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Der ZIA Zentraler Immobilien Ausschuss e.V. bedankt sich fiur die Gelegenheit zur
Stellungnahme.

Die Weiterentwicklung der européischen Stadt steht angesichts des demografischen
Wandels, des Klimawandels, der Digitalisierung und des 6konomischen Strukturwandels vor
grol3en Herausforderungen. Wir setzen uns ein flr eine effiziente, unbirokratische und
problemorientierte Ausrichtung der Stadtebauférderung.

Doch nicht nur den Grof3stddten gilt die Aufmerksamkeit. Die Stadte in den landlichen
Regionen und die Infrastruktur auBerhalb der Metropolen missen weiterentwickelt werden.
Deutschland ist hier mit seiner polyzentrischen Kommunalstruktur gut aufgestellt.
Gleichzeitig stehen vor allem Ankerstddte vor der Herausforderung, zuklinftig auf den
landlichen Raum noch starker auszustrahlen.

Die Immobilienwirtschaft ist in erheblichem MaRe von den vorgelegten Vorschlagen
betroffen. Denn die Stadtebauforderung ist unbestritten ein effektives Programm fir
immobilienwirtschaftliche Aufgaben wie etwa Flachenrecycling, Erhalt des baukulturellen
Erbes und Umgang mit den Folgen des demografischen Wandels sowie des Klimawandels.
Gleichzeitig steht sie vor einem Umbruch: neue Problemlagen in der Bau- und
Immobilienwirtschaft haben sich ergeben, das Auslaufen des Solidarpaktes macht eine
Neuaufstellung der finanziellen Ausstattung notig.

Nachfolgend zeigen wir Grundgedanken der Immobilienbranche zu den angedachten
Vorschlagen der Fraktion der FDP und der Fraktion BUNDNIS 90/DIE GRUNEN mit deren
maoglichen Folgen auf. Wir bewerten diese MalRnhahmen losgeldst von der Struktur und
erlauben uns, auf grundsatzlich notwendige Anpassungen in der Stadtebauférderung
hinzuweisen.

Mit dem vorliegenden Antrag der FDP-Fraktion wird beabsichtigt, einen Neuanfang in der
Stadtebauforderung umzusetzen. Hierzu sieht der Antrag unter anderem vor, die
Fordersystematik erheblich zu vereinfachen. Anstatt einer Programmstruktur wird eine
sozialraumliche Systemak im zur Grundlage der Festlegung gewahlt. Ebenso soll die
Umsetzung in den Kommunen entbirokratisiert werden und das bisherige Finanzvolumen
mdglichst in gleicher Hohe gehalten werden. Zusammenfassend unterstitzt der ZIA
grundsatzlich die Stoflrichtung des Antrags. Der Trend zu immer strengeren, jedoch




wirkungslosen Berichts- und Nachweispflichten muss gestoppt werden. Der ZIA spricht sich
dafir aus, die gultigen Anforderungen hieran abzusenken und anzupassen.

Der ZIA teilt die im Antrag der Fraktion BUNDNIS 90/DIE GRUNEN formulierte
Einschatzung, dass insbesondere in stark wachsenden Ballungsgebieten dringend der
zunehmenden Verknappung von Infrastrukturen entgegengewirkt werden muss. Die Politik
ist daher gefordert, langfristig ausgerichtete, verlassliche Rahmenbedingungen beztiglich
der Daseinsvorsorge zu schaffen. Aus Sicht der Immobilienwirtschaft nicht unproblematisch
ist aber, die ohnehin hohe Aufgabenvielfalt der Stadtebauférderung massiv auszuweiten,
auch wenn gleichzeitig die Mittel erhoht werden. Mit Nachdruck begrif3t der ZIA indes die im
Antrag vorgeschlagenen Moglichkeiten der Ausnahmen vom Gebot der Kofinanzierung und
das Ziel, eine Vereinfachung beim Einsatz der Mittel beziglich der Zielsetzungen
vorzunehmen. Insbesondere lobenswert ist der Vorschlag zur Entbirokratisierung der
Stadtebauférderung durch frihere Verhandlung der Verwaltungsvereinbarung zur
Stadtebauforderung. Hierdurch wére eine Einbeziehung der Mittel in die normale
Haushaltsaufstellung méglich.

