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Expo Real Messeausgabe

Städtebauliche Veränderungen und infrastrukturelle Großprojekte erfordern 
heute mehr öffentliche Kommunikation als noch vor ein paar Jahren. Längst 
verlassen sich die „Betroffenen“ nicht mehr allein auf die Wahrnehmung ihrer 
Interessen durch die gewählten Volksvertreter, öffentlichen Behörden und Ge-
richte. Vielmehr kommt es auf die Moderation und Mediation der verschiedenen, 
teils sehr gegensätzlichen Interessen an. Das kostet mehr Zeit und Geld, senkt 
aber das Risiko eines Scheiterns des Projektes, weiß der Autor. Doch er betont 
auch: An vereinbarte Spielregeln müssen sich alle Beteiligten halten, das Ge-
meinwohl muss Vorrang haben und ab einem definierten Zeitpunkt muss Pla-
nungssicherheit bestehen.  (Red.)

Stadtbilder prägen – Möglichkeiten der 
Flächenentwicklung

Dass die Entwicklung innerstädtischer 
Brachflächen zu erfolgreichen Stadt-
quartieren eine komplexe Aufgabe ist, ist 
nicht neu. Verändert haben sich jedoch 
in den vergangenen Jahren die Kriterien, 
an denen sich der Erfolg solcher Projekte 
messen lassen muss. Besonders vier Fak-
toren sind es, die einem erheblichen 
Wandlungsprozess unterworfen sind.  

P Erstens: Transparenz. Die Anforderun-
gen hier sind erheblich gestiegen und 
gelten für den gesamten Planungspro-
zess zwischen Kommune und Grund-
stückseigentümer beziehungsweise Flä-
chenentwickler. Nur transparentes, zu-
verlässiges Agieren aller Beteiligten führt 
zu Vertrauen und Akzeptanz. Das bedeu-
tet zum Beispiel, dass die jeweiligen 
Einschätzungen über Chancen und Risi-
ken, insbesondere die eigenen Restriktio-
nen offengelegt werden. 

P Zweitens: Projektziele und Projekt-
struktur. Der Zuwachs an Akteuren und 
Stakeholdern in den vergangenen Jahren 
erfordert mehr denn je ein versiertes 
Projektmanagement. Deshalb sind Pro-

jektziele sowie eine gute Projektstruktur 
in Aufbau und Ablauf unabdingbar. Ent-
scheider-/Lenkungsebene und Arbeitse-
bene sind zu unterscheiden. Die Organi-
sationseinheiten treffen sich regelmäßig 
und nehmen ihre jeweilige Verantwor-
tung im Projekt wahr. Besprochene Maß-
nahmen werden umgesetzt. Die Ent-
scheider rückkoppeln sich, soweit erfor-
derlich, mit ihren Aufsichtsorganen (zum 
Beispiel Aufsichtsrat und Gemeinderat). 
Der Projektfortschritt wird vorausschau-
end geplant und zeitnah dokumentiert.

P Drittens: Städtebauliche Verantwor-
tung. Jeder Flächenentwickler muss sich 
seiner identitätsstiftenden Rolle für ein 
Stadtbild bewusst sein und sich dieser 
Verantwortung stellen. Das ist im Übri-
gen kein Selbstzweck, sondern ein Zei-
chen guter Produktpolitik. Schließlich 
sollen die Menschen in den künftigen 
Quartieren gerne leben und arbeiten. Die 
Ausdrucksformen dafür sind vielfältig, 
zum Beispiel ausgewogene Nutzungsmi-
schung, stadträumliche Integration in die 
Nachbarschaft, technische Voraussetzun-
gen für nachhaltige Energieversorgung, 
hochwertige Grünflächen, soziale Infra-
struktur, Anbindung an den ÖPNV.

P Viertens: Kommunikation. Eine der 
zentralen Herausforderungen erfolgrei-
cher Projektentwicklung ist die bestmög-
liche Kommunikation mit allen An-
spruchsgruppen. Die intensive und part-
nerschaftliche Kommunikation mit 
Politik und Verwaltung steht an erster 
Stelle. Allerdings haben wir es zuneh-
mend mit dem Phänomen der Verlage-
rung politischer Entscheidungswege zu 
tun – weg von den Parlamenten und 
Parteien hin zu projektbezogen agieren-
den Interessengruppen und Allianzen, die 

sich permanent neu formieren. Die geüb-
ten politischen Entscheidungswege rei-
chen somit nicht mehr aus. 

