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Innenentwicklung    

Stadtmitte Bruchköbel 
 

Eindrücke und Überlegungen zum Projektstatus  

und zur weiteren Realisierung 

 

 

 

 
 Dipl.- Ing. Thomas Müller /  Rechtsanwalt Martin Hauter 

Stadtverordnetenversammlung am 03. Juni 2014 
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 Neubau oder Sanierung ? 

 Städtebauliche Ziele und Prioritäten 

 fraktionsübergreifende Mehrheiten / Grundkonsens 

 Erlös- und Investitionsbedingungen 

 Verbesserung der Ertragssituation / Anreize für private Investitionen 

 Investorensuche und Ausschreibung 

 weitere Schritte / Handlungsempfehlungen 
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Erlöse: 

 

• (begrenztes) Potenzial aus 

Grundstücksverkäufen 

• Fördermittel 

 

 

Investitionen: 

 

• Gebäudeabbruch 

• Grundstücksaufbereitung 

• Öffentliche Plätze und 

Anlagen 

• Renaturierung Krebsbach 

• Sanierung Alte Mühle 

• Straßenraumgestaltung 

• Stadtraummöblierung 

Prüfauftrag: 

 

Städtebauliche 

Sanierungsmaßnahme 
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Exkurs Sanierungsgebiet: 

 

• Geregelt in §§ 136 ff. BauGB; Voruntersuchung; 

Festlegung von Sanierungszielen; förmliche 

Sanierungssatzung; zusätzliche Steuerung der 

städtebaulichen Ordnung durch Genehmigung von 

Grundstücksverkäufen und langfr. Mietverträgen, 

Abschluss von Modernisierungsvereinbarungen 

 

• Prüfung von Fördermitteln, z.B. Aufnahme in das 

Programm „Aktive Stadt- und Ortsteilzentren“ 

• Mögliche steuerliche Vorteile für Investoren 

• Möglichkeit des Einsetzens eines Sanierungsträgers 

oder -treuhänders 

• Infrastrukturmaßnahmen haben keine Beitragsrelevanz 

(Erschließungs- und Straßenbeiträge) 

• Abschöpfung der sanierungsbedingten 

Bodenwerterhöhung am Ende des Verfahrens 
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 An welcher Stelle und nach welchen Konzept 

funktioniert ein Versorgungsmarkt ? 

 Wo und wie kann ich den Stellplatzbedarf herstellen ? 

 Wie gelingt mir ein ansprechender Ausgleich zwischen 

erlebbarer Aufenthalts- / Freiraumqualität und maximal 

verwertbarer Baufläche ? 

 Wie verbinde ich attraktive Ankernutzer mit 

Wunschnutzungen (Ärzte, Sozialzentrum, Tagungen, 

Kultur, Gastronomie) ? 
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 Vorschaltung eines Architektenwettbewerbs mit 

anschließender Bebauungsplanaufstellung und 

projektweiser Ausschreibung und Vergabe  

 Ganzheitliche Vergabe (Planung und Realisierung) 

über ein wettbewerbliches Dialog oder 

Investorenauswahlverfahren 

 Aufstellung eines Bebauungsplans / 

(projektweise) Ausschreibung und Vergabe  

 

 



In
n

e
n

e
n

tw
ic

k
lu

n
g

 

Maßnahme Vorteile Nachteile 
 

Architektenwettbewerb 

mit nachgeordneter 

Bauleitplanung und 

Vergabe 

• Erarbeitung 
anspruchsvoller 
städtebaulicher Vorschläge 
und Lösungen 
 

• breite 
Öffentlichkeitsbeteiligung 
möglich 
 

• hoher Zeitaufwand 

• Entkopplung von Planung und Realisierung 

• starke Fokussierung auf städtebauliche 

Aspekte 

• hohe Erwartungshaltung wird erzeugt 

• hohe Vorlaufkosten für die Stadt 
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Maßnahme Vorteile Nachteile 
 

Wettbewerblicher  

Dialog 

 

Investorenwettbewerb 

• Enge Verzahnung von Planung und 

Realisierung 

• (eingeschränkte) 

Öffentlichkeitsbeteiligung  

(Demokratieprinzip vs. 

