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70

90

80,62
(2013)

85,1
(2045)

67,6
(2060)

73,1
(2060)

Einwohner
(in Millionen)

Szenarien der 
Bevölkerungsentwicklung
13. koord. Bevölkerungsvoraus-
berechnung des statistischen 
Bundesamtes bis 2060 (Ober- und 
Untergrenze) sowie eine Prognose 
von Prognos für 2045
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Aktuelle Lage: 
Wohnungsbestand und Wohnungsleerstand

© Bundesstiftung Baukultur, Design: Erfurth Kluger Infografiker; Quelle: Destatis 2016; Destatis 2018; Bundesregierung 



Globaler Immobilienmarkt

Grafik: © Bundesstiftung Baukultur, Design: Erfurth Kluger Infografiker 
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Die teuerste Gegend

Die günstigste Gegend
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Großes Preisgefälle zwischen 
Stadt und Land 2015
Durchschnittliche Kaufpreise pro 
Quadratmeter Wohnfläche für Ein- und 
Zweifamilienhäuser 
Quelle: Arbeitskreis der Gutachterausschüsse und Obere 
Gutachterausschüsse in der Bundesrepublik Deutschland 
2015
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Je kleiner die Gemeinde, umso günstiger das Bauland
Durschnittlicher Kaufwert nach Gemeindegröße in Deutschland 2013
Quelle: Destatis 2014a €/m2
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Gründungsphasen deutscher Städte



Pendelverflechtungen

http://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/Home/Topthemen/2017-pendeln.html



Eine Nation pendelt

Rhein-Neckar-Kreis, München, Berlin

Baukulturwerkstatt „Infrastruktur.Innovation.Baukultur“, Reiner Nagel, 21. November 2017

http://www.zeit.de/feature/pendeln-stau-arbeit-verkehr-wohnort-arbeitsweg-ballungsraeume
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Wohnpräferenzen





Hälfte des Wohnungsneubaus in Einfamilienhäusern
Vollkosten von Wohnen und Mobilität sprechen für die Stadt





Mit Dichte Kosten sparen

Erschließungs- und Folgekosten für Straße, Kanal, Trinkwasser und 
Strom pro Wohneinheit (WE) bei mittlerem Kostenniveau (2017)

24

Einfamilienhäuser, 
einige Doppelhäuser 

Reihenhäuser, freistehende 
Mehrfamilienhäuser

7.600 €
9.100 €

4.900 €
5.700 €

400 m²
Grundstücksfläche/WE

160 m²
Grundstücksfläche/WE

erstmalige Herstellung

Betrieb, Unterhalt 
und Erneuerung für die 
nächsten 25 Jahre 

kompakte 
Mehrfamilienhäuser

3.100 €
3.600 €

100 m²
Grundstücksfläche/WE

Einfamilienhäuser 
auf großen Grundstücken 

29.600 €

23.000 €

1.000 m² 
Grundstücksfläche/WE

Einzel-, Doppel- und 
Reihenhäuser

9.900 €
12.400 €

620 m²
Grundstücksfläche/WE

Mit Dichte Kosten sparen
Erschließungs- und Folgekosten für Straße, Kanal, Trinkwasser und  
Strom pro Wohneinheit (WE) bei mittlerem Kostenniveau von 2017

Quelle: Bundesstiftung Baukultur: Baukulturbericht 2018/19, 2018;  
Datengrundlage: Gertz Gutsche Rümenapp Stadtentwicklung und Mobilität GbR: 
www.was-kostet-mein-baugebiet.de, Zugriff: 05.2018

obwohl im Innenbereich ausreichend Entwicklungspotenzial zur Verfügung steht, 
spricht man von einem Baulandparadoxon. Dabei verliert das gewachsene Orts-
zentrum mit seinen kurzen Wegen die traditionellen Funktionen wie das Wohnen, 
Einkaufen und das Zusammenkommen in der Freizeit. Grundstückswerte sinken  
und Leerstände nehmen zu. Noch dramatischer ist die Lage, wenn die Neubauge-
biete gar nicht gebraucht werden und die Gemeinde über lange Zeiträume hohe 
Ausgaben für Betrieb und Unterhalt einer überdimensionierten Erschließungsinfra-
struktur tragen muss. 

