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Einleitung

Insbesondere die Gebäude, Plätze, Straßen und Grün-
anlagen in historischen Stadtkernen, Stadtquartieren, 
Siedlungen, Dorfkernen oder Vororten prägen das Bild 
unserer Städte und Gemeinden. Spezielle Baumate-
rialien wie Schiefer oder Klinker, Baukonstruktionen 
wie Fachwerk, regionale und orts- oder stadttypische 
Bautraditionen oder auch Ensembles bedeutender 
Architekten geben Städten und Gemeinden oft ein 
unverwechselbares Gesicht – und sind so identitäts-
stiftend für ihre Bewohnerinnen und Bewohner. Einen 
besonderen Beitrag leisten dabei die Denkmale und 
Denkmalensembles, aber auch die besonders erhaltens-
werte Bausubstanz (beB).

Aus diesem Grund hat die vom Bundesbauministerium 
eingesetzte Expertengruppe Städtebaulicher Denkmal-
schutz im August 2015 mit einem Memorandum unter 
dem Titel „Besonders erhaltenswerte Bausubstanz 
und Stadtidentität in der integrierten Stadtentwick-
lung“ den Zusammenhang von gebauter Umwelt und 
städtischer Identität als Motor für bestandsorientierte 
Investitionen herausgestellt. Damit hat sie zudem zum 
gemeinsamen Handeln von Bund, Ländern, Gemein-
den, Eigentümerinnen und Eigentümern, Forschung 
und Wissenschaft aufgerufen, um die vielfältigen Bau-
traditionen und baulichen Zeugnisse unterschiedlicher 

Stile und Epochen zu sichern. 
Der Bund hat 2014 eine erste Arbeitshilfe „Die beson-
ders erhaltenswerte Bausubstanz in der integrierten 
Stadtentwicklung“ als Hilfestellung für die kommunale 
Praxis herausgegeben. Sie enthält eine Definition der 
beB, Handlungsempfehlungen zum Erkennen und 
Erfassen, zum Regeln und Pflegen sowie zum Erklären 
und Vermitteln. Praxisbeispiele dienen der Veranschau-
lichung. 
Das Bundesbauministerium führte 2016–2020 einen 
Praxistest zur Erfassung von beB mit Modellkommu-
nen durch. Die vorliegende zweite Arbeitshilfe baut auf 
der ersten auf, analysiert und bewertet die Ergebnisse 
aus dem Praxistest und setzt die Schwerpunkte auf das 
Ermitteln, Erfassen und Bewerten des Bestandes.
Aktuelle Herausforderungen wie die Covid-19 Pan-
demie, der demografische, soziale und wirtschaftliche 
Strukturwandel sowie Veränderungen des Weltklimas 
tragen dazu bei, dass die vorhandene Bausubstanz an 
derzeitige und zukünftige Bedürfnisse angepasst wer-
den muss. Unter den Aspekten Nachhaltigkeit, Klima-
schutz und Klimawandel sollte der Erhalt des vorhan-
denen Baubestandes besonders berücksichtigt werden. 
Im Sinne der Kreislaufwirtschaft und „Grauen Energie“ 
sollte der Erhalt und die Ertüchtigung des Bestandes 
besonders berücksichtigt werden. Die Kreislaufwirt-
schaft umfasst den Prozess der Grauen Energie von der 
Produktion über die bauliche Verwertung, den Abriss 
und die Entsorgung. Die vereinbarten europäischen 
und deutschen, aber auch landesweiten bzw. kommu-
nalen Klimaziele erhöhen den Druck, einerseits die Kli-
mapläne einzuhalten und andererseits die Stadtgestalt 
mit ihrer prägenden historischen Baustruktur zu erhal-
ten. Insbesondere die Kommunen müssen verträgliche 
Konzepte für die energetische und klimafreundliche 
Ertüchtigung von Stadtstrukturen und Bestandsge-
bäuden entwickeln. Kommunen sind gefordert, das 
jeweilige Orts- und Stadtbild in seinen Qualitäten zu 
sichern und Investitionen von Eigentümerinnen und 
Eigentümern sowie von Maßnahmenträgern anzu-
regen. Mit der Anpassung der Städtebauförderung seit 
2020 sind Klimaschutz und Klimaanpassung Fördervo-
raussetzung für alle Städtebauförderprogramme.
Die Erfassung und Berücksichtigung der beB rückt in 
den Ländern und Kommunen immer stärker in den 
Fokus. Brandenburg hat sich 2017 in der Studie „Be-
sonders erhaltenswerte Bausubstanz im Land Branden-
burg, Kommunale Handlungsansätze zur Erfassung, 
Bewertung und Entwicklung“ mit der beB beschäftigt. 
Nordrhein-Westfalen hat einen Leitfaden für integ-
rierte Stadtentwicklungskonzepte mit der Empfehlung 

Begriffsdefinition „besonders erhaltens- 
werte Bausubstanz“

Denkmale, besonders erhaltenswerte Bausubstanz 
und Bestandsbauten prägen das Bild historisch 
gewachsener Dörfer und Städte. Der überwiegende 
Teil der historischen Bebauung ist besonders erhal-
tenswert, weil sich diese Gebäude, Plätze, Freiräume 
und Grünflächen durch ihre Materialverwendung, 
die Ablesbarkeit regionaler oder lokaler Bautraditi-
onen oder ihre Lage auszeichnen. Ein Abbruch oder 
die gestalterische Überformung würden zu einem 
Verlust des charakteristischen Erscheinungsbildes 
von Ort, Stadt oder Quartier führen. 
Die Erfassung der beB ist vornehmlich eine Auf-
gabe der Stadtplanung und nicht der Denkmal-
pflege, weil die beB keinen Denkmalschutz erhält. 
Sie sollte ein fester Bestandteil der integrierten 
Stadtentwicklung sein.
Die vollständige Bezeichnung gemäß KfW-För-
derung lautet „sonstige besonders erhaltenswerte 
Bausubstanz“, im Folgenden kurz beB.
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erstellt, die besonders erhaltenswerte Bausubstanz als 
Charakteristikum der jeweiligen Stadt zu erheben. Die 
Stadt Friedrichshafen lässt seit 2020 seine beB im ge-
samten Stadtgebiet erfassen. In einem großangelegten 
Dialogverfahren mit Bürgerwerkstätten wird die breite 
Öffentlichkeit eingebunden.
Die steigende Bedeutung der beB zeigt sich auch darin, 
dass sie inzwischen in einzelnen Landesdenkmalgeset-
zen verankert wurde.

	» Berlin: Denkmalbereiche (Ensemble, Gesamtanlage 
einschließlich Freiräumen) inkl. nicht denkmalge-
schützte Substanz.

	» Mecklenburg-Vorpommern: Denkmalbereiche 
(Gruppen baulicher Anlagen) inkl. nicht denkmalge-
schützte Substanz.

	» Niedersachsen: zu Baudenkmalen gehören auch 
Gruppen baulicher Anlagen inkl. nicht denkmalge-
schützte Substanz.

	» Nordrhein-Westfalen: nachrichtliche Erfassung im 
Zusammenhang mit Denkmalpflegeplänen.

	» Rheinland-Pfalz: Denkmalzonen können auch An-
lagen umfassen, die keine Kulturdenkmäler, jedoch 
für das Erscheinungsbild der Gesamtanlage von 
Bedeutung sind.

	» Saarland: Denkmalbereiche umfassen Ortskerne, 
Quartiere, Siedlungen, Straßen/Plätze/Ortsbilder, 
Ortsgrundrisse, Grün-/Frei-und Wasserflächen, Wirt-
schaftsflächen, deren Erscheinungsbild erhaltens-
wert ist.

	» Schleswig-Holstein: Sachgesamtheiten können als 
Kulturdenkmale ausgewiesen werden (Baudenkmale, 
bauliche Anlagen, Teile oder Mehrheiten von bau-
lichen Anlagen oder Sachgesamtheiten).

Die beB wird zudem im Rahmen von denkmalpflegeri-
schen Werteplänen (Baden-Württemberg), im Kommu-
nalen Denkmalkonzept (Bayern), in Sachgesamtheiten 
(Schleswig-Holstein) sowie bundesweit in Denkmal-
pflegeplänen erfasst. 
In den denkmalpflegerischen Werteplänen Baden-
Württembergs wird die bau- und stadtbau-geschichtli-
che Überlieferung von Gesamtanlagen im räumlichen 
Zusammenhang dargestellt, bewertet und in der 
Denkmalkategorie „Gesamtanlage“ qualifiziert. Ziel der 
Wertepläne ist, die aktive, vorsorgende Denkmalpflege 
als wichtige Voraussetzung für einen angemessenen 
konservatorischen Umgang mit Gesamtanlagen zu 
installieren. Eine frühzeitige Steuerung von Beteili-

gungsprozessen soll gesichert werden. Die verbesserte 
Datenbasis ermöglicht, schnellere und kompetente 
Entscheidungen aller am Planen und Bauen Beteilig-
ten, von den Denkmalbehörden über kommunale Ent-
scheidungsträger bis hin zu Sanierungsgesellschaften.
Das Kommunale Denkmalkonzept ist ein Instrument 
für die raumbezogene Denkmalpflege des Bayerischen 
Landesamtes für Denkmalpflege. Es ist eine Reaktion 
auf die zunehmende Herausforderung von Städten 
und Dörfern, ihre Ortskerne, Quartiere, bedeutsamen 
Straßenzüge oder städtebaulich wichtigen Liegen-
schaften in Zeiten des Struktur- und Klimawandels zu 
erhalten, gezielt weiterzuentwickeln und zu beleben. 
Die qualifizierte Bestandserfassung wird als Voraus-
setzung für eine Stadtentwicklung auf Basis der durch 
die Denkmalpflege erhaltenen Potenziale verstan-
den. Dies erfolgt durch die Erfassung baukultureller 
und denkmalpflegerischer Werte in den Kommunen. 
Stärken sowie Fehlentwicklungen werden benannt, um 
denkmalpflegerische Belange in eine zielorientierte wie 
bürgernahe Planungspraxis zu integrieren. Ziel ist es, 
die Kommunen für den Umgang mit ihrer baukulturel-
len Identität zu qualifizieren.
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Ziel dieser Arbeitshilfe

Die Erfassung der beB dient der Vorbereitung und 
Qualifizierung von Planungs- und Baumaßnahmen 
und ist Fördervoraussetzung für die Inanspruchnahme 
von KfW-Fördermitteln. Die vorliegende Arbeitshilfe 
ist eine Anleitung zum Ermitteln, Erfassen und Be-
werten von besonders erhaltenswerter Bausubstanz 
als Unterstützungsangebot an die kommunale Praxis. 
Die Erfassungsmethodik wird ausführlich dargestellt, 
jede Arbeitsphase der Erfassung anschaulich beschrie-
ben und mit Praxisbeispielen untersetzt. Grundlage 
der Arbeitshilfe waren die Erkenntnisse aus der ersten 
Arbeitshilfe und ein zuvor durchgeführter Praxistest 
zur Erfassung der beB. In den Modellkommunen Arns-
berg, Berlin, Gransee, Hannover und Stuttgart konn-
ten wichtige Erfahrungen zur Erfassung gesammelt 
werden (vgl. Doppelseite).
Ein eigens für die Arbeitshilfe entwickelter Instrumen-
tenkasten mit Instrumenten wie z. B. Checklisten und 
Erfassungsbögen bietet Kommunen Unterstützung 
bei der Erfassung der beB. Je nach Untersuchungsge-
biet und Untersuchungsumfang sowie abhängig von 
der personellen Besetzung in der Kommune bietet 
sie verschiedene Varianten der Bearbeitungstiefe an. 
Aus den gegebenen Rahmenbedingungen und Er-
fassungszielen leiten sich der Detaillierungsgrad und 
die Bearbeitungstiefe der Erfassung ab. Jede Erfassung 
legt zunächst den räumlichen Fokus auf das Unter-
suchungsgebiet, um stadtbildprägende Elemente und 
Strukturen und bautypologische Merkmale zu identi-
fizieren. Fakultativ kann anschließend der objektbezo-
gene Fokus gesetzt werden, um einzelne Gebäude oder 
Grundstücke detailliert zu untersuchen. 
Ein besonderer Schwerpunkt der Arbeitshilfe liegt 
auf der Vermittlung: Für jede Arbeitsphase wird be-
schrieben, wie Eigentümerinnen und Eigentümer, 
Anwohnerinnen und Anwohner sowie die interessierte 
Öffentlichkeit in den Erfassungsprozess eingebunden 
werden können. Die beB in der Kommune rückt so in 
den Fokus der Stadtgesellschaft – und die Beschäfti-
gung mit dieser gibt Anlass zum Dialog über die lokale 
Baukultur.
Die Arbeitshilfe beginnt mit einem einführenden Teil. 
Danach werden die einzelnen Phasen der Erfassungs-
methodik beschrieben und mit Beispielen aus dem 
Praxistest untersetzt. Sie schließt mit einem Ausblick 
auf die Einbindung der erfassten beB in zukünftige 
Stadtplanungen und Baumaßnahmen sowie in die Ab-
stimmungsprozesse im Verwaltungsalltag.

Praxistest zur Erfassung der 
beB in Modellkommunen

Im Rahmen des Forschungsvorhabens „Praxistest 
zur besonders erhaltenswerten Bausubstanz“ den das 
Bundesbauministerium gemeinsam mit dem Bundes-
institut für Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) 
2016–2019 durchführte, wurde die methodische Her-
angehensweise der Erfassung zunächst konzeptionell 
entwickelt, in Modellkommunen in der praktischen 
Anwendung überprüft und im Anschluss wurden die 
Erkenntnisse in der Arbeitshilfe aufbereitet.
In einem Auswahlverfahren nach Kriterien wie z. B. ge-
samtstädtische Erfassung oder teilräumliche Erfassung, 
ländliches Gebiet oder Stadt wurden fünf Modellkom-
munen bestimmt, die während einer zehnmonatigen 
Praxisphase die räumliche und/oder objektbezogene 
Erfassungsmethode erprobten. Als Modellkommunen 
wurden Arnsberg (Nordrhein-Westfalen), der Bezirk 
Treptow-Köpenick von Berlin, das Amt Gransee und 
Gemeinden (Brandenburg), Hannover (Niedersachsen) 
und Stuttgart (Baden-Württemberg) ausgewählt. Die 
für die Erfassung festgelegten Gebiete reichten vom 
Altstadtensemble bis hin zur Gesamtstadt. Je ein regio-
nal ansässiger, externer Dienstleister unterstützte die 
Erfassung – gezielt angepasst an die Bedarfe der Kom-
mune. Eine Begleitwerkstatt für die teilnehmenden 
Kommunen und Dienstleister lud zum Erfahrungs-
austausch ein. Gemeinsam wurden Möglichkeiten, 
Konzepte und Werkzeuge für die praktische Erfassung 
vor Ort diskutiert.
Der gesamte Praxistest wurde wissenschaftlich beglei-
tet. Die Ergebnisse der wissenschaftlichen Begleitung 
bilden die Grundlage für die vorliegende Arbeitshilfe.
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Einwohnerzahl: 73.500
Entwicklung Einwohnerzahl: 
stabil bis schrumpfend
Nachfrage Wohnraum: 
Ausgeglichener Wohnungsmarkt (Leer-
stände, Vakanz im Wohnungsbereich)
Nachfrage Gewerbeflächen: 
Angebotsengpässe
Untersuchungsgebiet(e): 
Ortsteil Neustadt im Stadtteil  
Alt-Arnsberg
Fokus: räumlich

Einwohnerzahl: 9.100
Entwicklung Einwohnerzahl: 
stabil
Nachfrage Wohnraum: 
ausgeglichen
Nachfrage Gewerbeflächen: 
Überangebot
Untersuchungsgebiet(e): 
gesamtes Gemeindegebiet mit Ortsteilen
Fokus: räumlich

Einwohnerzahl: 270.000
Entwicklung Einwohnerzahl: 
wachsend
Nachfrage Wohnraum: 
angespannt
Nachfrage Gewerbeflächen: 
Überangebot
Untersuchungsgebiet(e): 
Ortslage „Wendenschloss“
Fokus: objektbezogen

Arnsberg,  
Nordrhein-Westfalen

Amt Gransee und Gemeinden, 
Brandenburg

Berlin,  
Bezirk Treptow-Köpenick

Die Stadterweiterung der Arnsberger 
Neustadt weist eine städtebaulich und 
architektonisch gut ablesbare Sied-
lungsgeschichte auf. Gebäude- und 
Stadtstrukturen der Gründer- und der 
Nachkriegszeit prägen das Stadtbild, u. 
a. durch Ausnutzung der Topographie.
In der räumlichen Erfassung in Arns-
berg wurden Stadterweiterungsphasen 
und ihre Spuren in der städtebau-
lichen Struktur untersucht. Für eine 
bautypologische Vertiefung wurden 
solche Ensembles ausgewählt, die zum 
einen keinen Regularien des Denkmal-
schutzes unterliegen und zum anderen 
Veränderungsdruck  ausgesetzt sind. 
Gründe dafür sind etwa ein Wechsel in 
der Eigentümerstruktur oder Belange 
der Barrierefreiheit.
Im Fokus der Arnsberger Erfassung 
stand auch das Einbinden der engagier-
ten Bürgerschaft. So sollte der Dialog 
über die beB Eigentümerinnen und 
Eigentümer für Qualitäten sensibilisie-
ren und Anreize für den Erhalt bieten. 
Damit verbunden war u. a. ein Schwer-
punkt auf den identitätsstiftenden 
Eigenschaften der beB für Bewohne-
rinnen und Bewohner und Stadtgesell-
schaft.

