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1 Einleitung
1.1 Problemstellung

Der Begriff „Viktoriakarree“ bezeichnet ein Gebiet in der Bonner Innenstadt, dessen 
zukünftige Entwicklung derzeit im Rat der Bundesstadt Bonn in Verbindung mit 
zahlreichen weiteren Akteuren und Beteiligten zur Diskussion steht. Durch die zen-
trale Lage des Viertels unweit des Bonner Marktplatzes sowie durch die Größe der 
betreffenden Grundstücke wird dem Thema in zunehmendem Maße ein starkes 
öffentliches und mediales Interesse zuteil.
Das Areal umfasst einen Häuserblock, der sich vorrangig durch eine homogene 
Blockrandbebauung aus Wohn- und Geschäftshäusern auszeichnet, die einen öf-
fentlichen PKW-Parkplatz umschließen. Als besonderes Merkmal wird ein großer 
Teil des Viertels vom Bonner Stadtmuseum und dem Viktoriabad, einem Hallen-
schwimmbad aus den 1970er Jahren, eingenommen. Spätestens seit der Schlie-
ßung des Bades im Mai 2010 stellt sich die Frage, was künftig mit diesem Gebäude 
und den zugehörigen städtischen Grundstücken geschehen soll.

Im Anschluss an ein europaweites Ausschreibungsverfahren wurde im Juni 2016 
der Verkauf der Grundstücke an die „Viktoria-Karree Immobilien GmbH“ durch den 
Stadtrat beschlossen. Die Firma sieht vor, das Viertel zukünftig mit einer Shopping-
Mall zu bebauen. Wenige Wochen später wurde die Bürgerinitiative „Viva Viktoria! 
e.V.“ ins Leben gerufen, die Einhalt in der aktuellen Entwicklung und einen Neube-
ginn des Planungsprozesses mit stärkerer Bürgerbeteiligung fordert. Nach einer 
umfassenden Unterschriftensammlung wurde dem Bürgerbegehren schließlich in 
einer Sondersitzung am 30.11.2015 stattgegeben. Der Rat musste seinen Verkaufs-
beschluss zurücknehmen, wodurch sich die Zukunft des Viertels nun weiterhin als 
ungewiss darstellt.

Diese Arbeit dokumentiert den bisherigen Prozess und analysiert, welche Poten-
ziale das Viktoriakarree zur weiteren städtebaulichen Entwicklung bietet. Dadurch 
wird eine Grundlage für einen eigenen architektonischen Entwurf geschaffen, der 
seinerseits einen Beitrag zur aktuellen Debatte und damit eine exemplarische Alter-
native für die zukünftige Entwicklung des Viertels darstellt.
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1.2 Vorgehensweise

Zunächst wird das Viktoriakarree in Kapitel 2 umfassend analysiert und beschrieben, 
um es sowohl städtebaulich, historisch als auch sozialräumlich in einen jeweils 
übergeordneten Kontext zu stellen und darauf hin die besonderen Merkmale des 
Viertels herauszuarbeiten. Die Analysen stützen sich hauptsächlich auf Bildquellen-
recherchen und vorhandenes Kartenmaterial, das teilweise durch eigene grafische 
Überarbeitungen und Darstellungen ergänzt wird.

Das 3. Kapitel dient der Aufarbeitung des politischen Prozesses und stellt die 
Zusammenhänge der einzelnen Entscheidungen dar. Hier wird gezeigt, das der 
Prozess noch nicht abgeschlossen ist und die zukünftige Entwicklung des Viertels 
weiterhin kontrovers diskutiert wird. Diese Aufarbeitung stützt sich vor allem auf die 
Veröffentlichungen in der Presse.

In Kapitel 4 werden die in den vorherigen Teilen ermittelten Bedarfe und Anfor-
derungen zusammengefasst und den tatsächlichen Ausschreibungsvorgaben der 
Stadt Bonn gegenübergestellt. Dabei wird der Ablauf des Wettbewerbsverfahren 
hinterleuchtet, was in einen Vergleich der beiden berücksichtigten Einreichungen 
der Firmen Hochtief und Signa mündet.
Die hier angewandten Vergleichskriterien sollen darüber hinaus als Grundlage für 
ein eigenes städtebauliches Konzept dienen. Darauf aufbauend wird neben diesem 
schriftlich-analytischen Teil der Masterarbeit im Rahmen der entwurflichen Ausar-
beitung ein architektonisches Konzept für einen Teilbereich des Viertels entwickelt.
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2 Hintergrundinformationen zum Bonner Viktoriakarree
2.1 Lage und räumlicher Kontext

Die Bundesstadt Bonn liegt im Südwesten des Landes Nordrhein-Westfalen. Sie 
gehört mit rund 311.000 Einwohnern1 (Stand: 2015) zu den 20 größten Städten 
Deutschlands und bildet die südliche Grenze der Metropolregion Rhein-Ruhr. Das 
Stadtgebiet erstreckt sich zu beiden Seiten des Rheins, wobei sich etwa drei Viertel 
der Fläche sowie der historische Stadtkern auf der linksrheinischen Seite befinden. 
Da das Stadtgebiet vom Rhein durchtrennt wird, haben die drei Rheinbrücken der 
A 565 (Nordbrücke/ Friedrich-Ebert-Brücke), A 562 (Südbrücke/ Konrad Adenauer-
Brücke) und B 56 (Kennedybrücke) eine besondere Bedeutung für den innerstädti-
schen Verkehr. Insgesamt vier Bundesautobahnen sowie drei Bundesstraßen stellen 
das Haupterschließungssystem dar, welches die zentralen Bezirke des Stadtgebiets 
einfasst und die Stadt an das überregionale Fernstraßennetz anbindet (s. Abb. 1).

1	 Statistische Ämter des Bundes und der Länder (Hrsg.): Gemeindeverzeichnis, Wiesbaden 2015

Abb. 1: Bonner Stadtgebiet; Übersicht und äußeres Erschließungssystem
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Das Viktoriakarree liegt im Innenstadtbereich der Stadt Bonn. Dieser zeichnet sich 
unter anderem durch eine hohe städtische Dichte, einem großen Anteil an Handel 
und Dienstleistungen sowie durch eine stark ausgebaute Infrastruktur im Bereich 
des öffentlichen Personennahverkehrs aus. Als weiteres prägendes Merkmal ist 
der Großteil dieses Gebiets als Fußgängerzone oder verkehrsberuhigte Einkaufs-
straßen ausgewiesen und als das strukturelle, historische und kulturelle Zentrum 
der Stadt anzusehen.2 Der Innenstadtbereich ist im Stadtgrundriss klar umgrenzt 
und als Einheit wahrnehmbar. Deutliche Raumkanten stellen hier insbesondere die 
B 56 mit dem Bertha-von-Suttner-Platz im Norden, die parallel zum Rhein verlau-
fende B 9 im Osten, das Hauptgebäude der Universität im Südosten, die Bahngleise 
und der Hauptbahnhof im Südwesten sowie der Friedhof im Westen dar. Innerhalb 
dieser Grenzen liegt das Viktoriakarree am östlichen Rand (s. Abb. 2 u. 3).

Das Viertel wird von den vier Straßen Rathausgasse, Belderberg (B 9), Franziska-
nerstraße und Stockenstraße begrenzt und umfasst insgesamt eine Fläche von ca. 
1,2 Hektar. Nordwestlich befindet sich in unmittelbarer Nähe der Marktplatz mit dem 
historischen Bonner Rathaus, nordöstlich das Opernhaus an der Kennedybrücke. 
Im Osten trennt ein weiterer Häuserblock (teilweise mit einzelnen freistehenden So-
litärbauten) das Viertel vom nahe gelegenen Rheinufer. Die Rheinische Friedrich-
Wilhelms-Universität bildet zusammen mit dem Koblenzer Tor und dem Hofgarten 
den Abschluss im Süden und Südwesten (s. Abb. 4).

2	 vgl. Sobotta/ Stiepel: Potenzialanalyse Viktoriakarree, S. 16 ff.

Abb. 2: Schwarzplan der Stadt Bonn.
Rot: Innenstadtbereich, orange: Viktoriakarree

InnenstadtbereichInnenstadtbereich

HauptbahnhofHauptbahnhof

UniversitätUniversität

FriedhofFriedhof

Bertha-v.-Suttner-Pl.Bertha-v.-Suttner-Pl.

B 9B 9

B 56B 56

Kennedybrücke
Kennedybrücke

Abb. 3: Luftbild der Bonner Innenstadt.
Rot: Innenstadtbereich, orange: Viktoriakarree
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2.2 Historische Entwicklung

Bonn kann heute auf eine umfassende Stadtgeschichte zurückblicken, da in der 
Region bereits Siedlungsaktivitäten seit der frühen Steinzeit nachgewiesen sind.3

Dazu zählt u. a. die Entdeckung von rund 14.000 Jahre alten menschlichen Ske-
letten in Bonn-Oberkassel, welche damit die ältesten Funde von Knochen des homo 
sapiens in Deutschland darstellen. Weiterhin ist bekannt, dass anschließend ver-
schiedene germanische Stämme seit dem 1. Jh. v. Chr. die Gegend bevölkerten.

