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] Vorwort

Liebe Leserinnen und Leser,

die Idee fir diese Streitschrift ist im Innovation
Think Tank des ZIA Zentraler Immobilien Aus-
schuss (ITT) entstanden. Der ITT wurde ins Leben
gerufen, um innovative Entwicklungen und Tech-
nologien aufzuspliren, zu diskutieren, zu verstehen
und in den Fokus unternehmerischen und politi-
schen Handelns zu stellen.

Mit der hier nun vorliegenden Streitschrift soll
initiiert werden, was es in den vergangenen Jahren
zu selten gab: kritische Dialoge in der Breite der
Immobilienwirtschaft. Das ist es aber, was unsere
Branche heute braucht: Eine entschlossene Refle-
xion ihrer selbst, ein Infragestellen des Status Quo.

In solchen Dialogen ist diese Streitschrift entstan-
den. Sie ist das Ergebnis mehrerer Workshops, die
durch Mitglieder des ZIA ITT initiiert wurden und
mit Kennern aus diversen Teilen der Branche
stattgefunden haben. Wir haben offen iiber die
unterschiedlichen Probleme und Roadblocks
gesprochen und versucht, die Entwicklungen zu
verstehen, die dazu gefiihrt haben. Daraus haben
wir Vorschlédge flir Losungsansétze abgeleitet.

Herausgekommen ist dieses Transkript unserer
Ideen. Nicht jeder von uns teilt alle hier aufgefiihr-
ten Positionen und die Liste der genannten The-
men kann noch deutlich erweitert werden. Doch in
der Sache sind wir uns einig. Die hier formulierten
Impulse wollen den Finger in die Wunde legen.
Und die Diskussion auf Probleme lenken, die von
allzu vielen in der Branche noch gar nicht erkannt
wurden. Oder bewusst ignoriert wurden.

ESIST HOCHSTE ZEIT !

Die Immobilienwirtschaft hat sehr erfolgreiche
Jahre durchlebt. In denen leider auch groRe Fehler
gemacht wurden. Wir haben an vielen Stellen
unser Ziel aus den Augen verloren: lebenswerte
Stadte und Gemeinden zu schaffen. Dass dieses
Ziel vielfach verfehlt wurde, sehen wir auch an den
Demonstrationen mit Tausenden von Teilnehmern
in ganz Deutschland. Wir sehen es an radikalen
Enteignungsideen, die vielerorts Mehrheiten fin-
den. Wir sehen es aber auch an den Zahlen und
Fakten und an dem Zustand der StralRen und
Platze.

Einfach gesagt: Die Gesellschaft konnte sich
gegen die Verantwortlichen einer Immobilienwirt-
schaft wenden, die riskiert, das Vertrauen derjeni-
gen zu verlieren, fiir die sie arbeitet.

Die Streitschrift ist zu groBen Teilen vor dem Krieg
in der Ukraine und den Folgen fiir unsere Gesell-
schaft entstanden. Die angesprochenen Probleme
sind durch den russischen Angriffskrieg nur zu
deutlich sichtbar geworden. Gleichzeitig haben
sich die Rahmenbedingungen fiir die erforderli-
chen Veranderungen verschlechtert. Als Gruppe
sind wir uns einig: Die Immobilienwirtschaft muss
sich schnell und radikal verandern — im Denken
und im Handeln.

Lasst uns streiten!
Der ZIA Innovation Think Tank
Prof. Dr. Christian Glock

Thorsten Kraul3
Eike Becker

Norman Meyer
Dr. Claudia Nagel
Andy Dietrich
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J Geleitwort

Der Zentrale Immobilien Ausschuss ZIA hat
schon immer fir sich in Anspruch genommen,
nicht nur zu tagesaktuellen Themen Position zu
beziehen, sondern auch lber den Tellerrand zu
schauen und Ideen fiir die Zukunft zu entwickeln.
Daher wurde bereits vor langerer Zeit der ,Innova-
tion Think Tank" gegriindet, in dem fernab der
Tagesaktualitat Visionen und Trends fir die
Immobilienwirtschaft diskutiert werden.

In diesem Kreis wurde viel diskutiert, verworfen,
entworfen, und so ist die vorliegende Streitschrift-
entstanden. Sie ist ausdriicklich kein ZIA-Papier
und gibt auch keine ZIA-Positionen wieder! Viel-
mehr will und soll sie eine Diskussion Uber die
Zukunft der Branche provozieren.

Und klar ist: Wer provozieren will, muss (iberzeich-
nen und pointieren. Genau das tut diese Streit-
schrift. Sie differenziert nicht, sie verallgemeinert
und vereinfacht, strikte Sachlichkeit oder faire
Ausgewogenheit sind nicht Programm - sie
provoziert eben.

ESIST HOCHSTE ZEIT !

Es ist gut, dass eine solche Diskussion im ZIA
moglich ist. Fiir uns ist klar, dass in Zeiten, in
denen die Zeichen auf Veranderung stehen, auch
eigene Positionen auf den Priifstand gehdren.
Basis dafiir muss immer auch eine kritische
Betrachtung der Vergangenheit sein. Es darf hier
allerdings nicht der Fehler gemacht werden,
heutige Malistdbe an Entscheidungen der Ver-
gangenheit anzulegen.

Am Ende eint die Akteure der Branche eines: Wir
wollen Stadte der Zukunft bauen - in denen
gelebt und gearbeitet werden kann, die nachhaltig
und schon sind, die vielfaltig und bezahlbar sind.
In diesem Sinne freue ich mich auf die Diskussion
Uber die vorliegende Streitschrift, danke den
Autorinnen und Autoren, und ich habe die Hoff-
nung, dass hiermit ein kleiner Beitrag fiir eine
gute Zukunft der Stadte und nicht zuletzt der
Immobilienbranche geleistet wird.

Oliver Wittke,
Hauptgeschiéftsfiihrer ZIA
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Es ist hochste Zeit, Uber Visionen einer
Immobilienwirtschaft zu sprechen...

Es ist hochste Zeit liber Aufgaben, Verantwor-
tung, Visionen und Ziele einer Immobilienwirt-
schaft zu sprechen, die unsere Welt besser
machen muss.

