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Wohnen 2026 –  
Bezahlbar, innovativ, machbar
Wie schaffen wir die Wohnungswende? Top-Experten aus Wissenschaft und Praxis präsentieren 

zukunftsweisende Wohnkonzepte, decken Marktchancen für Investoren auf und zeigen 

praxiserprobte Strategien für bezahlbaren Wohnraum. Von gemeinwohlorientierten Modellen 

über genossenschaftliche Ansätze bis zum „Bau-Turbo“ – diese Ausgabe bündelt die Lösungen, 

mit denen mehr Wohnen im Bestand möglich wird und bezahlbares Wohnen keine Utopie bleibt.
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Die Welt im Wandel 

Unsere Welt befindet sich in einem tief-

greifenden Wandel, der durch zahlreiche 

globale Entwicklungen geprägt ist. Der 

Klimawandel, die Abhängigkeit von nicht 

erneuerbaren Rohstoffen, demografische 

Verschiebungen, soziale Ungleichheiten, 

die Entwicklung der Künstlichen Intelli-

genz und eine zunehmende demokrati-

sche Erosion verändern die Grundlagen 

unseres Zusammenlebens und Wirtschaf-

tens und erfordern eine Neuorientierung. 

Auch in der Stadtplanung!

Die ungebremste Nutzung fossiler Ener-

gieträger und endlicher Ressourcen führt 

zu ökologischen Belastungen und geopo-

litischen Spannungen. Der Klimawandel 

und der Verlust biologischer Vielfalt be-

drohen Ökosysteme, Ernährungssicher-

heit und die Lebensqualität in Städten. 

Gleichzeitig verändern die zunehmende 

Urbanisierung, Migrationsbewegungen 

und eine alternde Bevölkerung die sozia-

len Strukturen in der Stadt. Hinzu kommt, 

dass der Einzug von KI-gestützten Tech-

nologien nicht nur niedrig bezahlte Jobs, 

sondern auch gut bezahlte Tätigkeiten 

im Mittelstand zunehmend unter Druck 

setzt. Die Lage auf dem (bezahlbaren) 

Wohnungsmarkt wird sich dadurch 

noch deutlich verschärfen und soziale 

Ungleichheit zunehmen: Die Bildungs-, 

Einkommens- und Teilhabechancen sind 

ungleich verteilt, was den gesellschaft-

lichen Zusammenhalt mit weitreichen-

den Folgen schwächt. Schon jetzt ist 

eine demokratische Rezession, die sich 

in sinkendem Vertrauen in Institutionen, 

Populismus und Desinformation äußert, 

feststellbar.

Umbruch als Chance

Ganz im Sinne von Gogols »Hindernisse 

sind unsere Flügel.« gilt es, auch wenn es 

utopisch erscheinen sollte, als Gegenent-

wurf der propagierten Tristesse eine po-

sitive Antwort auf die gravierenden Ver-

änderungen und Herausforderungen für 

eine nachhaltige und lebenswerte Stadt 

der Zukunft zu skizzieren. Eine Stadt, die 

aus einer ganzheitlichen Perspektive he-

raus das Zusammenspiel von Mensch, 

Gemeinschaft und gebautem Raum be-

rücksichtigt. Es bedarf eines neuen Zu-

kunftsbildes: eines, das sich nicht an be-

quemen Top-Down und dem finanziellen 

Pegelstand von Kommunen orientiert, 

sondern von einer engagierten, solida-

rischen und gemeinschaftsorientierten 

Stadtgesellschaft getragen wird. Eine 

große Chance, die Stadt neu zu denken 

und sie lebenswerter, gesünder und ge-

rechter zu machen. 

Szenario  

„Stadt der Zukunft“

In diesem Szenario werden Städte zu 

lebendigen, handlungsfähigen Orga-

nismen – gestaltet von ihren Bewoh-

nerinnen und Bewohnern, getragen 

von Verantwortung, Zusammenhalt 

und Innovationskraft . Eine Stadt, die 

stärkt und unterstützt. Sie befähigt ihre 

Bewohnerinnen und Bewohner sowie 

ihre Gemeinschaften, sich zu entfalten 

und zu gedeihen Sie stärkt ihre Resilienz 

– auch in Zeiten von Veränderung und 

Unsicherheit – und unterstützt sie in Ent-

wicklung und Wohlbefinden. Resilienz 

versteht sich dabei nicht als Gradmes-

ser für die Widerstandskraft gegenüber 

Veränderungen, sondern als Fähigkeit,  

DIE STADT DER ZUKUNFT 
BENÖTIGT FLÜGEL

–  Prof. Dr. Peter Schwehr  –

»
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Heute: Stadtraum zugunsten des individualisierten motorisierten Verkehrs

laufende Anpassungen und strategische 

Transformationen des Siedlungsraums 

aktiv zu gestalten.

