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Management Summary

1	 Management Summary

1.1	 Neue Trends für 
Quartiere der Zukunft

Quartiersstrukturen stehen vor einem tiefgreifenden Wandel, 
der durch neue Technologien, Geschäftsmodelle und gesell-
schaftliche Anforderungen geprägt ist. Der Mensch mit seinen 
vielfältigen Lebensentwürfen und Bedürfnissen rückt dabei 
zunehmend in den Fokus, wodurch bauliche und organisatori-
sche Innovationen unabdingbar werden. Gleichzeitig erfordern 
Klimawandel und Ressourcenknappheit zirkuläre Lösungsan-
sätze, die den Umgang mit Energie, Wasser und Materialien 
grundlegend transformieren. Digitale Technologien verbinden 
unterschiedliche Stakeholder zu flexiblen Netzwerken, in denen 
Daten neue Potenziale zur Teilhabe und Wertschöpfung eröff-
nen. Die nachfolgenden übergreifenden Trends bieten einen 
einführenden Überblick über die identifizierten Innovationsfel-
der, welche daraufhin zusammenfassend dargestellt werden.

Trend 1: Durch den Fokus auf Social Impact im 
Quartier werden Communities zum Asset

Positive Veränderungen in sozialen, ökologischen, wirtschaft-
lichen oder kulturellen Bereichen können im Kontext des 
Städtebaus und der Quartiersentwicklung durch Maßnahmen 
zur sozialen Integration, barrierefreie Bildungseinrichtungen, 
Umweltschutzprojekte, gesundheitsfördernde Strukturen und 
kulturelle Aktivitäten bewirkt werden. Das aktive Mitwirken 
der Community ist unerlässlich und kann durch Anreizsysteme 
wie »Social Points« für ehrenamtliches Engagement gefördert 
werden, die als Währung im Quartier genutzt werden können. 
Rabatte beim Einkauf lokaler Produkte und Boni für die Nut-
zung öffentlicher Bildungsangebote stärken die Bindung und 
Identifikation mit dem Quartier. Sozial-kulturelle Aktivitäten 
und Projekte fördern das Gemeinschaftsgefühl und die kultu-
relle Vielfalt im Quartier.

Trend 2: Neue Geschäfts- und Finanzierungs-
modelle in der Quartiersentwicklung

Projekte, die vor wenigen Jahren noch rentabel gewesen 
sind, sind aktuell nicht mehr wirtschaftlich umsetzbar. Vor 
allem Finanzierungsschwierigkeiten stellen die Baubranche 
vor große Herausforderungen. Neue Geschäfts- und Finan-
zierungsmodelle können einen Beitrag leisten, sodass Quar-
tiersentwicklungen rentabel bleiben und zukünftige Bedarfe 
weiterhin gedeckt werden. Neue Geschäfts-, Betreiber- und 
Finanzierungsmodelle können im optimalen Fall gleichzeitig 
ESG-Konformität und Gemeinwohlorientierung sicherstellen. 
Digitale Dienstleistungen (»Smart Services«) und hybride Wert-
schöpfungsketten bieten neue Potenziale und Chancen für die 
Immobilienwirtschaft und Gebietsentwicklung.
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Trend 3: Umfassende autonome Kreislauf- 
quartiere – aus Utopie wird Realität

Um urbane Klimaziele langfristig zu erreichen und eine sich 
selbst erhaltende, regenerative Stadt zu ermöglichen, ist die 
Implementierung von modularen und flexiblen Bauweisen und 
von Energiesystemen, die widerstandsfähig, erneuerbar und 
lokal verankert sind und eine effektive Energienutzung ermög-
lichen, notwendig. Darüber hinaus sind urbane Mobilitätssys-
teme erforderlich, die zugänglich, bezahlbar und effizient sind, 
sowie urbane Bioökonomien, in denen Nährstoffe auf nach-
haltige Art und Weise in natürliche Kreisläufe zurückgeführt 
werden und gleichzeitig eine Minimierung der Lebensmittelver-
schwendung erzielt wird. Auch Produktionssysteme, die lokale 
Wertschöpfungskreisläufe und -synergien fördern, sind für die 
Entwicklung eines Kreislauf-Quartiers essenziell.

Trend 4: Revolutionierung des Planungs- und 
Umsetzungsprozesses durch KI-Tools

 Zukünftig kann aus relevanten Daten automatisiert ein erwei-
tertes BIM-Modell generiert werden, aus dem eine KI-Software 
fundierte Analysen, Simulationen und Handlungsempfehlun-
gen ableitet. Eine menschenzentrierte KI-Schnittstelle liefert 
verständliche Handlungsempfehlungen zur Optimierung von 
Immobilienwerten und zur Minimierung von Sicherheitsrisiken. 
Multidimensionale Datenintegration ermöglicht eine detaillierte 
Erfassung und Planung von Quartiersentwicklungen, unter-
stützt durch die dynamische Anpassung der Daten in allen 
Entwicklungsphasen. Durch die automatisierte Erstellung von 
Bauunterlagen können personelle Ressourcen für adaptive 
Planungsstrategien genutzt und die Produktion modularer 
Baukomponenten vorausschauend ausgerichtet werden.
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QSP

PPP

CÖA

GFQ

NFT

FWS

IUF

CCS

LLS

BTN

Digitale Quartiers-Service-Plattform für 
Drittanbieter
Service-Plattformen zur Bündelung und einfachen 
Buchung von Quartiersangeboten

Public Private Partnership im 
Quartierslebenszyklus
zur nachhaltigen Nutzung von Gütern und 
Dienstleistungen

Communities und Ökosysteme als Asset
als wirtschaftlicher Erfolgsfaktor im Quartier

Gesundheitsfördernde Quartiere 
durch präventive Maßnahmen und digitale 
Gesundheitsservices

Quartier-NFTs
zur Verbindung von physischem und 
digitalem Raum

Freemium Startup-Wohnen/Services 
Anteile
für Start-ups durch Wohn- und Arbeitsräume 
gegen Unternehmensanteile

Inwertsetzung unproduktiver Flächen
Aktivierung ungenutzter Flächen zur flexiblen und 
wirtschaftlichen Raumnutzung

Crowdfunding und Crowdsourcing 
Selbstbauprinzipien
für gemeinschaftsfinanzierte Quartiersprojekte

Living Lab as a Service
Quartiere als Reallabore zur experimentellen 
Erprobung innovativer Stadtentwicklungskonzepte

Baukostensenkung für 
temporäre Nutzung
durch modulare Bauweisen und innovative 
Finanzierungsmodelle

QBL

NLC

ICM

CUL

DCP

PMA

CAS

CPR

SCA

QSR

SES

Quartier als Bildungs- und Lernort
durch integrative Bildungsangebote

(Non-)lokale Communities 
für flexible und ortsunabhängige soziale Netzwerke

Immersive Community Management
Digitales Community-Management zur Stärkung 
sozialer Interaktion im Quartier

Corporate Urban Living (Communities)
als Verbindung von Wohnen, Arbeiten und 
Gemeinschaft

Dezentrale Care-/Pflegestrukturen 
zur besseren Integration pflegebedürftiger 
Menschen.

Place-Making und improvisierte 
Aktivierung 
zur aktiven Gestaltung öffentlicher Räume 
durch die Bewohner

Communities als Asset (Social Impact)
als soziales Kapital durch Anreizsysteme für 
ehrenamtliches Engagement

Coliving-Prinzipien
für gemeinschaftliches Wohnen und soziale 
Vernetzung

Sharing is Caring
für Ressourcen zur nachhaltigen Nutzung von 
Gütern und Dienstleistungen

Quartier als »Spielraum«
zur Förderung von Kreativität und 
sozialer Teilhabe

Sensitive Security
durch präventive Maßnahmen und 
soziale Strukturen

GTK

MBP

CGI

PDT

SBX

KIB

MOF

EBG

BCW

PCE

CHA

MAM

MSE

BLW

SSK

SSE

AUQ

Blue Cycles - Urbane Wasserressourcen
durch Reduktion, Recycling und 
Wiederverwendung

Power-Cycles – Energienutzung
Förderung von dezentralen und nachhaltigen 
Energiekreisläufen

Circular Harvesting 
Hyperlokale Lebensmittelproduktion in Quartieren

Material Mining
Materialkreisläufe zur Wiederverwendung von 
Baustoffen

Modularität als Schlüsseldesign
als Nachhaltigkeitsstrategie zur Reduktion von 
Abfall und Kosten

Boosting der lokalen Wiederverwertung
zur effizienteren Nutzung lokaler Ressourcen

Social Services – neues Konsumverhalten
durch Social Services und bewusste Lebensstile

Social Sharing Economy
zur gemeinsamen Nutzung von Ressourcen und 
Dienstleistungen

Autonomes Quartier
als zukunftsfähige, resiliente Stadtbausteine MIB

VDB

GovTech Key Account Management 
für Quartiere zur effizienten Verwaltung und 
Entwicklung

MBSE-basierte Projektsprache 
zur besseren Abstimmung zwischen Akteuren

Common Ground Identifikator 
zur Harmonisierung von Stakeholder-Interessen

Partizipativer Digital Twin 
Twin zur Echtzeitvisualisierung und 
Bürgerbeteiligung

Scan2BIM + X 
Automatisierte Quartiersplanung durch KI-basierte 
Scan2BIM-Technologie

KI-Baumeister
der BIM-Modell-Erstellung für Neubauten und 
Umbauten

ModularFlex
Modulare, anpassbare Bausysteme für flexible, 
zukunftsfähige Quartiersentwicklung

Echtzeit Baugenehmigung
KI-gestützte, BIM-basierte Bauantragsprüfung für 
Echtzeit-Genehmigungen

Regelbasierte Minimalstandards und 
Innovationsorientierte Bauvorschriften
durch Mindeststandards und innovationsorientierte 
Vorschriften

Vergleichsfallen Datenbank
durch Echtzeit-Datenbank für schnellere 
Sonderbaugenehmigungen

Communities, Nutzerbedarfe und Services

Geschäfts-, Finanzierungs- und Betreibermodelle

Zirkuläre Quartierstrategien

KI-gestützte Quartiersentwicklung

1.2	 Überblick der  
Blaupausen  
(anwendungsorientierte Innovationen)

Die folgende Abbildung visualisiert die Vielfalt der 40 im 
Rahmen des Innovationsnetzwerks entwickelten Blueprints. 
Diese sind nach den vier zentralen Innovationsfeldern – (1) 
Communities, Nutzerbedarfe und Services, (2) Geschäfts-, 
Finanzierungs- & Betreibermodelle, (3) Zirkuläre Quartierstrate-
gien sowie (4) Neue Technologiefelder – gegliedert und zeigen 
damit auf einen Blick, wie breit das Spektrum an anwendungs-
orientierten Ideen ist. 
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Material Mining
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als Nachhaltigkeitsstrategie zur Reduktion von 
Abfall und Kosten

Boosting der lokalen Wiederverwertung
zur effizienteren Nutzung lokaler Ressourcen
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Social Sharing Economy
zur gemeinsamen Nutzung von Ressourcen und 
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VDB

GovTech Key Account Management 
für Quartiere zur effizienten Verwaltung und 
Entwicklung

MBSE-basierte Projektsprache 
zur besseren Abstimmung zwischen Akteuren

Common Ground Identifikator 
zur Harmonisierung von Stakeholder-Interessen

Partizipativer Digital Twin 
Twin zur Echtzeitvisualisierung und 
Bürgerbeteiligung

Scan2BIM + X 
Automatisierte Quartiersplanung durch KI-basierte 
Scan2BIM-Technologie

KI-Baumeister
der BIM-Modell-Erstellung für Neubauten und 
Umbauten

ModularFlex
Modulare, anpassbare Bausysteme für flexible, 
zukunftsfähige Quartiersentwicklung

Echtzeit Baugenehmigung
KI-gestützte, BIM-basierte Bauantragsprüfung für 
Echtzeit-Genehmigungen

Regelbasierte Minimalstandards und 
Innovationsorientierte Bauvorschriften
durch Mindeststandards und innovationsorientierte 
Vorschriften

Vergleichsfallen Datenbank
durch Echtzeit-Datenbank für schnellere 
Sonderbaugenehmigungen

Communities, Nutzerbedarfe und Services

Geschäfts-, Finanzierungs- und Betreibermodelle

Zirkuläre Quartierstrategien

KI-gestützte Quartiersentwicklung

Die thematische Gruppierung und farbliche Codierung ermög-
lichen bei der Identifizierung von Synergien innerhalb der 
»Future District Toolbox«. Jeder Blueprint steht für einen 
konkreten Lösungsansatz, mit dem sich Quartiere zukunftsori-
entiert gestalten lassen, sei es durch neue Formen des Zusam-
menlebens, gemeinschaftlicher Geschäftsmodelle, ressourcen-
schonender Kreislaufkonzepte oder den Einsatz modernster 
Technologien. 

Abb. 1: Darstellung der 40 Blueprints in den unterschiedlichen 

Innovationsfelder (Open Innovation Sprints).
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2	 Einführung

2.1	 Innovationsmana- 
gement für zukunfts- 
gerichtete Quartiers- 
entwicklung

Innovationen sind der Treibstoff für den Fortschritt in nahezu 
allen Bereichen der Gesellschaft. Während in der Wissen-
schaft und Forschung zunächst die Gewinnung wissenschaft-
licher Erkenntnisse im Vordergrund steht, wird die Bedeutung 
anwendungsorientierter Innovationen häufig unterschätzt 
(Kinkel, 2010; Meissner, 2010). Diese Form der Innovation 
konzentriert sich nicht nur auf die Entwicklung neuer Techno-
logien oder Konzepte, sondern vielmehr darauf, wie diese 
Innovationen in realen Situationen angewendet werden 
können, um konkrete Probleme zu lösen oder Bedürfnisse zu 
erfüllen (Khodadadi & Von Buelow, 2022; Ke, 2018). Für das 
Innovationsnetzwerk »Future District Alliance« sind anwen-
dungsorientierte Innovationen von besonderer Bedeutung. Das 
Netzwerk, bestehend aus Projekt- und Immobilienentwicklern, 
Stadtplanern, Kommunen, Start-ups und Anbietern digitaler 
Dienstleistungen, verfolgt nicht nur Forschungsaktivitäten, 
sondern strebt die konkrete Anwendung entwickelter Hand-
lungsempfehlungen an. Die direkte Anwendung von Innovatio-
nen unter anderem in Reallaboren als Testfelder und Experi-
mentierräume steht neben der klassischen wissenschaftlichen 
Arbeit im Vordergrund.

Der vorliegende Innovationskatalog baut auf den Zukunfts-
potenzialen der vorangegangenen Studie #futuredistricts2053 
auf, die im November 2023 veröffentlicht wurde. Inhaltlich 
setzte sich die Studie mit der Entwicklung von Zukunftsszena-
rien auf Basis von Trendanalysen und Szenariotechniken aus-
einander. Im Anschluss an die Szenario-Entwicklung folgte eine 
Vertiefung der entwickelten Zukunftspotenziale in unterschied-
lichen Themensprints. Die Blueprints stellen fragmentierte 
anwendungsorientierte Innovationen dar, die als Grundlage für 
die Umsetzung neuer Innovationen im Stadt- und Quartiers-
kontext genutzt werden können. 

Als Future District Toolbox bilden die entwickelten Blueprints 
einen modularen Baukasten mit konkreten Ideenansätzen für 
die nächsten Jahre, aufbauend auf strategischem Foresight für 
das Jahr 2030+, in den Innovationsfeldern Technologien, Com-
munities, Dienstleistungen, Geschäfts- sowie Betreibermodelle 
und zirkuläre Kreisläufe (siehe Kapitel 3.2). Bei den Blueprints 
handelt es sich um Ansätze in einer gewissen Reifephase, 
die je nach Bedarf der Quartiers- und Stadtentwicklung und 
nach Nutzeranforderungen und Umgebungsbedingungen im 
individuellen Kontext weiterentwickelt werden können. Diese 
flexible Herangehensweise ermöglicht es, die Blueprints an die 
spezifischen Gegebenheiten anzupassen, um maßgeschneider-
te Lösungen für die Herausforderungen und Chancen urbaner 
Räume zu entwickeln.
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2.2	 Das Innovationsnetz- 
werk »Morgenstadt: 
Future District Alliance«

Mit der »Morgenstadt: Future District Alliance« hat das Fraun-
hofer IAO mit mehr als 20 Partnern eine länderübergreifende 
Open-Innovation-Plattform für die Quartiersentwicklung der 
Zukunft initiiert, um aktuelles Praxis-Know-how und Erkennt-
nisse der angewandten Forschung für eine zirkuläre Wert-
schöpfung von und in Quartieren von morgen zu bündeln. 
Durch die Beteiligung renommierter Unternehmenspartner, 
Landesgesellschaften, Start-ups und Städte werden die inter-
disziplinären Erkenntnisse direkt in laufende Quartiers- und 
Gebietsentwicklungen integriert.