Arnsberg | Foto: Strauss + Fischer Berlin | Foto: Bezirksamt Treptow-Köpenick Burow | Foto: Bruckbauer & Hennen GmbH

Seit einer Verwaltungsreform ist die 
Kleinstadt Gransee Amt für 33 weitere 
Ortsteile, die über eine Fläche von 320 
km² im ländlichen Raum verteilt sind. 
Anliegen der Bauverwaltung im Praxis-
test war es, einen Überblick über die 
beB in allen Ortsteilen zu erlangen. Die 
Erfassung stützte sich auf die Siedlungs-
strukturen von 32 Dorfgrundrissen und 
nahm exemplarische Bautypen näher in 
Betrachtung.
Das Identifizieren sensibler Bereiche 
soll als Grundlage für gezielte vertiefte 
Untersuchungen dienen, z. B. bei Anfra-
gen von Eigentümerinnen und Eigen-
tümern bezüglich einer KfW-Förderung 
für energetische Ertüchtigung.

Die auf eine Villenkolonie zurückge-
hende Ortslage „Wendenschloss“ steht 
unter zunehmendem Verdichtungs-
druck. Da der über rund 150 Jahre 
gewachsene Baubestand sehr heterogen 
ist, stehen die Behörden bei Geneh-
migungsverfahren vor großen Her-
ausforderungen. Die objektbezogene 
Erfassung hat die vielfältigen Qualitäten 
der beB im Gebiet offengelegt. 
Von besonderer Bedeutung war zudem 
das Feststellen der „Gebietstypik“: 
städtebauliche und freiraumspezifische 
Merkmale, die die erhaltenswerte Cha-
rakteristik der Ortslage ausmachen.



Einleitung  |  9

Hannover | Foto: Dr. Holger Pump-Uhlmann Stuttgart | Foto: Annegret Kaiser Abb. 1: Karte Deutschland |  
Quelle: wikimedia David Liuzzo

Einwohnerzahl: über 535.000
Entwicklung Einwohnerzahl: 
stabil
Nachfrage Wohnraum: 
angespannt
Nachfrage Gewerbeflächen: 
ausgeglichen
Untersuchungsgebiet(e): 
Gesamtstadt
Fokus: räumlich

Hannover, 
Niedersachsen

In Hannover war die Stadtbaugeschich-
te Ausgangspunkt der gesamtstädti-
schen Untersuchung. Im Stadtgrundriss 
wurden prägende Stadtstrukturen fest-
gelegt und Teilgebiete darin ausgewählt. 
Sie wurden anschließend eingehend 
auf ihre bautypologischen Qualitäten 
untersucht.
Über die Erfassung der beB hinaus, 
nutzte das Hannoveraner Projektteam 
die Gelegenheit, interdisziplinäres 
Arbeiten in der Verwaltung zu erpro-
ben.

Einwohnerzahl: über 611.000
Entwicklung Einwohnerzahl: 
wachsend
Nachfrage Wohnraum: 
angespannt
Nachfrage Gewerbeflächen: 
Angebotsengpässe
Untersuchungsgebiet(e): 
Innenstadt/Ortskern
Fokus: objektbezogen

Stuttgart,  
Baden-Württemberg

Während das benachbarte Bohnenvier-
tel in den 1980er Jahren von der behut-
samen Stadterneuerung profitierte, lei-
det die historische Leonhardsvorstadt 
unter unsachgemäßen Veränderungen 
und Überformungen im Bestand und 
unter der Nutzung als Rotlichtviertel. 
Für das kleinste Untersuchungsgebiet 
im Praxistest wurde die objektbezogene 
Erfassung ausgewählt. Die objektbezo-
gene Erfassung ist die Grundlage für die 
Stadt Stuttgart, u. a. eine Gestaltungs-
fibel zu verfassen. Ein erster Schritt, 
um das Viertel zu erhalten und für Be-
wohnerinnen und Bewohner sowie die 
Stadtgesellschaft attraktiv zu machen. 
Integraler Bestandteil dieser Gestal-
tungsfibel soll auch die Vermittlung des 
letzten erhaltenen Stücks Stuttgarter 
Altstadt sein.

1

2

3

4

5

1 Arnsberg
2 Berlin
3 Amt Gransee
4 Hannover
5 Stuttgart



Arnsberg: Hellefelder Straße | Foto: Strauss+Fischer 
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Anleitung zum Lesen und Anwenden 
der Arbeitshilfe

Die vorliegende Arbeitshilfe ist eine Anleitung zum Er-
fassen der beB. Sie ist als Nachschlagewerk konzipiert. 
Ein sich durch die Arbeitshilfe ziehendes Farbsystem 
für die unterschiedlichen Phasen der Erfassung dient 
dabei als Orientierungshilfe. Je nachdem, in welcher 
Arbeitsphase der Erfassung sich die Kommune be-
findet, sollen die Lesenden einfach und schnell die 
entsprechenden Kapitel finden und die Arbeitsschritte 
und Aufgaben nachlesen können. Ein eigens entwickel-
ter Instrumentenkasten dient als Hilfestellung für die 
Kommunen bei der Erfassung der beB. Außerdem wur-
den die Erfahrungen und Ergebnisse aus den jeweiligen 
Arbeitsschritten in den Modellkommunen in einer 
Synopse tabellarisch zusammengeführt.

Merke: Die Arbeitshilfe bietet Anregungen und dient 
als Nachschlagewerk. Umfang und Schwerpunkte der 
Erfassung legt jede Kommune individuell fest.

Verfahrensablauf

Die Beschäftigung mit der beB, von der Initiierung 
einer Untersuchung bis hin zum Einbringen der Er-
gebnisse in das Verwaltungshandeln, ist komplex. Das 
Verfahren setzt ein strukturiertes Vorgehen und die 
Kooperationsbereitschaft der Akteurinnen und Akteu-
re voraus. Es gliedert sich in die vier Phasen Anstoßen 
– Ermitteln – Erfassen – Bewerten. 
Begleitet wird die gesamte Erfassung durch ein aktives
Abstimmen und Einbinden aller Beteiligten. 
Das Phasenmodell verdeutlicht, wie die vier Phasen
aufeinander aufbauen und mit den Abstimmungs- und
Einbindungsaufgaben in jeder Phase verbunden sind.

Das Schaubild zum Verfahrensablauf (Abb. 2) fasst die 
Aufgaben der vier Arbeitsphasen zusammen, die in 
den nachfolgenden Kapiteln ausführlich beschrieben 
werden. 
Jede Phase beginnt mit der Abstimmung zwischen den 
Akteurinnen und Akteuren. Hier wird jeweils beschrie-
ben, welche Akteurinnen und Akteure sich miteinan-
der verständigen sollten. Danach werden die Aufgaben 
der jeweiligen Arbeitsphase erklärt. Jede Phase schließt 
mit der Einbindung von Politik und Öffentlichkeit. Für 
jede Phase werden Anregungen gegeben, wer beteiligt 
werden kann und welche Formate sich anbieten. Mo-
delle und Schaubilder veranschaulichen die einzelnen 
Verfahrensschritte.

Abb.2: Phasenmodell für die Erfassung der beB | 
Quelle: Eigene Darstellung 



12  |  Kommunale Arbeitshilfe Baukultur

Abb. 3: Verfahrensablauf aller Arbeitsschritte für die Erfassung der beB | Quelle: Eigene Darstellung

Einbinden
Projektgruppe bindet

Politik und Verwaltung,
Fachöffentlichkeit und

Bürgerschaft, Anrainerinnen 
und Anrainer sowie  

Eigentümerinnen und  
Eigentümer ein

Rahmen setzen
1.  Handlungsbedarfe erkennen
2.  Ziele ableiten
3.  Untersuchungsgebiet grob verorten

Erfassungskonzept erstellen
1.  Grundlagen ermitteln
2.  Untersuchungsgebiet bestimmen
3.  Fokus setzen
4.  Erfassungskriterien definieren

Fortführung

wünschenswert

Fortführung

wünschenswert

Abstimmen 
Initiatorengruppe  

stimmt sich ab

Einbinden  
Initiatorengruppe  

bindet Akteurinnen  
und Akteure ein

Abstimmen
Projektgruppe  
stimmt sich ab

beB festlegen
1.  Bestand auswerten
2.  Grenzfälle abwägen
3.  Handlungsempfehlungen formulieren
4.  Ergebnisse dokumentieren

Phase 4 – Bewerten

Phase 1 – Anstoßen

Phase 2 – Ermitteln

Phase 3 – Erfassen

Bestand vor Ort erfassen
1.  Erfassungsbögen erstellen
2.  Bestand vor Ort begutachten

Phase 5 – Betreuen

Regeln und Pflegen
Präsentieren und Implementieren
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Instrumentenkasten

Der Instrumentenkasten setzt sich aus Checklisten, 
Steckbriefen, Kriterienkatalogen und Erfassungsbögen 
zusammen. Sie dienen als Hilfestellungen und Arbeits-
instrumente, um die Umsetzung einzelner Arbeits-
schritte in der kommunalen Praxis zu erleichtern. Sie 
ergänzen den Textteil der Arbeitshilfe und sind im 
Anhang zu finden. Gezielt eingesetzt, eignen sie sich 
als Handzettel, Diskussionsbasis oder zur Anregung für 
eigene Arbeitsgrundlagen. 
Die folgende Tabelle bietet einen Überblick zu den 
Instrumenten und ihren Anwendungsmöglichkeiten. 
Darüber hinaus wird in der Tabelle darauf verwiesen, 
wo die Instrumente in der Publikation näher beschrie-
ben werden.

Abb. 4: Tabellarische Übersicht über Instrumente, ihre Funktionen und weiterführende Informationen | Quelle: Eigene Darstellung

Synopse 

Die im Anhang (unter 10.1) enthaltene Synopse schlüs-
selt die Arbeit der Modellkommunen entsprechend 
dem Verfahrensablauf auf. Die Erfahrungen und Ergeb-
nisse des Praxistestes können auf diesem Wege als an-
schauliche Vergleichsbeispiele herangezogen werden.

Arbeitsinstrument Anforderungen Seite / Anhang

Checkliste Team zusammenstellen Besetzung des Projektteams Anhang 10.2

Checkliste Projekt steuern Steuerung der Arbeit des Projektteams: Aufgaben und Zuständigkei-
ten, Abstimmungsintervalle etc.

Anhang 10.3

Checkliste Grundlagen ermitteln und 
auswerten

Sichtung vorhandener Instrumente, Planungen und Konzepte sowie 
weiterer relevanter Quellen

Anhang 10.4

Steckbrief Räumlicher Fokus Merkmale, Untersuchungsgegenstand und Ergebnisse einer Erfas-
sung mit räumlichem Fokus 

S. 29

Steckbrief Objektbezogener Fokus Merkmale, Untersuchungsgegenstand und Ergebnisse einer Erfas-
sung mit objektbezogenem Fokus

S. 32

Kriterienkataloge Checkliste zur Auswahl von Erfassungskriterien S. 34–36

Schema „Erfassungsbogen“ Detaillierter Ablaufplan zum empfohlenen Vorgehen beim Erfassen 
vor Ort mittels Erfassungsbögen

S. 41

Vorlage Erfassungsbögen Blanko-Vorlage für das Konzipieren eines Erfassungsbogens Anhang 10.5

Beispiele ausgefüllter Erfassungsbögen Veranschaulichung zur Nutzung von Erfassungsbögen für unter-
schiedliche Erfassungskriterien

S. 43 und 45

Checkliste Analyse und Auswertung Zusammenführen und Auswerten der Erkenntnisse aus Grundlagen-
ermittlung und Erfassung vor Ort 

Anhang 10.6

Checkliste Dokumentation Aufbau und Inhalte der dreiteiligen Dokumentation Anhang 10.7

Checkliste Handlungsempfehlungen Formulierung von Handlungsempfehlungen für die Berücksichtigung 
der beB in verschiedenen Behörden und Anwendungsgebieten

Anhang 10.8

Synopse Modellkommunen Aufbereitung der Arbeitsweise in den Modellkommunen des Praxis-
tests gemäß Verfahrensablauf

Anlage 10.1



14  |  Kommunale Arbeitshilfe Baukultur

Berlin: Zum Langen See | Foto: Bezirksamt Treptow-Köpenick 
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Phase 1 – Anstoßen

Abb. 5: Ausschnitt aus dem Verfahrensablauf: Phase 1 | 
Quelle: Eigene Darstellung

Unterstützerinnen und Unterstützer sowie Initiato-
rinnen und Initiatoren geben meistens den Anstoß 
für die Erfassung der beB. Initiierende können z. B. 
sachberührte Bürgerinnen und Bürger oder Verwal-
tungsvertreterinnen und -vertreter sein, die die Bedarfe 
einer Erfassung erkennen und formulieren, den groben 
Rahmen des Untersuchungsgebietes beschreiben, Part-
nerinnen und Partner in der Verwaltung und Politik 
sowie Öffentlichkeit suchen und Fördermittel für die 
Erfassung akquirieren.

Abstimmen in der Anstoßphase

Initiatorinnen und Initiatoren können Einzelpersonen 
oder ein kleines Team aus der Verwaltung und/oder der 
Bürgerschaft bzw. der Fachöffentlichkeit sein. Häufig 
sind unter ihnen Verwaltungsmitarbeitende aus den 
Bereichen Stadtplanung und oder Denkmalpflege ver-
treten. Sie bringen die erforderlichen Akteurinnen und 
Akteure zusammen und bilden eine Initiatorengruppe. 
Sie stimmen sich ab, formulieren z. B. Handlungsbedar-
fe und Ziele, um ein erstes gemeinsames Verständnis 
für die Erfassung zu entwickeln. 
Für manche Kommunen kann es sinnvoll sein, einen 
externen Dienstleister (vgl. Kap. 4.1) für die Erfassung 
einzubinden, weil z. B. das Untersuchungsgebiet groß 
und die personellen Kapazitäten begrenzt sind. Ist 
bereits in der Anstoßphase absehbar, dass die Kommu-
ne externe Unterstützung bei der Erfassung benötigt, 
muss die Initiatorengruppe die Mittel in dieser Phase 
beziffern und einwerben.

Aufgabe: Rahmen setzen

Die Anstoßphase setzt den Rahmen für das weitere 
Verfahren. Dazu zählen die Bausteine Handlungs-
bedarfe erkennen, erste Ziele ableiten und das Unter-
suchungsgebiet grob verorten. Diese Arbeitsschritte 
bauen aufeinander auf und werden daher nacheinan-
der ausgeführt. 

Schritt 1: Handlungsbedarfe erkennen

Handlungsbedarfe für die Erfassung der beB entstehen 
aus ganz unterschiedlichen Gründen. Im Folgenden 
sind typische Beispiele für die Identifizierung von 
Handlungsbedarfen zur Erfassung der beB dargestellt. 

Hinweise auf Handlungsbedarfe aus Anfragen
Handlungsbedarfe entstehen durch Anfragen zur beB 
aus Verwaltungsbereichen, aus der interessierten Öf-

fentlichkeit oder durch Eigentümerinnen und Eigentü-
mer, die  bei der Behörde beispielsweise für den Zugang 
zu Fördermitteln oder aufgrund geplanter baulicher 
Veränderungen an ihrer Immobilie die Prüfung der 
beB-Würdigkeit ihres Gebäudes beantragen. Weitere 
Hinweise für Handlungsbedarfe werden oftmals auch 
von Anwohnerinnen und Anwohnern gegeben, die 
beispielsweise in Initiativen aktiv sind und in Bürger-
sprechstunden oder Beteiligungsformaten auf Miss-
stände aufmerksam machen. 

Handlungsbedarfe in der integrierten Stadtent-
wicklung und baugenehmigenden Praxis

In vielen Städten und Gemeinden besteht ein hoher 
Verwertungs- und Verdichtungsdruck auf Bestands-
quartiere. Er geht oft einher mit einer Reihe von Folge-
maßnahmen wie dem Abriss, der Überformung, der 
unverträglichen Erweiterung von Bestandsgebäuden 
und -ensembles oder der Verdichtung von Grundstü-
cken durch zusätzliche Neubauten. Dies alles kann zum 
Verlust der städtebaulichen Struktur und zur Störung 
der Gebietstypik führen. Damit droht auch der Verlust 
des Identifikationswertes für Anwohnerinnen und An-
wohner sowie Stadtgesellschaft. 
In wirtschaftlich strukturschwachen Regionen kann 
der Bestand in Kommunen aufgrund von Leerstand 
und Instandhaltungsstau gefährdet sein. Verfall und 
Substanzverlust haben nicht nur negative Effekte auf 
die Quartiersentwicklung, sondern auch auf die Bin-
dung der Bürger an ihre Stadt.  
Wissenslücken zur beB können in der Praxis sowohl in 
Gebieten mit Verwertungsdruck als auch mit Leerstand 

Rahmen setzen
1.  Handlungsbedarfe erkennen
2.  Ziele ableiten
3.  Untersuchungsgebiet grob  
 verorten

Abstimmen 
Initiatorengruppe  

stimmt sich ab

Einbinden  
Initiatorengruppe  

bindet  Akteurinnen 
und Akteure ein
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zum Verlust wertvoller Bausubstanz und damit von 
städtebaulichen Strukturen führen. Die Einbeziehung 
der beB in die integrierte Stadtentwicklung wird daher 
immer wichtiger (vgl. auch Einleitung). Die beB sollte 
in zukünftigen Stadtentwicklungskonzepten wie auch 
in Bebauungsplänen, Satzungen oder in Gebietskulis-
sen und Sanierungsgebieten fester Bestandteil werden.

