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Entwicklung privater Flächen



Entwicklung privater Flächen
Herausforderungen – Strategien - Lösungsansätze

AGENDA

� Herausforderungen und Ziele

� Strategien

� Umsetzungsbeispiele

� Ausgleichsflächen/landwirtschaftliche Ersatzflächen

� Lösungsansätze



Entwicklung privater Flächen
Herausforderungen und Ziele

Herausforderungen

� Kaum Flächen in kommunalem Besitz

� Rückgang der Flächenverfügbarkeit

� Aktivierung privater Flächen

� (Mangelnde) Mitwirkungsbereitschaft Betroffener

� Störung in der Kommunikation zwischen Privat und 
Kommune

� Abweichende Interessenslagen

� Baulandschaffung versus Bestandserhalt (öffentlicher 
Bedarf versus privater Bedarf)

� Verschärfung Planungsrecht und Artenschutz

� Anstieg planerische Vorlaufzeiten

� Bürgeraktionismus / zunehmendes 
Verhinderungsengagement 

Quelle Foto: tutti.ch 2018



Entwicklung privater Flächen
Herausforderungen und Ziele

Zielsetzungen

� Beseitigung Kirchturmdenken

� Bereitstellung von Wohnbauland und Gewerbeflächen

� Aktivierung von Flächenreserven

� Nachhaltige Bodennutzung 

� Vermeidung von „Enkelgrundstücken“

� Nachhaltige Standortsicherung als kommunale Aufgabe

� Steuerung Bodenpolitik und Preisentwicklung

� Wohnbau = Städtebau = Bildung von „Heimat“

„Kurzfristige“ Maßnahmen & langfristige Entwicklungsstrategien
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Entwicklung privater Flächen
Strategien

StrategienUmlegung

Gesteuerte 
Eigenentwicklung

Entwicklungsmaßnahme

Baulandmodelle
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Entwicklung privater Flächen
Strategien

Umlegung

Gesetzliche 
Umlegung

Freiwillige gesetzliche 
Umlegung

Freiwillige Umlegung

� Freiwillige Vereinbarung basierend auf städtebaulichem Vertrag

� Individuelle Verteilmaßstäbe nach § 56 (2), bspw. Flächenbeitrag 40%

� 100% Kostentragung der Entwicklungskosten durch alle Beteiligten 

� Übernahme von Folgekosten möglich 

� besondere Regelungsmöglichkeiten wie Bauverpflichtung

� Wichtig: Verhältnismäßigkeit

� Tausch und andere Optionsregelungen vereinbar



Entwicklung privater Flächen
Strategien – vereinbarte gesetzliche 

Umlegung & Städtebaulicher Vertrag

Baulandentwicklung
„Kitteläcker II“ in Neuenstadt am Kocher

Städtebaulicher Vertrag als Grundlage der 
Baulandentwicklung durch einen Dritten in Kooperation 
mit privaten Beteiligten, 4,7 ha Bruttobauland, 
Entwicklungsdauer für Gesamtmaßnahme mit Planung, 
Bodenordnung, Vermessung, Erschließung 2012 –
2018:

� Vereinbarte gesetzliche Umlegung
� Freiwillig vereinbarter Verteilmaßstab 

(unentgeltlicher Flächenbeitrag 40%)
� Bauverpflichtung 5 Jahre
� Kostentragungsvereinbarung
� Erschließungsträgerschaft 
� Finanzierung





9

Entwicklung privater Flächen
Strategien

StrategienUmlegung

Gesteuerte 
Eigenentwicklung

Entwicklungsmaßnahme

Baulandmodelle
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Entwicklung privater Flächen
Strategien

Gesteuerte Eigenentwicklung 
– Projektentwicklung mit 

Privaten

� Freiwillige vertragliche Vereinbarung 

� Abgestimmte Konzeptentwicklung durch privaten Eigentümer

� Konsens zwischen Städtebau – Wirtschaftlichkeit / öffentlichen – privaten Interessen

� Gesteuerte Investition im Sinne nachhaltiger Stadtentwicklung

� Nachhaltige Standortsicherung

� Umsetzung kommunaler Ziele durch private Initiative

� Politische Willensbildung

� Gemeinsam statt gegeneinander



Entwicklung privater Flächen
Strategien – gesteuerte Eigenentwicklung

Projektentwicklung in Kooperation
„Röck-Areal“ in Weinsberg

Projektentwicklungsvertrag mit Privat, Kommune und 
STEG, private Gewerbebrache, 0,6 ha, 
Entwicklungsdauer Auftragserteilung bis Fertigstellung 
Hochbau 2010 - 2014

� Wiederherstellen einer gemeinsamen 
Kommunikationsebene

� Willensbildung (politisch, kommunal und privat) mit 
Konsensfindung – Qualität, Nutzung, Ziele

� Abgestimmtes Planungs-, Nutzungskonzept
� Wirtschaftlichkeit und Renditeprüfung
� Aufbereitung Grundstück (Altlasten, Abbruch, 

Wertfindung)
� Baurechtschaffung 
� Investorenauswahl und Umsetzung
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Entwicklung privater Flächen
Strategien

