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SUMMARY

Sie haben schon lange eine Idee? (...) sollte 2006 nicht das Jahr sein, (...) diese
Idee in die Tat umzusetzen? Fangen wir einfach an! Jeder Weg beginnt mit einem
ersten Schritt. Sie werden sehen, wie viel Freude es macht, wenn man Schritt fiir
Schritt voran geht. Das kann jeder von uns — zu Hause, in der Familie, mit Kindern,
in der Schule, am Arbeitsplatz, (...). Deutschland ist das Land der Ideen. Aber von
unseren Ildeen leben — das kénnen wir nur, wenn wir sie auch in die Tat umsetzen.
(...) Fangen wir einfach an — ab morgen friih."

Stellen Sie sich vor, Sie haben (berall und jederzeit genau die Daten zur Verfligung, die Sie fir
Ihre Arbeit benétigen. Sie sind durch lhren Wissensvorsprung in der Lage bessere, schnellere
und effizientere Entscheidungen in Ihrer taglichen Arbeit zu treffen. Sie verbessern die Prozesse
in Ihrem Arbeitsbereich und bilden Synergien zu den verwandten Tatigkeitsfeldern.

Dieser Wunschgedanke war die Ausgangsbasis der Projektidee eines »aktiven Flachenressour-
cenmanagements«. Aufgrund der bereits jahrelang bestehenden Kernkompetenzen des Unter-
nehmens »die STEG« liegt es nahe, speziell die Entwicklung und Aktivierung von innerstadtischen
Brachflachen, Baullicken und untergenutzten Flachen voran zu treiben. Besonders in diesem Be-
reich herrscht aufgrund der aktuell anstehenden Veranderungen der Gesellschaftsstruktur in der
Bundesrepublik Deutschland und der schlechten Haushaltslage der Stadte Handlungsdruck. Um
das Fortbestehen unserer Stadte, inklusive der vorhandenen Infrastruktur, zu sichern, missen
Neuausweisungen von Baugebieten im AuRenbereich reduziert und die Nutzungen von bereits
vorhandenen Flachen im Innenbereich gestarkt werden. Ein »aktives Flachenressourcenmana-
gement« unterstiitzt die Stadte bei dieser schwierigen Aufgabe.

Die STEG bietet mit dieser Dienstleistung »Service on demand«!

1 Merkel, Angela (2005): Neujahrsansprache der Bundeskanzlerin 0.0. vom 31.12.2005.
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1 EINLEITUNG

1.1 AUSGANGSLAGE

Der demographische Wandel, also die Schrumpfung und die Alterung der Bevdlkerung in
Deutschland, stellt unsere Gesellschaft vor ungekannte Herausforderungen. Ganz gleich, ob es
sich um Personen, Institutionen, Prozesse oder ganze Staaten handelt, der demographische
Wandel schlagt sich auf allen Ebenen nieder. Speziell aber auf die Tatigkeitsfelder der Kom-
munen. Offentliche Infrastruktur muss geplant, die Nahversorgung gesichert und Flachen und
Gebaude zur Verfliigung gestellt werden. Ein breites Spektrum an Aufgaben, die alle direkt oder
indirekt vom demographischen Wandel beeinflusst werden.

Die Lebensgewohnheiten der Bevélkerung andern sich. Nicht nur aufgrund des steigenden
Durchschnittsalters der Einwohner, sondern auch durch geénderte Lebensumstéande, wirtschaft-
liche und kulturelle Veranderungen sieht der Alltag der meisten Menschen in Deutschland anders
aus. Ein Hochstmal an Mobilitat, Infrastruktur und 6ffentliche Nahversorgung wird von den Ein-
wohnern von Seiten der Kommunen gefordert. Dies und weitere Griinde machen die Innenstadte
wieder zunehmend interessant fiir junge und altere Wohnungssuchende.

Die Anzahl der Singelhaushalte und die Flacheninanspruchnahme pro Kopf steigen, obwohl die
absoluten Bevolkerungszahlen stagnieren bzw. langfristig sinken?. Dieses »Mehr« an Kosten fiir
offentliche und technische Infrastruktur steht einem »Weniger« an Einnahmen durch Burger und
Gewerbe gegeniber, was die Kommune mittel- bis langfristig vor Probleme bei der Finanzierung
des offentlichen Haushalts stellt. Daher ist eine weitere flachenmaRige Entwicklung der Kommu-
nen in vielen Fallen nicht anzustreben.