Als Begründungen für die Entscheidung gegen den Innenbereich führen Kom-
munen beispielsweise an, dass das entsprechende Potenzial im Ortszentrum gar 
nicht vorhanden oder die Eigentümeransprache zu schwierig sei, Ungewissheiten 
wegen möglicher Altlasten vorherrschen oder Investoren einen direkten Verkehrs-
anschluss im Außenbereich vorziehen. Auch birgt das Bauen im Bestand häufig 
unvorhergesehene Risiken und kann teurer sein, als auf freier Fläche. Um Bau herren 
nicht zu verschrecken, scheuen viele Kommunen außerdem Gestaltungsvorgaben 
und lassen auf der grünen Wiese freie Hand. Die Folge sind Gewerbegebiete mit 
austauschbaren Hallenbauten und Einfamilienhaussiedlungen mit architekto- 
nischer Massenware in stilistischem Wildwuchs, der mit dem jeweiligen Ort nichts 
zu tun hat. 



Am Bedarf vorbei gebaut

Institut der deutschen Wirtschaft:

Mehr als 88.000 neue Wohnungen jährlich müssten 
bis 2020 alleine in den sieben Großstädten entstehen:

- Es fehlen 2-3 Zimmer Wohnungen

- Es müssten mehr Geschosswohnungen entstehen

Bundesweit fehlen rund 
1 Million Wohnungen!
riwis, Deutsche Bank Monitor 2018

2011-2015

Grafik: Bundesstiftung Baukultur, Design: Erfurth Kluger Infografik





Wohnungszählung Zensus 2011 
aufgeschlüsselt nach Gebäudetyp

Anteil der Ein- und Zweifamilienhäuser (BBSR)

90.700

Gibt es in Ihrer Gemeinde neu entstehende Einfamilienhausgebiete?

Ja
84%

Ja
64,7%

Ortsnahe Lage

Ortskern

Ortsrand

Separate 
Ortsteile

60 % 

39 % 

20 % 

32 % 

Gibt es in Ihrer Gemeinde nennenswerten Leerstand? 

Wenn ja, wo gibt es eine räumliche 
Konzentration von Leerstand? 

Ja
33%

46%83%
der Wohngebäude 
in Deutschland sind 
Einfamilienhäuser

in stark schrumpfenden  
Gebieten

Gemeinden gesamt

der Wohneinheiten sind 
darin untergebracht!

155.400
53 %

59 %

153.300

2016 2030

290.600

Prognose Neubaubedarf

nur
Vitale Gemeinde 
(Krapfen-Effekt)

Aussterbende Gemeinde 
(Donut-Effekt)

Helgoland alle drei Tage    komplett beplant

Tag 1

Flächenzuwachs/Tag:
69 ha
Ziel der Nachhaltigkeitsstrategie 2020:

30 ha

Tag 3

Tag 2

Wie wird gewohnt?

Planerisch in Anspruch genommene
Fläche pro Tag in Deutschland 
(Schnitt 2011–2014)

Der Donut-Effekt
Wachsende Einfamilienhausgebiete und Handelsstandorte am Ortsrand 
führen zu Leerstand im Ortskern
Quelle: BBSR 2015; BBSR 2016; Destatis 2014b; Destatis 2013; Kommunalbefragung zur Baukultur 2015; 
Bevölkerungsbefragung zur Baukultur 2015

30 %

44%

34 %

45 %

54%
62%

53%

70%

Ja
Nein

18–29 
Jährige

30–44
Jährige

45–59
Jährige

60+
Jährige

Unser Ortskern ist ein zentraler 
Treffpunkt für Jung und Alt.

Treffpunkt Ortskern – Die soziale Bedeutung des Zentrums

© Bundesstiftung Baukultur, Design: Heimann und Schwantes



Zum Beispiel: Check-Liste Baukultur für das Baukindergeld

Bestandsaktivierung (Jung kauft Alt)

Ressourcenschonendes Bauen

Ortsgebundene Gestaltung

Eigentumsbildung

Innenentwicklung in Stadt und Land

Geschosswohnen in der Stadt 

Neuausweisung EFH-Gebiete

CHECK-LISTE

BAUKULTUR 

FÜR DAS 

BAUKINDERGELD

Eigentumsbildung

Bestandsaktivierung (Jung kauft Alt)Geschosswohnen in der Stadt
Innenentwicklung in Stadt und Land

Ressourcenschonendes Bauen

Ortsgebundene Gestaltung

Neuausweisung EFH-Gebiete



Aktivierungspotentiale im Innenbereich

Fotos: ©  Wolfgang Zeh, Grafik: © Bundesstiftung Baukultur, Design: Erfurth Kluger Infografiker 

Brachflächen und Baulücken

kurzfristig 
aktivierbar

 %
langfristig 
aktivierbar

gesamt 

nicht 
aktivierbar

von Berlin



Konversion Turley Areal, Mannheim

Projektentwicklung: MWS Projektentwicklungsgesellschaft mbH
Planer: AS+P Albert Speer + Partner GmbH (Städtebau); s null neun Architekten (Projekt 472); 
diverse andere für Einzelprojekte

