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Unternehmensgruppe Nassauische Heimstätte | Wohnstadt
Unternehmensprofil

Leistungen der
Stadtentwicklung

Grundstücks-
mobilisierung

Stakeholder-
management

Eigentümer-
ansprache
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1. Strategische Baulandmobilisierung –
ein strukturierter Prozess

„Von der Suche nach Grundstücken, dem Auffinden von
Grundstücken, dem Erkennen der Flächenpotenziale bis zum
städtebaulichen Projektmanagement.“

Methoden – Instrumente - Verfahren

Geschäftsfeld Baulandentwicklung
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Strategische Baulandmobilisierung: Was ist zu tun?

Geschäftsfeld Baulandentwicklung

findenfinden

sichernsichern

kaufenkaufen

bewertenbewertenverwertenverwerten

entwickelnentwickeln

Grundstück
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Methodik - Flächentypologisierung

Flächenkategorien in der BOH:

1. Außenentwicklungsflächen
2. Innenentwicklungsflächen
3. Konversionsflächen
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9Geschäftsfeld Baulandentwicklung
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13Geschäftsfeld Baulandentwicklung



14



15



16

Stadt Friedberg – Konversion Ray Barracks (73 ha)

Quelle: Luftbild, Stadt Friedberg
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Rahmenplan Ray Barracks (73 ha)

Quelle: Planergruppe ASL
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Gestaltungsplan Ray Barracks (73 ha)

Quelle: Planergruppe ASL



19

Ausgangslage: Verknappung von Bauland

Konventionelle Flächenkategorien:

 Flächen im Außenbereich (Ackerland):
restriktive Handhabung!

 Flächen mit Planungserfordernis (Bauerwartungsland):
langwierige Planungsverfahren!

 Flächen in der Bauleitplanung (Rohbauland):
Erschließungskostenrisiko und Wettbewerberdruck!

 Baureife Grundstücke (Bauland):
hohe Grundstückspreise!

Geschäftsfeld Baulandentwicklung

 Restriktive und begrenzende Faktoren der Baulandentwicklung



20

Alternative Flächenpotenziale?

 Gewerbe- und Industriebrachen
(private und öffentliche Eigentümer)
 Konversionsflächen
 innerstädtische Baulücken
 teil- und untergenutztes Bauland

(Nachnutzungs- und Nachverdichtungspotenziale)

Geschäftsfeld Baulandentwicklung

Ausgangslage: Verknappung von Bauland
 Restriktive und begrenzende Faktoren der Baulandentwicklung
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Von der Flächentypologisierung zum Grundstücksportfolio

Geschäftsfeld Baulandentwicklung

Entwicklungspotenzial

Baulücken

Bau-
erwartungs-

land

Neubau-
gebiet

Neubau-
gebiet

Industrie-
brache Gewerbe-

brache

Konversion

Gewerbe-
brache
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Flächentypologisierung

Geschäftsfeld Baulandentwicklung

Bauland:
Flächentypolo-

gisierung
Fläche Entwicklungs-

dauer
Wettbewerbs-

druck
Entwicklungs-

potenziale
Entwicklungs-

risiken

Ackerland
(Bauerwartung) ha- Bereich unbestimmt unbestimmt hoch unüber-

schaubar

Neubaugebiete
(mit B-Plan) 2 - 5 ha 1 - 3 Jahre sehr hoch mittel gering

Baulücken 500 - 2.500 m² 1 - 3 Jahre hoch sehr
eingeschränkt gering

Gewerbe- und
Industrieflächen 5 - 50 ha 5 - 10 Jahre mittel hoch hoch

Konversions-
flächen 5 - 100 ha > 10 Jahre gering sehr hoch hoch
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Beispiel: Der Konversionsprozess

Geschäftsfeld Baulandentwicklung

Ankauf Verkauf Bestandshaltung

Städtebauliche
Planung

Erschließung +    (Hoch)bau

Fachgutachten, Altlasten, Schadstoffe

Beteiligungsformate

informelle Planung formelle Planung

2022 2024 2028

Immobilien-
wirtschaft

Erschließung
und Bau

Beteiligungs-
verfahren

Fachgutachten



24

Instrumente der Grundstücksmobilisierung

Kommunaler Grunderwerb (Zwischenerwerb) Grunderwerb durch private Investoren Informelle Planverfahren / Wettbewerbe

Angebotsplanung (Bebauungsplanung) Freiwillige Umlegung (i.V.m. Städtebaul. Verträgen) Informelle Beteiligungsformate