1.2 PROJEKTIDEE

Eine aktive Innenentwicklung kann zur Bewaltigung der unter 2.1 Ausgangslage genannten Prob-
lemstellungen beitragen. Das Nutzen bereits vorhandener Flachen- und Gebaudepotenziale, die
Wiedernutzung von Brachen und ehemaligen Militarflachen ist ein wesentlicher Beitrag, langfris-
tige Infrastrukturkosten zu senken und eine qualitative Aufwertung der bestehenden Stadt- und
Dorfkerne zu ermoglichen.

Um die Kommunen bei diesen sehr umfangreichen Stadterneuerungsprozessen zu unterstiitzen,
entstand die Idee einer webbasierte Arbeits- und Informationsplattform — der STEG COMPASS.
Wichtigste Merkmale der neu entwickelten Plattform sind:

2 Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung (2004): Raumordnungsprognose 2020 Bonn.
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— Webbasiert - Jederzeit und berall Zugriff auf aktuelle Daten

— Aktualitat - Sie arbeiten immer auf dem Originaldatenbestand - keine Redundanz
— Zugriff - Einfacher Datenaustausch aller Projektbeteiligter

— Kosten - Sie bezahlen nur was Sie wirklich bendtigen - Hosting oder Kauf

— Offentlichkeit - Gezielte Veréffentlichung der Informationen

— Marketing - Standort und Stadtmarketing durch Vermarktungsportal

— Alleinstellung - Die einzige Fachdatenbank zur Stadtentwicklung

Die oben genannten Merkmale tragen zu einer Vielzahl von Vorteilen fiir die Kommune als Nutzer bei:

— Verbesserte interne Arbeitsprozesse

— Schnellerer Datenaustausch und vereinfachte Kommunikation

— Dynamische und schnelle Visualisierung der Plangrundlagen

— Fachwissen wird amteriibergreifend zuganglich

— Geringe Investitionskosten

— Standort- und Stadtmarketingportal

— Verbesserter Burgerservice und héhere Transparenz

— Grundlage fir strategische Entscheidungen zur Stadtentwicklung

1.3 PROJEKTMERKMALE / -ZIELE

Im Rahmen der Ratsprasidentschaft der EU hatte Deutschland zu einem informellen Minister-
treffen der fur Stadt- und Raumentwicklung zustandigen Ministerinnen und Minister am 24. und
25. Mai 2007 nach Leipzig eingeladen. Das politische Leitthema des informellen Ministertref-
fens lautete »Die europaische Stadt und ihre Region starken - Wettbewerbsfahigkeit, sozialen
und territorialen Zusammenhalt in den Stadten und Regionen Europas entwickeln«®. Die STEG
unterstutzt grundsatzlich die Zielsetzungen der Charta von Leipzig und mdchte aktiv zu deren
Umsetzung beitragen.

— Ganzheitliche Stadtentwicklung

— Starkung der Durchmischung von Wohnen, Arbeit und Freizeit
— Aufwertung der Innenbereiche

— Integration benachteiligter Stadtquartiere

— Aktives Stadtentwicklungsmanagement

Zur Umsetzung der oben genannten Zielsetzungen eignet sich der STEG COMPASS ideal. Ein Ins-
trument, das Uberblick tiber die vorhandenen Potenziale schafft, unterstiitzt bei der Steuerung und
der Kommunikation aller Beteiligter und eine aktive Realisierung der geplanten Projekte erleichtert.

3 Européische Union (2007): Leipzig Charta zur nachhaltigen europdischen Stadt 24.05.2007.



243

Das fehlende Puzzlestiick »aktives Flachenressourcenmanagement

Bauinteressierte
Biirger

Wirtschafts- Standortsuchende

Unternehmen

forderung/ Stadt-
marketing

1 | Nutzer des STEG COMPASS.*

Das Projekt »aktives Flachenressourcenmanagement« wurde in Kooperation mit den Stadten
Nagold und Rottweil als Untersuchungsgebiete und den Fachhochschulen Karlsruhe und Kon-
stanz entwickelt. Dies beinhaltet sowohl die inhaltliche Arbeit zum Thema Innenentwicklung als
auch alle hierfur erforderlichen Malinahmen des Projektmanagements, Marketing und der Tech-
nologieanwendung.

Als Ergebnis des Projektes wird die Stadt ihren Biirgern und potenziellen Investoren eine webba-
sierte Informationsplattform zum Thema Flachenressourcenmanagement zur Verfiigung stellen,
den STEG COMPASS, sowie selbst intern in der Verwaltung fachbereichslbergreifend alle fur
eine Aktivierung der Flachen nétigen Informationen schnell zur Verfiigung haben und anhand
eines Ziel- und Strategieplans die zukiinftige Stadtentwicklung nachhaltig planen kénnen.