Das Verständnis von Arbeit verändert 

sich. Vollbeschäftigung im klassischen 

Sinn ist nicht länger das Leitbild, weil es 

sie aufgrund der digitalen Transformati-

on wahrscheinlich auch nicht mehr gibt, 

aber auch weil sich das Verständnis von 

Vereinbarkeit von Beruf und Familie ver-

ändert hat. Stattdessen rücken gemein-

wohlorientierte und sinnstiftende Tätig-

keiten in den Mittelpunkt. Engagement 

– ob bezahlt oder ehrenamtlich – wird 

gesellschaftlich als notwendig anerkannt 

und institutionell unterstützt. Nicht weil 

es romantisch ist, sondern weil wir an-

gesichts steigender Kosten und klammer 

Kassen schlichtweg darauf angewiesen 

sind. Es gilt das Prinzip der Inklusion: Nie-

mand wird vom Stadtleben ausgeschlos-

sen – unabhängig von Alter, Geschlecht, 

körperlichen oder kognitiven Fähigkei-

ten, ethnischer Herkunft, sozialem Status 

oder gesundheitlichen Einschränkungen.

Die Wirtschaft folgt den Prinzipien einer 

sozialen und ökologischen Marktwirt-

schaft, in der das Gemeinwohl und die 

Transformation in eine grüne Wirtschaft, 

Vorrang vor kurzfristiger Profitmaximie-

rung durch ein Festhalten an überhol-

ten Konzepten hat. Staatliche Steuerung, 

regionale Kooperation und zivilgesell-

schaftliches Engagement wirken zusam-

men, um soziale Gerechtigkeit, ökologi-

sche Nachhaltigkeit und wirtschaftliche 

Stabilität zu sichern. Schließlich geht es 

darum, das Zeitalter des Anthropozän, 

d. h. 200 Jahre fossiles Handeln und Wir-

ken, zu verabschieden und eine post-an-

thropozäne Welt zu schaffen. Dabei steht 

„post-anthropozän“ für die kritische Be-

trachtung des menschlichen Einflusses 

auf den Planeten und für die notwendige 

gesellschaftliche, politische und techno-

logische Kulturwende hin zum synerge-

tischen und verantwortungsbewussten 

Handeln. Dieser Prozess ist vergleichbar 

mit einem Entzug. Der Ausblick aber auf 

Gesundung, d. h., eine Welt, in der gesell-

schaftliche Bedingungen und planetare 

Gesundheit in einer harmonischen Be-

ziehung existieren und sich gegenseitig 

stärken, lässt die vorbeigehenden Ent-

zugsschmerzen ertragen. 

THESE 1: DIE STADT DER ZUKUNFT IST 
SOLIDARISCH

Die Gesellschaft zeichnet sich durch 

einen hohen Grad an Partizipation aus: 

Bürgerinnen und Bürger wirken aktiv 

an Entscheidungen auf allen Ebenen 

mit – vom Quartier bis zur Stadtver-

waltung. Demokratische Mitgestaltung 

wird gelebter Alltag und gemeinsames 

Handeln ersetzt passiven Konsum. Sozi-

ale Teilhabe, gelebte Nachbarschaft und 

gemeinschaftliches Engagement bilden 

die Grundlage einer gesunden und hand-

lungsfähigen Stadtgesellschaft. Lokale 

Gemeinschaften und zivilgesellschaftli-

che Initiativen haben sich zu tragenden 

Säulen urbanen Lebens entwickelt. Zahl-

reiche Bottom-up-Initiativen übernehmen 

Verantwortung für soziale, ökologische 

und kulturelle Aufgaben. Caring Commu-

nities sowie selbstverwaltete Strukturen 

fördern ein demokratisches Verständnis, 

stärken soziale Bindungen und ein le-

bendiges Miteinander. Eine solidarische 

Stadt gestaltet ihr Umfeld so, dass sozi-

ale Netzwerke entstehen und eine über 

die ganze Stadt verteilte Unterstützung 

langfristig gesichert werden kann. Ergän-

zende gemeinschaftliche Raumangebote 

im Wohnumfeld schaffen Orte für Begeg-

nung, Austausch und gegenseitige Unter-

stützung und reduzieren Vereinsamung. 

