
1 

Machbarkeitsstudie  - Bitburg Housing 
28. November 2018 

Quelle: Stadtverwaltung Bitburg 
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TOP 1: Begrüßung, Auftrag und Zielsetzung 
Quelle: Stadtverwaltung Bitburg 
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Machbarkeitsstudie – Bitburg Housing 

Durch die Machbarkeitsstudie sollen die für das Gelände bestehenden Chancen einer zivilen 
Konversion aufgezeigt werden. Neben einer Situations- und Marktanalyse sollen Nutzungs- und 
Entwicklungsszenarien erarbeitet werden und verschiedene Entwicklungsoptionen für die Liegenschaft 
dargestellt und bewertet werden. 

Marktanalyse Erarbeitung eines Entwicklungsziels 
Ableitung von Nutzungs- und 

Entwicklungsszenarien 

Standortanalyse Mikrostandort Wohnraumbedarfsprognose 

Prognose des Gewerbeflächenmarktes 

Ableitungen für U.S. Housing 

Workshop Prozess zur Leitbildfindung 

Workshop I: SWOT-Analyse Bitburg und Eifel 
20. / 21. Juni 2018 

Workshop II: Strukturierte Ideenfindung 
08. August 2018 

Workshop III: Reflexion und Feinschliff 
22. August 2018 

Städtebauliche Testentwürfe 

Kosten- und Erlösbetrachtung 

Maßnahmen- und Durchführungskonzept 

TOP 1: Begrüßung, Auftrag und Zielsetzung  
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TOP 2: Ergebnisse der Marktanalyse - bulwiengesa 

Quelle: Stadtverwaltung Bitburg 
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TOP 2: Ergebnisse der Marktanalyse  

 

      Agenda 

 

1. Soziodemographie und Ökonomie  

2. Wohnungsmarkt und Ableitungen Housing  

3. Gewerbeflächenmarkt und Ableitungen Housing 
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TOP 2: Ergebnisse der Marktanalyse  

Bevölkerungsentwicklung Landkreis Bitburg-Prüm und Bitburg 

Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz 

 Sehr unterschiedliche 
Einwohnerentwicklung im Landkreis, keine 
eindeutiger Trend ersichtlich, aber … 

 … Kommunen im Grenzraum zu 
Luxemburg mit tendenziell positiverer 
Bevölkerungsentwicklung 
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Bevölkerungsentwicklung im 
Vergleich (2011-2016)  

Bitburg

VG
Bitburger
Land

LK Bitburg-
Prüm



ca. 19.000 
Rentner heute 

ca. 2.100 Potenzial Studenten und Azubis bis 2020 

Ca. 4.700 Potenzial Studenten und Azubis bis 2025 

Quelle: Landesamt f. Statistik RPf 2016 

 
 
 
 

2018: ca. 65.000 
Erwerbsfähigen- 
potenzial 
 

Vollbeschäftigung 

Eifelkreis (Arbeitsortprinzip): 
ca.27.500 soz-.vers-pfl. Beschäftigte 
+ ca. 7.800 Einpendler 
 

- ca. 6.700 Auspendler (TR, WIL, DAU, NRW)  
- ca. 7.000 Auspendler (LUX) 

ca. 11.000 neue Renter bis 2025 

weitere ca. 10.000 Rentner bis 2030 
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TOP 2: Ergebnisse der Marktanalyse  

 

      Agenda 

 

1. Soziodemographie und Ökonomie  

2. Wohnungsmarkt und Ableitungen Housing  

3. Gewerbeflächenmarkt und Ableitungen Housing 
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TOP 2: Ergebnisse der Marktanalyse  

Wohnungsmarkt 
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TOP 2: Ergebnisse der Marktanalyse  

Ergebnisse Wohnungsbedarfsprognose Landkreis Bitburg-Prüm 

 Gemäß Bevölkerungsprognose entwickeln sich ab 2021 die Einwohnerzahlen im 
Landkreis Bitburg-Prüm rückläufig  

 Prognostizierter Zusatzbedarf hauptsächlich durch die Erhöhung der Anzahl der 
Haushalte  getragen (Verringerung der ø Haushaltsgröße). Vor allem Single- und 
Zwei-Personen-Haushalte unterstützen diesen Trend positiv. 

