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Kluge Konversion:
Die vielfältigen Potentiale der Bestände



Quelle: Umweltbundesamt ; Entsorgung Punkt DE GmbH ; BSBK; www.merian.de

Weiter geht’s … 

Kluge Konversion:
Bestände weiterdenken,

weiterentwickeln
weiternutzen

5,6 Jahre Flachbild-TV

2,5 Jahre Smartphone

Zum Vergleich: 
Heugasse 3 in Esslingen,
ältestes durchgehend bewohntes 
Fachwerkhaus Deutschlands
ca. 750 Jahre alt 

18 Jahre Pkw 

60–100 Jahre Einfamilienhaus
(wirtschaftliche Lebensdauer) 

Lebensdauer von Produkten
Quelle: Umweltbundesamt 2016; Entsorgung Punkt
DE GmbH 2014; BSBK; www.merian.de 2013
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Wir müssen: 

umdenken,
umplanen
umnutzen



Pariser Klimaschutzabkommen 2015
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Immer mehr Fläche für gleich viele Menschen
Entwicklung von Bevölkerung und Siedlungs- und Verkehrsfläche im Vergleich
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Immer mehr Fläche für gleich  
viele Menschen
Entwicklung von Bevölkerung und Siedlungs-  
und Verkehrsfläche im Vergleich

Der Bagger in der Landschaft steht vielerorts für wirtschaftlichen Fortschritt, für 
neue Wohnhäuser, für ein Gewerbegebiet mit Arbeitsplätzen oder für einen dringend 
benötigten Supermarkt – alles für sich positive Dinge. Der Bagger steht aber auch 
für die Zerstörung von Naturräumen, für längere Wege, für das Aussterben der  
traditionellen Ortszentren und damit auch für den Verlust von Identität und Heimat. 
Doch ungeachtet anders lautender Appelle und Absichtserklärungen werden über-
all in Deutschland nahezu ungebremst Flächen im Außenbereich planerisch neu 
ausgewiesen und letztlich für die Siedlungsentwicklung „verbraucht“. 

Aber um was für Flächen handelt es sich dabei eigentlich? Die sogenannte 
Siedlungs- und Verkehrsfläche (SuV) beinhaltet neben Gebäuden und Infrastruktur 

Die Versuchung der grünen Wiese 
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Bevölkerung

Siedlungs- und 
Verkehrsfläche

82,5 Mio. EW

50.799 km2

40.305 km2

81 Mio. EW

auch gebäudebezogene Frei- und Ver-
kehrsflächen, industrielle und gewerbliche 
Betriebsflächen, Friedhöfe und Erholungs-
flächen. Geschätzte 42 bis 50 Prozent 
dieser Flächen sind versiegelt. Die SuV  
hat sich in den letzten 60 Jahren ver-
doppelt und ist alleine zwischen 1992  
und 2016 um 26 Prozent von 40.305 auf 
50.799 Quadratkilometer angewachsen. 
Sie wächst übrigens unabhängig von  
wirtschaftlicher oder demografischer Ent-
wicklung und nimmt mittlerweile 14 Pro-
zent Deutschlands ein, eine Fläche größer 
als Niedersachsen. Im Schnitt bean-
sprucht jeder Bundesbürger 618 Quadrat-
meter SuV. In ländlichen Gemeinden unter 
2.000 Einwohnern sind es 1.545 Quadrat-
meter, in Großstädten ab 500.000 Ein-
wohnern wegen der höheren Bebauungs-
dichte und einer besser ausgelasteten 
Infrastruktur nur 219 Quadratmeter. 

Quelle: Statistisches Bundesamt: Fachserie 3  
Reihe 5.1 2015, 2016; Pressemitteilung Nr. 409, 2017;  
https://tinyurl.com/ydhmy3ob, Zugriff: 11.2018
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• Quelle:.umweltbundesamt. Grafik Bundesstiftung Baukultur H+S

?

Anstieg der SuV in ha pro Tag

Immer mehr Fläche für gleich viele Menschen





Quelle: Hennning Schacht



Bestände nutzen

2,2-2,7 Mio.



