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Sehr geehrte Damen und Herren,

die Corona-Pandemie hat uns vor Augen gefiihrt, dass wir die Art und Weise, wie wir unsere Stadte planen, iiber-
denken miissen. Verstopfte StraRen zur Rushhour oder iiberfiillte U- und S-Bahnen sind der Preis fiir die derzeitige
Realitat vom ,Wohnen am Rand, Arbeiten im Zentrum®“. Vor dem Hintergrund von Abstandsregelungen und starken
Einschrankungen fiir die Wirtschaft erscheinen unsere Metropolen nicht resilient gegen pandemische Ereignisse zu
seinen. Gleichzeitig kdnnen sich solche Ereignisse in einer globalisierten Welt jederzeit wiederholen.

Das vorliegende Papier ist ein leidenschaftliches Pladoyer fiir nutzungsdurchmischte, lebendige Quartiere. Einzel-
handel, Wohnen, Gastronomie und Biiros sollen im Quartier verbunden werden und somit die umweltfreundliche,
lebenswerte und wirtschaftlich Leistungsfahige Stadt der kurzen Wege Realitdt werden lassen. Da im Alltag viel
weniger Bewegungen aus dem Quartier heraus stattfinden wiirden, wiirden Infektionsketten viel schneller zusam-
menbrechen.

Zeitgemafle Quartiersentwicklung ist eine Herausforderung, die nur gemeinsam gemeistert werden kann: sie
braucht ein Zusammenspiel der unterschiedlichen Akteure der dffentlichen Hand (untereinander als vernetztes,
konzertiertes Verwaltungshandeln), der Unternehmen, Intermediare sowie der Biirgerinnen und Biirger in den Quar-
tieren. Es gilt, langfristige Strukturen des Austauschs und der Kooperation zu etablieren. Gemeinschaftlich ver-
pflichtet sich die deutsche Immobilienwirtschaft zu den Grundsatzen der integrierten und nachhaltigen Stadtent-
wicklung und honoriert den Wert einer Prozessqualitat als wichtig und zielfiihrend.

Die Immobilienwirtschaft bekennt sich dariiber hinaus zu ihrer besonderen Rolle und Verantwortung im gemein-
schaftlichen Prozess zur Entwicklung von Quartieren der Zukunft in modernen Stadten und Gemeinden. Urbane
Quartiere zu schaffen, deren soziale Durchmischung die Quartiere starkt und deren Vernetzung durch aktive Nach-
barschaft entsteht und auch eine Stadterweiterung beinhaltet, ist auch Anforderung an eine zukunftsweisende Ar-
chitektur und Stadtplanung. Den iibergeordneten Rahmen fiir diese Aufgabe liefern die in der Charta von Leipzig
und deren intendierte Weiterentwicklung festgehaltenen Standards. Wichtige Querschnittziele einer qualitatsvol-
len Stadtentwicklung sind die Erreichung der Klimaschutzziele, die Weiterentwicklung der Lebensrdume und eine
Kombination aller relevanten Nutzungsarten. Grundlage dafiir sind Wirtschaftlichkeit, Konsens und Kooperation
der Beteiligten. Nachhaltige Quartiersentwicklungen miissen gleichzeitig wirtschaftliche Perspektiven sichern.

Die dffentliche Hand nimmt hierbei - beispielsweise iiber stadtplanerische Mafinahmen und die Bereitstellung von
Infrastruktur - eine vorrangige und koordinierende Stellung ein. Uber die Verwertung von Informationen ist es die
Kommune, die am genauesten die Bedarfe innerhalb eines Quartiers identifizieren und adressieren kann. Gleich-
zeitig kann die Immobilienwirtschaft als wertvoller Partner aktiv Impulse sowie ihre spezifischen Starken und Kom-
petenzen einbringen.

Mit dem vorliegenden Positionspapier zeigen wir auf, wie Quartiere der Zukunft aus Sicht der Immobilienwirtschaft,
der Stadtentwickler und der planenden Berufe entstehen und weiterentwickelt werden konnen.

Dr. Andreas Mattner

Prasident



Das Quartier der Zukunft kann und soll Identifikationsort sein und sich an den Bediirfnissen der Nutzer ausrichten.
Das Quartier stellt die wichtige Einheit zwischen Architektur eines Gebaudes und dem Stadtebau auf Stadtteil-
ebene inklusive der Landschaftsgestaltung dar, innerhalb derer viele wichtige Entscheidungen fiir lebendige Stadte
und Gemeinden zunehmend getroffen werden. Beziiglich baulicher und organisatorischer Merkmale der Quartiere
gibt es ein breites Spektrum, wie diesem Ziel entsprochen werden kann - eine Standardlésung wird dem nicht
gerecht. Dabei ist schon der Quartiersbegriff schwierig zu bestimmen, nicht alle im Folgenden skizzierten Elemente
sind immer iibertragbar. Eine nachhaltige und moderne Quartiersentwicklung bietet die Chance, mehrere Nutzun-
gen zu vereinen, individuelle und intergierte Lésungen zu finden, die Chancen der Digitalisierung zu nutzen und
dem Leitbild einer lebendigen und vielfaltigen Stadt der kurzen Wege gerecht zu werden.

Quartiere der Zukunft sind ohne Standort- und Prozessqualitét sowie Kommunikation und Biirgerbeteiligung nicht
denkbar. Das Quartier ist aus Sicht der Immobilienwirtschaft stets mehr als die Summe der Einzelgebaude. Das
Entwickeln von Konzepten im Quartierszusammenhang erhdht die Leistungsfahigkeit von Immobilien und Stadt-
raum als Grundlage wirtschaftlichen und sozialen Lebens und stellt einen deutlichen Wettbewerbsvorteil fiir die
einzelnen Bauvorhaben dar. Dies gilt nicht nur fiir verdichtete Innenstadtbereiche, sondern fiir alle Teilgebiete der
Grof3stadte, aber auch fiir Mittelstadte.

Bewahrt hat sich die friihzeitige Integration von Wirtschaft und Investoren in die nachhaltigen Entwicklungsstrate-
gien und Planungen. Dabei ist dialogischen und kooperativen Verfahren der Vorzug vor restriktiven Verfahren und
Regulierungen zu geben. Die dafiir notwendigen 6konomischen Rahmenbedingungen sind so auszugestalten, dass
Immobilienakteure die hier skizzierten sozialen und dkologischen Ziele erreichen kdnnen.

Eine moderne Stadt- und Quartiersentwicklung im Rahmen guter Stadtplanung und qualitatvoller Gestaltung leis-
tet einen maf3geblichen Beitrag zu einer gebaudeiibergreifenden Entwicklungsstrategie der Immobilienwirtschaft.
Gleichzeitig besteht der Anspruch an die Stadtentwicklungspolitik, Lésungen nicht vereinzelt in Form einiger weni-
ger Leuchtturmprojekte umzusetzen, sondern eine ganzheitliche Quartiersentwicklung in der Breite zu realisieren.
Der ZIA als Spitzenverband ist dabei in der Lage, fiir alle Nutzungsklassen gleichzeitig zu sprechen. Nur die gleich-
wertige Verbindung aus Wohn- und Wirtschaftsimmobilien schafft die in der Leipzig-Charta skizzierte nachhaltige
Stadt der kurzen Wege.

