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„Insgesamt konnten so [im 

Jahr 2018] 38.433 Wohnungen 

[in Baden-Württemberg] 

fertiggestellt werden. Damit 

bleibt eine große Lücke: Das 

Wirtschaftsministerium geht 

auf Basis einer Studie aus 

dem Jahr 2017 bis 2020 von 

einem jährlichen 

Neubaubedarf von 65.000 

Wohnungen aus.“

(SWR aktuell, 21.05.2019)

„Die Wohnungspolitik steht vor großen Aufgaben. Für die soziale Stabilität ist eine qualitätsvolle, 

sichere und bezahlbare Wohnungsversorgung von ganz entscheidender Bedeutung.“
(Wohnraumoffensive des Bundesministeriums des Innern, für Bau und Heimat)
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„Nach jüngsten 

Prognosen entsteht bis 

2040 ein zusätzlicher 

Bedarf von mehr als 

500.000 Wohnungen. 

Davon entfallen 86 % 

allein auf Südhessen.“

(Masterplan Wohnen in 

Hessen 2017)
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Stakeholder

Interessen
Motive

Restriktionen
Erwartungen

Eigentümer Investor

Kommune Öffentlichkeit

Monetäre Interessen

immaterielle persönliche Motive

spekulative Wertsicherung

Erbenfrage

Erwirtschaftung hoher Renditen

Projektentwicklung oder 

Bestandshalter?

Bodenvorratspolitik

Nachbarschaftskonflikte

Soziale Konflikte

Verdrängungsmechanismen

Umweltbelange

Verkehr

Daseinsvorsorge

Komm. Haushalt – Folgekosten

Städtebauliche Qualitäten

Kommunikation in Politik                                               

und Verwaltung
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Aufgabe der Kommune ist es … 

… städtebauliche Qualitäten sicherzustellen.

• Grün- / Freiflächen

• soziale Infrastruktur (Schule/Kita/Einrichtungen des Gemeinwohls)

• ökologische Rahmenbedingungen

• Klimaschutz

• Klimafolgeanpassungen

• verkehrliche Erschließung

• bezahlbarer Wohnraum

• etc.

Ein hoher Anteil der Kosten verbleibt in der Regel bei der Kommune!
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Phase 1:                                                         

konzeptionelle              

Betrachtung

Phase 2:

treuhänderische 

Umsetzung

Bauland-Offensive Hessen: Überblick Phasen
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Phase 1: Machbarkeitsstudien

Phase 1 – konzeptionelle Betrachtung (Machbarkeitsstudien)

Grundlagen-

Analyse

 Strukturdaten-

analyse

 Standortanalyse

 Marktanalyse

 Risikoanalyse
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Marktanalyse
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Bezahlbarer Wohnraum

Bezahlbarkeit

„preisgünstig“

„sozial 
verträglich“

„sozial 
gefördert“

„leistbar“

„preiswert““
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E

E I N K O M M E N
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Kleinkinder

Kinder und Jugendliche

Starterhaushalte

FamilienphaseArrivierte u. Neuorientierung

Senioren

Hochbetagte
(0 bis unter 7 Jahre)

(7 bis unter 20 Jahre)

(20 bis unter 30 Jahre)

(30 bis unter 50 Jahre)(50 bis unter 65 Jahre)

(65 bis unter 80 Jahre)

(80 und mehr Jahre)

Wohnraumversorgung für Zielgruppen

Name | Datum
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Phase 1: Machbarkeitsstudien

Phase 1 – konzeptionelle Betrachtung (Machbarkeitsstudien)

Grundlagen-

Analyse

 Strukturdaten-

analyse

 Standortanalyse

 Marktanalyse

 Risikoanalyse

Bebauungs-

konzept

 Flächenbilanz

 Nutzungs-

konzept

 Erschließungs-

konzept
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Phase 1: Bsp. Bebauungskonzept Heusenstamm
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Phase 1: Machbarkeitsstudien

Phase 1 – konzeptionelle Betrachtung (Machbarkeitsstudien)