Aus welcher Perspektive auch immer man es
betrachtet, wir konnen weder mit der Arbeits-
weise noch mit den Ergebnissen zufrieden sein.

Warum gelingt es nicht haufiger, nachhaltige
Quartiere mit schonen Platzen und hoher
Lebensqualitdt zu schaffen? Warum sehen
heutige Stadte an vielen Stellen auf so @hnliche
Weise hasslich aus? Und warum ist die Immo-
bilienwirtschaft von klimavertraglichen und
kreislaufgerechten Gebduden noch so weit
entfernt?

Eigentumsstrukturen, Regelwerke und 6konomi-
sche Interessen fiihren zu vielfaltigen Briichen
und schwachen gestalterischen, dysfunktiona-
len L6sungen.

Aufgeteilte Zustandigkeiten sorgen dafiir, dass
sich kein Einzelner verantwortlich fiihlt. Jeder
zeigt mit dem Finger auf die anderen: ,Die sind
es gewesen!”

Damit sind die vielverzweigten Teile der Gesell-
schaft angesprochen, die an der Stadtproduk-
tion und dem Stadtmanagement beteiligt sind.
Dazu zéhlen diejenigen, die sich mit dem Er-

[0}

werb, der Planung und Genehmigung, dem Bau,
der Bewirtschaftung, Entsorgung oder der
Finanzierung von Immobilien beschaftigen. Das
sind Investmentfirmen, Projektentwicklungsun-
ternehmen, Banken, Architektur- und Planungs-
biros, Dienstleister und Bauunternehmen. Aber
auch die offentlichen Institutionen, die sich mit
der Stadt und ihrer Konstitution beschaftigen.

All diese Gruppen agieren weit weg von den
Menschen, denen sie nutzen sollten. Die meis-
ten von ihnen, die von einem iiber zehn Jahre
anhaltendem wirtschaftlichen Boom besonders
profitierten, fihlen sich fir die Gesellschaft
nicht verantwortlich.

Die Immobilienwirtschaft handelt in der Regel
intransparent und erlaubt sich immer noch eine
Einzelkdmpferstrategie, die in einer so intensiv
kooperierenden Gesellschaft wie der heutigen
nicht mehr aufgehen kann.

Jetzt wird der Ton rauer. Die 6ffentlichen Insti-
tutionen haben es lber Jahre versaumt, ihre
ineffizienten Prozesse zu reformieren. Eine
immer starkere Regulation fiihrt zu falschen
Anreizen. Und kurzfristige, populare Politik
verschlechtert die Gesamtsituation.

Die Politik erkennt ihre eigenen Versdumnisse
und stoRt auf eine Immobilienwirtschaft, die
ihre eigenen, eng gesteckten Interessen vertritt.



Und sie hat leider bisher, auler sich liber Geset-
ze zu beschweren, nicht viel zur Losung der
gesellschaftlichen Probleme beigetragen. Auch
der Hinweis auf andere Branchen, die &hnlich
verfahren, hilft hier nicht weiter.

Wie wiirde eine Immobilienwirtschaft aussehen,
wenn sie sich ihrer Aufgaben fiir die Gesell-
schaft in vorbildlicher Weise anndhme? Wenn
sie sozial, 6kologisch, nachhaltig, CO2-neutral,
human, fair, gerecht, kreativ, demokratisch,
zukunftsgerichtet oder, in zwei Worten, ethisch
und innovativ wére?

Um das fiir sich zu klaren, kann jeder einfache
Fragen beantworten:

Wie sinnvoll und am Gemeinwohl orientiert ist
mein Unternehmen? Oder der Neubau, an dem
ich gerade arbeite? Oder die Leistung, die ich
anbiete? Wie nachhaltig produziere, baue, pla-
ne, berate, verkaufe oder entsorge ich? Wie
groB ist mein 6kologischer FuRabdruck und der
meines Unternehmens? Wie entscheidet mein
Unternehmen, ob ein Neubau oder doch eine
Entwicklung im Bestand nachhaltiger ist? Wo-
her kommen die Baustoffe, die wir verwenden?
Wie sind die Arbeitsbedingungen auf den Bau-
stellen, in den Fabriken, in den Steinbriichen
oder Bergwerken, aus denen unsere Rohstoffe
stammen? Werden Frauen und Manner gleich-
behandelt und bezahlt? Wie gerecht werden die
Ertrage verteilt? Wieviel verdienen Eigentiimer
und die Unternehmensleitung? Wer trifft bei uns
die Entscheidungen? Wie kooperativ und trans-
parent verhélt sich unser Unternehmen nach
innen und nach aulen? Wie solidarisch und

ESIST HOCHSTE ZEIT !

gerecht sind wir mit unseren Vertragspartnern,
den Lieferanten, Handwerkern, Planern, Mietern,
K&dufern? Wie sozial und nachhaltig gehen wir
mit unserem Geld um? Was sind eigentlich die
Aufgaben der Banken? Was ist unser Beitrag
zum Gemeinwesen?

Fir die positive Beantwortung dieser Fragen
braucht es erst einmal nur neue soziale und
o6konomische Techniken, keine neuen Technolo-
gien.

Die folgenden Themen sehen wir als entschei-
dende Barrieren, ,road blocks”, auf dem Weg
hin zu einer Immobilienwirtschaft, die ihrer
gesellschaftlichen Verantwortung gerecht wird
und unsere Welt erneuern kann.

©
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MANGELNDE SOZIALE VERANTWORTUNG

Eine soziale Verantwortung weist die Immobili-
enwirtschaft allzu hdufig weit von sich. Sie
liefert lediglich die Hardware. Eine sozial ver-
tragliche Bodennutzung, durchmischte Quartie-
re, die Infrastruktur fiir gute Mobilitat und Medi-
en, die offentlichen Platze und auch
klimaschonende sowie kreislaufgerechte Ge-
baude aus nachhaltigen Materialien sind nach
ihrem Verstandnis Aufgaben der Kommunen.
Die Immobilienwirtschaft liefert die Hauser. Am
besten so billig wie moglich gebaut und so
teuer wie moglich vermietet und verkauft.