StrategienUmlegung

Gesteuerte 
Eigenentwicklung

Entwicklungsmaßnahme

Baulandmodelle



14

Entwicklung privater Flächen
Strategien

Entwicklungsmaßnahme

� Zur Umsetzung übergeordneter städtebaulicher Ziele

� Erhöhter Wohn-, Arbeitsstättenbedarf

� Errichtung von Gemeinbedarfsstätten

� Verhindern von Bodenpreisspekulation durch Einfrieren der Bodenwerte (Anfangs-, 
Endwertdefinition)

� Refinanzierung der Entwicklungskosten

� Schnelle Umsetzung großer zusammenhängender Projekte 

� Zügige Bebauung („Bauverpflichtung“

� Umfassende Mitwirkungsmöglichkeiten und –rechte für Eigentümer

� Kooperationsmodelle mit Dritten unter Voraussetzung der Umsetzung der 
städtebaulichen Ziele

� Vereinfachter Aufkauf für Kommune mit Ziel Reprivatisierung



Entwicklung privater Flächen
Strategien – Städtebauliche 

Entwicklungsmaßnahme (SEM)

Vorbereitende Untersuchung zur SEM
„Nördlich Hafner“ in Konstanz

� Neutraler Dritter als Projektsteuerer und 
Kommunikator

� Umsetzung städtebaulicher Ziele (Qualität, 
Bauverpflichtung, soziale Infrastruktur)

� Realisierung umfassender städtebaulicher 
Anforderungen ( erhöhter Wohnraumbedarf)

� Verhinderung von Bodenpreisspekulationen
� Umfangreiches Beteiligungskonzept:

� Eigentümer
� Bürger, Betroffene, Nachbarn
� Träger und Vereine

� Refinanzierung der Entwicklungskosten
� Kooperativer Planungswettbewerb
� Transparente und einheitliche Preisbindung 

(Anfangs-, Endwertgutachten)
Quelle Fotos: Chris Danneffel, 2018
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Entwicklung privater Flächen
Strategien
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Entwicklung privater Flächen
Strategien

Baulandmodelle 

� Entwicklungsstrategien mittel- bis langfristig sichern

� Allgemein gültige Grundsätze für die Bodenpolitik und Baulandentwicklung 

� Vergabekatalog als Entwicklungsvoraussetzung (bspw. Forderung Quote sozialer oder 
geförderter Wohnungsbau, Mietpreisbindung, Rückerwerbs-, Vorkaufrechte für die 
Kommune, etc.)

� Grundstein für eine gezielte Bodenvorratspolitik für langfristige Handlungsfähigkeit

� „weg vom Reagieren - hin zum aktiven Handeln und Steuern“

Stadt denken = regional agieren = vernetzt handeln



Entwicklung privater Flächen
Herausforderung Ausgleichsflächen / landwirtschaftl iche Tauschflächen

� Interkommunale Zusammenarbeit für 
Bereitstellung von Ausgleichsflächen oder 
landwirtschaftlichen Tauschflächen

� Verteilung von Lasten, Pflichten und 
Chancen auf interkommunale 
Partnerschaften

� Flächenknappheit und Restriktionen durch 
interkommunale Ansätze vermindern

� Win-win durch gemeinsame 
Entwicklungsstrategie

Über Gemeindegrenzen hinaus 
denken – gemeinsam langfristig 
Lebensqualität sichern



Kommunikation mit Betroffenen

� auf Augenhöhe
� mit Partnern, nicht als Gegner
� ehrlich, verlässlich, transparent, konstant
� Gleichbehandlungsgrundsatz
� konsensorientiert
� Vermittlung der Entwicklungsziele
� Verhandlungsspielräume zulassen

Öffentlichkeitsarbeit

� Frühzeitige Bürgerbeteiligung/-information
� Transparente Entscheidungsprozesse
� Gemeinsam Lösungsansätze entwickeln
� Breite Akzeptanz statt Blockadeengagement

Entwicklung privater Flächen
Aktivierung von Flächenpotentialen - Lösungsansätze

Quelle Fotos: Chris Danneffel, 2018

Neutraler Dritter

� Kein wirtschaftliches Eigeninteresse
� Vermittlungsposition
� Unvoreingenommene Kommunikationsebene
� Neutrale Beratung und Lösungsfindung



Kurzfristige Lösungen und langfristige Ziele

� Kommunales Flächenmanagement
� mittel- und langfristige Ziele definieren
� Bauland-/ Flächenstrategie entwickeln (bspw. 

Baulandmodell – bspw. Wien)
� langfristig gültige Entscheidungskriterien schaffen

Vorgehen bei Entwicklung privater Flächen
Aktivierung von Flächenpotentialen - Lösungsansätze

Mehrwert generieren -
Verknüpfung mit weiteren relevanten Themen

� Verkehrskonzepte, Mobilität
� Ausgleichsplanung, Naturschutz, Naherholung
� Soziale Infrastruktur, Standortsicherung
� Strategische Gesamtkonzepte

Quelle Abbildung:  C.Schremmer – ÖIR 2014



www.steg.de

Sonja Knapp
Bauland-, Projektentwicklung 
sonja.knapp@steg.de
Tel. 0711 / 21068 - 167

Thomas Bleier
Die STEG Stadtentwicklung
thomas.bleier@steg.de
Tel. 0711 / 21068 - 133

die STEG Stadtentwicklung GmbH 
Ein professioneller Partner

Hinweis: Quellenangaben zu den Abbildungen sind 
entsprechend in den Folien genannt. Die Urheberrechte für 
alle Abbildungen ohne gesonderte Bezeichnung liegen bei 
der STEG.