Nachverdichtung des Nachkriegswohnungsbaus

Aufstockung und Blockrandschließung
Fertigstellung: voraussichtlich 2024
Architektur: Stefan Forster Architekten



Neues Leben in alten Häusern

Das Programm „Jung kauft Alt“
Umsetzung: seit 2007
erstmals im westfälischen Hiddenhausen, mittlerweile in 119 deutschen Kommunen

© Gemeinde Hiddenhausen 



Mutmacher: „Einfach umbauen“

Foto: Edward Beierle für Detail



Foto: Edward Beierle für Detail

Mutmacher: „Einfach umbauen“



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



Die Energie steckt im Rohbau
Grafik nach „Hegger, Manfred, u.!a., Energie Atlas,  
Nachhaltige Architektur, Edition Detail, München, 2007“

Bauabfall ist der größte Faktor
Quelle: Statistisches Bundesamt, 2020

130 m² 400 Tonnen

54,7  %
Bau- und Abbruchabfälle

Abfälle aus Abfall-
behandlungsanlagen

Übrige Abfälle

Abfälle aus der  Gewinnung und 
Behandlung von Bodenschätzen

Siedlungsabfälle

13,2 %

13,2 %

6,9 %

12 %

20 %

10 %

14 %

56  % Ausbau

Fassade 

Rohbau 

Haustechnik 

Graue Energie im Bestand

Grafik: © BSBK, Design: Heimann + Schwantes



Werner Sobek_non nobis –
über die Zukunft des Bauens
Band 1: Ausgehen muss man von dem was ist



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



Vorher / nachher,  Paris, 2011, 

Tour Bois-le-Prêtre - Paris 
Fréderic Druot, Anne Lacaton, Jean Philippe Vassal



Fotos: © Bundesstiftung Baukultur, Fotograf: Andreas Meichsner

Umbauprozesse gestalten

Entwicklung einer ehemaligen Samtweberei, Krefeld (NRW)



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  



Von der Grauen Energie zur Goldenen Energie

X2

Von der „Grauen Energie“ 
zur „Goldenen Energie“
Quelle: Nach Bundesstiftung Baukultur

Co² Emissionen
Transportwege

Rohstoffe

Herstellungsenergie 

Entwurfsprozess

Instandhaltung

Identifikation

Integration ins Umfeld

Bauleistung
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Bestand als Ausweg

Umbau eines Gebäudes aus den 1950er-Jahren zum Wohnhaus
Fertigstellung: 2010
Planer: Meixner Schlüter Wendt



Bundesstiftung Baukultur in Potsdam

Fotos: © Bundesstiftung Baukultur, Till Bude; © Springer Architekten, 

Gebäudeteil der einstigen Leibgarde-Husaren-Kaserne

Fertigstellung: 1895/2011 (Umbau)
Architektur: Springer Architekten mit Weidinger Landschaftsarchitekten



Kreativ- und Erlebnisquartier Schiffbauergasse

Foto: © Bundesstiftung Baukultur

Ehemals
- Kaserne
- Wäscherei
- Fischerei
- Gaswerk

Heute
- Theater
- Tanzquartier
- Ausstellungsflächen
- VW Design Center



Die Bedeutung von Baukultur in Europa
Die Erklärung von Davos im Januar 2018



Erklärung von Davos 2018

„Dies geschieht in dem Bewusstsein, dass sich überall in Europa ein 

allgemeiner Verlust an Qualität der gebauten Umwelt und der offenen 

Landschaften abzeichnet, was sich in einer Trivialisierung des 

Bauens, in fehlenden gestalterischen Werten und einem fehlenden 

Interesse für Nachhaltigkeit, in zunehmend gesichtslosen 

Agglomerationen und verantwortungslosem Landverbrauch, in einer 

Vernachlässigung des historischen Bestandes und im Verlust 

regionaler Identitäten und Traditionen zeigt.“ 



Akteurskreis des Planens und Bauens

Grafik: © BSBK, Design: Heimann + Schwantes Quelle: Bundesagentur für Arbeit 2019; Bundesarchitektenkammer 2019; Bundesingenieurkammer 2018; DV, gif IW 2017