Giinstige Wohnungen, gesellschaftlicher Frie-
den, Quartiere und Stadte, die ein gutes Leben
fir alle ermdoglichen, sehen weite Teile der
Privatwirtschaft nicht als ihre Aufgabe an.

INVESTOR-NUTZER-DILEMMA
Es sind nur wenige Privilegierte, die Uber Stadte

und Gemeinden fiir die ganze Bevdlkerung ent-
scheiden. Die Projektentwicklungsfirmen tragen

dabei in der Regel ein nicht unerhebliches Risiko.

Wenn aber eine Immobilie geplant und errichtet
wird, erfolgt die Weitergabe an ein Bestandhal-
tungsunternehmen, die sie an einen oder mehre-
re Nutzer vermieten. Die Nutzerbediirfnisse
werden dabei nur in geringem Male und oft zu
spat eingebracht.

Die Trennung des Planungs- und Bauprozesses
hier und der Vermietung dort fiihrt im Konflikt
zwischen kurzfristiger Gewinnmaximierung und

dem Streben nach langfristigen Ertragen eben-
falls zu divergierenden Interessen, die im Ergeb-
nis die Nutzer schlechter stellen.

Woran liegt das? Projektentwicklungsunterneh-
men riicken die Nutzer nicht ins Zentrum ihrer
Planungen. Dafiir brauchen wir bessere Beteili-
gungsformate und eine konstruktivere Beteili-
gung der Biirgerrinnen und Biirger.

Die Nutzergruppen, Planungsbiiros, Investment-
firmen und Behorden arbeiten bei Baurechtsver-
fahren nicht intensiv genug zusammen. Deshalb
gibt es kaum Freiheiten, zum Beispiel bei der
Gestaltung von Nutzungsmoglichkeiten, Stell-
platzen, Griinflichen und 6ffentlichen Raumen.
Das senkt die Akzeptanz, die Identifikation und
die Qualitat fiir die Nutzergruppen.

DYSFUNKTIONALE INSTITUTIONEN

Es wird viel gebaut. Aber die Stadtplanung bleibt
weit hinter den Erfordernissen einer schnell
wachsenden und sich rasch wandelnden stadti-
schen Gesellschaft zuriick. Es gibt kaum Uberle-
gungen, wie die Stadt in zehn, 20, 50 oder 100
Jahren aussehen soll.

Welche Stadt arbeitet konsequent und umfas-
send daran, klimaneutral zu werden? Kaum eine.

Dysfunktionale Verwaltungen konnen ihre Stadte
weder vorausdenken, noch gestalten. Es fehlt
vielerorts an ausreichendem Willen, die 6ffentli-
chen Institutionen zu reformieren und sie so
auszustatten, dass sie ihren Funktionen gerecht



werden. Deshalb verharren diese allzu haufig in
einer negativen Mentalitdt. Und erfiillen ihre
Aufgaben nicht angemessen.

FALSCHE ANREIZE

Heute geht es bei der Errichtung von Quartieren,
sowohl bei den privaten als auch bei den 6ffent-
lichen Entwicklungsgesellschaften, vorrangig
um Quantitdten. Es geht um die Anzahl der
Wohnungen, die gebaut werden und ihre Kos-
ten. Marktwirtschaftlichen Entwicklungen geht
es darum, Eigentumswohnungen fiir den hochs-
ten Preis zu verkaufen. Offentlichen Entwick-
lungsgesellschaften ist es wichtig, dass die
Wohnungen nach Sozialwohnungen aussehen,
damit keiner auf die Idee kommt, es konnte ja
zu viel 6ffentliches Geld ausgegeben worden
sein. Das muss sich @ndern.

Zudem steigen die Boden- und Immobilienprei-
se, weil nicht genug Bauland ausgewiesen und
Bauantrage genehmigt werden, weil biirokrati-
sche Qualitatssicherung seit Jahren zu ver-
schleppten Bauverfahren fiihrt und weil Bo-
denspekulationen unbehelligt stattfinden.

Die sozialen Qualitaten einer Stadt schaffen
Heimat. Und dabei sind es genau die Quartiere,
in denen Menschen miteinander arbeiten und
zusammenleben. Hier entsteht Nachbarschaft
und das Gefiihl zuhause und beheimatet zu
sein. Die Quartiere sind fur uns heute die Platze,
in denen Zugehdrigkeit und Freundschaften
entstehen und Vertrauen in die politischen
Zusammenhange wachst. Wenn das dort nicht

ESIST HOCHSTE ZEIT !

gelingt, funktioniert es auch im groBeren Mal3-
stab nicht.

GENEHMIGUNGSSTAU

Nach dem Deutschland-Index der Digitalisierung
2021 bieten nur vier Prozent der Kommunen digi-
tale Bauantrage an. Dabei vereinfachen und
beschleunigen sie den Genehmigungsprozess
deutlich.

Insgesamt fiihrt das fragmentierte und auf den
einen Bereich fokussierte Vorgehen aller Betei-
ligten, von der ersten Idee bis zur Genehmigung
und dem anschlieRenden Bau, zur Verlangsa-
mung des Gesamtprozesses.

HAUPTVERURSACHER DER KLIMAKATASTROPHE

Die Energiesparverordnung hat dafiir gesorgt,
dass die Gebdude etwas energieeffizienter wur-
den. Leider aber auch technischer und teurer.
Und leider flihrt der Rebound-Effekt dazu, dass
die in den vergangenen Jahrzehnten erreichten
Energieeinsparungen fast vollstéandig durch den
Mehrverbrauch an Flachen pro Einwohner aufge-
zehrt werden. Und durch die nicht recycelbare
Kunststoffddmmung werden die Gebdude immer
giftiger.

Angesichts der Bedrohung durch die Klimakata-
strophe folgt die Immobilienbranche mit all
ihren Stakeholdern nur widerwillig den durch
Gesetze erzwungenen MalRnahmen. Der Teil der
Wirtschaft, der mehr als 40 Prozent der Treib-
hausgasemissionen verursacht, bekennt sich
nicht zu seiner umfassenden Verantwortung.