Römische Soldaten errichteten auf der linken Seite des Rheins im 1. Jh. n. Chr. 
ein Legionslager, an dessen ungefähre Lage heute noch der Name des nördlichen 

3	 vgl. Höroldt/ van Rey: Geschichte der Stadt Bonn. Band 1, S. 17 ff.
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Stadtteils „Bonn-Castell“ erinnert. Der cardo maxiumus, die Nord-Süd-Achse dieses 
Lagers, verband die römischen Stellungen entlang des Rheins von Köln bis Kob-
lenz. Die heutige Bundesstraße 9, die unmittelbar am Viktoriakarree vorbei führt, 
zeichnet in etwa den Verlauf dieses wichtigen Verkehrsweges nach.
Mit dem Niedergang des römischen Reiches verlor Bonn bis in die fränkische Zeit 
an Bedeutung, gelangte jedoch im Mittelalter u. a. durch die Errichtung der Müns-
terbasilika im 11. Jh. zu einem erneuten Aufschwung.

Später wählten die Kölner Kurfürsten Bonn als Residenz.4 Im Zusammenhang mit 
den kriegerischen Auseinandersetzungen jener Zeit entstand um Bonn eine Basti-
onsanlage, deren Konturen teilweise noch heute im Grundriss der Stadt ablesbar 
sind. An das 1641 erbaute Franziskanerkloster erinnert im heutigen Viktoriakarree 
noch der Name der Franziskanerstraße.
Besonders die Kurfürsten des 17. und 18. Jh. verhalfen Bonn durch ihre Bauten 
zu barockem Glanz.5 Dazu zählt neben dem Schloss Clemensruhe in Bonn-Pop-
pelsdorf vor allem das Kurfürstliche Residenzschloss mit dem Hofgarten, welches 
heute der Rheinischen Friedrich-Wilhelms-Universität als Hauptgebäude dient.
Der Galerieflügel dieses Schlosses erstreckt sich entlang der Franziskanerstraße 
zwischen dem Ostturm und dem Rhein. Das in diesen Flügel integrierte Koblenzer 
Tor, unter welchem die heutige Bundesstraße 9 verläuft, versinnbildlicht das Zusam-
mentreffen bedeutender Stadtstrukturen der Römerzeit mit denen des Barock im 
unmittelbaren Umfeld des Viktoriakarees (vgl. auch hierzu Abb. 4).
Nach der Eroberung durch französische Truppen zum Ende des 18. Jh. wurde Bonn, 
wie alle anderen linksrheinischen Gebiete, an das napoleonische Frankreich abge-
treten. Damit endete die Zeit als Residenz und die Stadt erlebte einen Rückgang 
der Einwohnerzahl sowie einen wirtschaftlichen Bedeutungsverlust.

Die Zerstörungen und Wiederaufbauten im Rahmen der beiden Weltkriege haben 
die Struktur der Stadt zum Teil stark verändert. Zwar blieb Bonn lange von größeren 
Bombardierungen verschont, zum Ende des 2. Weltkriegs wurden jedoch große 
Teile des ursprünglichen Stadtzentrums, vor allem die sogenannten Rheinviertel 
ungefähr auf Höhe der damaligen Rheinbrücke, vollständig zerstört.6

Die Nachkriegsbebauung und Umgestaltung am Bertha-von-Suttner-Platz festigte 
anschließend die Lage des Zentrums in den Konturen der heutigen Innenstadt. (vgl. 
Abb. 3 und Abb. 5)

4	 vgl. Schlöder: Bonn im 18. Jahrhundert, S. 13 ff.
5	 vgl. Ennen: Grundzüge der Entwicklung einer rheinischen Residenzstadt im 17. und 18. Jahrhundert, S. 8
6	 vgl. Beseler/ Gutschow: Kriegsschicksale deutscher Architektur. Band 1, S. 377
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Nach Ende des zweiten Weltkrieges wurde Bonn die provisorische Hauptstadt der 
Bundesrepublik Deutschland. Dem daraus resultierenden Siedlungsdruck und dem 
Bedarf an Regierungsgebäuden versuchte die Hauptstadtplanung mit dem Bau von 
Trabantenstädten zu begegnen.7 Zunächst sollten keine Bundeseigenen Verwal-
tungsgebäude errichtet werden, um den provisorischen Charakter der Hauptstadt-
lösung zu erhalten. Erst ab 1965 änderte sich diese Haltung und ab 1975 folgte der 
Ausbau des sogenannten Regierungsviertels im Stadtteil Bonn-Gronau.
Im Zuge der Wiedervereinigung vom 3. Oktober 1990 wurde Berlin offiziell zur Bun-
deshauptstadt und die Frage des Regierungssitzes schließlich zugunsten Berlins 
entschieden. Das Berlin/Bonn-Gesetz von 1994 regelte den Umzug der Bundesre-
gierung sowie den Verbleib einiger Ministerien und Bundesbehörden in Bonn, was 
bis 2005 zu einem Strukturwandel in der Region führte.8

Heute prägen zahlreiche Dienstleistungsunternehmen den Wirtschaftsstandort 
Bonn, die sich im Umfeld der Konzerne Deutsche Post und Deutsche Telekom an-
gesiedelt haben. Bonn ist außerdem als UN-Stadt inzwischen der Hauptsitz zahl-
reicher Internationaler Organisationen, die besonders das Areal des ehemaligen 
Regierungsviertels als „UN-Campus“ nutzen und weiter ausbauen.

7	 vgl. Flagge: Architektur in Bonn nach 1945, S. 7 ff.
8	 vgl. Kaldenkerken, v.: Ausbau der Bundeshauptstadt, S. 33 ff.

Abb. 5: Noch weitgehend unbeschädigtes Bonn, Luftbild von 1944 (nicht genordet). Die alte Rheinbrücke und 
die Rheinviertel sind rechts im Bild zu sehen, am unteren Rand die Universität, links im Bild der Marktplatz.
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2.3 Masterplan „Innere Stadt“

Die Entwicklungen im Viktoriakarree stehen im engen Zusammenhang mit dem vom 
Stadtrat am 18.07.2013 beschlossenen „Masterplan Innere Stadt Bonn“, da er für 
die nächsten 15 Jahre im Grundsatz die Programmatik für die Stadtentwicklung 
vorgibt und sein Geltungsbereich das Viktoriakarree einschließt.9

Das Konzept zum Masterplan wurde seit 2010 vom Dortmunder Büro scheuvens + 
wachten entwickelt und umfasst im Wesentlichen fünf Handlungsfelder (als über-
geordnete Zielsetzungen) und drei Leitmotive, die als Leitlinie der städtebaulichen 
Entwicklung dienen sollen.10

Die fünf Handlungsfelder:
•	 Wohnen in der Inneren Stadt stärken
•	 Innenstadt funktional und gestalterisch stärken
•	 Innere Stadt zum Rhein öffnen
•	 Potenziale der Universität in der Stadt nutzen
•	 Verflechtungs- und Zugangsräume aufwerten

Die drei Leitmotive:
•	 Urbanes C
•	 Grüne Trittsteine
•	 Bonner Promenaden

9	 www.bonn.de/umwelt_gesundheit_planen_bauen_wohnen/stadtplanung/masterplan_innere_stadt
10	 www.scheuvens-wachten.de/Bonn-Masterplan-Innere-Stadt.252.0.html

Abb. 6: Handlungsfeld „Innenstadt funktional und gestalterisch stärken“
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Im Bezug auf das Viktoriakarree werden im Masterplan einige Vorgaben gemacht, 
die in der weiteren städtebaulichen Entwicklung berücksichtigt werden sollten. So 
heißt es etwa im Handlungsfeld „Wohnen in der Inneren Stadt stärken“, dass „die 
Entwicklung des Viktoriabadareals zu einem gemischt genutzten Quartier inklusive 
Wohnnutzungen“11 anzustreben sei (s. Abb. 6). Eine ähnliche Aussage wird auch im 
Handlungsfeld „Potenziale der Universität in der Stadt nutzen“ getroffen, hier ist die 
Rede von einem „gemischt genutzten Quartier inklusive Universitätsnutzungen“.12

Darüber hinaus lassen sich auch die allgemeinen Aussagen des Masterplans auf 
das Viertel beziehen. Hier werden insbesondere folgende Ziele genannt:

•	 Stärkung einzelner Viertel durch Neubau
•	 Gestalterische und funktionale Aufwertung von Straßenzügen zur Verbesse-

rung des Wohnumfeldes
•	 Entwicklung und Aufwertung wohnungsnaher Freiräume und Grünanlagen
•	 Entwicklung preisgünstigen Wohnraums
•	 Sicherstellen der wohnungsnahen Versorgung
•	 Sicherung des hohen Anteils inhabergeführter Geschäfte
•	 Ergänzung der Handelslagen in Struktur und im Flächenangebot
•	 Universität als Imagefaktor stärker akzentuieren
•	 Stadträumliche Verknüpfung der Universitätsstandorte

11	 www.stadtplan.bonn.de: Masterplan Innere Stadt, S. 26
12	 ebd., S. 32

Abb. 7: Stärkung historischer Bezüge: Bonns „Urbanes C“
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Abb. 7 veranschaulicht die historischen Bezüge im Stadtraum, die bereits näher in 
Kapitel 2.2 beschrieben wurden. Im Masterplan werden die Stärkung von Identität 
und Image, die Verbesserung der Ablesbarkeit der historischen Prägungen sowie 
die Entwicklung eines erfahrbaren stadthistorischen Netzwerks als Ziele formuliert. 
Entlang dieses „Urbanen C“ sieht der Masterplan Entwicklungsschwerpunkte vor, 
in denen historisch bedeutende Räume zur besseren Identitätsbildung der Stadt 
gestärkt werden sollen (s. Abb. 8). Am Viktoriakarree betrifft dies die Aufwertung des 
Straßenraums als Verbindung von der Innenstadt zum Rhein.