Die Immobilienwirtschaft tragt ihren Teil zur Fortentwicklung der Stadte und Gemeinden in Deutschland und der
Schaffung von Effektivitat und Effizienz im Umgang mit immobiliaren Ressourcen bei. Die Strategien fiir eine zu-
kunftsfahige Quartiersentwicklung nimmt dabei eine Schliisselrolle ein. Die im Folgenden dargestellten Teilele-
mente stehen vorerst nur additiv nebeneinander, eine Priorisierung istvor Ort aber unerlasslich. In jeder Stadt muss
hieraus eine Hierarchie der Ziele entwickelt werden.

Aus Sicht des ZIA, Spitzenverband der Immobilienwirtschaft, und seiner Mitglieder miissen folgende Eigenschaften
in einem Quartier der Zukunft erfiillt werden und miteinander in Einklang stehen:



B. 1. Mischung / Vielfalt / Integration

Stadte sind Orte, an denen sich Gemeinschaft konstituiert, Stadtbewohner leben und arbeiten, konsumieren, in-
teragieren. Dariiber hinaus ergibt sich die gemischte Stadt durch ein Neben- und Miteinander der verschiedenen
Nutzungen und eine soziale Vielfalt beziiglich Eigentums- und Nutzerstrukturen. Eine funktionale Nutzungsvielfalt
sorgt fiir addquate Raume fiir diverse Nutzergruppen sowie eine Inklusionsgerechtigkeit im Sinne von Barrierefrei-
heit und Altersmischung. Der Integrationsalltag und das Zusammenleben werden gepragt durch die Einrichtungen
der Sozial- und Bildungsinfrastruktur und die spezifischen Integrationsangebote in Stadten. Dabei sind nicht alle
Quartiere in gleicher Weise wirtschaftlich leistungsfahig.

B. 2. Quartier der kurzen Wege

Die , Stadt der kurzen Wege“ ermdglicht unter anderem Minimierung von Transportleistungen sowohl von Men-
schen als auch Waren und verzahnt Wohnen, Leben und Arbeiten auf intelligente Weise. Zudem sind nutzungsge-
mischte Quartiere langfristig wirtschaftlich robuster. Dichtheit schafft auch die Voraussetzung fiir die Umsetzung
digitaler Zukunftstechnologien in der Stadt. Ihre Struktur kann sich an verdnderte soziale und inshesondere wirt-
schaftliche Anforderungen anpassen. Vielfaltige Nutzungsmischungen innerhalb des Quartiers (Wohnen, Biiro,
Freizeit) beleben die Erdgeschosszonen und sorgt fiir Versorgungsangebot (Lebensmittelméarkte, Apotheken, Arzte,
etc.). Neben der Ausgestaltung von differenzierten Angebotsformen von Gesundheitsimmobilien mit ambulanter
und stationarer Versorgung miissen Maglichkeiten der individuellen Gesundheitsversorge bestehen. Gleichzeitig
entsteht so eine Wechselwirkung zwischen dffentlicher Nutzung und privaten Immobilien. Dies setzt ein attraktives
Angebot fiir FuRganger und Radfahrer voraus, ohne dass der motorisierte Individual- und Wirtschaftsverkehr kom-
plett verschwinden muss.

B.3. Steuerung, Teilhabe und Partizipation

Eine funktionierende Teilhabe der Menschen im Rahmen der indirekten Demokratie begiinstigt die Zukunftsfahig-
keit von Quartieren. Durch die Einbindung in partizipative Prozesse und die Festlegung der Spielregeln der Beteili-
gung wird die bewusste Wahrehmung des Lebensumfeldes geférdert, die Identifikation mit dem Quartier gestarkt
und die Lebensqualitat erhéht. In einem zukunftsfahigen Quartier stehen die Méglichkeiten zur Teilhabe im Ein-
klang mit den 6konomischen Interessen der Investoren. Dies wird schon heute in neuen Wohnformen und genos-
senschaftlichen Ansatzen ausprobiert. Hierbei werden kleinteiliger und vielfaltig durchmischte Projekte entwickelt
und partizipative Prozesse bei der Entwicklung beriicksichtigt. Teilhabe bewirkt, dass sich die Bewohner zugehorig
fiihlen, sich mit dem Quartier identifizieren und sich so als Teil der Entwicklung begreifen. Die Einschaltung von
Dienstleistern wie z.B. Stadtentwicklungsunternehmen kdnnen die Verwaltungen nachhaltig entlasten, sodass sie
sich im Wesentlichen auf die hoheitliche Aufgaben im Sinne einer ,,Chefsache“ konzentrieren kann. Gleichzeitig
gilt das Primat der Politik. Dies bedeutet, dass bei gegensatzlichen Partikularinteressen die gewahlten Vertreter
ihrer Verantwortung fiir das Gemeinwohl gerecht werden miissen, d.h. Regeln setzen und durchsetzen miissen und
die letztendliche Entscheidung treffen. Hier braucht es die politische Kraft, Baupolitik in den Stadten zur Chefsache
zu machen.

B.4. Sicher im Quartier

Alle Schichten der Bevdlkerung sollen sich im Quartier sicher und wohl fiihlen und insbesondere in ihrer Pri-
vatsphére der eigenen Wohnung Schutz und Sicherheit finden. Sicherheitsaspekte sind aber eben auch bei der
Planung und Anlage von Griinanlagen und Spielplatze fiir unterschiedliche Altersstufen zu beriicksichtigen. Von
besonderer Bedeutung fiir stabile und zukunftsfahige Quartiere der Zukunft ist der vielfaltige Aspekt der gefiihlten
Sicherheit. Quartiere sind so zu gestalten und zu planen, dass Sicherheitsaspekte in ausreichendem Mafie und auf



zukunftsfahiger Grundlage nachhaltig beriicksichtigt werden. Zur Sicherheit tragt auch die ausreichende Ausstat-
tung mit sozialer Infrastruktur, ein eingesetztes Quartiermanagement und stadtebauliche Instrumente wie Housing
Improvement Districts (HID), die divergierenden Eigentiimerinteressen konsensual vertrauensbildend zusammen-
fiihren, bei.

B. 5. Resiliente Stadtraume

Im Stadtquartier finden sich resiliente Qualitaten in Form von Ressourcen (bauliche Struktur) und Verbindungen
(soziale Netzwerke) wieder. Ressourcen sollen dabei ausreichende Reserven wie etwa Einrichtungen und Erweite-
rungsmoglichkeiten der technischen Infrastruktur zur Gewahrleistung der Versorgungssicherheit vorweisen. Okolo-
gische, 6konomische und soziale Diversitaten in Form von Nutzungsmischungen stéarken die Strukturen und ma-
chen sie weniger anféllig.