11
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Im Gegenteil: Sie versucht sogar den CO2-Aus-
stoB reduzierende Gesetze zu verhindern.

Im bestehenden System mit seinen vielen Betei-
ligten mit unterschiedlichen Interessen ist es
kaum maglich, effiziente, nachhaltige und vor
allem klimagerechte Gebaude herzustellen.
Uberall wird ein Mehr — an Fliche, an Material,
an Komfort — belohnt statt ein Weniger gefor-
dert. Die langere Nutzung von Bestandsimmobi-
lien muss sich mehr lohnen als der Abriss und
Neubau, ebenso wie eine Flachenreduktion oder
die Einsparung von Baumaterialien. Technisch
ist heute viel mehr méglich. Es ist jedoch kein
Wunder, dass sich nichts @andert, wenn alle Betei-
ligten an dem Mehr von allem wirtschaftlich
profitieren.

Die Entscheidungsstrukturen und die Arbeitspro-
zesse sind so dilettantisch und liickenhaft, dass
es einem Wunder gleicht, dass Gebaude Uber-
haupt fertiggestellt werden. Viel Biirokratie,
Einspriiche von Birgerinitiativen, genervte Betei-
ligte in schlecht vorbereiteten Besprechungen,
frustrierte Angestellte in den Amtern oder eine
Lokalpolitik, die nicht entscheiden will, sind
Alltag in Deutschland. All das fiihrt zu den Stad-
ten, in denen wir heute in der Regel gestresst
und tberfordert leben.

Das sind die Road Blocks.
Aber was sollten die Ziele einer Inmobilienwirt-

schaft sein, die unsere Welt besser machen
muss?

12



ES ISTHOCHSTE ZEIT FUR EINE KOMPAKTERE
BEBAUUNG

Uber die Jahre, in denen Licht, Luft und Aussicht
die entscheidenden stadtebaulichen Parameter
gewesen sind, wurden die Stadtteile immer
luftiger. Und zuféllige menschliche Begegnungen
immer seltener. Vielfache Vereinsamung und
Depressionen sind die Folgen dieser Fehlent-
wicklung. Kleinere Restaurants, Cafés, Dienst-
leister und kommunale Rdume, in denen Men-
schen sich treffen kdnnten, werden nicht
iberleben, wenn zu wenig Gaste vorbeikommen.
Wir brauchen eine kompaktere Bebauung, die
Begegnungen ermoglicht.

ES IST HOCHSTE ZEIT FUR GEMISCHTE QUARTIERE

Auf der Ebene der Quartiere kdnnen 6kologische,
okonomische und soziale Fragen deutlich besser
geldst werden als in Einzelgebduden im kleine-
ren Malstab oder in der Stadt im groReren.
Genau hier kdnnen Wohnen, Arbeiten, Ausbil-
dung, Produktion, Verkauf und Reparatur enger
zusammenriicken und dadurch viele Probleme
|osen.

Verwaltungen miissen Strategien fiir die Zukunft
entwickeln. Strategien, wie sie es schaffen, auf
dem gleichen Territorium doppelt so viele Mieter
unterzubringen. Wie ihr Weg zur Klimaneutralitat
aussieht. Und wie sie Schritt fiir Schritt zu einer
menschenfreundlichen Mobilitat gelangen.

ESIST HOCHSTE ZEIT !

ES IST HOCHSTE ZEIT FUR NACHHALTIGE, CO2-NEU-
TRALE UNTERNEHMEN, GEBAUDE, QUARTIERE UND
STADTE

Die gesamte Immobilienbranche rotiert gerade,
um mit ihrem individuellen Rating zum ,Top
Scorer” zu werden. Das betrifft Investoren, Versi-
cherungen und Pensionskassen, die ihre alten
Emissionsmonster loswerden wollen, um neue,
saubere Gebaude zu erwerben. Aber auch grof3e
Arbeitgeber mieten nur noch Immobilien mit Top
Rating. Selbst die Stahl- und Zementindustrie
will und muss ihre Emissionen senken.

Eine spannende und dynamische Zukunft liegt
vor uns. Wie kann diese Mammutaufgabe gelost
werden? Die Lésung fiihrt zwingend zu einer
effizienten Verwendung aller Baustoffe und
einem kritischen Hinterfragen mancher Konst-
ruktionen. Was kann aus Holz ausgefiihrt wer-
den, was muss massiv sein? Brauchen wir wirk-
lich riesige Tiefgaragen, die Unmengen an Beton
verschlingen, wenn sich die Mobilitat der Zukunft
veréndert?

ES IST HOCHSTE ZEIT, DASS STADTE EMISSIONS-
FREI WERDEN

In guten, durchmischten Quartieren kénnen viele
Fahrten mit dem Pkw vermieden werden. Weil
innerhalb von 15 Minuten Reichweite Einkaufs-
moglichkeiten liegen, der Arbeitsplatz ebenso
erreichbar ist wie der Kindergarten, das Café oder

—
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der Sportverein. Dariiber hinaus gehdren Pkw,
wenn Uberhaupt, im Car-Sharing Modus in Gara-
gen an die Stadtrénder. Die 6ffentlichen Rdume
bleiben so den Menschen, Tieren und Pflanzen
vorbehalten.

ES IST HOCHSTE ZEIT, OKOLOGISCH, SOZIAL UND
VERANTWORTUNGSVOLL ZU ENTWICKELN, ZU
PLANEN UND ZU BAUEN

Die Stadte sind durch ihre Fokussierung auf den
individuellen Pkw-Verkehr iiber Jahre zu lebens-
feindlichen Orten fiir Kinder und alte Menschen,
generell fiir ihre Bewohner geworden. Millionen
Arbeitende missen sich durch gestaute Ver-
kehrssysteme qualen, die Lebenszeit vernichten
und eine Gefahr darstellen. In Stédten sind
nahezu alle Menschen stéandig unterwegs, aber
kaum noch jemand kommt zusammen. Eine
katastrophale Fehlentwicklung, die umfassend
und unverziiglich korrigiert werden muss.