Bei dem Verbund handelt es sich um eine strategische Innova-
tionsoffensive der Fraunhofer-Initiative Morgenstadt, die seit 
inzwischen zehn Jahren entscheidendes Zukunftswissen für die 
Städte und Quartiere von morgen aufgebaut und in zahlrei-
chen Modellprojekten beforscht und pilotiert hat. Damit Quar-
tiers-, Campus- und Arealsentwicklungen einen nachhaltigen 
Beitrag zur Klimaneutralität leisten können, ist es essenziell, 
Quartiere in neuen Lebenszyklen und vernetzter Wertschöp-
fung zu denken – von der Planung über den Bau bis hin zum 
Umbau: Wie können verlustfreie Kreislaufprozesse geschaffen 
werden, die sich in neuen Kooperationsmodellen der Immobi-
lienbranche und mit weiteren Schlüsselbranchen von morgen 
widerspiegeln? Dies betrifft sowohl digitale Quartiersplatt-
formen als auch dezentrale Versorgungslösungen, und reicht 
beispielsweise bis hin zu klimaaktiven Außenfassaden oder 
urbanen Oberflächen.

Die Schwerpunkte des Innovationsverbunds liegen in der 
aktuellen Forschungsphase (November 2022 – Mai 2025) im 
Kern bei Umsetzungsinnovationen für neue Quartiersinfra-
strukturen, dezentrale Energieversorgung, Attraktivität von 
Quartieren, vernetzte Wertschöpfungsketten sowie Techno-
logien der Zukunft. Durch die Projektbeteiligung von Partnern 
mit eigenen Leuchtturmquartieren in Städten wie Hamburg, 
Stuttgart, München oder Frankfurt, werden die gemeinsam 
entwickelten Erkenntnisse und Lösungen des Verbunds in lau-
fende Quartiers- und Gebietsentwicklungen integriert.

 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 

Abb. 2: Übersicht der beteiligten Innovationspartner im 

Innovationsnetzwerk Future District Alliance.

G E R M A N  P L A T F O R M   
F O R  T E C H N O L O G Y  
A N D  I N N O V A T I O N
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Einführung

2.3	 Ableitung aus 
Zukunftsszenarien

Das Innovationsnetzwerk »Future District Alliance« entwickelt 
Strategien für resiliente, nachhaltige und lebenswerte Quar-
tiere der Zukunft. Um eine fundierte Grundlage für zukünftige 
Quartiersentwicklungen zu schaffen, wurden die Zukunfts-
szenarien #futuredistricts2053 erarbeitet. Diese adressieren 
zentrale Megatrends und interpretieren sie im Kontext weiterer 
Einflussfaktoren, um verschiedene mögliche Entwicklungsrich-
tungen urbaner Räume aufzuzeigen.

1.	 Transformation Town 2053 (TT) – Ein Modell dezen-
traler, vernetzter Quartiere, die durch eine flexible und 
dynamische Nutzung von Räumen sowie einer engen Ver-
bindung zwischen Wohnen, Arbeiten und Freizeit geprägt 
sind. Digitalisierung und autonome Systeme ermöglichen 
eine adaptive Infrastruktur.

2.	 Watagon Ward 2053 (WW) – Quartiere als resiliente 
Mikrosysteme, die stark auf lokale Ressourcen und eine 
autonome Energie- und Lebensmittelversorgung setzen. 
Nachhaltigkeit und Widerstandsfähigkeit gegenüber glo-
balen Krisen stehen hier im Fokus.

3.	 Hyperdensity Hood 2053 (HH) – Ein Szenario der 
vertikalen Stadtentwicklung, in dem kompakte, hoch-
verdichtete urbane Räume entstehen. Durch innovative 
Nutzungskonzepte, smarte Mobilität und gemeinschaftlich 
genutzte Flächen wird der urbane Raum effizienter und 
lebenswerter gestaltet.

4.	 eCosystems Community 2053 (CC) – Nachhaltige 
Quartiere, die sich als Ökosysteme verstehen, in denen 
natürliche Kreisläufe, regenerative Ressourcen und Kreis-
laufwirtschaft eine zentrale Rolle spielen. Die Integration 
von Grünflächen und Biodiversität ist essenziell.

5.	 Photosynthesis Precinct 2053 (PP) – Städte als selbst-
versorgende, klimaadaptive Systeme, die aktiv CO2 
speichern, erneuerbare Energien optimal nutzen und 
durch innovative Gebäudekonzepte zur Verbesserung des 
Mikroklimas beitragen.

6.	 Immersive Distributed District 2053 (DD) – Ein digital 
vernetztes Quartier, in dem virtuelle und physische Räume 
miteinander verschmelzen. Künstliche Intelligenz, Aug-
mented Reality und digitale Plattformen optimieren Pla-
nungs- und Verwaltungsprozesse und ermöglichen neue 
Formen der Partizipation.

Diese Szenarien dienen als Basis für sogenannte Open Innova-
tion Sprints, in denen konkrete Fragestellungen in 40 anwen-
dungsorientierte Blueprints überführt wurden. Diese sind vier 
Innovationsfeldern zugeordnet:

Communities, Nutzerbedarfe und Services für die Gestal-
tung sozialer und partizipativer Quartiere.
Geschäfts-, Betreiber- und Finanzierungsmodelle zur 
Förderung nachhaltiger Wirtschaftskonzepte in der 
Quartiersentwicklung.
Zirkularität für resiliente Quartiere, um nachhaltige Ressour-
cennutzung und Kreislaufwirtschaft zu ermöglichen.
KI-gestützte Quartiersentwicklung, um technologische 
Innovationen effizient in Stadtentwicklungsprozesse zu 
integrieren.

Diese Future District Toolbox bietet einen flexiblen Baukasten 
für die urbane Entwicklung, der sich an unterschiedliche Gege-
benheiten anpassen lässt und die Umsetzung zukunftsfähiger 
Quartiere erleichtert.

Blueprint

Ein Blueprint ist ein innovativer Lösungsbaustein für die 
Quartiersentwicklung. Er dient als modulare Orientierungs-
hilfe, um bewährte Prinzipien flexibel auf unterschiedliche 
Kontexte anzuwenden. Anstelle eines festen Vorgehensmo-
dells oder detaillierten Leitfadens bietet er eine praxisnahe 
Checkliste, mit der überprüft werden kann, welche rele-
vanten Aspekte bereits berücksichtigt wurden oder noch 
integriert werden sollten​.

Blueprints bündeln Wissen aus bestehenden Projekten 
und liefern gezielte Impulse für nachhaltige, gemeinschaft-
liche oder technologische Stadtentwicklung​. Angelehnt 
an das Konzept der Mustersprache sammeln sie bewährte 
Lösungsansätze für wiederkehrende Herausforderungen 
(vgl. Alexander, 1977). Während einzelne Muster spezifische 
Problembereiche adressieren, bieten Blueprints eine über-
greifende Struktur, die die systematische Integration von 
Innovationen unterstützt​
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3	 Innovationsfeld I: Communities, 
Nutzerbedarfe und Services

3.1	 Thematische 
Einordnung

Die voranschreitenden Prozesse der Individualisierung und Plura-
lisierung der Lebensstile in den Städten haben zweifellos diverse 
Vorteile für das Individuum. Mangelnde soziale Interaktionen 
führen jedoch zunehmend zu Einsamkeit, welche wiederum 
den allgemeinen Gesundheitszustand nachweislich negativ 
beeinflussen kann (Luhmann et al., 2023; Hawkley, 2022). Um 
sozialer Vereinsamung und den daraus resultierenden Effekten 
entgegenzuwirken, ist eine Einbindung und Einladung des Indivi-
duums in die Gemeinschaft förderlich (McNamara et al., 2021). 
Eine Gemeinschaft, eine Gemeinde oder auch »Community« 
beschreibt das Zusammenleben und soziale Interaktionen von 
Menschen, basierend auf ähnlichen Wertevorstellungen sowie 
gemeinsamen Zielen und Interessen (McShane & Coffey, 2022; 
Gläser, 2007).

In diesem Innovationsfeld werden Gemeinschaften bzw. Com-
munities auf Quartiersebene betrachtet, die nicht ausschließlich 
funktional orientiert oder zweckgebunden sind, sondern vor 
allem auf dem Zusammengehörigkeitsgefühl und zwischen-
menschlichen Interaktionen aufbauen. Dass »Communities« und 
die damit verbundenen neuen Service- und Dienstleistungen in 
Quartieren die Projektentwicklung von morgen langfristig prägen 
werden, geht vor allem aus den Szenarien »Transformation Town 
2053« (TT) und »Hyperdensity Hood 2053« (HH) hervor. 

In beiden Szenarien steht die Entwicklung neuer gesellschaft-
licher Strukturen im Vordergrund. Im Szenario der TT hat die 
Hyperglobalisierung zu einer wandernden Gesellschaft geführt, 
und Lebens- und Arbeitsorte sind zu einem räumlich autono-
men Netzwerk mit Polyzentren zusammengewachsen. Wäh-
renddessen steht in der HH die Entwicklung neuer Communities 
in vertikalen baulichen Strukturen im Vordergrund. Quartiere 
werden hier im Sinne eines Dorfes als Wertegemeinschaft im 
Vertikalen verstanden, die weitestgehend selbstversorgt leben.

3.2	 Übersicht  
Blueprints

Quartier als  
Bildungs-/Lernort

Durch technologische Innovationen und sozioökonomische 
Entwicklungen ist es notwendig, schnell neue Fähigkeiten zu 
erlernen, um aktiv an der sich verändernden (Wissens-) 
Gesellschaft teilhaben zu können. Öffentliche Bildungs-/
Lernorte machen das Quartier zur ganzheitlichen Bildungsstät-
te, die für alle jederzeit zugänglich ist. Unterstützende Akteure 
und Akteurinnen aus dem Bildungsbereich und eine engagier-
te Community schaffen gemeinschaftliche Bildungs-/Lernorte. 
Diese bieten eine Plattform, um Wissen zu kommunizieren und 
die Vernetzung der Lernenden untereinander zu stärken. 
Dadurch wird das Quartier belebt und der Wissensaustausch 
gefördert. 

(Non-)lokale 
Community-Entwicklung 

Virtuelle Communities stellen ein Umkehrmodell zur 
klassischen Community in Nachbarschaften dar, indem sie 
soziale Interaktionen ortsungebunden, teilweise anonym und 
leicht zugänglich ermöglichen. So können sich Communities 
in der Virtualität auf sehr spezifische Interessen und 
Nischen konzentrieren und harmonische Nutzergruppen mit 
gemeinsamen Interessen, Werten und Zielen entwickeln. 
Die virtuelle Community wird zum experimentellen Raum, 
der eine Vorstufe zur analogen Beziehung darstellen kann. 
Der Austausch vor der eigentlichen räumlichen Verbindung 
in der direkten Nachbarschaft ermöglicht die Bildung 
von Communities mit spezifischen Schwerpunkten und 
Bedürfnissen.

NLC

QBL
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Immersive Community 
Management

Davon ausgehend, dass auch analoge Lebensräume zukünftig 
durch digitale und virtuelle Räume geprägt sein werden, bietet 
die Gestaltung eines digitalen Abbilds des Quartiers eine 
Möglichkeit zur Stärkung der Community. Durch interaktive 
Formate und die virtuelle Interaktion mit quartiersinternen und 
-externen Personen wird ein lebendiger virtueller Raum 
geschaffen. Dieser fördert das soziale Miteinander, die schnelle 
Vernetzung und die Vereinfachung administrativer Strukturen 
(Vrhovac, Ruess, Schaufler, 2021). Als Grundgerüst für eine 
individuelle, quartiersbezogene Community ist es durch die 
Integration virtueller Plattformen möglich, das Zusammenleben 
im Quartier nachhaltig zu transformieren. Kommunikation und 
Organisation sind durch Brücken zwischen digitalem und 
virtuellem Raum (bspw. digital Surfaces) inklusiv und interaktiv 
gestaltbar. Somit bieten diese einen Mehrwert für das 
persönliche Empfinden, das alltägliche Miteinander und die 
fachliche Kommunikation zwischen Organisationen. 

Corporate Urban Living 
(Communities) 

Corporate Urban Living Modelle können sowohl 
aus unternehmens- als auch städtebaulicher sowie 
gesellschaftlicher Perspektive große Vorteile mit sich 
bringen (Kitzmann, Lange, Michelczak, 2021). Neben den 
Grundelementen des gemeinwohlorientierten Engagements 
– Unterstützung von Bildungs- und Betreuungseinrichtungen, 
Pflegemöglichkeiten sowie Förderung der Nachhaltigkeit – ist 
die Bereitstellung von Werkswohnungen ein wesentlicher 
Bestandteil eines neuen Versorgungsgedankens. Die 
Unternehmen werden bereits bei der Quartiersplanung 
involviert, um unterschiedliche Projekte im Quartier 
fördern zu können. Durch enge Zusammenarbeit von 
Wirtschaft, Verwaltung und Gesellschaft werden so 
überregionale Netzwerke gebildet und das Bewusstsein für 
gemeinwohlorientiertes Handeln gesteigert.

Dezentrale Care-/
Pflegestrukturen 

Um pflegebedürftige Menschen in die Community zu 
integrieren und ihre persönlichen Wünsche und Interessen zu 
fördern, können dezentrale Pflegestrukturen genutzt werden. 
Zwar bleiben stationäre Einrichtungen für Menschen hoher 
Pflegebedürftigkeit unerlässlich, jedoch können durch 
barrierefreie Wohnungen und ein Netzwerk dezentraler 
Pflegeteams sowie ehrenamtlicher Helfer und Helferinnen 
Strukturen geschaffen werden, die zur Dezentralisierung und 
Integrierung pflegebedürftiger Menschen beitragen. Durch die 
Funktion von Pflege- und Seniorenheimen als 
Steuerungsinstanzen und Veranstaltungsorte können auch 
stationär untergebrachte Menschen integriert werden und sich 
aktiv beteiligen. Mit einer engagierten und solidarischen 
Community und der Zusammenarbeit unterschiedlicher 
Akteure des Gesundheitssystems wird das Quartier zu einem 
integrativen Raum, der auf individuelle Bedürfnisse eingehen 
kann. 

Place-Making und  
improvisierte Aktivierung

Place-Making bezeichnet den kreativen und kollaborativen 
Prozess, bei dem öffentliche Räume gestaltet werden, um eine 
stärkere Verbindung zwischen Menschen und ihrem Umfeld zu 
schaffen (Fingerhut & Alfasi, 2023). So wird durch die aktive 
Beteiligung der Bürger und Bürgerinnen das Gemeinschafts-
gefühl der Community und ihre Identifikation mit dem 
öffentlichen Raum im Quartier nachhaltig gestärkt (Herkommer  
et al., 2015). Kooperation und Engagement können etwa 
durch professionelle »Kümmerer« oder partizipative 
Ansätze, die Bewohnende schon früh in Prozesse einbinden, 
gefördert werden. Mit geeigneten Organisationsformen und 
Entscheidungs- 
strukturen wird das Quartier ein funktional und divers ausge-
stalteter Raum der Identität, der die Bedürfnisse und Wünsche 
der Nutzenden spiegelt und die Eigenverantwortung stärkt 
(Abusaada & Elshater, 2021).

CUL PMA

ICM DCP
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Communities als Asset  
(Social Impact)

Um das Potenzial einer Community auszuschöpfen, ist aktives 
Mitwirken unabdingbar. Dieses kann durch Anreiz- und 
Belohnungssysteme für das Engagement in der Community 
gefördert werden. Beispielsweise können »Social Points« für 
ehrenamtliche Betreuung oder die Partizipation an öffentlichen 
Bildungsorten vergeben werden. Diese Punkte funktionieren 
als Währung innerhalb des Quartiers und können frei genutzt, 
ausgezahlt oder gespendet werden. Auch durch Rabatte beim 
Einkauf lokaler Produkte oder die Vergabe von Boni für das 
Nutzen öffentlicher Bildungsangebote können die Bindung 
zum und Identifikation mit dem Quartier gestärkt werden. 
Sozialkulturell werden Community und Quartier durch 
Aktivitäten, Veranstaltungen und Projekte gestärkt, die das 
Gemeinschaftsgefühl fördern sowie die kulturelle Vielfalt 
anerkennen und erlebbar machen (Fong et al., 2021). 

Coliving-Prinzipien 

 
Basierend auf veränderten Umweltfaktoren, wirtschaftlichen 
und politischen Rahmenbedingungen sowie der Digitalisierung 
aller Lebensbereiche verändern sich gesellschaftliche Kontexte 
und Lebensstile ständig. Das Prinzip des Coliving-Modells 
knüpft an den stetigen Wandel an und stellt eine Form des 
Zusammenwohnens und -lebens in unterschiedlicher 
Ausprägung vor. Diese kann sowohl privatwirtschaftlich als 
auch genossenschaftlich oder in einer anderen kollektiven 
Form betrieben werden (Von Zumbusch & Lalicic, 2020; 
Baggiarini & Barone, 2017). Die Zielgruppen von Coliving 
Spaces reichen von Studierenden bis hin zu 
Mehrgenerationenwohnungen, Berufseinsteigern und 
Berufseinsteigerinnen oder auch Familien, die sich in einer 
Gemeinschaft gegenseitig unterstützen können (Schmid, 
2021). Werden Coliving-Modelle bereits zu Beginn der 
Quartiersplanungen mitgedacht, kann sich eine lebendige und 
inklusive Community formen. Dank flexibler und modularer 
Wohneinheiten, anpassungsfähiger Strukturen und der 
Bereitstellung von Communityflächen wird eine schnelle 
Reaktion auf individuelle Nutzungswünsche und die 
nachhaltige Nutzung von Flächenressourcen ermöglicht 
(Zumbusch & Lalicic, 2020; Saeidi et al., 2023).