Hohere thematische Flexibilitat ermdglichen

Die bisherige Programmstruktur hat sich Uberlebt. Integrierte Ansatze im Sinne einer
»Saulenstruktur wie sie bereits aus den europaischen Programmen bekannt ist, ermdglicht
es den Kommunen auf der Grundlage eigener Handlungskonzepte malRgeschneidert die
Gesamt- und Einzelmafinahmen umzusetzen.

Gewahlt werden sollte dabei ein neuer Ansatz der Programmstrukturen, der von der
Organisation entlang thematischer Schwerpunkte Abstand nimmt und stattdessen mittelbar
eine sozialraumorientierte Bedarfsstruktur implementiert. Der ZIA unterstiitzt die im Antrag
formulierte Forderung der FDP nach einer differenzierten siedlungsstrukturellen
Betrachtung. Erhalten und starker genutzt werden sollte die Innovationsklausel.

Programme der EU und die ihrer Mitgliedsstaaten sollten besser aufeinander abgestimmt
werden. Dies muss auf strategischer, konzeptioneller und operativer Ebene geschehen. So
kénnen Kumulationsméglichkeiten mit nationalen Stadtebauférderungsmafnahmen
verstarkt genutzt werden.




Wachsender Handlungsbedarf durch Absenkung der Begleitkosten abfangen —
Niveau bei 1 Mrd € im Jahr stabilisieren

Der ZIA stellt fest, dass der Handlungsbedarf in den néchsten Jahren in den Stadten
anwachsen wird. Der Ansatz des Programms muss noch besser von der Hauptzielgruppe
angenommen werden. Eine besondere Herausforderung stellt hierbei vor allem das Fehlen
einer ausreichenden personellen Ausstattung in den betroffenen Kommunalverwaltungen
dar. Nur wenn diese vorhanden ist, kann das Programm adédquat umgesetzt werden. Einem
Teil der stark schrumpfenden Kommunen fehlen aber entsprechende Ressourcen. Die
Inanspruchnahme von Leistungen auf Zeit durch Dritte — hier von Sanierungstragern, und
Sanierungsbeauftragten gemal 8§ 157 BauGB - dient auch der Beschleunigung und
Qualitatssicherung. Zusammenfassend wird betont, dass der Erhalt der Breite und der
Flexibilitat des Programms wichtig sind, das Programm auch praventiv wirken kann und
Nachjustierungen auf der Landerebene erfolgen sollten.

Identifizierung von Mdglichkeiten zur starkeren Einbeziehung privater Eigentimer
— Beteilung am Quartiersmanagement

Der ZIA sieht bei der Einbindung der Immobilienwirtschaft noch ,Luft nach oben®. Die
Aktivierung und Netzwerkbildung von privaten Akteuren erfolgt auf unterschiedlichen Wegen
und Intensitaten. Erkennbar ist aber, dass diejenigen Kommunen bzw. Kooperationen
starker vom Programm profitieren, die intensiver als andere private Akteure in ihre
Netzwerkprozesse einbinden. Der Grof3teil des Immobilienbestandes ist in privater Hand.
Projektentwickler wirken im Rahmen stadtebaulicher Vertrage mit an der Stadtentwicklung.
Die Stadtebauforderung ist ein geeignetes Instrument, um mit privaten Eigentimern
kooperativ zusammenzuarbeiten.