Handlungsbedarfe im Rahmen der Fördermittel-
beantragung für die energetische Ertüchtigung

Ein weiterer Handlungsbedarf zur Erfassung der beB 
entsteht im Zusammenhang mit der energetischen 
Ertüchtigung von Quartieren, Siedlungsbereichen und 
Einzelobjekten. Ein als beB anerkanntes Gebäude ist die 
Voraussetzung zur Bewilligung von Fördermitteln der 
KfW (vgl. Kapitel 7). Eigentümerinnen und Eigentümer 
kommen deshalb mit entsprechenden Anfragen auf die 
Behörden zu und benötigen eine Bescheinigung. Sind 
die Behörden vorbereitet und liegt die Erfassung vor, 
sind sie auskunftsfähig und können das betreffende 
Gebäude als beB ausweisen oder begründen, warum es 
nicht als solches anerkannt werden kann. 

Handlungsbedarfe aus Unkenntnis des wertvol-
len Bestandes für eine verstärkte Vermittlungs-
arbeit und Beteiligung

Manches Mal erschließt sich die Bedeutung der beB 
nicht auf den ersten Blick, weil sie z. B. in den 1970er 
Jahren entstanden ist und „alltäglich“ wirkt. Der Hand-
lungsbedarf besteht also in der Vermittlungsarbeit.

Schritt 2: Ziele ableiten 

Aus den erkannten Handlungsbedarfen werden in 
einem weiteren Schritt die konkreten Ziele für die 
Erfassung der beB abgeleitet. Eine Kommune kann z. 
B. als Handlungsbedarf erkannt haben, dass die beB 
bisher nicht im Stadtentwicklungskonzept erfasst wur-
de. Nun leitet sie daraus das konkrete Ziel ab, die beB 
im Rahmen der Erstellung eines Stadtentwicklungs-
konzeptes zu erfassen. Das Initiatorenteam sollte sich 
folgende Fragen stellen: Wofür kann die erfasste beB 
hilfreich sein? Welche Ziele sollen mit der erfassten beB 
verfolgt werden? Eine Auswahl möglicher Zielstellun-
gen wird im Folgenden dargestellt.

Stadtplanung und -entwicklung 
Die Kommune muss sich einen groben Überblick über 
ihre potentielle beB verschaffen und die beB in ihr 

Stadtentwicklungskonzept aufnehmen. Sie möchte z. B. 
sensible Bereiche ausweisen oder, konkreter, auf den 
Erhalt der Gebietstypik hinwirken. Auch die Aufnahme 
der beB in künftige Geltungs- und Regelungsbereiche 
kommt als Intention einer Erfassung in Betracht.

Denkmalpflege
Denkmale können mittelbar von baulichen Verände-
rungen im gewachsenen städtischen Umfeld betroffen 
sein. Finden z. B. bauliche Veränderungen im Bestand 
oder durch Neubauten in der unmittelbaren Nach-
barschaft statt, greift bei Denkmalen der Umgebungs-
schutz. Dieser kann umso wirksamer werden, wenn 
die benachbarten Gebäude als beB ausgewiesen sind, 
weil damit bauliche Veränderungen erschwert werden. 
Als Ziel für die Denkmalpflege bietet sich deshalb an, 
die erfasste beB zur Stärkung von Umgebungsschutz, 
Denkmalbereichen oder Gesamtanlagen zu nutzen.

Planen und Bauen
Genehmigende Behörden im Bereich Planen und 
Bauen benötigen zusätzliche Beurteilungsgrundlagen 
bei Planverfahren. Diese können für die Beratung bei 
Planungsvorhaben eingesetzt werden. Im Genehmi-
gungsverfahren helfen sie, Fragen zur baukulturellen 
Qualifizierung von Bestands- und Neubauvorhaben 
sowie des umgebenden Freiraums zu klären.

Energetische Ertüchtigung von Einzelgebäuden
Förderungen im Rahmen des KfW-Standard „Effizienz-
haus Denkmal“ sind nur möglich, wenn ein Bestands-
gebäude als beB anerkannt ist. Möglich, jedoch nicht 
zwingend erforderlich, ist die Berücksichtigung der beB 
in energetischen Quartierskonzepten, um beispielswei-
se auf eine bestandsverträgliche Ausgestaltung hinzu-
wirken.

Tourismus und Stadtmarketing 
BeB ist ein Qualitätsmerkmal für regionale Bautraditi-
on und baukulturelles Erbe insgesamt. Erfasste beB be-
sitzt einen Zeugniswert, z. B. der Bau- und Wirtschafts-
geschichte der Stadt. Abseits des Denkmalbestandes 
können Erkenntnisse zur lokalen beB die Themen 
regionale Bautradition und Baukultur qualifizieren und 
stellen einen Mehrwert für Tourismus und Stadtmarke-
ting dar. Diese können beispielsweise mit der erfassten 
beB werben.

Vermittlung und Beteiligung
Das Initiatorenteam kann als Vermittlungsziel formu-
lieren, dass zukünftig für die beB im Stadtgebiet gewor-
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ben werden soll. Dieses Ziel kann die Wertschätzung 
für die beB in der Stadtgesellschaft steigern. Es kann 
aber auch dazu beitragen, im laufenden Planungspro-
zess auf einen qualitätvollen Umgang mit dem Bestand 
hinzuwirken. 
Auch kann als Ziel formuliert werden, individuelle 
Vermittlungs- und Beteiligungsformate für einzelne, zu 
definierende Zielgruppen zu entwickeln. Vermittlungs- 
und Beteiligungsformate können z. B. Bürgerveranstal-
tungen, Podiumsdiskussionen oder auch Flyer um-
fassen. Zielgruppen können dabei z. B. Anwohnerinnen 
und Anwohner, sachberührte Bürgerinnen und Bürger, 
die breite Öffentlichkeit oder auch Besucherinnen und 
Besucher sowie Touristinnen und Touristen sein.

Schritt 3: Untersuchungs-
gebiet grob verorten

Im dritten Schritt wird das Untersuchungsgebiet 
grob oder auch vorläufig verortet. Dies kann auf 
unterschiedliche Weise geschehen: Wird die beB im 
Rahmen der Erarbeitung eines Stadtentwicklungs-
konzeptes erfasst, ist das Untersuchungsgebiet in der 
Regel deckungsgleich mit dem des Konzeptes bzw. der 
späteren Gebietskulisse. In diesem Fall kann das Unter-
suchungsgebiet direkt festgelegt werden. Wird die beB 
als Einzelaufgabe ohne Einbindung im Rahmen der Er-
stellung eines städtebaulichen Konzeptes erfasst, wird 
das Untersuchungsgebiet auf Grundlage der vorhan-
denen Erkenntnisse zunächst grob verortet. Es kann 
noch nicht final festgelegt werden, weil noch wichtige 
Informationen fehlen, die erst in Phase 2 erhoben 
werden. Eine Reihe von Leitfragen hilft, das Gebiet zu 
identifizieren:

	» Wo sind architektur- und stadtbaugeschichtlich prä-
gende Stadt- und Gebäudestrukturen zu vermuten?

	» Wo sind die zuvor bestimmten Handlungsbedarfe 
und Ziele räumlich oder objektbezogen zu verorten?

	» Wo stehen Entwicklungsmaßnahmen an?
	» Wo greifen Regelungsinstrumente nicht?
	» Wo ist die kommunale Wissensgrundlage, z. B. zur 

Beurteilung von Planungsvorhaben, Anträge zur 
Bestimmung der beB für eine KfW-Förderung un-
genügend?

	» Wo gibt es vermehrt Anfragen privater Eigentüme-
rinnen und Eigentümer nach Fördermöglichkeiten 
für die beB?

Einbinden in der Anstoßphase 

Die Einbindung von Verwaltung (TÖB) und Politik 
sowie der interessierten Öffentlichkeit sollte so früh 
wie möglich in der Anstoßphase erfolgen, um für die 
städtebauliche Bedeutung der beB zu sensibilisieren 
und für Akzeptanz in der Stadtgesellschaft zu sorgen. 
Einbinden bedeutet für die Initiatorengruppe, zu 
beteiligen und zu vermitteln, das Projektteam und 
die Zielgruppen zu bestimmen und diese individuell 
anzusprechen. Im Folgenden wird daher zwischen der 
Verwaltung und Politik einerseits und der interessier-
ten Öffentlichkeit andererseits unterschieden.

… von Verwaltung (TÖB) und Politik
Wer eingebunden wird, hängt von der Zusammen-
setzung der Initiatorengruppe ab. Sind in der Initia-
torengruppe beispielsweise Verwaltung und Politik 
nicht vertreten, sollten sie bereits in der Anstoßphase 
eingebunden werden. Es kann abhängig von den 
spezifischen Zielen der Erfassung der beB ratsam sein, 
verschiedene Verwaltungsressorts wie z. B. die Denk-
malpflege, Wirtschaftsförderung oder das Stadtmar-
keting einzubinden, damit sie über die zu erfassende 
beB informiert sind und im weiteren Prozess eventuell 
aktiv eingebunden werden können. Die Einbindung 
der Politik kann ratsam sein, um z. B. das Erfassungs-
verfahren politisch abzusichern, wenn außerhalb eines 
Stadtentwicklungskonzepts erfasst wird. In diesem Fall 
sollte die Kommune prüfen, ob ein Ratsbeschluss sinn-
voll sein könnte. Dieser kann den bindenden Rahmen 
für die Erfassung – insbesondere bei einer objektbe-
zogenen Erfassung – darstellen und damit die Erfas-
senden planungsrechtlich und datenschutzrechtlich 
absichern, Daten zum Untersuchungsgebiet zu erheben 
und Fotos zu machen. 

… der interessierten Öffentlichkeit
Ob eine Beteiligung der Öffentlichkeit im frühen Sta-
dium der Anstoßphase erfolgen soll, liegt im Ermessen 
der Initiatorinnen und Initiatoren. Ausschlaggebend 
sollte sein, in wie weit bereits öffentliches Interesse an 
der beB besteht oder ob für eine Erfassung Akzeptanz 
in der Öffentlichkeit geschaffen werden muss. Ins-
besondere dann, wenn interessierte Bürgerinnen und 
Bürger der Initiatorengruppe angehören, kann eine 
transparente und öffentlichkeitswirksame Beteiligung 
in Phase 1 geboten sein. Die Schwerpunkte der Beteili-
gung liegen in der Anstoßphase darin, die Bürgerinnen 
und Bürger über Sachstände zu informieren und in der 
Öffentlichkeit für die Erfassung zu werben. Dies kann 
in Formaten wie Bürgerwerkstätten, Bürgerveranstal-
tungen oder in Presseberichten erfolgen.
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Hannover: Siedlung Habichtshorst | Foto: Dr. Holger Pump-Uhlmann 
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Phase 2 – Ermitteln

In Phase 2 gilt es, die in der 1. Phase angestoßenen Pro-
zesse in einen geregelten Arbeitsablauf zu überführen. 
Die Initiatorengruppe wird interdisziplinär erweitert 
und in ein Projektteam überführt. Das Projektteam 
kann zusätzlich z. B. aus Mitgliedern der Verwaltung, 
des Gestaltungsbeirats/Denkmalrats, städtischer Archi-
ve und Museen, Stiftungen, Vereinen und Initiativen, 
der Kirchen und/oder von Universitäten/Fach- und 
Hochschulen bestehen. Aus dem Anstoß, die beB erfas-
sen zu wollen, ist in dieser Phase ein konkretes Projekt 
geworden, das in der Verwaltung angesiedelt und durch 
öffentliche Mittel finanziert wird. 
In Phase 2 finden die vorbereitenden Maßnahmen für 
die Erfassung der beB statt. Dafür wird ein Erfassungs-
konzept entwickelt, in dem die Arbeitsschritte von der 
Ermittlung über die Erfassung bis hin zur Bewertung 
und Dokumentation geplant werden. Die konkreten 
Aufgaben in dieser zweiten Phase sind, die Grundlagen 
zu ermitteln, das bereits umrissene Untersuchungs-
gebiet final festzulegen, den Fokus zu setzen und darauf 
aufbauend die Erfassungskriterien zu definieren. Am 
Ende dieser Phase liegen – personell, organisatorisch 
und inhaltlich – alle Voraussetzungen für eine erfolg-
reiche Erfassung der beB im Untersuchungsgebiet vor.

Abstimmen in der  
Ermittlungsphase

Die Initiatorinnen und Initiatoren müssen sich abstim-
men, welche Akteurinnen und Akteure in das Pro-
jektteam aufgenommen werden sollten und müssen 
diese anfragen. In einer Auftaktsitzung wird das in der 
Anstoßphase formulierte gemeinsame Selbstverständ-
nis der zu erfassenden beB diskutiert, vom Projektteam 
bestätigt oder abgewandelt. Das Projektteam legt die 
Abstimmungsintervalle fest und verteilt die Aufgaben. 
Die Projektsteuerung beginnt.

Projektteam zusammenstellen

Das Projektteam bündelt Kompetenzen, erschließt 
Wissensgrundlagen, erfasst die beB, stimmt sich ab 
und bindet ein. Die Erfassung der beB kann von einem 
interdisziplinären Projektteam sehr profitieren. Insbe-
sondere große Verwaltungen verfügen über zahlreiche 
sachberührte Abteilungen mit denen sich eine Zusam-
menarbeit anbietet. Ämter sollten ggf. die Einbindung 
externer Dritter erwägen (s. u.), um in einen konstruk-
tiven Austausch zu treten. Fachabteilungen, Institu-
tionen und Expertengremien können Personen in das 
Projektteam entsenden.

Initiator 
Der Initiator wird in den meisten Fällen als Teammit-
glied weiterhin an der Erfassung beteiligt sein. Er muss 
dabei jedoch nicht zwingend eine leitende Funktion 
übernehmen und kann durch eine geregelte Übergabe 
entlastet werden. Zu diesem Zeitpunkt ist es u. U. not-
wendig, die Erfassung bei einer fachlich oder personell 
besser geeigneten Stelle anzusiedeln.

Verwaltung
Als Leitung des Projektteams 
empfehlen sich vorrangig Mitarbei-
tende der kommunalen Stadtpla-
nung, weil sie im Vergleich zu den 
bauordnungsrechtlichen Abteilun-
gen oder Unteren Denkmalschutz-
behörden die stadtplanerische 
Kompetenz für die Erfassung mit-
bringen. Manche Kommunen verfügen zusätzlich über 
Stellen, die hauptamtlich mit der Baukultur befasst 
sind und somit als Leitung infrage kommen. Dazu kann 
beispielsweise die Geschäftsstelle eines Gestaltungsbei-
rates zählen.
Um die politische Legitimation des Projektes zu unter-
streichen, kann es sinnvoll sein, das Bürgermeisteramt 
für eine Mitwirkung zu gewinnen. Ist die beB „Chef-
sache“, kann die Erfassung medienwirksam in die 
Öffentlichkeit getragen werden, die Aufmerksamkeit 
bei Anwohnerinnen und Anwohnern und in der Stadt-
gesellschaft steigt. 

Checkliste

Eine Checkliste zur 
Zusammenstellung des 
Projektteams ist in An-
hang 10.2 hinterlegt.

Abb. 6: Ausschnitt aus dem Verfahrensablauf: Phase 2 | 
Quelle: Eigene Darstellung

Erfassungskonzept erstellen
1.  Grundlagen ermitteln
2.  Untersuchungsgebiet bestimmen
3.  Fokus setzen
4.  Erfassungskriterien definieren

Einbinden
Projektgruppe bindet

Politik und Verwaltung,
Fachöffentlichkeit und

Bürgerschaft, Anrainerinnen 
und Anrainer sowie  

Eigentümerinnen und  
Eigentümer ein

Abstimmen 
Projektgruppe 
stimmt sich ab



20  |  Kommunale Arbeitshilfe Baukultur

Bei der Beteiligung weiterer Akteurinnen und Akteure 
aus der Verwaltung sollte eine verwaltungsübergreifen-
de Zusammenarbeit angestrebt werden. Vertreterinnen 
und Vertreter der Denkmalpflege, Stadterneuerung 
und Bauaufsicht sollten bei der Teamzusammenstel-
lung berücksichtigt werden. Aber auch Ressorts wie 
Kultur, Finanzen und Wirtschaftsförderung, Geoin-
formation, Verkehr, Umwelt und Energie, Stadtgrün/
Grünflächenamt oder Tourismus sind abhängig von 
den individuellen Erfassungszielen in Betracht zu zie-
hen. Verwaltungsübergreifende Zusammenarbeit kann 
Synergien stiften und Kooperationen ermöglichen. Die 
Anzahl und Qualifikationen der Teammitglieder ist von 
der Größe der Kommune abhängig. Das Einbeziehen 
weiterer Verwaltungsangehöriger stellt deshalb eine 
Option dar. 

Externe Akteurinnen und Akteure
Externe Akteurinnen und Akteure, wie z. B. Mitglieder 
des Gestaltungsbeirats, von Vereinen oder Kirchen-
vertreterinnen und -vertreter haben unterschied-
liche fachliche und institutionelle Hintergründe. Sie 
bereichern die Arbeit des Projektteams, indem sie zu 
einzelnen Bausteinen Know-How und Wissen beisteu-
ern. Gleichwohl ist ihre Einbindung optional. Eine Auf-
nahme in das Projektteam sollte stets anlassbezogen 
erfolgen. Dabei werden Aufgaben und Einsatzbereiche 
vorab festgelegt und kommuniziert. Ob externe Ak-
teurinnen und Akteure ehrenamtlich oder im Auftrag 
eingebunden werden, muss individuell entschieden 
werden.
Externe Expertengremien, z. B. Gestaltungsbeirat, 
Denkmalrat
Fachexpertise zu aktuellen Entwicklungen machen ex-
terne Expertengremien zu einem idealen Diskussions-
partner. Die Einbindung kann bei der Festlegung von 
Fokus und Untersuchungsgebiet ebenso lohnenswert 
sein, wie beim Definieren von Erfassungskriterien oder 
der Abwägung von Grenzfällen.
Städtische Archive, Museen
Archive, Heimat- und Stadtmuseen sind zentrale 
Wissensträger zur Orts- und Baugeschichte. Sie können 
einen wichtigen Beitrag zur Grundlagenermittlung 
leisten und den Zugang vor allem zu historischen 
Quellen wie z. B. historischen Fotos und Stadtplänen 
erleichtern. Auch bei der Präsentation der Erfassungs-
ergebnisse bietet sich z. B. eine Zusammenarbeit mit 
lokalen Museen an.