Sharing is Caring 

 
Zur Förderung verschiedener Nachhaltigkeitsaspekte bietet das 
Konzept des Sharings im physischen und virtuellen Raum 
diverse Möglichkeiten. Beispielsweise können durch Car-
Sharing Flächen effizienter genutzt und flexible, zuverlässige 
Infrastrukturen bereitgestellt werden. Im digitalen Raum 
können im Quartier gesammelte Daten auf Open-Access-
Plattformen geteilt werden und so zukünftig nutzbare 
Innovationen vorantreiben (Russo et al., 2020). So führt 
Sharing in verschiedenen Bereichen im Quartier zu einer 
besseren Auslastung verschiedener Dienste und zu einer 
gesteigerten Effizienz in der Nutzung von verschiedenen 
Ressourcen (Sinning & Spars, 2019). 

Quartier als »Spielraum«

 
Die Verbindung von städtischem Design und bespielbaren 
Elementen im öffentlichen Raum fördert aktives Engagement, 
Kreativität, soziale Interaktion und das Gefühl der Zugehörig-
keit (Innocent et al., 2021). Playful Co-Creation ermöglicht eine 
niedrigschwellige, spielerische Mitgestaltung urbaner Räume, 
wodurch sich Bewohnerinnen und Bewohner stärker mit ihrem 
Umfeld identifizieren (Arthur & Sopjani, 2022). Bereits in der 
Planungsphase sollten verschiedene Zielgruppen eingebunden 
werden, um inklusive, erlebbare Räume zu schaffen, die soziale 
Teilhabe fördern und die Lebensqualität im Quartier nachhaltig 
verbessern. Durch gezielt spielerische Ansätze können zudem 
Innovationsprozesse angestoßen und neue Nutzungsmöglich-
keiten für urbane Räume erprobt werden. 

Sensitive Security 

 
Verschiedene räumliche und soziale Faktoren im Quartier 
beeinflussen das Sicherheitsempfinden der Nutzenden. In 
der Quartiersentwicklung kann dieses Gefühl der Sicherheit 
durch verschiedene (präventive) Maßnahmen gesteigert 
werden. Dazu gehören eine gute Gestaltung der öffentlichen 
Räume, eine Analyse und ggf. Anpassung von potenziellen 
Angsträumen sowie verschiedene Maßnahmen, die sich auf die 
soziale Entwicklung im Quartier beziehen. Ein sicheres Quartier 
steigert den sozialen Zusammenhalt sowie das Gefühl von 
persönlicher Freiheit im Quartier und ist somit eine Grundlage 
für eine aktive Teilhabe der Bewohner und Bewohnerinnen am 
gemeinschaftlichen Leben im Quartier.

CPR

SCA

QSR

SES

CAS
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3.3	 Übergreifende Gestaltungsfelder
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Kollaborative Raumstrategien (Gestaltungsfeld A)
Im Gestaltungsfeld A steht die Entwicklung einer kollaborati-
ven Raumstrategie im Vordergrund. Ziel ist es, ein ganzheitlich 
an den Nutzenden ausgerichtetes Quartier mit modulartigen, 
individuellen Nutzungsangeboten zu schaffen. Getreu dem 
Leitbild »Lebenslanges Lernen« wird ein diverses Angebot an 
informellen Lernangeboten und -orten im Quartier implemen-
tiert. Anstatt Lernorte als isolierte Flächenmodule zu behan-
deln, sollen so kollaborative Raumstrategien gestaltet werden, 
die zum einen hohen Grad an Flexibilität und organisatorische 
Zusammenhänge ermöglichen und zum anderen räumlich 
als Netzwerk verbunden sind. Dass Lernen nicht nur in Bil-
dungseinrichtungen, sondern raumübergreifend stattfindet, 
beschreibt den Grundgedanken der Umsetzungsidee. 

Zur erfolgreichen Realisierung sind unter anderem angemes-
sene Sharing-Modelle notwendig. Diese ermöglichen den 
schnellen und unkomplizierten Wechsel zwischen Orten inner-
halb des Quartiers und können je nach strategischer Umset-
zung einen wertvollen und langfristig positiven Beitrag zu den 
kollaborativen Lernorten leisten. Neben der Entwicklung eines 
Netzwerks formeller Bildungseinrichtungen sieht der Lösungs-
ansatz auch eine Implementierung von formbaren, flexibel 
nutzbaren Freiflächen vor, die je nach individuellem Bedarf von 
der Community gestaltet werden können. Das richtige Maß an 
Partizipation und Engagement der Bewohner und Bewohnerin-
nen sowie die Balance zwischen einem vorgegebenen Rahmen 
und freibespielbaren Flächen stellen ein wesentliches Merkmal 
der kollaborativen Raumstrategien dar. Der Place-Making-
Prozess integriert die Bewohnenden aktiv in die Gestaltung 
dieser Lernorte und kann so individuell auf sie eingehen sowie 
spezifische Nutzeranforderungen implementieren. Dies sorgt 
neben dem persönlichen Bezug zum Ort vor allem für eine 
Einzigartigkeit und Authentizität des Raumes und fördert die 
Lernqualität.

Virtuelle Verbindungen (Gestaltungsfeld B)
Gestaltungsfeld B nutzt drei Blueprints zur Förderung virtueller 
Verbindungen und entwickelt daraus ein digitales Abbild des 
Quartiers. Die Quartiers-App dient als Kommunikationsmittel 
und fördert virtuelle Verbindungen mit und zwischen den 
Bewohnenden. Die App ermöglicht ein einfacheres Matching 
durch die Zentralisierung der Informationen und wird daher 
zusätzlich als Akquise-, Werbe- und Marketingplattform für 
Bewohnende und Interessierte genutzt. Quartiersnutzende 
können ihr Smart Home über die App steuern und erhalten 
jederzeit Einblicke in den ökologischen Fußabdruck des Viertels 
in verschiedenen Bereichen. Zudem ermöglicht die App die 
Organisation gemeinschaftlicher Räume sowie die Verwaltung 
von Social Points, die beispielsweise durch ehrenamtliches 
Engagement gesammelt wurden.

Die App ist in erster Linie ein Hilfsmittel, um das analoge 
Zusammenleben zu verbessern und die Nachbarschaft vor 
Ort lebendiger und angebotsreicher zu gestalten. Räumliche 

Barrieren können dank einer vielseitig einsetzbaren App beho-
ben und einfachere Zugänge erreicht werden. Es ist wichtig 
sicherzustellen, dass auch Bewohnende ohne Zugang oder 
Erfahrung mit digitalen Anwendungen eingebunden werden. 
Für diejenigen ohne Smartphone bietet der Smart-TV eine 
alternative Möglichkeit, auf das virtuelle Quartier zuzugreifen. 
Eine intuitive und benutzerfreundliche Gestaltung der digitalen 
Plattform ist entscheidend, um alle Altersgruppen gleicherma-
ßen anzusprechen und die Nutzung für alle zu erleichtern.

Social Impact im Quartier (Gestaltungsfeld C)
Im Gestaltungsfeld C liegt der zentrale Fokus auf der Bildung 
eines »social-impact-geprägten« Quartiers. »Social Impact« 
beschreibt messbare Veränderungen oder Effekte, die eine 
Organisation, ein Unternehmen, ein Programm oder eine 
Initiative auf die Gesellschaft und die Gemeinschaft haben 
(Ramkissoon, 2023). Im Wesentlichen geht es darum, positive 
Veränderungen in sozialen, ökologischen, wirtschaftlichen 
oder kulturellen Bereichen zu bewirken. Im städtebaulichen 
Kontext und der Quartiersentwicklung kann »Social Impact« 
unterschiedlich adressiert und in Konzepte integriert werden. 
Aspekte wie Maßnahmen zur sozialen Integration, die Bereit-
stellung von barrierefreien Bildungseinrichtungen, Umwelt-
schutzprojekte, gesundheitsfördernde Strukturen sowie ein 
vielfältiges Angebot an kulturellen Aktivitäten können einen 
positiven »Social Impact« im Quartier bewirken.

Das Fundament zur Entwicklung von »Social Impact« im 
Quartier bildet eine beständige Community mit einer breiten 
gegenseitigen Vertrauensbasis sowie das daraus resultierende 
Prinzip des gegenseitigen »Geben und Nehmens«. Eine solche 
Vertrauensbasis kann beispielsweise mithilfe entsprechender 
Bezugspersonen implementiert, mit zentralen Anlaufstellen 
ausgebaut und durch interaktive Räume und einen generati-
ons- und kulturübergreifenden Austausch unterstützt werden. 
Auch die Einbettung einer offenen und konstruktiven Diskuss-
ions- und Konfliktkultur könnte ein hilfreiches Werkzeug sein, 
um die Bereitschaft zum Engagement der Bürger und Bürge-
rinnen zu gewährleisten.

Die Ausrichtung der Wirtschaftslandschaft auf »Social Impact« 
und die sowohl sozial als auch ökologisch nachhaltige Gestal-
tung von Unternehmen können sich ebenfalls positiv auf ein 
gemeinwohlorientiertes und soziales Quartier auswirken. 
Insbesondere vor dem Hintergrund des Fachkräftemangels 
könnten Unternehmen zunehmend an aktiven Beteiligungen 
der Quartiersplanung interessiert sein, um die Außenwahrneh-
mung zu stärken und Standorte für junge Talente attraktiver 
zu gestalten. Auch wenn dieser Aspekt nur indirekt auf »Social 
Impact im Quartier« einzahlt, kann er langfristig eine wesent-
liche Stellschraube für eine erfolgreiche, gemeinwohlorientierte 
Planung darstellen.
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4	 Innovationsfeld II: Neue Geschäfts-, 
Finanzierungs-, und Betreibermodelle

4.1	 Thematische 
Einordnung

Ziel dieses Innovationsfelds ist die Gestaltung neuer Modelle 
zur wirtschaftlichen und ESG-konformen Nutzung von flexib-
len und bedarfsorientierten Services sowie physischen (Immo-
bilien)-Assets für Stadtquartiere. Vor den Hintergründen der 
Krise der Immobilienbranche und der digitalen Transformation 
gilt es, neue Geschäfts- und Finanzierungsmodelle in die Quar-
tiersentwicklung einzubinden.

Eine grundlegende Definition des »Geschäftsmodells« soll 
hier einleitend verwendet werden: »Ein Geschäftsmodell 
beschreibt, welche Ressourcen in einem Unternehmen / Orga-
nisation eingesetzt werden und wie diese in Informationen, 
Produkte und Dienstleistungen umgewandelt werden. Folgen-
de Bereiche werden hierbei umfasst: Strategie, Ressourcen, 
Netzwerk, Kunden, Markt, Erlös, Leistung, Beschaffung und 
Finanzen« (Wirtz, 2020). In produzierenden Unternehmen wird 
der Begriff »Betreibermodell« im Gegensatz zum traditionel-
len Geschäftsmodell verwendet, wenn der Fokus nicht auf 
dem Verkauf eines Produkts, sondern auf der Bereitstellung 
eines spezifischen Nutzens für den Kunden liegt. Ansätze und 
Implikationen für neue Geschäfts- und Finanzierungsmodelle 
in der Quartiersentwicklung, wie sie in diesem Open Innova-
tion Sprint behandelt werden, finden sich in allen entwickelten 
Zukunftsszenarien wieder. Die diversen Wandlungen und 
damit einhergenden notwendigen gesellschaftlich-strukturel-
len Adaptionen bieten verschiedene Ansatzpunkte, an denen 
Unternehmer und Unternehmerinnen sich beteiligen, einbrin-
gen und investieren können. Die Entstehung neuer Geschäfts- 
und Betreibermodelle kann hier als notwendige unternehme-
rische Anpassung und gleichzeitige Möglichkeit zur Förderung 
nachhaltiger, gemeinwohlorientierter sowie profitabler Innova-
tionen gesehen werden.

4.2	 Übersicht  
Blueprints

Digitale Quartiers-Service-
Plattform für Drittanbieter

Digitale Quartiers-Service-Plattformen haben ein großes 
Wachstumspotential und werden tiefgreifende Veränderungen 
in Bezug auf Geschäftsmodelle, Wertschöpfungsstrukturen 
und Arbeitsorganisationen in Quartieren auslösen (Abt, 2024). 
Durch die einheitliche Bündelung der Service-Plattform und 
deren digital zugängliche Nutzung wird die Kommunikation 
zwischen unterschiedlichen Akteurinnen und Akteuren 
erleichtert und das Darstellen von Informationen im Bereich 
Wohnen und Arbeiten sowie analoge und digitale Services und 
deren Buchung ermöglicht. Durch eine aktive Mitwirkung und 
Nutzung der Bewohnenden sowie ein strategisches Datenma-
nagement können die Bedürfnisse der Bewohnenden gewinn-
bringend und nachhaltig verwirklicht werden. Der dadurch 
entstehende Austausch trägt wesentlich zum Aufbau einer gut 
vernetzten Community in den Quartieren/Gebieten bei (Stelzer 
& Baedeker, 2022). 

Public Private Partnership 
im Quartierslebenszyklus 
(Partnership for Urban Commons)

 PPP bezeichnet die geregelte Zusammenarbeit zwischen 
öffentlicher Hand und Privatwirtschaft, bei der die notwendi-
gen Ressourcen von den Partnern zum gegenseitigen Nutzen 
in einem gemeinsamen Organisationszusammenhang einge-
bracht werden. Vorhandene Projektrisiken werden entspre-
chend der Risikomanagementkompetenz der Projektpartner 
verteilt. Mit öffentlich-privaten Partnerschaften wird das Ziel 
verfolgt, die Stärken und Ressourcen beider Sektoren zu 

QSP

PPP
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nutzen, um effizientere und nachhaltigere Lösungen für die 
Gesellschaft zu schaffen. So können PPPs dazu beitragen, die 
Entwicklung und den Erhalt von Urban Commons zu fördern. 
Spezifisches Kennzeichen ist der Lebenszyklusphasen übergrei-
fende, mindestens vier Wertschöpfungsstufen Planen, Bauen, 
Finanzieren, Erhalten und Betreiben umfassende Aufgaben-
transfer vom öffentlichen Auftraggeber auf einen privaten 
Anbieter solcher integrierten Dienstleistungen (Schaedel, 
2008).

 
Communities und Ökosystem  
als Asset 

In der Due Dilligence von Quartieren werden »Communities« 
und »Ökosysteme (Nachbarschafts-/
Wertschöpfungsnetzwerke) im Quartier« zu wesentlichen 
Werttreibern. Ein Modell für eine community-basierte 
Ansiedlungsstrategie zur Bereitstellung von Ressourcen und 
Kompetenzen aus dem Quartier heraus ermöglicht Nutzenden, 
eigene Ressourcen und Fähigkeiten in die Gemeinschaft 
einzubringen und gleichzeitig von den geteilten Ressourcen 
und Dienstleistungen zu profitieren (IFH Köln, 2022). 
Kernelemente des Modells sind eine digitale Plattform, die als 
zentrale Schnittstelle für alle Aktivitäten dient, Nutzerprofile 
sowie Moderation der Plattform und ein Bewertungssystem 
für Nutzende. So können sowohl in Bestandsquartieren wie 
auch in neuen Quartieren neue Geschäfts- und 
Finanzierungsmöglichkeiten entstehen, die gleichzeitig die 
Lebensqualität in Quartiersgemeinschaften verbessern, 
Ressourcen effizienter nutzen und soziale Bindungen stärken.

 
Gesundheitsförderndes Quartier 
und medizinische Daten 

Stadtplanende sowie Akteure und Akteurinnen im öffentlichen 
Gesundheitsdienst erkennen zunehmend inhaltliche 
Schnittmengen im Bereich der gesundheitsfördernden 
Stadtentwicklung, wodurch Prävention als übergeordnetes und 
alle Lebensbereiche betreffendes Konzept gedacht werden 
kann (Adami et al., 2024). Das gesundheitsfördernde Quartier 
ist ein innovatives Konzept, das darauf abzielt, Quartiere zu 
entwickeln, die als ganzheitliche Gesundheitsökosysteme 
fungieren. Durch die Integration von Technologie und 
sozialen Maßnahmen soll präventiver Gesundheitsschutz in 
den Mittelpunkt gestellt werden, um die Lebensqualität der 
Bewohner zu steigern und ihre Gesundheit zu fördern. Durch 
die intelligente Nutzung von Nutzerdaten, die Förderung 
gesunder Lebensstile und die Gestaltung einer gesunden 
Umgebung kann dieses Konzept die Lebensqualität in 
urbanen Gebieten erheblich verbessern und Folgekosten im 
Gesundheitswesen senken.