4 STEG Stadtentwicklung GmbH (2007): Auszug Marketing Prisentation - Nutzer.
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2 | Screenshot STEG COMPASS.®

2 UNTERNEHMEN

2.1 DIE STEG

Die STEG Stadtentwicklung GmbH ist ein kompetenter und verlasslicher Partner der Stadte
und Gemeinden. Das 1961 gegriindete Unternehmen zahlt bundesweit zu den Sanierungs- und
MaRnahmetragern der ersten Stunde; dies gilt auch fiir die neuen Bundeslander, in denen die
STEG schon 1989, direkt nach der Wende, ihre Arbeit aufnahm und ostdeutsche Niederlassun-
gen griindete. Inzwischen berat die Gesellschaft bundesweit insgesamt 450 Kunden wie Stadte
und Gemeinden, 6ffentlich-rechtliche Korperschaften, private Grundstuckseigentimer, Gewerbe,
Industrie und Unternehmen, institutionelle und private Investoren. Uber 900 GroRprojekte hat die
STEG im gesamten Bundesgebiet umgesetzt, darunter Mallnahmen zur stadtebaulichen Erneu-
erung von historischen Altstadten, innerstadtischen Quartieren, Wohnsiedlungen und Ortskernen
— sowie insgesamt ca. 4.500 ha erschlossenes Bauland®.

5 STEG Stadtentwicklung GmbH (2007): Screenshot STEG COMPASS - Projekt Dresden.
6  STEG Stadtentwicklung GmbH (2007): Auszug Unternehmensprofil 2007.
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3 | Geschiftsstellen der STEG 2007.7

Im Auftrag von Stadten und Gemeinden tbernimmt die STEG alle Aufgaben der Beratung, Planung und
Abwicklung von Maflnahmen hinsichtlich Baulandentwicklung, Stadterneuerung, Stadtumbau, integ-
rierter Stadt- und Gemeindeentwicklung, Innenentwicklung und Standort-, Stadt- und Gemeindemarke-
ting. Die STEG steht den Stadten und Gemeinden bei Projektentwicklungen, der Betreuung von stad-
tebaulichen Planungsverfahren sowie in der Offentlichkeitsarbeit als kompetenter Partner zur Seite.

Baulandentwicklung
Sanierung
Projektsteuerung
Projektentwicklung
Stadtebauliche Planung
Standortmarketing
Finanzmanagement
Fordermittelaquisition

STEG COMPASS

4 | Leistungsbereiche der STEG.?

7 STEG Stadtentwicklung GmbH (2007): Homepage - Karte Geschéaftsstellen der STEG 2007
8  STEG Stadtentwicklung GmbH (2007): Homepage - Leistungsbereiche der STEG 2007
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Durch einen gezielten Ausbau der Dienstleistungsangebote, unter anderem mit der bereits ange-
sprochenen Leistung des STEG COMPASS bietet die STEG eine umfassende Betreuung- und
Durchflihrungskompetenz fir die Stadte und Gemeinden in allen Belangen der Stadtentwicklung.

2.2 KUNDEN

Kleinere Gemeinden mit ca. 5.000 Einwohnern und Stadte bis ca. 30.000 Ein-wohner stellen den
bisherigen Kundenkreis der STEG dar. Hauptkunden der ersten Version des STEG COMPASS
sind vorrangig Stadte mit 15.000 bis 40.000 Einwohnern.

Im nachsten Schritt wird das Leistungsspektrum auch fiir die weiteren der insgesamt 1.108° Kom-
munen in Baden-Wirttemberg angepasst. Zudem zielt die aktuelle Marketingstrategie auf einen
bundesweiten Einsatz des STEG COMPASS ab. Mit der momentanen Verteilung der Geschéafts-
stellen besonders im Stden und Osten Deutschlands ist dies ohne gréRere Investitionen mdglich.
Zusatzlich wurden Kooperationsverhandlungen mit unterschiedlichen GIS-Dienstleistern bezuglich
eines gemeinsamen Auftretens im Vertrieb gefiihrt. Somit wird eine weitere Erschliefung neuer
Kunden Uber das Vertriebsnetz der Firmen ESRI, SynerGIS, Softplan und Intergraph gewabhrleistet.

