Berlin, den 14. Mai 2014

ZIA-Positionspapier

»,Nachhaltige Quartiersentwicklung“

Dieses ZIA-Positionspapier wurde durch den vom ZIA-Nachhaltigkeitsrat eingesetzten Arbeitskreis
~Nachhaltige Quartiersentwicklung” unter Leitung von Michael Frielinghaus (Bund Deutscher Architekten
e.V., BDA-Président 2007 — 2013) erstellt. Mitglieder der Arbeitsgruppe waren Peter Berner (Bund
Deutscher Architekten e.V.), Andreas Fuchs (ECE Projektmanagement G.m.b.H. & Co. KG), Gregor C.
Gassl (Drees & Sommer Advanced Building Technologies GmbH), Christoph-F. Lange (BLS Energie-
plan GmbH), Reinhard Miiller (EUREF AG), Ursula Schehrer-Kammler (DGNB Deutsche Gesellschaft
fir Nachhaltiges Bauen e.V.), Dr. Marc Weinstock (DSK Deutsche Stadt- und Grundstiicksentwick-
lungsgesellschaft mbH & Co. KG) und Andreas Wunderlich (BSG Brandenburgische Stadterneuerungs-
gesellschaft mbH).

Praambel

Nachhaltige Quartiersentwicklung ist als Teil des Nachhaltigkeitsanspruches der Immobi-
lienwirtschaft eine allgemeine gesellschaftliche Herausforderung. Jedes einzelne Unter-
nehmen muss sich dieser Aufgabe als Verpflichtung bewusst sein. Nachhaltiges Handeln
ist nicht nur die einseitige Fokussierung auf dkologische Aspekte. Auch die wirtschaftli-
che Nachhaltigkeit (6konomische Aspekte) und die gesellschaftliche Verantwortung (so-
ziale Aspekte), sind entscheidende Parameter flir den dauerhaften Erfolg eines Unter-
nehmens in einer modernen und aufgeklarten Gesellschaftsordnung. Die Betrachtung
einer nachhaltigen Quartiersentwicklung ist ohne die Dimensionen der Standort- und
Prozessqualitat sowie der Kommunikation und Birgerbeteiligung nicht denkbar. Der ZIA
sieht das Thema Nachhaltigkeit in seinen verschiedenen Dimensionen als zentrales An-
liegen fUr die Immobilienwirtschaft. Er hat sich das Ziel gesetzt, seine Nachhaltigkeitspoli-
tik besténdig fortzuentwickeln und weiter auszubauen. Dabei werden alle Aspekte der
Nachhaltigkeit, die 6konomischen, die 6kologischen und die sozialen Aspekte ganzheit-
lich berlcksichtigt. Nachhaltigkeit ist eine TOP-Prioritat in der Verbandsarbeit des ZIA.

Die Zukunftsaufgaben nachhaltiger Quartiersentwicklung sind stark gepragt durch die
kiinftigen Anforderungen seitens der Nutzer eines Quartiers (Wohnen, Handel, Gewerbe,
Mobilitédt) und kénnen nur im Rahmen integrierter Konzepte einer zukunftsweisenden
nachhaltigen Quartiersentwicklung beantwortet werden. Auch diese Zukunftsaufgaben
lassen sich auf die allgemeinen globalen Herausforderungen nachhaltiger Entwicklung
zurlckfuhren, wie beispielsweise den Strukturwandel, den Klimawandel, den demogra-
phischen und gesellschaftlichen Wandel, ebenso werden sie durch weitere regionale
Faktoren wie die Energiewende in Deutschland, technische Innovationen und zuneh-
mend schwache 6ffentliche Haushalte beeinflusst.

Wahrend sich Nachhaltigkeit zunachst entlang des klassischen Dreiklangs aus Okono-
mie, Okologie und Sozialem definiert, spielen an den Kriterien der DGNB - orientiert in
der nachhaltigen Quartiersentwicklung - auch die Dimensionen Technik- und Infrastruk-
turqualitat, Prozess- sowie Standortqualitét eine zentrale Rolle. Aus Sicht des AK Nach-
haltige Quartiersentwicklung steht unter dem Kriterium Okologie insbesondere die ener-
getische Quartiersentwicklung im Fokus. Die Standortqualitat beinhaltet sowohl die Stel-
lung der Stadte im internationalen Wettbewerb um Investitionen und die besten Képfe,
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sie beinhaltet auch die Standortqualitédt des Quartiers innerhalb der Stadt. Dabei stellt die
Standortentwicklung als Vorsetzung fur die Erstellung von Projekten die ,Phase Null*,
den ersten Schritt in der immobilienwirtschaftlichen Wertschépfungskette dar.
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Unbestritten kann eine nachhaltige Stadt- und Quartiersentwicklung den mafBgeblichen
Beitrag zu einer ganzheitlichen Nachhaltigkeitsstrategie der Immobilienwirtschaft leisten.
Gleichzeitig besteht der Anspruch an die Stadtentwicklungspolitik, Lésungen nicht ver-
einzelt in Form einiger weniger Leuchtturmprojekte umzusetzen, sondern in der Breite
eine nachhaltige Quartiersentwicklung zu realisieren. Denn nur mit einer hinreichenden
Breitenwirkung kann z.B. die Energiewende vor Ort in den Quartieren und in Deutschland
insgesamt erfolgreich vollzogen werden.

Das Quartier ist dabei stets mehr als die Summe der Einzelgebaude. Das Entwickeln von
Konzepten im Quartierszusammenhang erhéht die Leistungsfahigkeit von Immobilien
und Stadtraum als Grundlage von wirtschaftlichem und sozialem Leben und kann so die
maoglichen Defizite des einzelnen Hauses kompensieren und zu einem neuen weit wert-
volleren Gesamtzusammenhang flgen.

Die Herausforderungen der Stadtentwicklung missen im Quartier gelést werden. Die
Zukunftsaufgaben nachhaltiger Quartiersentwicklung sind stark gepréagt durch die kunfti-
gen Anforderungen seitens der Nutzer eines Quartiers (Wohnen, Handel, Gewerbe, Mo-
bilitat) und kénnen nur im Rahmen integrierter Konzepte einer zukunftsweisenden nach-
haltigen Quartiersentwicklung beantwortet werden.

