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Die Aufbereitung, das Flächenrecycling von 
gewerblichen Brachflächen sowie das 
Flächenmanagement und eine aktive 

Liegenschaftspolitik sowohl für die Gemeinde
als auch für investitionsbereite Unternehmen 
sind für die wirtschaftliche Entwicklung der 

Region von großer Bedeutung

Leitgedanke

Zeitgemäße Umsetzung 
des „Öffentlichen 
Auftrages“ der Sparkasse

Handlungs- und 
Gestaltungsspielraum für 
die Stadt und die Region
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Zukunftsweisendes 
Erschließungs- und 
Entwicklungsmanagement
Entwicklung, Planung, Ausführung 
und Finanzierung aus einer Hand

Eine Gesellschaft der badenova und der Sparkassen der Region
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Standort-Revitalisierung reicht weit über eine 
Finanzierungslösung hinaus

Die „DNA“ von „Flächenrecycling“

Grundstück

Städtebau

Vermarktung

Wirtschaft-

lichkeit
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Grundstück Städtebau Vermarktung
Wirtschaft-

lichkeit

Analyse, Machbarkeit, Realisierung
Bausteine für Finanzierung und Vermarktung 

Standort-
Potentiale

Neuordnungs-
Bedarf

Rückbau
Neubau

Flächen-
Disposition

Erschließung

Energiekonzept

Markt-
Potentiale

Verkauf/
Nutzung

Eckwerte

Kosten- u.
Finanz-
Konzept

Finanz-
controlling
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Schritte der Wirtschaftlichkeit und Vermarktung
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Städtebauliche

Kalkulation

Analyse der 
Marktpotentiale

Wettbewerb und 
Standortimage

Aufbereiten der 
Marktpotentiale

Konkrete 
Handlungs-

empfehlungen

Fortschreibung der 

Wirtschaftlichkeit
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1.Ausgangssituation / Rahmendaten

2. Erstermittlung Erschließungskosten

3.Analyse der Städtebaulichen Kalkulation

4.Gemeinsame – interdisziplinäre -
Zielfestlegung

5.Konkrete Handlungsempfehlungen

6. Laufende Betreuung, 
Anpassung der Wirtschaftlichkeitsdaten

Städtebauliche Kalkulation
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Beispiel: Ehemalige Ziegelei

� Ausgangssituation / Rahmendaten 

� Gewerbebrachen ehemalige Ziegelei 

� Areal noch mit Betriebsgebäuden der Ziegelei bebaut

� Bereitschaft der Gemeinde Baurecht zu schaffen 

� Verdacht auf Müllablagerungen auf dem Areal 

� Umwindung als attraktives Wohngebiet
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Städtebauliche Kalkulation

� Rahmendaten Städtebau  

� Bruttobauland 26.800  m2

� Nettobauland 21.000  m2 

� Erschließungsflächen 2.700  m2

� Grünflächen 3.100  m2 
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� Rahmendaten Erschließungskosten   

� Straßenbau 120 € / m2

� Kanalisation 320 € / m

� Wasserversorgung 170 € / m

� Beleuchtung 80 € / m 

� Grünflächen 30 € / m2

� Klärbeitrag pro m2 Nettobauland   2,5 € / m2

� Honorare aus Herstellungskosten 12 % 

Beispiel: Ehemalige Ziegelei
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� Rahmendaten Finanzierung / Vermarktung    

� Finanzierungszinssatz 6 % 

� Laufzeit 8 Jahre 

� Technische Vermarktung aus Verkaufspreis 1,5 %

� Maklerprovision aus Verkaufspreis 3,5 %  

� Kalkulierte Verkaufspreise 230 € / m2

Beispiel: Ehemalige Ziegelei
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� Ergebnisse städtebauliche Kalkulation 

� Herstellungskosten einschl. Planungskosten 3.944.000 €

� Finanzierungskosten 690.000 €

� Honorare / Makler 387.000 €

� Gesamtkosten 5.021.000 €

� Gesamterlöse (21.000 m2 x 230 € / m2) 4.830.000 €

Kein Erlös aus Entwicklung des Areals unter 

den getroffenen Annahmen

Beispiel: Ehemalige Ziegelei
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Erkennen von „NoGo“ Faktoren

Städtebauliche Kalkulation

Realistische Vermarktung

Zeitfenster / Zeiträume

Wettbewerb und Standortimage

Fortschreibung der Wirtschaftlichkeit

……
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Werkzeug für die Renditeprüfung eines Investors

Wertsteigerung

Netto-
Cashflow

Diskontierungs-
satz

Schulden

•Planungshorizont

•Mieteinnahmen

•Nutzungskosten

•Steuerrate

•Umlaufvermögen
•Anlagevermögen

•Gesamt-
kapitalkosten

(Immobilien-)
Betrieb

(Immobilien-)
Des-/ Investition

(Immobilien-)
Finanzierung

Ziel

Bewertungs-
komponenten

Wert-
generatoren

Entschei-
dungs-
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Vermarktung

� Innenentwicklung vs. Außenentwicklung

� Einbindung der regionalen Partner

� Standortimage

� Wettbewerb und Marketing

� Vertriebskanäle
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1960 = 100 % 2004

Bevölkerung

Siedlungs-

fläche

Innenentwicklung vor Außenentwicklung

Seit 40 Jahren wächst die Siedlungsfläche weit stärker als die Bevölkerung.

Quelle: Statistisches Bundesamt
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Innenentwicklung vor Außenentwicklung

• Strukturwandel schafft Spielräume

• Potential für Innenentwicklung

hohe Erwartungen machbare Lösungen
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