 

 

 

 

 

 

 Insgesamt besteht im Landkreis Bitburg-Prüm im Prognosezeitraum von 2018 
bis 2030 ein jährlicher Bedarf von 201 Wohneinheiten, davon 84 Wohnungen 
p. a. als Ersatzbedarf und 117 Wohneinheiten p. a. durch Zusatzbedarf 

Gesamtbedarf 
für den Land-
kreis Bitburg-
Prüm von 201 
Wohneinheiten 
p. a.  
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TOP 2: Ergebnisse der Marktanalyse  

Wohnungsprognose für die Stadt Bitburg 

Aufgrund der positiven EW- und HH-Entwicklung entsteht ein Basisbedarf von 835 Wohnein-
heiten bzw. 64 Wohnungen p. a. in den kommenden 13 Jahren in der Stadt Bitburg. Darüber 
hinaus sind jedoch noch folgende Aspekte zu berücksichtigen: 

• Positive Effekte aufgrund der Grenznähe zu Luxemburg. Dafür wird ein zusätzlicher 
Wohnungsbedarf von 10 % angesetzt. 

• Überlaufeffekte aus dem Raum Trier/anderen Regionen aufgrund des hohen Angebotes auf 
dem Entwicklungsareal Housing, wofür ein zusätzlicher Wohnungsbedarf von 5 eingestellt 
wird. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 Unter Berücksichtigung der exogenen bzw. Wachstumskomponenten ermittelt sich ein 
Bedarf von zusätzlich 125 Wohneinheiten bis 2030 bzw. 10 Wohneinheiten p. a. Insgesamt 
beläuft sich der ermittelte Bedarf auf 960 Wohneinheiten in 13 Jahren bzw. 74 
Wohneinheiten im Mittel p. a. 

 

Basisprognose mit 
835 Wohnungen 
für Bitburg … 

 

 

 

 

… marktadäquate 
Prognose mit ca. 
960 Wohnungen 
bis 2030  
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TOP 2: Ergebnisse der Marktanalyse  

Ableitungen zum Wohnen für das Housing-Areal 

Housing Areal 
könnte 55 bis 60 % 
des Bedarfes 
binden, Potenzial 
ca. 460 bis 500 WE 
in der Basis-
variante bzw. 530 
bis 580 WE inkl. 
Wachstums-
komponente 

 

Gemischte 
Baustruktur 

 

Vermeidung von 
Ghettobildung 

 

Schaffung von 
Infrastruktur 
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TOP 2: Ergebnisse der Marktanalyse  

 

      Agenda 

 

1. Soziodemographie und Ökonomie  

2. Wohnungsmarkt und Ableitungen Housing  

3. Gewerbeflächenmarkt und Ableitungen Housing 
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TOP 2: Ergebnisse der Marktanalyse  

Gewerbemarkt 

Housing-Areal 
bietet 
marktseitig 
Potenzial für 
gewerbliche 
Flächen 
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TOP 2: Ergebnisse der Marktanalyse  

Schätzung Flächenbedarf für Bitburg und Ableitungen für das Housing-Areal 

 Zuwachs an SVP-Beschäftigten bis 2030 von rd. 280 Personen im LK Bitburg-Prüm erwartet 

• Ermittelter Flächenbedarf für die Stadt Bitburg rd. 12.000 qm NF  bzw. bis zu rd. 15.500 qm BGF 
entsprechend dem Anteil der SVP-Beschäftigten im Landkreis (38 %) 

• Davon rd. 45 % bzw. rd. 5.500 (NF) bis  zu 6.900 qm BGF des Flächenpotenzials für das Housing-
Areal  

• Unter Ansatz einer GFZ analog zum Gewerbegebiet Merlick IV von 0,2 bis 0,4 ermittelt sich ein 
Flächenbedarf von rd. 1,5 bis 3,5 ha 

  

 
0 2 4 6 8 10 12 14

0 2.000 4.000 6.000 8.000 10.000 12.000 14.000

Gewerbeflächenbedarf
 Housing-Areal

Housing-Areal

Stadt Bitburg

Flächenpotenzial Gewerbeimmobilien NF-Potenzial 

NF-Potenzial Gewerbeflächenbedarf
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TOP 3: Zukunftsbild für den Standort Housing - empower 

Quelle: Stadtverwaltung Bitburg 



17 

TOP 3: Zukunftsbild für den Standort Housing  

Bitburg und der Eifelkreis im Wettbewerb der Standorte 

TR 

LUX 

K / BN 



was sie braucht 

was sie will was besonders ist 

was sie kann 

wer sie ist und wie viele 
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TOP 3: Zukunftsbild für den Standort Housing  

Die Zukunfts-Perspektive einer Region (nächste 10-15 Jahre) hängt davon ab,  
dass entscheidende Akteure sich bewusst sind 
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TOP 3: Zukunftsbild für den Standort Housing  

Bitburg und der Eifelkreis stehen vor einer Weichenstellung 
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TOP 3: Zukunftsbild für den Standort Housing  

Entwicklungspotenziale für Bitburg, den Eifelkreis im Zusammenhang mit der Housing 

Entwicklungs-
ziele 

Stadt Bitburg/ 
Eifelkreis 

2030 

Entwicklungs-
ziele 

Housing 
2030 2018 202? 