Ziel ist es, ein Quartier mit eigener Identitat und Lebensqualitat zu schaffen. Das Quartier
muss die Besonderheit(en) des Ortes aufnehmen und dadurch unverwechselbar sein.
Quartiersentwicklung bietet die Chance, mehrere Nutzungen (wie etwa Wohnen, Handel,
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Gewerbe, offentliche Einrichtungen) zu vereinen und damit dem Leitbild einer lebendigen
und vielfaltigen Stadt der kurzen Wege gerecht zu werden.

Innenstadte leiden mitunter daran, dass sie nach Geschafts- und Ladenschluss weitge-
hend leer sind. Gemischte Quartiersentwicklungen insbesondere mit Wohnen, Handel
und Gastronomie kénnen dazu beitragen, Innenstadte auch abends mit Leben zu fiillen.

Zur Besonderheit des Ortes gehért stets auch die Baukultur, die unabdingbar zu einer
nachhaltigen Quartiersentwicklung gehért. Sie hat fur die Immobilienwirtschaft eine be-
sondere Bedeutung und stellt die Summe menschlicher Leistungen, die natirliche oder
gebaute Umwelt zu veréndern, dar. Baukultur beinhaltet sdmtliche Elemente der gebau-
ten Umwelt und geht Uber die architektonische Gestaltung von Gebduden weit hinaus.
Sie umfasst beispielsweise auch den Stadtebau und die Ortsplanung, die Gestaltung von
Infrastrukturbauwerken sowie auch die Kunst am Bau und die Kunst im 6ffentlichen
Raum. Als weit gefasster Begriff der Kultur stitzt sich die ldentitat der Baukultur auch auf
die Geschichte und Tradition eines Landes, einer Region oder einer Kommune. Daher
sind baukulturelle Aspekte in ihren unterschiedlichen regionalen Auspragungen vor Ort in
die Entwicklungsvorhaben zu integrieren und zu beriicksichtigen.

Die frihzeitige Integration von Wirtschaft und Investoren in die nachhaltigen Strategien
und Planungen der Quartiere ist Voraussetzung fur eine erfolgreiche Umsetzung nach-
haltiger Quartiersentwicklung. Dabei ist dialogischen und kooperativen Verfahren der
Vorzug vor restriktiven Verfahren und Regulierungen zu geben.

I. Voraussetzungen fiir integrierte Strategien einer nachhaltigen Quartiersentwick-
lung

Die zentrale Voraussetzung fir eine nachhaltige Quartiersentwicklung sind klare Leitbil-
der, Ziele sowie integrierte Stadt- und Quartiersentwicklungskonzepte und eine strategi-
sche Planung firr die Stadt und das Quartier.

Auch das Memorandum Stadtische Energien des Bundesministerium fiir Verkehr, Bau
und Stadtentwicklung (BMVBS) formuliert als Ziel einer integrierten Stadtentwicklung’:
~-Behutsamer ékologischer Umbau von Gebduden und Quartieren, Technologische Er-
neuerung der stadttechnischen Infrastrukturen, Entwicklung einer neuen Mobilitét, Ge-
sellschatftliche Integration und Biindnisse fiir nachhaltige Stédte sind demnach entschei-
dende Punkte®.

»Eine handlungsfdhige und verantwortungsvolle Politik und Verwaltung auf allen Ebenen
kann den Weg zum nachhaltigen Gebdude, zum nachhaltigen Quartier und zur nachhal-
tigen Stadt ebnen. Die Bewdltigung der groBen Herausforderungen setzt breite gesell-
schaftliche Blindnisse und transparente Verfahren voraus. Akteure aus Wirtschaft, Wis-
senschaft, Gewerkschaften, Verbdnden, Stiftungen, Kultur, Bildung, Medien, Religionen,
Sport sowie Bauherren und Planer waren schon immer bedeutende Partner der Stadt-
entwicklung.*”

Diese Konzepte sollten bereits unter Beteiligung aller relevanten Akteure einschlieBlich
der Immobilienwirtschaft und der Nutzer entwickelt werden. Sie bilden den Orientierungs-
rahmen fur alle Beteiligten vor Ort. Um die erforderliche Planungs- und Investitionssi-

! Quelle: BMVBS, 2012, ,, Memorandum Stédtische Energien®.
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cherheit fir die Beteiligten zu gewéhrleisten, missen Konzepte auch planungsrechtlich
abgesichert sein und bereits in dieser Phase immobilienwirtschaftlich rickgekoppelt sein.

Das Quartier ist Lebensort und Heimat. Heimat ist dabei I&angst nicht mehr nur Geburts-
ort, sondern verweist zunachst auf eine Beziehung zwischen Mensch und Raum. Im all-
gemeinen Sprachgebrauch wird er auf den Ort angewendet, in den ein Mensch hinein-
geboren wird und in dem die friihesten Sozialisationserlebnisse stattfinden, die zunachst
Identitat, Charakter, Mentalitat, Einstellungen und Weltauffassungen pragen. Allerdings
ist bei einer genaueren Definition nicht nur auf eine rdumlich-zeitliche, sondern auch auf
eine soziale, emotionale und kulturelle Dimension zu achten. So verstanden schlieBt der
Heimatbegriff die Mdglichkeit auf Beheimatung ein — also auf Aneignung einer vertrauten
Lebenswelt und Ausbildung sozialer Zugehdrigkeiten. Die Heimat als sozialer Raum er-
6ffnet sich mehr in lebens- und alltagsweltlichen Interaktionen im Rahmen von Bekannt-
schaften, Freundschaften und Nachbarschaften und erschlieft sich in der Auseinander-
setzung mit der lebensweltlich-kulturellen Umwelt — mit dem Ziel, individuelle Handlungs-
gewissheiten zu erlangen. So verstanden ist Heimat Lebensméglichkeit und nicht Her-
kunftsnachweis. Heimat wird als Lebenszusammenhang, als Element aktiver Auseinan-
dersetzung verstanden, sie ist somit auch der Lebensort, an dem man zu Hause ist und
sich zu Hause fiihlt?. Dieser Ort ist das Quartier.

Wie beschrieben gehért zu Heimat auch Vielfalt, Vielfalt im Quartier und Vielfalt an L6-
sungen. Jedes Quartier muss als Einzelfall betrachtet werden und braucht eine individu-
elle Lésung. Wenn diese Voraussetzungen berlicksichtigt werden, kann aus einem Quar-
tier auch Heimat flir Menschen werden.