ES IST HOCHSTE ZEIT, DIE STADT- UND KOMMUNAL-
POLITIK FUR IHRE BURGER VERGLEICHBAR UND
TRANSPARENT ZU MACHEN

Deshalb ware es sinnvoll, ein Bewertungssystem
fur die Kommunen einzufiihren. Dabei kdnnen
Daten gesammelt, Fakten offengelegt, Vergleich-
barkeit geschaffen und Wettbewerb um die
besten Losungen und den schnellsten Weg
gefordert werden. Mit Ideen, die die Stadte und
Gemeinden besser machen und die dazu ein-
laden, in einer lebenswerten Umgebung Wurzeln
zu schlagen.

Vorbild war bis vor kurzem das ESG-Rating der
Europdischen Union. Denn dieses versprach eine
einflussreiche und erfolgreiche Initiative zu wer-
den. Mit Hilfe von Forderungen in den Bereichen
Umwelt, Soziales und Unternehmensfiihrung
sollen in der EU die Grundséatze von Nachhaltig-
keit, Respekt und Transparenz von den Unterneh-
men umgesetzt werden. Immense Kosten, eine
liberbordende Regulierung und fir alle wirtschaft-
lich Beteiligten nicht kalkulierbare Risiken, lassen
dieses Zukunftsmodell schlingern.

Die Zukunftsstadt braucht kreative, leistungsfa-
hige Unternehmen, die sich fir ihr Handeln und
ihre Umweltkosten verantwortlich zeigen. Und
gemeinwohlorientiert wirtschaften. Davon ist die
Immobilienwirtschaft noch weit entfernt.

ES IST AN DER ZEIT, BESSERE ARCHITEKTUR
ZU WAGEN

Deutschland leistet sich eines der aufwandigs-
ten Wettbewerbssysteme der Welt. Und trotz-
dem einigen sich hierzulande Jurys zumeist auf
mittelmaRige Kompromisse. Extremere Beitrage
werden in der Regel aussortiert. Und wenn dann
mal ein mutiger erster Preis gewahlt wird, gibt es
immer noch die anschlieBenden Verhandlungs-
verfahren, die auch den dritten oder vierten
Preistrager zum Sieger machen kénnen. Ein
aufwandiges System mit dem bescheidenen
Ziel, einzig und allein ,das Schlimmste zu verhin-
dern“. Zudem werden flacheneffiziente und
materialsparende Entwiirfe oft nicht ausreichend
belohnt.



Das in Deutschland praktizierte und von Stadten
und Architekten geforderte Wettbewerbssystem
ist angstgetrieben und nicht geeignet, identitats-
stiftende und innovative Gebaudeentwiirfe zu
fordern. Es erfiillt deshalb nicht seine Aufgabe
fiir die Gesellschaft.

Das getrennte Wettbewerbssystem, mit einer
Jury hier und den Bearbeitern dort, sollte von
kreativeren, wagemutigeren und erfolgreicheren
Verfahren zur Qualitatsentwicklung abgelost
werden. Das konnen Konzeptvergaben und
prozessuale Kooperationen sein. Mit deutlich
geringerem Zeit- und Arbeitsaufwand und dem
Mut, nicht im Rahmen des Wettbewerbes bereits
alle Fragen beantworten zu missen.

ES IST HOCHSTE ZEIT, NACHHALTIGER UND DAMIT
DAUERHAFTER ZU PLANEN

Jede Nutzungsanderung ist fiir ein Gebaude eine
echte Krise. Wer ein Hotelgebaude besitzt oder
wahrend der Pandemie versucht hat, eine solche
Immobilie zu finanzieren oder zu verkaufen,
weil}, wie schwer das zurzeit ist. Ein Geb&dude
mit lauter Betonwanden im Raster von 4,55 m
und einer Deckenhohe von 2,70 m kann schlecht
in ein Kommunikationsbiiro umgebaut werden.
Ein Gebaude, das nicht umgenutzt werden kann,
beispielsweise von Hotel zu Wohnen oder zu
Biiro, ist schlicht nicht flexibel genug und kann
nicht an veranderte Bedingungen angepasst
werden. Viel zu haufig wird dann abgerissen.

ESIST HOCHSTE ZEIT !

Nutzungsneutrale Tragwerke und Geschoss-
hohen machen Geb&ude krisenfester und dauer-
hafter. Die robusten Gewerbehofe des 19. Jahr-
hunderts sind ein gutes Beispiel fir flexible,
umnutzungsfahige Immobilien. Heute werden
viele ihrer weitrdumigen Etagen mit Begeiste-
rung als Loftbiiros, Galerien, zur Produktion oder
zum Wohnen genutzt. Je einfacher, robuster und
schoner die Gebaude in ihrer Konzeption sind,
desto vielféltiger ist ihre mdgliche Verwendung.
Und desto krisenresistenter und nachhaltiger
sind sie. Ein Plan B und C muss deshalb von
Anfang an mitgedacht werden.

ES IST HOCHSTE ZEIT, WENIGER MECHANISCHE
TECHNIK UND MEHR DIGITALE STEUERUNG ZU
NUTZEN

Seit Jahren wird die eingebaute Technik immer
komplexer und teurer. Weniger Technik, mehr
Thermik wére aber notwendig. Bei jedem Pro-
jekt sollte es das Ziel sein, so wenig mechani-
sche Gebdudetechnik einzubauen, wie es nur
geht. Sie altert schneller als die Gebaudesubs-
tanz, fiihrt zu hohen Wartungskosten, erzeugt
bereits in der Herstellung enorme Emissionen
und gibt im Gebrauch riesige Mengen CO2 an
die Atmosphare ab.

Das Ideal ist demnach gar keine fest eingebaute,
mechanische Gebaudetechnik. Immer mehr
Vorgange koénnen tiber die ohnehin schon vor-
handenen Smartphones vom Nutzer selbst
gesteuert werden. Zum Beispiel mit einer Erinne-
rung, wann das Fenster zur StoBliiftung geoffnet
werden sollte, weil der Sauerstoffgehalt im
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Raum gesunken ist. Wenn man so will, geht es
um eine vereinfachte Hardware und eine sich
standig weiterentwickelnde Software.