B.6. Urbanes Grin

Attraktive und lebendige Stadte leben vom positiven Spannungsverhéltnis zwischen bebautem Raum und der Qua-
litdt der Griin- und Freiflachen. Griin ist nicht nur ein immaterieller Wert fiir die Lebensqualitat in den Stadten,
sondern stehe ganz konkret auch im Zusammenhang mit dem Wert der Immobilien - und in besonderer Weise fiir
die Qualitat von Standorten. Gerade in dynamisch wachsenden Stadten gibt es Nutzungskonkurrenzen zwischen
Immobilienprojekten und den Griin- und Freiraumanspriichen. Durch gute und kooperative Zusammenarbeit und
Konzepte, die verschiedene Perspektiven integrieren, konnen Losungen gefunden werden, die 6konomisch verniinf-
tig und 6kologisch wirkungsvoll sind und dem Gedanken der Charta Zukunft Stadt und Griin? entsprechen.

B. 7. Klimaneutralitat - Verbesserte Umweltsituation

Die Immobilienwirtschaft bekennt sich zu den klimapolitischen Zielen der Bundesregierung. Das langfristige nati-
onale Ziel der weitgehenden Klimaneutralitat bis 2050 schlief3t mit ein, dass bei der Entwicklung oder Neustruktu-
rierung von Quartieren deren Beitrag zum Klima beriicksichtigt wird. Das Ziel eines weitgehend klimaneutralen
Quartiers ist erreicht, wenn dieses iiber eine nahezu ausgeglichene Gesamtbilanz der betrachteten CO2-Emissionen
verfiigt. Quartiere sollten nicht nur einen sehr niedrigen Eigenbedarf an Energie aufweisen, sondern - bei Bedarf -
idealerweise auch einen hohen Beitrag zur Energieversorgung anderer Quartiere leisten konnen. Alternative Mobi-
litdtskonzepte sollten genutzt werden, um Larm und andere Emissionen zu vermindern und durch regenerative
Stromerzeugung die CO2-Bilanz zu verbessern. Immobilien miissen dabei so gebaut sein, dass die iiberschiissige
Energie fiir die Elektromobilitat genutzt werden kann. Die Gebdude miissen dabei die iiberschiissige Energie ande-
rer Gebdude nutzen kdnnen.

B. 8. Regionalitat und Baukultur

Gute Architektur und Landschaftsplanung, welche die regionalen baulichen Traditionen wie z.B. Holzbau aufnimmt
und Baukultur als Prozesskultur bieten in der zunehmend globalisierten Welt Alleinstellungs- und Qualitdtsmerk-
male. Die Erhaltung und Umsetzung von regionalen und lokalen Bauweisen bei Bestands- und Neubauten schafft
lokale Identitdt und im Zusammenspiel kontextuellen Qualitdten eines Quartiers, die dann auch auf andere Quar-
tiere und Stadte iibertragen werden kdnnen. Eine verstarkte Identifizierung mit der gebauten Umwelt fiihrt zur Wie-
derbelebung und Starkung von Nachbarschaften, erfordert gleichzeitig ein lokales Netzwerk, Wissensmanagement
sowie den Dialog der unterschiedlichen Akteure innerhalb einer Region.

! https://www.die-gruene-stadt.de/ charta-zukunft-stadt-und-gruen.pdfx
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Ein zukunftsfestes Quartier zeichnet sich durch ausgewogene Verhéltnisse zwischen den Gebauden und offentli-
chen Rdumen mit entsprechenden Raumfolgen, Blickachsen und Sichtbeziehungen aus. Einzelne Platze oder Ge-
baude sollten durch die Aufnahme regionaler Besonderheiten als Merkpunkte mit Signalwirkung entwickelt wer-
den.

B.9. Leben in der Smart City - Digitalisierung und Vernetzung

Digitalisierung bedeutet die Nutzung von Informations- und Kommunikationstechnologien, um auf Basis von inte-
grierten Entwicklungskonzepten kommunale Netzinfrastrukturen zu verbinden. Die Digitalisierung hat zahlreiche
neue Mdglichkeiten der Planung, des Bauens und der Steuerung, zum Beispiel im Bereich des Climate Engineering,
hervorgebracht. Bautrager und Projektentwickler, aber auch Architekten, Ingenieure, Stadtplanern, Stadtentwick-
lern sollten die neuen technischen Maglichkeiten beim Bauen und beim Betreiben einsetzen. Hierbei sollen diese
Technik, wie zum Beispiel BIM, Simulation der Lebenszyklusphasen oder Beriicksichtigung der Fertigungsplanung
in der Entwurfsplanung bei allen neuen gebauten Quartieren angewendet werden. Allerdings sind fiir diese Anwen-
dungen flachendeckende und leistungsfahige Infrastrukturen erforderlich, damit alle Quartiere gleichermafien von
der Digitalisierung partizipieren. Die mit der Digitalisierung einhergehende Vernetzung von Infrastrukturen, Daten
und Diensten erfordert klare Regelungen fiir Schnittstellen und Zustandigkeiten, die der Gesetzgeber vorgeben
muss.

Die Digitalisierung und digitale Vernetzung bringt grofle Chancen beziiglich der Lésung verschiedener Fragen der
Quartiersentwicklung von der Stadtplanung bis zur Verkehrssteuerung. Ob im Rahmen der Sharing Economy (Autos,
Fahrrdder, Werkzeug, Wohnung teilen) oder bei der Biirgerbeteiligung bestimmt die Digitalisierung die Stadt der
Zukunft. Diese technischen Moglichkeiten sollten dazu beitragen CO2 - Neutralitdtim Quartier zu erreichen, Gleich-
zeitig besteht hier aber das Risiko, das nur diejenigen partizipieren, die sich der digitalen Techniken bemachtigen.
Annliches gilt auch fiir die Smart City, die sich der Technologien des Internet of Things and Services bedient: Die
gesamte Infrastruktur wird dabei mit Sensoren ausgestattet, die Daten erfassen und produzieren. Dabei sind noch
zahlreiche Fragen zur Datensicherheit und Datenschutz offen, die indes gelost werden miissen, damit alle Bewoh-
ner Vertrauen in die digitalen Instrumente haben kdnnen.

Um zukunftsfeste Quartiere schaffen zu konnen, benétigen Immobilienwirtschaft und Stadtplanung passende Rah-
menbedingungen der Politik. Die Immobilienwirtschaft steht als Bautréger, Projektentwickler, Betreiber und Inves-
tor partnerschaftlich an der Seite der deutschen Stadte und Gemeinden. Um die Entwicklung der Quartiere der
Zukunft voranzutreiben und den Dialog konstruktiv voranzutreiben, hat der ZIA als Spitzenverband gemeinsam mit
seinen Mitgliedern und Mitgliedsverbanden folgende Handlungsempfehlungen entwickelt:

C. 1. Handlungsempfehlungen an die Bundesregierung
Bezahlbares Wohnen fiir breite Schichten

Die gesamte Immobilienwirtschaft muss in Deutschland attraktive und auf lange Sicht verlassliche Rahmenbedin-
gungen vorfinden, um im geforderten Mafie Sanierungen im Bestand voranzutreiben und nachhaltig Neubau zu



realisieren. Steigende Grundstiickspreise und wirtschaftlich nicht darstellbare energetische Anforderungen mach-
ten den Wohnungsbau teurer. Hier muss iiber eine Justierung der Forderprogramme des Bundes nachgedacht wer-
den.