In einer vollstdndigen und erprobten zweiten Version der Dienstleistung wird der Kundenkreis
auch auf offentliche und private Institutionen und Unternehmen erweitert. Hier sind besonders
Einrichtungen wie Regionalverbande, Kirchenverbande, Hochschulen und groRe Unternehmen
mit unterschiedlichen Standorten von Interesse, da diese ebenfalls ein wirtschaftliches und trans-
parentes Flachen- bzw. Gebaudemanagement betreiben mussen.

Mit Entwicklung dieser Dienstleistung bietet sich fiir die STEG die Chance, eine sehr grofle Zahl
an potenziellen Kunden zu erschlieen und in neue Kundenkreise vorzustoRen. Bezieht man die
Veranderungen auch in die Betrachtung der internen Prozesse zur Erbringung der Dienstleistung
mit ein, wird es in Zukunft auch innerhalb der STEG Nutzer des Systems geben.

2.3 WETTBEWERB

Aktuell sind die beiden groRten Mitbewerber der STEG in Baden-Wurttemberg die Kommunal-
entwicklung LEG Baden-Wirttemberg GmbH' und die Wistenrot Haus- und Stadtebau GmbH".
Beide Mitbewerber bieten ihren Kunden ein ahnliches Leistungsspektrum wie die STEG an und
besitzen eine ahnliche Gesellschafterstruktur. Allerdings hat keiner der beiden Anbieter in seiner

9 Baden-Wirttemberg, Staatsministerium (2007): Pressestelle Baden-Wirtemberg 2007.
10 KE, Kommunalentwicklung LEG Baden-Wiirttemberg GmbH (2007): Geschéftsbericht 2006.
11 WHS, Wiistenrot Haus- und Stadtebau GmbH (2007): Geschéftsbericht 2006.
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bisherigen Unternehmensgeschichte ein neues stadtebauliches Verfahren entwickelt. Im Gegen-
satz hierzu hat die STEG bereits mit dem »Stuttgarter Modell«'? in den 70er Jahren ein fir die
Stadtplanung mafigebliches Verfahren in ihrer Firmenhistorie entwickelt.

Aktuell zeichnet sich keine Eigenentwicklung von Seiten der Mitbewerber bei der Entwicklung ei-
nes Flachenressourcenmanagements ab. Allerdings gilt es bei der Weiterentwicklung des STEG
COMPASS eine ahnliche Nachahmung wie im Fall des »Stutgarter Modells« zu vermeiden und
den momentanen Wissensvorsprung soweit wie moglich auszubauen. Jedem potenziellen Kunden
muss bewusst sein, dass nur bei der STEG das Original mit der besten Qualitat zu beauftragen ist.

2.4 CHANCEN / RISIKEN

Grundsatzlich sind bei keinem Projekt Risiken von der Hand zu weisen, besonders nicht im vorlie-
genden Fall einer Neuentwicklung. Allerdings bewegen sich diese in einem sehr Uberschaubaren
Rahmen. Besonders bemerkenswert ist die breite Streuung der Chancen, die sowohl extern als
auch intern zu einem positiven Gesamtergebnis fiihren kdnnen. Wohingegen die Risiken sich
fast ausschlieRlich auf die Nachfrage und die Konkurrenzanbieter beschranken. Als Hauptrisiko
wird vom Verfasser die Gefahr der Nachahmung oder noch schwerwiegender das Auftreten unter
gleichem Namen (Flachenressourcenmanagement) mit anderem Inhalt (Papierpléane und Ausar-
beitungen) durch die Mitkonkurrenten gesehen.

Aus der schlechten Haushaltslage der Stadte folgt sowohl ein Risiko dahingehend, dass keine
direkt notwendigen Auftrage seitens der Kommune erteilt werden. Jedoch bedingt es zugleich auch
eine Chance, dass vermehrt Auftrage im Sinne des klassischen Outsourcings an externe Dienst-
leister wie beispielsweise die STEG vergeben werden. Deshalb und wegen der zukinftig in Aus-
sicht stehenden Férdermdglichkeiten im Bereich Innenentwicklung, wird die Verschlechterung der
finanziellen Mittel in den 6ffentlichen Haushalten vom Verfasser, nicht als Hauptrisiko gesehen.

12 Stadt Stuttgart (2007): Beschreibung des Stuttgarter Modells 2007.



Timo Munzinger 248

3 DIENSTLEISTUNG & TECHNOLOGIE

3.1 LEISTUNGSBILD

Das nunmehr fertig entwickelte Produkt STEG COMPASS besteht im Wesentlichen aus zwei
Hauptbausteinen. Zum einen der stédtebaulichen Beratung und Planung zur Innenentwicklung,
zum anderen einer webbasierten Informations- und Arbeitsplattform, die den Kommunen zur Ver-
figung gestellt wird.