Amtliches Umlegungsverfahren Maßnahmenträger (Treuhandmodelle) Immobilienwirtschaftlicher Dialog

Städtebauliche Entwicklungsmaßnahme
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2. Stakeholdermanagement -

„Systematische Erfassung, Ansprache und Einbindung von
Betroffenen und Beteiligten in den Planungsprozess“

Methoden – Instrumente - Verfahren

Geschäftsfeld Baulandentwicklung
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Stakeholder – Management: Interessen, Motive, Belange, …
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…mit ca. 20 – 25
Personen

= dauerhafte
Begleitstruktur

Stakeholder – Management in der breiten Öffentlichkeit

Organisation und
Durchführung des

Stakeholder-Managements:
Personal, Ressourcen,

Kommunikation

Gewerbetreibende

Grundstücks- und
Immobilieneigentümer

Bewohner

Vertreter von Kultur – und
Sozialeinrichtungen

Vertreter von Verbänden

Verwaltung

Moderation

Vertreter von Jugend
und Senioren

Politik
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Städebauliches Projektmanagement: Stakeholdermanagement auf
Verwaltungsebene

Geschäftsfeld Baulandentwicklung

Kämmerei-
amt

OB-Referat

Amt für
Öffentlichkeits-

arbeit

Stadt-
planungsamt

Baurechts-
amt

Tiefbauamt

Amt für
Verkehrs-

management

Umwelt-
behörden

Umweltamt
Gutacher-
ausschuss

Denkmal-
behörde

Amt für
Wirtschafts-

förderung

Amt für Stadt-
entwicklung

Konversions-
gesellschaft
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Stakeholder-Management: Stadtentwicklung gemeinsam gestalten!
Crossmediale Beteiligungsangebote zu konkreten Projekten
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Die Instrumente zur Baulandmobilisierung

Geschäftsfeld Baulandentwicklung

Informelle
Planungen

 Städtebauliches
Leitbild

 Strukturskizze

Masterplan

 Städtebaulicher
Entwurf

 Rahmenplan

Formelle
Planung

 Vorentwurf
B-Plan

 Bebauungsplan

 TÖB-Beteiligung

 Vorhaben und
Erschließungs-
plan

 Städtebauliche
Entwicklungsm.

 Sanierungs-
gebiet

Beteiligungs-
formate

 Bürgerver-
sammlung

 Bürgerforum

 Planerwerkstatt

 Bürgerwork-
shop

Wirtschaft-
lichkeit

 Städtebauliche
kalkulation

 Verkehrswert-
ermittlung

 Kosten und
Finanzierung

 Investitions-
rechnung
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Die Instrumente zur Baulandmobilisierung

Geschäftsfeld Baulandentwicklung

Informelle
Planungen

 Städtebauliches
Leitbild
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 Bürgerforum
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 Bürgerwork-
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Wirtschaft-
lichkeit

 Städtebauliche
kalkulation

 Verkehrswert-
ermittlung

 Kosten und
Finanzierung

 Investitions-
rechnung
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2. Stakeholdermanagement –

Systematische Erfassung, Ansprache und Einbindung von
Betroffenen und Beteiligten

Methoden – Instrumente - Verfahren

Geschäftsfeld Baulandentwicklung
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2. Stakeholdermanagement –

Systematische Erfassung, Ansprache und Einbindung von
Betroffenen und Beteiligten

Methoden – Instrumente - Verfahren

Geschäftsfeld Baulandentwicklung
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Bsp:
Stakeholder- und
Beteiligungsmanagement
zur Rahmenplanung
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3. Eigentümeransprache –

„Umfassender Kommunikationsansatz mit systematischer
Vorbereitung, Professionalität in der Gesprächsführung sowie
Kontinuität in der persönlichen Ansprache“:

Vertrauen – Motivation - Überzeugung
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Eigentümeransprache – Kontextualität der Eigentümer – Objekt - Konstellation

Grundstück

Hoffnung und
Erwartung

Grundbuch
Flurstück

Last und Belastung Identität und Heimat

Wert
Vermögen

Standort und Nutzen
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Eigentümeransprache – Kontextualität der Eigentümer – Objekt - Konstellation

Eigentümer
Soziales Umfeld

Überzogene
Wertvorstellungen

Monetäre
Bedürfnisse

Alter und
Gesundheitszustand

Persönliche
Perspektiven

Externe „Berater“

Subjektive
Zustandsbewertung

Emotionale
Bindungen
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Vielen Dank !