Daflir miissen Graue Energie und Emissionen
wahrend des gesamten Lebenszyklus berechnet,
geplant und genehmigt werden. Die Immobilien-
wirtschaft muss dafiir Standards entwickeln und
implementieren. Aber die Branche tut nichts.

ES IST HOCHSTE ZEIT, EINFACHER UND GUNSTIGER
ZU ENTWICKELN, ZU PLANEN UND ZU BAUEN

In der letzten Zeit erlebten wir eine rasante
Inflation der Kosten fiir Grundstiicke und Immo-
bilien aller Art. Das flihrte so weit, dass private
Unternehmen keine gilinstigen Mietwohnungen
mehr bauten. Sie konzentrierten sich lieber auf
die lukrativen, ,hochwertigen” Eigentumswoh-
nungen.

Ein grundsatzlicher Konstruktionsfehler. Lieber
SUV als Kleinwagen. Ein Desaster. Weil sich die
meisten Kauferinnen und Kaufer oder Familien
die teuren Wohnungen nicht leisten kénnen. Eine
Wohnung wie ein Kleinwagen hatte wenig Tech-
nik, dicke Wande anstelle Warmedammverbund-
system, ware in einem Geschosswohnungsbau
und nicht in einem Einfamilienhaus.

Der Veranderungsdruck wird in der Branche noch
nicht einmal wahrgenommen. Die Geschéfte
laufen offenbar noch zu gut. Wachstum bis zum
Zusammenbruch.

Dabei stellt sich eine entscheidende Frage: Was

hindert heutige Planungsbiiros, Entwicklungs-
und Investitionsgesellschaften eigentlich daran,
visiondrer zu sein und bessere Geb&aude oder
Quartiere zu bauen?

ES IST HOCHSTE ZEIT, DIE ZAGHAFTIGKEIT
ABZULEGEN

Diese Pandemie hat die beiden grofen The-
men Digitalisierung und Dekarbonisierung
beschleunigt.

Die enormen Chancen, die sich auch in diesen
groRen Umbriichen bieten, werden auf allen
Ebenen viel zu zaghaft genutzt. Wir sollten mit
dem, wie es heute ist, und was angeboten
wird, nicht zufrieden sein.

Deshalb ist es hochste Zeit, die passenden
politischen Strukturen zu schaffen. Dazu ge-
hort zum Beispiel ein Bundesbauministerium,
das gerade wieder geschaffen worden ist.
Leider ist es viel zu klein gedacht.

Unser Land braucht ein Ministerium, das den
enormen Anforderungen auch gerecht werden
kann. Es sollte fiir die gebaute Umwelt als
Ganzes zustandig sein.

Nachhaltigkeit und Klima, Infrastruktur und
Mobilitat, Wohnen, Stadtentwicklung und
Raumplanung miissen zusammen gedacht,
entwickelt, geplant und umgesetzt werden.
Das geht nur mit einer nationalen, ja internatio-
nalen Stadtentwicklungspolitik. Denn ohne
gute Stadte gibt es kein gutes Leben.



ES IST HOCHSTE ZEIT, DIE STADTE ALS METROPOL-
REGIONEN LANGFRISTIG UND WEITRAUMIG ZU
PLANEN

Stadte und Kommunen denken oft viel zu klein.
Erst der Blick auf die Regionen, Metropolregio-
nen, macht deutlich, in welchen MaRstaben liber
lange Zeitraume zu denken, zu planen und zu
handeln ist. Dafiir muss die Kirchturm-Politik
beendet werden, und gro3raumig vernetzte,
kommunale Zusammenarbeit gelebt werden.

ES IST HOCHSTE ZEIT, MASTERPLANE FUR DIE
GANZE INNENSTADT ZU ERSTELLEN

Ein echter Befreiungsschlag kdnnte ein ganz-
heitliches, flachendeckendes Planungsrecht,
eine grol3e, abgestimmte Vision fiir eine gesam-
te Innenstadt sein. Ein einziger groRer Master-
plan, der gemeinsam erarbeitet und dann als
Ganzes entschieden wird. Der das Klein-Klein
der vielen Mini-Bebauungspléne iberspringt
und fir klare Verhaltnisse sorgt, passendes
Baurecht schafft und den gednderten Anforde-
rungen einer wachsenden Stadt fiir Menschen
gerecht wird. Eine deutliche Erhohung der Be-
bauungsdichte unter Verbesserung der Frei-
raumaqualitdten ist dabei anzustreben.

Mit einem einzigen Bebauungsplan wéaren
schlagartig genug Flachen vorhanden. Die Bo-
denpreise wiirden fallen und die Mieten sinken.
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ES IST HOCHSTE ZEIT, RAUM FUR EXPERIMENTE ZU
SCHAFFEN

Im Bauplanungsrecht brauchen wir Experimen-
tierrdume. Die Baunutzungsverordnung ist in
ihren detaillierten Vorgaben veraltet. Stadte
funktionieren nicht mehr. Wahrend andere Lan-
der langst auf die ,Stadt der kurzen Wege" oder
die ,15-Minuten-Stadt"” setzen, werden in
Deutschland nach wie vor reine Wohn- oder reine
Arbeitsgebiete als lebensfremde Baugebiete
ausgewiesen. Innovationen wie das ,Urbane
Gebiet” werden kaum umgesetzt. Wir brauchen
dringend mehr Flexibilitat und Freiheiten.

ES IST HOCHSTE ZEIT, DASS DIE OFFENTLICHEN
INSTITUTIONEN REFORMIERT UND GESTARKT
WERDEN

Die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der Behor-
den sollten besser aus- und weitergebildet,
gefordert, aber auch gefordert werden und digi-
tal beféahigt werden. Sie kdnnten dann selbstbe-
stimmter arbeiten und mit gréBeren Entschei-
dungskompetenzen ausgestattet sein. Dabei
sollten sie bei Bedarf von Planerinnen und Pla-
nern oder dhnlichen Qualifizierten auferhalb der
Behorden unterstiitzt werden. Die externen
Kréfte konnten als Gutachter die Bauantrage
priifen. Das wiirde fiir Entlastung sorgen. So
wird es heute bereits in einigen Bundesléandern
erfolgreich beim Brandschutz gemacht. Ein
Brandschutzbiiro erstellt ein Gutachten, das
dann wiederum von einem Brandschutzbiiro
gepriift wird. Auch die Statik wird bereits von
privaten Biiros gepriift. Auch technische Anfor-
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derungen (DGNB, Leed, Breeam) werden heute
weitestgehend ohne Genehmigungsbehdrde
gepriift.