Planung und Bau: 2012–2022, Größe: 12,6 ha 

Fotos: © Bundesstiftung Baukultur, Fotograf: Andreas Meichsner, © Konversion Mannheim.de

BAUKULTUR AUF EINEN BLICK: – abgeschlossenes Areal wird neuer Stadtteil –

Nutzungsfindung mit Bürgerbeteiligung – urbane Funktionsmischung – verschiedene Wohnformen –

verschiedene Bauherrenmodelle – denkmalgerechter Umbau



Stadtquartier Neckarbogen



© Bundesstiftung Baukultur, Design: Erfurth Kluger Infografiker 

Bestand hat Zukunft



Wohnen in der Samtweberei, Krefeld

Heinrich Böll Architekten, 2017

Fotos: © Andreas Meichsner im Auftrag der Bundesstiftung Baukultur



Glaskathedrale, Amberg
The Architects Collaborative (TAC), Boston: Walter Gropius mit Alex 
Cvijanovic, 1970

Fotos: © Bundesstiftung Baukultur, Fotograf: Andreas Meichsner



MIPIM Awards 2018 – Sanierung 
und Tagungshaus Abtei Michaelisberg Siegburg

Architekten meyerschmitzmrkramer, Köln
Bauherr: Katholisch-soziales Institut,
Erzbistum Köln



Zunehmende Debatte über Architekturqualität



Immobilienmärkte stark fokussiert



Scheindebatte um das Hochhaus



Bosco Verticale in Mailand



Bosco Verticale in Mailand –
Erdgeschosszone und öffentlicher Raum



Weiterbauen – Potentiale der Innenentwicklung

Grafik: © Bundesstiftung Baukultur, Design: Erfurth Kluger Infografiken



Bevölkerungsbefragung der Bundesstiftung Baukultur durch Forsa
Prioritäten für das eigene Wohnumfeld

insgesamt

96

92

84

75

70

58

51

eine gute Erreichbarkeit von 
Infrastruktureinrichtungen

dass Gebäude, Straßen und Plätze gut instandgehalten und gepflegt sind

die Nähe zu größeren Parks oder Natur

ein gut geregelter Autoverkehr und Parkmöglichkeiten im 
Wohngebiet

ein lebendiges Stadtviertel bzw. Ortskern mit kleinen Geschäften und 
Gaststätten

attraktiv und interessant gestaltete Straßen, Plätze und Gebäude

dass das Wohnviertel verkehrsberuhigt und möglichst autofrei ist

Es ist (sehr) wichtig ...

Quelle: Forsa-Umfrage im Auftrag der Bundesstiftung Baukultur im Januar 2014, Basis: alle Befragten, n 1200, Angaben in Prozent



Zentralität durch Infrastruktur

Infrastruktur und Landschaft gestalten und ortsgerecht planen





1000 Bahnhöfe Programm? 
Abverkauf von Bahnhöfen ist weitgehend gelaufen



Bahnhof Sangerhausen

Bahnhof Sangerhausen: 
Aktivierung und Umnutzung eines 
Empfangsgebäudes

Fotos: © Bundesstiftung Baukultur, Fotograf: Andreas Meichsner



Nordmainische S-Bahn

Quelle: https://www.extratipp.com/hessen / Bild © dpa

Quelle: http://www.faz.net/aktuell/rhein-main / Bild © F.A.Z.



CityBahn Wiesbaden Mainz

34 
Kilometer 

Neubaustrecke

Über 20 
HaltestellenHaltestellen

1.000 
Millimeter 
Spurweite

(Meterspur) 
 

Quelle: CityBahn GmbH (Stand: Juni 2018)