ein gemeinsamer Weg von Stadt und Kreis: attraktiv, machbar und finanzierbar 

Zeitfenster für 
die Planung und Entwicklung  

Zinsentwicklung 

Immobilienmarkt 

Zustand Baubestand 

Demografie 



1 Ahrling Stefan 21 Klaas Wolfgang 

2 Arvanitis Maria 22 Kreis Frank-Michael 

3 Becker Julia 23 Lentes Paul 

4 Beitlich Daniel 24 Masselter Heinrich 

5 Berger Peter 25 Meens Michael 

6 Berscheid Helmut 26 Möll Alexander 

7 Britten Ralf 27 Niebelschütz Claus 

8 Brück Rene 28 Niewodniczanska Marieluise 

9 Bujara Edgar 29 Notte Willi 

10 Ebel Wilfried 30 Regnery Markus 

11 Ennen Andrea 31 Reinert Christian 

12 Feldmann Felix 32 Schnarrbach Tanja 

13 Flohr Gerald 33 Schneider Manuel 

14 Gerlach Gabriele 34 Scholtes Theo 

15 Goeblet Bernd 35 Seiwert Armin 

16 Hackenberger Agnes 36 Solchenbach Petra 

17 Hauer Torsten 37 Thommes Lothar 

18 Heuzeroth Josef 38 Weber Irene 

19 Jakobs Heiko 39 Wirtz Harald 

20 Kandels Joachim 40 Zimmer Johannes  
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TOP 3: Zukunftsbild für den Standort Housing  

Gruppe:   40 interdisziplinäre Teilnehmer aus der Region 
Methode:  die Weisheit der Vielen 
       aus Wirtschaft, Verwaltung, Politik, Jugend, Sport, Tourismus, potenzielle Nutzer 
  3 Workshops: 20/21. Juni, 8. August, 22. August 



<22> 
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TOP 3: Zukunftsbild für den Standort Housing  

Ergebnis: Leitbildszenarien und Wirkungskreis 

„Green-Tech Cluster Eifel  
mit Keimzelle am Standort Housing“ 

Eifelkreis 

„Dienstleistungszentrum ländlicher Raum 4.0 
mit Gesundheitscampus“ 

Bitburg & Umland 

„Das Angebot der Stadt im ländlichen Raum“ 

Bitburg 



Entwicklungsszenario 

Leitbild Housing 2030 
Das Angebot der Stadt im ländl. Raum 

(nachfrageorientierte Entw.) 
Positionierung Housing als Wohnstandort mit großstädtischem Flair in Ruhe & Natur mit 

schneller Anbindung nach Trier & Lux + ins Internet 

Trends / 

Chancen 

- Wohnraumbedarfsprognose für Bitburg:  

      960 zus. Wohneinheiten 

- Hohe Preise für Wohnen in benachbarten Ballungsräumen 

Einwohner (Wohneinh.) 

Housing 
ca. 750 – 850 (bis zu ca. 400 WE) 

Nutzungsmöglichkeiten 

auf der Fläche Housing 

 Wohnen 

 Gewerbe 

Besonderes - Pendel-Kleinbus-Service nach Trier / Luxemburg (Fahrtzeit = Arbeitszeit) 

- Park mit Wasserspielplatz / Attraktionen wie „Dark Minigolf“ 

- Betreuung für Haustiere 

- Wohnmobilstellplatz 

Ziele und Hauptnutzen 

für Bitburg / Eifelkreis 

- Neues Leben i. d. Housing und in Bitburg 

- Städtebaul. Brücke nach Mötsch 

- Signal für die Umsetzung anderer Projekte in Bitburg, z. B. BIT Galerie 

- Freizeit & Tourismus 

- Service 
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TOP 3: Zukunftsbild für den Standort Housing  

 öffentl. Bedarf 

 Sportanlagen 



Entwicklungsszenario 

Leitbild Housing 2030 
Dienstleistungszentrum ländlicher Raum 4.0 

mit Gesundheitscampus 
Positionierung Housing als generationsübergreifender Standort für die Region 

Wohnen, Bildung und ein Angebot an Gesundheits- & Pflegediensten 

Trends / 

Chancen 

- Fachkräftebedarf in der Region 

- Bedarf an Gesundheitsleistungen für älter werdende Gesellschaft  

- Preisniveau in Ballungsräumen 

Einwohner (Wohneinh.) 