Virtuelles Quartier als zusätz-
liches Asset/Blockchain, Tokeni-
sierung (Quartier-NFTs)

Dieses Geschäftsmodell bietet die Möglichkeit, die Grenzen 
zwischen der physischen und virtuellen Welt verschwimmen zu 
lassen und neue Chancen für Investierende und Nutzende zu 
schaffen. Es basiert auf der Integration eines virtuellen Quar-
tiers mit Quartiers-NFTs und Blockchain-Technologie und bietet 
eine innovative Plattform für die Schaffung, den Handel und 
die Nutzung von digitalen Assets in Form von Quartiers NFTs 
und Tokens, die Immobilien und Infrastrukturen repräsentieren. 
Dies ermöglicht es Investierenden, Nutzenden und Dritten, von 
den virtuellen Angeboten, Dienstleistungen und Möglichkeiten 
innerhalb des Metaversums zu profitieren. So können Quartier-
NFTs und virtuelle Quartiere die Wertschöpfungsketten der 
Immobilienwirtschaft und der Quartiersentwicklung grundle-
gend verändern.

 
Freemium – Start-Up 
Wohnen / Services gegen 
Unternehmensanteile

Durch die Bereitstellung von Räumen und Dienstleistungen 
für Start-Ups können Unternehmertum und Innovation in 
der Gemeinschaft gefördert werden. So könnten Start-ups 
bedarfsgerechte Wohn- und Raumnutzungsdienstleistungen 
flexibel und kosteneffizient nutzen, indem sie 
Unternehmensanteile bereitstellen oder monatliche Gebühren 
entrichten. Eine Plattform kann so gestaltet werden, dass 
zusätzliche Einnahmen aus verschiedenen Quellen generiert 
werden und so ein nachhaltiges Geschäftsmodell für die 
Zukunft aufgebaut werden kann. Das Modell kann in mehrere 
Stufen unterteilt werden und so zur bedarfsgerechten und 
nachhaltigen Nutzung von Räumen und Dienstleistungen im 
Quartier beitragen.

CÖA

GFQ

FWS

NFT
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Inwertsetzung vorhandener 
unproduktiver / ungenutzter 
Flächen

Hohe Umnutzungsfähigkeit und Flexibilität in der Nutzung aller 
Flächenpotenziale vermindern das Risiko eines Leerstands und 
tragen langfristig zur Akzeptanz der Nutzer, zur Verlängerung 
der Lebensdauer und zur Reduzierung der Lebenszykluskosten, 
also zum wirtschaftlichen Gesamtrendite der Immobilie bei. 
Grundlage des Konzepts ist die Schaffung einer digitalen 
Plattform, die es ermöglicht, ungenutzte oder zeitweise 
genutzte Flächen in einem Quartier für verschiedene Zwischen- 
und Dauernutzungen zugänglich zu machen. Ziel ist es, die 
Effizienz der Raumauslastung zu steigern, Gemeinschaften zu 
stärken und wirtschaftliche Chancen für Eigentümer und 
Eigentümerinnen sowie Nutzende zu schaffen (Bahner & 
Böttger 2016). So können nur zeitweise genutzte Flächen 
Nutzenden und Drittanbietenden für neue Serviceleistungen 
zur Verfügung gestellt werden, die in der ursprünglichen 
Planung nicht vorgesehen wurden oder sich aufgrund verän-
derter Bedarfe ergeben.

 
�Crowdfunding und 
Crowdsourcing mit lokaler 
Wertschöpfung und 
Selbstbauprinzipien

In diesem Blueprint wird Crowdfunding mit lokaler 
Wertschöpfung und Selbstbauprinzipien verbunden, indem 
eine Online-Crowdfunding-Plattform, die es Investierenden 
ermöglicht, kleine Beträge für diese Immobilienprojekte 
beizutragen, vorgestellt wird. Die Plattform soll einerseits 
transparente Informationen über das Projekt bereitstellen 
und andererseits den Aufbau einer aktiven Community von 
Investierenden ermöglichen, die sich über die Plattform 
vernetzen, Ideen austauschen und gemeinsam Projekte 
auswählen. Um langfristig Nachhaltigkeit sicherzustellen, 
soll das Modell den Beteiligten ermöglichen, Einkommen aus 
den selbst erstellten Komponenten zu generieren. So werden 
Gemeinschaften geschaffen, die aktiv in ihre Entwicklung 
investieren, somit besser auf Krisen und Veränderungen 
vorbereitet sind und ein stabileres soziales Netzwerk haben, 
durch das gemeinsam Herausforderungen bewältigt werden 
können.

 

Quartiere als Reallabore  
und Testfelder  
(Living Lab as a Service)

Entscheidend für die Entwicklung neuer Quartiere als strategi-
sche Reallabore und Testfelder für Klimaschutz-Innovationen 
sind hierbei ‚lernende Prozesse‘ über die Nutzungsphase und 
hohe Anpassungsfähigkeit zugrundeliegender Infrastrukturen. 
Quartiere lassen sich bereits ab früher Planungsphase um die 
Funktion als »Reallabor« für Lösungen aus der Wirtschaft 
erweitern und stellen gezielt realweltliche Umgebungen mit 
einer hohen Anzahl an Nutzenden bereit. Quartiersentwicklun-
gen haben hierzu von Anfang an Experimentier- und Demonst-
rationsflächen als Anforderungen in der Masterplanung 
qualifiziert (Fraunhofer Morgenstadt Initiative, o.D.). Als 
explizite Wertschöpfung sind diese Quartiere potente Stand-
orte für Start-Ups und Unternehmen in neuen urbanen 
Technologiefeldern, und gleichzeitig entsteht eine implizite 
Wertschöpfung von Quartieren als Reallaboren, wenn diese 
pilothaft neue Ansätze erproben, die später auch für die 
umliegende Gesamtstadt relevant werden.

 
Radikale Baukostensenkung für 
temporäre Nutzung 

Dieser Blueprint zeigt das Potenzial einer radikalen 
Baukostensenkung durch innovative Fertigungs- und 
Bauerstellungsverfahren unter Berücksichtigung neuer hybrider 
Materialien und Kreislaufprinzipien auf. Damit einhergehend 
bedarf es neuer zeitlich begrenzter Bodennutzungsmodelle, 
um Gesamtkosten zu reduzieren, neuer Finanzierungsmodelle 
mit kurzlaufenden Renditen sowie vereinfachter 
Bauvorgaben. Somit ergeben sich sowohl in bestehenden 
Konversionsquartieren wie auch in neu entstehenden 
Arealen neue Geschäfts- und Nutzungsmodelle, die zugleich 
höhere Flexibilität im Erst- und Zweitlebenszyklus bzw. 
»gemischten« Zeithorizonten ausgehen. Durch mehr Freiräume 
in Baunormen und eine innovationsförderliche Regulierung 
bei Standards sowie Baustatik/-sicherheit entstehen mittels 
neuer Technologien radikale Baukostensenkungen und neue 
Chancen für Assetklassen mit eher zeitlich begrenztem 
Lebenszyklus.

CCS BTN

LLSIUF
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4.3	 Übergreifende Gestaltungsfelder

QSP

Digitale Quartiers-

Service-Plattform 

PPP

PPP im Quartiers-

lebenszyklus

Digitale Quartiers-

Service-Plattform

Gesundheitsfördernde Quartiere

Virtuelle Quartiere

CÖA

Communities und 

Ökosysteme als Asset

GFQ

Gesundheitsfördernde 

Quartiere 

NFT

Quartier-NFTs/

Virtuelle Quartiere 

IUF

Inwertsetzung 

unproduktiver Flächen

CCS

Crowdfunding und Crowd-
sourcing Selbstbauprinzipien
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Living Lab as a Service
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Baukostensenkung 
für temporäre Nutzung
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mögliche, exemplarische 

Gestaltungsfelder 

im Innovationsfeld 

Geschäftsmodelle.
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Datenbasierte Finanzierungsmodelle (Gestaltungsfeld A)
Datenbasierte Finanzierungsmodelle bieten das Potential, die 
Art und Weise zu verändern, wie Quartiere verwaltet, ent-
wickelt und erlebt werden. Durch die intelligente Nutzung von 
Technologie und Daten können sie dazu beitragen, lebendige, 
nachhaltige und lebenswerte Quartiere zu schaffen, die den 
Bedürfnissen ihrer Bewohner und Bewohnerinnen gerecht 
werden. Die diesem Gestaltungsfeld zugrunde liegenden Blue-
prints bieten diverse Beispiele:

Auf einer Plattform werden die Daten aus verschiedenen 
Quellen im Quartier gesammelt und analysiert, um Quartiers-
bewohnern eine Vielzahl von Dienstleistungen und Angeboten 
in ihrem Quartier bereitzustellen. Durch die Nutzung dieser 
Daten können maßgeschneiderte Services angeboten werden, 
die den Bedürfnissen und Vorlieben der Bewohner entspre-
chen. Durch die Integration von Daten, die ein umfassendes 
Bild der Gesundheit der einzelnen Quartiersbewohner sind, 
können personalisierte Gesundheitsdienstleistungen und 
Empfehlungen angeboten werden. Dadurch sollen die Gesund-
heit und das Wohlbefinden der Bewohner verbessert und eine 
lebendige und gesunde Gemeinschaft gefördert werden, in 
der eine nahtlose Integration von medizinischer Versorgung 
und Prävention gewährleistet ist. Basierend auf der Nutzung 
von physischen Daten (Geografie, Immobilien, Infrastrukturen), 
Nutzer- und Transaktionsdaten sowie Blockchain- und Inter-
aktionsdaten im Metaverse, kann eine innovative Plattform 
geschaffen werden, die Investoren, Nutzern und Dritten neue 
Chancen und Möglichkeiten im virtuellen Raum bietet.

Die datenbasierten Finanzierungsmodelle stellen die Quar-
tiersentwicklung jedoch auch vor Herausforderungen, die es 
einzukalkulieren und zu überwinden gilt. Der Double Opt-
In-Mechanismus gemäß der DSGVO kann als Grundlage für 
vertrauensvolle Datenbeziehungen dienen. Durch die explizite 
Einwilligung der Nutzer können Daten gesammelt werden, 
die für die Entwicklung datenbasierter Modelle unerlässlich 
sind. Ein solcher Ansatz fördert das Vertrauen der Nutzer und 
ermöglicht gleichzeitig die Nutzung ihrer Daten für innovative 
Finanzierungs- und Geschäftsmodelle.

In den frühen Phasen, in denen die Crowd möglicherweise 
noch nicht vorhanden ist, können alternative Finanzierungs-
quellen genutzt werden, z. B. Venture Capital, öffentliche För-
dermittel oder Unternehmenspartnerschaften. Diese Finanzie-
rungsquellen können genutzt werden, um die Entwicklung der 
datenbasierten Modelle in Gang zu bringen, bis eine breitere 
Crowd-Beteiligung erreicht ist.

Um relevante Servicemodelle zu entwickeln, muss identifiziert 
werden, welche Daten im Quartier verfügbar sind und wie 
sie genutzt werden können. Durch diverse Anreize kann eine 
aktive Beteiligung der Gemeinschaft an der Datenerhebung 

und -analyse erreicht werden, die eine direkte Integration von 
Daten in die Entwicklungsphase ermöglicht.

Die Vergabe von Anteilen an einem tragfähigen Betriebsmodell 
kann auf verschiedenen Ebenen erfolgen, z. B. durch direkte 
Beteiligung der Anwohner oder durch Investitionen von Unter-
nehmen oder Institutionen. Um die Handelbarkeit von Antei-
len zu ermöglichen, müssen klare rechtliche und finanzielle 
Rahmenbedingungen geschaffen werden, die den Handel von 
Anteilen an einer kollektiven Betreibergesellschaft regeln.

Durch transparente Informationspolitik, partizipative Ent-
scheidungsprozesse und Mechanismen zur Rückmeldung 
und Mitgestaltung kann gewährleistet werden, dass sich die 
Mitentscheidung von Datengebenden, bei der Datenerhebung 
beginnend, über den gesamten Prozess erstreckt.

Community-basierte Wertschöpfung (Gestaltungsfeld B)
Community-basierte Wertschöpfung funktioniert in unter-
schiedlichen Finanzierungs- und Betreibermodellen. In Abhän-
gigkeit von der adressierten Wertschöpfung ist im Einzelfall 
zu prüfen, ob Genossenschaften oder geschlossene Fonds 
oder andere Mechanismen ein geeignetes Fundament für 
eine Finanzierung und ein Betreibermodell sind. Dies berührt 
Fragen, welche Mitspracherechte im Betreibermodell notwen-
dig sind bzw. wie ein Betreibermodell für eine communityba-
sierte Wertschöpfung wirtschaftlich etabliert werden kann.

Freemium-Modelle bieten auf der einen Seite in einem 
Quartier Chancen, die aufgrund eines Branchenmix und eines 
Zugangs zum Quartier für fachfremde Firmen möglich sind. 
Andererseits sind mit diesem Modell Risiken verbunden, weil 
Unternehmen ihren Betrieb im Quartier schneller als in ande-
ren Modellen reduzieren oder einstellen können. Zudem wird 
eine kritische Masse an Fläche und Unterstützung im Quartier 
für dieses Modell benötigt, um den Unternehmenserfolg und 
die Mietbindung im Quartier auszubalancieren. Community-
basierte Wertschöpfung kann auch im Rahmen eines Ökosys-
tems erfolgen, in dem Arbeit im Quartier effizient mit sozialen 
Angeboten verknüpft wird, um eine hohe Attraktivität des 
Quartiers zu gewährleisten.

Die zentralen Herausforderungen rund um communitybasierte 
Wertschöpfung bestehen zum einen in der Koordination der 
Abhängigkeiten und Verbindlichkeiten/Verpflichtungen der 
Mitglieder der Communities (Kommunikation) und zum ande-
ren in der Kalkulierbarkeit der Betreibermodelle (Beteiligung 
am Erfolg/Verlust).
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Innovations- und zeitbasierte Geschäftsmodelle 
(Gestaltungsfeld C)
Innovations- und zeitbasierte Geschäftsmodelle adressieren 
in der Quartiersentwicklung in erster Linie die Inwertsetzung 
vorhandener, unproduktiver Flächen bzw. die Nutzung der 
Potenziale sogenannter »Living Labs-as-a-service«-Ansätze. 
Dabei sind grundsätzliche Fragestellungen und Themen zu 
adressieren, von denen an dieser Stelle einige genannt werden 
sollen. So erfordert der zielgerichtete Aufbau eines Living-
Labs-as-a-service die Entwicklung einer Programmmatik für 
(Zwischen-) Nutzungen, in der unterschiedliche Zeithorizonte 
beachtet, möglichst früh Nutzungskonflikte identifiziert und 
vermieden werden und Spielregeln existieren, so dass Konflikte 
nicht auftauchen bzw. beherrschbar sind. Um bspw. einer ‚Zer-
siedelung‘ von Nutzungen im Quartier vorzubeugen, gilt es, 
Funktionen an sinnvollen Orten zu bündeln.

Die Frage nach der konkreten Umsetzung und Skalierbarkeit 
von Anwendungsfällen, Experimenten und Lösungen berührt 
neben der Sicherung einer hohen Nutzerakzeptanz bei innova-
tiven Lösungen auch die Initiierung und Stärkung von Koope-
rationen sowie die Entwicklung geeigneter Infrastrukturen, die 
unterschiedliche Anwendungsfälle ermöglichen.

Innovations- und zeitbasierte Geschäftsmodelle sind grund-
sätzlich im Rahmen neuer Nutzungsdauern und Lebenszyklen 
denkbar. Besondere Relevanz hat die Abstimmung unter-
schiedlicher Stakeholder mit ihren Interessen und Wertschöp-
fungslogiken. Es gilt, eine dynamische Entwicklung dieser 
Geschäftsmodelle in statischen Umgebungen und Gebäuden 
zu gewährleisten.

Diverse Kriterien sind zu beachten und Voraussetzungen zu 
schaffen, um die funktionale Umsetzung innovations- und zeit-
basierter Geschäftsmodelle zu gewährleisten.