Bezahlbarer Wohnraum in vielfältigen 

Ausprägungen ermöglicht verschiedene 

Lebensstile und schafft Sicherheit.
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Stadtraum mit vielfältigen hohen Aufenthaltsqualitäten

THESE 2: DIE STADT DER ZUKUNFT IST 
AKTIVIEREND

Der öffentliche Raum ist das Rückgrat 

des städtischen Lebens. Eine resiliente 

Stadt versteht ihn als offenen, wandel-

baren und gemeinschaftlichen Raum, 

der auf gesellschaftliche und ökologi-

sche Veränderungen reagieren kann. 

Kleinmaßstäbliche, minimalinvasive In-

terventionen – etwa durch die Aktivie-

rung bestehender Strukturen oder durch 

temporäre Installationen – schaffen Orte, 

die vielfältige Nutzungen ermöglichen. 

Es geht nicht um den großen, alles um-

fassenden Neubau, sondern um flexible, 

niedrigschwellige Lösungen. Sie wirken 

als Inkubatoren, schaffen ein besonderes 

Mikroklima und fördern Gemeinschaft 

und Teilhabe. Beispiele hierfür sind Wa-

schgelegenheiten für Obdachlose, Dis-

kussionsorte im Freien, öffentliche Bü-

cherregale, Yoga-Angebote im Park oder 

temporäre Ausstellungen, offene Plätze 

für Veranstaltungen oder Picknicks, Ge-

meinschaftsräume für die Familienfeier, 

Orte für Jugendliche. Solche Räume bie-

ten Platz für spontane und geplante Be-

gegnungen, aber auch für Rückzug und 

Erholung. Sie schaffen Nachbarschaften 

und stärken soziale Beziehungen, fördern 

Eigeninitiative und schaffen ein gesundes 

und bereicherndes Stadtklima.

THESE 3: DIE STADT DER ZUKUNFT IST 
KLIMAANGEPASST

Gesundheit und Klimaresilienz sind un-

trennbar miteinander verbunden. Die 

Kohärenz von Bebauungs- und Freiraum-

strukturen ermöglicht es, dass Menschen 

in allen Lebensbereichen – Wohnen, Ar-

beiten, Lernen und Mobilität – direkten 

und indirekten Kontakt zu Natur und 

Grünräumen haben. Eine gesunde Stadt 

gewährleistet den Zugang zu sauberem 

Trinkwasser, schafft Kühlzonen und zu-

sammenhängende Grün- und Wasser-

flächen. Klimagerechte Stadtgestaltung 

fördert Wohlbefinden, Bewegung und 

Erholung gleichermaßen und trägt aktiv 

zur physischen und psychischen Ge-

sundheit der Bevölkerung bei. Beispiele 

hierfür sind gemeinschaftliche Flächen 

für Urban Gardening, Entsiegelung, be-

grünte Dächer, Bäume zur Verschattung 

oder das Konzept der Schwammstadt, 

dass eine Stadtplanung beschreibt, die 

Regenwasser aufnimmt, speichert und 

verdunsten lässt, um Überflutungen zu 

vermeiden, um das Mikroklima zu ver-

bessern und durch natürliche Verdun-

stungseffekte städtische Hitzeinseln wirk-

sam zu reduzieren. Dies muss nicht im 

Widerspruch zu verdichteten Strukturen 

stehen, sofern diese, statt baulicher Enge, 

Raum für soziale Interaktionen bieten 

und über ein ausreichendes „Dazwi-

schen“ verfügen.