1. Zukunftsaufgaben der Stadtentwicklung bewaltigen

Die Themen nachhaltiger Stadt- und Quartiersentwicklung werden vor Ort gesetzt und
kénnen im Einzelfall stark differieren. Der AK Nachhaltige Quartiersentwicklung hat sich
bei seiner Arbeit insbesondere auf die folgenden Themen konzentriert:

¢ Energieeffizientes, ressourcen- und flachensparsames Bauen im Neubau sowie
im Bestand;

¢ Intelligente Infrastruktur und intelligente Steuerung an den Schnittstellen von de-
zentralen und zentralen Versorgungssystemen (,smart grids*);

e Werthaltige Finanzierung mit Betrachtung von Lebenszykluskosten und Laufzei-
ten von Finanzierungen, Flachenverbrauch, Dichte, Verhaltnis Grinflachen / Be-
bauung;

¢ Werthaltige Mobilitat;

¢ Nachhaltige Handelsentwicklung;

e Schaffung von attraktivem 6&ffentlichen Raum durch Quartiersentwicklung (Quar-
tiersplatze) sowie

e die Beachtung der Baukultur bzw. des Denkmalschutzes und

e die Bewdltigung des demografischer Wandels (Integration von Senioren und
Menschen mit Migrationshintergrund).

= Fazit: Die Potenziale flr eine nachhaltige Quartiersentwicklung sind sehr vielfaltig. Sie
kdénnen immer nur im Einzelfall in Abhéngigkeit vom Ort, seiner Struktur sowie der jewei-
ligen Projekt- und Entwicklungsziele ermittelt werden. Sie sollten auf Leitbildern und inte-

’H. Bausinger, K. Kostlin (Hrsg.), ,,Heimat und Identitdit. Probleme regionaler Kultur*, Neumiinster
1980.
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grierten Stadtentwicklungskonzepten beruhen und auf Basis von soliden Standort- und
Marktanalysen entwickelt werden.

Jedes Quartier braucht eine individuelle L6sung und von Beginn an die Berlicksichtigung
der Nachnutzungs- resp. Drittverwertungsfahigkeit. Dabei sind &hnliche Grundprinzipien
im Prozess (Qualitat) und vor allem in den grundsétzlichen Zielen gegeben.

2. Quartierstypen beriicksichtigen

Bei der Auseinandersetzung Uber optimale Strategien und Konzepte nachhaltiger Quar-
tiersentwicklung hat sich der ZIA-Arbeitskreis ,Nachhaltige Quartiersentwicklung® mit der
Einheit Quartier auseinander gesetzt. Nach unserer Auffassung kénnen hier nur Annahe-
rungen Uber die Dimensionen eines Quartiers gelingen: Nutzungen, Typologien und
Quantitaten. Der Arbeitskreis hat sich zum Ziel gesetzt, sich nicht nur mit reinen oder
gemischten Wohngebieten zu beschaftigen, sondern auch die Innenstadte als Handels-
und Kulturstandorte sowie Blro- und Gewerbegebiete mit in die Betrachtung nachhaltiger
Quartiersentwicklung einzubeziehen.

Bei der Quartiersentwicklung ist naturgemaRn in Bestands- und Neubauquartiere zu un-
terscheiden. Gerade die erfolgreichen Wandlungen in bestandsgepragten Quartieren
kénnen dabei Leitschnur und Anhaltspunkt flr erfolgreiche Neuentwicklungen von ge-
samten Quartieren sein.

Fir die Frage von Lebensqualitdt und Versorgungsstandards mit Infrastruktur ist ein
stadtrdumlicher Funktionszusammenhang relevant. Insbesondere bei der Frage nach
moglichen GréBenklassen flr dezentrale Energieversorgungskonzepte missen Quartiere
in geeigneten GrdBenklassen gebildet werden. Fir die Dimensionen der Flache (bei-
spielsweise 2 ha), Einwohner (ab 5.000 Einw.). oder Dichte (ab 1,2 GFZ) werden sich nur
Korridore definieren lassen, die in jedem Einzelfall konzeptabhangig auszuformulieren
sind.

= Fazit: GroBe Potenziale einer nachhaltigen Quartiersentwicklung liegen in der Ver-
knlpfung von Nutzungsarten und Geb&uden, durch die erhebliche Synergieeffekte erzielt
werden kdnnen. Dies betrifft insbesondere die energetische Versorgung im Quartier,
aber auch Mobilitat und soziale Sicherheit.

3. Akteure beteiligen und aktivieren

Nachhaltige Quartiersentwicklung kann nur durch ein Zusammenwirken aller relevanten
Akteure gelingen. Nur im Zusammenklang ist ein Ausgleich zwischen lhren Interessen
und Ansprichen realisiert wird. Zu den relevanten Akteuren gehdren, neben den Vertre-
tern der Kommunalpolitik, die Vertreter der beteiligten Amter sowie Vertreter der Wirt-
schaft und die Blrgerinnen und Blrger.

Insbesondere gilt es, im Rahmen eines Stakeholder-Managements alle Akteure der Im-
mobilienwirtschaft, der Investoren und Finanzierer, Entwickler, Betreiber und auch die
spéateren Nutzer in die Quartiersentwicklung einzubinden. Dies gilt auch fur Stadtplaner,
Architekten und Ingenieure sowie die Medien und die Offentlichkeit.

Zu den Akteuren und Stakeholdern im Quartier gehéren ganz verschiedene Mitglieder
des ZIA. Sie reprasentieren folgende Branchencluster des ZIA-Nachhaltigkeitsleitfadens:
Cluster 1: Erstellen; Cluster 2: Betreiben & Vermieten; Cluster 3: Investieren; Cluster 4:
Finanzieren; Cluster 5: Nutzen Sowie Cluster 0: Standort entwickeln.

Zusétzlich gibt es bei nachhaltigen Quartiersentwicklungen eine weitere zeitliche Phase,
die dem Cluster 1 ,Erstellen zuzuordnen und dennoch zugleich zeitlich leicht vorgelagert
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ist, da sie nicht die konkrete Objektplanung umfasst. Vielmehr handelt es sich um eine
friihzeitige Planung, die den Prozess der Flachenplanung sowie der Standortentwicklung
umfasst und in die ebenfalls einige ZIA-Mitglieder (vor allem die Stadtplanungsunter-
nehmen) einbezogen sind.