Umstellung der Klimaschutzanforderungen fiir Gebaude auf CO2

Mit Blick auf die Dekarbonisierung der Wirtschaft fordert die Immobilienwirtschaft dazu auf, Umwelt- und Klima-
schutzanforderungen fiir Gebdude perspektivisch auf CO2 umzustellen. Dies wiirde zu Verschiebungen im Gefiige
der Anforderungen fiihren, die eine griindliche Diskussion der Beteiligten erfordert und in Folge in eine Umstellung
des bestehenden Fordersystems miinden. Deshalb sollte als erster Schritt in einem neuen Energieeinsparrecht eine
Methodik zur Ermittlung von CO2-Emissionen entwickelt und diese- mittelfristig die bestehenden Regelungen zu
den Primarenergiefaktoren ersetzend - hin zu einer Lebenszyklusbetrachtung - in das neue Recht aufgenommen
werden.

Quartiersansatz im Energieeinsparrecht

Im Energieeinsparrecht werden bislang nur Einzelimmobilien betrachtet. Dadurch gehen quartiersiibergreifende
Lésungen zur Reduktion von CO2-Emissionen in der Berechnung haufig verloren. Die energetische Gesamtbilanzie-
rung mehrerer Gebaude im Quartier sollte zukiinftig durch eine energetische Gesamtsicht auf Bestandsgebéaude,
Neubauten und Energieerzeugung erfolgen. Diesem Ansatz miissen sich auch die Stadtwerke stellen. Im Bereich
der Erzeugung erneuerbarer Energien direkt am Gebaude gibt es noch grofle Potentiale, insbesondere in den Stad-
ten. Um Mieterstromprojekten, gerade auch bei Wirtschaftsimmobilien, zum Durchbruch zu verhelfen, miissen
steuerliche Hemmnisse, insbesondere die sogenannte Gewerbesteuerschadlichkeit, abgebaut werden. Ebenso
muss die Politik die rechtlichen Grundlagen von energetischen Nachbarschaftsverbiinden von mehreren Hausern -
die ohne ihre Nutzer Vereinbarungen miteinander treffen konnen, schaffen. Dies zusammen befordert das Ziel, CO2
- Neutralitat bei neuen Quartieren zu erreichen.

Uberarbeitung der TA Lirm / Geruchsimmissionsrichtlinien

Eine Uberarbeitung der TA Larm und der Geruchsimmissionsrichtlinien ist erforderlich, um das Nebeneinander von
Wohn- und Wirtschaftsimmobilien insbesondere in innerstadtischen Quartieren zu vereinfachen. Nach wie vor wer-
den bei der TA Larm die Larmwerte vor dem Fenster gemessen. Dabei ist fiir Bewohner der Gerduschpegel entschei-
dend, der in der Wohnung ankommt, nicht die rechnerischen Larmkontingente. Zahlreiche technische Maglichkei-
ten konnen zum passiven Larmschutz schon jetzt umgesetzt werden, um den Larmschutz im Inneren zu verbessern.
Im Rahmen der Einfiihrung des neuen Gebietstyps ,Urbanes Gebiet” in der letzten Legislaturperiode wurde leider
der TA-Larm-Grenzwert unzureichend angepasst. Hier muss nachgebessert werden.

Anpassung der Baunutzungsverordnung

Die sich dndernden und zunehmend iiberlagernden Nutzungen wie z. B. Wohnen und Biiro, aber auch integrierte
Produktionen miissen sich in der Definition zur ,,Art der Baulichen Nutzung” wiederfinden und einen flexiblen Um-
gang fiir weitere zukiinftige Entwicklungen ermdglichen.

Ressourcenschonendes Bauen

Die aktuellen Rahmenbedingungen geben kein eindeutiges Bild zum ressourcenschonenden Einsatz von Bauma-
terialien. Dies sollte nachgeholt und zukunftsweisend aufgestellt werden, um sich den kommenden Anforderungen
stellen zu kdnnen. Hierzu sollten entsprechende Férderprogramme angeboten werden.



C. 2. Handlungsempfehlungen an die Landesregierungen

Harmonisierung der Landesbauordnungen und Abbildung des Nutzungsmix in einem Gebéaude in Lindervorschrif-
ten

Die Landesbauordnungen in Deutschland miissen im Sinne einer einheitlichen Musterbauordnung harmonisiert
werden, sodass die wesentlichen Anforderungen in allen Bundeslandern gleich sind und Ablaufe beschleunigt wer-
den. Zudem sind Uberlagerungen von Nutzungen in den aktuellen Landesbauordnungen nicht integriert oder abge-
bildet. Die Anforderungen z. B. an Biiroraum in Bezug auf notwendige Treppenhauser, Fluchtweglangen oder Be-
lichtungen kénnen mit den Anforderungen an Wohnraum kaum iibereinander gebracht werden und fiihren zu er-
héhtem Planungs- also auch Ausfiihrungsaufwand. Dies sollte harmonisiert und auf einen méglichst hohen Nut-
zungsmix ausgerichtet werden.

Serielles und modulares Bauen im konstruktiven Bereich

Die LBO sollten sich starker an der Musterbauordnung orientieren, die serielle und modulare Bauweisen beschleu-
nigt, wobei dies nicht zu einer Reduktion der Qualitaten fiihren darf. Im konstruktiven Bereich kann eine Vorferti-
gung fiir einen ziigigen Bauablauf vor Ort sorgen und vertragliche und nur kurzzeitige Belastungen ermaglichen.

Schaffung von altersgerechtem Wohnraum

Nachhaltige Quartiersentwicklung muss nicht nur durch die Schaffung zunehmend altersgerechter Infrastrukturen
dargestellt werden, sondern ebenfalls die Schaffung von altersgerechtem Wohnraum und die Sicherung von Pflege
und Betreuung von alteren Menschen beinhalten. Deshalb ist die Férderung moderner altengerechter Immobilien-
projekte und -formen unter Beriicksichtigung - ggf. sogar Anderung - bestehender Heim- und Pflegegesetze not-
wendig und wichtig. Dabei ist die hohe Zahl von 3 Mio. zu schaffenden barrierefreien bzw. barrierearmen Wohnun-
gen bis 2030 eine besondere Herausforderung und durch die Immobilienwirtschaft nur dann leistbar, wenn von
staatlicher Seite normative Grundlagen geschaffen werden (vergleichbar des Konzepts Wohnen Plus).2 Durch ge-
zielte Steuerung konnen notwendige Anreize geschaffen werden, integrativen und barrierefreien Wohnraum zu pla-
nen. Die Rahmenbedingungen der Bundeslander, der diese Aufgabe obliegt, sind vielfach nicht kongruent mit dem
aufkommenden Bediirfnis einer alternden Gesellschaft. Dies betrifft auch den Bereich zukiinftiger Mobilitdtsange-
bote.