Grundlagen-

Analyse

 Strukturdaten-

analyse

 Standortanalyse

 Marktanalyse

 Risikoanalyse

Bebauungs-

konzept

 Flächenbilanz

 Nutzungs-

konzept

 Erschließungs-

konzept

Wirtschaftlich-

keitsbetrachtung

 Städtebauliche 

Kalkulation

 Developer-

Rechnung

 Kosten- und 

Finanzierungs-

übersicht



16

Städte-

bauliche

Kalkulation 

Deduktive 
Wertermittlung

Projekt-
entwickler-
Kalkulation

Bestands-
halter-

Kalkulation

Städtebauliche Kalkulation
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- Projektsteuerung

- Grundlagenermittlung

- Fachgutachten

- Städtische Planungen

- juristische Beratung

- Kosten Bodenordnung

- Naturschutzrechtlicher 

Ausgleich

- Erschließung

- Herstellung öffentlicher 

Einrichtungen

- kommunaler 

Zwischenerwerb

- Unvorhergesehenes

- ggf. Finanzierungskosten

A
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A
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E
N

- Vermarktungserlöse

- ggf. Ausgleichsbeiträge

- ggf. Fördermittel

E
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N
A

H
M

E
N

Modell einer Deduktiven Bodenwertermittlung
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Modell einer Deduktiven Bodenwertermittlung
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• Folgekostenabschöpfung: Was ist rechtlich möglich und in welcher Höhe?

• Wie hoch sind die voraussichtlichen Gesamtkosten der Gebietsentwicklung?

• Welches Entwicklungsmodell eignet sich unter ökonomischen Rahmenbedingungen?
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Optimierung einer Investorenkalkulation

• Änderung des Nutzungskonzepts

• Änderung der baulichen Ausnutzung des Grundstücks

• Überprüfung der Baukosten / Überprüfung der Standards

• Überprüfung des Projektentwicklungshonorars 

• Erfolgsfaktor: Zeit

• Anpassung des Grundstückswerts

• Anpassung der Mieteinnahmen an neues Nutzungskonzept

• Überprüfung der Renditen (Mieten, Verkaufspreise)
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Phase 1: Bsp. Städtebauliche Kalkulation
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Phase 1: Machbarkeitsstudien

Phase 1 – konzeptionelle Betrachtung (Machbarkeitsstudien)

Grundlagen-

Analyse

 Strukturdaten-

analyse

 Standortanalyse

 Marktanalyse

 Risikoanalyse

Bebauungs-

konzept

 Flächenbilanz

 Nutzungs-

konzept

 Erschließungs-

konzept

Wirtschaftlich-

keitsbetrachtung

Handlungs-

empfehlungen

 Städtebauliche 

Kalkulation

 Developer-

Rechnung

 Kosten- und 

Finanzierungs-

übersicht

 Strategien

 Vorgehensweise

 Werkzeuge/ 

Instrumente
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Phase 1: Machbarkeitsstudien

Handlungsempfehlungen für…

…Eigentümergespräche

…Fachgutachten

…politische Gremien

…Planungsbedarfe

…Umgang mit Hemmnissen und Problemstellungen

z.B. Umlegungsverfahren, Entwicklungsmaßnahmen nach BauGB, Städtebauliche 
Verträge, …

XYZ

?!!
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Bauland-Offensive Hessen: Phase 2
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Übertragbarkeit auf Heidelberg?

Einpflegen von Quoten aus dem Baulandmanagement der Stadt Heidelberg in die 
Berechnungsmodelle

• Orientierungswerte aus dem Mietspiegel

• Quote von 20 % für „bezahlbares Wohnen“

• Vorgabe Wohnungsgrößen für „bezahlbares Wohnen“

• Darstellung der Bedarfe (Wohnraumbedarfsanalyse)

Zusätzliche Vorleistungen der Stadt / eines beauftragten Dienstleisters

• Wohnungsmarktanalyse (evtl. aus Wohnraumbedarfsanalyse ableitbar)

• Standortanalyse

• Bebauungskonzeption
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Bislang 

Anfragen für 

84 Flächen 
(Stand 14.06.2019)
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Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit

Gregor Voss

Fachbereichsleiter Stadtentwicklung Süd

Tel. 069 6069 -1478

E-Mail. gregor.voss@nh-projektstadt.de 

www.bauland-offensive-hessen.de