Ein wesentliches Themenfeld des Masterplans ist die Erschließung der Innenstadt 
sowie die dort bestehenden Probleme und entsprechenden Lösungsansätze. Das 
innerstädtische Hauptstraßensystem (vgl. dazu Kapitel 2.1) ist in Bonn stark aus-
gelastet. Hier wird eine „Entlastung und Entzerrung im Verkehr als Voraussetzung 
für städtebauliche Entwicklungen“ vorgeschlagen, die sich insbesondere auf die 
Umgestaltung des als Einbahnstraßensystem ausgebildeten „City-Rings“ bezieht.

Abb. 8: Entwicklungsschwerpunkte am „Urbanen C“
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So bestünden teilweise „doppelte Erschließungsstränge, durch deren Herausnahme 
das Verkehrssysteme verbessert werden könne“13.
Neben einigen weiteren Eingriffen ist die Herausnahme des motorisierten Indivi-
dualverkehrs im Bereich der Straße Rathausgasse/ am Hof durch die Einrichtung 
eines City-Bogens eine der umfassendsten Maßnahmen (vgl. Abb. 9 u. 10). Derzeit 
erzeugt die hohe Verkehrsbelastung der Rathausgasse eine Barrierewirkung und 
trennt damit das Viktoriakarree von der Fußgängerzone der Innenstadt. Gewünscht 
ist hier eine Ausweitung der Fußgängerzone, um das Viktoriakarree besser in die 
Innenstadt einzubinden.

Problematisch ist in diesem Zusammenhang die Situation der Parkhäuser und des 
ruhenden Verkehrs in der Innenstadt. Die meisten unterirdischen Parkgaragen sind 
inzwischen marode und dringend sanierungsbedürftig, was bereits zur Schließung 
der Universitätsgarage geführt hat. Insgesamt gibt es wie in vielen anderen Städten 
einen großen zusätzlichen Bedarf an PKW-Parkplätzen. Unmittelbar am Viktoria-
karree befindet sich die Marktgarage mit einer Zufahrtsrampe in der Stockenstraße 
sowie der Ausfahrtsrampe am Bischofsplatz, die in die Straße „Am Hof“ mündet (s. 
Abb. 11). Dadurch wird der Verkehr beim Verlassen der Garage zwangsläufig in den 
City-Ring geleitet, was die o.g. angestrebte Veränderung erschwert.
Darüber hinaus wirken diese Tiefgaragenrampen ihrerseits als zusätzliche Barri-
eren im öffentlichen Raum und verstärken dadurch die problematische Anbindung 
des Viertels an die Fußgängerzone. So liegt die Zufahrt in der Stockenstraße z.B. 
unmittelbar vor der Schaufensterzone der dortigen Läden, was die Lagequalität 

13	 www.stadtplan.bonn.de: Masterplan Innere Stadt, S. 36 ff.

Abb. 9: Bestehendes Bonner Hauptstraßensystem 
mit „City-Ring“ als Einbahnstraße. Städtebauliche 
Entwicklungen im Bereich Hauptbahnhof und Vikto-
riakarree werden dadurch stark eingeschränkt.

Abb. 10: Verbessertes Erschließungssystem mit 
„City-Bogen“. Zwei „Schleifen“ erschließen das 
Bahnhofsareal; Die Straßen Rathausgasse/ Am Hof 
bleiben Fußgängern und dem ÖPNV vorbehalten.
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dieser Geschäfte durchaus mindert. Nicht nur die optische Barriere, sondern auch 
die durch lange Schlangen wartender Autos verursachten negativen Effekte werten 
den Straßenraum hier deutlich ab.

Der Masterplan sieht deshalb den Neubau einer zusätzlichen Tiefgarge im Bereich 
des Viktoriakarrees vor. Diese Tiefgarage sollte möglichst mit der Marktgarage unter-
irdisch verbunden werden und Zu- und Ausfahrtsmöglichkeiten am Belderberg bzw. 
möglichst nah an der B9 in der Rathausgasse oder Franziskanerstraße besitzen.
Damit wäre ein Rückbau der störenden Marktgaragenrampen möglich und die ober-
irdischen Barrieren könnten aufgelöst werden. Die o.g. Änderung der Verkehrsfüh-
rung wäre dann ebenso umsetzbar wie eine umfassende Aufwertung des Straßen-
raums bis hin zu einer Erweiterung der Fußgängerzone in die Franziskanerstraße, 
wodurch das Viertel deutlich besser in die Innenstadt eingebunden wäre.
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Der derzeit lediglich als PKW-Parkplatz genutzte Innenhof des Viktoriakarrees 
könnte bei entsprechender Ausbildung einer neuen Tiefgarage ebenfalls auf-
gewertet werden. Statt Stellplätzen wäre eine Nutzung als begrünter öffentlicher 
Rückzugsraum denkbar. Für eine öffentliche Nutzung des Hofs spricht auch, dass 
der städtische Parkplatz bereits jetzt öffentlich zugänglich ist. Die Privatsphäre der 
Anwohner ist dennoch gegeben, da die Wohnnutzung erst ab dem ersten Oberge-
schoss über der Ladenzone beginnt.

3 Shopping-Mall und Bürgerbegehren
3.1 Chronologie der Ereignisse

Im Hinblick auf die derzeit geführte Debatte soll zunächst eine chronologische Auf-
listung der wesentlichen Stationen den Verlauf des Prozesses rund um die Umge-
staltung des Viktoriakarrees darlegen:

1902:		  Die Stadt Bonn erwirbt das Gelände des ehemaligen 
		  Franziskanerklosters (an der heutigen Franziskanerstraße)
24.04.1903:	 Beginn mit dem Bau des Viktoriabades
01.02.1906:	 Feierliche Eröffung des Jugendstilbades als erstes städtisches
		  Hallenbad (Architekt: Bonner Stadtbaurat Rudolf Schultze)14

1. Weltkrieg:	 Das Bad steht zunächst noch für verwundete Soldaten zur Verfügung,
		  muss jedoch später wegen Kohlemangels geschlossen werden.
		  Nach Kriegsende wird das Bad allmählich wieder der Öffentlichkeit
		  zugänglich gemacht

14	 vgl. Pasternok: Viktoriabad, S. 5

Abb. 12: Vestibül des Viktoriabades Abb. 13: Männerschwimmhalle
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1944:		  Im Zweiten Weltkrieg wird das Bad durch Fliegerangriffe
		  stark beschädigt, anschließend aber zügig wieder restauriert
11.11.1947:	 Wiedereröffnung des Schwimmbads

1969:		  Wegen starkem Bevölkerungszuwachs und fehlender Erweiterungs-
		  möglichkeiten wird der komplette Abriss des Schwimmbades
		  und ein anschließender Neubau beschlossen

02.02.1971:	 Eröffnung des neuen Viktoriabades an gleicher Stelle15

		  (Architekt: Goswin Weltring)

31.01.2007:	 Im Rahmen des „städtischen Bäderkonzepts“ wird die Schließung des
		  Viktoriabads beschlossen16

2009:		  Es finden erste Gespräche zwischen der Signa Holding GmbH und
		  der Stadt Bonn statt. Der Investor erarbeitet ein Shopping-Mall-
		  Konzept für das Viktoriakarree17

29.05.2010:	 Endgültige Schließung des Bades durch die Stadt Bonn. Für die
		  Folgenutzung des Areals ist hauptsächlich Einzelhandel vorgesehen18

2011:		  Signa beginnt mit dem Erwerb einiger privater Grundstücke im
		  Viktoriakarree. Dazu gehört auch das ehemalige Grundstück der
		  Firma Dahm (Ecke Rathausgasse/ Stockenstraße), das auf Grund
		  seiner Größe und seiner dem Rathaus und Marktplatz zugewandten
		  Lage als „Schlüsselgrundstück“ im Viertel gilt

15	 vgl. Pasternok: Viktoriabad, S. 30 ff.
16	 ebd. S. 52
17	 GA vom 23.10.2015 : Viktoriakarree: Rat schaltet das Rechnungsprüfungsamt ein
18	 KR vom 12.01.2012: Hier schwimmt keiner mehr

Abb. 14: Das „neue“ Viktoriabad von 1971. Aufnahme von der Fassade am Belderberg/ B9
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Januar 2012:	Signa gibt den Erwerb des Dahm-Grundstücks bekannt und wirbt 
		  bereits für das geplante „Kaufhaus Viktoria“ mit ca. 30.000 m²
		  vermietbarer Fläche