Aufbau und regelmagige Fortfiihrung eines digitalen Flichenkatasters und einer Umweltdatenbank

Der Aufbau und die regelméafige Fortfilhrung eines digitalen Flachenkatasters ist ein geeignetes Instrument zur
Herstellung einer kontinuierlichen Transparenz der Flachennutzungen. Erfasst werden darin nicht nur Nutzungsar-
ten nach der Baunutzungsverordnung (BauNVO0), sondern auch Potentialflachen wie Brachen oder Bauliicken.
Diese stehen fiir eine Ansiedlung neuer Nutzungen zur Verfiigung. Idealerweise konnen die Nutzungen um weitere
Attribute (wie , Art der Vornutzung® oder ,Altlastenverdacht) erganzt werden. Diese Informationen helfen bei der
ersten Beurteilung hinsichtlich der Eignung fiir eine beabsichtigte Folgenutzung. Potentialflachen, die als Vorrats-
flachen fiir bestimmte Nutzungsarten geeignet erscheinen, kénnen in Kategorien - differenziert nach bisheriger
Nutzung, Verfiigharkeit oder Qualitat der Erschlieung - eingeordnet werden. So ist eine aus kiinftigen Bedarfen
abgeleitete Priorisierung ihrer Mobilisierung maglich.

2 https://www.zia-
deutschland.de/fileadmin/Redaktion/Startseite/ 160118 Wohnen_Plus_final_Eigendruck.pdf
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Hochschulausbildung im Fachbereich Stadt- und Regionalplanung und Kommunalverwaltung stérken

Die qualifizierte Ausbildung in den Hochschulen ist unter Beriicksichtigung der notwendigen Kapazitéten fiir die
Zukunft zu Gberpriifen und weiter zu entwickeln. Hierzu gehért auch, dass in den planenden Berufen in der Lehre
der Fokus vom individuellen Gebaude zur Quartiersbetrachtung gelenkt wird, in den Seminaren dem Thema Res-
sourceneffizienz genug Platz eingerdaumt wird und immobilienwirtschaftliche Kenntnisse vermittelt werden. Ziel ist,
die Leistungsstarke der Verwaltung zu verbessern und gleichzeitig den Fachkraftebedarf der freien Wirtschaft zu
sichern.

C. 3. Handlungsempfehlungen an Stadtplanung und
Kommunalpolitik

Ganzheitliche Stadtplanung

Quartiere der Zukunft setzen eine aktive und politisch gut angebundene Liegenschaftspolitik voraus, die die viel-
faltigen rechtlichen Eigentumsformen und gemischten Eigentiimerstrukturen gleichbehandelt. Dafiir miissen Be-
bauungen geplant und genehmigt werden, die bei stadtgerechter Dichte anpassungsfahig und flexibel sind. Zu-
satzlich miissen halboffentliche funktionale Mischungen, wie Geschafte oder Cafés, gefordert sowie Angebote im
offentlichen Raum, im Bereich Kultur und Soziales angeboten werden. Zudem sollten moderne Logistik- und Mobi-
lititskonzepte sowie Wirtschafts- und Produktionsflachen die notwendige Infrastruktur ausreichend Platz vorfin-
den.

Darauf aufbauend kann im Zuge von Neubau und Nachverdichtung der Hochbau in einer hohen stadtebaulich-ar-
chitektonischen Qualitat konzipiert und realisiert werden. Dieser Standard lasst sich mit fairen konkurrierenden
Vergabeverfahren erreichen, die nach der besten Losung und dem am besten geeigneten Partner fiir die anste-
hende Bauaufgabe suchen und sich nicht primér an fiskalischen Kriterien orientiert. Unabdingbar ist hier, auch
wirtschafts- und produktionsnahe Immobilien zuzulassen, die sich nach Grofie, Ausstattung und Preis differenzie-
ren, eine funktionale Mischung begiinstigen und der Ansiedlung von innovativen Unternehmen dienlich sind.

Effiziente Verwaltung und Personalausstattung

Fiir die Entwicklung von Konzepten und Realisierung von nachhaltiger Quartiersentwicklung muss auf allen Ebenen
qualifiziertes Personal in ausreichender Zahl sowie eine entsprechende technische Infrastruktur fiir den Planungs-
und Umsetzungsprozess vorgehalten werden, um schnelles, kompetentes und integriertes Handeln sicherzustellen.
Auf kommunaler Ebene kann dies durch die Schaffung einer ,Stabsstelle” geschehen. Durch die Hinzuziehung qua-
lifizierter Dienstleister der Stadtentwicklung kénnen Entscheidungen vorbereitet werden, so dass die Verwaltungen
bestméglich in der Lage sind, abschliefend zu priifen und zu bewilligen. Hierdurch kann sich die Verwaltung auf
die Wahrmehmung allein hoheitlicher Aufgaben konzentrieren. Ebenso erhdht die Digitalisierung der Verwaltungs-
verfahren die Effizienz. Die qualifizierte Aus- und Weiterbildung in den Verwaltungen ist zu starken.

Erarbeitung eines integrierten und digitalen Stadtentwicklungskonzepts - Schnelleres Planen und Bewilligen

Eine zukunftsfahige Stadtentwicklungspolitik der deutschen Stadte und Gemeinden basiert auch aus Sicht der Im-
mobilienwirtschaft auf integrierten Stadtentwicklungskonzepten. Dafiir wird eine ganzheitliche, iibergeordnete und
integrierte Planung benatigt, die Leitlinien setzt. Digitale Technologien konnen Planungsprozesse unterstiitzen und
damit einen Beitrag zu Erh6hung der Nachhaltigkeit leisten. Gednderte Verwaltungsabldufe (Sternverfahren, Regi-
onalkonferenzen) vereinfachen behérdliche Abstimmungswege. Dabei miissen, um dem Grundsatz von Griindlich-
keit bei gleichzeitig schneller Entscheidungsfahigkeit Rechnung zu tragen (kein Entweder/Qder sondern ein sowohl



als auch), alle drei Planungsebenen priifen, wo eventuell zu detailliert Vorgaben entschlackt werden und Subsidi-
aritat. Hierzu zahlt auch, schneller Baurecht zu schaffen. Hier braucht es ein Regulativ, um Doppelplanung bei Inf-
rastrukturen zu vermeiden, allerdings ist die Detailierung von Planungen oft zu stark ausgepragt und Subsidiaritat
zu wenig beachtet.

Strategisches Flachenmanagement fiir herausgehobene Projekte

Liegenschaftsamter und Stadtplanungsamter miissen eng zusammenarbeiten. Dies gelingt insbesondere dann,
wenn strategisches Flachenmanagement bei wichtigen Projekten oberste Prioritat hat und den Planern und Inves-
toren beziehungsweise Projektentwicklern eine zentrale Anlaufstelle zur Verfiigung steht. Diese Aufgabe lasst sich
aber auch regional in einem Regionalverband biindeln oder bei Wirtschaftsimmobilien durch die Wirtschaftsforde-
rung umsetzen. Idealerweise unterstiitzen Kommunen die Akteure der Immobilienwirtschaft mit langfristigen stra-
tegischen Zielen in der Stadtentwicklung. Fiir herausgehobene Projekte ist es sinnvoll friihzeitig Grunderwerb, Zwi-
schenerwerb und eine systematische Erfassung von Potentialflichen zu koordinieren. Das Flachenmanagement,
erfasst die Flachen mit dem Ziel, diese diskriminierungsfrei zu vergeben.