Bad Schwalbach Taunusstein

Aartalstrecke

Rheinstraße

Wiesbaden Hauptbahnhof

Konradinerallee

Ostfeld

Theodor-Heuss-Brücke

Varianten Linienführung Mainz

Hochschule Mainz

Hochschule RheinMain

Biebricher AlleeBiebricher AlleeBiebricher Allee

Wiesbaden

Rheingau-
Taunus-Kreis

Mainz

Rathenauplatz

Rheingaustraße

Betriebshof Mainz

Hauptbahnhof Mainz

40 
Kilometer

Streckenlänge 

Rhein

Main

Nordenstadt

Sonnenberg

Naurod

Heßloch

Kloppenheim

Igstadt

Auringen

Niedernhausen

Kelkheim

Nordost
Klarenthal

Bierstadt

Delkenheim

Hochheim

Bischofsheim 

Weisenau

Laubenheim

Flörsheim 

Rüsselsheim

Schierstein

Budenheim

Walluf

Martinsthal

Rauenthal

Kiedrich

Eltville am Rhein

Mombach

Mainz-Amöneburg

Mainz-Kastel

Mainz-Kostheim

Ginsheim-Gustavsburg 

Neustadt

Oberstadt

Altstadt
Gonsenheim

Wackernheim 

Hartenberg-Münchfeld

Heidesheim am Rhein 
Bretzenheim

Hechtsheim

MarienbornLerchenberg

Drais

Finthen

Erbenheim
Dotzheim

Frauenstein

Schlangenbad

Hofheim

Quelle: https://www.citybahn-
verbindet.de



Zentraler Omnibusbahnhof

Stadt Pforzheim, Metaraum, Stuttgart (Dach), Mailänder Consult, 
Karlsruhe (Verkehrsanlagen)

https://www.dreso.com/de/projekte/zentraler-omnibusbahnhof-pforzheim/



Polyzentrische Standortsicherung

Wohnen und Baukultur  

nicht nur in Metropolen

Handlungskonzept zur polyzentralen Standortsicherung von 

Abwanderungsregionen

Gemeinsames Positionspapier der Bundesstiftung Baukultur und des Bundesver-

bands deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen (GdW)

Ausgangslage

Der deutsche Immobilienmarkt ist von der Gleichzeitigkeit boomender Großstädte und 

stagnierender oder schrumpfender strukturschwacher Räume geprägt. Einer extrem hohen 

Wohnungsnachfrage und steigenden Kosten in wachsenden Städten stehen Wertverluste und 

Leerstände in vielen Mittel- und Kleinstädten gegenüber. Nach Schätzungen des BBSR stehen 

dort knapp 2 Mio. Wohnungen leer. Neben steigenden Baukosten sind wesentliche, treibende 

Kostenfaktoren beim bezahlbaren Wohnen der Grundstückspreis (Kostengruppe 100) sowie die 

Erschließungskosten (Kostengruppe 200). Es liegt aus diesen Gründen im gemeinsamen 

Interesse, zur Sicherung gleichwertiger Lebensverhältnisse, einer baukulturell hochwertigen 

Umwelt und des Werterhalts von Wohnungsbeständen in Klein- und Mittelstädten, diesen 

Regionen mehr Aufmerksamkeit zu widmen. Schon heute gibt es jenseits der bekannten 

Ballungsräume Wachstumsregionen und stabile Mittelstädte, die ein Entwicklungspotential durch 

ihre Bedeutung für das Umland in sich bergen. Hier liegen große Chancen für eine 

gesellschaftliche Zukunftsperspektive der Bundesrepublik, die noch zu wenig erkannt, gesehen 

und genutzt werden. Um dieses Potential aufzuschließen, sind baukulturelle Maßnahmen ein 

wichtiger Schlüssel.

Der Baukulturbericht 2016/17 gibt auf Grundlage einer umfassenden Analyse die 

Handlungsempfehlung, Orts- und Stadtkerne baukulturell zu stärken, sie zu mischen und 

infrastrukturell aufzuwerten. Städte und Gemeinden sollten stabile und lebendige Standorte sein, 

um einen dauerhaften Beitrag zur Wohnungsversorgung und zur Werterhaltung von Immobilien zu 

leisten. Auf dem Konvent der Baukultur im November 2016 in Potsdam sind die 

Handlungsempfehlungen des Baukulturberichts diskutiert und konkretisiert worden. Die 

Diskussion wurde in einem von der Bundesstiftung und dem Bundesverband deutscher 

Wohnungs- und Immobilienunternehmen (GdW) gemeinsam initiierten Baukulturdialog mit 

Experten im April 2017 fortgesetzt. Dabei sind raumordnerische und regionalplanerische 

Instrumente, Fördermitteleinsatz sowie die konsequente Nutzung der Spielräume von 

Kommunen, Wohnungswirtschaft und privaten Bauherren thematisiert worden. Dieses hieraus 

entstandene Positionspapier enthält Handlungsmöglichkeiten auf Bundes-, Landes- und 

Gemeindeebene, um die Zukunftsperspektiven von Wohn- und Arbeitsorten in Deutschland 

außerhalb der Metropolen zu stärken.