Neben der Überwindung von derzeitigen Genehmigungsver-
fahren und dem existierenden Baurecht müssen Quartiere eine 
Bestandsaufnahme über Flächen und Potenziale für Nutzungs-
erweiterungen sichern. Darüber hinaus ist ein funktionieren-
des Innovationsmanagement, das Pilotprojekte transparent 
einbettet und Synergien zwischen unterschiedlichen Lösungen 
herstellt, notwendig. Weitere Erfolgsfaktoren sind einerseits 
ein effektives Kompetenzmanagement der Wertschöpfungs-
kette – von den Unternehmen bis hin zu den Genehmigungs-
behörden. Andererseits die Weiterentwicklung der Prozesse 
des klassischen Bauens dahingehend, dass die Logiken indus-
trieller Fertigungsprozesse einen anderen Weg in die Zukunft 
ebnen können und die Effizienz von Steuerungs- und Quali-
tätsmanagementmechanismen verbessert wird.
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5	 Innovationsfeld III: Zirkuläre 
Quartiersstrategien

5.1	 Thematische 
Einordnung

Die Erkenntnis, dass Abfall ein Problem ist, führt zu politischen 
und kulturellen Veränderungen, die eine grundlegende Neuaus-
richtung von Ressourcenmanagementpraktiken, Institutionen 
und Politik erfordern (Evans et al., 2012). Als Alternative zu dem 
dominanten linearen »take-make-dispose«-Wirtschaftsmo-
dell gewinnt daher aktuell der Ansatz der Kreislaufwirtschaft 
(»Circular Economy«[CE]) zunehmend an Bedeutung (Lazare-
vic & Valve, 2017). Der Grundgedanke des Circular Economy 
(CE)-Ansatzes ist die Reduktion des Ressourcenverbrauches bei 
gleichzeitigem Wirtschaftswachstum durch die Rückführung von 
Materialien in den Kreislauf (Kirchherr et al., 2017). 

Vor dem Hintergrund der Umsetzung internationaler und 
nationaler Klima-, Umwelt- und Entwicklungsziele nimmt in 
Deutschland die Bedeutung der Kreislaufwirtschaft und die 
Entfernung von der linearen Abfallwirtschaft stetig zu (Gözet 
& Wilts, 2022; Goldammer & Rottmann, 2021). Die Kreislauf-
wirtschaft ist ein Lösungsvorschlag für eine nachhaltigere 
Wirtschaft, die auf einer effizienteren Ressourcennutzung 
durch eine Neugestaltung der Materialflüsse beruht, ohne die 
Verbraucherpräferenzen wesentlich zu beeinträchtigen (Ghisel-
lini, 2016). Die weitgehende Entkopplung der wirtschaftlichen 
Entwicklung vom Ressourcenverbrauch durch die Rückführung 
der »Abfälle« in den Kreislauf verringerte die Abhängigkeit von 
Primärressourcen und soll entsprechend langfristig zu mehr 
Nachhaltigkeit bei anhaltendem Wirtschaftswachstum beitra-
gen (Geissdoerfer, 2017).

Dass die »Circular Economy« und die damit verbundenen 
neuen Technologien, Prozesse und Strukturen in Quartieren 
den Umgang mit Ressourcen zukünftig prägen werden, geht 
vor allem aus den Szenarien »eCosystems Community« (CC) 
und »Photosynthesis Precinct« (PP) hervor, die sich im Wesent-
lichen mit der Entwicklung resilienter Quartiere und nachhalti-
ger urbaner Strukturen und Stadtsystemen beschäftigen. 

5.2	 Übersicht  
Blueprints

Blue Cycles – Urbane 
Wasserressourcen nachhaltig 
nutzen 

Die prognostizierten klimatischen Veränderungen werden 
sich zukünftig stark auf die Wasserverfügbarkeit in Agglome-
rationsräumen auswirken (IPCC, 2014). An diese Hypothese 
anknüpfend bezieht sich der Begriff »Blue Cycle« auf die nach-
haltige und effiziente Nutzung von Wasserressourcen. Durch 
effizientes Wassermanagement (Reduktion, Recycling, Reuse) 
werden Wasserverschwendung minimiert, lokale, soziale und 
ökonomische Mehrwehrte geschaffen und der ökologische 
Fußabdruck minimiert (Vinagre et al. 2023). Voraussetzung für 
eine erfolgreiche Umsetzung sind die benötigte (technologi-
sche) Infrastruktur, eine angemessene Regulatorik zur Wieder-
verwendung von Grauwasser sowie wirtschaftliche Anreize für 
private und wirtschaftliche Nutzende.

BCW
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Power-Cycles – Energienutzung 
und kreislauffähige Städte 

In Anbetracht der Energiekrise und zunehmender Konflikte ist 
eine Unabhängigkeit von öffentlichen Energieinfrastrukturen 
für kreislauffähige Städte relevant, um auch bei externen 
Shocks resilient zu bleiben (Du, 2018). Innovative Technologien 
und die Anknüpfung an bestehende Energieströme in 
urbanen Systemen bieten bisher ungenutzte Potenziale, um 
dezentrale, unabhängige und nachhaltige Energiekreisläufe 
in Quartieren zu nutzen. Die Ansätze im Rahmen der 
Energiewende reichen von der Nutzung von Biomasse 
anstelle von fossilen Brennstoffen über die Gewinnung von 
Energie aus Abfällen (Waste-to-Energy Konzept) bis hin zu 
Fernwärmesystemen (E.ON 2023). Mit der entsprechenden 
technologischen Infrastruktur sowie der Kooperation und 
Koordination der teilnehmenden Akteure wird die Nutzung 
von Überschussenergien, klimaneutraler Energieerzeugung, 
autarker Energiegenerierung und Ressourceneinsparung bei 
gleichzeitiger Kostensenkung möglich.

 
Circular Harvesting – Food 
Production in Districts

Aufgrund vielfältiger klimatischer, globaler und struktureller 
Herausforderungen wird die Lebensmittelproduktion zukünftig 
wieder hyperlokal in Quartieren stattfinden (Borkmann et al., 
2024). Innovative, ressourcen- und flächenschonende Ansätze, 
die zur regionalen und lokaler Lebensmittelproduktion beitra-
gen, gewinnen so zunehmend an Relevanz (Giolai & Löschen-
brand, 2023). Die hyperlokale Lebensmittelproduktion in 
Quartieren bietet vielfältige Potenziale, um gesündere Lebens-
mittel zu produzieren, attraktive Räume zu schaffen, die lokale 
Bevölkerung einzubinden und einen Beitrag zur Versorgungs-
sicherheit zu leisten. Neben gesünderen Lebensmitteln und 
ressourcensparenden Anbauweisen entstehen dadurch auch 
lebenswertere Quartiere, die eine identitätsstiftende Wirkung 
haben.

 

Material Mining – Umnutzen, 
weiternutzen, Kreisläufe nutzen

Material- oder Urban-Mining ist im urbanen Kontext ein Kon-
zept, das sich auf die systematische Weiter- und Wiederver-
wendung von Baumaterialien bezieht (Murthy & Ramakrishna, 
2022). Mit regulatorischen Maßnahmen, einer Infrastruktur für 
Austausch bzw. Rückführung von Materialien und sektoren-
übergreifender Kooperation werden Bauabfälle vermindert, 
altes oder überschüssiges Material weiterverwendet und Trans-
parenz über die Umweltauswirkungen ermöglicht. Städtische 
Rohstoffminen werden zukünftig nicht nur die nachhaltige 
Alternative zur konventionellen Nutzung von Primärrohstoffen 
sein, sondern auch eine schnellere und günstigere Material-
verfügbarkeit gewährleisten (Arora et al., 2021). Durch die 
Reduktion von Abfallstoffen und die Möglichkeit eines zweiten 
Nutzungszyklus für die Baumaterialien reduziert Urban Mining 
den ökologischen Fußabdruck eines Quartieres und ist ein 
wichtiger Schritt in Richtung Circular Cities.

 
Modularität als  
Schlüsseldesign 

Modulares Bauen orientiert sich an dem Grundsatz der 
Kreislauffähigkeit, indem vorgefertigte Module nach dem 
Baukastenprinzip zusammengesetzt werden. Neben der 
Modularität spielt auch das individuelle Austauschen von 
Einzelteilen eine große Rolle, um nachhaltigen Strukturen 
gerecht zu werden (Machado & Morioka, 2021). In einer 
Kreislaufstadt minimiert dieser Ansatz den Bauschutt, reduziert 
die Umweltauswirkungen von Baumaterialien und ermöglicht 
die effiziente Wiederverwendung und das Recycling von 
Bauelementen und ist zudem zeit- und kostensparend. 
So wird Modularität im Planen und Bauen zu einer 
Schlüsselcharakteristik, die ausschlaggebend für die Resilienz, 
Adaptivität und Nachhaltigkeit von Quartieren ist und eine 
lebenswerte Stadtentwicklung auszeichnet (Mayer, 2023).

PCE

CHA

MAM

MSE
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Boosting der lokalen 
Wiederverwendung durch 
Technologie 

KI-Technologien werden zukünftig eine maßgebliche Rolle 
bei der Effizienzsteigerung sowie der Unterstützung von 
Planungsprozessen spielen (Hakimshafaei, 2023). Zudem 
fördern sie die Verknüpfung und Vernetzung industrieller 
Akteure und werden damit zu einem Schlüsselelement für 
die zirkuläre Ressourcennutzung. KI-Anwendungen können 
dazu beitragen, dass innerhalb von Quartieren eine optimierte 
Nutzung von Abfall oder Nebenprodukten stattfindet (Arion 
et al., 2023). In Quartieren bestehen große Potenziale, 
mithilfe von Sensor- und Technologieinfrastrukturen die 
Kooperationen von Unternehmen und Dienstleistungen 
entlang einer Ressourcenverwertungskette zu verknüpfen 
und langfristig wertvolle Synergien zu generieren. Durch 
die entsprechende technologische Infrastruktur wird so 
eine verlängerte Kreislaufführung von Rohstoffen und 
Produkten, Ressourcenschonung sowie das Entstehen neuer 
Geschäftsmodelle ermöglicht.

 
Social Services – Neue 
Konsumverhalten fördern

Auch die Verlängerung der Lebensdauer von Produkten spielt 
eine entscheidende Rolle, um langfristige Nachhaltigkeitsziele 
erreichen zu können. Erforderlich sind auf Quartiersebene Inf-
rastrukturen, die Konsumenten und Konsumentinnen die Mög-
lichkeit geben, Ressourcen wiederzuverwenden, zu reparieren, 
wiederherzustellen, -aufzubereiten oder umzunutzen (Stahel, 
2016). Die Social Services fördern und unterstützen nachhal-
tige Konsum- und Verhaltensweisen, stärken das Community 
Building sowie die lokale Identifikation der Bewohnenden mit 
den Quartieren und werten die städtische Landschaft auf. Der 
einfache Zugang zu Einrichtungen wie bspw. Repair Cafés und 
die aktive Bewusstseinsbildung für nachhaltige Verhaltens- und 
Konsumweisen und die Mehrwerte, die durch die Kreislauffüh-
rung von Stoffkreisläufen erzielt werden können, können signi-
fikante Fortschritte im Sinne der Nachhaltigkeitsziele erreicht 
werden (Madon, 2022).

Social Sharing Economy 

Die Sharing Economy bezeichnet das Teilen, Tauschen, Leihen, 
Mieten und Verschenken von Gütern und Dienstleistungen mit 
dem Ziel eines nachhaltigen Umgangs mit Ressourcen (Henry 
et al., 2021). Sharing-Ansätze können auf verschiedenen 
Ebenen stattfinden – zwischen Unternehmen (B2B), zwischen 
Unternehmen und Nutzenden (B2C) und schließlich unter 
Nutzenden (C2C). Durch die Implementierung von diversen 
Sharing Modellen in verschiedenen Lebensbereichen können 
signifikante Ressourceneinsparungen hervorgerufen werden, 
da vielfältige Produkte von Nutzerinnen und Nutzern nur 
temporär gebraucht werden und sich im C2C-Austausch res-
sourcenschonend nutzen lassen. Mithilfe von Sharing Modellen 
wird langfristig das Ziel verfolgt, die Erträge der Ressourcen-
nutzung zu maximieren und die Lebenserhaltungskosten der 
Gesellschaft gleichzeitig zu senken (Li et al., 2021).

 
Autonomes Quartier –  
Utopie bald Realität 

Eine sogenannte Kreislaufstadt ist eng mit dem Konzept 
einer sich selbst erhaltenden regenerativen Stadt verbunden. 
Entwicklungen, angelehnt an die fünf Grundpfeiler der 
Circular City (Ellen MacArthur Foundation 2022), unterstützen 
das langfristige Erreichen von urbanen Klimazielen. Die 
Grundpfeiler umfassen die Implementierung von (1) modularen 
und flexiblen Bauweisen und (2) von Energiesystemen, 
die widerstandsfähig, erneuerbar und lokal verankert sind 
und eine effektive Energienutzung ermöglichen. Darüber 
hinaus (3) urbane Mobilitätssysteme, die zugänglich, 
bezahlbar und effizient sind und (4) urbane Bioökonomien, 
in welchen Nährstoffe auf nachhaltige Art und Weise in 
natürliche Kreisläufe zurückgeführt werden und gleichzeitig 
eine Minimierung der Lebensmittelverschwendung erzielt 
wird. Und auch (5) Produktionssystemen, die lokale 
Wertschöpfungskreisläufe und -synergien fördern.

BLW

SSK

SSE

AUQ
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5.3	 Übergreifende Gestaltungsfelder
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Quartiere als Urban Mining Hubs (Gestaltungsfeld A)
In Gestaltungsfeld A steht die Materialverfügbarkeit urbaner 
Räume im Vordergrund. »Urban Mining« bezeichnet das 
Gewinnen von Wertstoffen aus menschlich geschaffenen 
Quellen (Müller et al. 2017). Der unmittelbare Lebensraum 
wird als Rohstoffquelle angesehen. Städte sind enorme Mate-
riallager, da in den vielfältigen Infrastrukturen ein wertvolles 
Materialpotenzial steckt. Indem der aktuelle Gebäudebestand 
langfristig zur Rohstoffquelle wird, können die Unabhängigkeit 
von globalen Warenketten und eine deutlich kürzere Beschaf-
fungszeit ermöglicht werden.

Um Quartiere als Materiallager nutzbar zu machen, bedarf es 
technologischer Innovationen, die diesen Prozess nachhaltig 
unterstützen und wirtschaftlich realisierbar machen. Technolo-
gien und KI-Anwendungen gewinnen an Bedeutung, um u.a. 
digitale Gebäudepässe und Bauteilkataloge sowie die Ansätze 
zur Gesamtökobilanzierung von Gebäuden zu erstellen. Dar-
über hinaus können neue gestalterische Parameter und eine 
veränderte Formensprache, wie etwa die sichtbare Implemen-
tierung von recycelten Materialien, »Urban Mining« attraktiver 
machen. Die angestrebte Modularität wird sich in Zukunft 
stärker auch in der architektonischen Gestaltung sowohl des 
äußeren als auch des inneren Erscheinungsbilds sowie das 
Raumgefüge auswirken. 

Nachhaltiges und ressourcenschonendes Bauen bietet somit 
nicht nur langfristig wirtschaftliche und ökologische Potenzia-
le, sondern kann sich auch in Form von neuen Designsprachen 
positiv auf die Attraktivität urbaner Räume auswirken und 
durch neue Flächennutzungskonzepte auch soziale Mehrwerte 
erzeugen.

Nutzung von lokalen Synergien (Gestaltungsfeld B)
Gestaltungsfeld B vertieft die Potenziale im Bereich der lokalen 
Synergienutzung und die Wirkungseffekte, die in diesem 
Zusammenhang hervorgerufen werden können. Um lokale 
Synergie-Effekte im Kontext einer Kreislaufwirtschaft zu 
nutzen, ist ein integrierter Ansatz erforderlich, der innovative 
Technologien, soziale Systeme und Handlungsweisen sowie 
lokale Gegebenheiten berücksichtigt und zielführend kombi-
niert. Nur durch das Zusammenwirken diverser Stakeholder 
aus Politik, Wirtschaft, Wissenschaft und Gesellschaft können 
lokale Bedingungen adressiert und bedarfsorientierte Lösungs-
konzepte entwickelt werden.

Jedoch ist auch die Planung über die Stadt- und Quartiers-
grenzen hinweg unerlässlich. Wirksame Versorgungsstrategien 
dürfen nicht nur lokal, sondern sollten in regionale und natio-
nale Vorhaben eingebettet werden. Auf diese Art und Weise 
ist es möglich, von ausgeprägten Synergie-Effekten zu profitie-
ren, da diese an unterschiedliche geographische, klimatische, 
industrielle und infrastrukturelle Bedingungen geknüpft sind.

Besonders im Bereich des Wasserressourcenmanagements wird 
die nachhaltige Verknüpfung von Sammelstellen, Konsumen-
ten, Wiederaufbereitungsanlagen und die damit verbundene 
Infrastruktur zur Rückführung von Wasser eine zunehmende 
Rolle spielen. Auch der Waste-to-Energy-Ansatz stellt ein 
Kernelement der Kreislaufwirtschaft dar, mit dem der Müll-
produktion in Städten begegnet werden kann. Es bedarf einer 
kontinuierlichen Analyse, die den Verbrauch monitort und eine 
ganzheitliche Herangehensweise ermöglicht, in der wirtschaft-
liche, politische und soziale Herausforderungen gleichermaßen 
adressiert werden. Die Förderung von kollaborativem Konsum 
und die Nutzung von Sharing-Plattformen, sowohl für Kon-
sumenten und Konsumentinnen als auch für Unternehmen, 
tragen dazu zur effizienteren Materialnutzung bei. Neben öko-
logischen Effekten können auch soziale Mehrwerte durch das 
Teilen von Gütern und Dienstleistungen gefördert werden, da 
eine Stärkung lokaler Gemeinschaften erfolgen wird.