Kooperative Instrumente zur inneren Stadtentwicklung

Innere Stadtentwicklung braucht zielfiihrende kooperative Instrumente. Dazu zahlen neben effizienteren Investiti-
onsanreizen durch eine weiterentwickelte und entbiirokratisierte Stadtebauforderung vor allem auch Instrumente
wie ein kooperativer Stadtebau, Eigentiimer-Standortgemeinschaften sowie Business and Housing Improvement
Districts (BIDs und HIDs). Weiterhin existieren neue Formen und innovative Modelle der Zusammenarbeit zwischen
Kommunen und der Privatwirtschaft, mit denen schneller und zielgerichteter Quartiersentwicklungsvorhaben reali-
siert werden konnen.

Erhalt der Regionalitét und Baukultur

Die Verschiedenheit der Regionen in Deutschland zeigt sich vor allem in den baulichen Traditionen. Gute Architek-
tur und Baukultur bieten in der zunehmend globalisierten Welt Alleinstellungsmerkmale und regionale Besonder-
heiten, die einen enormen Beitrag zur Identifikation der Bewohner mit der Region leisten. Die Erhaltung und Um-
setzung von regionalen und lokalen Bauweisen bei Bestands- und Neubauten schafft lokale Identitdt. Eine ver-
starkte Identifizierung mit der gebauten Umwelt fiihrt zur Wiederbelebung und Starkung von Nachbarschaften, er-
fordert gleichzeitig ein lokales Netzwerk, Wissensmanagement sowie den Dialog der unterschiedlichen Akteure in-
nerhalb einer Region. Die Beférderung von Regionalitit und Baukultur ist dabei kein Ausschlusskriterium fiir zeit-
genossische Architektur. Gleichzeitig muss der Denkmalschutz behutsam weiterentwickelt werden. Baukultur dient
dann nicht nur dem Erhalt des Gewachsenen, sondern wird mit dem Ziel der Schaffung von Vertrautheit, Aneignung
und Identifikation und auch zur Sicherung potentieller Bauensemblewirkungen umgesetzt.

Griin in die Stadt

Griinflachen sollten mit Prioritdt als solche erhalten bleiben, weil sie mafigebliche Bedeutung fiir Lebensqualitat,
Gesundheit, Erholung und Bewegung, aber auch Arten- und Biotopvielfalt und Naturerfahrung haben. Versiegelte
Flachen haben demgegeniiber geringere Wertigkeit und sollten im Zuge von Stadterweiterung/Nachverdichtung
im Sinne einer lebendigen Stadt reduziert werden. Alle Nutzungsklassen haben Potentiale, die zur Begriinung der
Stadt genutzt werden konnen. Eigentiimer, die ihre Flachen in diesem Sinne einsetzen oder naturieren, tragen zum
Nutzwert des Quartiers bei, dies sollte von den Kommunen incentiviert werden.

Angebote fiir die Identifikation der Biirger mit ,,ihrer“ Stadt



Lebenswerte Quartiere bieten 6ffentliche Rdume und Platze zum Entspannen und Verweilen. Dafiirist aus Sicht der
Immobilienwirtschaft ein ausgewogenes Verhéltnis zwischen den Gebduden und dffentlichen Rdumen erforderlich,
um angemessene stadtische Strukturen im menschlichen Maf3stab zu erzielen. Einzelne Platze oder Gebaude soll-
ten durch die Aufnahme regionaler Besonderheiten als Merkpunkte mit Signalwirkung entwickelt werden.

Offentliche Rdume miissen zudem Sicherheit bieten. Durch eine starke Nachbarschaftsbildung wird das Verant-
wortungsgefiihl fiir das eigene Lebensumfeld gestarkt und das subjektive Sicherheitsgefiihl erhéht. Sicherheit ist
seitens der Technik verbunden mit der Aus- und Beleuchtung des Raums. Zudem muss der dffentliche Raum so
gestaltet sein, dass Nutzer nicht gefahrdet oder behindert werden. Werden Raume belebt, ist keine technische
Uberwachung notwendig, damit diese als sicher empfunden werden. Dariiber hinaus sind auch zivilgesellschaftli-
che Organisationen wie Initiativen und Vereine, aber auch jeder einzelne Nachbar gefordert, selbst zu einer gelin-
genden Integration beizutragen. Fiir die Quartiersentwicklung sollten die Initiatoren und Stakeholder gestarkt wer-
den.

Partizipation der Bewohner

Bei Neubau- oder Sanierungsvorhaben kann eine hohe Transparenz der Planungen und Akzeptanz durch Partizipa-
tionsverfahren erreicht werden. Die Partizipation kann allerdings auch an Grenzen geraten. Diese ergeben sich aus
dem Spannungsfeld zwischen lokalen personlichen Belangen und gesamtstédtisch erforderlichen Projekten. Ver-
treter von Politik und Verwaltung haben die anspruchsvolle Aufgabe, Partikularinteressen gegeniiber gesamtge-
sellschaftlichem Bedarf nachhaltig abzuwégen und dafiir institutionelle Formen zu finden. Aufgrund der hohen Dy-
namik in den Stadtentwicklungsprozessen miissen politische Prozesse transparent sein und eine Verlasslichkeit
haben. Am Gemeinsinn orientierte Entscheidungen zu akzeptieren, ist eine Haltung, die von allen im Quartier akti-
ven Akteuren eingefordert werden muss.

Gemeinsames Quartiersmanagement - Starkung der Integration im Quartier und Netzwerkpflege

Ein aktives Quartiersmanagement dient der Zusammenfiihrung der Akteure aus verschiedenen Bereichen der Ver-
waltung, Politik, privaten Wirtschaft, lokalen Vereine und der nicht organisierten Anwohner und verringert aktiv die
Segmentierung in der Stadtgesellschaft. Gemeinsam mit Bewohnerinitiativen und Verbanden sowie privaten Eigen-
tiimern sollten die Quartierbelange und Entwicklungen diskutiert, mit der Biirgerschaft erértert und unter kommu-
naler Beteiligung die entsprechenden Mafnahmen umgesetzt werden.

Thematische Vielfalt wie Energie- und Mobilitatskonzepte, Wohnumfeldgestaltung oder Infrastrukturversorgung er-
fordert eine partnerschaftliche Zusammenarbeit aller Akteure. Als Orientierung in diesem Prozess bietet sich ein
gemeinschaftlich erarbeitetes Leitbild an, um ein breites Verstandnis zu erreichen. Bei groReren Neubauvorhaben
bietet es sich an, die (Gesamt-)Projektkoordination und -evaluation an ein gemeinsam zu etablierendes Projekt-
biiro (backbone-Organisation) oder an eine Stabsstelle im Stadtplanungsamt auszugliedern. So kénnen Prozesse
effizient gestaltet, Rollen differenziert herausgearbeitet, Inhalte konsolidiert und Zielkonflikte externalisiert wer-
den. Die Einschaltung von Dienstleistern wie z.B. Stadtentwicklungsunternehmen kénnen die Verwaltungen nach-
haltig entlasten, sodass sie sich im Wesentlichen auf die Steuerung der Quartiersentwicklungen konzentrieren
kann.

Bei neuen und grofieren Quartieren sollten alle Bauherren in einen Quartiersfonds einzahlen, aus dem im Sinne
eines Partizipationsfonds Aktivitdten zur Bewohneraktivierung finanziert werden. Ein Quartiersmanagement wie



auch ein solcher Fonds sollte in den stadtebaulichen Konzepten als Pflicht gefordert werden. Ein gemeinsam ge-
tragenes und durch eine Kostenteilung finanziertes Quartiersmanagement beférdert die Integration unterschiedli-
cher Aspekte von Wirtschaftsforderung, sozialer Befahigung und baulicher Stadtteilentwicklung.