28. Juni 2017

© Bundesstiftung Baukultur, Design: Erfurth Kluger Infografiker 

60 %
Land

40 %
Stadt



Einzelhandel ist wichtig für eine vitale Gemeinde

Quelle: Immobilien Zeitung; Fotos: stadtlandschaft



448

405

77

27

2010 2020

€  Milliarden

Umsatz im Online-Handel 
nimmt zu
… und sinkt im stationären Handel 
Quelle: IFH Institut für Handelsforschung GmbH 2014; 
Statista GmbH 2016c

Handel im Wandel – Online/Offline



Die attraktivsten Logistikregionen in Deutschland



„Gute Geschäfte – Neue Ideen für die 
Innenstadt“
Ausstellung Remscheid, StadtBauKultur NRW, 2017



Stationärer Einzelhandel hat Chancen 

Umsatzzuwächse im Einzelhandel wandern in erster Linie in den 
Onlinehandel Einzelhandelsumsatz i.e.S. 1 und E-Commerce in Mrd. Euro

1 Ohne Kfz-Handel, Tankstellen, Brennstoffe, Apotheken
2 Vorläufig bzw. Prognose

Quelle: HDE, bevh, *Berechnungen bulwiengesa 
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© bulwiengesa AG



Leerstand in Görlitz – Ladenzentrum in Zgorcelec



Bevölkerung bevorzugt 
Altbauten
Quelle: Bevölkerungsbefragung zum 
Baukulturbericht 2018/19 

36 %
bevorzugen
Altbauten

57 %
gefallen Alt-
und Neubauten

7 %
bevorzugen
Neubauten

Grafik: Bundesstiftung Baukultur, Design: Erfurth Kluger Infografiken; Foto: Andreas Meichsner



Befragung der Industrie- und Handelskammern 2018

Quelle: Bundesstiftung Baukultur

Nutzung historischer Gebäude in 

Innenstädten für Handel/Gewerbe ? 



Infrastrukturelle Anbindung

≥ 50 Mbit/s≥ 1 Mbit/s

%

Halb Städtisch /
Halb Ländlich

55,8%

Ländlich
26,1%

Städtisch
85,3%

Langsames Netz auf 
dem Land
Internet-Breitbandversorgung 
in Deutschland 2015
Quelle: TÜV Rheinland Consulting GmbH 2014

Digitalen Netzausbau forcieren und als 
Standortthema nutzen

© Bundesstiftung Baukultur, Design: Heimann und Schwantes



Infrastruktur als Motor der 
Metropolraumentwicklung

Berlin-
Brandenburg

München

Nürnberg

Stuttgart

Rhein-
Neckar

Frankfurt
RheinMain

Rhein-Ruhr

Hannover-
Braunschweig-

Göttingen-
Wolfsburg

Hamburg

Bremen/
Oldenburg
im Nord-
westen

Mittel-
deutschland





Anstieg der SuV in ha pro Tag

Quelle:.umweltbundesamt. Grafik Bundesstiftung Baukultur H+S

?



Auto-Zoom

Quelle: Internet

VW Golf
50 cm länger
(in 40 Jahren)

Fiat 500
60 cm länger
(in 60 Jahren)

Range Rover
Länge: 5 m 



Sonderteil der SZ vom 23.10.2018



PKW vs. ÖPNV
Beförderte Personen in Mio./Jahr

Quelle: Berlin-Institut



Rebound-Effekt am Beispiel Wohnflächenverbrauch

Hätten Sie lieber mehr 
Wohnfläche?

64 %  Nein, gerade richtig 

26 %  Ja!

Quelle: Bevölkerungsbefragung zum Baukulturbericht2018/19

Grafik: © Bundesstiftung Baukultur, Design: Erfurth Kluger Infografiker 



Quelle: Nach Martin Randelhoff 2018; Grafik: © Bundesstiftung Baukultur, Design: Erfurth Kluger Infografiker 

Flächeninanspruchnahme Verkehrsmittel
Fläche pro beförderter Person in m2

Stillstand

30 km/h
50 km/h



Materiallager Gebäude und Infrastrukturen

© Bundesstiftung Baukultur, Design: Erfurth Kluger Infografike, Quelle: Wuppertal Institut 2017

Verbautes Material pro Einwohner in Deutschland (2010/11, 2016)

Insgesamt 362,4 t 
pro Einwohner



362,4 t pro EW ICE T (5-teilig – 133m L)= 275 t Leergewicht

Zum Vergleich: ICE T (5-teilig) hat 275 t Leergewicht

Materiallager Gebäude und Infrastrukturen

© Bundesstiftung Baukultur, Design: Erfurth Kluger Infografike, Quelle: Wuppertal Institut 2017