Die hoheitlichen Aufgaben bleiben bei der Behor-
de, die am Ende die Genehmigung erteilt. Das
sollte zu einer erheblichen Effizienzsteigerung
beitragen.

ES IST HOCHSTE ZEIT, DAS BAURECHT ZU
VEREINFACHEN

Das Baurecht ist zurzeit Landersache, es regelt
Abstandsflachen, Brandschutz, Stellplatze,
Sicherheitsvorschriften und Barrierefreiheit
stets unterschiedlich. 25.000 zu beachtende
Gesetze, Verordnungen und DIN-Normen haben
sich in den vergangenen drei Jahrzehnten
vervierfacht.

Die unterschiedlichen Anforderungen erschwe-
ren eine landeriibergreifende Standardisierung
und miissen harmonisiert und mindestens hal-
biert werden.

Vorrangige Aufgabe der Immobilienwirtschaft
ist es, dem Klimawandel durch gezielte Mal3-
nahmen entgegenzutreten. Die Klimaneutralitat
und Energieautarkie von Gebduden missen zu
den obersten Pramissen zahlen. Immobilien
sollten hinsichtlich der Grauen Energie mini-
miert sein und ihre regenerativen Energien
selbst erzeugen. Wir sehen schon heute wie
Photovoltaik, Geothermie und Windkraft als
Mieterstrom funktionieren.
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ES IST ALLERHOCHSTE ZEIT, DIE DEKARBONISIE-
RUNG VORANZUBRINGEN

Das muss kompromisslos fir die gesamte Im-
mobilienwirtschaft und alle Eigentiimer ver-
pflichtend sein. Eine Immobilie, die keine erneu-
erbaren Energien erzeugt, ist ein ,Stranded
Asset" und muss zwingend angepasst werden.
Das zu erkennen und zu dndern, ist die Aufgabe
der Immobilienwirtschaft.

Wir diirfen nicht zulassen, dass die Stadte weiter
versiegelt werden. Sie brauchen Freiflachen und
Naturrdume. Auch begriinte Fassaden und Da-
cher absorbieren CO2, verbessern das Stadtkli-
ma sowie den Schallschutz und ermdglichen
mehr Natur in urbanen Raumen. Auch das ist
eine der Aufgaben der Immobilienwirtschaft.

ES IST HOCHSTE ZEIT, NUR NOCH KLIMANEUTRALE
NEUBAUTEN ZU GENEHMIGEN UND ZU BAUEN

Graue Energie, Treibhausgasemissionen und
Energieverbrauch wahrend des gesamten
Lebenszyklus missen bei Planung und Geneh-
migung berlcksichtigt werden.

Es ist hochste Zeit, dass jede Immobilie an ihrem
Ressourcenverbrauch und ihren Treibhausgase-
missionen bei der Erstellung bewertet wird. Und
dann diejenige Realisierungsvariante gewahlt
wird, die dies mit einem Minimum schafft. Es ist
Zeit, Flachen effizient und optimiert zu bewirt-
schaften und mit den Baustoffen so sparsam
wie moglich umzugehen - so wie es friiher auch
schon einmal gemacht wurde. Dabei sind Gren-



zen zu Uiberwinden und nicht nur in einzelnen
Baustoffen zu denken. Wo konnen mineralische
Baustoffe durch Holz aus nachhaltiger Forstwirt-
schaft ersetzt werden? Wo sind hybride Lésun-
gen zu wahlen?

Oftmals bietet die optimale Kombination ver-
schiedener Baustoffe — Holz, Beton, Stahl und
innovative Hochleistungswerkstoffe — erhebli-
ches Einsparpotential.

Ein weiterer wichtiger Innovationstreiber kann
der Modulbau sein. Dieser bietet eine hohe
Vorfertigung, erhdht die Bauqualitat und senkt
auf Dauer die Baukosten. Wer nicht mit Treib-
hausgas neutral und klimagerecht baut, muss
entsprechend aufforsten.

ES IST HOCHSTE ZEIT, DIE KREISLAUFWIRTSCHAFT
ZU ETABLIEREN

Immobilien sind auch ein Depot von Materialien.
Im Falle eines Riickbaus miissen die Bauelemen-
te und -stoffe moglichst hochwertig wiederver-
wendet werden. Eine Immobilie hat so auch ohne
Mieter einen Wert. Sie ware bei entsprechender
Planung eine Wertanlage auch ohne Mieteinkiinf-
te. Diese Erkenntnis muss sich auch in Wirt-
schaftlichkeitsbetrachtungen widerspiegeln.

Wir bauen teuer, zu teuer. Das liegt an den ge-
stiegenen Grundstiickskosten. Und an den im-
mer héheren Rohstoffpreisen und Herstellungs-
kosten. Und an immer héheren Anspriichen an
Flache, Komfort, Sicherheit, Schallschutz oder
Brandschutz. Aber zumeist und vor allem an
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ineffizienten und intransparenten Prozessen bei
der Projektentwicklung, der Planung, Genehmi-
gung, beim Bau, Betrieb und der Verwaltung.

ES IST HOCHSTE ZEIT FUR VERANDERUNG DURCH
DIGITALISIERUNG

Standardisierte Datenrdume und digitale Zwillin-
ge (virtuelle Abbildungen) kénnen die Informatio-
nen liefern, was, wann, wie, wo und von wem
gefordert, verarbeitet, transportiert, zusammen-
gesetzt und verbaut worden ist. Und wie es
gewartet und betrieben wird. Diese Form der
Gebaudeplanung und Dokumentation muss
endlich zur Regel werden, standardisiert sein

und allen Beteiligten zur Verfiigung stehen.