Kommunale Wohnungspolitik fiir breite Schichten

Auch auf kommunaler Ebene miissen Rahmenbedingungen geschaffen werden, die Wohnungsanbietern ein ver-
lassliches Umfeld garantieren. Mietwohnen und Wohneigentum sollten in Planung gleichberechtigt behandelt wer-
den. Ziel ist, Zugang zu Wohneigentum in verdichteten Quartieren zu erleichtern und diesen langfristig bezahlbar zu
machen und z.B. durch Baugemeinschaften langfristig die Quartiere zu stabilisieren. Ferner muss Wohnraum auch
bezahlbar sein fiir die quantitativ breiten Schichten der Bevdlkerung oberhalb der Einkommensgrenzen des sozia-
len Wohnungsbaus. Es bedarf hier neben intelligenter Programme der Subjektférderung intelligente Neubaukon-
zepte, um ein bedarfsgerechtes Wohnraumangebot fiir alle Bevdlkerungsgruppen sicherzustellen.

Strategische Planung des Einzelhandels

Der Handel bildet das lebendige Riickgrat der deutschen Stddte und Gemeinden. Aufgabe der Kommune ist es,
den Einzelhandel sowie die gastronomischen Einrichtungen in Quartieren - wie alle Entwicklungsaufgaben - stra-
tegisch zu steuern. Dafiir miissen in transparenten Verfahren gemeinsam mit Investoren vielféltige Nutzungen in-
nerhalb eines Quartiers entwickelt und verbindlich etwa durch stadtebauliche Vertrage vereinbart werden. Zur Stér-
kung des stationaren, auch kleinteiligen Einzelhandels sollten die Kommunen regelmafig ihre Auflagen zu Laden-
6ffnungszeiten, Sortimentsbeschrankungen und Verkaufsflachenbegrenzungen iiberpriifen.

Gesundheit im Quartier

Neben differenzierten Angeboten von Gesundheitsimmobilien mit ambulanter und stationérer Versorgung und An-
geboten der Gesundheitswirtschaft miissen Moglichkeiten zur kdrperlichen Bewegung bestehen. Hierbei geht es
um den Zugang zu Griinrdumen und die Schaffung von Orten der Erholung.

Integration von urbanen Produktionsflachen

Die zukiinftige Herstellung von Giitern - auch solchen des taglichen Bedarfs - wird immer starker auf urban ver-
dichteten Flachen stattfinden und muss deshalb in die nachhaltige Entwicklung von Quartieren integriert werden.
Nur durch Ausweitung von Produktionsflachen in die Vertikale kdnnen Stadte und Gemeinden der urbanen Heraus-
forderung des geringen Flachenbedarfs begegnen und die notwendige Nahe zu qualifizierten Fachkraften und wis-
senschaftlichen Einrichtungen erreichen. Vorteile einer urbanen Produktion sind nicht nur die rdumliche Nahe zum
Absatzmarkt, sondern auch die gemeinsame Nutzung von Ressourcen wie Energie, Warme und Kalte.

Sanfter und nachhaltiger Tourismus als Teil der Quartiersentwicklung

Fiir eine nachhaltige Quartiersentwicklung ist es notwendig, ein Gleichgewicht zwischen Bewohnern und deren Ver-
sorgungsinfrastruktur sowie den Touristen mit ihrem Bediirfnis nach Erholung zu finden. Bereits jetzt sind zahlreiche
Hotels zunehmend bestrebt, sich in das Quartier hinein zu 6ffnen und Angebote fiir die Wohnbevdlkerung zu schaf-
fen. Hotelimmobilien benétigen flexible Méglichkeiten der Ausgestaltung, wenn es beispielsweise um Ausnahmen
bei Stellplatzen geht. Das derzeitige Rechtsvakuum in Bezug auf shared apartments in vielen Stadten und Gemein-
den bei der tageweisen Vermietung von Privatappartements verzerrt den Wettbewerb mit der Hotellerie, da diese
weniger stark reguliert sind.

Moderne Mobilitatskonzepte



Moderne Mobilitat ist der Schliissel fiir die Zukunftsfahigkeit von Stadten. Eine zukunftsfahige Mobilitatspolitik
bietet kurze Wege sowie die sinnvolle 6kologische Verkniipfung verschiedener Verkehrstrdger mit unterschiedli-
chen Geschwindigkeiten. Mobilitat ist Voraussetzung fiir Wirtschaftskraft und urbane Lebensqualitat. Wichtig ist
dabei, dass die Vernetzung von Bus, Bahn, Rad, Shuttle- und Car-Sharing-Systemen komfortable flichendeckende
Mobilitat ermdglicht. Digitalisierung und innovative Verkehrskonzepte bestimmen Mobilitat der Zukunft, wobei der
Radverkehr ein relevanter Teil eines modernen Mobilitdtsmix ist.

Urbanisierung und Mobilitat sollten dabei Hand in Hand gehen, was auch angepasste Stellplatzmodelle und -sat-
zungen erfordert. Es bietet sich an, bereits im Rahmen der Planung eines neuen Quartiers der Schaffung eines leis-
tungsfahigen offentlichen Nahverkehrs besondere Aufmerksamkeit zu schenken. Zu beriicksichtigen und zu integ-
rieren sind alternative Mobilitatskonzepte, aber auch der Zugang fiir Menschen mit eingeschrankter Mobilitat.

Kompakte Stadterweiterung - Primat der Innenentwicklung

Durch das Primat der Innenentwicklung, also der Aufstockung, dem Dachausbau und dem Umbau sowie Nachver-
dichtungen wird die unumgangliche Flachenversieglung verringert, der Bestand wiederbelebt und das Quartier be-
lebt. In Deutschland vorhandene stadtebauliche Beispiele zeigen, dass das Ziel der doppelten Innenentwicklung
umsetzbar ist. Die Erhaltung der Freiraumqualitét bei gleichzeitiger innerstadtischer Verdichtung tragt dabei we-
sentlich zur Akzeptanz bei. Die rechtlichen Hiirden fiir die einfachere Aufstockung von Gebauden sollten gesenkt
werden, sofern hierunter nicht die architektonische Qualitét leidet. Hierzu bedarf es einer Anpassung der rechtli-
chen Rahmenbedingungen in den Landesbauordnungen, damit die Nachverdichtung in den Quartieren in grofierem
Mafle moglich ist.

Eine Reihe von Stadten in Deutschland stéf3t erkennbar an Grenzen. Notig ist hier die Ausweitung der Flachen im
Auflenbereich, wobei hier die Nutzung von Brownfields der Nutzung von Greenfields vorangeht. Inshesondere Grof3-
stadte wie Frankfurt und Hamburg entwickeln Stadterweiterungskonzepte, ebenso mittelgrole Stadte wie Potsdam
planen Erweiterungsquartiere. Hier gilt es unter Abowagung von Wachstumserfordernis und Griinerhalt abgewogene
Lésungen zu finden.