15.10.2013:	 Die damals von Gottfried Böhm entworfene Fassade und das in
		  seiner Materialtechnik und Größe einzigartige Kunststofffenster des
		  Viktoriabades wird unter Denkmalschutz gestellt19

23.04.2014:	 Die städtischen Grundstücke im Viertel werden europaweit zum
		  Verkauf und zur anschließenden Bebauung ausgeschrieben20

02.06.2014:	 Ende der Ausschreibungsfrist. Es liegen Angebote von Signa und der
		  Hochtief AG vor
11.06.2015:	 Die Fachjury entscheidet trotz „zwei schwachen Ergebnissen“
		  zugunsten des SIGNA-Konzepts21

18.06.2015:	 Der Stadtrat erteilt der „Viktoria-Karree Immobilien GmbH“
		  (Tochter der SIGNA Holding GmbH) den Zuschlag für das Projekt22

28.07.2015:	 Die Bürgerinitiative „Viva Viktoria! e. V.“ wird ins Leben gerufen und
		  fordert Einhalt in der aktuellen Entwicklung sowie einen Neubeginn
		  des Planungsprozesses mit stärkerer Bürgerbeteiligung23

19.08.2015:	 Die erste Mittwochsdemonstration von „Viva Viktoria!“ findet statt
		  und damit der Beginn der Unterschriftensammlung für ein
		  Bürgerbegehren gegen die Planung der Stadt

16.09.2015:	 Ratsmehrheit beschließt Eckpunkte eines Bebauungsplanverfahrens
		  für das Viertel

19	 GA vom 26.08.2015: Investor will Fenster beleuchten
20	 Bundesstadt Bonn: Exposé. Veräußerung von städtischen Grundstücken [...], S. 32
21	 GA vom 09.05.2015: Investorenentwürfe zum Viktoriakarree - Pläne fallen beim Beirat durch
22	 GA vom 18.06.2015: Fraktionen setzen drei Meilensteine
23	 http://www.viva-viktoria.de/

Abb. 15: Innenansicht der denkmalgeschützten Fassade mit dem Fassadenbild von Gottfried Böhm
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25.09.2015:	 Es wird bekannt, dass SIGNA mit den Bonner Stadtwerken in 
		  Verhandlungen über das Grundstück mit der Durchfahrt zum Innenhof
		  (Rathausgasse 14) steht und damit weitere Fakten schaffen könnte24

02.10.2015:	 „Viva Viktoria!“ reicht 18.828 Unterschriften gegen den Verkauf der
		  städtischen Grundstücke und die geplante Shoppin-Mall beim Bonner
		  Oberbürgermeister ein (erforderliches Quorum für ein Bürgerbegehren:
		  9.835 Unterschriften)25

22.10.2015:	 Während die Zulässigkeitsprüfung des Bürgerbegehrens durch die 
		  Stadtverwaltung weiter andauert, wird auf Antrag mehrerer Parteien
		  im Stadtrat das Rechnungsprüfungsamt eingeschaltet. Das RPA soll
		  prüfen, ob das Verfahren um Ausschreibung und Vergabe an den
		  Investor Signa ordnungsgemäß war26

16.11.2015:	 Das Bürgerbegehren wird mit 16.417 gültigen Unterschriften für 
		  zulässig erklärt und dem Stadtrat zur Abstimmung vorgelegt27

30.11.2015:	 Der Stadtrat tritt mit einer knappen Entscheidung (42 zu 41 Stimmen) 
		  dem Bürgerbegehren bei und muss nun den Beschluss zum Verkauf 
		  der städtischen Grundstücke an den Investor Signa zurücknehmen28

3.2 Weitere Entwicklung nach dem erfolgreichen Bürgerbegehren

Nach dem erfolgreichen Bürgerbegehren ist die zukünftige Entwicklung des Vik-
toriakarrees weiterhin ungewiss. Der Investor Signa spielt nach wie vor eine ent-
scheidende Rolle, da er durch den Besitz zahlreicher Grundstücke im Viertel andere 
Vorhaben unterstützen oder blockieren könnte. Rückblickend bleiben einige Fragen 
offen, was im Prozess zur Umgestaltung des Viktoriakarrees falsch gelaufen ist.29 

An wem das Projekt schließlich gescheitert ist, lässt sich schwer sagen. Die politi-
schen Parteien im Stadtrat haben das Vorhaben lange Zeit verzögert, da sie sich 
bezüglich der Entwicklung des Areals nicht einig waren. Diesen zeitlichen Raum hat 
der Investor genutzt, um Fakten zu schaffen: Er kaufte zahlreiche Immobilien und 
Grundstücke auf, um seine Pläne vom Einkaufszentrum zu verwirklichen.

24	 GA vom 25.09.2015: Viktoriakarree - Bürgerbegehren im Endspurt
25	 GA vom 03.10.2015: Ratsmehrheit steuert auf Bürgerentscheid zu
26	 GA vom 23.10.2015: Viktoriakarree: Rat schaltet das Rechnungsprüfungsamt ein
27	 GA vom 17.11.2015: Begehren zu Viktoriakarree ist zulässig
28	 GA vom 30.11.2015: Rat beerdigt das Projekt „Einkaufszentrum“
29	 GA vom 02.12.2015: Viktoriakarree - Entscheidung mit Vorgeschichte
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Letztlich fehlte ihm jedoch die Bereitschaft, seinen Entwurf für das Gebäude ent-
sprechend den Forderungen aus der Politik anzupassen, sodass er die anfängliche 
Mehrheit im Rat verspielte. Konkret ging es dabei vor allem darum, das Gebäude 
um ein Geschoss zu reduzieren und es damit der Höhe des historischen Universi-
tätsgebäudes anzupassen.

Während des gesamten Prozesses wurden die Bonner Bürger weitgehend außen 
vor gelassen, was vermutlich zum äußerst entschlossenen Vorgehen der Bürger-
initiative und letztlich deren Erfolg geführt hat. Hier wäre eine umfassende Bürger-
beteiligung sicherlich aufwändiger, vielleicht aber zielführender gewesen. Im April 
2015 gab es eine Bürgerinformation zu den Vorschlägen der Bewerber Signa und 
Hochtief, bei der die wenigen anwesenden Bürger jedoch keine formelle Möglichkeit 
hatten, Einwände vorzubringen.30

Dass die Entscheidung, die Grundstücke an Signa zu verkaufen, anschließend we-
hement verteidigt und die Pläne entsprechend zügig vorangetrieben wurden, ist aus 
politischer Sicht in gewisser Weise nachvollziehbar. Es ging hierbei um die Glaub-
würdigkeit der Stadt Bonn und auch darum, für zukünftige Investorenprojekte ein 
Zeichen zu setzen. Als sich jedoch der Protest in der Bevölkerung zunahm, wurden 
seitens der Stadtverwaltung keine angemessenen Signale der Kompromissbereit-
schaft gesendet. Stattdessen wurde immer mehr der Eindruck gewonnen, Stadt 
und Investor wollen ihre Pläne um jeden Preis umsetzen. Die Bürgerinitiative bildete 
dazu den entsprechenden Gegenpol und suchte nach weiteren Angriffspunkten der 
Stadtverwaltung und des Rates. Allmählich bekannt werdende Details zur Vorge-
schichte der Vergabe heizten die Debatte zusätzlich an und weckten schließlich den 
Eindruck, das in der Vergangenheit im Bezug auf das Verfahren möglicher Weise 
nicht alles korrekt abgelaufen ist.

Wenn nun nach neuen Konzepten für das Viktoriakarree gesucht wird, dürfte das 
Vertrauen der Bonner Bürger in die Stadtverwaltung in Mitleidenschaft gezogen 
sein. Die Bürgerinitiative „Viva Viktoria!“ will nun für einen transparenten Planungs-
prozess sorgen und wirbt für eine starke Bürgerbeteiligung.31

30	 GA vom 02.12.2015: Viktoriakarree - Entscheidung mit Vorgeschichte
31	 http://www.viva-viktoria.de/sites/default/files/pdf/konzept-buergerbeteiligung_visualisierung.pdf
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4 Pläne zur Umgestaltung des Viktoriakarrees
4.1 Anforderungen und Inhalte der Ausschreibung

Im Ratsbeschluss der Bundesstadt Bonn vom 18.07.2013 wurden die Eckpunkte 
für eine europaweite Ausschreibung über den Verkauf und die Bebauung von städ-
tischen Grundstücken im Viktoriakarree festgelegt. Das Exposé nennt als Zielset-
zung, das Areal einer Aufwertung zuzuführen. Dass hier, auch im Hinblick auf das 
Bonner Einzelhandels- und Zentrenkonzept (Teil des A-Zentrums Bonn-Innenstadt) 
hauptsächlich kommerzielle Nutzungen umgesetzt werden sollen, wird gleich zu 
Beginn des Textes formuliert:

„Aufgrund der Lage des Standortes in der Bonner Innenstadt und in unmittelbarer 
Nachbarschaft zur Fußgängerzone und zum Marktplatz ist Einzelhandel eine zu 
planende und zu realisierende künftige Hauptnutzung. Mit der Errichtung eines 
neuen Einkaufszentrums im Viktoriakarree soll der Standort Bonn als Oberzentrum 
für die Region noch weiter an Bedeutung gewinnen.“32

Ziel sei, dass im Hinblick auf den Masterplan Innere Stadt Bonn „das Areal [ ] ein 
gemischt genutztes, lebendiges Stadtquartier werden [soll]“. Neben Einzelhandels-
nutzungen wird die Unterbringung der Philologischen Bibliothek der Rheinischen 
Friedrich-Wilhelms-Universität Bonn vorgegeben, wodurch eine Anbindung der 
Universität an die Fußgängerzone sowie eine Belebung des Karrees gelingen soll. 
Diese Nutzungen können laut Ausschreibungs-Exposé durch kulturelle Nutzungen, 
Gastronomie und Wohnen ergänzt werden. Im Folgenden werden die genauen An-
forderungen an die Wettbewerbsteilnehmer dargestellt.