Fur eine Reihe von stadtebaulichen MaRnahmen sind verpflichtende Beteiligungen,
vergleichbar mit den Regelungen beim Instrument des Business Improvement Districts (BID),
sehr gut geeignet. Bereits jetzt leistet die Immobilienwirtschaft einen wesentlichen Beitrag
zum Erhalt und zur Weiterentwicklung der Stadte und Gemeinden. Wir stehen fir ein
grolReres Engagement ein, wenn dies unbirokratisch moglich ist. Wir verpflichten uns, bei
grolBeren Projektentwicklungen aber auch in Bestandsquartieren, bei denen ein
Quartiersmangement eingerichtet wird, die Halfte der Managementkosten zu Gibernehmen.
Eine zeitgemale Quartiersentwicklung ist eine Herausforderung, die nur gemeinsam
gemeistert werden kann: sie braucht ein Zusammenspiel der unterschiedlichen Akteure der
offentlichen Hand (untereinander als vernetztes, integriertes Verwaltungshandeln), der
Unternehmen, Intermediérer sowie der Birgerinnen und Blrger in den Quartieren. Es gilt,
langfristige verpflichtende Strukturen des Austauschs und der Kooperation zu etablieren.




Gezielterer Einsatz in landlichen Mittelstadten

Es braucht einen Fokus der Stadtebauférderung als Bund-Lander-Gemeinschaftsaufgabe
auf die Mittelstadte in landlichen Raumen, um die dort lebende Bevdlkerung vor Ort zu
halten. Der ZIA erkennt an, dass die Stadtebauférderung einen Schwerpunktin den Gebieten
aulRerhalb der Metropolen hat. Schon jetzt werden rund die Halfte der Mittel in Gebiete
umgesetzt, die vom BBSR als landliche Raume klassifiziert sind. Wichtig ist dabei aus Sicht
des ZIA der Erhalt des Volumens der Finanzmittel in diesen Raumen. Ergdnzend brauchen
wir eine neue Bund-Lander-Gemeinschaftsaufgabe ,Landliche Raume®, welche die
Mittelstadte als zentrale Wohn-, Handels- und Kommunikationsstandorte mit
Ausstrahlwirkung auf ihr Umland in den Mittelpunkt stellt. Hier kann die Stadtebauférderung
sich einbringen. Besonders wichtig ist dabei die Nutzung der Potentiale des landlichen
Raums fur die Integration. Auch muss in den landlichen Rdumen der Ausbau der digitalen
Infrastruktur angegangen werden. Die Stadtebauférderung kann daran mitwirken, damit alle
Stadte und Gemeinden gleichermal3en von der Digitalisierung partizipieren.

Burokratischen Aufwand reduzieren — Entschlackung der Anmeldungs- und
Abrechnungsprozesse

Der ZIA spricht sich fiir eine Uberarbeitung der bestehenden rechtlichen Normen und
Regelungen aus, um eine Vereinfachung der Anforderungen in der Stadtebauférderung zu
erreichen. Bei allen positiven 6konomischen Effekten, die belegt wurden, wonach ein Euro
Stadtebauforderung weitere Investitionen in Hohe von 7,80 Euro ansttf3t, bleibt die
Effizienzsteigerung in der Stadtebaufdrderung eine Daueraufgabe.

Bei der Erstellung der Lander-Forderrichtlinien zur Stadtebauférderung sollte auf eine
erhebliche Vereinfachung der Anmeldungs- und Abrechnungsprozesse gedrangt werden.
Wir begriiRen die Schlagrichtung beider Antrage, die Kommunen zu entlasten, damit diese
eigenverantwortlich und mdoglichst unbirokratisch an der Stadtebauférderung teilnehmen
kénnen. Die Entburokratisierung stellt sicher, dass Kommunen, die bisher aus
Ressourcengriinden keine Forderkulissen ausgewiesen haben, nun Forderantréage stellen
kénnen.

Hierbei qilt:

- frihzeitigerer Abschluss der Verwaltungsvereinbarung — Prozesse der
Stadtebauforderung mit der Haushaltsplanung verzahnen,

- Einfuhrung einer mehrjahrigen Verwaltungsvereinbarung,

- Antragsstellung vereinfachen und Antragszeiten verkirzen,

- Bewilligungszeitraume durch Bewilligung gréRerer MaRnahmen verlangern,

- Controlling und Abrechnung durch weniger Prifinstanzen entblrokratisieren,

- Nutzung der Leistungen von Stadtentwicklern und Sanierungstrdger zur
Entburokratisierung, Beschleunigung und Qualitatssicherung,