In manchen Regionen ist Baulandausweisung fiir dringend benétigten Wohnraum im Auenbereich notwendig. Es
muss liber kompakte Stadterweiterungen am Stadtrand oder entlang der Magistralen nachgedacht und diese Vor-
haben mit grofiem politischem Willen umgesetzt werden. Voraussetzung sollte stets eine Erweiterung an integrier-
ten Lagen sein, die eine vorhandene Infrastruktur nutzt und um neue Mobilitdtsangebote erganzt.

Das Entwickeln von Quartierszusammenhangen erhéht die Leistungsfahigkeit von Immobilien und bildet auch in
metropolnahen, aber landlichen Rdumen die Grundlage von wirtschaftlichem und sozialem Leben. Wir pladieren
an dieser Stelle fiir intelligente (Neubau-)Quartierskonzepte, um ein bedarfsgerechtes Wohnraumangebot fiir alle
Bevolkerungsgruppen sicherzustellen. Ziel ist, in den Stadterweiterungen Quartiere mit eigener Identitat und Le-
bensqualitat zu schaffen: Nur mit einer hinreichenden Breitenwirkung kann sich die Schaffung lebendiger neuer
Quartiere vollziehen.

Die Immobilienwirtschaft sieht sich in der Pflicht ihrerseits einen verstarken Beitrag zur hohen Qualitat im Stadte-
bau in den Quartieren der Zukunft, indem sie in der Erstellung und Qualifizierung unserer Immobilien funktionale,



soziale, dkologische und wirtschaftliche Anforderungen miteinander verbinden und innovative Modelle der Zusam-
menarbeit entwickelt. Der Quartiersansatz im energetischen Bereich, partizipative Projektentwicklungen, koopera-
tiver Stadtebau, Eigentiimerstandortgemeinschaften sowie Business and Housing Improvement Districts (HUB und
BID) eréffnen die Chance, gemeinsame Erwartungen und Rahmenbedingungen zusammen mit der Gemeinde zu
formulieren. Haufig ist von Investoren die geringe Nutzungsmischung stérker durch ihre funktionale Spezialisierung
auf Bauaufgaben als durch 6konomische Argumente begriindet. Hier bedarf es erhdhter Planungsambitionen von
Seiten der Bauherren.

Zur Umsetzung der Idee der Mischung liegt eine Vielzahl baurechtlicher, férderpolitischer, wohnungswirtschaftli-
cher und kooperativer Instrumente vor. Eine nachhaltig angelegte Projektentwicklung muss den Ansatz verfolgen,
Parzellierungen vorzunehmen und kleinrdumige Bebauungsstrukturen zu schaffen. Bei der Planung und Entwick-
lung sollte das gesamte Quartier im Blick behalten werden.

Mafgeblicher Akteur bei der Forderung von Teilhabe, Partizipation und Biirgerbeteiligung ist, neben den Kommu-
nen, die Immobilienwirtschaft, deren Wohnungs- oder Fldchenbestande ein Quartier mitpragen. Der Nachhaltigkeit
von Quartieren verpflichtet, stellen Wohnungsunternehmen nicht nur Wohnraum bereit, sondern schaffen - zusam-
men mit Partnern - Angebote zur Teilhabe. Die Inmobilienwirtschaft engagiert sich im Rahmen eines aktiven Quar-
tiersmanagements. Die Branche unterstiitzt den genossenschaftlichen Ansatz. Zudem erkennen die Unternehmen
den Wert von Teilhabe und Diversity an.

Hervorzuheben ist, dass die einzelnen Nutzungsklassen einen Beitrag zur Quartiersentwicklung leisten: Der statio-
nére Einzelhandel ist ein Impulsgeber unserer Stadte. Mittels des Einzelhandels entstehen abwechslungsreiche,
lebendige und dynamische Marktplatze. Die Logistikbranche bildet die Basis einer Versorgung im Alltag und belie-
fert Gewerbebetriebe just in time. Hotelimmobilien bereichern die Quartiere durch Ubernachtungsméglichkeiten
fiir Besucher. Moderne Biiroimmobilien bieten ein hohes Maf3 an Flexibilitat, mit der sie Mitarbeiter bei der Umset-
zung der Arbeitsaufgabe unterstiitzen und die Standortattraktivitat steigern. Das Gewerbe schafft Arbeitsplatze im
Quartier mit kurzen Anfahrtswegen. Die Digitalisierung gibt dabei Bausteine an die Hand, den Technologischer
Wandel in multiplen Sektoren zu nutzen, die Zunahme der Veranderungsgeschwindigkeit zu antizipieren und bisher
getrennter Branchen und Sektoren zu verschmelzen.

Der Anspruch der Immobilienwirtschaft ist, nicht nur bereits existierende Quartiere in ihrer Kompaktheit zu starken
- gerade Stadterweiterung kann nur gelingen, wenn auch hier kompakte Quartiere entstehen, die iiber eine ent-
sprechende infrastrukturelle Ausstattung und Nutzungsmischung verfiigen und dementsprechend in der Planungs-
phase ausgerichtet werden. Hier braucht es einen ,Smart City- Umsetzungsplan® fiir Quartiere aber auch die Aus-
stattung der Wohnungen mit den entsprechenden digitalen Infrastrukturen. Wir brauchen aber auch einen grund-
legenden Ausbau der Gigabitnetze zur Gewahrleistung zukunftsfahiger Wertschopfung in den Quartieren und ins-
besondere fiir den Ausbau der Biiroflachen.

Ausbau der Wohnungsbebauung und neue Projekte im Bereich der Wirtschaftsimmobilien sollen nicht auf Kosten
stadtebaulicher Qualitéten erfolgen.. Quartiere miissen heute effizient und nachhaltig errichtet und betrieben wer-
den. Hier gibt es heute schon viel zu niedrige Kapazitaten im Baugebewerbe, was zu und entsprechend hohen Prei-
sen fiihrt. Die auf die Quartiere gerichteten konkurrierenden Interessen von Nutzern, Investoren, Dienstleistern
miissen dabei iiberdies im Hinblick auf die Entwicklung und das Management zukunftsfahiger Quartiere ausgegli-
chen werden. Dies ist die zentrale Aufgabe der Immobilienwirtschaft und damit auch des ZIA als Interessenvertre-



tung der Branche. Gleichzeitig spricht sich der ZIA sich im Sinne der sozialen Marktwirtschaft dafiir aus, dass Kom-
munen sich auf die hoheitlichen Aufgaben konzentrieren sollen und die Privatwirtschaft stérker als Partner einbin-
den.

Eine Zusammenarbeit mit und zwischen Akteuren hilft, umfangreiche und ansonsten ungenutzte Potentiale in den
Quartieren der Zukunft zu erschliefien. Dies umfasst jedoch mehr als nur die verschiedenen Wirtschaftsakteure in
und aufderhalb der Immobilienwirtschaft wie Einzeleigentiimer, Finanzierer, Stadtentwickler, Projektentwickler,
Versorger sondern auch, die Biirger, die Politik und die Verwaltung. Mit den Empfehlungen des ZIA soll dafiir Sorge
getragen werden, dass alle Akteure bereits friihzeitig die Verantwortlichkeiten bei der Quartiersentwicklung erken-
nen.