Housing 

ca. 950 - 1.150 

(~ 500 - 550 WE) 

Nutzungs-möglichkeiten 

auf der Fläche Housing 

- Wohnen 

- Gewerbe 

- öffentl. Bedarf 

Besonderes - Bildungs-und Informationszentrum ländlicher Raum 

- Mint Erlebniszentrum f. Berufe der Region 

- Zentrum für Gesundheit und Pflege mit Ausbildung in Koop. mit 

Hochschulen 

- Kita 

Ziele und Hauptnutzen 

für Bitburg / Eifelkreis 

- Berufsnachwuchs in der Region halten / ziehen 

- Innovative Betreuungs-modelle (mobil / stationär) 

- Freizeit & Tourismus 

- Service 
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TOP 3: Zukunftsbild für den Standort Housing  

- Bildung 

- Gesundheit 

- Sportanlagen 

 



Entwicklungsszenario 

Leitbild Housing 2030 
Green-Tech Cluster Eifel 

mit Keimzelle am Standort Housing 
Positionierung Aufbau eines Wachstumsmagnets Green-Tech in der Eifel: 

neue und nachhaltige Lösungen für Ernährung, Energie, E-Mobilität und 

Gesundheit 
Trends / 

Chancen 
- Anziehungskraft durch eine klare Vision 

- Cluster Potenzial in der Region für Ernährung (Bier, Milch, Landwitsch.) 

- Chance Pilotregion für e-Mobilität / Pendler Luxemburg / auton. Fahren 

- Leitinvestition für Cluster 
Einwohner (Wohneinh.) 

Housing 
~2.000 – 2.500 (im Landkr. insges. + 5.000) 

(~ 950 – 1.250 WE) 
Nutzungsmöglichkeiten 

auf der Fläche Housing 
- Wohnen 

- Gewerbe 

- öffentl. Bedarf 
Besonderes - Clusternetzwerk mit Keimzelle Housing 

- Gründer + Technologie-zentrum 

- Entwicklungen / Ansiedlungen in Verbindung mit Standorten im ganzen 

Landkreis 
Ziele und Hauptnutzen für 

Bitburg / Eifelkreis 
- Wachstum Eifelkreis  gegen die Trends Land-flucht & Demographie 

- Sicherung der Standortattraktivität durch eigenständige, kooperative 

Innovationsstrategie  

- Sportanlagen  

- Freizeit  & Tourismus 

- Service 
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TOP 3: Zukunftsbild für den Standort Housing  

- Technologie-/ 

Gründerzentrum 

- Bildung 



MARKTFELDER 

Self-Tracking 

Robotic 

E-Mobilität 
E-Bike, E-Car, Car-Sharing, 

Autonomes Fahren, … 

Energiewirtschaft 

gesunder Lebensraum 

Ernährung 
alternativ + gesund 

Baustoffe 
gesund, ökologisch, 

nachwachsend 

Smart-Technik 
Home, Automobil, Agrar… 

Telemedizin 



BUSINESSKONZEPTE 
Branchenbeispiele 

Umweltfenster 

Recyclingproduktion 

gesund.vegan.regional 

Kompostierbare Windeln 

Ethanol aus Agrarreststoffen 

Hanf-Dämmung 

High-Tech-Wasserfilter 

LKW-Umrüstung 

Putzroboter PV-Anlage 

SOLARBRUSH 

Solarfoli
e 



KOMPETENZ 
in der Region 

Natur 

Landwirtschaft 

Forstwirtschaft 

Ernährungswirtschaft 

Energiewirtschaft 

gesunder Lebensraum 

Robotertechnik 

Automatisierungstechnik 

Maschinenbau 

E-Mobilität 

Breitband 



Führung 1. Deutlich erkennbare Führung durch regional anerkannte 
Persönlichkeiten und klares Bekenntnis der Handlungsträger 

Strategische und 
operative Planung  

2. Gut kommunizierbare Vision (top-down) für langfristiges Wachstum mit 
def. Anspruchsniveau, zielgerichtete Projekte (bottom-up) 

3. Mut zur Fokussierung auf Wachstumsfelder, auch mit Anspruch auf eine 
nationale und internationale Spitzenposition 

4. Schnelle Erfolge und dauerhafte Umsetzungsstruktur 

Zielsetzung und 
Erfolgsmessung 

5. Quantifizierte Zielsetzung, Metrik zur Erfolgsmessung und Maßnahmen 
zur Steuerung des Projekterfolgs 

6. Investition statt Subvention – wirtschaftlich tragfähige Ansätze umsetzen 
(Strategie für die Regionalentwicklung) 

Wachstum durch 
Innovation 

7. Systematische Stärkung von Nachwuchs, Innovationsbasis & -transfer 
sowie Gründungen 

Mithelfer für die 
Umsetzung 

9. Professionelles Management und Partner, 
attraktive Tätigkeitsfelder für Engagement 

Organisation 8. Langfristig angelegte Umsetzungsorganisation in Form einer "Private-
Public Partnership" mit Win-Wins  

Marketing  10. Verstärkung der regionalen Attraktivität durch zielgerichtetes 
Kommunikationskonzept  
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TOP 3: Zukunftsbild für den Standort Housing  

