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Kurze Vorstellung
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• Immobilienkaufmann (IHK)

• Gepr. Immobilienfachwirt (IHK)

• Dipl. Immobilienwirt (DIA)

• Bachelor of Arts

• CIS HypZert (F)

2017 - 2019 Innenentwicklungsmanager der Stadt Trier 

(angesiedelt im Amt für Stadtentwicklung und Statistik)

Im BBSR ExWoSt-Forschungsfeld

Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen in wachsenden Kommunen –
Erhebung und Erprobung von Bausteinen eines aktiven Managements



Welche Zielsetzung wurde verfolgt?

Welche Beratungsleistung wurde 
erbracht? 

Was interessiert die 
Grundstückseigentümer? 

Wie gelingt der Spagat zwischen 
städtischen und privaten Interessen? 3



Welche Zielsetzung wurde verfolgt?

▪ Aktivierung von Potenzialflächen in der Innenstadt von Trier für die Nutzung
Wohnen

▪ Identifizierung und Segmentierung von Potenzialflächen (z.B. Baulücke, Bauen
in zweiter Reihe, Aufstockungspotenziale)

▪ Zusammenführung und Vermittlung von Know-how 

▪ Kontaktaufnahme mit Grundstückseigentümern

▪ Erkennen von Chancen und Hemmnissen der Innenentwicklung
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Welche Beratungsleistung wurde erbracht? 

▪ Grundlage war eine umfassende Analyse der Wohnungsmarktdaten inkl. 
Prognosen (Bevölkerungsvorausberechnung)

▪ Vermittlung von Kontakten zu z.B. Ämtern und Fördermittelgebern (z.B.
Infrastrukturbank RLP)

▪ Einschätzungen zu z.B. ortsüblichen Mieten und Preisentwicklungen

▪ Informationen über nachgefragte Wohnformen (z.B. micro apartments)

▪ Begleitung der Eigentümer bei Terminen (Architekten, Ämtern) und 
unverbindliche Analysen zur möglichen Wirtschaftlichkeit des Projekts
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Stuttgarter Ufo
(https://www.cube-

magazin.de/magazin/stuttga

rt/artikel/es-ist-gelandet) 
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Was interessiert die Grundstückseigentümer? 

Der Hintergrund

▪ Die Stadt kommt durch den Innenentwicklungsmanager aktiv auf die 
Eigentümer zu

▪ Diese neue Rolle ist zu erläutern (ExWoSt-Forschungsfeld)

Die Beratung

▪ Identifizierung von Potenzialen

▪ Immobilienwirtschaftliche Analysen (u.a. Rentabilität, Trends, 
Marktentwicklung))

▪ Kontakte zu z.B. Fördermittelgebern oder in die Verwaltung hinein

▪ Ggf. Sind die Eigentümer auch “nur” daran interessiert mitzuteilen, welche
Hemmnisse vorhanden sind

Die Rahmenbedingungen

▪ Kostenfreie Leistung, kein Anspruch auf Beratung, Unverbindlichkeit z.B. in 
Bezug auf Genehmigungsfähigkeit o. technische Machbarkeit
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Wie gelingt der Spagat zwischen städtischen und 
privaten Interessen?

1. Zu Beginn behutsames Herantasten an das 

Innenentwicklungsmanagement

2. Jedes Areal bzw. jede Baulücke hat ihre Geschichte. Investoren oder

bekannte Wohnungsmarktakteure könnten ohne umfassendes

Wissen zur Sachlage negativ reagieren.

3. Angebot schaffen (z.B. durch Wohnungsmarktanalysen, Wissen zur

Verfügung stellen, Visualisierungen)

4. Ziele des Innenentwicklungsmanagement mit den Verantwortlichen

definieren (Beispiel Trier: Innenentwicklung als Chefsache)
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Wie gelingt der Spagat zwischen städtischen und 
privaten Interessen?

5. Klare Kommunikation über die Möglichkeiten des 

Innenentwicklungsmanagers und dessen Kompetenzen (keine

zweibeinige Baugenehmigungsbehörde)   

6. Keine falschen Erwartungen wecken

7. Ab einer gewissen “Projektreife” -> Aufgabe des 

Innenentwicklungsmanagers erfüllt und Überführung in die z.B.

“normalen behördlichen Prozesse” 

8. Aus Hemmnissen können Chancen werden -> Erfahrungen aus

vielen Einzelfällen können Rückschlüsse auf strukturelle Probleme

geben (Beispiel: Stellplatznachweis)
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Quelle: Prof. Hermanns Architekten
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Vielen Dank für Ihre

Aufmerksamkeit!

Daniel Mertes

www.mertestate.com