- Préklusionsregelungen bei zu langem Bewilligungszeitraum fiir Kommunen und
Antragssteller

Schnelles Planen und Bauen als Zukunftsthemen und
Schlisselherausforderungen der Stadtentwicklung(-spolitik)

Der ZIA kritisiert, dass in beiden Antrédgen die ge&dnderte Situation in der Bau- und
Immobilienbranche nicht wahrgenommen wird. Viele unserer Grof3staddte und Kommunen in
Ballungsregionen in Deutschland weisen angespannte Immobilienmarkte auf. Hier muss
auch die Stadtebauférderung ihren Beitrag leisten.

Aus Sicht des ZIA ist es unerldsslich, mit dem Pogramm daran mitzuwirken, mehr
Wohnungen zu bauen und den Engpass bei der baulichen Herstellung sozialer
Infrastrukturen zu beseitigen. Im Rahmen der MaRnhahmen der Stadtebauférderung kann
modellhaft versucht werden, Wirtschaft und 6ffentliche Hand an einen Tisch zu bringen, um
die Ursachen fir Termin- und Kostenprobleme bei Bauprojekten zu analysieren und
Handlungsempfehlungen abzuleiten.

Der ZIA weist darauf hin, dass auch Unternehmen, die wachsen wollen und neue
Buroflachen benétigen, zunehmend damit konfrontiert werden, keine optimalen
Bedingungen fiir eine schnelle Realisierung mehr zu finden. Auch Einzelhéndler stehen vor
grol3en Herausforderungen — insbesondere im Wettbewerb mit dem Online-Handel. Hier
kann die Stadtebauférderung — nicht als einziges Instrument, aber als Teil eines
Mafinahmenpakets — mitwirken und Abbhilfe schaffen.

Starkere Nutzung des Instrumentes ,,Verfiigungsfonds® der Stadtebauftrderung
im Rahmen quartiershezogener Kooperationen

Die bisherige Regelung ist weder sachgerecht noch praktikabel. Selbst mogliche
Ausnahmeregelungen — wie beispielsweise bei der Sozialen Stadt — konnten diese Defizite
nicht ausreichend heilen. Wir pladieren fir einen Neuansatz bei der Einbeziehung privater
Akteure und Verfugungsfonds, bei dem bereits die Bereitstellung von einem Drittel der Mittel
durch privatwirtschaftliche Akteure fir deren Einrichtung ausreichend sind.

Absenkung kommunaler Eigenanteile in der Stadtebauférderung

Die bisherigen Evaluationsberichte zeigen, dass die Stadtebauférderung noch nicht
zielgerichtet bei den Kommunen mit den hdchsten Problemdichten ankommt. Wesentlich ist,
dass ein Teil dieser Kommunen Uber eingeschrankte Mittel verfliigt oder gar unter
Haushaltsvorbehalt steht. Hier muss ein Absenken der Eigenanteile mdglich sein.




Qualifizierte Konzepte in den Fokus nehmen

Grundsatzlich wird die zentrale Bedeutung eines strategischen forderprogramm-
Ubergreifenden Ansatzes und der entsprechend qualifizierten Konzepte bestétigt. Die
Konzeption muss Fordervoraussetzung bleiben und es bedarf klarer interkommunaler
Zielvereinbarungen. Wichtig ist, die Konzepte wechselseitig Uber MafRnahmen und
Programmséaulen hinweg anzuerkennen. Ebenso sollte eine einheitliche Transferstelle die
Kommunen bei der Konzepterstellung unterstitzen.

Kommunen durch Externe unterstiitzen — Qualifikation der Stadtentwickler muss
stimmen

Der ZIA hebt die Notwendigkeit eines ganzheitlichen, integrierten und
programmiibergreifenden Ansatzes hervor. Aus unserer Sicht missen auch strategisch
wichtige Themen, in die nicht aus der Stadtebauférderung investiert werden kann,
mitgedacht werden. Der ,Spagat® zwischen interkommunalem Konzept und
gebietsbezogener Stadtebauférderung stellt hohe Anspriche an die Qualifikation von
Stadtentwicklern und Sanierungstragern sowie an die Qualitat der Konzepte. Die Mittel fr
die externe Begleitung sollten deshalb erhoht werden. Der ZIA pladiert hier fir eine ZielgroRe
von 10 % des Gesamtmittelvolumens. Der Einsatz externer Dienstleister ist auch ein Beitrag
zur EntbUrokratisierung.