Die Immobilienwirtschaft gehort heute immer
noch zu den besonders analogen Branchen in
Deutschland. Wahrend andere Sektoren bereits
erhebliche Digitalisierungs- und Automatisie-
rungsvorteile nutzen und neue Geschaftsmodel-
le entwickeln, steht die Immobilienwirtschaft
noch vor der Grundlagenarbeit.

Auch wenn die Produktion von Autos z.B. einfa-
cher zu digitalisieren ist, braucht die Digitalisie-
rung des Planens und Bauens allgemeine Schnitt-
stellen und Standards. PropTech- und
ConTech-Unternehmen konnen substantielle Inno-
vationen und automatisierte Prozesse bieten.

Fir eine erfolgreiche digitale Transformation zu
unternehmensiibergreifenden Technologien
mussen offene und selbstfinanzierte Standards
etabliert werden.
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Beglinstigt durch die positive Entwicklung der
vergangenen Dekade hat sich die Branche kom-
fortabel im Status Quo eingerichtet. Das reicht
heute nicht mehr. Es erfordert klar formulierte
Digitalisierungsstrategien in den Unternehmen.
Ahnlich wie bei Geschéfts- und Nachhaltigkeits-
berichten muss es auch Digitalisierungsberichte
geben, um die Fortschritte mess- und vergleich-
bar zu machen. Auch das ist eine Aufgabe der
Immobilienwirtschaft.

BAUANTRAGE SOLLTEN ALS 3D-BIM MODELLE EIN-
GEREICHT WERDEN

Diese sollten dann durch entsprechende Soft-
ware vorgepriift sein. Flachenberechnungen,
Stellplatze, Abstéande, aber auch Graue Energie,
Emissionen und Biodiversitat konnten bereits im
Planungsprozess von der entsprechenden Soft-
ware abgefragt und anschlieRend ohne groRen
Aufwand genehmigt werden.

ES IST HOCHSTE ZEIT, IN DER IMMOBILIENWIRT-
SCHAFT TRANSPARENZ ZU SCHAFFEN

Um die Kosten verstandlich zu machen, sollten
Entwicklungs- und Investmentgesellschaften,
Banken und alle am Bau Beteiligten im
,Open-Book-Verfahren" arbeiten. Wahrend man
etwa bei Konsumgiitern tber Vergleichsportale
seit vielen Jahren samtliche Kosten transparent
darstellt, fehlt diese Transparenz in der Immobili-
en-Projektentwicklung. Es muss klar sein, wer
welches Risiko und welche Kosten beim Bau
trégt und wie sich Mieten und Kaufpreise zusam-
mensetzen. Das kann zu einer hheren Akzep-

tanz der Branche in der Offentlichkeit fiihren,
Kosten senken und rationalere Entscheidungen
fordern. Immobilien haben einen Wert, den man
teilen kann. Auch das ist eine Aufgabe der Im-
mobilienwirtschaft.

ES IST HOCHSTE ZEIT, EIN NEUES MITEINANDER
BEIM ENTWICKELN, PLANEN UND BAUEN ZU LEBEN

Die Prozesskultur in der Immobilienwirtschaft
hat erheblichen Schaden genommen. Alle, ob
direkt oder indirekt am Projekt Beteiligten ringen
um Verstandnis. Sie wissen meist jedoch viel zu
wenig Uber die Bedirfnisse und Perspektiven der
anderen. Sie sind dennoch Teil eines gemeinsa-
men Ganzen. Daflir miissen sie ein neues Selbst-
verstandnis entwickeln. Und viel intensiver zu-
sammenarbeiten.

Wir brauchen verbindliche, effiziente und offene
Austauschformate, um Konflikte kontinuierlich
zu kldren und fiir neue Lésungen zu nutzen. Die
Immobilienwirtschaft muss sich mit den Betei-
ligten und Betroffenen an einen Tisch setzen, ihr
Silodenken aufgeben, einander aufmerksam
zuhdren und gemeinsame Positionen finden.
Partikularinteressen diirfen sich nicht dauerhaft
gegen das Gemeinwohl wenden.

Die Anreizstrukturen nahezu aller Beteiligten
beziehen sich auf Quantitaten. Die Entwicklung
sparsamer und flacheneffizienter L6sungen wird
in der Regel nicht honoriert. Es fehlt das Anreiz-
system, das alle Beteiligten fiir Flachen- und
Materialeffizienz belohnt. Das konnte aber kurz-
fristig das Entwickeln, Planen und Bauen zum
Besseren wenden.



Tatséachlich haben die Beteiligten die gleiche
Aufgabe: Sie bauen die Stadte und Gemeinden,
in denen heutige und zukiinftige Generationen
nachhaltig, lebenswert, freundlich und bezahlbar
zusammenwohnen.

Um dahin zu kommen, wiinschen wir uns offene
Diskussionen in Verbédnden, Ausschiissen, Unter-
nehmen, Kammern, Institutionen, auf regionalen
Konferenzen und Workshops, brancheniibergrei-
fend, unter Beteiligung aller gesellschaftlichen
Kréfte. Alle sind herzlich eingeladen, sich einzu-
bringen. Damit gute Entscheidungen zu nachhal-
tigem Handeln fiihren.

MIT DEM ZIEL, DIE STADTPRODUKTION AUF
BESSERE ETHISCHE UND STRUKTURELLE GRUND-
LAGEN ZU STELLEN

Denn es konnte so viel besser sein: Wenn die
Immobilienwirtschaft dem Gemeinwohl dienen
wiirde. Wenn sich die Ungleichheiten bei Ein-
kommen, Verm&gen und Macht in maRvollen
Grenzen halten wiirden. Wenn der Umweltver-
brauch innerhalb der Regenerationsfahigkeit
natiirlicher Okosysteme bliebe. Wenn gegenwar-
tige und zukiinftige Generationen die gleichen
Lebenschancen genielRen kdnnten.

Auch wenn es nicht einfach ist.
Fangen wir an!

ESIST HOCHSTE ZEIT
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