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Machbarkeitsstudie - Planungs- und Entwicklungsprozess 

Marktanalyse Erarbeitung eines Entwicklungsziels
Ableitung von Nutzungs- und 

Entwicklungsszenarien

Standortanalyse MikrostandortWohnraumbedarfsprognose

Prognose des Gewerbeflächenmarktes

Ableitungen für U.S. Housing

Workshopprozess 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
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Ergebnisse 
MARKTANALYSE
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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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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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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. Wachs-
tumskomponente

Gemischte 
Baustruktur

Vermeidung von 
Ghettobildung

Schaffung von 
Infrastruktur
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Ergebnisse der Marktanalyse

Gewerbemarkt

Housing-Areal 
bietet 
marktseitig 
Potenzial für 
gewerbliche 
Flächen
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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
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Gewerbeflächenbedarf
 Housing-Areal

Housing-Areal

Stadt Bitburg

Flächenpotenzial Gewerbeimmobilien NF-Potenzial

NF-Potenzial Gewerbeflächenbedarf
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Ergebnisse 
WORKSHOPPROZESS „ZUKUNFTSBILD HOUSING“
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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
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Zukunftsbild für den Standort Housing



12

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

Landwirtschaft Forstwirtschaft

Maschinenbau

Breitband

Zukunftsbild für den Standort Housing
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Automatisierung

Wohnen

Mobilität

Stadtlabor

Mensch

Technologie

Gesundheit

Nachhaltiges 
Bauen der 

Zukunft

Verkehrsmgmt. 
und Logistik

Energie

Ver- und 
Entsorgung

Smart-Home 
Technologie

Sicherheit Digitale Stadt

Zukunftsbild für den Standort Housing
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Ergebnisse 
KONVERSION: STÄDTEBAULICHE TESTENTWÜRFE



15

Quelle: Bau- und Zustandsbericht LBB; Darstellung FIRU mbH
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Bilanzierung Wohneinheiten

BASISVARIANTE VARIANTEN

135 WE

168 WE

240 WE

28 WE DHH / EFH / RH
(Annahme 1-2WE/Gebäude)

96-192 WE

DHH / EFH / RH (Annahme 1-2WE/Gebäude) 91-182 WE

Wohneinheiten GESAMT 494-585 WE 595-782 WE
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Bruttogeschossflächen Basisvariante

BGFmin BGFmax

Wohnen 59.610m² 68.570m²

Gewerbe / Green-Tech-Campus 47.900m² 93.100m²

Mischnutzung 54.300m² 54.300m²

BGF GESAMT 161.810m² 215.970m²

= Basis für Kosten-Erlös-Betrachtung
(Berechnung auf Basis von potentiellen Mieterträgen)

Bruttogeschossfläche BGF = Grundfläche eines Gebäudes (brutto)  x die jeweilige Geschossigkeit
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RÜCKBAU - Phase I

Rückbau der nördlichen Wohngebäude, des Krankenhauses sowie der Feuerwehr und dazugehöriger Nebenanlagen
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RÜCKBAU - Phase II

Rückbau der restlichen nördlichen Wohngebäude und der Tankstelle, Rückbau des „inneren Kerns“ (hier nur Erhalt der
Pre-School sowie zunächst der Erhalt der Turnhalle der Middle-School sowie der Elementary School als
Zwischennutzungsmöglichkeit für schulische und sportliche Ange-bote), kompletter Rückbau des östlichen Teilbereichs
(Erhalt der Turnhalle)
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RÜCKBAU - Phase III

Rückbau der restlichen Gebäudebestände, Erhalt der nachzunutzenden Bestände
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Ergebnisse 
KOSTEN-ERLÖS-BETRACHTUNG
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Kosten- und Erlös-Betrachtung Variante BGFmin (netto)
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Kosten- und Erlös-Betrachtung Variante BGFmin (netto)



29

Kosten- und Erlös-Betrachtung Variante BGFmin (netto)
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Kosten- und Erlös-Betrachtung Variante BGFmax (netto)
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Kosten- und Erlös-Betrachtung Variante BGFmax (netto)
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Kosten- und Erlös-Betrachtung Variante BGFmax (netto)
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ZUSAMMENFASSUNG UND EMPFEHLUNG
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Schritt 1: Erweiterung des räumlichen Umgriffs des Zweckverbandsgebiets
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Schritt 2:
Gründung einer mehrheitlich öffentlichen Zweckgesellschaft für Erwerb und Entwicklung
von Teilflächen unter Hinzunahme von Privaten durch den Zweckverband

Der vorgenannte Zweckverband begründet seinerseits eine standörtliche Erwerbs- und Entwicklungsgesellschaft
(„Zweckgesellschaft“ / SPV) mit der Aufgabe eines operativen Landesentwicklers, der zum Zeitpunkt des Erwerbs
mehrheitlich im öffentlichen Gesellschaftseigentum (>50%) steht und im weiteren Entwicklungsverlauf hinsichtlich
seiner Gesellschafteranteile und seines Gesellschaftszwecks gestaltbar ist.
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Mögliche Modellstruktur Zweckgesellschaft
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VIELEN DANK FÜR IHRE AUFMERKSAMKEIT!

FIRUmbH Kaiserslautern
Bahnhofstraße 22
67655 Kaiserslautern
Herr Dipl.-Ing.agr. Detlef Lilier
Tel.: 0631/36245-73
Mail: d.lilier@firu-mbh.de
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