Vereine, Stiftungen, Initiativen
Zusammenschlüsse engagierter Bürgerinnen und Bür-
ger befassen sich häufig bereits seit Längerem intensiv 
mit der Ortsgeschichte. Sie legen Materialsammlungen, 
etwa von historischen Fotografien, an oder erfassen 
Oral History, indem sie z. B. mit Zeitzeugen sprechen. 
Als Ansprechpartnerinnen und Ansprechpartner vor 
Ort können sie wichtige Hinweise zu Qualitäten und 
Missständen sowie immateriellen Werten geben. 
Kirchen
Kirchliche Vertreterinnen und Vertreter können in 
verschiedenen Rollen für das Verfahren relevant sein: 
Als Eigentümerinnen und Eigentümer erhaltenswerter 
Gebäude und Anlagen, aber auch als Wissensträgerin-
nen und -träger, als Archivarinnen bzw. Archivare oder 
als Vermittlerinnen und Vermittler. 
Universitäten/Fach- und Hochschulen
Kooperationen mit Fachbereichen wie Architektur, 
Kunstgeschichte, Denkmalpflege und Stadtplanung 
sind für beide Seiten gewinnbringend. Die Lehrstühle 
könnten Teilaspekte der Erfassung als Semester- oder 
Abschlussarbeit bearbeiten lassen.

Externe Dienstleister
Geeignete externe Dienstleister bringen Erfahrung bei 
Bestandserhebungen im städtischen Raum, Wissen und 
Ausstattung in den Prozess ein. Es handelt sich um 	
Büros für Stadtplanung, Architektur oder Baufor-
schung, die über Kenntnisse zur lokalen und regionalen 
Baukultur verfügen. Es bietet sich an, einen Dienst-
leister zu wählen, der vor Ort, zumindest aber in der 
Region ansässig ist. Das sichert die Verfügbarkeit für 
die Abstimmungen und Termine im Untersuchungs-
gebiet. Zudem ist so von einem bereits vorliegenden 
Verständnis für ortsspezifische Problemstellungen und 
Zielgruppen auszugehen. 
Es gibt verschiedene Möglichkeiten, einen externen 
Dienstleister in die Erfassung einzubinden. Er kann in 
allen Erfassungsphasen beteiligt werden: Dann wird 
das Projektteam von ihm kontinuierlich über die Sach-
stände informiert und Meilensteine zur Diskussion ge-
stellt. Er kann die Erfassungsphase beratend begleiten 
oder auch nur punktuell in einer Phase herangezogen 
werden, z.B. für die Erfassung vor Ort oder für Beteili-
gungsformate. 
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Vorteile eines externen Dienstleisters für  
das Erfassen der beB

	» Das Leistungsprofil eines Dienstleisters kann 
passgenau auf die Kommune, das Erfassungsziel, 
den Fokus und die vorhandenen Ressourcen zu-
geschnitten werden. 

	» Kleine Kommunen profitieren von der zusätz-
lichen Arbeitskraft. Sie erhalten einen wichtigen 
Partner für den fachlichen Austausch und die 
Diskussion.

	» Stark ausgelasteten Kommunen wird durch die 
zusätzlichen personellen Kapazitäten eine strin-
gente und vertiefte Aufgabenbearbeitung ermög-
licht.

	» Auch die Planung und Durchführung von Ver-
mittlungs- und Beteiligungsformaten ist in den 
Händen eines erfahrenen Büros besonders viel-
versprechend. 

Modellkommune Hannover:  
Erfassung der beB fördert die interdisziplinare 
Zusammenarbeit verschiedener Verwaltungsein-
heiten.

Das Hannoveraner Projektteam nutzte die Befassung 
mit der beB, um die interdisziplinäre Zusammenarbeit 
innerhalb des Baudezernats zu fördern. Unter Leitung 
der Denkmalpflege fanden Vertreterinnen und Vertre-
ter von Stadtplanung, Stadtsanierung und Stadterneue-
rung sowie der Stadtgestaltung regelmäßig zusammen. 
Dabei wurden neben der gemeinsamen Konzeption 
auch die Arbeitsstände in den jeweiligen Sachbereichen 
diskutiert.
Die Verwaltungsangehörigen im Projektteam befassten 
sich insbesondere mit der gesamtstädtischen Unter-
suchung anhand von Schwarzplänen. Die eingehende 
Untersuchung dreier als sensibel erkannter Stadtbe-
reiche aus dem 20. Jahrhundert war Auftrag an den ex-
ternen Dienstleister. In Kooperation mit der kommu-
nalen Geoinformation wurde auf die Übertragung der 
Erfassungsergebnisse in das GIS der Landeshauptstadt 
hingearbeitet.

Blickachsen und Grünflächen in der Hannoveraner Südstadt  | 
Foto: Landeshauptstadt Hannover 

Soll ein externer Dienstleister hinzugezogen werden, 
muss die Leistung zu Beginn der Ermittlungsphase aus-
geschrieben werden. Das kommunale Ausschreibungs-
portal, Empfehlungslisten von Fachbehörden oder 
Branchenverzeichnisse können beim Finden quali-
fizierter Büros oder Personen behilflich sein. Für die 
Beauftragung werden Art und Umfang der zu erbrin-
genden Leistungen festgelegt und in eine Leistungs-
beschreibung überführt. Wichtig ist, mit dem externen 
Dienstleister die Verfügbarkeit für Abstimmungen und 
Termine im Untersuchungsgebiet festzulegen.
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Modellkommune Berlin:  
Expertenworkshop in der Ermittlungsphase

Der vielfältige und aus unterschiedlichen Epochen 
stammende Bestand im Untersuchungsgebiet der 
ehemaligen Villenkolonie Wendenschloß stellte das 
Berliner Projektteam schon in der Ermittlungspha-
se vor Herausforderungen. Das Team nahm sich im 
Vergleich zu den anderen Modellkommunen sehr 
viel Zeit in der Ermittlungsphase, um die passgenaue 
Erfassungsmethode für das Untersuchungsgebiet zu 
entwickeln. Es lud Vertreterinnen und Vertreter des 
Bezirks-Denkmalrates, Architektinnen und Architekten 
sowie sachberührte Anwohnerinnen und Anwohner 

zu einem Expertenworkshop ein. Das Team schilderte 
zunächst die Handlungsnotwendigkeiten und prä-
sentierte ein grobes Erfassungskonzept. Nach einer 
gemeinsamen Begehung des Gebietes entfaltete sich 
eine angeregte Diskussion. Es wurden Fragen zur me-
thodischen Herangehensweise genauso diskutiert wie 
zum Erhaltungswert der Ortslage. Die Workshop-Teil-
nehmenden sprachen sich im Ergebnis dafür aus, die 
Erfassung und Bewertung einzelner Gebäude stets auf 
die Gebietstypik, also die übergreifenden, prägenden, 
städtebaulichen und bautypologischen Merkmale, zu 
beziehen. 
Der Workshop wurde durch den externen Dienstleister, 
ein Stadtplanungsbüro, begleitet und dokumentiert.

Einbeziehen weiterer Akteurinnen und Akteure durch einen Workshop in der Villenkolonie Wendenschloß | Foto: Herwarth+Holz

Projekt steuern

In der Praxis muss das Projektteam nun die Erfassung 
planen und umsetzen. Dafür müssen Zuständigkeiten 
bestimmt, der Wissenstransfer hergestellt, Abstim-
mungsintervalle festgelegt und ein Arbeits- und Zeit-
plan erstellt werden. 

1. Zuständigkeiten bestimmen
Für alle Aufgabenbereiche sollten bereits feste An-
sprechpartnerinnen und -partner benannt werden. 
Nicht alle Zuständigkeiten müssen bei der Teamleitung 
liegen. Vielmehr entscheiden Kompetenzen und Kapa-
zitäten über die Aufgabenverteilung.
Zu den Kernaufgaben zählen die Leitung des Verfah-
rens und die Koordinierung des Dienstleisters (sofern 
beauftragt), die Grundlagenermittlung, die Erfassung 
vor Ort sowie Analyse und Dokumentation der Erfas-
sungsergebnisse. Auch die Einbindung von Verwaltung, 
Politik und Öffentlichkeit zählt als eigener Aufgaben-
bereich.

2. Wissenstransfer herstellen
Alle Teammitglieder tauschen sich fachlich aus, um 
den jeweiligen Kenntnisstand zur beB im Allgemeinen 
und in Bezug auf das Untersuchungsgebiet im Be-
sonderen abzugleichen. Relevante verwaltungsinterne 
Ressourcen wie Rahmenplanungen, Karten und Pläne, 
Fotos oder Akten werden einander zugänglich ge-
macht. Zum Beispiel stellen die Verwaltungsangehöri-
gen und Archivarinnen und Archivare, Informationen 
zur Verfügung, die in ihren Zuständigkeitsbereichen 
liegen. Insbesondere jene Akteurinnen und Akteure, die 
mit der Grundlagenermittlung betraut sind, benötigen 
einen unkomplizierten Zugriff. Das Hinzuziehen von 
Quellen wie Fachliteratur, historischen Karten, Plänen 
und Fotos oder Archivalien ist nicht zwingend notwen-
dig und abhängig von Erfassungsziel und Fokus. Die 
Zugänglichkeiten sollten frühzeitig geklärt werden, um 
Verzögerungen im Verfahren zu vermeiden.

Merke: Externe Dienstleister benötigen für die weitere 
Recherche in Archiven mitunter eine Vollmacht aus 
der Verwaltung. Diese kann Gebühren sowie längere 
Warte- und Bearbeitungszeiten ersparen.
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3. Abstimmungsintervalle festlegen
Regelmäßige Abstimmungsrunden begleiten die 
gesamte Projektlaufzeit. Sie dienen dem Abgleich von 
Arbeitsergebnissen, der Diskussion von Grenzfällen 
und dem Überprüfen möglicher Anpassungen im wei-
teren Vorgehen oder in der Zielstellung. 

Merke: Im Projektteam sollte vor, während und nach 
der Grundlagenermittlung ein enger Austausch über 
Wissensgrundlagen und Ergebnisse stattfinden.

4. Arbeits- und Zeitplan aufstellen
Der Arbeits- und Zeitplan führt Zuständigkeiten und 
Abstimmungsintervalle, Fristen und Termine zu-
sammen und hält sie fest. Darauf aufbauend werden 
Meilensteine festgelegt: z. B. wann Beteiligungsformate 
durchgeführt werden sollen.

Abb. 7: Verfahrensablauf | Quelle: Eigene Darstellung

Aufgabe:  
Erfassungskonzept erstellen

Ausgehend von der in der Anstoßphase festgelegten 
Zielstellung wird nun das Erfassungskonzept für das 
gesamte Projekt erstellt. In dem Erfassungskonzept 
werden die Arbeits-, Zeit-, Abstimmungs- und Einbin-
dungsabläufe, wie sie im Verfahrensmodell schema-
tisch dargestellt sind, festgelegt.
In das Erfassungskonzept fließen die vorbereiten-
den Untersuchungen, die Grundlagenermittlung 
und -auswertung ein. Es enthält die Ausweisung des 
Untersuchungsgebietes, beschreibt die Instrumente 
und methodische Herangehensweise der Erfassung, 
d. h. den räumlichen und optional den objektbezo-
genen Fokus und definiert die Erfassungskriterien. In 
dem Erfassungskonzept wird festgelegt, ob mit einem 
Erfassungsbogen gearbeitet wird und wie die spätere 
Dokumentation aufgebaut sein soll.

Einbinden
Projektgruppe bindet

Politik und Verwaltung,
Fachöffentlichkeit und

Bürgerschaft, Anrainerinnen 
und Anrainer sowie  

Eigentümerinnen und  
Eigentümer ein

Rahmen setzen
1.  Handlungsbedarfe erkennen
2.  Ziele ableiten
3.  Untersuchungsgebiet grob verorten

Erfassungskonzept erstellen
1.  Grundlagen ermitteln
2.  Untersuchungsgebiet bestimmen
3.  Fokus setzen
4.  Erfassungskriterien definieren

Fortführung
wünschenswert

Abstimmen 
Initiatorengruppe  

stimmt sich ab

Einbinden  
Initiatorengruppe  

bindet Akteurinnen  
und Akteure ein

Abstimmen
Projektgruppe  
stimmt sich ab

beB festlegen
1.  Bestand auswerten
2.  Grenzfälle abwägen
3.  Handlungsempfehlungen formulieren
4.  Ergebnisse dokumentieren

Phase 4 – Bewerten

Phase 1 – Anstoßen

Phase 2 – Ermitteln

Phase 3 – Erfassen

Bestand vor Ort erfassen
1.  Erfassungsbögen erstellen
2.  Bestand vor Ort begutachten

Phase 5 – Betreuen

Regeln und Pflegen
Präsentieren und Implementieren

Fortführung
wünschenswert
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Schritt 1: Grundlagen ermitteln

Die Ergebnisse der Grundlagener-
mittlung beeinflussen maßgeblich 
das weitere Verfahren. Der Be-
arbeitung dieses Bausteins sollten 
dementsprechend ausreichend 
zeitliche und personelle Kapazitäten 
eingeräumt werden. Die in dieser 
Phase erarbeiteten Qualitäten und 
Handlungsbedarfe bestimmen die  
räumliche Ausdehnung des Unter-
suchungsgebietes. Sie schaffen den 
stadtbaugeschichtlichen, städte-
baulichen, bautypologischen und 
gebäudespezifischen Kontext für das 
Ermitteln von beB und sind Aus-

gangspunkt für die Auswahl der Erfassungskriterien. 
Im Abgleich mit der Bestandserfassung im Gebiet 
bildet sie die Bewertungsgrundlage zur Festlegung der 
beB.

Grundlagen ermitteln
In der Grundlagenermittlung werden verschiedene 
Quellenarten ausgewertet, um schrittweise die poten-
zielle beB im Untersuchungsgebiet zu identifizieren. 
Dafür wird zur Stadtbaugeschichte, der stadträum-
lichen Lage und Einbindung des Untersuchungsge-
bietes sowie zur potenziellen beB in Stadträumen und 
Ortsstrukturen, zur regionaltypischen Bautradition 
und lokal vorherrschenden Baumaterialien sowie zu 
Freiräumen und Grünflächen recherchiert. Zusätzlich 
können prägende Gebäude lokalisiert werden. Der 
Untersuchungsumfang der Grundlagenermittlung 
hängt von der Zielstellung für die Erfassung der beB im 
Untersuchungsgebiet ab. 

Merke: Recherchen können zeitintensiv sein. Im Sinne 
der Effektivität lohnt es sich für das Projektteam, früh-
zeitig festzulegen, wie detailliert die Wissensgrund-
lagen ermittelt werden müssen, um die Zielstellung für 
die Erfassung zu erfüllen.

Zu Beginn der Erfassung empfiehlt es sich, zunächst 
bestehende Regelungsbereiche im Untersuchungs-
gebiet zu identifizieren. Vorhandene formelle Instru-
mente wie Pläne und Satzungen geben einen Überblick 
über bestehende Regelungsbereiche im Stadtgebiet und 

Hinweise auf potenzielle beB im Untersuchungsgebiet. 
Auch informelle Planungen – darunter Konzepte und 
Rahmenplanungen – können bereits ausgewertete In-
formationen beinhalten, die für die Erfassung der beB 
von Interesse sind. Die Sichtung von Schwarzplänen 
eignet sich ebenfalls als guter Einstieg in die Grundla-
genermittlung, da sie städtebauliche Strukturen beson-
ders deutlich darstellen. Aus dem Abgleich von Karten 
und Luftbildern lassen sich Grundlagen zu Stadtbauge-
schichte und städtebaulichem Kontext ermitteln.
Publikationen, Gutachten und Stellungnahmen aus der 
Denkmalpflege, wie z. B. Denkmaldokumentationen 
und Denkmalpflegepläne, geben Auskunft über die 
vermehrte Ausweisung von Denkmalen in bestimmten 
Gebieten und somit Hinweise auf baukulturell erhal-
tenswerte Bereiche. Denkmallisten oder -topografien 
können zudem u. U. Informationen zu Baugeschichte 
oder Bautypologie eines Gebietes enthalten.
Verbleibende Wissenslücken können durch gezielte 
Recherchen im Rahmen einer erweiterten Grundlagen-
ermittlung geschlossen werden. Diese sollte sich auf 
Bild- und Planquellen stützen, flankiert durch ausge-
wählte Fachliteratur (z. B. eine stadtbaugeschichtliche 
Abhandlung oder eine heimatgeschichtliche Publika-
tion). Ob diese gezielten Recherchen notwendig sind, 
hängt von den Zielen für die Erfassung der beB ab. Die 
arbeitsintensive Sichtung von Bauakten sollte nur in 
Ausnahmefällen stattfinden. Sie kann exemplarisch zur 
Festlegung der lokalen Bautypologie dienen oder eine 
objektbezogene Erfassung fundieren. 