32	 vgl. Bundesstadt Bonn: Exposé. Veräußerung von städtischen Grundstücken [...], S. 4
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Die Ausschreibung zur Neubebauung und zum Verkauf umfasst die Grundstücke 
des Viktoriabads einschließlich des Stadtmuseums mit der angrenzenden Gedenk-
stätte für die Bonner Opfer des Nationalsozialismus, sowie das Grundstück Ecke 
Belderberg/ Franziskanerstraße. Das Grundstück Rathausgasse 14 kann zusätzlich 
von der städtischen Tochtergesellschaft Stadtwerke Bonn (SWB) erworben werden 
(s. Abbildung 16).

Dabei stellt sich die Stadt Bonn die Veränderungen im Viertel durchaus großflächig 
vor:

„Die Bewerber sollten sich um den Erwerb dieser [zusätzlichen] privaten Flächen 
bemühen, um sie in die Entwicklung einbeziehen zu können. Die Stadt würde auch 
eine Einbeziehung weiterer privater Flächen begrüßen, wenn dies zur Verbesse-
rung der Planung beiträgt.“33

Die obenstehende Grafik verdeutlicht, dass die Signa Holding GmbH zum Zeitpunkt 
der Ausschreibung deutlich im Vorteil gegenüber anderen Bietern war, da sie be-
reits zahlreiche weitere Grundstücke im Viertel erworben hatte. Die für den Investor 
dadurch vergrößerte zur Verfügung stehende Fläche ermöglicht eine effizientere 
Aufteilung des Nutzungsprogramms sowie eine höhere Gesamtwirtschaftlichkeit.

33	 ebd., S. 8
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Laut Exposé solle die bauliche Entwicklung „innenstadtverträglich“ gestaltet werden 
und die vorhandenen Baustrukturen, besonders die prägenden Denkmäler, be-
rücksichtigen. Die Dachformen könnten von den überwiegend mit Satteldächern 
versehenen Gebäuden im Bereich des Belderbergs abweichen, die vorhandenen 
Trauf- und Firsthöhen der Universitätsgebäude dürften jedoch nicht überschritten 
werden. Im Innenbereich des Quartiers solle eine platzartige Freifläche entstehen, 
dessen Begehbarkeit anzustreben sei.

Zum Nutzungskonzept des Viktoriakarrees nennt das Exposé Einzelhandel, Büros, 
Wohnungen, Kultur- und Freizeiteinrichtungen, Wellness und Gastronomie als ge-
wünschte zentrentypische Nutzungen und stellt folgende Rahmenbedingungen und 
Empfehlungen auf:34

•	 Entstehung eines eigenständigen Einzelhandelsschwerpunkts mit bis zu 
15.000 m² Netto-Verkaufsfläche. Es soll ein Flächenmix gewährleistet werden, der 
die in Bonn zur Zeit erkennbaren Defizite vermindert (Vorrang von Großflächen)

•	 Großzügige Eingangssituation und eine optimale Einsehbarkeit und 
Außenwirkung

•	 Eine Verbindung des eigenen Stellplatzangebotes (Tiefgarage) mit der Markt- 
oder Universitäts-Tiefgarage ist anzustreben

•	 Die räumliche Umsetzung soll die Anforderungen an einen urbanen Stadtraum, 
wie er bereits jetzt die Bonner Innenstadt prägt, erfüllen. Urbane Geschäfts-
häuser mit zahlreichen und großzügigen Öffnungen in den öffentlichen Raum 
haben Vorrang vor „sich abschottenden introvertierten Malls“

•	 Unterbringung einer universitären Nutzung durch die Philologische Bibliothek 
der Universität Bonn mit einer Hauptnutzfläche von ca. 6.500 m²

•	 Erhalt der vorhandenen Wohnnutzung im bisherigen Umfang und mög-
lichst zusätzliche Wohnungen ab dem 2. OG entlang der Rathausgasse und 
Stockenstraße

•	 Ergänzung der Nutzung durch Gastronomie bzw. Planung von Alternativstand-
orten für wegfallende Gastronomiebetriebe

•	 Konzeptabhängig kann eine Verlegung des Bonner Stadtmuseums und der Ge-
denkstätte für die Bonner Opfer des Nationalsozialismus an einen Alternativs-
tandort (Budapester Straße 23, ehem. Pestalozzischule) vorgesehen werden

34	 ebd. S. 12-16
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4.2 Verlauf des Wettbewerbs- und Ausschreibungsverfahren

Die Veräußerung der Grundstücke erfolgte durch die Stadt Bonn, vertreten durch 
den Oberbürgermeister. Ausschreibende Stelle war die Stabstelle Liegenschafts-
management der Stadt Bonn. Das Verfahren wurde nach VOB/A - EG in einem 
zweistufigen Verfahren EU-weit ausgeschrieben und richtete sich an Bieter, die in 
Absicht des Erwerbs der Grundstücke und in Absicht der Realisierung des Baupro-
jekts Angebote einreichen. Projektentwickler ohne Eigenerwerbsinteresse waren 
explizit ausgeschlossen. Die Bewerber verpflichteten sich durch ihre Teilnahme, 
sofern sie den Zuschlag erhielten, auf eigene Kosten einen architektonischen Reali-
sierungswettbewerb durchzuführen. Das Mindestangebot wurde auf zwölf Millionen 
Euro festgelegt. Die Mindestteilnehmerzahl war ein Bieter.35

Nach einer Vorprüfung und anschließender Eignungsprüfung  der Bewerber wurde 
die zweite Stufe, das Verhandlungs- und Bieterverfahren eingeleitet. Zur zweiten 
Stufe waren lediglich zwei Bieter zugelassen worden, nämlich die Signa Holding 
GmbH und die Hochtief AG. Die zugelassenen Bewerber hatten ein umsetzungsfä-
higes Konzept zur Bebauung und Nutzung sowie alle geforderten Unterlagen vorzu-
legen und ihr Kaufpreisangebot vorzulegen. Nach Abgabe der letzten verbindlichen 
Angebote bewertete ein Auswahlgremium in Form einer Jury, bestehend aus Ver-
tretern der Verwaltung und des Rates der Stadt, die eingereichten Angebote. Dabei 
wurde sie fachlich vom sogenannten Städtebaubeirat, einem Gremium aus acht 
Experten in den Bereichen Städtebau, Architektur, Denkmalschutz, Landschaftsar-
chitektur und Immobilienwirtschaft, unterstützt.

Die Jury teilte das Ergebnis der Gesamtbewertung den parlamentarischen Gremien 
mit und schlug abschließend einen der Bieter, die Signa Holding GmbH, für den 
Erwerb und die nachfolgende Realisierung des Bauprojekts vor. Der weitere Verlauf 
des Verfahrens geht aus Kapitel 3 hervor.

Die Bewertung der Einreichungen erfolgte nach folgenden gewichteten Kriterien36:
1.	 Nutzungskonzeption (30 %)
2.	 Städtebau und Gestaltung (30 %), darin:

2a	 städtebauliches Konzept (20 %)
2b	 Freiraumgestaltung (10 %)

3.	 Energieeffizienz (10 %)
4.	 Preisgebot (30 %)

35	 vgl. Bundesstadt Bonn: Exposé. Veräußerung von städtischen Grundstücken [...], S. 17 ff
36	 vgl. ebd. S. 26 ff.
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Die Bewertung der Kriterien erfolgte nach einem Punktesystem. Für die Kriterien  1 
und 2 gab es folgende Kategorien:
Hervorragend		  (6 Punkte)
Hoch				    (5 Punkte)
Überdurchschnittlich	 (4 Punkte)
Zufriedenstellend		  (3 Punkte)
Genügend			   (2 Punkte)
Verbesserungsbedürftig	 (1 Punkt)
Ungenügend			  (0 Punkte)

Inhaltlich wurde für das Kriterium der Nutzungskonzeption (1) eine Mischnutzung 
gefordert, die das Warenangebot im Bonner Stadtzentrum sinnvoll ergänzt, sowie 
die Schaffung von weiterem Büro- und Wohnraum.
Das städtebauliche Konzept (2a) sollte die vorhandene Kleinteiligkeit berücksich-
tigen und eine Blockrandstruktur ausbilden, welche die Übergänge zwischen unter-
schiedlichen Geschossigkeiten angemessen gestaltet.
Um den Anforderungen an die Freiraumgestaltung (2b) zu genügen, waren die Funk-
tionalitäten des noch verbleibenden und durch die Nutzung entstehenden Verkehrs 
gestalterisch zu integrieren sowie die Aufenthaltsqualität gegenüber dem heutigen 
Zustand deutlich anzuheben.

