
ExWoSt-Projekt

Nachnutzung von Geschäftsimmobilien, 
Ludwigshafen – mittlere Bismarckstraße 

Sitzung des Stadtentwicklungsausschusses, 

22.05.2017



Ablauf

Persönliche Vorstellung, Büroprofil und Projekt-Team

Projektreferenzen und praktische Erfahrungen

Konzeptvorstellung

Module

Projektstand und nächste Schritte

Erste Einschätzung Situation mittlere Bismarckstraße



Ablauf

Persönliche Vorstellung, Büroprofil und Projekt-Team

Projektreferenzen und Erfahrungen

Module

Konzept

Projektstand und nächste Schritte

Erste Einschätzung Situation mittlere Bismarckstraße



Büroprofil

Geschäftsführender Alleininhaber 
3 festangestellte MA

6 stundentische Mitarbeiter

Enge und praxisbewährte  Kooperationen mit verwandten 

Fachdisziplinen

20 Jahre Berufspraxis
davon:

12 Jahre Verwaltungspraxis, überwiegend 

in leitender Position

8 Jahre als geschäftsführender Alleininhaber selbständig

Arbeits-/Projektschwerpunkte

Innenentwicklung von Städten / Kommunen

Konzeptentwicklung, Planung, Management

Starke Verknüpfung zur Projekt-/Immobilienentwicklung 

& Architektur

Betreuung und Abwicklung verschiedener Förderkulissen



Projekt-Team

Projektleitung & erster Ansprechpartner für AG
Bauassessor Dipl.-Ing. Michael Kleemann, freier Stadtplaner

Stellvtr. Projektleitung: 
M.Sc. Stadtentwicklung, Tobias Brokötter (bürointern)

Projektmitarbeit, bürointern:
B.Sc. Raumplanung, Julius Wahl

studentische Mitarbeiter

Projektmitarbeit, Kooperationspartner (Subunternehmer):
Dipl.-Ing. Architekt Peter Sandfuchs, Büro Planquadrat, Landau
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Module

Modul 0 – Projektmanagement

Personen / Kapazitäten

Bürointern, Herren Kleemann/Wahl/Brokötter

ca. 250 Projektstunden gesamt

Leistungen gem. Angebot:

Projektsteuerung, -planung und –organisation

JF mit AG 

Sitzungen Projektgruppe 

Gremientermine

Berichtswesen

Öffentlichkeitsarbeit



Module

Modul 1a: Nutzungskonzepte und Zielgruppen

Personen / Kapazitäten

Bürointern, Kleemann/Brokötter/Wahl (ca. 80%)

Kooperationspartner: Büro Planquadrat, Herr Sandfuchs (ca. 20%)

ca. 150 Projektstunden gesamt

Leistungen gem. Angebot:

Erfassung und Analyse der Objektkonstellationen

Auswertung vorhandener Unterlagen/Konzepte

Aufbau eines datenbankgestützten Immobilienmonitorings

Konzepterstellung und Zielgruppenabgrenzung

Arbeitstreffen Fachakteure / Verwaltung

Ergebnisdarstellung in Text und Karten



Module

Modul 1b: Akquise umnutzungswilliger Immobilieneigentümer, Nutzerakquise

Personen / Kapazitäten

Bürointern, Kleemann/Brokötter/Wahl (ca. 80%)

Kooperationspartner: 

in enger Abstimmung mit W.E.G./LUKOM

ca. 250 Projektstunden gesamt

Leistungen gem. Angebot:

Erstkontakte & Befragungen

Eigentümerberatungstreffen

Netzwerkaufbau & Kontaktpflege

Eigentümer-Nutzer-Objekt-Konstellationen, Erfassungen und Auswertungen

Empfehlung und Fokussierung Modellimmobilien, Nutzerakquise



Module

Modul 2a: Immobilienberatung / Prozess- und Projektentwicklungsbegleitung

Personen / Kapazitäten

Bürointern, Kleemann/Denzer (ca. 75 %)

Kooperationspartner:  Büro Planquadrat, Herr Sandfuchs

ca. 150 Projektstunden pro Modellimmobilie

Leistungen gem. Angebot:

Umfängliche Beratungsleistungen

Umnutzungskonzepterarbeitung (keine HOAI-Leistungen)

Behördenmanagement und Einrichtung „runder Tisch“

Projektentwicklungsberatung-/begleitung bis Bauantragserarbeitung

Beratungsergebnisse in Text und Karten



Module

Modul 2b: HOAI Planung, LP 1-3 (eigener Werkvertrag erforderlich)

Eigene Kalkulation erforderlich in Kenntnis der konkreten Modellimmobilie

gem. HOAI nach Kostenrahmen und Honorarzone;

Personen / Kapazitäten

Büro Planquadrat, Herr Sandfuchs, Aufwand nach Objekt und 

Konstellation, vgl. Beispielrechnung; anrechenbar: erarbeitetes Umnutzungs-

konzept gem. Modul 2b auf LP 1 und 2

Leistungen gem. Angebot:

Grundleistungen gem. Leistungsbild Gebäudeplanung LP 1-3

ausgenommen:  Kostenberechnung DIN 276, Koordination und Einarbeitung

von Fachplanungsleistungen, Schnittzeichnungen
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Konzept: Ablauf in Projektphasen

Bestand

Immobilien, Nutzer, 
Eigentümer

Kategorisierung 

Aktivierung

Konstellationsanalysen

Konzept

Beteiligung

Nutzungskonzept und 
Zielgruppen

Modell-

immobilien

Eigentümer-Nutzer Aktivierung, Beratung, 
Planung



Konzept: Eigentümer-/Nutzeraktivierung 

Fach-
beratung

Coaching

Erstkontakt

Öffentlich-
keitsarbeit

Netzwerk-
aufbau 

& Kontakt-
pflege

Aktivie-
rungs-

beratung



Konzept: Kommunikation und Partizipation

Projekt Jour-Fixe, monatlich (projektbegleitend)
Auftraggebervertreter (Stadtentwicklung, W.E.G., LUKOM)

Auftragnehmer

Projektgruppe Innenstadtmanagement (projektbegleitend)
Auftraggeber, Auftragnehmer

Fachämter (nach Themen und Bedarf, z.B. Stadtplanung, Bauaufsicht, Sanierung, 

etc.)

Ortsvorsteher Mitte/Süd 

Gremien / Berichtswesen / Öffentlichkeitsarbeit
Ausschüsse und Rat

Zwischenbericht, Abschlussberichte (Modul 1, Gesamtprojekt)

Presse- und Medienarbeit



Konzept: Kommunikation und Partizipation

Nutzungskonzept mittlere Bismarckstraße (Modul 1a)
Fachämter, Fachakteure, Vertreter aus Projektgruppe

Beratungstreffen und -tage, Aktivierungsberatung (Modul 1b)
Eigentümertreffen

Vor-Ort-Präsenz, Einzeltermine n.V., Beratungstage nach Absprache, 

ggf. Einrichtung eines Quartiersbüros

Flächenbörse – „Fläche sucht Nutzer“ (Modul 1b)
Eintägiges öffentliches Veranstaltungsformat zur Flächen-/Konzeptbewerbung

und Nutzerakquise

Runder Tisch Projektentwicklung Modellimmobilien (Modul 2a)
Einrichtung eines „runden Tischs“ zur Beschleunigung und Koordination der Projekt-

entwicklung der Modellimmobilien
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Projektstand und nächste Schritte

✓ Bestandsaufnahme sowie Sichtung und Zusammenfassung der 

Projektunterlagen ist abgeschlossen

✓ Zwei Projektgruppensitzungen haben stattgefunden

✓ Gespräch mit Ortsvorsteher Hr. Heller hat stattgefunden

✓ Projekt-Exposé ist erstellt

✓ Pressemeldung ist erstellt

✓ Gebäudedatenbank ist im Aufbau

✓ Datenschutzgrundlagen sind geklärt,  Eigentümer-Anschreiben versandfertig

✓ Sondierungsgespräche für eine erste potentielle Modell-Immobilie sind  erfolgt

✓ Zielgruppen- und Eignungsanalyse besonderer  Wohnformen für EG-Flächen  

sowie Nutzungskonzept mittlere Bismarckstraße ist in Arbeit



Projektstand und nächste Schritte

Juni 2017:
Auswertung und Aufarbeitung der Ergebnisse der  Bestandsaufnahme 

und –analyse, 

Zielgruppenanalyse und Eignungsanalyse besonderer Wohnformen für 

EG-Flächen,

Eigentümeranschreiben und Eigentümer-Erstkontakte

Juli 2017:
Entwurf Nutzungskonzept mittlere Bismarckstraße, 

Arbeitstreffen Fachakteure / Verwaltung

Eigentümer - / Nutzeraktivierung

Erarbeitung Kriterienkonzept für die Auswahl der Modellimmobilien

August 2017:
Endfertigung Nutzungskonzept mittlere Bismarckstraße

Eigentümer-/Nutzeraktivierung, Vorsondierung Modellimmobilien
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Einschätzung: Situation vor Ort
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Starke stadträumliche Prägung als begrünte Achse mit Aufenthalts- und 

Bewegungsfunktion

Strukturwandel, Negativspirale in Gebäudegestalt-/substanz, Geschäftsbesatz,

Leerstandsentwicklung

Positivansätze bei einzelnen Gebäudemodernisierungen, Neubauten, 

Gastronomie- und Dienstleistungsnutzungen

Neue Profil- und Imagebildung mit Quartierscharakter als übergeordnetes Ziel

Einschätzung: Situation vor Ort - Erstanalyse



Quartiers-
konzept

Image-
bildung

Öffentlich-
keitsarbeit

Solidari-
sierung

Standort-
analyse 

Einschätzung: Situation vor Ort - Empfehlungen
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