Grundlagen auswerten
Informationen und aussagekräftige Materialien (wie 
Karten, Luftbilder oder Fotos) aus den Grundlagen-
erkenntnissen werden nun ausgewertet und in das 
Erfassungskonzept übertragen. Dafür werden Informa-
tionen zu dem grob verorteten Untersuchungsgebiet 
zunächst mit Materialien zu der Bau- und Entwick-
lungsgeschichte der umgebenden Stadtteile, der Stadt- 
und Ortsstruktur und der regionalen Einbindung 
vergleichend betrachtet und analysiert. Die Grund-
lagenauswertung sollte Aussagen zur Gebietstypik (vgl. 
Kasten), zu stadträumlich prägenden Elementen und 
Strukturen, zu Baualtersklassen, Gebäudearten oder 
auch Nutzungen und, bei Bedarf, prägenden Gebäuden 
enthalten. Merkmale der lokal prägenden Bautypologie 
bzw. der lokalen Bautradition, wenn diese vorhanden 
ist, werden beschrieben.

Checkliste

Eine Checkliste zur 
Grundlagenermittlung 

ist im  Anhang unter 10.4  
hinterlegt. 

Ihr ist u. a. im Detail 
zu entnehmen, welche 

Quellen, Planungen und 
Konzepte sowie städte-

baulichen und denkmal-
pflegerischen Rahmenbe-
dingungen herangezogen 

werden können.
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Modellkommune Hannover:  
Planungsinstrumente als Impulsgeber

In der Modellkommune Hannover wurden in der 
Grundlagenermittlung Schwarz- und Stadtpläne (histo-
risch und aktuell), Schrägluftbilder und Fotos sowie ein 
digitales Stadtmodell herangezogen. Wichtige Ansatz-
punkte lieferten darüber hinaus Materialien, die die 
Bauverwaltung bereits in anderen Zusammenhängen 
erstellt hatte (z. B. im Kontext von Bebauungsplanver-
fahren, Sanierungsgebieten oder Wettbewerben). Das 
Projektteam kontaktierte die in Planungen und Ins-
trumenten aufgeführten Ansprechpartnerinnen und 
-partner. Auf diese Weise konnte Wissen innerhalb der 

Verwaltung ebenso wie bei ehemaligen Kolleginnen 
und Kollegen aktiviert werden.
Eine Denkmaltopographie aus den 1980er Jahren wies 
z. B. sogenannte „Denkmalpflegerische Interessenbe-
reiche“ aus. Aus heutiger Sicht zeigten sich allerdings 
Lücken in der Kartierung bestehender Interessenbe-
reiche auf, die auf einen potenziellen Bestand von beB 
hinweisen. In der über zwanzig Jahre alten Denk-
maltopographie wurde die für Hannover bedeutende 
Nachkriegsmoderne kaum berücksichtigt. Hier setzte 
die weitere Recherche gezielt an, z. B. durch Einsicht in 
Wettbewerbsunterlagen oder Gespräche mit früheren 
Partnerinnen und Partnern aus Planung und Archi-
tektur.

Hannoveraner Stadtteil Südstadt:Lücken im Regelungsbereich Denkmalschutz | Fotos: Landeshauptstadt Hannover, Geoinformation 2020

Lokale Gebietstypik identifizieren

Die lokale Gebietstypik ist maßgebend für den er-
haltenswerten Charakter eines Stadtbereiches und 
damit für die Ermittlung der beB. Um die lokale Ge-
bietstypik zu identifizieren, werden städtebauliche, 
freiraumgestalterische und bautypologische Merk-
male unter Berücksichtigung der Ortsgeschichte 
herausgearbeitet, die prägend für das Gebiet sind. 
Hilfreich beim Ermitteln der Gebietstypik sind 
folgende Leitfragen:

	» Wo sind Spuren der Stadtbaugeschichte in Struk-
tur und Bebauung ablesbar?

	» Welche Baufluchten und Bauvolumina sind für 
das Gebiet maßgebend?

	» Was charakterisiert erhaltenswerte Qualitäten im 
Freiraum?

	» Welche Zeitschichten/Gebäudearten/Nutzungen/
Materialien wirken sich besonders prägend auf 
das Ortsbild aus?

	» Ist eine regionaltypische Bautradition festzustel-
len? Woran ist diese zu erkennen?
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Abb. 8: Die Lokale Gebietstypik setzt sich aus prägenden Merkmalen von Städtebau, Freiraum und Grün 
sowie Bautypologie im Untersuchungsgebiet zusammen. | Quelle: Eigene Darstellung

Schritt 2: Untersuchungsgebiet festlegen

Das Untersuchungsgebiet ist bereits festgelegt, wenn 
die beB im Rahmen eines städtebaulichen Konzeptes 
erfasst werden soll oder Bestandteil eines Geltungs- 
oder Regelungsbereiches ist. Andernfalls muss das bis-
lang grob verortete Untersuchungsgebiet nun präzise 
definiert werden. Das Projektteam ist gefordert, eine 
Festlegung zu treffen. Ergebnis kann ein einzelnes Un-
tersuchungs- oder mehrere Teilgebiete (z. B. prägnante 
Ensembles oder Siedlungen innerhalb des Stadtge-
bietes) sein. Es ist auch möglich, dass eine Festlegung 
auf das gesamte Stadtgebiet erfolgt. Die Ausweisung 
des Untersuchungsgebietes oder mehrerer Teilgebie-
te beruht immer auf städtebaulich-stadträumlichen 
Strukturen. Das in der Anstoßphase grob verortete 
Untersuchungsgebiet (vgl. Kap. 3.2) wird mit den in der 
Grundlagenermittlung ausgewerteten Informationen 
abgeglichen. Folgende Fragen leiten die Entscheidung 
zur finalen Festlegung des Untersuchungsgebietes: 

	» Sind alle relevanten Bereiche abgedeckt? 
	» Legen neue Erkenntnisse eine Anpassung nahe? 
	» Ist unter Umständen die Auswahl eines anderen 

Untersuchungsgebietes zielführender? 

Zugleich ist bei der Festlegung des Untersuchungsge-
bietes die Berücksichtigung der zur Verfügung stehen-
den Kapazitäten der Kommune entscheidend für die 
Machbarkeit der Erfassung: 

	» Kann das Untersuchungsgebiet in der festgelegten 
Größe hinreichend bearbeitet werden? 

	» Entspricht die Anzahl ausgewählter Teilbereiche den 
personellen Möglichkeiten des Erfassungsteams?

Hilfreich für die Entscheidungsfindung ist die Klärung, 
ob das Untersuchungsgebiet in einem Regelungs- oder 
Empfindlichkeitsbereich liegt. Regelungsbereiche kön-
nen Erhaltungs-, Sanierungsgebiete, Denkmalbereiche 
und Denkmalensembles sein. In diesen ausgewiesenen 
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Modellkommune Gransee:  
Schwarzpläne als Grundlage beim Ermitteln,  
Erfassen und Dokumentieren 

Im Amt Gransee mit seinen 32 Ortskernen widmete 
sich das Projektteam bei der Recherche der beB prä-
gnanten regionaltypischen Siedlungsstrukturen mit 
ihren jeweiligen Gebäudetypologien. Der Ansatz für 
die Erfassung war räumlich weit gefasst und erlaubte 
nur eine geringe Detailschärfe. Mit Schwarzplänen 
konnte das Projektteam problemlos sichten, welche 
Siedlungsform dem jeweiligen Dorf zugrunde liegt. 
Zudem ließen sich erste Verortungen regionaltypischer 
Bauformen vornehmen: Gutshäuser, Guts-, Drei- oder 
Vierseithöfe waren im Schwarzplan häufig erkennbar, 
ebenso traufständige Doppelhäuser von Land- oder 
Gutsarbeitern. In diesem Prozess war es hilfreich, dass 
ein regional ansässiges Büro für Planung und Sanie-
rung gewonnen werden konnte, welches mit der ört-
lichen Bautypologie sehr vertraut ist. 
Nach Überprüfung der Erkenntnisse vor Ort, dienten 
die Schwarzpläne abschließend zur Dokumentierung 
der Erfassungsergebnisse.

Schwarzplan und analysierter Schwarzplan am Beispiel des Ortes 
Sonnenberg | Fotos: Bruckbauer & Hennen GmbH

Gebieten sind die Eingriffsmöglichkeiten rechtlich ge-
regelt und mit Auflagen versehen. 
Empfindlichkeitsbereiche können räumlich Rege-
lungsbereiche umschließen, weil z. B. Sichtbezüge 
zum Regelungsbereich bestehen. Empfindlichkeits-
bereiche können eine Ansammlung baulicher Anlagen 
aus unterschiedlichen Epochen, Großstrukturen und 
ähnliches sein, die gut erhalten und wenig überformt 
sind. Im Unterschied zum Regelungsbereich gelten für 
sie keine rechtlichen Schutzvorschriften. 
In der Entscheidungsfindung gilt es abzuwägen, ob 
ein Untersuchungsgebiet in einem Regelungsbereich 
ausgewählt wird, für das bei Planungs- und Bauan-
fragen eine gute Wissensgrundlage vorliegt oder ob 
ein Empfindlichkeitsbereich als Untersuchungsgebiet 
benannt werden sollte, in dem die Wissensgrundlage 
weniger aussagekräftig und die Gefahr des Verlustes 
durch fehlende Schutzmöglichkeiten größer ist.

Schritt 3: Fokus setzen

„Fokus setzen“ bedeutet, auf Grundlage der Erfassungs-
ziele den Detaillierungsgrad und die Bearbeitungstiefe 
der Erfassung zu bestimmen. Worauf fokussiert sich 
die Erfassung? Soll die beB aus stadtplanerischer Sicht 
erfasst werden? Reicht der räumliche Fokus für das 
Untersuchungsgebiet aus oder muss im zweiten Schritt 
auch der objektbezogene angewendet werden? Ist es 
sinnvoll Gebäude und Grundstücke vertiefend zu be-
trachten?
Die Erfassung beginnt immer mit einer räumlichen Be-
trachtung. Sie nimmt den städtebaulichen Raum in den 
Fokus, nachfolgend räumlicher Fokus genannt. Je nach 
Festlegung des Untersuchungsgebietes und auf Grund-
lage von Handlungsbedarfen, Zielen und zur Verfügung 
stehender personeller Ressourcen kann eine Erfassung 
mit dem räumlichen Fokus auf das gesamte Stadtgebiet 
erfolgen, um einen Überblick über stadträumlich prä-
gende Elemente und Strukturen zu erhalten. Wird der 
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Modellkommune Arnsberg:  
Partizipative Auswahl von Teilgebieten

Als Stadterweiterung ist die Arnsberger Neustadt von 
einer Vielzahl jüngerer Bauphasen geprägt. Die Be-
schäftigung mit der Ortsgeschichte und der Abgleich 
mit Schwarzplänen bot hier einen ersten Überblick.
An der Auswahl von Teilgebieten für die vertiefte 
Untersuchung waren neben Stadtplanung, Denkmal-
pflege und Dienstleister auch der örtliche Stadtarchivar 
sowie kulturell engagierte Bürgerinnen und Bürger 
beteiligt. Alle waren aufgerufen, fundierte Vorschläge 
erhaltenswerter Ensembles oder Gebäudegruppen zu 
unterbreiten. Gemeinsam wurde daraus eine Auswahl 
getroffen, die zum einen den Querschnitt der lokalen 
Zeitschichten widerspiegelt. Zum anderen sollten En-
sembles identifiziert werden, an denen die Merkmale 
der beB besonders gut zu vermitteln sind. Auf diesem 
Wege wurde bereits in einer frühen Phase der Erfas-
sung die Stadtgesellschaft eingebunden und für die 
Thematik der beB sensibilisiert.

räumliche Fokus in Teilgebieten angewendet, können 
prägende Stadtstrukturen und Elemente für einzelne 
Stadtquartiere oder Siedlungen erfasst werden. Werden 
detaillierte Informationen zu einzelnen Grundstücken 
und Gebäuden benötigt, weil z. B. der Verwertungs-
druck in einem Stadtquartier besonders hoch ist und 
bauliche Veränderungen zu befürchten sind, kann 
zusätzlich eine objektbezogene Erfassung angestrebt 
werden. Dann wird in einem zweiten Schritt der Er-
fassung der objektbezogene Fokus gesetzt. 

Merke: Jede Erfassung beginnt mit einer räumlichen 
Betrachtung des Untersuchungsgebietes, dafür wird 
der räumliche Fokus gesetzt. Der räumliche Fokus er-
möglicht, städtebauliche und bautypologische Merk-
male zu untersuchen. Werden Angaben zu einzelnen 
Grundstücken und Gebäuden benötigt, muss zusätzlich 
der objektbezogene Fokus gewählt werden. 

Der räumliche Fokus
Der räumliche Fokus ist Ausgangspunkt einer jeden 
Erfassung von beB. Er eignet sich für Kommunen jeder 
Größe, Lage und Siedlungsdichte, für flächenmäßig 

große, aber dünn besiedelte Ortschaften im ländlichen 
Raum genauso wie für Großstädte mit ihren Stadt-
erweiterungsgebieten. Der räumliche Fokus eignet 
sich für Kommunen, die über keine bzw. nur geringe 
Wissensgrundlagen zur beB verfügen und sich eine 
erste Orientierung verschaffen möchten. Er eignet sich 
genauso für Kommunen, die bereits fundiertes Vorwis-
sen besitzen und einzelne Stadtteile, Siedlungen oder 
Quartiere teilräumlich untersuchen wollen. 
Das Projektteam verschafft sich mit dem räumlichen 
Fokus zunächst einen Überblick über das ganze Unter-
suchungsgebiet, bestimmt städtebauliche Merkmale 
erhaltenswerter Ensembles oder die lokale Gebietsty-
pik. Darunter fallen Auffälligkeiten im Stadtgrundriss, 
Siedlungen, Baugruppen und Ensembles ebenso, wie 
Freiräume und Grünflächen. 
In einem zweiten Schritt werden sogenannte Emp-
findlichkeitsbereiche identifiziert, die über potenzielle 
beB verfügen. So kann innerhalb des Untersuchungs-
gebietes der räumliche Fokus auf Teilbereiche gelenkt 
werden. Teilgebiete können z. B. Siedlungen, Quartiere, 
Ensembles und Gebäudegruppen sein, die nun vertieft 
und detailliert untersucht werden. 

Kartierung von Fallbeispielen zur beB in Arnsberg | 
Foto: Strauss+Fischer
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Im dritten Schritt werden bautypologische Merkmale 
analysiert. Dazu zählen z. B. übergeordnete Charakte-
ristika, die die Gestalt des betreffenden Gebietes und 
seiner Bausubstanz prägen, ortsspezifische Bautypen 
und lokale bis regionale Bautraditionen. Weiterführen-
de Informationen, wie der räumliche Fokus angewen-
det werden kann, finden sich im nachfolgenden Steck-
brief und in den Beispielen aus den Modellkommunen. 

Merke: Mit dem räumlichen Fokus können städtebau-
liche Strukturen, Baugruppen und Ensembles, Plätze, 
Freiräume und Grün sowie prägende bautypologi-
sche Merkmale erhaltenswerter Bereiche identifiziert 
werden. Empfindlichkeitsbereiche im Stadtgebiet und 
deren besonders erhaltenswerte Eigenschaften können 
in vertiefenden Schritten erfasst werden.

Steckbrief räumlicher Fokus

Erfassungsebene 	» im ersten Schritt: gesamtes Untersuchungsgebiet
	» im zweiten Schritt: Teilgebiete mit Empfindlichkeitsbereichen 
	» im dritten Schritt: bautypologische Betrachtung im gesamten        

Untersuchungsgebiet und/oder in den Empfindlichkeitsbereichen

geeignet für 	» Kommunen jeder Größe, Lage und Siedlungsdichte
	» Kommunen mit keiner oder geringer Wissensgrundlage
	» Kommunen, die sich einen ersten Überblick verschaffen wollen

Ziel 	» Lokalisierung von beB im Stadt-/Gemeindegebiet
	» Identifizierung von Empfindlichkeitsbereichen
	» Ermittlung und Verortung ortsspezifischer Gebäudetypen und  

regional- bzw. lokaltypischer Bautradition

Vorgehensweise 	» schrittweise Detaillierung der Informationen

1. Schritt: 
Überblick über das gesamte Untersuchungsgebiet  
verschaffen
u. a. über städtebauliche Strukturen, Baugruppen und  
Ensembles, Plätze, Freiräume und Grün

	» Übersichtspläne 
	» Schwarzpläne 
	» Stadtpläne 
	» (Schräg-)Luftbilder 

2. Schritt: 
Empfindlichkeitsbereiche identifizieren
u. a. Siedlungen, Quartiere, Ensembles, Gebäudegruppen

	» Bauweise
	» Parzellenstruktur
	» Höhenentwicklung
	» Straßenprofil
	» Freiräume und Plätze
	» Grün

3. Schritt: 
bautypologische Merkmale untersuchen
u. a. städtebauliche Elemente und Strukturen, Baugruppen 
und Ensembles, Gebäude, Plätze, Freiräume und Grün

	» prägende bautypologische Merkmale
	» übergeordnete Charakteristika, die die Gestalt des betreffenden  

Gebietes und seiner Bausubstanz prägen 
	» ortsspezifische Bautypen
	» lokale bis regionale Bautraditionen

weiterführende Verwendungsmöglichkeiten 	» Grundlagen für die allgemeine Stadtplanung
	» Grundlagen für Vermittlung gegenüber Politik und Stadtgesellschaft
	» Grundlagen für Tourismus und Stadtmarketing
	» Erstellung von Stadtentwicklungskonzepten, Geltungs- und  

Regelungsbereichen und energetischen Quartierskonzepten in ihren 
Grundzügen

	» gezielte weitere Vertiefung mittels objektbezogenem Fokus,  
z. B. anlässlich von Gestaltungsleitlinien, Bauvorhaben etc.