Die Verknüpfung dieser Ansätze zu einem kohärenten System 
ermöglicht es Städten und Gemeinschaften, lokale Synergien 
zu nutzen und resiliente, nachhaltige Lebensräume zu schaf-
fen. Die Herausforderung liegt in der Schaffung von Rahmen-
bedingungen, die solche Synergien durch die Anpassung von 
Gesetzen, die Förderung von öffentlich-privaten Partnerschaf-
ten und die Einbeziehung der Gesellschaft in die Planung und 
Umsetzung von Projekten fördern. Der Erfolg hängt von der 
Fähigkeit ab, über traditionelle Sektorengrenzen hinweg zu 
denken sowie zu handeln und damit integrierte Lösungen zu 
entwickeln, die die Prinzipien der Kreislaufwirtschaft in die 
Praxis umsetzen.
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Bottom-up Zirkularität (Gestaltungsfeld C)
Im Gestaltungsfeld C liegt der Fokus darauf, durch die gesell-
schaftliche Sensibilisierung und das Schaffen von attraktiven 
Quartiersangeboten sowie den Einsatz von Technologien die 
nachhaltige Nutzung von Ressourcen zu fördern.

Veränderte Quartiersangebote sowie der Verzicht auf kom-
merzielle Werbung können beispielsweise nachhaltige Prak-
tiken fördern und somit die im Quartier produzierten Abfälle 
signifikant reduzieren und den Konsum von nachhaltigen 
Alternativprodukten stärken. Dieser Wandel fördert eine Kultur 
des bewussten Konsums, in der die Bewohner und Bewohne-
rinnen dazu neigen, lokale, umweltfreundliche Unternehmen 
zu unterstützen und Angebote wie Repair Cafés zu nutzen. 
Dadurch werden nicht nur unnötiger Verbrauch und Abfall 
reduziert, sondern auch das Kreislaufdenken gesellschaftlich 
gefördert. Darüber hinaus können Angebote wie Unverpackt-
läden im Bereich des Lebensmittelkonsums Verpackungsmüll 
reduzieren, ebenso wie Foodsharing-Initiativen die Verschwen-
dung von Lebensmitteln vermeiden. Durch die Implemen-
tierung von Smart-Waste-Technologien können die darüber 
hinaus anfallenden Abfallmengen auf eine effiziente und 
optimierte Art und Weise getrennt und recycelt werden.

Des Weiteren können Ansätze zur Förderung des »Commu-
nity Buildings« wie Urban-Gardening-Initiativen oder Repair 
Cafés durch identitätsstiftende und verbindende Faktoren ein 
verändertes Konsumverhalten fördern. Entscheidend bei der 
Stärkung nachhaltiger Praktiken ist der einfache Zugang zu 
den entsprechenden Angeboten und Infrastrukturen. Umwelt-
freundliche Alternativen und Handlungserfordernisse müssen 
attraktiv gestaltet sein, da die mehrheitlichen Handlungswei-
sen stark von Faktoren wie bspw. Convenience, Verfügbarkeit, 
Zugang, Wegeketten und Genuss geleitet werden. Zentral sind 
daher beispielsweise gut sichtbare und erreichbare Sharing-
Angebote. Im Vordergrund der Quartiersentwicklung sollte 
auch das Bereitstellen von Räumen, die den Wissenstransfer 
und Informationsaustausch zu nachhaltigeren Konsumprakti-
ken stärken, stehen.
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6	 Innovationsfeld IV: KI-gestützte 
Quartiersentwicklung 

6.1	 Thematische 
Einordnung

Das digitale Zeitalter, geprägt durch Digitalisierung und Techni-
sierung, eröffnet große Optimierungspotenziale für alle Phasen 
der Quartiersentwicklung und ist aber gleichzeitig maßgeblich 
für deren derzeitigen Komplexitätsgrad verantwortlich. Aus 
der zunehmenden digitalen Verfügbarkeit von Daten ergibt 
sich ein größeres Effizienz- und Informationspotenzial, das 
allerdings häufig mit einer Orientierungslosigkeit aufgrund 
der Fülle der ableitbaren Handlungsoptionen einhergeht. Die 
Transformation von Daten in klare Handlungsanweisungen ist 
daher elementar für eine zielgerichtete Datennutzung in der 
Quartiersentwicklung.

Auch das Zusammenspiel von Digitalisierung und Partizipation 
wirkt sich ambivalent auf die Quartiersentwicklung aus. Die 
Erwartungen an Beteiligung und Transparenz sind gestiegen 
und damit auch die Notwendigkeit, unterschiedliche Perspek-
tiven und Interessen zu integrieren. Ein weiterer Komplexitäts-
faktor ist die hohe Entwicklungsdynamik digitaler Technolo-
gien. Ständig eröffnen sich neue Anwendungsmöglichkeiten, 
die allerdings auch eine kontinuierliche Aktualisierung von 
Infrastrukturen, Prozessen und Wissensbeständen erfordern.

Künstliche Intelligenz kristallisiert sich zunehmend als zen-
traler technologischer Innovationstreiber im Kontext der 
Quartiersentwicklung heraus. Es zeigt sich, dass unabhängig 
davon, welche Prozess-, Entwicklungs- und Technologiefelder 
betrachtet werden, künstliche Intelligenz potente Lösungen 
bieten kann. Um die hohen Erwartungen an eine KI-gestützte 
Prozessoptimierung in der Quartiersentwicklung zu realisieren, 
müssen die vorhandenen Potenziale, in den der technischen 
Infrastruktur übergeordneten Prozessebenen wirksam veran-
kert werden. Hierfür sind organisatorische und regulatorische 
Anpassungen sowie ein hohes Maß an Flexibilität erforderlich.

Ansätze zur Prozessoptimierung in der Quartiersentwicklung 
auf technischer und prozessualer Ebene, wie sie in diesem 
Innovationsfeld behandelt werden, finden sich insbesondere in 
den Zukunftsszenarien 3 - 6. Szenario 3 - Hyperdensity Hood 
2053 – zeigt, dass die Entwicklung und Integration neuer 
bzw. angepasster Technologien einen erheblichen Teil zur 
Prozessoptimierung eines nachhaltigen, inklusiven Quartiers 
beitragen. Ecosystems Community 2053 (Szenario 4) stellt 
die Notwendigkeit permanenter systemischer Planungspro-
zesse parallel zum Betrieb für kontinuierliche Anpassung und 
Optimierung heraus. In Szenario 5 (Photosynthesis Precinct 
2053) wird gezeigt, dass neue Planungsmethoden und die 
Kooperation der Akteure bereits in frühen Planungsphasen an 
Bedeutung gewinnen. Und schließlich zeigt sich im Szenario 
Immersive Distributed District 2053 das Potential digitaler, 
partizipativer Zwillinge für OpenSource-Designs sowie des 
frühzeitigen Aufbaus eines virtuellen Ökosystems auch über 
das Quartier hinaus (Ecosystem Building als Asset).
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6.2	 Übersicht Blueprints

GovTech Key Accout 
Management

Das GovTech Key Account Management fungiert als neutrale 
Steuerungsinstanz in der Quartiersentwicklung und begleitet 
den Gesamtprozess von der Bedarfsermittlung bis zur Betriebs-
phase. Durch den Einsatz innovativer GovTech in Verbindung 
mit der Realisierung von Governance-Prinzipien werden die 
vielschichtigen Interessen und Handlungen der verschiedenen 
Stakeholder koordiniert und moderiert, um einen harmoni-
schen und strukturierten Entwicklungsablauf herzustellen. 
GovTech eröffnet die Möglichkeit, die Komplexität der Vermitt-
lung zwischen den Stakeholder durch innovative Steuerungs-
technologien besser zu bewältigen und eine wirkungsvolle 
Governance-Struktur in der Quartiersentwicklung zu fördern. 
Mit dieser neuen Form des Gesamtmanagements kann der 
öffentliche Sektor in der Quartiersentwicklung trotz diverser 
äußerer Widerstände als neutrale Vermittlungsinstanz zwi-
schen den Akteuren fungieren.

 
MBSE-basierte  
Projektsprache

Durch MBSE (Model-Based Systems Engineering) basierte 
Prozessmodellierung und KI-Tools zur Sprachvereinfachung 
kann eine einheitliche Projektsprache etabliert werden, die 
Kommunikationsproblemen zwischen Interessensgruppen 
(Liao & Liu, 2023) vorbeugt. Die MBSE-Modelle ermöglichen 
dabei die systematische Überführung komplexer Entwick-
lungsaspekte in ein strukturiertes, visuelles und dadurch gut 
nachvollziehbares Kommunikations- und Informationsformat. 
KI unterstützt wiederum durch die weitgehende Automatisie-
rung des Modellierungsprozesses auf der Grundlage projekt-
relevanter Dokumente und übersetzt bei Bedarf Fachjargon in 
einen gemeinverständlichen Sprachkontext. Neben dem daraus 
resultierenden tieferen Verständnis zwischen allen Stakehol-
dern unterstützt die Integration von MBSE in die Quartiers-
entwicklung Design, Analyse, Verifikation und Validierung im 
gesamten Planungsprozess.

Common Ground  
Identifikator

Zentraler Ausgangspunkt jedes Steuerungsprozesses ist 
zukünftig ein durch KI definierter Common Ground, der 
individuelle Stakeholderanforderungen mit ESG-Standards 
integriert und darauf aufbauend Handlungsempfehlungen 
formuliert. Zunächst identifiziert eine KI-gestützte Software 
die Anforderungen aller an der Quartiersentwicklung beteilig-
ten Stakeholder und ermittelt mit grundlegenden Maßstäben 
einen gemeinsamen Nenner (Common Ground). Ausgehend 
vom Common Ground fungiert die Software als prozessbeglei-
tende Entscheidungsinstanz, die in der Lage ist, klare Hand-
lungsempfehlungen für einen kooperativen und zielgerichteten 
Entwicklungsprozess zu formulieren, in dem Konflikten 
intelligent vorgebeugt wird. Der traditionelle Prozess der 
Stakeholderanalyse und -abstimmung in der Quartiersentwick-
lung kann auf diese Weise innoviert werden.

 
Partizipativer Digital Twin 

Mit der Abbildung bereits durchgeführter Arbeiten sowie dem 
Planungsstand der für die Zukunft vorgesehenen Arbeiten, gibt 
der Digital Twin den Stakeholdern einer Quartiersentwicklung 
einen stets aktuellen Überblick über den Entwicklungsstand. 
Eine kontinuierliche Anpassung an den dynamischen Fort-
schritt der Quartiersentwicklung wird durch den ständigen 
Zugriff auf Planungsunterlagen, den Einsatz von automati-
sierten Monitoring-Technologien und die Kopplung mit User 
Generated Content ermöglicht. Extended Reality und Partizipa-
tionsschnittstellen steigern das Interesse und Engagement für 
den Digital Twin und die Quartiersentwicklung. Parametrische 
Modelle gestatten die dynamische Anpassung von Planungs-
entwürfen und die Visualisierung von Stakeholder-Feedback in 
Echtzeit. 

Scan2BIM + X

 
Zukünftig kann aus allen für eine Quartiersentwicklung 
relevanten Daten automatisiert ein erweitertes BIM-Modell 
generiert werden, aus dem eine KI-Software, basierend auf 
einfachen Prompts, fundierte Analysen, Simulationen und 
damit verbundene Handlungsempfehlungen generiert. Auf 
Basis einer multidimensionalen Datenintegration werden die 
komplexen Raumstrukturen von Quartiersentwicklungen 
detailliert in ihrem Ist-Zustand erfasst. Eine menschzentrierte 
KI-Schnittstelle formuliert zu allen Ergebnissen zielgerichtete 
und klar verständliche Handlungsempfehlungen. Im Ergebnis 
werden Immobilienwerte sowohl im Neubau als auch in der 
Bestandsentwicklung durch integrierte Datenanalyse optimiert 
und Sicherheitsrisiken minimiert.

GTK

MBP

PDT

CGI

SBX
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KI-Baumeister

 
Eine KI-Software beschleunigt die Erstellung von BIM-Model-
len für Neu- und Umbauten, um wertvolle Zeit bei wiederkeh-
renden Planungs- und Dokumentationsaufgaben zu sparen. 
Zentraler Ausgangspunkt ist ein Machine-Learning-Algorith-
mus, in den kontinuierlich bestehende BIM-Modelle sowie 
relevante Fachliteratur eingespeist werden. Er ermöglicht eine 
KI-basierte Design Decision Language, die architektonische 
und städtebauliche Prinzipien mit nutzerspezifischen Daten zu 
Bau- und Ausstattungselementen verknüpft und ohne detail-
lierte Spezifikationen aus einfachen Raumplänen detailgetreue, 
normkonforme und anpassbare BIM-Modelle erstellt. Ein 
weiterer Algorithmus wird mit Montageplänen und Bauanlei-
tungen trainiert, um automatisiert Anweisungen für den 
Einbau von Bauprodukten zu generieren.

 
Modular Flex 

Dieser Blueprint fokussiert modulare Bausysteme, die den 
Bauprozess durch serielle Massenproduktion und Vorfertigung 
beschleunigen und eine dynamische Anpassungsfähigkeit an 
unterschiedliche Nutzungsszenarien bis in die Betriebsphase 
ermöglichen. Die einzelnen Module zeichnen sich durch sichere 
Verbindungstechniken aus und gewährleisten eine hohe 
Veränderbarkeit in Bezug auf Raum- und Gebäudestrukturen, 
indem sie auf einfache Ab- und Umrüstbarkeit sowie Kompati-
bilität mit vielfältigen Modulkombinationen ausgerichtet sind. 
Indem alle Entwicklungsphasen berücksichtigt werden, kann 
eine KI-gestützte Managementplattform verlässliche Zukunfts-
prognosen und Lebenszyklusanalysen für Quartiersentwicklun-
gen liefern und Prozessanpassungen anfordern. Darüber 
hinaus ermöglicht die Integration der Module mit offenen, 
austauschbaren Installationskanälen und Technologiesystemen 
eine flexible Anpassung an fortlaufende digitale Innovationen.

 
Echtzeit-Baugenehmigung 

Um die Effizienz der behördlichen Baugenehmigungsprozesse 
zu steigern, können zukünftig Bauanträge unabhängig von 
ihrer Komplexität zunehmend automatisiert durch KI geprüft 
werden, wobei der maschinelle Lernprozess Echtzeit-Bauge-
nehmigungen ermöglicht. Zentraler Ansatzpunkt ist die 
Zulassung von digitalen, BIM-basierten Bauanträgen, die auf 
dem offenen IFC-Datenstandard basieren, der die Interaktion 
mit unterschiedlichen Softwareprodukten ermöglicht. Durch 
klar definierte BIM-Modellierungsrichtlinien und Software-
Container kann die Prüfung der Anträge auf Basis eines 

automatisierten Code-Checking-Systems erfolgen, das ver-
schiedene KI-Funktionen integriert. Darüber hinaus entwickeln 
sich die eingesetzten KI-Algorithmen durch maschinelles 
Lernen ständig weiter, so dass nach Inbetriebnahme des 
Systems eine kontinuierliche Effizienzsteigerung des Genehmi-
gungsprozesses ohne menschliches Zutun möglich ist.

 
Regelbasierte Minimalstandards 
und innovationsorientierte 
Bauvorschriften

Basierend auf der These, dass die großflächige (Wieder-) 
Einführung von regelbasierten Mindeststandards und 
innovationsorientierten Bauvorschriften ein Schlüsselinstrument 
zur Realisierung innovativer, anpassungsfähiger 
Quartiersentwicklungen sein kann (Koch, 2023), soll das 
geltende Baurecht radikal vereinfacht werden. Ausgangspunkt 
für die grundlegenden Regeln der Minimalstandards ist ein 
tiefgreifender Evaluierungsprozess der bestehenden 
Anforderungen. Die innovationsorientierten Bauvorschriften 
kommen dort zum Einsatz, wo Bauvorschriften problemlos 
entlang von Leistungszielen umgesetzt werden können, und 
lassen Freiraum beim Einsatz von Baukonzepten, Materialien 
und Technologien. Darüber hinaus gewähren sie bestimmte 
Subventionen und regulatorische Vorteile, je nachdem, 
inwieweit die Leistungsziele erreicht werden. 

 
KI-gestützte 
Vergleichsdatenbank

 
Dieser Blueprint stellt vor, wie eine KI-gestützte Vergleichsfall-
datenbank zukünftig die Erlangung von Sonderbaugenehmi-
gungen unter Umgehung regulärer, meist linearer Prüfverfah-
ren ermöglicht. So wird jeder eingereichte Bauantrag von einer 
KI-Software automatisch mit einer in Echtzeit aktualisierten 
Datenbank abgeglichen und bei hoher Übereinstimmung mit 
bestehenden Einträgen wird dem Antragstellenden sofort ein 
Zertifikat ausgestellt. Dieses Zertifikat berechtigt zur Durch-
führung eines Bauvorhabens nach Konformitätskriterien, die 
auf den Rahmenbedingungen der analysierten Vergleichsfälle 
basieren, ohne ein weiteres zeitaufwändiges Genehmigungs-
verfahren durchlaufen zu müssen. Neben der Zeitersparnis 
fördert dieser Ansatz eine einheitliche Behandlung von Bau-
anträgen, was einer transparenten und gerechten Genehmi-
gungspraxis zuträglich ist.