10 Gebote der Regionalentwicklung 



ZukunftsRegion Westpfalz 

<30> 

Fachkräfteverfügbarkeit sichern  

Kräfte bündeln 

Standortqualität 
verbessern 

Standortqualität 
herausstellen  

TOP 3: Zukunftsbild für den Standort Housing  

Beispiel Westpfalz: Stärkung der Zukunftsfähigkeit der Region 
4 strategische Ziele und ein Motto: wollen – können – tun 

30 



Mitgliederentwicklung ZRW 

18 

9 

26 

35 132 

Privat

Wissenschaft

Gebietskörperschafte
n

Verbände, Kammern,
Sonstige

Unternehmen /
Wirtschaft

26 
12 16 12 

100 

25 
12 17 

0
20
40
60
80

100
120

€0  

€100.000  

€200.000  

€300.000  

€400.000  

€500.000  

€600.000  

€700.000  

2012 2013 2014 2015

IHK Projektförderung

Gebietskörperschaften Land RPf

Mitgliedsbeiträge

 Vorstand (10 Mitglieder) 
 Kuratorium (30 Mitglieder, 

davon fünf Vertreter aus 
Landesministerien) 

 Geschäftsstelle (4 Mitarbeiter 
+ Hilfskräfte) 
 31 

TOP 3: Zukunftsbild für den Standort Housing  

Das Beispiel der ZukunftsRegion Westpfalz in einem PPP Ansatz 
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TOP 4: Nutzungs- und Entwicklungsszenarien – FIRU mbH 

Quelle: Stadtverwaltung Bitburg 
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TOP 4: Nutzungs- und Entwicklungsszenarien Housing  

Zukunftsszenario „Green-Tech“ – Definition von potentiellen Nutzungsclustern 

ohne Maßstab 
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TOP 4: Nutzungs- und Entwicklungsszenarien Housing  

Übersicht Housing-Areal – Status Quo 

Quelle: Stadt Bitburg 
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TOP 4: Nutzungs- und Entwicklungsszenarien Housing  

Bauzustand gegenwärtiger Gebäudebestand 

ohne Maßstab 
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TOP 4: Nutzungs- und Entwicklungsszenarien Housing  

Zukunftsszenario „Green-Tech“ – Definition von potentiellen Nutzungsclustern 

ohne Maßstab 

GREEN TECH 
CAMPUS 

Sport/  
Freizeit 

Sonderstandort 

Kat.schutz 
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TOP 4: Nutzungs- und Entwicklungsszenarien Housing  

Zukunftsszenario „Green-Tech“ – Definition von potentiellen Nutzungsclustern 

Wohnbauliche 
Nutzung 

Wohnbauliche 
Nutzung 

Zielgruppe Wohnstruktur 

Familien mit Kindern, Paare; alle 
Altersstrukturen 

Ein-/Zweifamilienhäuser, Doppel-, Reihen- u. 
Kettenhäuser 

Familien mit Kindern, Paare; 
Alleinstehende und Senioren, alle 
Altersstrukturen 

MFH, schwerpunktmäßig 2- bis 4-Zimmer-
Wohnungen; Wohnflächen von >50 bis ca. 120 qm 

Alleinstehende, Auszubildende Senioren, 
etc., alle Altersstrukturen 

MFH, 1- bis 2- Zi-Wohnungen mit ca. 35 bis ca. 50 
qm Wohnfläche 

ohne Maßstab 
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TOP 4: Nutzungs- und Entwicklungsszenarien Housing  

Zukunftsszenario „Green-Tech“ – Definition von potentiellen Nutzungsclustern 

Sport- / Freiraum- und Freizeitnutzungen 

ohne Maßstab 

- Kurzfristige Nutzung der Sportstätten / 
Skater-Anlage zu prüfen 

- (Wasser-) Spielplatznutzungen 
- Attraktive Freizeitnutzungen (Bsp. „Dark-

Minigolf-Anlage“ 
- Kombination aus Arbeiten-Wohnen und 

Erholen-Tourismus 
 

- Querschnittsorientiert/ Gesamtareal: 
- Anbindung von Wander- und 

Radwegen 
- Garten- und Parkflächen 

(öffentlich/halb-öffentlich/privat) 
- „Rückzugsmöglichkeiten“ im 

öffentlichen Raum 

Sport/  
Freizeit 
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TOP 4: Nutzungs- und Entwicklungsszenarien Housing  

Zukunftsszenario „Green-Tech“ – Definition von potentiellen Nutzungsclustern 

ohne Maßstab 

PROFIL „GREEN-TECH“: Regionaler Leuchtturm 
 
Betriebe und Institutionen aus den Bereichen 
- Ernährungswissenschaften (Bier, Milch, Landwirtschaft) 
- nachhaltige Energie und Bauprodukte 
- nachhaltige Mobilitätskonzepte 
- Gesundheitswesen 