=Bestandsaufnahme
=Analyse & Bewertung
=Ziele & Strategien

=Maknahmen &
Handlungsempfehlungen

5 | Modularer Aufbau STEG COMPASS."

13 STEG Stadtentwicklung GmbH (2007): Auszug Marketing Prasentation - Aufbau.
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Prif ng S:)n im Januar

Ubernahme Fobruar- Mz
Bestandsaufnahme Marz - Juni 2005

Juni - August

Baullickenkataster 2005

August - Sept.
2005

Prognose

September - Nov.
2005

Entwicklungsbereiche
Standortuntersuchung

Mitwirkungsbereitschaft

Ziel- Strategieplan

6 | Ablauf des Projekt naktives Flichenressourcenmanagement.'

14 STEG Stadtentwicklung GmbH (2006): Projektunterlagen STEG COMPASS.
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In Absprache mit den beteiligten Projektpartnern Nagold und Rottweil findet die Entwicklung der
stédtebaulichen Beratung und Planung statt. Die Realisierung der technischen Seite wird zum
Teil durch gekaufte Basis Software und zum Teil durch eine speziell programmierte Datenbank
sichergestellt.

Im Leistungsbild der STEG koénnen folgende Module und Leistungen im Rahmen des STEG
COMPASS abgerufen werden.

LEERSTAND - Die STEG ermittelt die Leerstédnde in den Kommunen. Sowohl durch Bestands-
aufnahmen vor Ort als auch im Abgleich mit den zustandigen Energieversorgern und der stadti-
schen und o6ffentlichen Millbeseitigung konnen die Wohnungsleerstande der Kommune ermittelt
werden. Diese wiederum werden in die Datenbank eingepflegt und mittels eines WebGIS Sys-
tems visualisiert. Sobald sich der Bestand an Leerstanden verandert, bekommt dies der Kunde
direkt in der Karte angezeigt.

GEBAUDENUTZUNG - Die STEG ermittelt samtliche vorhandenen Nutzungen in einem vorher ab-
gegrenzten Gebiet der Kommune. Sowohl Verkehrsinfrastruktureinrichtungen wie Bus, Bahn und
Parkhauser als auch offentliche Infrastruktur wie Rathaus, Kindergarten und Schulen oder Versor-
gungsinfrastruktur wie Banken, Post und Apotheken werden von Seiten der STEG erhoben und mit-
tels eines Web-GIS Systems visualisiert. Anhand der Karte kénnen die Nutzer auf einen Blick einse-
hen, welche Infrastruktureinrichtungen sich in welcher Entfernung befinden.

EINZELHANDEL/BRANCHENMIX — Speziell in historischen Altstadtbereichen ist es wichtig,
eine lebendige und vielfaltige Mischung aus unterschiedlichen Nutzungen zur Verfiigung zu stel-
len. Hierzu ermittelt die STEG die bestehenden Nutzungen des Einzelhandels, Dienstleistungen
und der Gastronomie. Die Bestanddaten werden auf Defizite, Ergadnzungsbedarf und Optimie-
rungsméglichkeiten analysiert und mittels WebGIS visualisiert. Eine Ubersicht iber den aktuellen
Branchenmix ist die Grundlage fur strategische Entscheidungen fiir oder gegen eine zukiinftige
Nutzung in der Innenstadt.

INSTANDHALTUNGSMANAGEMENT - Die STEG ermittelt mittels einer eingehenden Untersu-
chung der Gebaude vor Ort den Instandhaltungsbedarf und die hieraus voraussichtlich entste-
henden Kosten, nach Kostengruppen untergliedert. Diese werden in der Datenbank hinterlegt und
bilden somit die Grundlage fiir zukiinftige Investitionen bzw. Einstellung der notwendigen Gelder
in den kommunalen Haushalt. Zusatzlich erstellt die STEG auf Wunsch einen Energiepass der
jeweiligen Gebaude.