MOF

EBG

MIB

VDB

KIB
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6.3	 Übergreifende Gestaltungsfelder
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Steuerung und Beschleunigung aus Prozessperspektive 
(Gestaltungsfeld A)
Gestaltungsfeld A stellt durch die Synthese von vier, auf eine 
optimierte Steuerung und Beschleunigung des Gesamtent-
wicklungsprozesses abzielenden, Blueprints ein koordiniertes 
und kooperatives Vorgehensmodell vor, das Management-
systeme, Kommunikationsstrategien und partizipative Ansätze 
integriert.

Eine neutrale Steuerungsinstanz wird als Ausgangspunkt für 
die Koordination der verschiedenen Stakeholder-Interessen 
und -Aktivitäten etabliert, um Prozesseffizienz, Fairness und 
Harmonie auf allen Entwicklungsebenen zu fördern. Ergänzt 
wird dies mit der Kombination von MSBE und KI, wodurch 
eine vereinheitlichte und klare Kommunikationsweise entsteht, 
die Wissens- und Sprachbarrieren abbaut. KI-gestützte Soft-
ware ermittelt aus den Anforderungen der Stakeholder sowie 
grundlegenden ESG-Standards einen Common Ground, der 
eine kooperationsorientierte Entscheidungsgrundlage darstellt. 
Und der partizipative Digital Twin dient wiederum als integra-
tives, kollaboratives Tool, das den aktuellen Entwicklungsstand 
für alle Stakeholder immersiv erlebbar und beurteilbar macht. 
Er kann als maßgeblicher Katalysator für die Generierung von 
Stakeholder-Feedback im Rahmen des gesamten Gestaltungs-
feldes wirken.

Es ergibt sich ein synergetisches Vorgehensmodell, das eine 
zielgerichtete und konsensorientierte Quartierentwicklung 
ermöglicht. Zur Umsetzung ist jedoch die Bereitschaft der 
Stakeholder, die Steuerung des Gesamtentwicklungsprozesses 
gemeinsam neuzudenken essenziell. Gemeinwohlorientierter, 
konstruktiver Diskurs muss gefördert, die technische Infrastruk-
tur aufgebaut und die personellen Ressourcen gestellt werden.

Planungs- und Umsetzungsinnovationen aus 
Entwicklerperspektive (Gestaltungsfeld B)
In Gestaltungsfeld B werden drei Blueprints zu einem datenge-
triebenen und adaptiven Vorgehensmodell zur effizienzorien-
tierten Optimierung der Planungs- und Umsetzungsprozesse in 
der Quartiersentwicklung kombiniert. So kann eine verbesserte 
und effizientere Adaption an die multifaktoriellen und sich 
stetig ändernden Rahmenbedingungen ermöglicht werden.

Mit multidimensionaler Datenintegration werden unterschied-
lichste Ausprägungen und Einflussfaktoren von Quartiersräu-
men erfasst. Daraus werden erweiterte BIM-Modelle generiert, 
die fundierte Analysen und Simulationen für die Planung des 
Entwicklungsprozesses unterstützen. Dieses Planungsmodell 
kann, insofern die Daten dynamisch an den Prozess angepasst 
werden, in allen Entwicklungsphasen angewandt werden.

Des Weiteren können durch die automatisierte Erstellung von 
Bauunterlagen personelle Ressourcen vermehrt für die Verfol-
gung ganzheitlicher und adaptiver Planungsstrategien genutzt 

werden. Kombiniert mit dem modularen High-Tech-Bausystem 
kann eine hohe Prozessgeschwindigkeit und -dynamik erzielt 
werden.

Ein mögliches Synergiepotenzial besteht darin, die integrierten 
Datenanalysen und Simulationen zu nutzen, um die Produktion 
modularer Baukomponenten vorausschauend auszurichten. 
Denkbar ist auch, dass durch variable Raummodule unmit-
telbar auf dynamische Analyse- und Simulationsergebnisse 
reagiert werden kann.

Regulatorisch-technische Innovationen aus der 
Verwaltungsperspektive (Gestaltungsfeld C)
Zur Schaffung regulatorisch-technischer Innovationen aus 
Verwaltungsperspektive, mit denen neue Freiräume für Ent-
wicklungsprojekte geschaffen und Genehmigungsprozesse 
vereinfacht werden können, wird die Integration und Synergie 
von digitalen Bauanträgen, BIM- und KI-Prüfmechanismen und 
regulatorischen Erleichterungen im Bauordnungs- und Verwal-
tungsverfahrensrecht fokussiert.

Um den Genehmigungsprozess auf Basis von BIM-Modellen 
und KI-Prüfmechanismen durch Automatisierung zu beschleu-
nigen, wird an die zunehmende Verbreitung digitaler Bauan-
träge angeknüpft. Im Mittelpunkt stehen dabei KI-Funktionen, 
die Antragsinformationen aus den BIM-Modellen extrahieren 
und deren Spezifikationen mit den Bauvorschriften abgleichen. 
Vor allem bei den heute sehr langwierigen Genehmigungs-
prozessen für neuartige und besonders komplexe Bauvorhaben 
kann hier eine Verbesserung erbracht werden.

An den gleichen Ausgangsbedingungen setzt die Vergleichs-
falldatenbank an, jedoch mit der Besonderheit, dass der 
reguläre Genehmigungsprozess nicht nur beschleunigt, son-
dern sogar umgangen wird. Dies soll durch die Erteilung von 
Sonderbaugenehmigungen auf der Grundlage automatisierter 
Vergleichsanalysen von neuen Bauanträgen mit bereits geneh-
migten Bauanträgen erreicht werden. So können Antrags-
stellende einsehen, wo und wie sie mit einem Bauvorhaben 
nach konkreten Konformitätskriterien beginnen können. Als 
Beschleunigungsfaktor ist dieser Ansatz vor allem bei wieder-
kehrenden und weniger komplexen Bauanträgen interessant.

Regelbasierte Minimalstandards und innovationsorientierte 
Bauvorschriften haben das Potenzial, weit über die ange-
dachten technischen und prozessualen Optimierungsansätze 
hinauszugehen, indem sie die Grundlogik des geltenden Bau-
ordnungsrechts völlig neugestalten. Ziel ist es, neue Freiräume 
für Bauvorhaben zu schaffen und vermeidbare bürokratische 
Hürden abzubauen, die der Quartiersentwicklung über die 
Genehmigungsphase hinaus zugutekommen. So können Rah-
menbedingungen sichergestellt werden, die eine Maximierung 
ihrer impliziten Technologiepotenziale im Genehmigungspro-
zess ermöglichen.
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7	 Übergreifende Handlungsstrategien

Die Entwicklung nachhaltiger und zukunftsorientierter Quartie-
re erfordert eine systematische Herangehensweise, die sowohl 
aktuelle Herausforderungen als auch langfristige Transformati-
onsprozesse berücksichtigt. In jedem der identifizierten Innova-
tionsfelder wurden spezifische Handlungsstrategien abgeleitet, 
die eine strukturierte Orientierung bieten und aufzeigen, wie 
zentrale Themen der Quartiersentwicklung adressiert werden 
können. Diese Strategien liefern keine universell gültigen 
Lösungen, sondern dienen als anpassungsfähige Werkzeuge, 
die auf unterschiedliche kontextuelle Bedingungen übertragbar 
sind.

Es ist daher essenziell, diese Themen frühzeitig zu identifizie-
ren und strategisch zu verankern, ohne dass alle Maßnahmen 
simultan umgesetzt werden müssen. Vielmehr sollten relevante 
Entwicklungen kontinuierlich beobachtet und situativ prio-
risiert werden, um eine flexible und adaptive Steuerung der 
Quartiersentwicklung zu ermöglichen. Vor diesem Hintergrund 
werden im Folgenden die übergeordneten Handlungsstrate-
gien dargestellt.

Innovationsfeld I: Communities, 
Nutzerbedarfe und Services

Im Innovationsfeld »Communities, Nutzerbedarfe und  
Services« wurden gemeinsam mit Expertinnen und Experten 
sowie den Projektpartnern die folgenden drei Handlungs- 
strategien als besonders zielführend und relevant bewertet:

Gemeinsames Handeln 
Trotz der Bildung von virtuellen Gemeinschaften stellen 
physische Begegnungen und Kommunikationsströme 
weiterhin einen wesentlichen Bestandteil zur Zufriedenheit 
und zum allgemeinen Wohlbefinden der Gesellschaft dar. 
Communities sollten daher bereits zu Beginn der Quartiers-
entwicklungen in die Planungen mitaufgenommen werden 
und einen aktiven Handlungsstrang darstellen. Die enge 
Kooperation mit unterschiedlichen Experten und Expertin-
nen ist eine Grundvoraussetzung, um Communities langfris-
tig erfolgreich zu implementieren. 

Aktive Quartierskultur 
Zur Unterstützung von Communities im Quartier sollte an 
vernetzte Wertschöpfung gedacht und Infrastrukturen intel-
ligent miteinander verbunden werden. So können Bildungs- 
und Lernorte unter anderem nicht nur in dafür vorgesehe-
nen isolierten Funktionsbausteinen entstehen, sondern als 
Ökosystem im Quartier ausgerollt werden. Die Vernetzung 
von Individuen der Community bildet die Grundlage zu 
einem lebendigen Miteinander und einer starken Identifika-
tion mit der gebauten Umgebung. 

Begegnungsräume schaffen 
Neben unterstützenden Elementen zur Förderung einer 
lebendigen Community sind im Quartier auch Flächen und 
soziale Infrastrukturen notwendig, die Raum zur Entfaltung 
und Improvisation bieten. Serendipity beschreibt Zufallsbe-
gegnungen, die sowohl zu neuen Ideen und Wissenstrans-
fer im Arbeitskontext führen als auch im Privaten den Infor-
mationsfluss stärken. Öffentliche Orte sollten daher nicht 
immer bis ins Detail entwickelt sein, sondern sich innerhalb 
der Community immer wieder neu erfinden (können). Wan-
delbarkeit und Flexibilität in der Gestaltungsform sowie der 
Organisation können Zufallsbegegnungen und produktive 
Improvisation langfristig fördern.



34

Übergreifende Handlungsstrategien

Innovationsfeld II: Geschäfts-, Finanzierungs-,  
und Betreibermodelle

Im Innovationsfeld »Geschäfts-, Finanzierungs- und Betreiber-
modelle« wurden die folgenden zwei Handlungsstrategien als 
besonders vielversprechend herausgearbeitet:

Ökosysteme für Wertschöpfung  
Die Wertschöpfungskette rund um die Quartiersentwick-
lung und den Quartiersbetrieb wird sich vor allem dadurch 
verändern, dass lebenswerte Quartiere anders entwickelt 
und betrieben werden. Themen wie Communities, Wert-
schöpfung im Quartier für das Quartier, Umgang mit 
demografischen und klimatischen Herausforderungen sowie 
die Verfügbarkeit und Nutzungsmöglichkeit von Daten 
werden eine besondere Rolle bei quartiersbezogenen Wert-
schöpfungsketten spielen. Bei der Quartiersentwicklung ist 
es daher unerlässlich, von vorneherein einen Rahmen für 
eine kontextsensitive Zusammenarbeit unterschiedlicher 
Stakeholder zu schaffen, in dem neue (Teil-) Wertschöp-
fungsketten entstehen und ihre Wirkung entfalten können. 
Neben Inkubatoren und Accelerator-Programmen sind hier 
quartiersbezogene Innovationssysteme zu etablieren, die 
neben einer co-kreative Umsetzung neuer Lösungen auch 
die Governance des Innovationsökosystems »Quartiersent-
wicklung« adressieren.  

Passgenaue Finanzierungsmodelle 
Für eine zukunftsfähige Quartiersentwicklung wird es 
relevant sein, die Passgenauigkeit von Finanzierungskonst-
ruktionen zu verbessern. Dazu sollte erarbeitet werden, wie 
die aktuellen Systemgrenzen, die in der Regel durch einen 
Erwerbs-, Entwicklungs- und Verkaufsprozess dominiert 
sind, erweitert werden können. Dies könnte beispielsweise 
dadurch geschehen, dass systemische Zusammenhänge 
der konstituierenden Elemente einer Quartiersfinanzierung 
aufgeschlüsselt und Möglichkeiten der Weiterentwicklung 
identifiziert werden. In einem zweiten Schritt sind Ideen 
und Konzepte zu konkretisieren, zu evaluieren und zu 
erproben, die einen Mehrwert in der Quartiersfinanzierung 
schaffen können. 

Daten- und gemeinschaftsgetriebene  
Geschäftsmodelle 
Mit Blick auf bspw. die EU-Taxonomieverordnung entste-
hen Rahmenbedingungen, die im Quartiersbetrieb prüf-
fähige Betriebs- und Geschäftsmodelle voraussetzen, um 
die Fähigkeit zu erlangen, zukünftigen Berichtspflichten 
nachzukommen. Für diese qualifizierten Berichte sind Daten 
und Messpunkte ebenso eine Voraussetzung wie innovative 
und datenbasierte Geschäftsmodelle, aus denen qualifizier-
te Aussagen ableitbar sind. Damit kommt dem Aufbau und 
der Etablierung von innovativen, daten- und gemeinschafts-
getriebenen Geschäfts- und Betreibermodellen eine zent-
rale Bedeutung zu. Mit Hilfe von Experimentierräumen und 
Testumgebungen ist zu erarbeiten, wie Bewertungs- und 
Vertrauenssysteme innerhalb der Geschäfts- und Betrei-
bermodelle benötigt werden und welche rechtlichen und 
regulatorischen Rahmenbedingungen neu justiert werden 
müssen.
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Innovationsfeld III: Zirkuläre 
Quartiersstrategien

Einleitung ergänzen: Im Innovationsfeld »Zirkuläre Quartiers-
strategien« wurden in Zusammenarbeit mit Fachleuten und 
Praxispartnern die folgenden drei Handlungsstrategien als 
besonders relevant ermittelt:

Neue wirtschaftliche Symbiosen 
Wissensaustausch und -transfer sind im 21. Jahrhundert von 
besonderer Bedeutung. Insbesondere in der Baubranche 
und der Quartiersentwicklung bedarf es engen Verzah-
nungen, um der Entwicklung eines resilienten Quartiers 
zukünftig gerecht zu werden. Stärkere Verknüpfungen und 
Kollaborationen zwischen Unternehmen sind erforderlich, 
um Neben- und Restmaterialien in industrielle Symbiosen 
nutzen zu können. Durch Netzwerkstrukturen könnten 
Wissens- und Informationsdefizite auf diversen Ebenen und 
Sektoren behoben und eine flächendeckende Umsetzung 
von kreislauforientierten Prozessen erreicht werden. Bei 
der Implementierung neuer Maßnahmen gilt es, sowohl 
lokale Bedarfe und Potenziale zu nutzen als auch gleich-
zeitig regionale und nationale Kontexte einzubetten, um 
den gesellschaftlichen und wirtschaftlichen Mehrwert zu 
steigern. 

Reduzieren, Wiederverwenden, Weiterdenkens 
Aufgrund der aktuellen globalen Herausforderungen wird 
die Transformation von einem linearen zu einem zirkulären 
Wirtschaftsmodell zunehmend relevanter. Um die Nachhal-
tigkeitsziele und -bestrebungen auf nationaler und lokaler 
Ebene erreichen zu können, gilt es besonders in urbanen 
Räumen, die Potenziale zu nutzen, um Materialkreisläufe 
auf kleinstem Raum zu fördern und die Abfallproduktion zu 
vermeiden. 
 
Maßnahmen zur Vermeidung von Abfällen wie beispiels-
weise eine effizientere Materialnutzung (LESS) können 
durch die Reduzierung des Materialeinsatzes oder mithilfe 
von sogenannten »Langsamkeitsstrategien« erzielt werden 
(LONGER). Ein weiteres Kernelement in der Kreislaufwirt-
schaft ist das Ersetzen von umweltschädlichen Elementen 

(CLEAN). Durch die Nutzung von regenerativen Biomasse-
ressourcen kann eine stärkere Orientierung an natürlichen 
Stoffkreisläufen erfolgen und somit können Kreisläufe ein-
facher und nachhaltiger geschlossen werden (CYCLE). 