Arbeitgeber Bauen
Gesamtbeschäftigte ausgewählter 
Berufe des Planens und Bauens in 
Deutschland 
Quelle: Bundesagentur für Arbeit 2019; 
Bundesarchitektenkammer 2019; 
Bundesingenieurkammer 2018; DV, gif, IW 2017
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Kodex für Baukultur

Grafik: © penofoto.de - stock.adobe.com

Kodex für Baukultur

Präambel

Der Begriff Baukultur umfasst die Summe aller menschlichen Tätigkeiten, die unsere gebaute Umwelt
verändern. Er betrifft die architektonische, die funktionale und die konstruktive Gestaltung von Gebäuden,
den Städte- und Siedlungsbau, die Formung von Landschaften, Infrastrukturen und öffentlichen Räumen. 
Baukultur ist auch Prozesskultur und betrifft damit ebenso den Weg, der zu einem „guten Ergebnis“ führt
sowie Voruntersuchungen und Verhandlungen zur Gestalt der gebauten Umwelt.

Die Immobilienwirtschaft trägt in ihrer Aufgabe als Projektentwickler, Planer, Bauherr, Eigentümer etc. in beson-
derem Maße Verantwortung für die Gestaltung unserer Lebensräume. Gleichzeitig bilden baukulturelle Werte 
und gesellschaftliche Akzeptanz die Basis für wirtschaftlichen Erfolg. Die Unternehmen der Immo-
bilienwirtschaft sehen daher die Notwendigkeit, sich im Rahmen der ihnen gegebenen Möglichkeiten und
aus eigener Initiative für die Baukultur einzusetzen. Mit ihrem Bekenntnis zum Kodex für Baukultur
verpflichten sie sich im Rahmen einer Selbstkontrolle zur Einhaltung der folgenden Grundsätze.



Baukultur_made in Germany – MIPIM 2022



Haltung und Werte
- Ganzheitlichkeit
- Umsichtiges Handeln
- Wertschätzung

Visionen und Ziele
- Bestände nutzen
- Ressourcen schonen
- Vielfalt und Mischung fördern

Prozesse und Mittel
- Lebenszyklusbetrachtung
- Qualitätssicherung
- Kooperative Zusammenarbeit

Kodex für Baukultur
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Grafik: © Heyday, Bern

Davos Qualitätssystem für Baukultur
Acht Kriterien für eine hohe Baukultur





Bestände nutzen

© Bundesstiftung Baukultur, Design: Erfurth Kluger Infografiker; Quelle: BDA NRW ; BBSR ; Wuppertal Institut ; Destatis; Vereinigung der Landesdenkmalpfleger; Herbert Popp 2002  

Die Zukunft ist bestandsdominiert

besonders
erhaltens-
werte
Bauten

Denkmale

Alltagsbauten

geschätzte Anzahl
fertiggestellter
Neubauten

Gebäude-
bestand am



Bestand prägt Heimat

© Bundesstiftung Baukultur, Design: Erfurth Kluger Infografiker_ Quelle: Institut für Demoskopie Allensbach 2018 



Hafentransformationen in den 1980-er Jahren



Von der Fabrik zum Kulturzentrum

Konversion eines FIAT-Werks in Turin
Fertigstellung: 2003
Planung: Renzo Piano Building Workshop, Genua/Paris

Foto: © Studio fotografico Merlo fotografia aerea Foto: © Giovanni Berengo Gardin



Foto: Wikipedia commons Foto: Traveler100_Wikipedia Commons

Fiat-Werk Lingotto Mailand: 1916_1982_1989 



Nachnutzung von Hafenarealen

Konversion des Inner Habor in Baltimore

Foto: © Chris6dFoto: Maryland Center for History and Culture



Nachnutzung von Hafenarealen

Umgestaltung des Quincy Market in Boston

Foto: © Av9 Foto: © Eric Kilby



Von Ralf Roletschek - Eigenes Werk, GFDL 1.2, 
https://commons.wikimedia.org/w/index.php?curid=34847447