THESE 4: DIE STADT DER ZUKUNFT 
IST PRODUKTIV

Ein urbanes Umfeld, in dem Menschen 

auf engem Raum leben, arbeiten und 

ihren Alltag gestalten, bietet kompakte 

Bebauung, hohe Dichte, gute Erreichbar-

keit und eine vielfältige Mischung aus 

Wohnen, Arbeiten, Einkauf, Freizeit und 

Kultur. Gut ausgebaute Verkehrsnetze 

sowie zahlreiche Dienstleistungen wie 

Bildung, Gesundheit und Handel ma-

chen solche Gebiete zu sozialen und 

wirtschaftlichen Knotenpunkten. Als »
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produktive Stadt schafft sie optimale 

Bedingungen für wirtschaftliche, soziale 

und kulturelle Wertschöpfung. Produkti-

vität bedeutet dabei nicht nur hohe Wirt-

schaftsleistung, sondern auch effiziente 

Ressourcennutzung, funktionierende 

Infrastrukturen und ein Umfeld, das In-

novation, Zusammenarbeit und Lebens-

qualität fördert. Menschen bewegen sich 

sicher und zuverlässig, Betriebe finden 

qualifizierte Fachkräfte und es gibt neben 

monetären Angeboten auch Räume für 

Ehrenamt, Tausch und Teilen. So trägt 

eine produktive Stadt dazu bei, dass ihre 

Bewohnerinnen und Bewohner gesund, 

motiviert und engagiert bleiben. Hybride 

Typologien und dynamische Zonenver-

ordnungen ermöglichen verschiedene 

Nutzungen und fördern die Nutzungs-

durchmischung. Leerstand wird vermie-

den. Gemeinschaftlich genutzte Räume, 

wie z. B. Hobbyräume, Office oder Gäste

zimmer reduzieren die individuelle Flä-

che auf ein Minimum, sparen Mietkosten 

und schaffen Nachbarschaft.

THESE 5: DIE STADT DER ZUKUNFT 
IST MOBIL

Mobilität ist ein zentraler Faktor für Le-

bensqualität in der Stadt. Heute jedoch 

sind städtische Flächen häufig ungleich 

verteilt – zugunsten des motorisierten 

Individualverkehrs und zulasten von 

Fußgängerinnen, Radfahrern und an-

deren Formen des Langsamverkehrs. 

Eine gesunde Stadt verteilt ihre Ver-

kehrsflächen neu und gerecht: Straßen 

und Parkplätze werden zu öffentlichen 

Räumen mit Mehrwert . Flächen, die 

bisher dem Parken vorbehalten waren, 

können künftig als Begegnungszonen, 

kleine Gesundheitsangebote wie Wund

ambulatorien oder gemeinschaftliche 

Freiräume genutzt werden. Ein ausge-

bauter öffentlicher Nahverkehr, kombi-

niert mit Sammeltaxis und gemeinsam 

genutzten Mobilitätsformen, schafft Al-

ternativen zum privaten Auto und macht 

das flächenintensive Parken von Mobilität 

obsolet. So können Innenstädte schritt-

weise autofrei werden – der Stadtraum 

wird von seinen Bewohnerinnen und 

Bewohnern zurückerobert. Der Umbau 

zu einer klimafreundlichen, gesunden 

und lebenswerten Stadt kann so gelin-

gen: durch eine Mobilität, die sich an den 

Bedürfnissen von Mensch, Umwelt und 

Gemeinschaft orientiert.

Reality used to be a 

friend of mine.

Was in der Theorie plausibel klingt, stößt 

in der Praxis häufig auf taube Ohren. Zu 

stark ist der Wunsch, am Bestehenden 

festzuhalten. Der Ökonom Moritz Schula-

rick bringt dieses Dilemma treffend auf 

den Punkt: “Ja, wir laufen rückwärts nach 

vorn. Wir marschieren ins grüne Zeital-

ter, schauen aber ständig zurück auf die 

Industriestruktur. Versuchen Sie mal so 

zu laufen – da kann man kein Tempo 

aufnehmen.“

Insbesondere vermeintliche Zielkonflik-

te wirken oft lähmend und stehen der 

Veränderungsbereitschaft im Weg. Ziele 

werden auf den ersten Blick als gegen-

sätzlich wahrgenommen, obwohl sie sich 

tatsächlich ergänzen könnten.