Grafik: Bundesstiftung Baukultur, Design: Erfurth Kluger Infografik, Foto: Initiative „Gegen die Zerstörung historischer Fassaden durch Wärmedämmung“

Verbaute Wärmedämmver-
bundsysteme in Deutschland

  1960–2017: 

 1.087 km²

Zum Vergleich:
Rügen hat eine 
Fläche von

926 km²
Bei knapp 83 Millionen
Einwohnern sind das
 

 ca. 13 m²
  pro Einwohner

3,6 m

3,6 m

Quelle: Statista, Branchenradar.com

Energetische Sanierung als Herausforderung 



Fotos: © Sauerbruch Hutton

Sanierung und Umbau Munich Re, München 

2014, Architektur: Sauerbuch Hutton



Qualitäten freilegen

Fotos: © Jan Bitter, © Rainer Viertlböck



Quelle: Bildarchiv Munich re

Neues aus dem Bestand entwicklen



Fotos: © Carolin Seegmüller, Werkgemeinschaft Landau; © Nikolay Kazakov, niko design

Umbaukultur mit Augenmaß

Lagerhalle der 1970er-Jahre wird zur teilweise zur Vinothek Meyer in Heuchelheim-Klingen

Planer: Werkgemeinschaft Landau, Kosten Vinothek: 170.000 Euro  



Dichte und Flächenverbrauch





Neue Strukturen für ein durchmischtes Quartier

Aufstockung eines Wohnblocks, Dresden, O+M Architekten, 2017

Quelle: O+M Architekten



Aufwertung des Stadtbildes

Aufstockung Wohnhochhaus, Pforzheim, Freivogel Mayer Architekten, 2014 

Quelle: https://www.german-architects.com/de/freivogel-mayer-architekten-ludwigsburg



Minimaler Eingriff in den Bestand

Erich-Kästner-Schule, Darmstadt, prosa Architektur+Stadtplanung, 2018 

Quelle: prosa Architekten



Aufstockung eines Industriedenkmals

Aufstockung Wohnen, Leipzig, Knoche Architekten, 2017

Quelle: https://www.baunetz-architekten.de/knoche-architekten



Fotos: © Bundesstiftung Baukultur, Fotograf: Andreas Meichsner

Gemischte Quartiere weiterbauen

Ungewöhnliche Flächen erkennen und nutzen:
Wohnkrone, Hannover



Dantebad in München

Fotos: © Bundesstiftung Baukultur, Fotograf: Andreas Meichsner

Florian Nagler (2016)



Holzbauquote

Deutschland, 2015



Holzbau

Kaden Architekten, c13, Berlin 2013



Grafik: © Bundesstiftung Baukultur, Design: Erfurth Kluger Infografiken

Investitionen in den Bestand nehmen zu



Es gibt noch viel zu tun
Wahrgenommener Investitionsrückstand 
der Kommunen 2016

Quelle: KfW-Kommunalpanel 2017, durchgeführt vom Difu 2016

27 %
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Verkehrsinfrastruktur
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2 %
3 Mrd. Gesundheits-

infrastruktur

4 % 
4,5 Mrd. Wohnungs-
wirtschaft

4 %
5,6 Mrd. Informations-

infrastruktur 

6%
7,6 Mrd.
Sonstiges
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BAUKULTUR

BAUKULTUR

BAUKULTUR

Grafik: Bundesstiftung Baukultur

Investitionsrückstau der Kommunen Stand 2016



Um- oder Ersatzbau mit Gestaltungspotential
Artikel aus Verbandszeitschrift des Hauptverbandes der Deutschen Bauindustrie 2/14  



Innerörtliche Straßenraumgestaltungen 

Rückbau Siegplatte und Neugestaltung Siegufer, Siegen, 
Atelier LOIDL

Fotos: Stadt Siegen



Städtebauförderung
Der Bund fördert die Länder in folgenden 

Programmen:

• Stadtumbau in den neuen Bundesländern

• Stadtumbau in den alten Bundeländern

• Soziale Stadt

• Städtebaulicher Denkmalschutz

• ActiAtive zentren

• Kleine Städte und Gemeinden



Kooperieren: Interdisziplinär denken und planen

Wer entscheidet über was?
Komplexität der Zuständigkeiten an einem Ort
Quelle: BMVI 2014; BMVI 2012; Rechnungshof Rheinland-Pfalz 2013; 
Bayerisches Staatsministerium des Innern für Bau und Verkehr o. J.; 
Bundesfernstraßengesetz (FStrG); BfN o. J.; Eisenbahn Bundesamt 2015; 
Wasser- und Schifffahrtsamt Verden 2016