Barcelona Parks und Gärten 1985 - 1992



Das Bilbao Prinzip 1997





Kultur statt Kohle

Zeche Zollverein in Essen
Umsetzung: seit 2002
Planung: Office for Metropolitan Architecture, Rotterdam

Fotos: zollverein.de



Zeche und Kokerei Zollverein, Essen

Steinkohlebergwerk (1851–1986), UNESCO-Weltkulturerbe

Foto: Henn GmbH



Urbanes Quartier statt Industrieareal

Konversion des AEG-Geländes in Nürnberg
Umsetzung: seit 2007
Produktion, Büros, Handel, Showrooms, Gastronomie, Kultur und Kunst

Rendering: aufaeg.de Rendering: © Planungsbüro Gehl



Teilkonversion an der Spree

Produzieren und studieren in Berlin-Oberschöneweide
Umsetzung: seit 2009
Herstellung von Glasfaserkabeln und Hochschulstandort

Foto: AEG-KWO-Archiv Foto: htw-berlin.de



Neues Leben am Tempelhofer Hafen

Konversion eines Baudenkmals der Zwanzigerjahre
Fertigstellung: 2009
Umwandlung einer Druckerei zum Dienstleistungsstandort 

© visitBerlin, Foto: Steve Simon © © Dept



Europäische Route der Industriekultur



Standortvernetzung gefragt:
Europäische Route der Industriekultur



Bestände nutzen – Umbau erleichtern

Grafik: © Bundesstiftung Baukultur, Design: Erfurth Kluger Infografiker

Die Big Six neu regeln:

• Brandschutz
• Schallschutz
• Wärmeschutz
• Barrierefreiheit
• Abstandsflächen
• Stellplätze



Konversion Turley, Mannheim

Urbane Mischung mit Bürgerbeteiligung

Fotos: © Bundesstiftung Baukultur, Fotografen: Andreas Meichsner und Kay Sommer (Luftbild)



Wohnen auf dem Gelände der Turley Barracks

Umnutzung in Mannheim
Fertigstellung: 2021
Planung: Max Dudler Architekten, Berlin/Frankfurt/München/Zürich

Fotos: Stefan Müller



Bürgerengagement 

Bevölkerungs- und Kommunalumfrage zum Baukulturbericht 2018/19 
„Erbe - Bestand - Zukunft“

der Bürger

Grafik: Bundesstiftung Baukultur, Design: Erfurth Kluger Infografiken

42 %   Ja!
In unserer Kommune engagieren sich 
Bürger für 
vom Abriss bedrohter Gebäude.



Fotos: © Landesmedienzentrum Baden-Württemberg, Stadtlücken e.V.

Umbau der autogerechten Stadt: Beispiel Österreichischer Platz
Von: Stadtlücken e. V.; Ort: Stuttgart, seit 2018

Bürgerschaftliches Engagement



Wohnen statt Kartoffelknödel

Werksviertel München
Umsetzung: seit 2007
Planung: steidle architekten, München

Foto/Planzeichnung: steidle architekten



Wohnen statt Kartoffelknödel

Werksviertel München
Umsetzung: seit 2007
Planung: steidle architekten, München

Foto: MVRDV Rendering: Cukrowicz Nachbaur



Baukulturbericht 2020/21 „Öffentliche Räume“
Werksviertel am Münchner Ostbahnhof ⎼ Von der Produktion zum produktiven Quartier

Fotos: © Andreas Meichsner für die BSBK

Planung und Bau: seit 2009, Bauherrin: OTEC GmbH & Co.KG (Werksviertel Mitte), weitere acht Bauherren; 
Planer: steidle architekten, München; Jühling & Partner Landschaftsarchitekten, München; 
WGF Objekt Landschaftsarchitekten, Nürnberg; weitere Planer von Einzelgebäuden



Gleisdreieckpark Berlin

Intensive Bürgerbeteiligung, auch während Planungs- und Bauprozess, über 70 Sitzungen  

Quelle: gruen-berlin.de



Konversion: Lage, Lage, Parkanlage!