Jedes städtebauliche Projekt lässt sich in 
der Regel in folgende Projektschritte 
unterteilen: Grundlagenermittlung und 
Festlegung der Prozessstrukturen, Kon-
zeptentwicklung und Visualisierung einer 
städtebaulichen Vision, städtebauliche 
Rahmenplanung, Schaffung von Pla-
nungsrecht (in der Regel über einen Be-
bauungsplan) und Realisierungsmanage-
ment. Insgesamt kommt der ersten Pha-
se, der Grundlagenermittlung, eine 
zentrale Rolle zu: Gerade hier, wo Aus-
gangsdaten des Grundstücks ermittelt 
werden, werden auch die Strukturmerk-
male der Stadt herangezogen. Hierzu 
zählen unter anderem eine Standortana-
lyse, die soziodemografische Faktoren des 
Umfeldes einbezieht, die Historie des 
Geländes, die Einbindung in bestehende 
Infrastruktur, die Bodensituation, die 
aktuelle Bebauung auf der Fläche inklu-
sive möglicher Denkmalschutzauflagen 
sowie die Orientierung an der Nachbar-
bebauung. 

Projektstruktur 

Gleichzeitig werden hier auch erste Be-
rechnungen zur Wirtschaftlichkeit ange-
stellt und die Marktnachfrage am Stand-
ort erforscht. Schon in dieser frühen 
Phase können erste Interessenkonflikte 
auftreten. Sie sind dann gut zu bewälti-
gen, wenn Klarheit in die Kriterien und 
Wege der Entscheidungsfindung ge-
bracht wird und sich Kommune und 
Entwickler als Partner verstehen. 

Die beiden darauf folgenden Phasen sind 
nur schwer voneinander zu trennen. Im 
Zuge der Konzeptentwicklung wird auf 
der Basis der vorangegangenen Analysen 
und Machbarkeitsstudien die städtebau-
liche Idee erarbeitet und in erste Struk-
turen gefasst. Rahmenvereinbarungen 
legen die Eckpunkte der Zusammenarbeit 
fest und sind eine wesentliche Basis für 
die weitere Strategie. Die Ausarbeitung 
folgt in der städtebaulichen Rahmenpla-
nung. Einer der wichtigsten Erfolgsfak-
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toren dabei ist ein robustes städtebauli-
ches Konzept, das über den gesamten 
Entwicklungszeitraum die Chance zu-
lässt, auf veränderte Situationen und 
Markterfordernisse flexibel reagieren zu 
können. Wichtig für die Attraktivität und 
damit die Akzeptanz eines Quartiers ist 
die Herausbildung einer identitätsstif-
tenden Mitte, die Orientierung schafft. 
Diese Mitte kann durch eine besondere 
Qualität des öffentlichen Raumes, also 
durch einen Platz, einen Straßenzug oder 
öffentliches Grün gebildet werden. 

Nutzungsmischung statt 
Monostruktur

Ohnehin ist die Nutzungsmischung ein 
maßgeblicher Aspekt im gelungenen 
Städtebau, monofunktionale Gebiete 
entsprechen nicht mehr den zeitgemä-
ßen Anforderungen. Soziale Infrastruktur 
wird zu einem frühen Stadium gefordert, 
Wohnen und Arbeiten wird zunehmend 
vertikal (Handel, Dienstleistung oder 
Freizeit im EG, Wohnen in den darüber- 
liegenden Geschossen) oder horizontal 
(also pro Nutzung ein Gebäude) ge-
mischt. Von besonderer städtebaulicher 
Anziehungskraft sind „öffentliche“ Nut-
zungen im Erdgeschoss, darüber entwe-
der Wohnen oder Büro. Aber auch in 
einem monofunktionalen Gebiet ist der 
Siedlungsbau Geschichte. Moderne städ-
tebauliche Planungen sehen beispiels-
weise in Wohngebieten ein vielfältiges 
Angebot an Bebauungsstrukturen und 
unterschiedlichen städtebaulichen Mo-
dellen mit verschiedenen Haus- und 
damit Wohnungstypen vor, die die diffe-
renzierten Raum- und Wohnbedürfnisse 
von heute befriedigen können. In den 
folgenden beiden Schritten – Schaffung 
von Planungsrecht und Realisierungsma-
nagement – werden die Entscheidungen 
der ersten drei Schritte „nur noch“ ope-
rationalisiert. Bei der Umsetzung ist 
allerdings darauf zu achten, dass die 
abgestimmte Vision bereits im ersten 
realisierten Bauabschnitt sichtbar wird.  