= Fazit: Nachhaltige Quartiersentwicklung braucht breite Blindnisse fiir eine nachhaltige
Quartiersentwicklung und ein kluges Stakeholder-Management. Zudem braucht es einen
,<Quartiersmanager als Kimmerer vor Ort. Sie sind Ansprechpartner, beratende Beglei-
ter der Umsetzung und ggf. koordinieren sie die Investitionen im Quartier.

4. Prozessqualitat sicherstellen

Die Prozessqualitat bei der Entwicklung nachhaltiger Quartiere bezieht sich auf Kommu-
nikation und Birgerbeteiligung, auf Prozesssteuerung und —management und die Koor-
dinierung quartiersibergreifende MaBnahmen mit den Investitionen in EinzelmaBnah-
men. Ziel ist das Synchronisieren von MaBnahmen bei heterogener Eigentimerstruktur,
unterschiedlichen Nutzungen und Sanierungszyklen. Wie kann ich ein Projekt mit allen
Beteiligten managen, wie wird vom wem wo was kontrolliert (bei Planung, Umsetzung
und Betrieb)? Hier sind auch kooperative Instrumente wie Business Improvement
Districs (BIDs) bzw. Housing Improvement Districts (HIDs) geeignet.

Die Sicherstellung einer hohen Prozessqualitét in Hinblick auf Kommunikation und Biir-
gerbeteiligung ist eng verknlpft mit der Frage nach den Akteuren. Alle relevanten
Stakeholder sollten bereits bei der Entwicklung strategischer Ziele, bei der Planung und
Umsetzung einbezogen werden. Eine hohe Prozessqualitat zeichnet sich dadurch aus,
dass sie qualitdtssichernde Instrumente wie stédtebauliche und architektonische Instru-
mente nutzt und dialogorientierte transparente Prozesse gestaltet. Ohne einen ernstge-
meinten Birgerdialog ist eine nachhaltige Quartiersentwicklung nicht mehr méglich. Bes-
ser in den Dialog investieren und die Chance nutzen, den Biirger als Experten des Quar-
tiers zu integrieren®.

Ein geeignetes Instrument zur Sicherstellung einer hohen Prozessqualitdt kann auf
kommunaler Seite eine Stabstelle Nachhaltigkeitsmanagement beim Oberblrgermeister
sein, welche auf Basis einer abgestimmten Zielplanung arbeitet. Denn Nachhaltigkeit in
der Stadt- und Quartiersentwicklung muss Chefsache sein und setzt klare politische Ziel-
setzungen und eindeutigen  Planungsgrundlagen und einer erforderlichen
Durchgriffsmdéglichkeit / Entscheidungskompetenz voraus.

In einem maBvollen individuellen Planungsprozess gilt es eine realistische Einschatzung
der Handlungsspielrdume und der sozio-6konomischen Rahmenbedingungen zu vermit-
teln.

= Fazit: Nachhaltige Quartiersentwicklung basiert auf der Sicherstellung einer hohen
Prozessqualitat, die Grundséatzlich Chefsache sein sollte: Auf Seiten der Offentlichen
Hand wie auch auf Seiten der privaten Immobilienwirtschaft.

3 S. ZIA-Handbuch , Biirgerbeteiligung in der Projektentwicklung®, Immobilien Manager Verlag, KoIn
2013.
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5. Standortqualitiat entwickeln

Die Standortqualitat eines Quartiers lasst sich zunachst in die Makroebene — Positionie-
rung der Stadt im nationalen ggf. internationalen Ranking/ Wettbewerb - und eine Mikro-
ebene — Bewertung des Quartiers in seiner Lage innerhalb der Stadt - und seine imma-
nente Bewertung, einteilen. Hier ist eine solide Markt- und Standortanalyse sowie die
Formulierung klarer Entwicklungsziele essentiell fir die Entwicklung eines nachhaltigen
Quartiers.

Die Vermeidung der Inanspruchnahme neuer Flachen — der sogenannten ,Griine Wiese*®
— ist inzwischen ,common sense’ und gehdrt elementar zur nachhaltigen Quartiersent-
wicklung. Diese Forderung des Nationalen Nachhaltigkeitsrates der Bundesregierung ist
inzwischen auch Bestandteil des in 2013 novellierten Baugesetzbuches.

Nachhaltige innerstadtische Quartiersentwicklung sollte zwingend im Bestand erfolgen.
Insbesondere die ErschlieBung von brachgefallenen Quartieren — wie z.B. ehemalige
militdrische oder industrielle Liegenschaften oder die systematische Aufwertung von
Quartieren mit deutlichen stadtebaulichen Mangeln, stellen einen zentralen Baustein
einer nachhaltigen Standortentwicklung durch integrierte nachhaltige Handlungskonzepte
dar. Die Standortentwicklung in diesem Sinne liegt zeitlich vor der eigentlichen Projekt-
entwicklung und schafft erst die Voraussetzung fir die Integration brachgefallener Stan-
dorte in den immobilienwirtschaftlichen Verwertungszyklus und wirtschaftlich nachhaltige
Projektentwicklungen. Sie ist stets mehr als die Summe der einzelnen Projektentwicklun-
gen im Quartier und bildet quasi die friiheste Phase der immobilienwirtschaftlichen Wert-
schépfungskette ab.

Nachhaltige Standortentwicklung beinhaltet neben der Inwertsetzung von Flachen das
komplette Recyclingmanagement und die Optimierung der Lieferkette.

Zur Standortfrage im weitesten Sinne gehdrt auch die Beachtung etwaiger Verschiebun-
gen sozialer Probleme (Gentrifizierung) an die Peripherie. Ein gewisses MaB von
Gentrifizierung ist Bestandteil von Investitionen zur Immobilienwerterhaltung und der
Aufwertung im Quartier. Dabei ist aber auf ein sozialvertragliches MaB zu achten.