Abb. 9: Steckbrief räumlicher Fokus | Quelle: Eigene Darstellung
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Modellkommune Gransee:  
Ein Fokus für 32 Ortsteile

Im Erfassungsprozess beschlossen Stadtverwaltung 
und externer Dienstleister zunächst das weitläufige 
Gemeindegebiet von Gransee im räumlichen Fokus 
vollständig zu untersuchen. Schnell stellte das Team 
allerdings fest, dass dies die personellen Kapazitäten 
überfordern würde und versuchte daraufhin, Teil-
bereiche zu priorisieren. Ziel der Verwaltung war es 
daraufhin, einen Überblick zu ortsspezifischen und 
prägenden städtebaulichen Strukturen zu bekom-
men und vorbereitet auf potenzielle Planungs- und 
Bauvorhaben zu sein. Bestehende Sanierungs- und Er-
haltungsgebiete wurden daher aus der Untersuchung 

ausgenommen, weil mit der Festsetzung der Gebietsku-
lissen die entsprechenden Informationen zu historisch 
prägenden Ortsstrukturen erhoben wurden und diese 
Gebiete gemäß BauGB geschützt sind. 
Im nächsten Schritt wurden im Gemeindegebiet der 
Stadt Gransee Teilbereiche der 32 Ortsteile untersucht. 
Das kleine Projektteam erfasste im räumlichen Fokus 
vorrangig städtebauliche Strukturen. Nach einer Be-
sichtigung aller Ortsteile legte das Team sechs Dörfer 
als Vertiefungsbereiche fest. In diesen gut erhaltenen 
Ansiedlungen erfolgte eine exemplarische Betrachtung 
einzelner Gebäude. Ziel war dabei weniger die gebäu-
despezifische Untersuchung, sondern die Darstellung 
bautypologischer Merkmale.

Der objektbezogene Fokus
Sollen Merkmale einzelner Grundstücke inkl. deren 
Freiflächen und/oder architektonischen Merkmale 
und Gestaltungselemente einzelner Gebäude ermittelt 
werden, wird der objektbezogene Fokus gesetzt. 
Der objektbezogene Fokus richtet sich an Kommunen, 
die über gute Informationen zur räumlichen Ausprä-
gung der beB verfügen, weil z. B. bereits fachverwandte 
Untersuchungen im Gebiet vorliegen. Sie können 
die räumliche Erfassung erweitern und den Blick auf 
einzelne Gebäude und Grundstücke richten, die im 
objektbezogenen Fokus untersucht werden sollen. Eine 
objektbezogene Erfassung eignet sich z. B. für Sied-
lungsbereiche mit einer hohen Dichte an Denkmalen, 
die eine ebenso hohe Dichte an beB vermuten lässt. 
Auch Siedlungsbereiche, die über ihre städtebauliche 

Struktur und Gebietstypik klar abgrenzbar sind oder 
über Alleinstellungsmerkmale verfügen, bieten sich für 
eine objektbezogene Betrachtung an. In Gebieten mit 
einem hohen Verwertungs- und Verdichtungsdruck 
kann der objektbezogene Fokus fundierte Grundlagen 
für die Planung und Genehmigung liefern und die 
Verwaltung in die Lage versetzen, bei Planungs-und 
Bauanfragen qualifiziert antworten zu können. In An-
betracht von Ziel und Aufwand ist abzuwägen, ob der 
gesamte Gebäudebestand objektbezogen erfasst wird, 
oder – gemäß der lokalen Bautypologie – lediglich eine 
Auswahl exemplarischer Objekte. 
Auch die Betrachtung des objektbezogenen Fokus 
erfolgt schrittweise und aufeinander aufbauend. Zu-
nächst werden die Informationen aus dem räumlichen 
Fokus auf das Grundstück/Gebäude übertragen. Dazu 

Besonders erhaltenswertes Gutsarbeiter-Doppelhaus im Ortsteil Burow | Foto: Bruckbauer & Hennen GmbH
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gehört u. a. die städtebauliche und bautypologische 
Einordnung sowie die lokale Gebietstypik. Im zweiten 
Schritt werden die Gebäudegrunddaten wie z. B. Bau-
alter, Geschosszahl, Traufhöhe, etwaige Anbauten und/
oder Nebengebäude erhoben. Im letzten und dritten 
Schritt werden architektonische Merkmale untersucht. 
Dazu gehören u. a. Baustil, Materialien, Dachform, 
Fassadengestaltung und Freiraumgestaltung. 
Weiterführende Informationen, wie der objektbezo-
gene Fokus angewendet werden kann, finden sich im 

nachfolgenden Steckbrief und in den Beispielen aus 
den Modellkommunen. 

Merke: Mit dem objektbezogenen Fokus können zu-
sätzlich zum räumlichen Fokus einzelne Grundstücke 
inkl. deren Freiflächen in ihren städtebaulichen Zusam-
menhängen und architektonischen Merkmalen näher 
betrachtet werden. Er kann gezielt eingesetzt werden, 
um die beB in Empfindlichkeitsbereichen auszuweisen 
und detailliert zu dokumentieren.

Modellkommune Hannover:  
Ein Fokus, drei Schritte

In Hannover konzentrierte sich das Projektteam bei 
der Erfassung der beB gezielt auf charakteristische, 
erhaltenswerte Strukturen im städtebaulichen Zusam-
menhang. Einzelgebäude standen ausdrücklich nicht 
im Interesse der Betrachtung: Die Erfassung sollte sich 
auf den räumlichen Fokus beschränken. Gleichzeitig 
stellten die Beteiligten hohe Ansprüche an das Erfassen 
von baukulturellen Qualitäten, Mängeln und Fehlstel-
len einzelner Teilgebiete. Das Projektteam untersuchte 
daraufhin eingehend die lokale Bautypologie. 
Das Hannoveraner Projektteam erfasste gemäß dem 

räumlichen Fokus die beB in drei Schritten:
Schritt 1: städtebaulich-stadträumliche Betrachtung. 
Erfassung des äußeren Erscheinungsbildes und der 
wichtigsten städtebaulichen Merkmale. Quellen: Lage-
pläne/Schwarzpläne, Schrägluftbilder, Straßenbilder.
Schritt 2: Identifizierung von Empfindlichkeitsbe-
reichen über die Stadtgeschichte sowie vorliegende 
Regelungsbereiche und Konzepte.
Schritt 3: bautypologische Betrachtung ausgewählter 
städtebaulicher Bausteine. Genauere detaillierte Erfas-
sung des Status quo im Hinblick auf Qualitäten, Mängel 
und Fehlstellen.

Südstadt Hannover: Die Fassaden sind durch einheitliches Material und expressionistische Gestaltungsmotive geprägt | 
Foto: Dr. Holger Pump-Uhlmann
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Steckbrief objektbezogener Fokus

Erfassungsebene 	» 	einzelne Grundstücke inkl. deren Freiflächen 
	» architektonische Merkmale und Gestaltungselemente einzelner 

Gebäude

geeignet für 	» Kommunen mit fundierter Vorkenntnis und/oder bereits  
vorliegenden fachverwandten Untersuchungen zum Gebiet

	» Siedlungsbereiche mit einer hohen Dichte an Denkmalen und 
potenzieller erhaltenswerter Bausubstanz

	» Siedlungsbereiche, die über städtebauliche Struktur und  
Gebietstypik klar abgrenzbar sind/über Alleinstellungsmerkmale 
verfügen

	» Siedlungsbereiche mit hohem Verwertungs- und Verdichtungsdruck

Ziel 	» Kontextualisierung des einzelnen Gebäudes/Grundstücks in  
Städtebau, Bau- und Ortsgeschichte

	» Qualifizierte Beurteilungsgrundlage in Genehmigungsverfahren
	» Grundlage für die Förderfähigkeit in Programmen des  

KfW-Standards Effizienzhaus Denkmal

Vorgehensweise 	» Schrittweise Detaillierung der gebäudescharfen Aufnahme von 
Architektur, Materialien, Freiraumgestaltung

1. Schritt: 
Informationen aus dem räumlichen Fokus übertragen

	» städtebauliche und bautypologische Einordnung aus dem  
räumlichen Fokus

	» lokale Gebietstypik laut Grundlagenermittlung und räumlicher 
Erfassung

2. Schritt: 
Gebäudegrunddaten erheben

	» Baualter 
	» Traufhöhe
	» Geschosszahl
	» Anbauten und Nebengebäude

3. Schritt: 
objektweise architektonische Merkmale untersuchen

	» Baustil
	» Materialien
	» Dachform
	» Fassadengestaltung
	» Freiraumgestaltung

weiterführende Verwendungsmöglichkeiten 	» Grundlage für Erhaltungssatzungen, Gestaltungssatzungen,  
Gestaltungsfibeln

	» Grundlage für Baugenehmigungsverfahren im Bestand und bei  
Neubaumaßnahmen

	» Grundlage für Förderung und Beratung von Eigentümerinnen und 
Eigentümern bei Maßnahmen der energetischen Ertüchtigung

	» Stärkung des Umgebungsschutzes in der Denkmalpflege

Schritt 4: Erfassungskriterien definieren 

Erfassungskriterien legen Merkmale fest, um den bau-
lichen Bestand im Untersuchungsgebiet in allen für das 
Erfassungsziel relevanten Eigenschaften und Quali-
täten systematisch untersuchen zu können. Es wird 
unterschieden zwischen städtebaulichen (stadträumli-
che, städtebauliche und freiraumspezifische Merkmale) 

und architektonischen Kriterien (bautypologische und 
stilistische Merkmale). Im räumlichen und im objekt-
bezogenen Fokus kommen städtebauliche und archi-
tektonische Kriterien gleichermaßen zum Einsatz. 
Im räumlichen Fokus beziehen sich die städtebau-
lichen Kriterien auf stadträumliche Zusammenhänge, 
Stadtgrundriss und Quartiersstruktur, Siedlungen, 
Gesamtanlagen oder Ensembles sowie Straßen, Plätze, 

Abb. 10: Steckbrief objektbezogener Fokus | Quelle: Eigene Darstellung
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Freiräume und Grün. Dabei dienen die städtebaulichen 
Kriterien der Verortung von Empfindlichkeitsbereichen 
und Teilgebieten im Stadtgefüge und ihrer Abgrenzung 
gegenüber anderen Teilgebieten. Der Beispielkatalog 
für mögliche städtebauliche Erfassungskriterien veran-
schaulicht anhand von Beispielen, welche Ausprägung 
einzelne Kriterien im jeweiligen Fokus haben können. 

Soll beispielsweise die Bauweise untersucht werden, so 
können mögliche Ausprägungen, wie Blockrandbebau-
ung mit/ohne Blockinnenbebauung, Zeilenbebauung 
oder freistehende Bebauung, geprüft werden. Wird die 
Siedlungsform untersucht, sollte beschrieben werden, 
ob es sich z. B. um ein Straßendorf, ein Angerdorf, ein 
Gutshof oder eine Großsiedlung handelt.

Modellkommune Berlin: Gebietstypik als 
Schlüssel zur objektbezogenen Erfassung

Die als Villenkolonie angelegte Ortslage Wendenschloß 
ist über Stadtbaugeschichte und die lokale Gebietsty-
pik im Stadtgefüge klar abgrenzbar. Bei einer ersten 
Begehung konnte eine hohe Dichte potenzieller beB 
vermutet werden. Die Vielzahl unterschiedlicher Bau-

alter, Baustile und Überformungen wären über eine 
bautypologische Betrachtung im Rahmen des räum-
lichen Fokus in ihrer Vielfalt nicht zu erfassen gewesen. 
Langfristiges Ziel der Erfassung war zudem, angesichts 
eines hohen Verdichtungsdrucks Grundlagen für Bau-
genehmigungsprozesse zu erhalten. Das Projektteam 
entschied sich deshalb, an die räumliche Erfassung eine 
objektbezogene Untersuchung anzuschließen.

Gebietstypisches Holzhaus in der Ortslage Wendenschloß | Foto: Bezirksamt Treptow-Köpenick
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Lage im Stadt-/Dorfgefüge

z. B. Ortseingang, Stadterweiterung, zentrale Achse, Ortskern, innenstadtnahes Quartier

Bauweise (nähere Beschreibung)
offene Bauweise, geschlossene Bauweise, Blockrandbebauung mit/ohne Blockinnenbebauung, Zeilenbebauung, 
freistehend, Großstruktur

Siedlungsform 
z. B. Straßendorf, Angerdorf, Gutshof, Großsiedlung

Grundstücksgröße
soweit bekannt; ggf. Merkmale wie Anordnung, Zuschnitt, Teilungen

Grundstücksausnutzung
z. B. Bebauung im vorderen Bereich, Gartenflächen im hinteren Grundstücksbereich, starke Ausnutzung durch 
Rückgebäude und Hofbildungen, Nebengebäude entlang der Grundstücksgrenze

Baufluchten und Sichtachsen 
geschlossen, konzeptuell verspringend, heterogen (abweichend)

städtebauliche Entwurfsidee 
z. B. durchgrünte Stadt, Gartenstadt, Villenkolonie

städtebauliche Prägnanz 
z. B. exponierte Lage, Großstruktur, geschlossene städtebauliche Konzeption, experimentelle Formen

Einbindung und Umfeld 
von Ensembles, Komplexen oder Einzelgebäuden

Nebengebäude 
z. B. Remise, Garage, Stall, Gartenhaus, Carport, Schuppen

Freiraum und Grün 
z. B. Straßenraum, Frei- und Platzräume, Grünflächen und Grün, Einfriedungen

Beispielkatalog für mögliche städtebauliche Erfassungskriterien im räumlichen Fokus

Abb. 11: Beispielkatalog zur Bestimmung von Erfassungskriterien | Quelle: Eigene Darstellung

Architektonische Kriterien werden im räumlichen 
Fokus angewendet, um prägende bautypologische 
Merkmale innerhalb eines Teilgebietes zu bestimmen. 
Um beispielsweise die gebietstypische Dachform in 
einer Siedlung zu überprüfen, muss geprüft werden, ob 
mehrheitlich Sattel-, Walm- oder Flachdächer auftre-
ten und ob Gauben, Türme oder Einschnitte die Dächer 
prägten und immer noch prägen.
Im objektbezogenen Fokus werden die Erfassungs-
kriterien für die Untersuchung von Grundstücken mit 
ihren Einzelgebäuden herangezogen. Da auch in der 
objektbezogenen Erfassung zunächst der räumliche Fo-
kus gesetzt wird, werden das zu untersuchende Objekt 
zunächst anhand der oben beschriebenen städtebau-
lichen Erfassungskriterien bezogen auf die direkte 

Umgebung untersucht. Es wird geschaut, in welchem 
Verhältnis Gebäude und Grundstück zu ihrem bau-
lichen Umfeld stehen. Architektonische Kriterien 
ermöglichen einen Abgleich mit der lokalen Bautypo-
logie und eine detaillierte Untersuchung von Gestal-
tungsmerkmalen. Wird die Fassadengestalt erfasst, 
sollte geprüft werden, wie die Fassade gegliedert ist, ob 
es sich z. B. um liegende oder stehende Fensterformate 
handelt, ob Dekor eingefügt wurde, wie die Oberfläche 
beschaffen ist und welches Farbkonzept angewendet 
wurde. Außerdem können die verwendeten Bau-
materialien dokumentiert und der Baustil mit seiner 
Verortung in der lokalen bzw. regionalen Bautradition 
angegeben werden.
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Baualter
Baujahr (soweit bekannt), Bauphase (z. B. Gründerzeit, Zwischenkriegszeit, 1950er-Jahre)

Traufhöhe Geschosszahl
Traufhöhe (soweit bekannt, ggf. anhand eines lokalen Richtwertes: z. B. „< / > 7m“) / 
Geschosszahl (Vollgeschosse, ggf. ausgebaute Dachbereiche)

Bauform/Gebäudeart 
z. B. Einfamilienhaus, Mehrfamilienhaus, Geschäftshaus, Bungalow, Villa, Reihenhaus,  
ortsspezifischer Typus (z. B. Scheune, Remise, Bootshaus)

Dachform 
z. B. Sattel-, Walm-, Flachdach; Material; Ausbauten (z. B. Gauben, Türme, Einschnitte) 

Beispielkatalog architektonischer Erfassungskriterien im räumlichen Fokus

Abb. 12: Beispielkatalog zur Bestimmung von Erfassungskriterien | Quelle: Eigene Darstellung

Baualter
Baujahr (soweit bekannt), Bauphase (z. B. Gründerzeit, Zwischenkriegszeit, 1950er Jahre)

Traufhöhe Geschosszahl
Traufhöhe (soweit bekannt, ggf. anhand eines lokalen Richtwertes: z. B. „< / > 7m“) /  
Geschosszahl (Vollgeschosse, ggf. ausgebaute Dachbereiche)

Bauform/Gebäudeart 
z. B. Einfamilienhaus, Mehrfamilienhaus, Geschäftshaus, Bungalow, Villa, Reihenhaus,  
ortsspezifischer Typus (z. B. Scheune, Remise, Bootshaus)

Dachform 
z. B. Sattel-, Walm-, Flachdach; Material; Ausbauten (z. B. Gauben, Türme, Einschnitte)

Fassadengestaltung 
Gliederung, Oberflächen, Farbigkeit, Fenster, Türen, Dekor

Baustil/lokale Bautradition
z. B. Historismus, Klassische Moderne, Brutalismus, Backsteingotik, Backsteinexpressionismus,  
„Stuttgarter Schule“, Kolonistenhäuser

Material 
z. B. Holz, Ziegel/Klinker, Putz, Beton, Metall, Kunststoff, regionaltypische Materialien

städtebauliche Prägnanz 
z. B. exponierte Lage, Großstruktur, geschlossene städtebauliche Konzeption, experimentelle Formen

Nutzung/Funktion
von Einzelgebäuden

Beispielkatalog architektonischer Erfassungskriterien im objektbezogenen Fokus

Abb. 13: Beispielkatalog zur Bestimmung von Erfassungskriterien | Quelle: Eigene Darstellung
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Einbinden  
in der Ermittlungsphase …

Das Projektteam muss spätestens in der Ermittlungs-
phase die Zielgruppen Verwaltung und Politik sowie 
die interessierte Öffentlichkeit gezielt einbinden. 