Fotos: © BSBK, Fotos: Andreas Meichsner

Buga Heilbronn 2019Baakenpark Hamburg 2019



(Teil-)Konversion in Bergisch Gladbach

Umgestaltung des Zanders-Geländes
innerstädtisches Werksgelände auf 37 ha
Fortführung der Papierproduktion auf einem Teil des Areals

Abbildungen: nonconform.io



(Teil-)Konversion in Bergisch Gladbach

Beteiligungsprozess zum Zanders-Areal: den Bestand im Blick



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



Konversion von Bahnarealen

Lok-Viertel Osnabrück
Fertigstellung: 2032
Planung: blauraum, Hamburg, und Kerres en Brand, Hilversum NL  

Foto/Planzeichnung: lokviertel-os.de



Konversion von Bahnarealen

Lok-Viertel Osnabrück
Fertigstellung: 2032
Planung: blauraum, Hamburg, und Kerres en Brand, Hilversum NL  



Quelle: Open Street map

Künftiger Stadtplan



See statt Stahlwerk in Dortmund

Konversion des Phoenix-Areals
künstlicher See auf dem Gelände der einstigen Hermannshütte
Transformation des Stadtteils Hörde

Foto: Frank Vincentz



Raum für Experimente: Wohnen im Staudamm

Designstudie für den Speicher Zillergründl
Konzeption: Delugan Meissel Associated Architects, Wien

Foto/Montage: dmaa.at



Akteure der Baukultur 
Wer trägt Sorge für die gebaute Umwelt?

Rund 580.000 Vereine in 
Deutschland, darunter auch 
zahlreiche Initiativen für 
Baukultur.





Fotos: © Bundesstiftung Baukultur / https://de.smart-magazine.com/luchtsingel-rotterdam/

Aktivierung durch Initialprojekte
Luchtsingel Rotterdam / ZUS, 2015



1999: HafenCity nicht bekannter Standort



2019: HafenCity bekannter Standort



HafenCity Flächenfreimachung



Quelle: Andreas Schiebel für 
Hafencity hamburg GmbH



Nachnutzung von Hafenarealen

Entstehung der HafenCity

Foto: hafencity.com Foto: astoc.de



Kultur- und Kreativquartier am Hafenbecken

Der Oberhafen in Hamburg 
Umsetzung: seit 2010
selbstorganisierter Beteiligungsprozess unter Leitung des Nutzergremiums 5+1

Fotos: der-oberhafen.de



Kultur- und Kreativquartier am Hafenbecken

Der Oberhafen in Hamburg 
Umsetzung: seit 2010
selbstorganisierter Beteiligungsprozess unter Leitung des Nutzergremiums 5+1

© ELBE&FLUT / Thomas Hampel



Entwicklungsmotor Buga_IBA_Regionale
BUGA in Heilbronn ⎼ Durch Freiraum zur strategischen Stadtentwicklung

Fotos: © Andreas Meichsner für die BSBK

Planung und Bau: 2003–2018, Bauherrin: Stadt Heilbronn
Planer: steidle architekten, München; SINAI, Berlin; diverse Architekturbüros mit Einzelgebäuden



Neckarbogen in Heilbronn





Abgleich mit Anforderungsprofil









Kulturwerft Gollan, Lübeck

Eines der ältesten Industriegebiete Schleswig-Holsteins

Foto: Kulturwerft Gollan



Kulturwerft Gollan, Lübeck

Eines der ältesten Industriegebiete Schleswig-Holsteins

Foto: Kulturwerft Gollan



Brückenschlag für neue Wegeräume
Wallhafen in Lübeck ⎼

Fotos: © André Leisner, BSBK

Planung und Bau: 2019, Bauherr: ArchitekturForum Lü̈beck e.V.
Planer: ArchitekturForum Lübeck e.V.