Kooperationsmanagement durch Stadtentwickler und Sanierungstrager

Bisher Ubernehmen Stadtentwickler und Sanierungstrager bereits vielfach die Rolle als
zentraler Ansprechpartner ein, der Umsetzungsprozesse strukturiert und an der Schnittstelle
zwischen Verwaltungen und privaten Stakeholdern agiert und ein integriertes
Fordermittelmanagement sicherstellt. Die Stadtentwickler unterstiitzen die Mobilisierung von
privatem Kapital und die Bundelung von Fordermitteln und treiben die interkommunale
Kooperation maf3geblich voran. Ein Kooperationsmanagement durch Stadtentwickler ist,
unabhangig von der spezifischen Ausrichtung und Foérderung, das Fundament einer
erfolgreichen Programmumsetzung und der interkommunalen Zusammenarbeit.

Klimaschutz als Querschnittsaufgabe —wo madglich

Aus Sicht des ZIA kann dieses Potential nur unter Beachtung des Grundsatzes der
Wirtschaftlichkeit im Sinne von 8 5 Abs. 1 EnEG sowie der Prinzipien der
Technologieoffenheit und Freiwilligkeit zu mehr Energieeffizienz im Gebaudesektor und
damit zu effizientem Klimaschutz filhren. Allerdings ist fraglich, ob die Stadtebauférderung
hier immer in der Lage ist, diese Kriterien einzuhalten. Denn sowohl die Anforderungen an
den Neubau als auch an den Gebaudebestand sind in Deutschland in hohem Mal3e




heterogen und treffen damit auch Geb&udebestédnde in Gebieten ohne sonstige bauliche
Missstdnde. Der ZIA unterstiitzt daher eine differenzierte Betrachtung der Gebaude bzw.
Quartiere in Bezug auf energetische Malinahmen. Eine gezielte, raumweite Férderung ist
notwendig und Grundvoraussetzung fiir einen effizienten Mitteleinsatz, um CO,-Emissionen
bei Gebauden zu reduzieren. Hier scheidet die Stadtebauférderung im Zweifelsfall bei der
Festlegung der effizientesten MaRnahmen aus.

Allerdings sollte der Klimaschutz als Querschnittsaufgabe festgelegt und als Thema tber alle
Forderprogramme hin forderfahig gemacht werden. Auf der Grundlage eigener
Handlungskonzepte sollen dann malRgeschneiderte Mal3hahmen umgesetzt werden.

Baulandmobilisierung und Brachflachenaktivierung als Querschnittsaufgabe

Die Reaktivierung von Brachflachen ist Voraussetzung, um die Engpasse im Neubaubereich
zu verringern und ausreichend Wohnungsbau- und Gewerbeflachenentwicklung zu
ermoglichen. Die Einflgung solcher Flachen in den Immobilienkreislauf ist mit Hilfe der
Stadtebauforderung maoglich. Allerdings sollte auch das von der Koalition angekiindigte
zusatzliche Brachflachenprogramm schnellstméglich auf den Weg gebracht und mit der
Stadtebauforderung verzahnt werden.

Digitalisierung als Querschnittsaufgabe - ,,Smart City“-Ansatz aul3erhalb der
Stadtebaufdrderung starken

Der ZIA setzt sich weiterhin fur eine konsequente Flexibilisierung zwischen den Programmen
der Stadtebauférderung ein, sieht das Thema Digitalisierung aber als Querschnittsthema an.
Dieses sollte stets in die vorbereitenden Untersuchungen aufgenommen werden. Der ZIA
pladiert fir eine Ausweitung der Mittel in der ,Smart City“-Initiative aul3erhalb der
Stadtebaufdrderung.