GEBAUDERESSOURCENMANAGEMENT — Die STEG entwickelt mit ihnen Strategien und Kon-
zeptionen um den drohenden Problemstellungen wie Wohnungsleerstand, Einzelhandelsabwande-
rung und Instandsetzung 6ffentlicher Gebaude entgegenwirken zu kénnen. Wir begleiten die Kom-
munen in der Umsetzung der einzelnen Maflnahmen und Ubernehmen die Férdermittelakquisition.
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BAULUCKEN - Mittels einer kombinierten Bestandsaufnahme, die sowohl eine Luftbildauswer-
tung als auch eine Kontrolle vor Ort enthalt, identifiziert die STEG die noch unbebauten Bau-
flachen in ihrer Kommune. Wobei Bauflachen alle Flachen sind, die planungsrechtlich gesehen
nach §1 Abs. 1 der BauNVO' nach ihrer allgemeinen Nutzung auch als solche ausgewiesen wur-
den, und einer sofortigen Bebauung zur Verfiigung stehen. Das von Seiten der STEG erarbeitete
Baullickenkataster erfllt auch die Nachweispflichten der Kommune gegeniber der zustandigen
Region bei der Beantragung von Neuausweisungen im Flachennutzungsplan.

FLACHENRESSOURCEN - Um eine méglichst effiziente Nutzung der bereits vorhandenen
Ressourcen zu ermoglichen, erhebt die STEG samtliche Flachenpotenziale. Von der einfachen
Baullicke Gber Nachverdichtungs-, und Umnutzungsflachen bis hin zu zukinftigen Entwicklungs-
moglichkeiten werden alle Flachenressourcen erhoben, in die Online-Datenbank eingepflegt und
mittels Karten visualisiert. Ein umfassender Uberblick, der die Kommunen in ihrer Entscheidungs-
findung fiir zukiinftige Entwicklungen erleichtert. Potenziale wie Baullicken, Nachverdichtungs-,
Umnutzungs-, und Entwicklungsflachen bilden die Basis flr zukinftige strategische Entscheidun-
gen der Stadtentwicklung.

FLACHENRESSOURCENMANAGEMENT — Die STEG unterstiitzt Kommunen bei ihrer nach-
haltigen Stadtentwicklung durch ein umfassendes Management aller Flachenressourcen und
der Erarbeitung eines Innenentwicklungsplan. Auf Basis der zuvor erhobenen Flachenressour-
cen definiert und priorisiert die STEG Bereiche mit Planungsbedarf innerhalb der Gesamtstadt.
Wir entwickeln in Zusammenarbeit mit den Kommunen ein Innenentwicklungsplan mit Entwick-
lungsschwerpunkten und Zielen zu denen fir die Kommune mafigeblichen Themengebieten wie
Wirtschaft, Wohnen, Verkehr, Bildung, Tourismus usw.. Alle Themenbereiche werden mittels des
STEG COMPASS aufgearbeitet und stehen allen Beteiligten online zur Verfligung.

STANDORT-/STADTMARKETING — Die STEG unterstitzt Kommunen bei der Offent-lichkeits-
arbeit oder Ubernimmt die Vermarktung der entwicklungsrelevanten Standorte. Wir Uberprifen
anhand einer Standortpotenzialanalyse die moglichen Nutzungen der Standorte und Uberpri-
fen deren Marktfahigkeit um das optimale Vorgehen fur jeden einzelnen Standort zu ermitteln.
Die jeweiligen Flachen mit allen fiir eine mogliche Entwicklung relevanten Daten werden mittels
WebGIS im Internet dargestellt und stehen potenziellen Investoren zur Verfligung. Auf Wunsch
sucht die STEG in ihrem Partnernetzwerk Investoren und vermittelt den Kontakt an die jeweiligen
Ansprechpartner vor Ort.

15 Baugesetzbuch (BauGB) 10. Auflage 2007: Baunutzungsverordnung (BauNV0) §1 Abs.1.
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QUARTIERSMANAGEMENT — Die STEG ubernimmt sowohl im Rahmen von Férdergebieten
als auch unabhangig davon alle notwendigen Aufgaben eines Quartiersmanagements. Die in
einem Quartier anstehenden Aufgaben wie Kommunikation, Integration und Moderation werden
von Seiten der STEG ebenso geleistet, wie die Organisation und die evtl. Akquisition von Forder-
mitteln. Als Beispiel seien hier Aufgaben des Quartiersmanagement in Gebieten des Forderpro-
gramms der Sozialen Stadt genannt.