Kulturwerft Gollan, Lübeck

Eines der ältesten Industriegebiete Schleswig-Holsteins

Foto: André 



Kienlesbergbrücke in Ulm

Quelle: https://www.bahnprojekt-stuttgart-ulm.de; Foto: Arnim Kilgus

https://www.bahnprojekt-stuttgart-ulm.de/


Raumkohäsion durch Brückenschläge



Quelle: Baukultur Nordrhein Westfalen; Foto: Sebastian Becker

Aktuelle Herausforderungen
Leerfallende Innenstädte und Ortszentren

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

Quelle: Baukultur NRW



Innenstadt weiter bauen



Einzelhandel

Auf dem Weg von der Monofunktionalität…



Einzelhandel

Gastronomie

Soziale 
Funktionen

Bildung
Urbane 

Produktion

Kultur

Wohnen

…zur multifunktionalen Innenstadt…



…sind öffentliche Räume verbindendes Element!

Einzelhandel

Gastronomie

Soziale 
Funktionen

Bildung
Urbane 

Produktion

Kultur

Wohnen



Fotos: © Bundesstiftung Baukultur, Fotograf: Andreas Meichsner; © Stadt Siegen

“Siegen zu neuen Ufern”

Innenstadt – Flussfreilegung der Sieg – Uni (kommt) in die Stadt



Zusammenwirken von Außen- und Innenräumen

Nuova pianta di Roma von Giambattista Nolli, 1748



Digitaler Einfluss auf Raumnutzung



Fußweg Reichweite innerhalb von 15 Minuten

Quelle: Bundesstiftung Baukultur



Attraktive öffentliche Räume schaffen Stadtleben



Grafik: © BSBK, Design: Heimann + Schwantes

Ausdauer durch 
attraktives Umfeld 
Ein attraktives Umfeld steigert die 
Akzeptanz für längere Fußwege 
um bis zu 70 %.
Quelle: H. Knoflacher 1995

400 m 600 m200 m0

+70 %

Quelle: H. Knoflacher 1995

Öffentliche Räume – Wohnumfeld ist entscheiden



Besser zu Fuß
Vom Wenigermarkt zum Domplatz 
in Erfurt unterwegs: Schneller am Ziel 
und zusätzlich Stadteindrücke
Quelle: Bundesamt für Kartographie und Geodäsie 2019 

13 min 3,7 km

9 min
750 m

Grafik: © BSBK, Design: Heimann + Schwantes

Besser zu Fuß: 
Vom Wenigermarkt zum Domplatz in Erfurt

Quelle: Bundesamt für Kartographie und Geodäsie 2019



Soziales Kapital über neuen Zugang zu Orten schaffen



Prozess mit reversiblen Interventionen gestalten

Phase „Null“ und „Zehn“

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

„Phase Zehn“
Betrieb,
Bewirtschaftung,
Instandhaltung

Leistungs-

Planung

Leistungs-

Umsetzung

Grafik: © Bundesstiftung Baukultur, Design: Erfurth Kluger Infografiker



Räume prägen Menschen



Bürgerengagement 
Bevölkerungs- und Kommunalumfrage zum      
Baukulturbericht 2018/19 „Erbe - Bestand - Zukunft“

der Bürger

Grafik: Bundesstiftung Baukultur, Design: Erfurth Kluger Infografiken

42 %   Ja!
In unserer Kommune engagieren sich 
Bürger für 
vom Abriss bedrohter Gebäude.



Neue Umbaukultur
Gebäude möglichst erhalten!
Quelle: Bevölkerungsbefragung zum
Baukulturbericht 2022/23

Gebäude möglichst erhalten!
Quelle: Bevölkerungsbefragung zum Baukulturbericht 
2022/23

6.3L
Kapitel 6.3.2 

Gebäude sollten vor dem 
Abriss auf ihre Qualität und 
Umbaupotentiale begutachtet 
werden:

Der Erhalt eines Gebäudes 
sollte dem Abriss vorgezogen 
werden:

Ja
82%

Nein
9%

Nein
11%

Ja
88 %



Neue Umbaukultur
Hohes Vertrauen in Umbau

Wertschätzung aktueller 
Architektur
Quelle: Bevölkerungsbefragung zum Baukulturbericht 
2022/23

Hohes Vertrauen in Umbau
Quelle: Bevölkerungsbefragung zum Baukulturbericht 
2022/23