… von Verwaltung und Politik
Wurden Verwaltung und Politik in der Anstoßphase 
noch nicht über die Erfassung informiert, und ge-
hören entscheidende Verwaltungseinheiten, wie z. 
B. Stadtmarketing oder Wirtschaftsförderung nicht 
dem Projektteam an, sollte die Ansprache spätestens 
in Phase 2 nachgeholt werden. Die Beteiligung meh-

rerer Verwaltungseinheiten und der Politik kann die 
allgemeine Kooperationsbereitschaft fördern, die Er-
fassung absichern und öffentlichkeitswirksam genutzt 
werden. Gegenüber der Politik kann die Erfassung 
damit begründet werden, dass beB die Markenbildung 
des Bestandes am Ort befördert. Das birgt nicht nur 
touristische Potenziale, sondern dient vornehmlich der 
Identifikation und der Schaffung von Heimat.
Empfehlenswert kann es auch sein, dem Projektteam 
ein Expertengremium zur Seite zu stellen. Es könnte 
neben dem Projektteam z. B. aus der Bürgermeisterin 
bzw. dem Bürgermeister, Vertreterinnen und Vertretern 
der Fraktionen, aus Denkmalrats- und Gestaltungs-
beiratsmitgliedern, Architektinnen und Architekten, 
sachberührten Bürgerinnen und Bürgern sowie An-
wohnerinnen und Anwohnern oder weiteren Personen 
bestehen, die in der Liste potenzieller Projektteammit-
glieder aufgeführt sind. Das Expertengremium könnte 
in jeder Phase tagen, über den aktuellen Sachstand 
informiert werden und diesen mittragen. 
Ist ein Untersuchungsgebiet besonders groß, sein Bau-
bestand besonders vielfältig und oder in verschiedenen 
Epochen entstanden, kann bereits die Grundlagener-
mittlung herausfordernd sein. Es könnte ratsam für das 
Projektteam sein, gemeinsam mit dem Expertengremi-
um zu entscheiden, welches Gebiet untersucht werden 
soll. Unter Umständen können nicht nur die fachlichen 
Belange entscheidend für die Auswahl eines Gebietes 
sein, sondern auch wirtschaftliche oder politische Inte-
ressen eine Rolle spielen. 

Optionale Zusatzkriterien (Beispiele)

Geschichtliche Bedeutung Stadtentwicklung

Stadtökologie

Stadtbaugeschichtliche Bedeutung 
z. B. Stadterweiterung, hist. Siedlungsursprung, 
Werkssiedlung

ortsgeschichtlich bedeutsame Funktion 
z. B. hist. Geschäftszentrum, ehem. Handwerker- 
quartier, Modellsiedlung

ortsgeschichtlich bedeutsame Person 
z. B. aus Architektur oder Kunst, von Bauherrinnen- 
und Bauherrenseite sowie Auftraggeberinnen-und 
Auftraggeberseite, andere relevante Persönlichkeit

Eigentümerin bzw. Eigentümer

Leerstand

Bewuchs

Flächenversiegelung

Abb. 14: Beispielkatalog zur Bestimmung von Erfassungskriterien | 
Quelle: Eigene Darstellung

Zusätzliche Erfassungskriterien können abhängig 
vom Erfassungsziel benannt werden. So kann es z. B. 
hilfreich sein, für die objektbezogene Erfassung auch 
Eigentümerdaten zu erheben. Für die Vermittlung ist es 
nützlich, immaterielle Erfassungskriterien aufzuneh-
men, die es ermöglichen, Objekte als Orte von lokaler 
Tradition, bürgerschaftlichem Gedächtnis, heimat-
licher Bindung oder als Erinnerungsorte bzw. Orte 
des Gedenkens auszuweisen. Die im Abgleich mit der 
Zielstellung vom Projektteam ausgewählten Kriterien 
werden in einem Katalog zusammengestellt. Soweit 
der weiteren Verwendung dienlich, können dort auch 
optionale Zusatzkriterien verankert werden.
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… der interessierten Öffentlichkeit
Im Sinne der integrierten Stadtentwicklung wird ein 
fundierter Beteiligungsprozess schon in der Ermitt-
lungsphase eingeleitet. Entsprechende Formate werden 
mit Blick auf das Projektziel anlassbezogen ausgerich-
tet.
Wie viele Themen im städtischen Lebensumfeld, kann 
auch die Befassung mit der beB in der Öffentlichkeit 
polarisierend aufgenommen werden. Eine Einbindung 
der Öffentlichkeit bereits in der Erfassungsphase kann 
unter Umständen für die beB sensibilisieren oder die 
Akzeptanz für die Erfassung erhöhen.
Initiativen, Heimatvereine oder engagierte Einzelper-
sonen sind häufig stark an einer Mitwirkung interes-
siert. Sie wollen aktiv auf den Erhalt des historischen 
Bestandes hinwirken und Wissen einbringen. Eine 
gezielte Einbindung in der Ermittlungsphase bietet 
sich z. B. zur Erweiterung der Wissensgrundlagen an. 
Die Einbindung kann in Einzelgesprächen oder kleinen 
Workshops stattfinden. Dies hängt von der Anzahl der 
Wissensträgerinnen und -träger ab. 

Immobilieneigentümerinnen und -eigentümer sowie 
Bewohnerinnen und Bewohner können der Erfassung 
unter Umständen kritisch gegenüberstehen. Es werden 
zusätzliche Auflagen bzw. Einschränkungen bei Neu- 
oder Erweiterungsplanungen befürchtet. Sie frühzeitig, 
also bereits in der Ermittlungsphase, einzubinden kann 
z. B. auf den Abbau von Vorbehalten gegenüber poten-
ziellen Regelungsinstrumenten, wie etwa einer Er-
haltungssatzung, hinwirken. In einer Bürgerwerkstatt 
könnte über das Projekt informiert, die Vorteile der beB 
für die Stadt und seine Anwohnerinnen und Anwohner 
erklärt und vor allem darauf hingewiesen werden, dass 
eine Erfassung auch bedeutet, dass Straßen und Häuser 
fotografiert werden. Insbesondere dann, wenn eine 
objektbezogene Erfassung geplant ist, müssen Eigentü-
merinnen und Eigentümer sowie Bewohnerinnen und 
Bewohner über die anstehende Untersuchung vor Ort 
informiert werden (vgl. Kap. 5.1).

Modellkommune  
Arnsberg: Kriterium „Erinnerung und Identität“

Arnsberg legt großen Wert auf die Partizipation von 
Bürgerinnen und Bürgern, von Anwohnerinnen und 
Anwohnern. Die Erfassung der beB war hier besonders 
eng an Vermittlung und Einbindung interessierter 
Bürgerinnen und Bürger geknüpft.
Immaterielle Werte sind insbesondere für Laien be-
deutend für die Identifikation mit dem Baubestand. 
Mit dem Kriterium „Erinnerung und Identität“ schuf 
das Projektteam einen Ansatz, immaterielle Werte im 

Hinblick auf Bewohnerinnen und Bewohner und die 
Arnsberger Stadtgesellschaft zu erfassen. Damit wur-
den ausgewählte Quartiere auf ihre Bedeutung als Orte 
von lokaler Tradition, bürgerschaftlichem Gedächtnis, 
heimatlicher Bindung oder des Gedenkens als Erinne-
rungsorte hin abgefragt. Auch gemeinschaftsstiftende 
Aspekte wurden berücksichtigt, z. B. wenn Gebäude 
der sozialen Infrastruktur angehören und damit das 
gesellschaftliche Miteinander fördern.
Als wichtige Quelle diente neben einer Dokumentation 
der Ortsgeschichte die Befragung von Anwohnerinnen 
und Anwohnern.

Historisches Foto „Elf Apostel“ | o. J., o. Quelle
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Gemeinde Gransee | Foto: complan Kommunalberatung GmbH
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Phase 3 – Erfassen

In Phase 3 wird die Erfassung vor Ort vorbereitet und 
durchgeführt. Dafür werden Erfassungsbögen entwi-
ckelt. Sie werden vor Ort eingesetzt.  Dabei erfolgt der 
Abgleich der Grundlagenermittlung mit der Inaugen-
scheinnahme des Bestandes. Das Projektteam beurteilt 
auf Grundlage des Erfassungskonzepts aus der Er-
mittlungsphase die Bausubstanz vor Ort im Untersu-
chungsgebiet. 

Abstimmen  
in der Erfassungsphase

In Phase 3 muss sich das Projektteam darüber ab-
stimmen, wie es die Erfassung vor Ort vorbereitet und 
praktisch durchführt. Es muss klären, ob es die not-
wendigen Kapazitäten besitzt, diese selber durchzufüh-
ren oder dafür Externe hinzuziehen möchte. 
Besteht das Erfassungsteam nicht ausschließlich 
aus Mitgliedern des Projektteams, sondern auch aus 
weiteren Mitgliedern, die nur für die Erfassung vor Ort 
eingesetzt werden, benötigen diese eine gewissenhafte 
Einarbeitung und gut vorbereitete Arbeitsgrundla-
gen, um einheitliche und vergleichbare Erfassungs-
ergebnisse zu erlangen und Missverständnisse bzw. 
unterschiedliche Beurteilungen auszuschließen. Dies 
bedeutet, dass sich Erfassungs- und Projektteam in 
dieser Phase intensiv abstimmen und insbesondere 
zu Grenzfällen austauschen müssen. Wird mit einem 
Erfassungsbogen gearbeitet, kann er als Diskussions-
grundlage bei der Abstimmung für eine einheitliche 
Herangehensweise und Bewertung dienen. Es emp-
fiehlt sich, zunächst einen Pretest, eine „Probeerfas-
sung“, durchzuführen. Schnell wird sich dabei in der 
Praxis zeigen, ob alle erforderlichen Kriterien bedacht 
wurden und es gelingt, die Eigenheiten der untersuch-
ten beB mittels des Bogens zu erfassen. Der Dialog im 
Projektteam, aber auch mit dem Erfassungsteam ist 
entscheidend für die Konsensbildung hinsichtlich der 
Grenzfälle und offener Fragen. 

Phase 3 – Erfassen

Bestand vor Ort erfassen
1.  Erfassungsbögen erstellen
2.  Bestand vor Ort begutachten

Einbinden
Projektgruppe bin-

det Akteurinnen und 
Akteure ein

Abstimmen 
Projektgruppe 
stimmt sich ab

Aufgabe:  
Bestand vor Ort erfassen

Das Erfassungskonzept ist geschrieben, die Ziele be-
stimmt, die Grundlagenermittlung erfolgt, das Unter-
suchungsgebiet festgelegt und der Fokus gesetzt. Nun 
gilt es, die Erfassung vor Ort vorzubereiten und die 
bisher gewonnenen Erkenntnisse so aufzubereiten, 
dass sie dem Erfassungsteam bei der Begutachtung der 
Bausubstanz zur Verfügung steht. Dafür bietet sich ein 
Erfassungsbogen an. In einen Erfassungsbogen werden 
die zusammengefassten Ergebnisse der Grundlagen-
ermittlung, der gesetzte Fokus und die festgelegten 
Erfassungskriterien übertragen. Daneben bietet er Platz 
für Notizen. Das Erfassungsteam kann im Abgleich 
der Erkenntnisse aus der Grundlagenermittlung und 
den Beobachtungen vor Ort die beB prüfen und die 
Beobachtungen direkt im Erfassungsbogen schriftlich 
fixieren.

Abb. 15: Ausschnitt aus dem Verfahrensablauf: Phase 3 | 
Quelle: Eigene Darstellung
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Schritt 1: Erfassungsbogen erstellen 

Jeder Erfassungsbogen muss indivi-
duell auf das Untersuchungsgebiet 
zugeschnitten werden. Er stellt die 
für die Erfassung vor Ort notwen-
digen Rahmendaten zur Verfügung. 
Damit kann das Erfassungsteam 
bereits vor Ort und am Objekt eine 
erste Voreinschätzung tätigen. 
Ein modularer Aufbau bietet eine 
größere Flexibilität, auf die Ge-
gebenheiten des Untersuchungs-
gebietes und den Fokus einzugehen. 

Es empfiehlt sich, den Erfassungsbogen zweispaltig 
aufzubauen. In der ersten Spalte werden die prägen-
den Merkmale der Grundlagenermittlung für jedes 
einzelne Kriterium dargestellt. In der zweiten Spalte 
kann der Ist-Zustand eingetragen werden. Dies erlaubt 
einen Abgleich der Grundlagenermittlung mit dem 
Erhaltungszustand und etwaigen Überformungen bei 
der Bestandserfassung vor Ort. Um die Beobachtungen 
vor Ort zu dokumentieren, wird ausreichend Platz für 
Notizen benötigt. 
Die im Anhang beigefügte mehrseitige detaillierte 
Vorlage (Anhang 10.5) bietet eine Hilfestellung für 
die Entwicklung eines Erfassungsbogens. Er sollte ein 
eigenes Layout erhalten und mit den aus der Vorlage 
ausgewählten Bausteinen befüllt werden. 
Das Schaubild (Abb. 16) fasst die wichtigsten Aspekte 
zum Aufbau des Erfassungsbogens zusammen. Der 
Erfassungsbogen hat im räumlichen und objektbezoge-
nen Fokus jeweils einen einführenden Teil. Im räum-
lichen Fokus erhält dieser eine Karte zum gesamten 
Untersuchungsgebiet und eventuell weitere Karten zu 
Teilbereichen. Ist das Untersuchungsgebiet in Teil-
bereiche aufgeteilt, so wird im Erfassungsbogen der 
Teilbereich dargestellt, den die oder der Erfassende 
untersuchen soll. 
Es folgen Angaben z. B. zu historischen und zeitgenös-
sischen Fotos und Karten aus der Grundlagenermitt-
lung. 
Danach wird die Tabelle, in der in der linken Spalte 
die Erfassungskriterien mit entsprechenden Erkennt-
nissen aus der Grundlagenermittlung aufgelistet sind 
und in der rechten Spalte Raum für Notizen ist, dar-
gestellt. Sollte objektbezogen erfasst werden, werden 
im einführenden Teil die Objektdaten und Gebäude-
daten sowie die Daten aus der Grundlagenermittlung 
eingetragen.

Vorlage

Eine Blanko-Vorlage 
für Erfassungsbögen ist 

im Anhang unter 10.5 
hinterlegt.

Diese dient zur Ver-
anschaulichung und 

Hilfestellung, ersetzt aber 
nicht die Erstellung eines 

eigenen Bogens.

Das Farbschema verdeutlicht in den Abbildungen zum 
Aufbau (vgl. Abb. 16) und zur Anwendung (vgl. Abb. 17) 
des Erfassungsbogens in welcher Phase die Bausteine 
im Erfassungsbogen jeweils eingetragen werden. 

Digitale Endgeräte helfen, die Erfassung vor Ort noch 
effizienter durchzuführen. Erfassungsbögen können so 
direkt auf Tablet oder Laptop ausgefüllt werden. GIS-
basierte Software ermöglicht es, Objekte und Struktu-
ren direkt in einer digitalen Karte zu verorten und mit 
Fotos sowie Informationen zu hinterlegen. 

Erfassungsbögen … 
... machen die Erfassung vor Ort effizienter, 
Erfassungsbögen grenzen den zu untersuchenden  
Bestand ein. 

… erleichtern eine systematische Erfassung, 
Erfassungsbögen sind Hilfsmittel für ein strukturiertes 
und vergleichendes Vorgehen. Sie stellen eine ein-
heitliche Arbeitsgrundlage zur Verfügung. Sie beugen 
Erfassungslücken vor und schützen vor Doppeler-
fassung. Bei einer arbeitsteiligen Bearbeitung erhält 
jeder Erfassende einen klar zugewiesenen Erfassungs-
bereich.

... sorgen für eine gute Wissensgrundlage vor Ort, 
Das Erfassungsteam kann bei der Erfassung und 
Beurteilung des Bestandes vor Ort auf die in den Er-
fassungsbögen dokumentierten Grundlagenerkennt-
nisse zurückgreifen und diese mit dem Ist-Zustand 
abgleichen. 

... sind eine passgenaue Beurteilungsgrundlage, 
Erfassungsbögen bieten eine gute Beurteilungsgrund-
lage für die Erfassung der Ist-Situation. Zurück im 
Büro ermöglicht die Kontextualisierung von Grundla-
genermittlung und Bestandserfassung eine Festlegung 
der beB in Phase 4.

... bieten sich als Dokumentationsgrundlage und 
Vorlage künftiger Erfassungen von beB an. 
Ein guter Erfassungsbogen kann leicht in einen Fließ-
text oder einen Steckbrief überführt werden. Ist der 
Aufbau klar und in Bausteinen angeordnet, ist ein Er-
fassungsbogen auf zukünftige Erfassungen in anderen 
Gebieten übertragbar.