 
 

Baulich-räumliche Nutzungsprägung – „CAMPUSKONZEPT“ 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
- F&E-orientiertes Gewerbe 
- Gründer- und Technologiezentrum 
- Produktionshallen 
- Hochtechnologie- und Wissensstandort 
- „Innovationscampus“ – Netzverbund zwischen 

Forschung – Dienstleistung – Engineering 
- „Boarding-Houses“ (Arbeiten-Wohnen) / „Green-Tech-

Mensa“ 
- Competence-Centre E-Mobility 
- Innovation „Telemedizin“ 

 
 
 

 

http://ob.smithgroup.com/projects/nebraska-innovation-campus 

GREEN TECH 
CAMPUS 
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TOP 5: Liegenschaftsentwicklung – FIRU mbH 

Quelle: Stadtverwaltung Bitburg 



TOP 5: Modelle Liegenschaftsentwicklung Housing  

Liegenschaftsentwicklung  

Entwicklung in „Eigenregie“ / 
hoheitlich steuernd 

„Erstzugriffsoption“ / 
Flächenerwerb durch 

Stadt Bitburg / 
Kommunale Familie 

Kooperativer 
Entwicklungsansatz 

Stadt Bitburg und BImA 

kooperativer Prozess 

Liegenschaftserwerb 
durch Private 

Privater 
Entwicklungsträger 

41 
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TOP 5: Modelle Liegenschaftsentwicklung Housing  

Gegenüberstellung / Variantenbetrachtung 

„Erstzugriffsoption“ Flächenerwerb       
Stadt Bitburg 

Kooperativer Entwicklungsansatz                                 
Stadt Bitburg und BImA 

Liegenschaftserwerb                                    
durch Private 

Chancen - Unmittelbare Einflussnahme der 
Kommune auf die Entwicklung / 
kommunale Steuerung 

- Zusammenarbeit mit Sanierungs- 
oder Entwicklungsträger 

- Geteiltes Entwicklungsrisiko 

- Kooperative Entwicklung als Chance 
einer kurz- bis mittelfristigen 
Entwicklung  

- Kooperativer Ansatz für ein regional 
bedeutsames Vorhaben 

- Steuerungsrecht Kommune 

- Vermarktung / Investorensuche 
kooperativ und einflussnehmend mit 
BImA 

- Schneller wirtschaftlicher 
Mobilisierungseffekt + „Teilerwerb“ 
Kommune möglich 

- Einflussnahme auf Entwicklung 
durch städtebauliche Verträge 

- Private tragen alleiniges 
wirtschaftliches bzw. 
Entwicklungsrisiko 

- Planungssicherheit durch ggf. 
Sanierungs- und 
Entwicklungssatzungen 

Risiken - Kommune trägt alleiniges 
Entwicklungsrisiko 

- Finanzierung Ankauf/ 
Bewirtschaftung/ 
Vermarktung/Rückbaukosten 

- ggf. lange Entwicklungsdauer 

- i.d.R. höhere Baukosten bei 
geringen Fördermitteln „Land“ 

- Ggf. geringerer Kaufpreis wegen „höherer 
Auflagen“ im Risiko des Bundes 

- längerfristige Prozessdauer wegen 
Sondierung  - Verhandlung – 
Vertragsgestaltung Städtebaulicher 
Vertrag und Kaufvertrag 

- Bund als alleiniger Anbieter mit  
weniger qualifizierten 
Entwicklungszielen im Sinne der 
Kommune 

- Friktionen zw. Kommune und 
Bund bzgl. des 
Verwertungsinteresses 
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TOP 6: Liegenschaftsentwicklung Housing  

„Koblenzer Modell“ zur kooperativen Liegenschaftsentwicklung - Verfahrensablauf 

Zweistufiges Markterkundungsverfahren 

1. Phase der Markterkundung 2. Phase der Markterkundung 

- Erwerber erhalten Zugang zur Liegenschaft und 
vorhandenen Materialien / Übermittlung 
geforderter Standards (XY % soz. Wohnungsbau etc.) 

 
- Erarbeitung einzelner städtebaulicher 

Nutzungskonzepte (befristet) 
 
- Angaben zur geplanten Realisierung / Umsetzung 
 
- Abgabe eines indikativen Kaufpreisangebotes 
 
- Prüfung und Bewertung der eingereichten 

Unterlagen und Konzepte anhand festgelegter 
Kriterien (unterschiedliche Gewichtung der 
Kriterien / kooperative Festlegung der Kriterien 
zwischen Stadt und BImA) 
 

- „Reduzierung“ des Interessentenkreises 

- Vertiefung der vorgelegten Konzeptionen / 
Realisierung / Umsetzung werden in einzelnen 
Verhandlungsgesprächen vertieft  3 bis max. 5 
Teilnehmer 
 

