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Vorwort des Herausgebers

Die Fragestellung dieser vorliegenden Versffentlichung erlangt durch die Kritik am Finanz-
sektor einen hochaktuellen Stellenwert. Architektur und Stidtebau sind grundsitzlich mit
dkonomischen Prozessen verbunden; die Rolle der Investoren und in besonderer Ausprigung
der Projektentwickler wird im Diskurs iiber Baukultur und Qualitit oftmals unreflektiert
gefiihre.

Die Publikation von Larissa Coles qualifiziert den Diskurs iiber die institutionelle und
prozesshafte Qualitit von Investoren und Developern sowie ihrer Projekte auf verschiedenen
Ebenen.

Die aufgefiihrten Fallstudien vermitteln ein sehr plastisches Bild unterschiedlicher Unter-
nehmenskulturen und damit verbundener Entwicklungen. Es entsteht eine hohe Ubertrag-
barkeit auf andere Kategorien von Akteuren im stidtebaulichen Entwicklungsprozess wie
z. B. Kapitalanlagegesellschaften, die wiederum selbst Projektentwicklungen in ihre Portfo-
lien aufnehmen.

Umfassende empirische Ergebnisse leiten vom theoretischen Rahmen in einem gewissen
Abstraktionsgrad zur Einordnung von Qualitit als Asset. Der Diskurs wird damit auf einer
weiteren Ebene fortgefithre, um qualitative Aspekte der Stadtgestaltung zu quantifizieren.
In diesem Zusammenhang werden Mirkte und die Ausdifferenzierung verschiedener
Nutzungsarten sowie der damit verbundene Beitrag zu héherer urbaner Qualitit dargestellt.
Kommunale und politische Vertreter, Stadtplaner und Entwickler finden hier wissenschaft-
lich abgeleitete Empfehlungen zum Hinterfragen und Reflektieren ihrer Projekee.

Die vorliegende Publikation ist ein wesentlicher Beitrag zum Verstindnis der Wechsel-
wirkungen von 8konomischen Randbedingungen hoher Giite unserer Stidte und den Anfor-

derungen an die damit verbundenen Akteure.

Weimar, Juli 2012 Prof. Dr.-Ing. Bernd Nentwig



Geleitwort

Mit der vorliegenden Untersuchung greift die Autorin ein sehr aktuelles und zu wenig
bearbeitetes Thema auf, das fiir die Stadtentwicklung von groflem Interesse ist. Bereits seit
einigen Jahren stellt sich die Fachéffentlichkeit in Architektur, Bauwesen und Stadtplanung
mit Nachdruck der Frage, wie die Baukultur in Deutschland stirker gefordert werden kann.
Vielfiltige Initiativen sind in dieser Richtung entstanden, doch trotz vielfiltiger baukulturel-
ler Teilerfolge ist iiber die Zeit deutlich geworden, dass eine Zusammenarbeit zwischen der
Immobilienwirtschaft und der Stadtpolitik in diesem Bereich nicht immer ganz einfach ist.
Die Interessen der Beteiligten sind doch sehr unterschiedlich und nicht immer sind sie in der
Lage, sich miteinander auf Augenhéhe transparent und fair iiber stadtentwicklungspolitisch
relevante Projekte zu verstindigen.

Eine wesentliche Ursache ist in unterschiedlichen Verstindnissen von baukultureller Qualitit
zu vermuten. Doch wihrend sich Qualititsverstindnisse der 6ffentlich betriebenen Stadt-
entwicklung an vielerlei 6ffentlichen Dokumenten und Stellungnahmen ablesen lassen,
ist das Wissen um die Qualititsverstindnisse von Akteuren aus der Immobilienwirtschaft
cher liickenhaft. Eine einfache Reduzierung der Ziele privater Unternehmen auf langfristige
Renditemaximierung hilft hier kaum weiter. Niemand wird bestreiten, dass es sich hierbei
in einer marktwirtschaftlich verfassten Gesellschaft um das Oberziel auch der Unternehmen
der Immobilienbranche handelt. Auf welchem Wege sie dieses Ziel allerdings zu erreichen
versuchen, ist angesichts der vielfiltigen gegenseitigen Abhingigkeiten zwischen 6ffentlichen
und privaten Akteuren bei der Konzeption und Umsetzung von Immobilienprojekten aber
untersuchungsbediirftig. Unterschiedlichste Strategien privater Unternehmen sind denkbar,
je nachdem, wie stark diese ihre eigene Verhandlungsposition im Planungs- und Genehmi-
gungsverfahren einschitzen, wie stark der lokale Bezug ihrer Geschiftsfelder ist und fiir welche
Zielgruppen sie Produkte entwickeln. Insbesondere die Frage, wie stark sie baukulturelle
Qualititsfragen in ihr Zielsystem einbetten, ist fiir die Stadtentwicklung ganz offensichtlich
von eminenter Bedeutung.