Zielgruppen und ihre Ansprüche

Die Meinungsbildung findet nicht mehr 
ausschließlich vermittelt über die Volks-
vertreter statt. Zwar bleiben Politik und 
ihre Gremien Schnittstelle der Kommuni-
kation, aber die Anforderungen haben 
sich erhöht. Bürger möchten heute un-
mittelbar und ohne politischen Filter 
wissen, was an ihrem Standort passiert. 
Gleichzeitig wollen sie ihre Standpunkte 

einbringen. Jeder Einzelne, der an einem 
Standort interessiert ist, kann als Befür-
worter oder Gegner eines Projektes aktiv 
werden. Wichtig ist dabei im Auge zu 
behalten, dass makro-orientierte Interes-
sen der Stadtentwicklung nicht von 
mikro-orientierten Partikularinteressen 
überdeckt werden.

So steckt in nahezu jedem städtebaulich 
relevanten Projekt das Potenzial eines 
vorab schwer zu kalkulierenden Kommu-
nikationsaufwands. Ein aktives und früh-
zeitiges Einbinden relevanter Anspruchs-
gruppen und die schon mehrfach ange-
sprochene Transparenz können jedoch 
dafür sorgen, dass Meinungsunterschiede 
und Interessenkonflikte frühzeitig be-
nannt und gelöst werden. Natürlich gibt 
es Gegensätze zwischen den unterschied-
lichen Anspruchsgruppen. Politik, Verwal-
tung, Eigentümer, Anwohner und weitere 
Beteiligte beurteilen soziodemografische 
Faktoren, Erfordernisse der Infrastruktur, 
Wirtschaftlichkeit sowie weitere Aspekte 
der städtebaulichen Planung nach ihrem 
jeweils persönlichen Blickwinkel. Daraus 
können durchaus berechtigte Anforde-
rungen entstehen. Sie im Bereich des 
Möglichen aufzunehmen, setzt Kompro-
missbereitschaft auf allen Seiten voraus, 
reduziert aber die Gefahr, dass in einem 
laufenden  Bauleitplanverfahren plötzlich 
Kritik und eine zersplitterte Interessensla-
ge entstehen.
 
Große Bau- und Infrastrukturprojekte 
können zukünftig nur noch dann durch-
gesetzt werden, wenn sie in dialogorien-
tierten Verfahren transparent gemacht 
und mit den interessierten Gruppen 
vorab diskutiert werden. Diese Methode 
ist zwar mit einem höheren zeitlichen, 
finanziellen und personellen Aufwand 
verbunden, im Ergebnis aber zielführen-
der und konfliktfreier als der Versuch, 
Beteiligungsinteressen zu ignorieren. Es 
wurden gute Erfahrungen damit ge-
macht, Gesprächsplattformen aus mehr-
stufigen öffentlichen Veranstaltungen zu 
schaffen. 

Voraussetzung für den Dialog ist jedoch, 
dass Spielregeln definiert und akzeptiert 
werden. Ergebnisse werden dargestellt, 
das Verfahren der direkten Beteiligung 
wird jedoch auch klar abgeschlossen. Das 
heißt nicht, dass die Kommunikation 
dann eingestellt wird – diese läuft selbst-
verständlich im gesamten Entwicklungs-
prozess weiter. Es bedeutet aber, dass ein 
Punkt definiert wird, an dem Planungen 
beendet sind und Entscheidungen getrof-
fen beziehungsweise umgesetzt werden. 
Und das dann im konstruktiven Zusam-
menspiel aller Partner. 
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Jeder Immobilienmarkt ist anders. 
Als international erfahrene Spezial-
bank führen wir Sie von Anfang bis 
Ende durch das Labyrinth der ge-
werblichen Immobilienfinanzierung. 
Mit lokaler Präsenz und regionaler 
Expertise entwickeln wir für Sie 
intelligente Lösungen – in jedem 
unserer zehn Märkte.

a passion for solutions.

Big Ben, London

Lokale Expertise,
die wegweisend ist.

Besuchen Sie uns auf der EXPO REAL 
Halle B2, Stand B2.210
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