- Parallel erste Verhandlungen zum Abschluss eines 
städtebaulichen Vertrages 
 

- Abgabe abschließendes und verbindliches 
Kaufpreisangebot / Planunterlagen 
 

- Verfahrensabschluss / Projektvergabe / Abschluss 
städtebaulicher Vertrag 
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TOP 6: Liegenschaftsentwicklung Housing  

Wesentliche Regelungsinhalte §11 BauGB städtebaulicher Vertrag 
Stadt Bitburg und Vorhabenträger 
 
 
 

- Städtebauliche Entwicklungsziele / Eckwerte 
 

- Verkehrserschließung 
 
- Freiraumplanung/ -entwicklung  

 
- Infrastruktur / Gemeinbedarf  

 
- Energie und Klimaanpassung 

 
- Eckwerte Vermarktung 
 
- Vorgaben zur Ausarbeitung der Bauleitplanung 

 
- Kostentragung / Fälligkeit 

 
- Ausgleichsflächenregelung / Artenschutz 

 
- Vertragserfüllungsbürgschaft zur Sicherstellung der Umsetzung 

 
- Rücktrittsrecht / Entschädigungsansprüche / Haftung / Kündigung / Vertragsstrafen / Wirksamkeit 
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TOP 6: Liegenschaftsentwicklung Housing  

Wesentliche Regelungsinhalte städtebaulicher Vertrag – Stadt Bitburg und Vorhabenträger 

- Qualität und deren Sicherung 
- Ggf. fachliche Begleitung durch zu gründenden Planungs- und Gestaltungsbeirat 

 
- Verfahrensinhalte 

- Kostenübernahme Vorhabenträger / enge Abstimmung mit Stadt  
- Bauleitplanverfahren auf Basis der städtebaulichen Konzeption 

 
- Definition des Zeitrahmens 

 
- Definition Aufgaben des Vorhabenträgers 

- Konkretisierung städtebaulicher Konzeption 
- Organisation / Durchführung regelmäßiger Infoveranstaltungen 
- Unterstützung der Stadtverwaltung bei Beteiligungsverfahren 
- Übernahme der Verfahrenskosten 
- Flächenentwicklung / Ordnungs- und Erschließungsmaßnahmen) 
- Etc. 

 
- Definition Aufgaben der Stadt 

- Einleitung und Durchführung des Bauleitplanverfahrens / Vorprüfung / Beteiligungsverfahren 
- Weitere Evaluierung städtebaulicher Kennwerte zur Umsetzung 
- Unterrichtung / Einbindung Stadtrat +  weiterer Gremien 
- Etc. 
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TOP 7: Weiteres Vorgehen / Projektentwicklung 
Quelle: Stadtverwaltung Bitburg 
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TOP 7: Weiteres Vorgehen / Projektentwicklung / Entscheidungen  

Liegenschaftsentwicklung 
Housing 

Leitbild 
Housing, Stadt / VG / Landkreis 

• Netzwerkbildung und Akteursansprache 
• Kommunikationsstrategie 

für das Szenario 

• Entscheidung Entwicklungsmodell 
• Gemeinsamer Ansatz durch 

kommunale Familie? 
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TOP 7: Weiteres Vorgehen / Projektentwicklung  

• Positionierung zur Leitbildidee / stadt- und -regionalen Entwicklungsstrategie  
 

• Definition Kommunikationsstrategie / Formate definieren  
 

• Akteursansprache / Vernetzung / Verstetigung / Austausch mit regionalen Vertretern + Landesebene 
 

• Wahl des geeigneten „Modells zur Liegenschaftsentwicklung“ 
 

• Konkretisierung städtebaulicher Nutzungs- und Entwicklungsszenarien 
 

• Definition zeitlicher Entwicklungsabschnitte / Prioritätensetzung 
 

• Finanzierung / Budget / Kosten- und Erlösbetrachtung 
 

• Maßnahmen und Durchführungskonzept / Rückbau- und Sanierungsmaßnahmen / 
Erschließungsmaßnahmen / Trägerschaften / Baurechtschaffung 
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Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit! 
Quelle: Stadtverwaltung Bitburg 