Es ist verdienstvoll, dass Larissa Coles sich vor diesem Hintergrund aufgemacht hat, ein
wenig Licht ins Dunkel zu bringen und stellvertretend der Frage nachgegangen ist, wie sich
Projektentwickler zu Qualititsfragen stellen und wie sie vor diesem Hintergrund in Ver-
handlungen um die Sicherung von baukultureller Qualitit eingebunden werden kénnen.
Zwangsliufig und sehr plausibel untersucht die Autorin dazu zunichst das Qualititsverstind-
nis von Projektentwicklern aus deren eigener Sicht, um dabei einer grofSen Vielschichtigkeit
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auf die Spur zu kommen und zu verdeutlichen, aus welchem Grund und in welchem Kontext
Projektentwickler (bisweilen) bereit sind, auch auf gesellschaftlich relevant erscheinende
Ziele einzugehen. Dabei schilt die Autorin heraus, ob und inwieweit baukulturelle Ziele
wirtschaftlichen Zielen von Unternehmen untergeordnet sind, fiir sie instrumentalisiert
werden oder aber, ob es Konstellationen gibt, in denen diese Unternehmen aus eigenem
Antrieb heraus baukulturellere Qualititen anstreben, ohne unmittelbare wirtschaftliche
Hintergedanken damit zu verfolgen.

Die Erkenntnisse der vorliegenden Untersuchung sind allen Interessierten an Stadtentwick-
lungsfragen, aber insbesondere Stadtpolitikern und Verwaltungsmitarbeitern anzuempfehlen,
fir die die Entwicklung von baukulturell hochwertigen Lésungen fiir stadtentwicklungs-
politische Herausforderungen Tagesgeschift ist. Die Lektiire dieser Arbeit mége ihnen Unter-
stiitzung und Hintergrund bieten und einen Beitrag zur Férderung der Baukultur in Zeiten
leisten, in denen wesentliche Teile der Bauproduktion von privaten Akteuren hergestellt
werden, in denen die 6ffentliche Hand nur dann in der Lage sein wird, die Stadtentwicklung
positiv zu beeinflussen, wenn sie sich iiber die Rahmenbedingungen und Spielriume ihres
Handelns sehr genau im Klaren ist. Hierzu gehért nicht zuletzt ein ausgeprigtes Urteilsver-
mogen iiber die Denklogiken und Zwinge, denen ihre Verhandlungspartner unterliegen.

Uber diese Botschaft hinaus offenbart die vorliegende Arbeit jedoch noch eine andere,
tiefer liegende, die auch fiir andere geneigte Leserinnen und Leser von Interesse sein diirfte:
Projektentwickler sind bis zu einem gewissen Grad zuginglich fiir Qualititsanspriiche, und
das nicht immer allein deshalb, weil sie sich davon einen héheren Profit versprechen. Wie ein-
geschrinkt diese Beobachtung auch immer gelten mag, es ist ein Verdienst von Larissa Coles,
hier genauer hingeschaut und zentrale Voraussetzungen entdeckt zu haben — als Ansporn und
Mahnung fiir alle Akteure der Stadtentwicklung, dass baukulturelle Qualitit auch in einem
Umfeld umkimpfter Mirkte méglich ist und sich der Einsatz dafiir lohnt.