Gemeindestraßen (Ortsstraßen,
Gemeindeverbindungsstraßen) 
einschl. Brücken 

Bund Land
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einschl. Brücken
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Landes- und Kreis-
straßen

Ortsdurchfahrten im Zuge 
von Bundes-, Landes- und 
Kreisstraßen

Kreisstraßen 
einschl. Brücken

Gehwege an 
Ortsdurchfahrten

Baulastträger der Fahrbahn

Gehwege und 
Parkplätze an 
Ortsdurchfahrten

Sonstige Wege 
(Wirtschaftswege)

Bundeswasserstraßen

Eisenbahn des Bundes 
einschl. Brücken

Radwege in 
Ortsdurchfahrt

Ortsdurchfahrten im Zuge 
von Bundes-, Landes- 
und Kreisstraßen

Geh- und Radwege auf 
Brücken und in Unterfüh-
rungen bei Bundesstraßen

Bundesstraße (mit 
Ortsdurchfahrt) 
einschl. Brücken

Bundesautobahn 
einschl. Brücken

Gemeinde/Kreis

© Bundesstiftung Baukultur, Design: Heimann und Schwantes
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Ideenreichtum und das Verantwortungsbewusstsein von Jugendlichen 
unterstützen und ihnen Raum hierfür bieten. Das Bundesinstitut für Bau-, 
Stadt- und Raumforschung (BBSR) unterstützt entsprechend seit 2009 mit 
dem Forschungsfeld „Jugendliche im Stadtquartier“ verschiedene Modellpro-
jekte in Kommunen und gewinnt hieraus Erfahrungen, wie Jugendliche in die 
Stadtentwicklung eingebunden werden können.

Aushandlungsprozesse Baukultur umfasst nicht nur den Planungs- und 
Bauprozess, sondern auch den Umgang mit dem Gebauten und hat somit 
immer eine soziale Komponente. Das Recht auf Stadt, das den gleichberech-
tigten Zugang zu den Vorzügen des Städtischen beschreibt, wird von ver-
schiedenen sozialen Gruppen reklamiert. Auseinandersetzungen rund um das 
Schlagwort der „Gentrifizierung“ sind ein Teil der Debatte und inzwischen 
auch medial fest verankert. Auch die Diskussion um „bezahlbaren Wohnraum“ 
war in verschiedenen Entwicklungsphasen in Deutschland immer wieder 
aktuell und steht gegenwärtig erneut im Zentrum des Interesses. Deshalb 
meint Baukultur auch die Diskussion um gesellschaftliche Prinzipien, die der 
Planung und Gestaltung von Stadt zugrunde liegen sollen – und die sich in der 
gebauten und gestalteten Umsetzung manifestieren.

Eine reine Top-down-Planungsphilosophie ist in diesem Zusammenhang 
weder gewünscht noch durchsetzbar. Das Akteursfeld wird breiter, die 
Bevölkerung formiert sich insbesondere, wenn ihr persönliches Lebensumfeld 
betroffen ist. Die Ausdifferenzierung unserer Gesellschaft führt auch dazu, 
dass es immer weniger einen selbstverständlichen „common sense“ gibt, der 
vorausgesetzt oder auf dem aufgebaut werden kann – stattdessen geht es um 
eine Aushandlung unterschiedlicher Interessen.

Baukulturelle Qualität entsteht dabei durch Kommunikation und Vermitt-
lung. Dabei ist anzunehmen, dass die Bedeutung des Internets als Informati-
onsquelle in Zukunft weiter zunehmen wird. Der Einsatz neuer Medien ermög-
licht die Einbindung vor allem junger Generationen unter 45 Jahren, die das 

9
Baukulturelles Dilemma

Entwicklung der konzeptionellen 
Freiheit und des Mitteleinsatzes 
im Projektverlauf

konzeptionelle 
Freiheit

Interesse an
Beteiligung

Einflußmöglichkeiten
durch Beteiligung

Kosten des Vorhabens 
(in Anlehnung an die HOAI)

niedrig

hoch

6.2

Zielplanung

„LP 0“

Grundlagen-
ermittlung

LP 1

Vorplanung

LP 2

Entwurfs-
planung

LP 3

Genehmig.
planung

LP 4

Ausführungs-
planung

LP 5

Vorbereitung
Vergabe

LP 6

Mitwirkung
Vergabe

LP 7

Objekt-
überwachung

LP 8

Objekt-
betreuung

LP 9

Baukulturelles Dilemma
Entwicklung der konzeptionellen 
Freiheit und des Mitteleinsatzes im 
Projektverlauf