= Fazit: Die Entwicklung von Standorten bereitet buchstablich den Boden fir eine nach-
haltige Quartiersentwicklung. Die Integration brachgefallener Standorte, Konversion mili-
tarischer Liegenschaften etc. ermdglicht wirtschaftlich nachhaltige Projektentwicklungen.
Sie ist stets mehr als die Summe der einzelnen Projektentwicklungen im Quartier und
bildet die erste Phase der immobilienwirtschaftlichen Wertschépfungskette ab.

6. Innenentwicklung durch Nachverdichtung starken

Die Konzentration auf eine nachhaltige innerstadtische Quartiersentwicklung im Bestand
zur Vermeidung Inanspruchnahme neuer Flachen sollte sich in der Konsequenz nicht nur
auf das SchlieBen von etwaigen Licken und die Konversion brachgefallener Liegen-
schaften beschranken. Aktive Innenentwicklung bedeutet, die kompakte Stadt der kurzen
Wege konsequent durch die Ermdglichung von differenzierten Nachverdichtungsstrate-
gien in den bestehenden Quartieren umzusetzen ist. Fiir die Entwicklung kluger Nach-
verdichtungsstrategien im Bestand bedarf es einer konsequenten Auseinandersetzung
Uber adaquate innerstadtische Dichten und Nutzungsmischungen. Dies bedeutet aber,
dass es fir etwaige Nutzungskonflikte ggf. urbaner Toleranzen, die die aktuellen Rah-
menbedingungen durch das BauGB, hier insbesondere der BauNVO und den Emissi-
onsschutzverordnungen, nicht in allen Fallen zulassen.
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= Fazit: Aktive Innenentwicklung im Sinne der kompakten Stadt der kurzen Wege ist
konsequent durch differenzierte Nachverdichtungsstrategien in den bestehenden Quar-
tieren zu ermdglichen.

7. Energie und Infrastruktur optimieren

Ein besonderer Blick ist im Rahmen nachhaltiger Quartiersentwicklung auf den Bereich
der Energie und Infrastruktur zu richten. Er stellt einen Kernpunkt des Themengebietes
dar. Ohne den Blick wesentlich starker auf Quartierslésungen zu richten, lassen sich die
energie- und klimaschutzpolitischen Ziele der Bundesregierung nicht erreichen.

Die Energieinfrastruktur in der Stadt und im Quartier muss langfristig sichergestellt und
ganzheitlich optimiert werden. Infrastruktur kann in einer gewachsenen Stadt nicht
grundséatzlich neu errichtet, aber sinnvoll erganzt werden, insbesondere durch dezentrale
Energieerzeugung, wobei auch Stadtwerke als dezentrale Energieerzeuger angesehen
werden kdnnen. Dabei sind zugleich die die Entwicklung marktwirtschaftlichen Handelns
im Bereich der dezentralen Energieversorgung hinderlichen Anschluss- und Benutzungs-
zwange flachendeckend abzuschaffen.

Jedes Quartier, wie auch jedes einzelne Gebaude, ist einzigartig und unterscheidet sich
von anderen Quartieren zum Teil erheblich. Der Gesamtblick auf ein Quartier zeigt die be-
stehenden Potenziale zum Sparen und Erzeugen von Energie auf. Sie missen identifiziert
und gestalterisch in eine ganzheitliche Sanierungskonzeption eingebunden werden. Ein Um-
denken ist ndtig, um die Optimierung des Energieverbrauchs vom Geb&ude auf die Quar-
tiersebene zu erweitern und damit auch das einzelne Gebaude von dem gnadenlosen Effizi-
enzdruck zu befreien. Ebenfalls sind bei der energetischen Quartierssanierung baukultu-
relle Aspekte angemessen zu berilcksichtigen. Eine ,unendliche®, immer auf das maxi-
mal mégliche ausgerichtete, energetische Sanierung des Bestands ist wirtschaftlich nur
sehr selten vertretbar. Vielmehr muss neben dem Quartiersbezug erganzend verstérkt
auf niedriginvestive MaBnahmen bzw. Teilsanierungen hingewirkt werden, die zwar keine
100 Prozent des mdglichen Einsparpotentials erreichen, aber in der Breite einen erhebli-
chen und zugleich wirtschaftlich vertretbaren Anteil bei der Energieeffizienzsteigerung
erreichen.

Voraussetzung flr eine Zielerreichung ist auch die Technologieoffenheit hinsichtlich der
Wabhl der jeweiligen MaBnahmen an der Geb&audehllle, der Verbesserung der Anlagen-
technik oder dem Einsatz erneuerbarer Energien. Regelmé&Big wird es sich um eine Mi-
schung der drei vorgenannten Teilaspekte handeln, in unterschiedlichen Zusammenset-
zungen und Gewichtungen. Es muss der Wirtschaft und den weiteren Akteuren im Quar-
tier Uberlassen bleiben, die energetisch giinstigste und wirtschaftlichste Ldsung fir das
jeweilige Quartier mit seinen spezifischen standortbedingten Gegebenheiten herauszu-
finden. In den unterschiedlichen Quartieren kdnnen verschiedene Technologien effizient
sein. Dabei gilt aus unserer Sicht: So wenig staatliche Regelung wie nétig, so viel Markt
wie mdglich, mdglichst viele Wege offen lassen. Der Markt wird zeigen, welche Techni-
ken und Energietrager sich in dem jeweiligen Quartier durchsetzen. In diesem Zusam-
menhang sei auch erwahnt, dass die vorzeitige Privilegierung von einzelnen Energietra-
gern Innovationen behindert. Ein Hauptaugenmerk muss auf der Kosteneffizienz bei der
Energieeffizienzverbesserung und der Treibhausgasvermeidung liegen.

In diesem Zusammenhang sind auch verstarkt dezentrale L6sungen anstreben. Die Bun-

desregierung muss sachgerechte und richtungweisende Rahmenbedingungen fiir eine
dezentrale Energieerzeugung, flr eine dezentrale Energiespeicherung sowie den dezent-
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ralen Energieverbrauch, z.B. in Gebduden und Quartieren, schaffen. Dezentrale Strom-
erzeugung an, auf oder in Wohn- und Nichtwohngebduden und mit einem Bezug zum
Quartier muss zukunftig fester Bestandteil der Energiewende sein. Hier werden mehr
Angebote bendtigt, es missen Geschéftsmodelle ermdglicht und entwickelt werden.

