne umgebende Straßen), davon: 
  Wohnen:  ca. 3,5 ha 
  Mischgebiet:  ca. 3,3 ha 
  Gemeinbedarf ca. 0,7 ha 
  Grünflächen  ca. 1,9 ha 
   
Einwohnerzahl nach Abschluss der Maßnahme: Ca. 1500 
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Foto: Hajo Dietz, Nürnberg Luftbild 2009 

 
Das zentrale und auffälligste Merkmal ist die 1,8 ha große Parkanlage (Planung: 
Landschaftsarchitekt H. Brugger, Aichach) im Süden des Gebiets. Sie soll den Be-
wohnern des Prinz-Karl-Viertels zur wohnungsnahen Erholung dienen und verbindet 
das Gelände zwischen den dominanten Kopfbauten. Ein Band von Spielplätzen flan-
kiert die westliche Seite des Parks und schafft so ein kinder- und familienfreundliches 
Wohnumfeld. 
 
Mit Fertigstellung des Prinz-Karl-Palais und großer Teile des zentralen Parks wurde 
auch die Vermarktung der übrigen Grundstücke erheblich erleichtert. 
Mittlerweile entstanden im Prinz-Karl-Viertel zahlreiche Wohnbauten, darunter eine 
Wohnanlage einer Baugenossenschaft, eine  Anlage für betreutes Wohnen und ein 
Studentenwohnheim. Das Gebäude der Landeskirchlichen Gemeinschaft, ein Kin-
dergarten sowie Geschäfte und Büros runden das Nutzungskonzept ab. 
Die Nutzungsmischung von Wohnen, Arbeiten und Freizeit schafft nachhaltig ein att-
raktives und innovatives Umfeld. Das neue Viertel ist Zuhause für Familien, Studen-
ten, Kinder, Jugendliche und Senioren. 
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Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 874 „Prinz-Karl-Viertel“ 

 
Verfahrensstand: Maßnahme für die von der Stadt bzw. dem Treuhänder erworbe-
nen Bereiche inzwischen weitgehend abgeschlossen. Die restlichen Flächen werden 
voraussichtlich erst 2015 (JVA) frei. 
 
 
Kobelcenter Süd (Flak-Kaserne): 
Einleitungsbeschluss EM  31.03.1993 
Erwerb durch Treuhänder  16.12.1994 (vertragliche EM) 
Aufstellung B-Plan 207  19.01.1995 
„Bürgerwerkstatt“   30.01.1996 
Rechtskraft B-Plan   18.11.2003 
 
Fläche:    Ca 29 ha, davon: 
  Wohnen:  ca. 3 ha 
  Gewerbe:  ca. 13 ha 
  Gemeinbedarf ca. 0,6 ha 
  Grünflächen:  ca. 6 ha 
Einwohnerzahl nach Abschluss der Maßnahme: Ca. 350  
Arbeitsplätze:   ca. 700 
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Foto: Hajo Dietz, Nürnberg Luftbild 2009 

 
Um die Abwicklung zu erleichtern wurde die Augsburger Gesellschaft für Stadtent-
wicklung und Immobilienbetreuung GmbH (AGS), eine Tochtergesellschaft der Woh-
nungsbaugesellschaft der Stadt Augsburg mbH (WBG) Zwischeneigentümer.  
Die AGS bereitete die Grundstücke zur Bebauung vor und entschied zusammen mit 
den zuständigen Referaten und Gremien der Stadt Augsburg über die Vergabe an 
private und öffentliche Bewerber. 
 
Mit der neuen Bebauung entstanden im nördlichen Teil des Gebietes Gewerbeflä-
chen. Im südlichen Teil des Areals entstanden Flächen für Wohnbebauung.  
Der heute noch zur Unterbringung von Asylbewerbern vorgesehene Bereich im Wes-
ten des Areals wurde im Rahmen eines städtebaulichen Ideenwettbewerbs über-
plant.  
Als Zäsur zwischen Gewerbe- und Wohnbauflächen verläuft ein breiter Grünzug.  
Zum Schutz der Wohnbebauung vor den Emissionen der Gewerbeflächen wurden im 
südlichen Teil des Gewerbegebietes zusätzlich Zonen mit Nutzungsbeschränkungen 
ausgewiesen.  
 
In der ehemaligen Flak Kaserne finden sich heute moderne Wohnungen und attrakti-
ve Gewerbebetriebe. Architektonisch herausragende innovative Bauten wurden vor 
allem in den Gewerbebereichen umgesetzt. 
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Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 207 II „Gewerbegebiet Kobelweg Süd“ (Flak Kaserne)……. 

Heutiger Stand: 
Die Flak Kaserne ist im Grunde vollständig umgenutzt. Lediglich der Bereich der 
Asylnutzung wird jetzt noch entwickelt. 
 