Für das Kriterium der Energieeffizienz wurde ebenfalls ein Punktesystem ange-
wandt. Hier waren Bewertungen von „Hervorragend (6 Punkte, wenn der Jahres-
primärenergiebedarf der Einreichung die Vorgaben der EnEV2009 um mehr als 
50% unterschreitet) bis hin zu „Ungenügend“ (0 Punkte, wenn die Vorgaben der 
EnEV2009 mit weniger als 30 % unterschritten werden) abzugeben.

Für das Kriterium 4 (Preisgebot) wurden folgende Kategorien aufgestellt:
Preisgebot übersteigt Mindestgebot um 40 %	 6 Punkte
Preisgebot übersteigt Mindestgebot um 30 %	 5 Punkte
Preisgebot übersteigt Mindestgebot um 20 %	 4 Punkte
Preisgebot übersteigt Mindestgebot um 10 %	 3 Punkte
Preisgebot übersteigt Mindestgebot um 5 %	 2 Punkte
Preisgebot entspricht Mindestgebot		  1 Punkt
(Gebote unter dem Mindestpreisgebot waren nicht zugelassen).
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4.3 Bewertung und Vergleich der zugelassenen Einreichungen

Das städtebauliche Konzept der Hochtief AG sieht vor, die geforderte Bibliotheks-
nutzung nach Abriss des Stadtmuseums gegenüber dem Universitätsgebäude ent-
lang der Franziskanerstraße zu errichten. Hier soll außerdem durch gastronomische 
Angebote im Erdgeschoss eine studentische Zielgruppe angesprochen werden, um 
das Viertel zu beleben. Der Schnitt (Abb. 21) zeigt drei Vollgeschosse, ein Staffelge-
schoss sowie bis zu zwei Untergeschosse für Tiefgarage und Lagerung.
Die Forderung nach Einzelhandelsflächen sieht der Bieter entlang der Stocken-
straße derzeit bereits als erfüllt an und sieht daher keine weiteren großflächigen 
Einzelhandelsflächen vor. In der Übersichtsgrafik des Bieters (Abb. 17) wird dieser 
Bereich orange dargestellt, obwohl diese Grundstücke eigentlich nicht zur Dispos-
tion standen und im Falle des Eckgrundstücks (ehemals Firma Dahm) sogar dem 
konkurrierenden Bieter Signa gehören. Nach Abriss des Viktoriabads ist an gleicher 
Stelle Wohnnutzung und ein begrünter Blockinnenhof geplant. Im Innenhof befinden 
sich Punkthäuser, die als Stadhäuser dem Wohnen dienen sollen. Diese Häuser 
sollen mit vier Vollgeschossen und einem Staffelgeschoss ausgebildet werden und 
sind im Untergeschoss an die Tiefgarage angeschlossen.
Hochtief setzt mit diesem Konzept einen eindeutigen Schwerpunkt auf Wohnnutzung.

Abb. 17: Städtebauliches Konzept der Hochtief AG: Einzelhandel (orange) bleibt 
unverändert, an Stelle des Stadtmuseums entsteht nach dessen Abriss die Universi-
tätsbibliothek (rot). Einen Schwerpunkt bildet die Wohnnutzung mit der Bebauung am 
Belderberg sowie in Punkthäusern im Blockinnern (gelb).
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Abb. 18: Grundriss Staffelgeschoss (Hochtief)

Abb. 19: Grundriss Erdgeschoss (Hochtief)
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Abb. 20: Grundriss Tiefgarage (Hochtief)

Abb. 21: Querschnitt (Nord-Süd) durch das Viktoriakarree (Hochtief). Rechts: Universität/ Koblenzer Tor.

Abb. 22: Perspektive Franziskanerstraße (Hochtief). 
Links die neue Bibliothek, rechts das Uni-Gebäude.

Abb. 23: Perspektive Stockenstraße (Hochtief).
Blick vom Markt auf das Stockentor.
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Hauptmerkmal des Signa-Entwurfes ist die voluminöse und großflächige Ausdeh-
nung des geplanten Gebäudekomplexes, der in einem Shopping-Mall-Konzept 
(„Kaufhaus Viktoria“) einen klaren Nutzungsschwerpunkt auf die Schaffung von 
Einzelhandel setzt. Wie in Abb. 16 (Kapitel 3) gezeigt, überplant der Investor neben 
den ausgeschriebenen Grundstücken auch die bereits erworbenen Privatgrund-
stücke sowie solche, deren Erwerb zum Zeitpunkt der Einreichung noch nicht abge-
schlossen war (z.B. SWB-Grundstück). Der Entwurf zeigt drei Vollgeschosse sowie 
zwei Staffel- und zwei Untergeschossen (Tiefgarage). Im Unterschied zum eher in 
der Fläche zonierten Hochtief-Vorschlag werden die Nutzungen hier stärker vertikal 
verteilt: Ca. 15.000 m² Verkaufsfläche erstrecken sich von Erdgeschoss bis zum 
zweiten Obergeschoss, während die Bibliothek in den obersten Geschossen darge-
stellt ist. Wohnungen sind im Komplex nicht vorgesehen.

Abb. 24: Grundriss Erdgeschoss (Vorschlag Signa Holding GmbH).
In Blau ist die öffentliche Erschließung der Shopping-Mall dargestellt, über welche 
die einzelnen Geschäfte erreicht werden. Die Anlieferung erfolgt an der Ecke 
Belderberg/ Franziskanerstraße, der Eingang zur Bibliothek (in den oberen Ge-
schossen) ist gelb markiert.

Abb. 25: Querschnitt (Nord-Süd) durch das Viktoriakarree (Signa). Im linken 
Bereich Schnitt durch die Rathausgasse, rechts durch die Universität.
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Abb. 28: Perspektive Franziskanerstraße (Signa).
Links im Bild der Neubau, rechts das Universi-
tätsgebäude mit dem Stockentor.

Abb. 29: Perspektive Ecke Rathausgasse/ 
Stockenstraße, Eingang in die Shopping-Mall 
(Signa). Links im Bild das historische Rathaus.

Abb. 26: Grundriss 4. OG/ Staffelgeschoss (Signa)

Abb. 27: Grundriss 2. Untergeschoss/ Tiefgarage (Signa)
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Beide zugelassenen Einreichungen, die der Hochtief AG und die der Signa Holding 
GmbH, haben die Erwartungen der Jury nicht erfüllt. Das bekannt gegebene Ender-
gebnis, dass dem Stadtrat zur weiteren Abstimmung vorgelegt wurde, beläuft sich 
auf insgesamt 2,3 von möglichen 6 Gesamtpunkten für den Vorschlag von Signa 
und auf 1,5 Punkte für den der Hochtief.37 Damit hat keine der beiden Einreichungen 
im Durchschnitt die Hälfte der möglichen Punkte erreicht. Dennoch hat der Stadtrat 
am knappen Vorsprung des Signa-Entwurfs festgehalten und diesem Bieter den 
Zuschlag erteilt (s. Kapitel 3). 
Auf Grund der Quellenlage können die nicht-öffentlichen Juryunterlagen an dieser 
Stelle nicht in eine detaillierte Auswertung einfließen, jedoch ermöglichen die teil-
weise veröffentlichten Präsentationspläne (Abb. 17 - 29)  einen Vergleich unterein-
ander sowie einen Abgleich mit den Anforderungen aus der Ausschreibung gemäß 
der dort angegebenen Bewertungskriterien:

Die nach Kriterium 1 geforderte Mischnutzung, die das Warenangebot im Bonner 
Stadtzentrum sinnvoll ergänzt sowie weiteren Büro- und Wohnraum im Viktoria-
karree schafft, kann keiner der beiden Bieter erfüllen. Der von Hochtief vorgese-
hene Gastronomiebereich (Franziskanerstraße) stellt keine Ergänzung, sondern 
eine Äquivalenz zum Bestand dar, während der Entwurf der Signa sich ausschließ-
lich auf Einzelhandel konzentriert und die Forderung zur Schaffung von Wohnraum 
ignoriert. Büroflächen werden von beiden Bietern nicht explizit geschaffen.
Keiner der beiden Entwürfe belässt das Stadtmuseum und die Gedenkstätte der 
Bonner Opfer des Nationalsozialismus im Viktoriakarree. Dies ist zwar mit der Aus-
schreibung konform, wirft aber die Frage nach der Zukunft dieser beiden Einrich-
tungen auf. Im Exposé wird ein Umzug von Stadtmuseum und Gedenkstätte in ein 
entfernt gelegenes Stadtviertel in Erwägung gezogen (ehemalige Pestalozzischule 
in der Budapester Str. 23). Damit zeigt die Stadt Bonn, dass sie kommerziellen 
Nutzungen in der Innenstadt den Vorzug vor kulturellen Nutzungen gibt.