6.2M 
1/2 

1 

2 

26%

75%

positiv

74%

unentschieden 
oder negativ

...individueller

65%
...klimafreundlicher

79%

...besser
integrierbar

Einstellung der Bevölkerung zur 
aktuell in Deutschland entste-
henden Architektur 

Im Gegensatz zu Neubau 
empfindet die Bevölkerung 
Umbau als… 

Quelle: Bevölkerungsbefragung zum
Baukulturbericht 2022/23



Atuelles Handbuch

Grafik: © BSBK, Design: Heimann + Schwantes

Titel Das Haus 2020/21:

- Behutsam erneuern

- Alt & Neu kombiniert

- Charmant verjüngt

- Das Gute bewahren

- Fachwerk bewahren

- Beherzt Umbauen

- Mit Freude sanieren



Wohnwünsche der Bevölkerung

© Bundesstiftung Baukultur, Design: Heimann und Schwantes

40 %

18%

27%

55%

25%

12%

52%

21%

43%

Landgemeinde

45%

Großstadt

21%

Mittel- oder Kleinstadt 

33%

unabhängig von Ihrer finanziellen Situation oder 
anderen Rahmenbedingungen und wenn Sie es 
sich aussuchen könnten?

Wo würden Sie am liebsten wohnen?

…

30–44
Jährige

45–59
Jährige

30–44
Jährige

45–59
Jährige

30–44
Jährige

45–59
Jährige

33 %

Bevorzugte Wohngegend
Quelle: Bevölkerungsbefragung zur Baukultur 2015

18–29
Jährige

18–29
Jährige

18–29
Jährige

60+
Jährige

60+
Jährige

60+
Jährige

35% 35%



Glokalisierung, Rurbanismus, …

Weltoffenheit mit lokaler Verwurzelung, Verschwimmen der Grenzen von Stadt und Land



Zukunftsorte in Brandenburg

Quelle: © Zukunftsorte, Hof Prädikow



Neu Bauen mit Umbaukultur

Projektstufen „Phase 0“ und „Phase 10“

„„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)

Quelle: Bundesstiftung Baukultur 2017
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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 Dilemma
Entwicklung der konzeptionellen Freiheit, des Mitteleinsatzes und der Beteiligung 
im Projektverlauf
Quelle: Bundesstiftung Baukultur 2014



1. Kontinuierlicher Planungsprozess 
HafenCity – Bauforum Hamburg 1991



3

1
2



Strukturierte Planverfahren 
Das Beispiel HafenCity Hamburg

Masterplan-
konzeption

Masterplan Funktionsplan für 
Teilgebiete

B-Plan 
(F-Plan)

Investoren
Anhandgabe
Wettbewerbe

Ausschreibung
Vergabekonzepte

Zeit



KLEINTEILIGE PROJEKTENTWICKLUNG
INTEGRATION VON STAATL. UND MARKTINTERESSEN 

Masterp
lan   

Realisierung

Behörde für Stadtentwicklung 
und Umwelt/andere hoheitliche 

Aufgabenträger

HafenCity 
Hamburg GmbH
Private Aufgaben

Investoren/
Projektentwickler

B-Plan-Entwurf
Ausschreibung; 
Wirtschaftsförderungs-
fälle (Eigenbedarf)

Beschluss 
über Anhandgabe

Kommission für
Bodenordnung

Anhandgabe (ca. 1,5 Jahre; exklusive
Bearbeitung des Projektes)

Architektur-
wettbewerb
Bauantrag

Kaufvertrag

Masterplanspezifikation

Baugenehmigung



Entwicklungsmanagement Dalmannkai



Kaispeicher A von Werner Kallmorgen, 1963 und
Elbphilharmonie von Herzog de Meuron 2017

https://creativecommons.org/licenses/by-sa/2.0/de/deed.en; Wikipedia Commons



Werkraum Bregenzerwald –
Förderung von Handwerk und Baukultur

Foto: Werkraum Bregezerwald



Das Bauwerk SchwarzwaldBauwerk Schwarzwald



Grafik: © BSBK, Design: Heimann + Schwantes

Exkurs: Öffentliche Räume – mehr als gedacht



Bahnhöfe als die öffentlichsten Gebäude

Leipzig Berlin



Bahnhof Altötting – Bahnhof des Jahres 2020

Eine perfekte Verbindung von hoher Aufenthaltsqualität und modernen Mobilitätsangeboten