 
Amerikanische Wohnsiedlungen 
(Cramerton, Centerville Süd, Centerville Nord, Sullivan Heights): 
Sanierungsgebiet Pfersee Nord  
Sanierungssatzung    1998 
Erwerb durch Investor  1999 
Aufstellung B-Plan   1997 
Rechtskraft B-Plan   2002 
In großen Teilbereichen Umsetzung durch Investor 
3-seitiger Vertrag Stadt-Bund-Investor 
 
Fläche:    Ca. 59 ha, 
 
Nutzung ausschließlich Wohnen + Grünflächen 
Einwohnerzahl nach Abschluß der Maßnahmen: Ca. 5800. 
Maßnahmen bis auf kleinere Restflächen bereits abgeschlossen. 
 
Nach Bekanntwerden der vollständigen Aufgabe des Militärstandortes Augsburg 
wurden auch die verbleibenden ehemaligen amerikanischen Wohnsiedlungen vom 
Bund auf dem freien Markt angeboten. 
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Um sicherzustellen, dass die städtebaulichen Qualitäten dieser Siedlungen nicht ver-
lorengehen, wurden von der Stadt Augsburg vorbereitende Untersuchungen in Auf-
trag gegeben, die letztlich dazu führten, dass für einen Großteil der ehemaligen ame-
rikanischen Wohngebiete eine Sanierungssatzung erlassen wurde. 
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Ziel war dabei vor allem, die hochwertigen Freiflächenstrukturen zu sichern und zu-
sätzliche Nachverdichtungen auszuschließen. 
Die durch die Schaffung von privaten Freiflächen für die Erdgeschoßwohnungen ver-
loren gegangenen öffentlichen bzw. halböffentlichen Flächen konnten weitgehend 
dadurch ausgeglichen werden, dass die bislang ausnahmslos oberirdischen Stell-
plätze bis auf Besucherparkplätze in Tiefgaragen verlegt wurden. 
 
Mit der Sanierungssatzung und dem Abschluss entsprechender Modernisierungsver-
einbarungen zwischen der Stadt und den Investoren konnten die städtebaulichen 
Zielsetzungen gesichert werden. 
Für die Investoren hatte die Festsetzung eines Sanierungsgebietes den großen Vor-
teil, im weiteren Verkauf der einzelnen Wohnungen mit der Steuerabschreibung nach 
§ 7h EStG werben zu können. 
Auf diese Weise konnte der Abverkauf von ca. 1.000 Wohnungen innerhalb von drei 
bis vier Jahren fast vollständig abgewickelt werden. 

 
Gemeinschaftsflächen in der Wohnanlage Sullivan Heights 

 
Sheridan Kaserne: 
Einleitungsbeschluss EM        1998 
Satzung über EM   Juli 2005 
Ideenwettbewerb   2001 
Freiraumwettbewerb        2004 
Aufstellung B-Plan         2004 
Rechtskraft B-Plan   Jan.2007 
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Fläche:   Ca. 69 ha ohne umgebende Straßen, davon: 
  Wohnen  ca. 11 ha 
  Mischgebiet:  ca. 3 ha 
  Gewerbe:  ca. 20 ha 
  Gemeinbedarf: ca. 4 ha 
  Grünflächen:  ca. 20 ha 
 
Einwohnerzahl nach Abschluss der Maßnahme: Ca. 2000 
Arbeitsplätze nach Abschluss der Maßnahme: 4000 
 

 
Parkanlage in der Sheridan Kaserne. Foto: Sven Rahm 

 
In der ganzen Entwicklung der Sheridan Kaserne wurde Wert auf eine weit über das 
gesetzlich vorgeschriebene Maß hinausgehende Beteiligung der Bürger gelegt. Dies 
erfolgte durch zahlreiche Veranstaltungen und Bürgerwerkstätten, die von externen 
Büros moderiert wurden. 
 
Die Erfahrung hat gezeigt, dass durch die intensive Einbindung der Bürger eine sehr 
hohe Akzeptanz für die Planungen erzielt werden konnte.  
Durch die externe Moderation konnte auch die sonst oft auftretende Konfrontation 
zwischen Bürger und Verwaltung weitgehend vermieden werden. Die Verwaltung war 
in diesem Verfahren nicht Partei, sondern stand den Bürgern regelmäßig für Rück-
fragen und Informationen zur Verfügung.  
Die Ergebnisse der moderierten Veranstaltungen wurden vom externen Büro neutral 
wiedergegeben. 
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Rahmenplanung Sheridan Kaserne Büro bs+, Frankfurt………….. 