MARKTFELDER 

Self-Tracking 

Robotic 

E-Mobilität 
E-Bike, E-Car, Car-Sharing, 

Autonomes Fahren, … 

Energiewirtschaft 

gesunder Lebensraum 

Ernährung 
alternativ + gesund 

Baustoffe 
gesund, ökologisch, 

nachwachsend 

Smart-Technik 
Home, Automobil, Agrar… 

Telemedizin 



BUSINESSKONZEPTE 
ein Potpourri an Branchenbeispielen 

Umweltfenster 

Recyclingproduktion 

gesund.vegan.regional 

Kompostierbare Windeln 

Ethanol aus Agrarreststoffen 

Hanf-Dämmung 

High-Tech-Wasserfilter 

LKW-Umrüstung 

Putzroboter PV-Anlage 

SOLARBRUSH 

Solarfoli
e 



KOMPETENZ 
in der Region 

Natur 

Landwirtschaft 

Forstwirtschaft 

Ernährungswirtschaft 

Energiewirtschaft 

gesunder Lebensraum 

Robotertechnik 

Automatisierungstechnik 

Maschinenbau 

E-Mobilität 

Breitband 



GreenTec Campus 
BITBURG 

• schafft Einzigartigkeit und Aufmerksamkeit im Wettbewerb der Regionen 
• Vernetzung im Cluster -> Voraussetzung für erfolgreiche Innovation 
• Starterzentrum als Kompetenzzentrum für StartUps und 

Ansiedlungsinteressenten und Think Tank 

CHANCE 



GreenTec Campus 
BITBURG 

STRAHLKRAFT 
in die Region 

Beispiele für neue/erweiterte Geschäftskonzepte: 

Pharmazeutische 
Bio-Kunststoffverpackungen 

Soja-Snacks Recyclebare Fertighäuser 



55 

 
1. Akteursansprache und 
    Netzwerkbildung 

2. Kommunikationsstrategie 
Ausarbeitung der Positionierung 

3. Verstärkung durch ext. Experten  

4. Startfinanzierung organisieren 

5. Beginn Clusteraufbau 

<55> 

TOP 3: Zukunftsbild für den Standort Housing  

Gewonnene Geschwindigkeit halten, Netzwerk der Unterstützer ausbauen 

55 
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TOP 5: Modelle Liegenschaftsentwicklung Housing  

„Erstzugriffsoption“ / Flächenerwerb Stadt Bitburg 

Die BImA ist gehalten, die Kommunen beim Erwerb von Konversionsliegenschaften zu unterstützen, 
indem sie ihnen den bevorzugten Direkterwerb zum gutachterlich ermittelten Verkehrswert ohne 
Bieterverfahren anbietet („marktwirtschaftlicher Wettbewerbsvorteil“). 

Kommunale Zweckerklärung 

Städtebauliche Nachnutzungskonzeption / Masterplan  

Gutachterliche Verkehrswertermittlung im 
kooperativen Verfahren zwischen Stadt und BImA 
(„Heidelberger Modell“) 

Entwicklung in „Eigenregie“ / 
hoheitlich steuernd 

Kommunaler Erwerb / ggf. Einsatz förderrechtlicher Instrumentarien 

(parallel) Bauleitplanung / Bodenmobilisierung 

Vermarktung / Entwicklung /  
ggf. Zusammenarbeit mit privatem Entwicklungsträger (PPP) 

1 

2 

3 

4 

5 

6 
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TOP 5: Modelle Liegenschaftsentwicklung Housing  

Kooperativer Entwicklungsansatz – Stadt Bitburg und BImA 

Stadt definiert kooperativ den Nutzungskorridor / Planungshoheit der Kommune 

Bund bleibt Eigentümer entwickelt und vermarktet mit Kommune / 
Entwicklungsvereinbarung / „Letter of Intent“ zwischen Stadt und BImA 

Beteiligungsmodell Kaufpreisfindung: Bund erhält vollständigen 
Kaufpreis erst bei Entwicklungsfortschritt 

Städtebauliche Nachnutzungskonzeption / Masterplan  

Kooperatives Verfahren zur Investorensuche / Grundstücksvermarktung /                                                                       
bedarfsgerechte + abschnittsweise Entwicklung 

Stadt trägt Planungskosten / Kostenvereinbarung mit Bund auf Grundlage 
Entwicklungsvereinbarung bzw. „LoI“ gem. § 171c BauGB oder § 11 BauGB 

ggf. Zwischennutzungen als Entwicklungsimpuls 

ggf. Einsatz förderrechtlicher Instrumentarien (bspw. Sanierungsgebiet für Private 

kooperativer Prozess 

(parallel) Bauleitplanung / Bodenmobilisierung 

1 

2 

3 

4 

5 

6 

7 

8 

9 
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TOP 5: Modelle Liegenschaftsentwicklung Housing  

Liegenschaftserwerb durch Private 

Private erwerben Liegenschaft und übernehmen Entwicklungsverpflichtungen (PPP) 

Privater 
Entwicklungsträger 

1 

2 

3 

4 

5 

Einfluss auf Entwicklung durch städtebauliche Verträge /  
Definition von Entwicklungszielen als orientierende Vorgabe 

Planung / Entwicklung / Vermarktung durch private Träger 

Kaufvertag (Bund – Investor) / Städtebaulicher Vertrag (Gemeinde – Investor) 

Erschließungs- und Durchführungsverträge sind abzuschließen 