Vergabeprinzip) 

• Realisierung „in einem Guss“ 

• hohe städtebauliche Ansprüche 

werden durch das 

Wettbewerbsverfahren begünstigt 

• Vergabe auf Grundlage 

individueller Bewertungskriterien 

möglich 

• Verzahnung attraktiver und weniger 

attraktiver Investitionsvorhaben 

• Verlagerung öffentlicher 

Investitionsvorhaben auf private 

Investoren möglich 

 

• Starke Einschränkung des 

Wettbewerbs und der Bieteranzahl 

• längere Verfahrenslaufzeit bis zum 

Abschluss verbindlicher Verträge 

• mitunter deutliche Zielabweichung 

im Laufe des Vergabeverfahrens 

• „Multi“-Investoren gibt es faktisch 

nicht – Teillösungen werden 

wahrscheinlich 

• deutliche Dämpfung der reellen 

Verkaufspreise von Einzelprojekten 

• Intensive immobilienwirtschaftliche 

und juristische Prozessbegleitung 

erforderlich 
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Projektbeginn Juni 2008 
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Projektbeginn September 2009 
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Maßnahme Vorteile Nachteile 
 

Aufstellung eines 

Bebauungsplans 

 

Ausschreibung und 

Vergabe in 

Teilprojekten 

• Einzellose eröffnen breites 

Bieterspektrum 

• einfachere Vergabebedingungen 

• maximale Gewinnerzielung 

• breite Öffentlichkeitsbeteiligung 

möglich 

• investorenunabhängiges 

Planungsrecht 

• geringere Abhängigkeit von 

privaten Vertragspartner 

• größere Gestaltungsfreiheit und 

Angebotsvielfalt (PPP, 

Eigeninvestition, 

Immobilienleasing) 

 

• Planungsprozess setzt 

immobilienwirtschaftliche Begleitung 

und engen Investorendialog voraus 

• Investitionen in öffentliche Räume 

bleiben weitestgehend bei der Stadt 

• hohe Arbeitsintensität bei der Stadt  

oder Einschaltung privater Dienstleister 

notwendig 

• finanzielle Vorleistungen der Stadt 

 
 

A
u

s
w

a
h

l
v

e
r

f
a

h
r

e
n  



In
n

e
n

e
n

tw
ic

k
lu

n
g

 

W
e

i
t

e
r

e
 

S
c

h
r

i
t

t
e  

Prüfung des Status im 

Vergabeverfahren 

Vertiefung  

städtebauliches Konzept  / 

Finanzierungsmodell 

Diversifikation  

der Angebote 

(modifizierte) Fortführung oder Aufhebung 

des laufenden Vergabeverfahrens für TP 1 

Definition planungsrechtlicher und 

funktionaler Eckpunkte 

Konzeptioneller Ausgleich städtebaulicher 

und wirtschaftlicher Entwicklungsinteressen 

(Flächenbilanz / KoFi-Pläne) 

Einzelhandel 

Öffentliche Nutzungen / Dienstleistungen 

Wohnen 

Denkmalschutz 

Entscheidungsebene Handlungsebene 

Finanzierungsmodell 
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Vertiefung  

städtebauliches Konzept 

Prüfauftrag 

Sanierungssatzung 

Auftrag  

Stadtplaner 

Vorfinanzierung 

außerhalb des 

Haushaltes Investorendialog 

Grundsatzentscheidung 

zur Veräußerung der 

Grundstücke 

Grundsatzentscheidung 

zum Abriss der 

Bestandsgebäude 

Kosten- und 

Finanzierungsplan 
Teilprojektbildung / 

Alternativenprüfung 

Kommunikation  

und  

Bürgerbeteiligung 

Fördermanagement 
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Teilprojekt  I  

Wohnen 

Teilprojekt  II  

Medizinische Versorgung  

Öffentliche Nutzungen  

Gastronomie, Handel 

Teilprojekt  III 

Handel 

Öffentliche Nutzungen 

Teilprojekt  IV 

Denkmalschutz 

(Kultur, Gastronomie, 

Wohnen, Handel) 

 