 
Stand der Konversion: 
Die Wohnbauflächen sind nahezu vollständig vermarktet. Im Gewerbebereich sind  
erst Teilbereiche umgesetzt. Aufgrund der hervorragenden Annahme des Wohnan-
gebots wird im Nordwesten des Areals derzeit eine Überplanung von Gewerbeflä-
chen in weitere Wohnnutzung geprüft.  
Im Bereich des künftigen Westparks sind die ersten Bauabschnitte fertiggestellt. Die 
vollständige Bebauung des Areals wird noch etwa 10 Jahre in Anspruch nehmen. 
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Reese Kaserne: 
Einleitungsbeschluss EM        1994 
Satzung über EM   2006 
Grunderwerb durch AGS        2006 
Europan 7    2003 
Aufstellung B-Plan         1994 
Rechtskraft B-Plan         2009 
Zwischennutzungen    1995 – 2006 
Kulturpark West   seit 2007 
 
Fläche:    Ca. 43 ha, davon: 
  Wohnen  ca. 15 ha 
  Gemeinbedarf ca. 4 ha 
  Grünflächen  ca. 18 ha 
 
Einwohnerzahl nach Abschluss der Maßnahme: Ca. 3000. 
 
Die Kaserne wurde bereits 1994 von den Amerikanern freigegeben. 
Ein Erwerb durch die Stadt war kurzfristig noch nicht vorgesehen, da die Entwicklung 
der Kasernen erst sukzessive erfolgen sollte und zunächst die Konversion der kleine-
ren Kasernenflächen, Prinz-Karl-Kaserne und Flak-Kaserne durchgeführt werden 
sollte. Dies nicht zuletzt auch aus dem Grund, um Erfahrungen im Umgang mit den 
Konversionsflächen zu sammeln. 
 
In Abstimmung zwischen dem Bund, der immer noch Eigentümer der Flächen war, 
und der Stadt wurden von daher zeitlich befristete Zwischennutzungen zugelassen, 
um dem Bund zumindest eine teilweise Deckung seiner Kosten zu ermöglichen. 
Der Bund trat dabei als Vermieter auf. 
 
Es ist dabei nicht zu verkennen, dass es sich bei den Zwischennutzungen zu einem 
großen Teil auch um „minderwertige“ Nutzungen handelte, die an anderen Orten 
eher ungern gesehen wurden, z. B. Schrotthandel, Altreifen etc. 
Im Umkehrschluss ging damit auch eine Entlastung der von diesen Nutzungen bis-
lang betroffenen Baugebiete einher. 
Als grundsätzliches Problem ist anzuführen, dass, selbst wenn bis dahin noch keine 
Altlasten auf einzelnen Flächen vorhanden waren, diese spätestens nach der Zwi-
schennutzung vorzufinden waren.  
Diese Kosten blieben letztlich bei der Stadt bzw. dem Treuhänder AGS, die die Ka-
sernenflächen mittlerweile erworben hat, hängen. 
 
Die einzige Zwischennutzung, die heute noch von der Stadt gefördert wird, ist der 
Kulturpark-West. Nach Kündigung aller Mietverträge, wurden für einen Teilbereich im 
Osten des Areals südlich des Kulturtreffs Abraxas, einige ehemalige Mannschaftsge-
bäude zur Verfügung gestellt, in dem vor allem Kulturschaffende und Musikbands, 
die bereits vorher verstreut im Areal untergekommen waren, ihre Bleibe fanden. Be-
trieben wird der Kulturpark West von einer GmbH, die von der Stadt eine geringe An-
schubfinanzierung bekommen hat und den laufenden Unterhalt der Gebäude über 
die Mieteinnahmen finanziert. Die Nutzungsdauer für den Kulturpark West ist zu-
nächst auf die Dauer von 10 Jahren ausgelegt. 
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Mit der Umsetzung der weiteren Planungen für die Reese Kaserne wurde 2011 be-
gonnen. 
 

 
Freiflächenplanung Reese Kaserne; Büro Lohaus-Carl, Hannover…….. 
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Fazit: 
• Der frühzeitige Einleitungsbeschluss für eine Entwicklungsmaßnahme sichert 

der Kommune eine gute Verhandlungsbasis für den Erwerb Grundstücke 
• Es empfiehlt sich, die Entwicklung großer Flächen durch die Kommune selbst 

durchzuführen. Beim Erwerb durch Investoren spielen i. d. R. die wirtschaftli-
chen Aspekte eine deutlich größere Rolle, was die Sicherung notwendiger Inf-
rastruktureinrichtungen und großzügiger Freiflächen erschwert  

• Nur durch eine ausführliche Einbindung der Bürger in die Planung kann die für 
die Entwicklung solch großer Flächen zwingend erforderliche Akzeptanz in der 
Bevölkerung und auch in der Politik sichergestellt werden 

• Die Errichtung großzügiger Park- und Freiflächen gleich zu Beginn der Bau-
maßnahmen erleichtert den späteren Verkauf von Baugrundstücken enorm 

• Gefahr von Zwischennutzungen: 
Verselbständigung. Höherer Schaden als Nutzen (Kosten Infrastruktur, 
Schadeintrag durch zusätzliche Altlasten etc.) 

 
Weitere Informationen zu den Konversionsflächen in Augsburg können der Internet-
seite des Stadtplanungsamtes der Stadt Augsburg entnommen werden. 
(www.augsburg.de/index.php?id=2953)  
 

  
 
  
 S t e r z  

 
 