Eine direkte Stromnutzung im raumlichen Zusammenhang zur Stromerzeugung, auch
unter immer starker werdender Nutzung von M@églichkeiten der Stromspeicherung, ent-
lastet zudem die groBen Ubertragungsnetze und verringert den Investitionsaufwand in
deren Ausbau erheblich. Viel starker muss zuklnftig in die lokalen Verteilernetze inves-
tiert werden, in der Kommune, im Stadtteil und im Quartier. Dezentrale Stromerzeugung
und Vorort-Nutzung sollte starker unterstiitzt werden, dies gilt auch fir die verbesserte
Absicherung der Lastgange in kleineren Einheiten wie dem Quartier oder Stadtteil. Fir
entsprechende Investitionen sollte Planungssicherheit geschaffen werden. Es gilt die
Lastgénge durch ausreichende Leitungskapazitat sowie eine intensive und intelligente
Steuerung (moderne Schnittstellen) abzusichern. Im Rahmen der Digitalisierung und der
intelligenten Steuerung von Geb&uden und Quartieren, d.h. durch die Schaffung von
,smart grids“, bieten sich Méglichkeiten der Effizienzsteigerung, die zugleich die Grund-
lastversorgung fir die Menschen wie auch die Wirtschaft im Quartier zu allen Tages- und
Nachtzeiten gewahrleisten kénnen.

= Fazit: Dem Einsatz erneuerbarer Energien samt deren Speicherung kommt im Quar-
tier kiinftig eine entscheidende Bedeutung zu, um auf lange Sicht eine dezentrale Ener-
gieversorgung zu verwirklichen. Insbesondere hinsichtlich der Speichertechnologien
missen Forschung und Entwicklung (FUE) intensiviert werden. Angesichts der groBen
Bedeutung der Entwicklung von Speichertechnologien missen Forschung und Entwick-
lung in diesem Bereich zudem durch die Bereitstellung angemessener FUE-F&érdermittel
abgesichert werden.

Il. Selbstverstandnis der Immobilienwirtschaft

Der ZIA hat sich zum Ziel gesetzt, der Immobilienwirtschaft in ihrer ganzen Vielfaltigkeit
eine umfassende und einheitliche Interessenvertretung zu geben, die ihrer Bedeutung far
die Volkswirtschaft entspricht. Er férdert und begleitet geeignete MaBnahmen zum Erhalt
und zur Verbesserung des wirtschaftlichen, rechtlichen, steuerlichen und politischen Um-
felds der Branche. Der Verband blndelt und vertritt die Interessen seiner Mitglieder ein-
heitlich und umfassend bei der Willensbildung in Offentlichkeit, Politik und Verwaltung.
Als Unternehmer- und Verbandeverband verleiht er der gesamten Immobilienwirtschaft
eine Stimme auf nationaler und europaischer Ebene — und im Bundesverband der Deut-
schen Industrie (BDI).

Das Thema Nachhaltigkeit wird in der Immobilienwirtschaft und im ZIA in seiner gesam-
ten Breite und Vielfalt theoretisch fundiert aus dem Blickwinkel der Praxis bearbeitet. Der
Nachhaltigkeitsanspruch der Immobilienwirtschaft ist zun&chst eine allgemeine gesell-
schaftliche Herausforderung. Jedes einzelne Unternehmen muss sich dieser Aufgabe als
Verpflichtung bewusst sein. Nachhaltiges Handeln ist nicht nur die einseitige Fokussie-
rung auf dkologische Aspekte. Auch die wirtschaftliche Nachhaltigkeit (6konomische As-
pekte) und die gesellschaftliche Verantwortung (soziale Aspekte), sind entscheidende
Parameter fur den dauerhaften Erfolg eines Unternehmens in einer modernen und auf-
geklarten Gesellschaftsordnung.
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Der ZIA sieht das Thema Nachhaltigkeit in seinen verschiedenen Dimensionen als zent-
rales Anliegen fur die Immobilienwirtschaft. Er hat sich das Ziel gesetzt, seine Nachhal-
tigkeitspolitik bestéandig fortzuentwickeln und weiter auszubauen.

Die Immobilienwirtschaft leistet mit ihren Investitionen, die an den Grundsatzen nachhal-
tiger Quartiersentwicklung orientiert sind, einen zentralen Beitrag fir nachhaltige lebens-
werte Quartiere. Das interdisziplindre Arbeiten innerhalb der Immobilienwirtschaft und
Ihrer Planungspartner sowie das strukturierte Ineinandergreifen von Nutzern und Anbie-
tern, egal ob bei der einzelnen Immobilie, der Energie oder der Mobilitat ist Garant fur
einen 6konomischen wie dkologischen Erfolg.

Unserem Verstandnis nach ist die Wirtschaftlichkeit von Projekten im Quartier Grundbe-
dingung jedweden Engagements der Immobilienwirtschaft fir nachhaltige Quartiersent-
wicklung. Die dafiir notwendigen Rahmenbedingungen sind so auszugestalten, dass
Immobilienakteure aufgrund 6konomischer Anreize die sozialen und 6kologischen Ziele
erreichen kénnen. Offentliche und private immobilienwirtschaftliche Projektentwicklung
leistet gleichermaBen einen Beitrag zur nachhaltigen Stadt- und Quartiersentwicklung.

Ebenso ist ein gesellschaftlicher, quartiersbezogener Konsens der Stadtakteure Voraus-
setzung fur eine erfolgreiche Entwicklung nachhaltiger Quartiere, der neben — nicht statt
— der 6konomischen und 6kologischen auch die soziale Komponente nachhaltiger Quar-
tiersentwicklung bertcksichtigt. Hierflr bedarf es Konzepte zur Einbindung und Aktivie-
rung aller betroffenen Stadtakteure in eine nachhaltige Quartiersentwicklung. Dies
schlieBt auch die grundséatzliche Bereitschaft der Branche ein, an einer Stelle auf Pro-
jektentwicklungen zu verzichten, wenn an anderer Stelle Vorhaben nachhaltig entwickelt
werden kdnnen.