Die Forderung aus dem Bewertungskriterium 2a, die vorhandene Kleinteiligkeit zu 
berücksichtigen und eine Blockrandstruktur auszubilden, wird ebenfalls in beiden 
Vorschlägen nur bedingt erfüllt. Es ist zwar fragwürdig, seitens des Auslobers eine so 
große Fläche auszuschreiben, darauf aber bei der Umsetzung einer Neubebauung 
eine „Kleinteiligkeit“ fordern. Der Vorschlag der Signa dürfte diese Forderung je-
doch vollständig verfehlen, da er als zusammenhängender Komplex an alle vier 
umgrenzenden Straßen reicht und sich damit als Einheit über das gesamte Viertel 
erstreckt.  Die nur angedeuteten Fassadengliederungen in den Perspektiven lassen 
eine Kleinteiligkeit im Straßenraum ebenfalls vermissen, wobei die architektonische 

37	 vgl. GA vom 13.05.2015: Entscheidung für Planung des Münchner Projektentwicklers
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Gestaltung der Fassaden laut Ausschreibungstext explizit noch nicht gefordert war.
Die in dieser Kategorie ebenfalls zu berücksichtigende städtebauliche Einbindung 
in den teilweise denkmalgeschützten Bestand wird von Signa nicht beachtet. Ob-
wohl ausdrücklich verlangt war, dass die Neubauten das Universitätsgebäude nicht 
überragen dürften (Firsthöhe ca. 17 m), sieht der Entwurf eine Gebäudehöhe von 
ca. 23 m vor (s. Abb. 25).
Hochtief schließt zwar nach Abriss von Viktoriabad und Stadtmuseum den Blockrand 
durch Neubauten, ergänzt aber zusätzlich Wohnhäuser im Inneren. Das Kriterium 
der Kleinteiligkeit ist hier im Vergleich zu Signa eher gegeben, orientiert sich das 
neue Bauvolumen doch zumindest an den zur Zeit bestehenden Strukturen.

Problematisch gestaltet sich bei Hochtief eher die Bewertung nach den Anfor-
derungen an die Freiraumgestaltung (Kriterium 2b). Laut Auschreibung war eine 
„platzartige Freifläche“ im Blockinneren gefordert, die öffentlich zugänglich sein soll. 
Befinden sich hier jedoch Wohnhäuser, könnte es einerseits zu Einschränkungen 
in der Privatsphäre der Bewohner kommen, andererseits wäre der Charakter des 
Innenhofes nicht mehr öffentlich, sondern als eine den Bewohnern zugeordnete 
Grünfläche zu verstehen. Bei Signa wird auf eine derartige Freifläche hingegen 
gänzlich verzichtet.

Die Kriterien Energieeffizienz und Preisgebot können an dieser Stelle auf Grund der 
Quellenlage nicht nachvollzogen werden.
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5 Schlussfolgerung
5.1 Zusammenfassung

Rückblickend ist das gesamte bisherige Verfahren zur Aufwertung des Viktoriakar-
rees auf Grund zahlreicher Faktoren ungünstig verlaufen und letztlich gescheitert. 
Dass in diesem Areal Handlungsbedarf besteht, ist schon seit langer Zeit bekannt. 
Die Bausubstanz im Viertel stammt überwiegend aus den 1960er und 1970er 
Jahren und ist nach heutigen Gesichtspunkten dringend sanierungsbedürftig. Das 
zeigt sich sowohl im teilweise schlechten Zustand der Fassaden als auch in der 
Tatsache, dass ein wirtschaftlicher Betrieb des maroden Viktoriabads schon seit 
vielen Jahren nicht mehr möglich ist.
Gerade dieses Schwimmbad ist es jedoch, dass dem Areal seine Einzigartigkeit 
verleiht. Nicht von ungefähr ist der Gebäudekomplex aus Hallenbad, Stadtmuseum 
und Gedenkstätte namensprägend für das gesamte Viertel. Das liegt sicher auch 
an der Form der Parzellierung, welche in die sehr homogene Struktur aus kleintei-
liger Blockrandbebauung jene große Volumina als besondere Baukörper integriert. 
Hier wird auf eine intuitive Weise nachvollziehbar zwischen privater und öffentlicher 
Nutzung differenziert. Das bezieht sich sowohl auf den Stadtgrundriss als auch 
auf die Wahrnehmung aus dem Straßenraum. Dieser grundlegenden Struktur des 
Viertels sind ihre städtebaulichen Qualitäten auch heute noch kaum abzusprechen, 
wenngleich die Gestaltung eindeutig auf ihre Entstehungszeit verweist und dadurch 
gegenwärtig nur geringe Wertschätzung erfährt.

Das Viertel wirkt in vielen Bereichen glanzlos und teilweise sogar herunterge-
kommen, was sich auch in der Nutzungsstruktur wiederspiegelt. Hier finden sich im 
Erdgeschoss Copy-Shops, Kioske und kleinere Geschäfte wie ein Antiquitätenladen 
oder eine Fahrradreparaturwerkstatt neben zahlreichen Cafés und Restaurants, 
während die oberen Geschosse bewohnt werden. Eine Vitalität und eine große Be-
liebtheit des Viertels, gerade bei Studenten, lässt sich jedoch nicht absprechen. 
Möglicherweise ist es hauptsächlich das optische Erscheinungsbild, das in der Po-
litik den Wunsch nach einer Aufwertung aufkommen, wobei hier gleich von Neubau 
und Vergrößerung des Einzelhandels die Rede ist, anstatt die ursprünglichen Qua-
litäten des Viertels aufzugreifen und weiter zu entwickeln.

Hier ist die grundsätzliche Frage neu zu beantworten, wessen Interessen von den 
Verantwortlichen umgesetzt werden und welche hingegen kaum Gehör finden. Das 
führt auch zum eigentlichen Problem im bereits beschriebenen Entwicklungspro-
zess: Die Verflechtungen und Zusammenhänge in diesem Viertel sind komplex. 
Sogar in einem so hohen Maße, dass die Stadt Bonn es anscheinend scheut, sich 
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dieser Komplexität zu stellen und stattdessen versucht, die Verantwortung für die 
Gestaltung und Entwicklung des städtischen Raums auf zahlungskräftige Inves-
toren abzuwälzen. Aus wirtschaftlicher Sicht und im Hinblick auf die kommunale 
Haushaltslage ist dieser Schritt durchaus nachvollziehbar, jedoch stößt die Politik 
bei der konkreten Umsetzung an ihre Grenzen.

In einem ersten Schritt zeigt das bereits der Masterplan Innere Stadt Bonn: Es wird 
beschrieben, dass im Viktoriakarree Handlungsbedarf besteht und wohlklingende 
Ziele wie „Entwicklung zu einem gemischt genutzten, lebendigen Quartier“ formu-
liert. Die Art und Weise der Umsetzung dieser Ziele wird jedoch nicht beschrieben, 
was freilich in der Natur eines Masterplans liegt. Vielleicht wurde sich hier aber auch 
bewusst zurückgehalten, um die Entwicklung offen zu lassen. Kapitel 3 zeigt ja, dass 
parallel zur Erarbeitung des Masterplans bereits Gespräche zwischen dem Investor 
Signa und der Stadt Bonn geführt wurden. Was der Masterplan aber deutlich macht, 
sind die grundsätzlichen Probleme der Verkehrsführung in der Innenstadt und die 
damit verbundenen strukturellen Schwächen. Hier möchte die Politik ansetzen und 
im großen Stil Verbesserungen durchführen - nur, dass solche Maßnahmen ohne 
private Investitionen kaum finanzierbar sind. Die Stadt versucht also folgerichtig, 
das Areal gemeinsam mit einem Investor zu entwickeln und dabei möglichst viele 
ihrer eigenen Ziele umzusetzen. Ein Investor wie die Signa Holding GmbH lässt 
sich jedoch nur auf ein solches Vorhaben ein, wenn es sich für ihn rechnet. Und das 
bedeutet im konkreten Fall, möglichst viel vermietbare Verkaufsfläche zu schaffen. 
Das „miteinander Entwickeln“ kann dadurch schnell zu einem „Gegeneinander“ 
werden, was zum heutigen Ergebnis des Prozesses geführt hat.

Den Investor trifft hier nicht allein die Schuld, denn er handelte stets zielstrebig und 
erwartungsgemäß. Die Rolle der Stadt lässt jedoch Fehleinschätzungen erahnen: 
Die Ausschreibung war derart anspruchsvoll, dass sich zahlreiche Wiedersprüche 
ergeben. Weil man sich nicht festlegen konnte oder wollte, wurden beinahe alle 
denkbaren Nutzungsanforderungen, die an das Viertel gestellt werden könnten, 
aufgegriffen und für die Umsetzung erwünscht. Gleichzeitig wurden jedoch städ-
tebauliche Einschränkungen vorgenommen, die eine Umsetzung von all diesen 
Nutzungen auf Grund des Flächenbedarfs kaum ermöglichten.