Quelle: Allianz pro Schiene e. V. / Gabriel Büchelmeier



Fotos: © Bundesstiftung Baukultur, Fotograf: Andreas Meichsner

Bahnhof Sangerhausen

2016, Planer: S&P Sahlmann Planungsgesellschaft für Bauwesen mbH



Bürgertreffpunkt im Bahnhof Rottenbach

Aus Bürgerinitiative entstandener BahnHofladen in Thüringen, 2019 (IBA-Projekt seit 2015)

Fotos: Thomas Müller



Bürgerbahnhof Cuxhaven

Fotos links und oben: © Stephan Röhm für Allianz pro Schiene



Mehrwert durch Stadtgrün



Strategiegespräch BahnhöfeApril 2021 in Kassel
zum „Aktionsplan Bahnhöfe 2030“



Illustration Pierre Mion, 1969; © National Geographic Image Collection / Bridgeman Images.JPG)

Stadt der Zukunft 1969



Initiative Zukunftsstadt der Bundesregierung 2015 



Spiegel Titelbild vom 3. September 1959

Das Erbe der „autogerechten Stadt“
Rudolf Hillebrecht, 1959, Das Wunder von Hannover



„Hier nur für Autos“



„Hier nur für Autos“



„Hier nur für Autos“



Stadt von 1969 heute



Fotos: © Landesmedienzentrum Baden-Württemberg, Stadtlücken e.V.

Umbau der autogerechten Stadt: Beispiel Österreichischer Platz
Von: Stadtlücken e. V.; Ort: Stuttgart, seit 2018

Bürgerschaftliches Engagement



Umgestaltung Osterstraße, Hamburg

Fotos: © Christian Scheler für Argus Stadt- und Verkehrsplanung



Gebaute Lebensräume der Zukunft:           
„die stadt von morgen“ _ Interbau 1957 in Berlin



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



Nutzungsmöglichkeiten auf 75 m2

Quelle: National Association of City Transportation Officials; Grafik: © Bundesstiftung Baukultur, Design: Erfurth Kluger Infografiker 

Busse

Bäume

Tische

Fußgänger

Fahrräder

Personen

Personen

Personen

Personen

Personen

fahrende
Pkw Personen

parkende
Pkw Personen

3 m
25 m



VW Golf I VW Golf VIIIVW Golf IV

 Stärker, schneller, 
schwerer, größer

Zoomfaktor

Grafik: © BSBK, Design: Heimann + Schwantes

Das Automobil: Stärker, schneller, schwerer, größer

Quelle: Kraftfahrt–Bundesamt 2019



Grafik: © BSBK, Design: Heimann + Schwantes

Steigende Zahl von SUVs und Wohnmobilen 

Quelle: Kraftfahrt-Bundesamt 2000-2020



Grafik: © BSBK, Design: Heimann + Schwantes

Doppelt so breit, mehrfach so gut!

Quelle: FSV; RVS 2012; Stadt Wien 2011



„Altstadt für alle“ Hamburg 2019



Monatshefte der Neuen Heimat 1979
Von der Autostadt zur Stadt für Menschen

Jane Jacobs, 1960



Wohnen statt Parken in Hamburg

Genossenschaftsprojekt Gröninger Hof
Fertigstellung: 1963/2025
Architektur: DUPLEX, Zürich

Rendering: DUPLEXFoto: ARD



Die Baukulturberichte

© Bundesstiftung Baukultur, Design: Heimann und Schwantes

Baukultur 
Bericht
Stadt und Land

2016/17
Baukultur 
Bericht
 Erbe – Bestand – Zukunft

2018/19
Baukultur 
Bericht
 Öffentliche Räume

2020/21
Baukultur
Bericht
Neue Umbaukultur

2022/23





Grafik: © BSBK, Design: Heimann + Schwantes