Die deutsche Immobilienwirtschaft gibt bei ihnrem Engagement fir eine nachhaltige Quar-
tiersentwicklung und bei Vorliegen der notwendigen Rahmenbedingungen das Leis-
tungsversprechen, nachhaltige Projekte in professioneller Qualitédt zu entwickeln und zu
realisieren sowie sich an der Entwicklung von Konzepten zur Einbindung und Aktivierung
der Stadtakteure in eine nachhaltige Quartiersentwicklung zu beteiligen.

lll. Handlungsempfehlungen an die ZIA-Mitglieder

Die Handlungsempfehlungen des ZIA an seine Mitglieder leiten sich aus dem unter Punkt
lll. genannten Selbstverstandnis der Immobilienwirtschaft ab. Besonders intensiv sind
dabei die Themenfelder Projektmanagement, Prozesssteuerung, Ressourcen, Kommuni-
kation und Burgerbeteiligung zu beachten.

Grundlage eines jeden Engagements im Quartier und eines qualifizierten Projektmana-
gements sollte die Durchfiihrung einer soliden, quartiersbezogenen Standort- und Markt-
analyse bzw. die Beteiligung an einer solchen sein.

Far den Fall, dass eine Kommune dies nicht schon bei der Vorhabenplanung beriicksich-
tigt, sollten Unternehmen der Kommune gegentber vorschlagen, eine externe Moderati-
on zu beauftragen, die zugleich eine den Prozess organisierende Rolle innehat. Die
Kommune sollte ggf. fir die Dauer des Prozesses, eine entsprechende Koordinierungs-
stelle einrichten.
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Besonders zu beachten ist, dass die Unternehmen einen engen und stédndigen Dialog mit
der zustandigen Stelle der Kommune fihren. Hierbei ist es hilfreich, méglichst die glei-
chen Mitarbeiter fir die komplette Dauer eines Projektes dem Projekt zuordnen, da so
,vertraute’ Gesichter bei den Projektpartnern entstehen.

Wichtig ist es, eine friihzeitige Beteiligung des Unternehmens an Quartiersentwicklungen
sicherzustellen. Im eigenen Unternehmen missen in ausreichendem MaBe personelle
und finanzielle Ressourcen flr eine dauerhafte Beteiligung am Prozess bereitstehen.
Ebenso gilt es eigene konzeptionelle Ideen offen in den Prozess der Quartiersentwick-
lung einzubringen und die vorgelegte Zeitplanung absolut realistisch, d.h. zwar so eng
wie moglich aber auch zugleich so groBzlgig wie nétig, vorzunehmen, damit alle Beteilig-
ten in die Planungen involviert werden kénnen.

Grundsatzlich spielen Kommunikation und Beteiligung eine wichtige Rolle bei der nach-
haltigen Quartiersentwicklung. Hierbei sind im Einzelnen die Instrumente der Burger- und
Stakeholder-Beteiligung zu bertcksichtigen, wie sie beispielhaft im ZIA-Handbuch ,Bur-
gerbeteiligung in der Projektentwicklung” dargestellt sind.

Im Diskurs zum Projekt muss Offenheit fir andere Vorschlage gezeigt werden, zugleich
kann und muss offen und stetig auf die Notwendigkeit der Beachtung der Wirtschaftlich-
keit hingewiesen werden. Diese bestehenden Grenzen von Interessensphéren gilt es
konstruktiv und transparent zu benennen. Neben der Okonomischen Komponente sollten
von allen Beteiligten auch soziale und ékologische Belange im Projektentwicklungspro-
zess aktiv benannt und Lésungen angeboten werden.

Im Zuge des Projektiverlaufes gilt es die Offentlichkeit durch konzeptionelle Presse- und
Offentlichkeitsarbeit pro-aktiv zu informieren und zu begleiten. Ziel muss dabei sein, vom
ersten Moment des Projektes an gréBtmdgliche Transparenz gegeniber den Projekt-
partnern sowie der Offentlichkeit, und damit auch Vertrauen, herzustellen.

IV. Forderungen an die Politik

Aus den vorgenannten Voraussetzungen fir integrierte Strategien nachhaltiger Quar-
tiersentwicklung und unter Berlcksichtigung des aufgezeigten Selbstverstandnisses der
Immobilienwirtschaft leiten sich verschiedene inhaltliche Forderungen ab:

Effiziente Verwaltung und Personalausstattung: Im Rahmen des Verwaltungshandelns
muss starker darauf geachtet werden, dass groBtmdglicher Gestaltungsfreiraum und
breitestmégliche Flexibilitdt bei der Umsetzung von Projekten gewaéhrleistet werden,
ebenso wie ein zugiges Verwaltungsverfahren.

Zur Realisierung der Konzepte und Vorhaben nachhaltiger Quartiersentwicklung muss
nicht nur bei den Akteuren der Wirtschaft, sondern auch auf allen politischen und Verwal-
tungsebenen qualifiziertes Personal in ausreichender Anzahl fir den Planungs- und Um-
setzungsprozess vorgehalten werden, um schnelles, kompetentes und integriertes Ver-
waltungshandeln sicherzustellen.

Die Vergabe von Férdermitteln im Bereich der Quartiers- und Stadtentwicklung muss
sich auf allen Ebenen grundsétzlich an der Einhaltung nachhaltiger Kriterien orientieren.
Das Vergaberecht sollte dahingehend weiterentwickelt und mit nachhaltigen Kriterien
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verknupft werden, so dass beispielsweise auch kommunale Wohnungsbaugesellschaften
analog zu den privaten Wohnungsbaugesellschaften eine héhere Autonomie bei der
Auswahl qualitétsorientierter Losungen erfahren.

Die Kommunen missen kompetente Ansprechpartner flir Projekte nachhaltiger Quar-
tiersentwicklung vorhalten. Auf kommunaler Ebene kann dies durch eine Stabstelle
Nachhaltigkeit in den Kommunen beim Oberbirgermeister umgesetzt werden. Nachhal-
tigkeit ist Chefsache und es bedarf klar definierter Ansprechpartner.

Planungssicherheit und Rahmenbedingungen: In der Kommune muissen Grundlage fur
nachhaltige Quartiersentwicklung und Flachenmanagement anhand nachhaltiger Kriteri-
en erstellte integrierte Stadtentwicklungskonzepte sowie eine transparente Planung sein.
Wesentliche Leitlinien nachhaltiger Quartiersentwicklung missen schon in einem ge-
samtstadtischen Handlungsplan verankert sein.