Es ist auf rein rechnerischem Wege zu erkennen, dass auf diesem Areal nicht 15.000 
m² Verkaufsfläche (zuzüglich Lager- und Technikflächen), eine Universitätsbiblio-
thek mit ca. 6.500 m² Nutzfläche, neue Wohnungen, Büros und Gastronomie Platz 
finden können (idealer Weise sollten auch noch die kulturellen Einrichtungen Stad-
museum und Gedenkstätte an ihrem Standort verbleiben), wenn die Gebäudehöhe 
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auf ca. 4,5 Geschosse begrenzt ist und im Blockinneren ein öffentlich zugänglicher 
Freiraum entstehen soll.

Letztlich scheint es der Stadt vor allem wichtig zu sein, was „unterirdisch“ passieren 
soll, nämlich die Verbindung der Tiefgaragen, um die Rampen zu verlagern und das 
neue Verkehrskonzept umsetzen zu können. Sich dieses kostspielige Unterfangen 
aber „oberirdisch“ durch eine Shopping-Mall zu erkaufen, die eigentlich niemand 
will, wirkt rückblickend nicht richtig durchdacht.

5.2 Eigener Entwurfsstandpunkt

Bei einer Umgestaltung des Viktoriakarrees sind die ursprünglichen Qualitäten des 
Viertels zu bewahren und zu stärken. Daraus leitet sich eine solide Grundstruktur 
ab, die aus einer kleinteiligen geschlossenen Blockrandbebauung besteht, die 
durch einige große Strukturen (öffentliche Nutzungen) ergänzt wird. Die Gebäu-
dehöhen sollten sich in den bestehenden städtebaulichen Kontext einfügen, was 
konkret bedeutet, dass historische Baudenkmäler im unmittelbaren Umfeld wie das 
Universitätsschloss oder das Bonner Rathaus nicht überragt werden dürfen.

Kernelement des eigenen Entwurfsstandpunktes ist die bereits angesprochene 
Kleinteiligkeit im Viertel. Es ist angebracht, das Viertel nicht als ein großes Ganzes 
zu begreifen, dass „aus einem Guss“ saniert werden kann, sondern bauliche Verän-
derungen auf kleinere Bereiche zu beschränken, um eine sukzessive und dadurch 
nachhaltige Verbesserung der Bausubstanz zu erzielen. Besteht beispielsweise 
dringender Handlungsbedarf bei den Fassaden der Wohn- und Geschäftshäuser, 
so könnten hier gegebenenfalls durch die Stadt entsprechende finanzielle Anreize 
geschaffen werden, damit die Privateigentümer in die Sanierung investieren. Ein 
einheitlicher Gestaltungskanon könnte hier gebietsbezogen festgelegt werden, um 
das homogene Erscheinungsbild auch zukünftig zu erhalten. 

Das Viertel ist bereits jetzt ein „gemischt genutztes, lebendiges Quartier“, wie es 
laut Masterplan zu entwickeln ist. Nichts spricht dagegen, dass ein Investor z.B. 
das Grundstück an der Ecke Rathausgasse/ Stockenstraße mit einem Kaufhaus 
bebaut. In dieser innerstädtischen Lage, so nah am zentralen Marktplatz, drängt 
sich diese Nutzung nahezu auf und ist dort angemessen. Der zusätzliche Stellplatz-
bedarf könnte durch ein verbessertes ÖPNV-Konzept reduziert werden. Darüber 
hinaus benötigte Stellplätze könnten sehr wohl unter dem Innenhof im Blockinnen-
raum in Form einer Tiefgarage Platz finden. Die Möglichkeiten der Finanzierung 
eines solchen Projekts übersteigen den Rahmen dieser Masterarbeit. Im Sinne 
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einer nachhaltigen Stadtentwicklung dürften sich aber sicher Mittel und Wege finden 
lassen, ein derartiges Projekt umzusetzen. Gleiches gilt für das Gebäude des Stadt-
museums und der Gedenkstätte: Sollte dieses eines Tages dringend sanierungsbe-
dürftig sein, könnte der Vorgang entweder als ein separates Bauvorhaben behan-
delt werden oder im Zusammenhang mit dem Bau einer Tiefgarage neu gestaltet 
werden. Damit geht eine Umnutzung des Innenhofes einher: Hier bietet sich die 
Möglichkeit, einen Innerstädtischen Rückzugsort zu schaffen, der Aufenthaltsqua-
lität in ruhiger Atmosphäre bietet. Eine parzielle Begrünung und Bepflanzung ist aus 
technischer Sicht auch auf einem Tiefgaragendach möglich, sodass der Innenhof 
parkähnlich gestaltet werden könnte. Ein neues Kaufhaus auf dem Eckgrundstück 
zum Marktplatz könnte einen neuen, direkteren Zugang zum Innenhof ermöglichen 
und dadurch den Platz beleben. Durch entsprechende gastronomische Angebote 
könnte das Konzept hier abgerundet werden. Es wäre beispielsweise möglich, dass 
einige der Cafés oder Restaurants auch Außengastronomie im Innenhof anbieten 
könnten.

Ein Umzug des Stadtmuseums und der Gedenkstätte an einen relativ weit ent-
fernten, abgelegeneren Standort, wie er von der Stadt Bonn bereits in Erwägung 
gezogen ist, erscheint nicht sinnvoll. Diese kulturellen Einrichtungen haben sich 
über die Jahre an ihrem jetztigen Standort etabliert und tragen wesentlich zur ange-
strebten „Nutzungsmischung im Quartier“ bei.

Eine tatsächliche Nutzungsänderung  ergibt sich allerdings im Bereich des stillge-
legten Viktoriabads. Hier wäre vielleicht auf Grund der maroden Bausubstanz in 
erster Linie ein Abriss des Gebäudes naheliegend, mit anschließender kleinteiliger 
Neubebauung am Belderberg mit Wohn- und Geschäftshäusern. Damit ginge dem 
Viertel jedoch sein identitätsstiftendes Merkmal ab. Darüber hinaus ist die Fassade 
am Belderberg ein einzigartiges Zeugnis seiner Entstehungszeit und damit nicht 
nur erhaltenswert, sondern zurecht inzwischen denkmalgeschützt. Bleibt an dieser 
Stelle also eine Großstruktur erhalten, welche die Fassade integriert, kommt eigent-
lich nur eine öffentliche Nutzung in Frage, um dem oben beschriebenen Charakter 
des Viertels zu entsprechen. Diese hätte die Möglichkeit, sich sowohl zum Belder-
berg (B9) als auch zum Innenhof zu orientieren und damit die Verknüpfung des 
Viertels mit seinem Umfeld zu verstärken.
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Eine Nutzung durch die Universität Bonn wäre ideal für diesen Standort. Die Phi-
lologische Fakultät ist dringend auf der Suche nach innerstädtischen Flächen für 
ihre Bibliothek. Das Universitätshauptgebäude wirkt zur Zeit im Stadtbild als eine 
abweisende Grenze, was den Wunsch einer stärkeren Verflechung der Universität 
mit der Innenstadt hervorruft. Da die Stadt Bonn sich als Universitätsstadt sieht und 
mit diesem Image wirbt, bietet sich im Viktoriakarree die einmalige Gelegenheit, 
ein repräsentatives Gebäude der Universität in die Innenstadt zu integrieren. Dar-
über hinaus spricht die unmittelbare Nähe zum Hauptgebäude wie auch zu anderen 
Nutzungen der Universität (z.B. Hauptbibliothek an der Adenauerallee/ B9) und die 
bereits vorhandene große Beliebtheit des Viertels bei Studenten für diese Nutzung.

Im Rahmen der entwurflichen Ausarbeitung wird daher neben dieser schriftlich-
analytischen Arbeit ein architektonischer Entwurf erarbeitet, der eine Umnutzung 
des Viktoriabads durch die Philologische Bibliothek, unter Berücksichtigung des 
denkmalgeschützten Bestandes, darstellt. Dabei wird nicht nur die Kunstharzfas-
sade in den Neubau integriert, sondern der Raumeindruck der Hauptschwimmhalle 
gewahrt. So bleibt auch in Zukunft ersichtlich, dass hier ein Schwimmbad zur Biblio-
thek umgenutzt wird, was sich vor allem im Erhalt des Mehrzweckschwimmbeckens 
mit behutsamen Einbauten zeigt. Um die Funktionalität der Bibliothek nach den 
aktuellen und zeitgemäßen Anforderungen zu gewährleisten, werden weite Teile 
des übrigen maroden Schwimmbads abgerissen und neu ergänzt. Die ehemalige 
„kleine Halle“ mit dem Lehrschwimmbecken wird ersetzt und aufgestockt und das 
Gesamtvolumen um ein Staffelgeschoss ergänzt. Der Bereich der ehemaligen Du-
schen und Umkleiden entfällt komplett und das Gebäude wird vom Komplex des 
Stadtmuseums getrennt. Dadurch wird es kompakter, klarer ablesbar und schafft 
zusätzlichen Freiraum im Innenhof, der dem städtebaulichen Konzept des Viktoria-
karrees zugute kommt.

Das gesamte Konzept ist bewusst so formuliert, dass es offen für Änderungen 
und Anpassungen ist, um möglichst vielen Anforderungen gerecht zu werden. Der 
Entwurf der Bibliothek zeigt, dass eine stückweise Veränderung im Viktoriakarree  
unter Beachtung, Erhalt und Stärkung des individuellen Charakters dieses Viertels 
möglich ist.
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