Ein prägnantes Beispiel ist die Stadtent-

wicklung: Wohnraumknappheit trifft auf 

Klimanotstand, Verdichtung scheint im 

Widerspruch zu großzügigen Frei- und 

Grünflächen zu stehen – ebenso wie 

der Wunsch nach Mobilität. Hier zeigt 

sich, wie das Verfolgen eines Ziels die 

Erreichung eines anderen unterstützen 

kann und sich Zielkonflikte auflösen las-

sen. Dem Straßenraum kommt dabei 

eine Schlüsselrolle zu. Notwendig ist ein 

Mobilitätskonzept, das den individuel-

len Autobesitz in der Stadt überflüssig 

macht: eine intelligente Kombination aus 

öffentlichem Nahverkehr, Mietfahrrädern 

und autonom fahrenden Sammeltaxis. So 

gelangen alle ans Ziel, während Flächen 

neu verteilt und qualitativ aufgewertet 

werden.

Der Straßenraum ist nicht länger dem 

überwiegend motorisierten Individual-

verkehr vorbehalten. Stattdessen wird 

ein gleichberechtigtes Nebeneinander 

unterschiedlicher Geschwindigkeiten 

von öffentlichem Verkehr, Velos und 

Fußgängern ermöglicht. Flächen, die 

zuvor für Fahrbahnen und Parkplätze 

benötigt wurden, werden zu entsiegelten, 
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begrünten Aufenthaltszonen für Mensch 

und Tier umgestaltet. Die neu gewonne-

ne Ruhe in der Stadt eröffnet zusätzliche 

Freiheiten in der Gestaltung von Woh-

nungsgrundrissen, da weniger Rücksicht 

auf lärmbelastete Zonen genommen wer-

den muss. Gleichzeitig erlaubt das viele 

Grün dichte Quartiere, in denen Wohnen, 

Arbeiten und lokale Produktion zusam-

menfinden. Es entsteht eine Stadt der 

kurzen Wege, von deren Lebendigkeit 

auch eine zunehmend ältere Bevölke-

rung profitiert. In Quartiers- und Gemein-

dezentren können Bewohnerinnen und 

Bewohner gemeinwohlorientiert tätig 

sein und Unterstützung im Alltag finden. 

Orte, an denen Synergien bewusst geteilt 

und weiterentwickelt werden – von der 

Wundversorgung bis zum Reparaturcafé. 

Die Menschen werden zu solidarischen 

Stadtakteuren.

All dies ist nicht ohne Veränderungs-

schmerzen möglich. Doch der Wille, Zu-

kunft aktiv zu gestalten, macht es mög-

lich, sich von überholten Denkmustern 

zu lösen. Zu offensichtlich ist, dass es 

nur die Wahl gibt zwischen einem Ende 

mit Schrecken oder einem Schrecken 

ohne Ende.

Fazit 

Wir benötigen Räume, Gebäude und 

Quartiere, die offen auf Veränderungen 

reagieren können und die trotz Wandel 

Garant für einen qualitätsvollen Lebens-

raum sind. Die Stadt der Zukunft vereint 

soziale Verantwortung, ökologische Nach-

haltigkeit, räumliche Qualität und Mobilität 

zu einem integrativen Ansatz. Bei diesem 

Prozess sind wir alle gefordert: 

Innovation entsteht nur dort, wo sie will-

kommen ist. Verabschieden wir uns von 

Ideologien und investieren wir unsere 

Energie in die Entwicklung tragfähiger 

Lösungen. Es geht um den Einbezug 

verschiedener Akteure und Disziplinen 

und den niederschwelligen Zugang zur 

Architektur für Laien als Experten des 

Alltags. Unterschiedliche Meinungen, ge-

tragen von Respekt und Wertschätzung, 
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sind dabei essenziell. Wir müssen wie-

der lernen, aufeinander zuzugehen – und 

nicht nur Gebäude, sondern eine Kultur 

des Miteinander-Wollens zu bauen. Denn 

die Gesundung unserer Städte ist eine 

Aufgabe, die uns alle betrifft. Zukunft ent-

steht dort, wo wir Wandel aktiv gestalten 

und Teilhabe ermöglichen. Lassen wir 

dieser Vision Flügel wachsen! 

Lassen wir dieser Vision 
                           Flügel wachsen!
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