Zu den erforderlichen Rahmenbedingungen zahlt auch, Konzepte der Immobilienwirt-
schaft fir mogliche Quartiersentwicklungen nicht durch restriktive Planungs- und Ansied-
lungsvorgaben zu verhindern oder zu erschweren. Nachhaltige Konzepte und Strategien
zur Innenstadtentwicklung bendtigen Flexibilitdt, um auf Verdnderungen am Markt oder
im Nutzerverhalten reagieren zu kénnen.

Im Sinne einer Reduzierung der Neuinspruchnahme von Fléachen im AuBenbereich mis-
sen die Kommunen ausreichend Mdglichkeiten der Weiterentwicklung von Stadt und
Quartier im Innenbereich schaffen. Gefordert ist auch ein aktives Flachenmanagement
der Kommunen: Zur Reduktion von Komplexitat und Kleinteiligkeit durch Flachenerwerb
und Bewahrung kommunaler Handlungsfahigkeit.

Bund und L&nder werden aufgefordert, das Ziel einer nachhaltigen Quartiersentwicklung
sowie die Integration adaquater Kriterien an geeigneter Stelle in das Bundes- bzw. Lan-
desrecht aufzunehmen. Im Bereich des Bauordnungsrechtes kénnte dies beispielsweise
im Wege einer Ergénzung der Musterbauordnung und deren anschlieBender Ubernahme
in die einzelnen Landesbauordnungen erfolgen.

Notwendige politische Rahmenbedingungen flr eine nachhaltige Quartiersentwicklung
mussen sowohl auf européischer Ebene wie auch in Bund, Landern und Kommunen ge-
schaffen werden, um Planungssicherheit fir die immobilienwirtschaftlichen Akteure zu
erzielen. Ziele und Konzepte der Brachflachenentwicklung und der Konversionsstandorte
sind auf allen Ebenen zu beférdern.

Forschung: Stadtforschung zu Erfolgsfaktoren nachhaltiger Stadt- und Quartiersentwick-
lung wie auch zu gesellschaftlichen Trends und ihren Auswirkungen auf Quartiere gilt es
zu intensivieren. Aspekte und Ergebnisse der Zukunftsforschung sind dabei unter Beach-
tung des Themenkomplexes ,Smart Infrastructure” und dessen Umsetzung im Quartier
zu berlcksichtigen, ebenso wie eine experimentelle anwendungsbezogene Entwicklung
neuer Immobilientypen mit anpassungsfahigen Konstruktionen.

Investitionsfreundlichkeit: Um ein investitionsfreundliches Klima zu schaffen bzw. zu for-
dern muss die Politik grundsatzlich eine positive und konstruktive Haltung gegeniber der
nachhaltig agierenden Immobilienwirtschaft zeigen. In Anbetracht der schwierigen kom-
munalen Finanzsituation ist die Immobilienwirtschaft bereit, im Rahmen einer nachhalti-
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gen Quartiers- und Stadtentwicklung grundsatzlich auch planungsrechtliche und hoheitli-
che Aufgaben fir die 6ffentliche Hand zu unterstiitzen.

Kooperatives Wirken: Wir fordern die Politik auf, die Kooperation mit der Immobilienwirt-
schaft insbesondere auf kommunaler Ebene auszubauen bzw. wo sie noch nicht vorhan-
den ist, diese neu zu begriinden. Wir sind davon Uberzeugt, dass sich unter Beriicksich-
tigung des brancheninternen Sachverstands und grdBerer investiver Mdglichkeiten sei-
tens der Immobilienbranche im Vergleich zu den Kommunen eine groBe Chance fir eine
vertrauensvollen Zusammenarbeit im Bereich nachhaltiger Quartiers- und Stadtentwick-
lung ergibt.

Normative und steuerliche Hemmnisse: Zur Belebung der Quartiers- und Stadtentwick-
lung und der Aktivierung von Investionen ist im Rahmen einer méglichen Neuordnung
der Finanzen von Bund, L&dndern und Kommunen (Fdderalismuskommission Ill) eine
Absenkung der Grunderwerbssteuer zu prifen. In diesem Zusammenhang gilt es auch,
indirekte steuerliche Hemmnisse (gewerbesteuerliche bzw. kérperschaftssteuerliche
Probleme), die beispielsweise die energetische Gebaudesanierung betreffen, abzuschaf-
fen und steuerneutral zu l6sen.

Weitere bestehende normative Hindernisse fur quartiersbezogene energetische Lésun-
gen, z.B. ordnungsrechtliche oder kommunalrechtliche Hindernisse, miissen sachorien-
tiert und ohne ideologische Scheuklappen aus dem Weg gerdumt werden. Im Ordnungs-
recht sollte z.B. die Aufnahme eines Quartiersbezugs in die Energieeinsparverordnung
(EnEV) gepruft werden.

Der kommunale Anschluss- und Benutzungszwang muss zuklnftig quartiersbezogene
Lésungen zulassen, z.B. muss er eine Berlcksichtigung und Integration von Nah- und
Fernwarmenetzen im Rahmen nachbarschafilicher Ressourcennutzung ermdglichen.
Zudem missen bei quartiersbezogenen energetischen Lésungen Anschlussméglichkei-
ten an die Power-to-Gas-Technologie ermdglicht werden.

Férderung: Grundsatzlich bedarf es bei energetischen Gebaudesanierungen im Quartier
neben den bestehenden  ordnungspolitischen  Bausteinen eines  breiten
Instrumentenmixes, der Férderung gegenlber ordnungsrechtlichem Zwang betont. Daf(ir
bedarf es insbesondere einer Verstetigung bestehender direkter Férderprogramme wie
dem Programm ,Energetische Stadtsanierung*” oder dem »COa-
Gebéaudesanierungsprogramm® auf ausreichend hohem Niveau sowie einer starkeren
indirekten Férderung durch Schaffung weiterer Anreize, z.B. steuerliche MaBnahmen.

Die Vergabe von Férdermitteln von Européischer Union, Bund und L&ndern, insbesonde-
re hinsichtlich Mitteln der Forschungsférderung, sollten sich im Bereich der Stadt- und
Quartiersentwicklung stérker als bislang an Kriterien nachhaltiger Quartiersentwicklung
und Projekten zur ,smart infrastructure* ausrichten.
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