PLANBEREICHSMANAGEMENT - Auf Basis unserer langjahrigen Erfahrung erstellen wir Ziele,
Strategien und MafRnahmenpléne flr die identifizierten Planbereiche in der Kommune. Die Aus-
schopfung der aktuellen Fordermoglichkeiten sowie eine ideale Betreuung der Eigentimer und
den Vertretern der Kommune ist fir eine erfolgreiche Aktivierung unerlasslich. Die Bearbeitung
der uns Ubertragenen Aufgaben ist erfolgsabhangig und daher immer ergebnisorientiert. Mit dem
innovativen Instrument des STEG COMPASS konnen alle Leistungsphasen von der Planung
Uber die Projektsteuerung bis zur Umsetzung online zur Verfiigung gestellt und mittels Karten
visualisiert werden.

FORDERGEBIETSMANAGEMENT — Die STEG stellt als einziger Sanierungstréger den betreu-
ten Kommunen den aktuellen Stand der Mallnahmen im jeweiligen Férdergebiet online und ta-
gesaktuell zur Verfuigung. Bei der Sanierungsdurchfihrung wird jede geplante Malihahme in die
STEG COMPASS Datenbank eingetragen und mittels WebGIS visualisiert. Die Kommune erhalt
Uber ein Passwort Zugriff auf alle relevanten Informationen zu den bisher realisierten Mafnah-
men. Angefangen bei den Sanierungszielen tber die Art sowie Umfang der einzelnen MaRnah-
men bis hin zu bereits abgerufenen bzw. noch zur Verfligung stehenden Férdermitteln, kénnen
Informationen zu jeder MalRnahme tagesaktuell abgerufen werden. Zudem werden die taglich
neuen Informationen mittels WebGIS in einer Karte visualisiert, so dass jederzeit ein aktueller
MaRnahmenplan zur Verfligung steht.

DATENERHEBUNG UND INTEGRATION — Die STEG steht ihren Kunden auch im Rahmen bereits
bestehender Desktop-GIS-Systeme als Dienstleister zur Seite und Gbernimmt fur sie auf Wunsch
verschiedene Dienstleistungen. Das diesbezligliche Angebotsspektrum der STEG umfasst alle Auf-
gaben von der GIS-Integration vorliegender bzw. im Hinblick auf spezifische Aufgabenstellungen ei-
gens zu erhebender Daten, Uber die Erfassung (Digitalisierung) raumlicher Basisgeometrien, bis hin
zur komplexen Analyse, VerknlUpfung und Auswertung geographischer Informationen und schlielich
der kartographischen Aufbereitung und Visualisierung.

Haufig ist es auch eine wichtige Aufgabe, die vorliegenden raumlichen Informa-tionen statistisch
auszuwerten, um so eine Aussage bzw. einen Uberblick (iber die Gesamtsituation und Verteilun-
gen zu erhalten.
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3.2 INNOVATION

Das von Seiten der STEG aufgebaute und entwickelte System besticht durch mehrere neue
Ansatze in Handhabung, Nutzung und Nutzbarmachung von Informationen zur stadtebaulichen
Entwicklung. Viele dieser Vorteile und Neuerungen hangen direkt mit dem technischen Aufbau

des Systems zusammen.

Internetnutzer

Extern

Arbeits- und Informationsplattform

Geodatabase

Intern

Desktop GIS

7 | Aufbau des technischen Systems.'®

Einer der wichtigsten und deutlichsten Vorteile der von Seiten der STEG Stadtentwicklung GmbH
angebotenen Arbeits- und Informationsplattform ist die dynamische Anbindung der thematischen
Karten an eine eigens entwickelte Geodatenbank. Diese ermdglicht jedem berechtigten Nutzer
Anderungen direkt online in der Datenbank durchzufilhren und diese auch ohne zeitliche Verzo-
gerung in der Karte sichtbar zu machen. Die Datengrundlage ist somit fur alle, auch fir diejenigen
die nur Leserechte besitzen, immer auf dem aktuellsten Stand. Des Weiteren bietet sie die Mog-
lichkeit auch gezielt einzelne Inhalte fiir die Offentlichkeit frei zu schalten. Das heilt ein &ffentlich
wirksamer Auftritt fir die Stadte und Gemeinden, kann falls gewlinscht, ebenfalls sofort aus den
bestehenden Daten generiert werden und hilft bei der geplanten Entwicklung der Flachen.

16 STEG Stadtentwicklung GmbH (2006): Projektunterlagen STEG COMPASS.
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Dieser Innovationsvorsprung in Sachen Technik gegeniiber den bestehenden GIS-Auskunfts-
systemen bei den Kommunen und die zusatzliche stadtebauliche Dienstleistung garantieren der
Stadt eine umfassende und individuell anpassbare Leistung aus einer Hand. In dieser Kombi-
nation aus technischer und planerischer Dienstleistung wird kein Produkt von Mitbewerbern der
STEG, auch nicht aus dem Bereich der GIS Dienstleister, angeboten.