Kassel, Juni 2012 Prof. Dr.-Ing. Uwe Altrock
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Abstract

Projektentwickler spielen in Zeiten postfordistischer Transformation eine zentrale Rolle in
der Stadtproduktion und erweitern das tradierte Akteursdreieck ,,Staat-Bauherr-Nutzer“. Mit
dieser Dissertation werden die Wirkmechanismen des Entscheidungs- und Investitionsver-
haltens von Projektentwicklern beleuchtet, die das Handeln dieser Akteure im Spannungsfeld
von Bauqualitit und wirtschaftlichem Interesse prigen. Anhand einer schriftlichen Befra-
gung unter Projektentwicklern sowie der detaillierten Portritierung von fiinf Unternehmen
werden Prozess- und Produktqualititen untersucht, die in Projektentwicklungen integriert
bzw. bewusst ausgeblendet werden. Mit dem Fokus auf diese Qualititen erfolgen eine Analyse
und Systematisierung handlungsleitender Motive sowie unternehmensinterner und -externer
Einflussfaktoren. Basierend auf den Erkenntnissen der Arbeit werden dariiber hinaus praxis-
bezogene Handlungsempfehlungen formuliert, die sich sowohl an kommunale Akteure als
auch an die Projektentwickler selbst richten.

In times of post-Fordist transformation, real estate developers play a central role in urban
production and extend the traditional threefold constellation “state-owner-user”. This thesis
examines the modes of action as to developers® decision making and investment behaviour
that shapes these stakeholders” action between the priorities of building quality and economic
interest. By means of a survey of real estate developers and the detailed portrayal of five com-
panies qualities in process and product are investigated which are integrated or deliberately
omitted in developments. Focussing these qualities, motives relevant to action as well as
internal and external factors are analysed and systemised. Based on the thesis® findings recom-
mendations for action related to practice are given which are directed to both, communal
players and real estate developers.
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Aktiengesellschaft

Arbeitsgemeinschaft GroRer Wohnungsunternehmen
LArbeiten im Park”, Schwerpunktthema der IBA Emscher Park
Neue Baseler Eigenkapitalvereinbarung
Baugesetzbuch

BauGB-MaRnahmengesetz

Baunutzungsverordnung

Bundesverband Freier Immobilien- und
Wohnungsunternehmen e.V.

Burgerliches Gesetzbuch

Bruttogeschossflache

Bebauungsplan

Building Research Establishment Environmental
Assessment Method

Corporate Social Responsibility

Deutsche Gesellschaft fiir Nachhaltiges Bauen
Erneuerbare-Energien-Warmegesetz
Energieeinsparverordnung

Gesellschaft biirgerlichen Rechts

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und
Immobilienunternehmen e.V. (Gesamtverband der
Wohnungswirtschaft)

Gewerbeordnung

Geschossflachenzahl

Grundgesetz

Gesellschaft mit beschrankter Haftung

Grundsatze und Richtlinien fir Wettbewerbe auf den Gebieten
der Raumplanung, des Stdadtebaus und des Bauwesens
Grundflachenzahl

Honorarordnung fiir Architekten und Ingenieure
Internationale Bauausstellung

KfW-Bankengruppe (Kreditanstalt fur Wiederaufbau)
Leadership in Energy and Environmental Design
Landesentwicklungsgesellschaft
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MaBV

MBO
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PPP
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SIA
VBB
vdw
VEP
VOB
WDVS
WEG

Abkiirzungen

Landesverbandes Freier Immobilien- und
Wohnungsunternehmen

Leistungsphase

Makler- und Bautrdagerverordnung (Verordnung lber die
Pflichten der Makler, Darlehens- und Anlagenvermittler,
Anlageberater, Bautrdger und Baubetreuer)
Musterbauordnung

Offentlich-Private Partnerschaft

Public Private Partnership

Qualitaitsmanagement

Richtlinien fur Planungswettbewerbe

Schweizerischer Ingenieur- und Architekten-Verein
Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
Vorhaben- und ErschlieRungsplan

Vergabe- und Vertragsordnung fiir Bauleistungen
Warmedammverbundsystem
Wohnungseigentumsgesetz
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