Phase 3 – Erfassen  |  41

Aufbau eines Erfassungsbogens

Untersuchungsgebiet kartieren und eintragen

Teilgebiete kartieren und eintragen

Fakten, Fotos und Karten aus der Grundlagenermittlung eintragen

Fokusräumlicher

Notizfeld zur Beurteilung der
städtebaulichen Kriterien

Notizfeld zur Beurteilung der
bautypologischen Kriterien

Städtebauliche Kriterien  
auflisten

Bautypologische Kriterien  
auflisten

Objektdaten eintragen

Gebäudegrunddaten eintragen

Fakten, Fotos und Karten aus der Grundlagenermittlung eintragen

Fokusräumlicher

Notizfeld zur Beurteilung der
städtebaulichen Kriterien

Notizfeld zur Beurteilung der
architektonischen Kriterien

Städtebauliche Kriterien  
auflisten

Architektonische Kriterien  
auflisten

Merke: Erfassungsbögen sind ein wichtigstes Werkzeug 
für die weitere Arbeit in dieser und der nächsten Phase. 
Sie beinhalten die Eckpunkte der Grundlagenermitt-
lung als Anhaltspunkte für die Beobachtungen vor Ort. 
Die Erkenntnisse aus der Vor-Ort-Recherche können 

geordnet in die Erfassungsbögen eingetragen werden. 
Damit stellen die Erfassungsbögen eine Grundlage für 
die Bewertung und spätere Dokumentation dar. Ist der 
Aufbau klar und in Bausteine geordnet, ist er auf künfti-
ge Erfassungen der beB übertragbar.

Abb. 16: Aufbau eines Erfassungsbogens | Quelle: Eigene Darstellung
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Schritt 2: Bestand vor Ort begutachten

„Bestand vor Ort zu begutachten“ bedeutet, das Unter-
suchungsgebiet vor Ort in Augenschein zu nehmen. 
Das Erfassungsteam betrachtet und fotografiert den 
Bestand im Untersuchungsgebiet. Im räumlichen 
Fokus werden Straßenräume, Blick- und Sichtachsen, 
Platz- und Freiräume sowie Grünflächen inspiziert. 
Zudem werden bautypologisch exemplarische Struk-
turen und Details wie z. B. Materialien oder Dächer 
dokumentiert.

Im objektbezogenen Fokus werden sämtliche oder aus-
gewählte Gebäude im Untersuchungsgebiet in Augen-
schein genommen und fotografiert. Dabei werden 
möglichst alle Ansichten und Details des Gebäudes 
im äußeren Erscheinungsbild sowie Merkmale der 
Freiraumgestaltung auf dem jeweiligen Grundstück 
beurteilt.
Im Erfassungsbogen wird zu den jeweiligen Erfas-
sungskriterien der Zustand mit allen augenscheinlich 
feststellbaren Überformungen oder Zerstörungen 
festgehalten. Ein besonderes Augenmerk sollte auf 
städtebauliche Strukturen und Elemente sowie auf 
architektonische Details gelegt werden, die in der 
Grundlagenermittlung nicht ausreichend recherchiert 

werden konnten, weil z. B. nur ungenaue und keine 
Quellen vorlagen. Dies gilt insbesondere für die Erfas-
sung im objektbezogenen Fokus.
Exemplarisch wird anhand von einzelnen Erfassungs-
kriterien veranschaulicht, wie die Erfassungsbögen für 
die Aufnahme von Informationen und Beobachtungen 
vor Ort genutzt werden können. 

Der tabellarisch aufgebaute Erfassungsbogen besteht 
aus drei Spalten. In die linke Spalte wird das Erfas-
sungskriterium laut Erfassungskonzept, in die mittlere 
Spalte die Ausprägung laut Grundlagenermittlung auf-
genommen und in der rechten Spalte der Erhaltungs-
zustand bzw. die Überformung laut Untersuchung vor 
Ort eingetragen. Im ersten Beispiel zu ausgewählten 
städtebaulichen Kriterien (vgl. Abb. 18) wurde die Bau-
weise mittels Grundlagenermittlung als geschlossen 
identifiziert. Daneben wurde im Rahmen der Erfassung 
vor Ort notiert, dass die geschlossene Bauweise nach-
vollziehbar, aber teilweise gestört und der historische 
Stadtgrundriss durch Nachverdichtung verunklart ist. 

Anwendung des Erfassungsbogens

B
Ü

R
O

V
O

R
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R
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Fokus (Zusatzbaustein)objektbezogener

mit der Begutachtung 
vor Ort vergleichen

Grundlagenerkenntnisse
eintragen

mit der Begutachtung 
vor Ort vergleichen

Grundlagenerkenntnisse
eintragen

B
Ü

R
O

V
O

R
 O

R
T

Fokusräumlicher

Abb. 17: Anwendung eines Erfassungsbogens | Quelle: Eigene Darstellung
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Städtebauliche Kriterien 
Prägende Merkmale laut Grundlagen-
ermittlung in Abgleich mit Erhaltungszu-
stand/Überformungen gemäß Bestands-
erfassung vor Ort.

Erkenntnisse aus der 
Grundlagenermittlung

Hinweise auf Erhaltungszustand/  
Überformungen

Bauweise geschlossene Bauweise

Siedlungsform Straßendorf

Gartenstadt

IM BÜRO EINTRAGEN IM BÜRO EINTRAGEN NOTIZEN VOR ORT EINTRAGEN

Geschlossene Bauweise nachvollziehbar, 
teilweise gestört, historischer Stadtgrund-
riss durch Nachverdichtung verunklart

Veränderungen Überformungen der  
ursprünglichen Siedlungsform durch  
moderne Eigenheimsiedlung am Ortsrand

Siedlungskern mit Marktplatz gut  
erhalten, äußere Bereiche mit späterer 
Bebauung durchsetzt.

Abb. 18: Ausschnitt aus dem Erfassungsbogen räumlicher Fokus: städtebauliche Kriterien | 
Quelle: Eigene Darstellung

Analog wurde der Erfassungsbogen für ausgewählte 
bautypologische Kriterien (gebietsprägende Dach-
formen und Materialien) im räumlichen Fokus (vgl. 
Abb. 16) sowie städtebaulicher Kriterien (Grundstücks-

ausnutzung, Nebengebäude) und architektonischer 
Kriterien (Fassadengestaltung) für Grundstück und 
Gebäude im objektbezogenen Fokus (Vgl. Abb. 17 und 
18) ausschnittsweise ausgefüllt:

Gebietsprägende Dachformen  Satteldächer verschiedener Neigungen, 
Eckgebäude: Walmdächer

Deckung: rote Ziegel (Biberschwanz, 
Falzziegel)

Gebietsprägende Materialien  Putzfassaden mit Sockel und Details 
aus Klinker, seltener: Fassaden komplett 
verklinkert.

vereinzelt sichtbares Fachwerk, regional-
typische Bautradition: Schieferschindeln

Bautypologische Kriterien
Prägende Merkmale laut Grundlagen-
ermittlung in Abgleich mit Erhaltungszu-
stand/Überformungen gemäß Bestands-
erfassung vor Ort

Erkenntnisse aus der 
Grundlagenermittlung

Hinweise auf Erhaltungszustand/ 
Überformungen

IM BÜRO EINTRAGEN NOTIZEN IM BÜRO EINTRAGEN NOTIZEN VOR ORT EINTRAGEN

zwei ergänzende Eckgebäude mit  
Flachdach und Staffelgeschoss

teilweise Dachausbauten mit  
Verblechungen

flächendeckendes Wärmeverbundsystem 
im Bereich Musterstraße und Beispielweg

Kleinensemble von vier nebeneinander 
stehenden Fachwerkgebäuden erhalten, 
übrige Fachwerke überputzt; eine  
schiefergedeckte Brandwand  
(Musterweg 5), schlechter Zustand

Abb. 19: Ausschnitt aus dem Erfassungsbogen räumlicher Fokus: bautypologische Kriterien | 
Quelle: Eigene Darstellung
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Modellkommune Hannover:  
Gestalterische Vielfalt, städtebauliche Einheit

Übergeordnetes Ziel der Erfassung im räumlichen 
Fokus in Hannover war es, städtebauliche Elemente 
und Strukturen für eine geordnete, gestaltete, quali-
fizierte und stabil funktionsfähige Stadtentwicklung 
zu identifizieren. Die Erfassungskriterien wurden im 
Projektteam gemeinsam festgelegt. Die städtebau-
lichen Kriterien umfassten: Bauweise, Straßenprofil 
(Baufluchten, Vorgärten, Einfriedungen, Straßengrün), 
Raumbildung (Straße, Platz und Hof). Bautypologisch 
wurden Gebäudetypen und Dachformen, Typen der 
plastischen Gestaltung und stilistischen Formulierung 
(Erker, Gesimse etc.) sowie Materialität, Textur und 
Farbe untersucht. Vor Ort wurde überprüft, ob einzel-
ne Gebäude mit ihrer individuellen architektonischen 
Gestaltung überzeugen und gleichzeitig als Bestandteil 

einer städtebaulichen Einheit funktionieren.
Zu den untersuchten Quartieren zählte die Hannovera-
ner Südstadt, deren prägnante Dachlandschaft bereits 
aus der Vogelperspektive die städtebauliche Gesamt-
figur deutlich nachzeichnet. Das Viertel weist qualitäts-
volle Stadträume aus Straßen und Plätzen, umfang-
reiche Grünräume und Baumalleen sowie großzügig 
begrünte Blockinnenräume auf. Im Zusammenspiel 
aus stadtbildprägenden Baufluchten, einer geschlosse-
nen traufständigen Bebauungsstruktur und betonten 
Eckgebäuden werden hochwertige öffentliche Räume 
ausgebildet. Obwohl die architektonische Gestaltung 
vielfältig ist, schaffen Materialien und Farben eine 
Einheit. Trotz einiger Ergänzungsbauten aus der Nach-
kriegszeit überzeugte bei der Erfassung vor Ort neben 
ästhetischen Aspekten auch die Funktionalität der Süd-
stadt als intaktes Wohnumfeld.

Zusammenspiel von Architektur und Straßenbild in der Hannoveraner Südstadt | Foto: Dr. Holger Pump-Uhlmann
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Abb. 21: Ausschnitt aus dem Erfassungsbogen objektbezogener Fokus: architektonische Kriterien | Quelle: Eigene Darstellung

Architektonische Kriterien
Abfrage bautypologisch-architektoni-
scher Kriterien gemäß Kriterienkatalog: 
Erkenntnisse aus der Grundlagenermitt-
lung in Abgleich mit Erhaltungszustand/ 
Überformungen gemäß Bestandserfas-
sung vor Ort.

Mögliche Kriterien gemäß ausgewähl-
tem Kriterienkatalog benennen

Hinweise auf Erhaltungszustand/
Überformungen

AUSWAHL IM BÜRO EINTRAGEN NOTIZEN IM BÜRO EINTRAGEN NOTIZEN VOR ORT EINTRAGEN

Gliederung Abgesetzte Sockelzone

Oberflächen Klinker (Sockel), Feinputz

Farbigkeit Putzflächen hell mit dunkel abgesetzten 
Fensterfaschen

Fenster vierteilige Kreuzstockfenster, Holz

Türen k. A.

Dekor Fenstergitter im EG

Sockelzone erhalten

Klinkersockel erhalten, grober Putz, 
Brandwand verkleidet

Helle Fassung (hellgrau), Faschen nicht 
abgesetzt

Holzfenster im EG erhalten, sonst zwei-
teilige Kunststofffenster

Haustür ausgetauscht (Metall und Glas, 
jüngeren Datums)

zwei Fenstergitter erhalten

Fassadengestaltung 

Grundstücksausnutzung  freistehender Baukörper mit zurücksprin-
gender Bauflucht (Vorgartenbildung) und 
weitläufigem Garten im hinteren Grund-
stücksbereich

Nebengebäude   gebietstypisch: Remisen im hinteren 
Grundstücksbereich, bauzeitliche Garagen 
(freistehend oder neben dem Hauptge-
bäude)

Städtebauliche Kriterien 
Abfrage städtebaulicher Kriterien für 
Grundstück und Gebäude gemäß  
Kriterienkatalog 
Prägende Merkmale laut Grundlagen-
ermittlung in Abgleich mit Erhaltungszu-
stand/Überformungen gemäß Bestands-
erfassung vor Ort.

Mögliche Kriterien gemäß ausgewähl-
tem Kriterienkatalog benennen

Hinweise auf Erhaltungszustand/  
Überformungen

AUSWAHL IM BÜRO EINTRAGEN AUSWAHL IM BÜRO EINTRAGEN NOTIZEN VOR ORT EINTRAGEN

Wegfall von Gartenflächen durch Nach-
verdichtung im hinteren Grundstücks-
bereich

bauzeitliche Garage vorhanden, aber stark 
überformt; Carport im ehemaligen Vor-
gartenbereich

Abb. 20: Ausschnitt aus dem Erfassungsbogen objektbezogener Fokus: städtebauliche Kriterien | Quelle: Eigene Darstellung
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Modellkommune Arnsberg:  
Bürgerwerkstatt „Klein Jerusalem“

Zu den als besonders erhaltenswert erkannten En-
sembles im Gebiet der Arnsberger Neustadt zählt 
eine Terrassenhaussiedlung der 1960er Jahre. „Klein 
Jerusalem“ nennen die Arnsberger die Gruppe weißer 
Flachbauten am Hang des Ruhrtals – ein Ausdruck der 
Wertschätzung, der das Projektteam weiter nachgehen 
wollte. Es veranstaltete deshalb eine Bürgerwerkstatt 
und ermutigte die Anwohnerinnen und Anwohner 
zu beschreiben, was sie an „ihrer“ Siedlung schätzen. 
Gleichzeitig sollten Anwohnerinnen und Anwohner 
die Möglichkeit erhalten, Wünsche und Änderungs-
bedarfe zu äußern. Dabei wurde deutlich, dass die 
erbauungszeitlichen Qualitäten der Siedlung für die 
Bewohnerinnen und Bewohner noch immer erkennbar 
sind: etwa die besondere städtebauliche Struktur der 
Terrassensiedlung, d. h. das differenzierte Zusammen-
spiel aus privaten und halböffentlichen Räumen, aus 
Gebäude und Grün und aus Privatheit und Gemein-

schaft. Die Gemeinschaft wird in der Terrassensiedlung 
besonders gelebt und gefördert. Als Missstände wurden 
insbesondere Belange der Barrierefreiheit vorgebracht: 
Die besondere Topografie der über Treppen erschlosse-
nen Siedlung ist für viele ältere Eigentümerinnen und 
Eigentümer ein Hindernis. Auch mittelbare Faktoren 
wie Verkehrs- und Lärmbelastung oder als störend 
empfundene Neubauten im direkten Umfeld der Sied-
lung wurden diskutiert.
Das Projektteam konnte auf diesem Wege wertvolle 
Hinweise für das weitere Verfahren gewinnen. Durch 
einen fortgeführten Bürgerdialog sollen die Bewohne-
rinnen und Bewohner „Klein Jerusalems“ zunehmend 
für dessen baukulturellen Werte sensibilisiert werden. 
Gleichzeitig kann die Kommune selbst auf Missstände 
einwirken bzw. gezielt und offensiv zu verträglichen 
Maßnahmen im Bestand beraten. Langfristiges Ziel ist 
ein Erhalt der beB in Kooperation mit den Eigentüme-
rinnen und Eigentümern, ohne den „harten“ Rahmen 
eines rechtskräftigen Instrumentes setzen zu müssen.

Besonders erhaltenswertes Ensemble „Klein Jerusalem“ der Arnsberger Neustadt | Foto: Stadt Arnsberg
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Einbinden  
in der Erfassungsphase …

In der Erfassungsphase richtet sich das öffentliche Au-
genmerk verstärkt auf die Tätigkeiten vor Ort, daher ist 
es ratsam beide Zielgruppen, Verwaltung und Politik, 
sowie die interessierte Öffentlichkeit umfassend einzu-
binden.

… von Verwaltung und Politik
Während der laufenden Erfassung gilt es, die Aufmerk-
samkeit von Verwaltung und Politik für die Thematik 
wach zu halten. Eine Zwischenpräsentation informiert 
über den Arbeitsstand, rückt das Untersuchungsgebiet 
in den Fokus und gewährt Einblicke in die Erfassung 
vor Ort.
Steht dem Projektteam ein Expertengremium zur Seite, 
sollte dieses über die Sachstände informiert werden. 
Insbesondere die Politik sollte eingebunden werden, 
damit sie auf öffentliche Anfragen aktiv reagieren kann.

… der interessierten Öffentlichkeit
Anwohnerinnen und Anwohner sowie Eigentüme-
rinnen und Eigentümer sollten über die Erfassung 
in ihrem Quartier und die damit einhergehenden 
Maßnahmen aufgeklärt werden. Sie sollten z. B. über 
fotografische Aufnahmen von Gebäuden oder die Be-
gehung von halb-öffentlichen Freiflächen informiert 
sein. Das gilt in besonderem Maße dann, wenn eine 
objektbezogene Begutachtung geplant ist: Sie kann 
von kooperationsbereiten Anwohnerinnen und An-
wohnern profitieren, z. B. wenn Eigentümerinnen und 
Eigentümer Zugang zu privaten Gärten gewähren.
Partizipativ angelegte Formate wie bspw. eine Bürger-
werkstatt eröffnen die Möglichkeit, Bürgerinnen und 
Bürger zu Qualitäten und Mängeln im Untersuchungs-
gebiet zu befragen. Das betrifft vorrangig weiche 
Faktoren wie Wohn-, Aufenthalts- und Lebensqualität, 
gemeinschaftsstiftende Strukturen oder Identifika-
tionspotenzial. Insbesondere bei kleinteiligen Eigentü-
merstrukturen (z. B. Wohngebiete mit Einfamilienhäu-
sern, Eigentümergemeinschaften) kann der Dialog mit 
Anwohnerinnen und Anwohnern sowie Eigentümerin-
nen und Eigentümern auch helfen, Anforderungen an 
den Bestand zu ermitteln. Dazu können energetische 
Sanierungsmaßnahmen oder das Herstellen von Bar-
rierefreiheit ebenso zählen wie Wünsche nach Verdich-
tung und Anbauten oder der Umgang mit Freiflächen 
(z. B. Umwandlung von Gärten zu Stellplätzen).
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Hannover: Siedlung Laher Wiesen | Foto: complan Kommunalberatung GmbH