Politische Dimensionen 
Um den Übergang zu einer Circular Economy voranzutrei-
ben, muss die politische Dimension der Stadt/des Quartiers 
anerkannt werden. Eine erfolgreiche Umstellung auf eine 
Kreislaufwirtschaft kann nicht allein durch individuelle 
Verhaltensänderungen erreicht werden. Raumbezogene 
Hindernisse müssen identifiziert, lokale Akteure infor-
miert und die Kooperation zwischen Akteuren koordiniert 
werden. Hierbei ist eine effektive städtische Governance, 
die auf Prinzipien wie Gerechtigkeit, Effektivität, Effizienz, 
Transparenz, Rechenschaftspflicht und Partizipation basiert, 
unerlässlich. Um kreislauforientierte Transformationen zu 
fördern, bedarf es zunächst jedoch gesetzlicher Verände-
rungen und Anpassungen im Bereich der politischen Rah-
menbedingungen. Hierbei ist nicht nur die Unterstützung 
politischer Entscheidungsträger gefragt, sondern auch das 
Schaffen von Anreizen und die Integration von Bürgerbetei-
ligungen spielen eine entscheidende Rolle.
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Übergreifende Handlungsstrategien

Innovationsfeld IV: KI-gestützte 
Quartiersentwicklung

Im Innovationsfeld »KI-gestützte Quartiersentwicklung« 
wurden die folgenden zwei Handlungsstrategien als wegwei-
send identifiziert:

Multidimensionale Quartiersentwicklung 
Die Blueprints der Open Innovation Sprints entfalten ihr 
volles Potential, wenn sie in einen multidimensionalen Ent-
wicklungsprozess mit integrativem Planungsverständnis ein-
gebettet werden. Hierbei verlaufen alle Entwicklungsphasen 
iterativ und können jederzeit flexibel aufeinander reagieren, 
wodurch Bedarfsermittlung und Planung während der 
Umsetzungs- und Betriebsphase kontinuierlich fortgesetzt 
werden können. Die Realisierung eines solchen Herange-
hens ist ein wesentlicher Baustein zur Stärkung der zukünf-
tigen Resilienz der Quartiersentwicklung. Denn die zuneh-
mend komplexen und dynamischen Rahmenbedingungen 
des 21. Jahrhunderts, allen voran Klimawandel, Globali-
sierung, Digitalisierung und Technisierung, führen zu sich 
ständig verändernden Anforderungen, denen derzeit noch 
nicht ausreichend Rechnung getragen wird. Die Blueprints 
können als prozessuale und technische Weichenstellungen 
verstanden werden, um die Realisierung eines multidimen-
sionalen Entwicklungsprozesses durch einen entsprechend 
umgestalteten Ressourceneinsatz voranzutreiben. Wesent-
lich ist dabei die gezielte Generierung von Anwendungswis-
sen, das über die theoretischen Konzepte und prozessualen 
und technischen Anpassungen hinaus eine tatsächliche 
Transformation ermöglicht. 

Verantwortungsvoller Technikeinsatz 
Wird eine tiefgreifende Integration digitaler Technolo-
gien in die Quartiersentwicklung vorgenommen, bei der 
sicherheitsrelevante Aufgaben teilweise oder vollständig 
automatisiert werden, so gilt es, den Technikeinsatz ziel-
gerichtet und verantwortungsvoll zu gestalten und somit 
die Akzeptanz und das Vertrauen aller Stakeholder sicherzu-
stellen. Hierbei können verschiedene Maßnahmen ergriffen 
werden. Einerseits spielt die transparente Kommunikation 
der Funktionsweisen, andererseits die Implementierung ver-
bindlicher Standards für Monitoring und Qualitätssicherung 
eine eminente Rolle. Darüber hinaus erfordert die Kom-
plexität der Technologieanwendungen oftmals ein hohes 
Verständnis der menschlichen Akteure und Akteurinnen. 
Neben ihrer Benutzerfreundlichkeit ist daher insbesondere 
eine bedarfsgerechte Aus- und Weiterbildung entschei-
dend. Zuletzt sind ausreichend lange Erprobungsphasen, in 
denen Fehler und unerwünschte Nebeneffekte überprüft 
und entsprechend korrigiert werden können. Dabei sollte 
man sich nicht von einer auf den ersten Blick beeindru-
ckenden Leistungsfähigkeit technischer Lösungen verleiten 
lassen, sondern an einer langsamen, sukzessiven Reduktion 
menschlicher Kontrolle festhalten.  

Interdisziplinäre und intersektorale Zusammenarbeit 
Die Umsetzung von Lösungen für die Quartiersentwicklung 
in den drei Technologiefeldern Gov-, AEC- und CivicTech 
sollte in interdisziplinärer Zusammenarbeit erfolgen, die der 
vorhandenen Systemkomplexität durch eine holistische Wis-
sensbasis gerecht wird. Erst durch die Zusammenführung 
von (sektorenübergreifenden) Fachkompetenzen können 
innovative Lösungen entstehen, die die technische Mach-
barkeit mit wichtigen Begleitaspekten wie ökologischer 
Nachhaltigkeit und sozialer Akzeptanz in Einklang bringen. 
Während der öffentliche Sektor von der Kundenperspektive 
und der technischen Forschungs- und Entwicklungsarbeit 
der Privatwirtschaft profitiert, kann diese im Gegenzug 
Marktzugänge und Fördermittel erhalten und besser auf 
notwendige regulatorische Anpassungen hinweisen. Koope-
rationsmöglichkeiten für die deutsche Verwaltung finden 
sich in der gesamten internationalen Technologielandschaft, 
wichtig ist jedoch die Etablierung deutschlandspezifischer 
Lösungen. 

Holistische Prozessoptimierung 
Die technischen Potenziale zur Prozessoptimierung in der 
Quartiersentwicklung werden zukünftig, insbesondere im 
Kontext der künstlichen Intelligenz, weiter zunehmen. Dies 
birgt die große Gefahr, dass sich der Fokus zunehmend auf 
technische Lösungen verengt, anstatt auch regulatorische 
und organisatorische Hintergründe und Zusammenhänge 
angemessen zu berücksichtigen. Bei der Betrachtung einzel-
ner technischer Lösungen für die Quartiersentwicklung 
sollte daher immer mitgedacht werden, wie diese durch 
grundlegende Prozessanpassungen ihr Potenzial weiter ent-
falten könnten.
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8	 Zwischenfazit und Ausblick

Auf Basis der vorgestellten Innovationsfelder der »Future 
District Alliance« lassen sich verschiedene Ansätze und 
Perspektiven zur Entwicklung zukunftsgewandter Quartiere 
ableiten. Die vorgestellten Blueprints und Handlungsstrategien 
verdeutlichen, dass die Zukunft urbaner Räume durch die kon-
sequente Verknüpfung sozialer, ökologischer und technologi-
scher Innovationen gestaltet wird. Hierbei spielen intelligente, 
datenbasierte Technologien – etwa KI-gestützte Analyse- und 
Planungsprozesse, Digital Twins sowie Scan2BIM-Methoden 
– eine Schlüsselrolle. Diese Technologien ermöglichen nicht 
nur eine präzisere und flexiblere Planung, sondern auch eine 
kontinuierliche Anpassung der Quartiersentwicklungsprozesse 
an stetig veränderbare Rahmenbedingungen.

Gleichzeitig wird die Notwendigkeit neuer Geschäfts- und 
Finanzierungsmodelle hervorgehoben. Öffentlich-private Part-
nerschaften, datenbasierte Finanzierungsansätze und innovati-
ve Betreibermodelle bieten konkrete Lösungsansätze, um den 
wirtschaftlichen Herausforderungen im Kontext der digitalen 
Transformation und der aktuellen Immobilienmarktdynamik zu 
begegnen. Durch die Integration dieser Modelle können Pro-
jekte risikominimiert und nachhaltige, ESG-konforme Konzepte 
geschaffen werden, die zudem den gesamten Lebenszyklus 
eines Quartiers berücksichtigen.

Ein weiterer zentraler Pfeiler des Katalogs liegt in der Etablie-
rung zirkulärer Quartiersstrategien. Ansätze wie Urban Mining, 
modulare Bauweisen und flexible, ressourcenschonende 
Energiekonzepte zeigen, dass eine nachhaltige Stadtentwick-
lung untrennbar mit der effizienten Nutzung und Wiederver-
wertung von Ressourcen verbunden ist. Die Kombination aus 
technischen Innovationen und neuen, community-orientierten 
Dienstleistungen schafft somit nicht nur ökonomische, sondern 
auch soziale Mehrwerte – von der Förderung des gemein-
schaftlichen Zusammenhalts bis hin zur Steigerung der Lebens-
qualität im Quartier.

Zusammengefasst wird deutlich: Nur durch die interdisziplinäre 
Zusammenarbeit aller relevanten Akteure und Akteurinnen 
– von Stadtplanenden und politischen Entscheidungsträgern 
und Entscheidungsträgerinnen über Unternehmen bis hin zu 
den Bewohnenden – lassen sich die im Katalog entwickelten 
Blueprints praxisnah in Reallaboren und Pilotprojekten erpro-
ben und skalieren. Dieser ganzheitliche Ansatz, der techno-
logische Fortschritte mit sozialen und ökologischen Aspekten 
verknüpft, stellt den Schlüssel zur Entwicklung lebenswerter, 
resilienter und zukunftsfähiger Quartiere dar.

 

Ausblick: Kommende Innovationsfelder

Um die Future District Toolbox weiterzuentwickeln, 
werden künftig vier zusätzliche Innovationssprints 
bearbeitet. Diese ergänzen die bisherigen Handlungsstra-
tegien um zentrale Zukunftsthemen:

Mobilität und Logistik – effiziente und nachhaltige  
Verkehrslösungen für urbane Räume
Energiesysteme – dezentrale, resiliente und klimaneutrale 
Energieversorgung
Modulare Quartierssysteme – flexible Strukturen für 
anpassungsfähige Stadtquartiere
IoT im Quartier – digitale Vernetzung zur Optimierung 
von Stadt- und Quartiersprozessen
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9	 Anhang

9.1	 Methodisches Vorgehen

Zur Entwicklung der Blueprints (anwendungsorientierten Innovationen) folgten zunächst in 
jedem Open Innovation Sprint fraunhofer-interne sowie teilweise partnerübergreifende Fokus-
gruppen zur Erfassung der Trendthemen und Ausrichtung der thematischen Schwerpunkte. 
Innerhalb der Fokusgruppe mit Experten und Expertinnen der Stadt- und Projektentwicklung 
wurden durch Verknüpfung des breiten Fachwissens sowie Impulsen übergeordnete Innova-
tionsfelder und Lösungsansätze vorformuliert. Diese bildeten das grundlegende Fundament zur 
Weiterentwicklung sogenannter Blueprints (Blaupausen).

In einem darauffolgenden Schritt wurden die Blueprints mithilfe von Experteninterviews in 
einem qualitativen Forschungsansatz gemeinsam weiterentwickelt, priorisiert sowie durch eine 
gewisse Detailtiefe ergänzt. Insgesamt wurden dafür pro Open Innovation Sprint 3-4 Experten-
interviews im virtuellen Format durchgeführt. Bei den Experten und Expertinnen handelte es 
sich um Vertreter und Vertreterinnen der Immobilienbranche, Quartiersentwicklung sowie teils 
individuellen, themenspezifischen Branchenvertreter. Die Experten und Expertinnen sowie der 
Durchführungszeitraum der Interviews können der nachfolgenden Tabelle entnommen werden.  

Open Innovation Sprint: Communities, Nutzerbedarfe und Services 

Durchführungszeitraum: August 2023 – September 2023

Name Vorname Unternehmen Schwerpunkte

Bitter Christian

Stattbau 

München GmbH

Beratung, Beteiligung, Projektbegleitung 

und Konzeptentwicklung in Kommunen, 

Mobilitätskonzepte und Infrastrukturentwicklung

Haberkorn Jonas

Builtworld 

GmbH

Director bei Builtworld GmbH, digitalen 

Transformation im Gebäude Lebenszyklus, Expertise 

in den Bereichen Immobilien, Stadtentwicklung, 

Proptech und Nachhaltigkeit

Kleeßen Piet

Metavalue 

GmbH

Geschäftsführer der Community Marketing Agentur 

metavalue, Unterstützung von Unternehmen beim 

Community-Aufbau

Göb Dr. Angelina

Leibniz 

Universität 

Hannover

Wissenschaftliche Mitarbeiterin am Institut für 

Wirtschafts- und Kulturgeografie der Leibniz 

Universität Hannover, Forschungsprojekte zu 

Zusammenhalt in Nachbarschaften und Räume der 

Begegnung

 

Experten und  
Expertinnen der Open 
Innovation Sprints
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Open Innovation Sprint: Geschäfts-, Finanzierungs-, und Betreibermodelle 

Durchführungszeitraum: September 2023 – November 2023

Name Vorname Unternehmen Schwerpunkte

Berger Jan

Themis Foresight 

GmbH

Zukunftsforscher und Gründer des Business 

Thinktanks Themis Foresigh, sieben Jahre lang 

Geschäftsführer der 2b AHEAD ThinkTank GmbH 

Treiber Jürgen

Treiber 

Consulting

Inhaber von Treiber Consulting, 

einem Beratungsunternehmen für 

Immobilienprojektentwicklung, Konzeption, 

Planung, Bau und Betrieb von kostengünstigen 

Gebäuden für Wohn- und Gewerbenutzung unter 

Einsatz innovativer Modulbauweisen

Wiedemann Max AOK PLUS

Bereichsleiter für Unternehmensstrategie 

& Marke bei AOK PLUS, Schwerpunkte auf 

Innovationsmanagement, Marktforschung und 

neuen Geschäftsmodelle 

Von Obernitz Yorck

Willendorff 

Technologies 

GmbH

Geschäftsführer der Willendorff Technologies 

GmbH, mit dem Ziel Unternehmen durch innovative 

Technologien digital wettbewerbsfähig machen

 

Open Innovation Sprint: Zirkuläre Quartiersstrategien 

Durchführungszeitraum: Dezember 2023 – Januar 2024

Name Vorname Unternehmen Schwerpunkte

Buser Barbara In Situ

Geschäftsführerin des Baubüros In Situ in der 

Schweiz, Gründerin der ersten Bauteilbörse und 

Schwerpunkt auf Umnutzungsprojekte

Campanella Dominik Concular

Mitgründer von restado, dem größten Marktplatz 

für wiedergewonnene Baustoffe in Europa 

und Mitbegründer von Concular, Software zur 

Wiederbenutzung von Baustoffen

Sichrovsky Margit

LXSY 

Architekten

Gründerin des Architekturbüros LXSY, 

Schwerpunkte auf zirkuläres Bauen, Mitglied in der 

BDA Berlin, Teil des Arbeitskreises »Nachhaltiges 

Planen und Bauen« der Architektenkammer Berlin

Le Roux Kim

LXSY 

Architekten

Gründerin des Architekturbüros LXSY, Schwerpunkt 

auf zirkuläres Bauen

Roosen Prof. Dr. Jutta TU München

Leitung des Lehrstuhl Marketing und 

Konsumforschung an der Technischen Universität 

München, Fokus auf Konsumentenverhalten und 

Nachfrageanalyse, Vorsitzende des freiwilligen 

Berufsverbandes European Association of 

Agricultural Economists (EAAE)
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Open Innovation Sprint: KI-gestützte Quartiersentwicklung  

im Spannungsfeld neuer Technologiefelder 

Durchführungszeitraum: Dezember 2023 – Januar 2024

Name Vorname Unternehmen Schwerpunkte

Ulmer Frank

Ulmer GmbH & 

Dialogik

Geschäftsführer des Kommunikationsbüros 

Ulmer GmbH, Strategie- und Kommuni-

kationsberater sowie Prozessbegleiter, 

wissenschaftlicher Mitarbeiter bei Dialogik,  

einer gemeinnützigen Gesellschaft für  

Kommunikations- und Kooperationsforschung

Kuhn Dr. Phil. Gerd Urbi-et

Stadtforscher bei Urbi-et, einem Netzwerk 

für Stadtforschung, Arbeitsschwerpunkte 

wohnkulturelle und stadtsoziologische 

Forschung, Praxisberatung und Projektent-

wicklung für gemeinschaftliches Wohnen

Tränkler Timm Credium

Mitgründer von Credium, Start-up 

das KI-getriebene Digitalplattform für 

flächendeckende und qualitativ fundierte 

Immobilienauskünfte betreibt

Pinter Bernd Stadt Wien

In verschiedenen Funktionen im 

IT-Personalbereich der Stadt Wien tätig, 

Mitglied des PACE-Teams, dem IKT-

Dienstleister der Stadt Wien, Schwerpunkte 

Chancen und Risiken von KI in der 

Stadtverwaltung

Im Anschluss an die Experteninterviews folgte eine Spezifizierung der Blueprints, sowie eine 
Einordnung der Bedeutung der Innovationen für die Quartiersplanung. Um die modulare Nut-
zungsmöglichkeit der Blueprints darzustellen, wurden auf Basis der Interviewauswertung nicht 
nur die Blueprints angepasst, sondern auch ausgewählte Blueprints zu sogenannten Gestal-
tungsfeldern zusammengefasst. Bei den Gestaltungsfeldern handelt es sich um beispielhafte 
Zusammensetzungen der Blueprints. 
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