Baukulturelles Konsensmodell
Entwicklung der konzeptionellen Freiheit, des Mitteleinsatzes und der 
Beteiligung im Projektverlauf
Quelle: Bundesstiftung Baukultur 2014



FAZ vom 25. Juli 2014



© Bundesstiftung Baukultur, Design: Heimann und Schwantes



Aktivierender Dialog und Teilhabe



Mit Wettbewerben erfolgreiche Prozesse gestalten

Grafik: © Bundesstiftung Baukultur, Design: Erfurth Kluger Infografiker

Ausschreibungen nach Berufsgruppen und Verfahrensarten 2016
Quelle: competition 2017
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Iller Wasserkraftwerk AÜW, Kempten/Allgäu

Architektur Betonpreis 2011

Ausgezeichnete Architektur- und Ingenieurbaukunst: 50 preisgekrönte Bauten, BMUB

Becker Architekten, Kempten; RMD Consult, München, Konstruktionsgruppe Bauen, 
Kempten



Quelle: competition 2017; Grafik: © Bundesstiftung Baukultur, Design: Erfurth Kluger Infografiker

Wettbewerbe in Deutschland
Ingenieur- und architekturrelevant nach Bundesländern 2016



Preis für Baukultur der Metropolregion München
- Wachstum mit Qualität

Die zwei Kategorien:

Kategorie A

Familiengerechtes Wohnen in 
Mehrfamilienhäusern

Kategorie B

Gemischt genutzte Quartiere, Stadt- und Ortsteilzentren



Preis der Baukultur 2018 „Altes Garmisch neu gelebt“
Beer Bembé Dellinger Architekten und Stadtplaner GmbH



Aktive Liegenschaftspolitik ! (?) – Halle a.d.S.



Entwicklungsmanagement HafenCity mit 
Konzeptverfahren
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Das Beispiel Gründerviertel Lübeck







Planungskultur und Prozessqualität
– Innovative Wege der Planung und Beteiligung gehen

In Deutschland gibt es 11.475 Bürgermeister …

In über 57 % der Gemeinden liegt 
Baukultur vor allem in der Hand der 
Bürgermeister.

… unterstützt durch:

• Bürgerinitiative /
 Zivilgesellschaft 
• Einzelhändlergemeinschaft
• Vereine
• Einzelpersönlichkeiten
• Institutionelle Verbände / 
 Kammern

Welcher Amtsbereich kümmert sich in Ihrer 
Gemeinde um baukulturelle Aufgaben?

Sonstige

Institutionelle Verbände / Kammern

Einzelhändlergemeinschaft

Bürgerinitiative/Zivilgesellschaft

Einzelpersönlichkeiten

Wer engagiert sich darüber hinaus für 
baukulturelle Themen in Ihrer Gemeinde?

37,7%

35,1%

72,4%

14,4%

7%

12,5%

Baukultur ist nicht immer Chefsache. Und es gibt viel Unterstützung
Quelle: Kommunalumfrage zur Baukultur 2015; Gehne 2012
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© Bundesstiftung Baukultur, Design: Heimann und Schwantes



Phase „Null“ und „Zehn“

Grafik: © Bundesstiftung Baukultur, Design: Erfurth Kluger Infografiken

„Phase Null“
Voruntersuchungen, 
Vordenken, Projektdefinition,
Beteiligung, Verhandeln

„Phase Zehn“
Bestand, Betrieb,
Bewirtschaftung

Leistungs-
phase 1–5
Planung

Leistungs-
phase 6–9
Umsetzung

Projektstufen „Phase Null“ und „Phase Zehn“ und die Leistungsphasen der HOAI
(HOAI = Honorarordnung für Architekten und Ingenieure)
Nach Bundesstiftung Baukultur



Beteiligung in kleinen Gemeinden ist häufig auch 
Mitwirkung



Handbuch zur
Innenentwicklung



Gemeinsam gestalten

Grafik: © Bundesstiftung Baukultur, Design: Erfurth Kluger Infografiker
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• Städtebau und Freiraumplanung

• Mobilität, Elemente, Möblierung

• Demokratie, Prozesse, Betrieb

Baukulturbericht 2020/21
„Öffentliche Räume“

+ =wenig Budget Stadtgrün viel Freiraum



• Erfurt am 21. und 22. März: Städtebau und Freiraumplanung

• Köln am 13. und 14. Mai: Mobilität, Elemente, Möblierung

• Ulm am 4. und 5. Juli: Demokratie, Prozess, Betrieb

Die Baukulturwerkstätten 2019

„Öffentliche Räume“



Grafik: Bundesstiftung Baukultur, Design: Heimann und Schwantes


