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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.
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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 
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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
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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?