3.3 ALLEINSTELLUNGSMERKMALE

Das gewichtigste Alleinstellungsmerkmal ist, dass die STEG Stadtentwicklung GmbH aktuell der
einzige Anbieter eines STEG COMPASS ist. Keiner der bekannten Mitbewerber entwickelt an
einem ahnlichen Konzept. Da sich diese Alleinstellung mit Sicherheit nicht allzu lange halten
lassen wird, wurden weitere Alleinstellungsmerkmale erarbeitet, die der folgenden Abbildung zu
entnehmen sind.

Momentan ist die STEG Stadtentwicklung GmbH das einzige Unternehmen, das mit ihrem An-
gebot des STEG COMPASS Uber ein reines GIS-Auskunftssystem hinaus geht und eine direkte
Bearbeitung der Daten Uber Internet anbietet. Die Technik wurde in ihrer Grundform zwar bereits
bei bekannten Internetimmobilienbdrsen angewendet, allerdings nie inhaltlich und technisch fiir
eine strategische Stadtentwicklung weiterentwickelt.

Des Weiteren ist die STEG der einzige Anbieter, der technische Entwicklung und planerisches
Know-how in einem Unternehmen vereint. Aktuell gibt es auf dem Markt nur GIS-Anbieter, die
diese Technik entwickeln, allerdings ohne inhaltlichen Bezug oder klassische stadtebauliche An-
bieter, die wie seit Jahrzehnten bekannt eine Papierversion der Planung anbieten.

4 MARKETING & VERTRIEB

4.1 ZIELGRUPPEN

Zu Beginn aller Uberlegungen des strategischen Marketings steht die Definition der Zielgruppe oder
des angestrebten Kundenkreises. Hieraus resultieren anschlieRend die Aussagen der Produkt-, Kon-
trahierungs-, Distributions- und Kommunikationspolitik der STEG zur Neuentwicklung STEG COM-
PASS. Potenziellen Interessenten wurden in A-, B- und C-Kunden unterteilt. Was in diesem Fall keine
Wertung darstellt, wie sie im klassischen Marketing benutzt wird, sondern lediglich eine Unterteilung
nach Sinnhaftigkeit.
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I die STEG
CQM }f"—w_-i’;ét‘_ 8 kg\}

= Einzige Fachdatenbank zur Stadtentwicklung
=Webbasiert — ortsunabhangig - aktuell

= Umfassender Zugriff auf alle Daten

= Geringe Investitionskosten

= Kommunikationsplattform aller Beteiligten

= Erweiterung des Blrgerservice

= Realisierung von Entwicklunsgzielen

8 | Auszug interne Prisentation Thema Alleinstellungsmerkmale."”

Wie bereits unter Punkt 4.1 dargestellt ist zwischen der reinen Technik und der reinen Dienstleis-
tung zu unterscheiden. Diese Unterscheidung hat mafigeblich Auswirkung auf die Einteilung in
die nachfolgende Beschreibung der Kundengruppen.

— A-Kunden: Stadte ab ca. 25.000 Einwohner
Aufgrund der GroRRe bestehen meist keine Personalressourcen die angebotenen Dienstleis-
tungen selbst zu bearbeiten. Technisch gut ausgestattet, die bereits bestehenden GIS Syste-
me mussen nur um die Datenbank erganzt werden, was einen sehr geringen Aufwand fir die
Stadte darstellt.

— B-Kunden: groe Gemeinden, kleine Stadte 10.000-25.000 Einwohner
Sehr unterschiedliche Ausgangssituation, was die Personalressourcen und die technische
Ausstattung angeht. Sehr gut aufgestellten Kommunen stehen Kommunen gegentber, die
zumeist eine nur sehr unzureichende technische Ausstattung besitzen und das Thema Innen-
entwicklung nur sehr nachrangig bearbeiten. Die zuletzt genannte Gruppe stellt in diesem Fall
die erfolgversprechendere Kundengruppe fiir den Vertrieb des STEG COMPASS dar.

17 STEG Stadtentwicklung GmbH (2007): Auszug interne Présentation-Alleinstellungsmerkmale.
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— C-Kunden: kleine Gemeinden bis 10.000 Einwohner

Aufgrund der GréRe hangt die Bearbeitung des Themas Innenentwicklung meist nur an ein-
zelnen Personen, welche das gesamte Wissen um Potenziale, Eigentimer und MalRnahmen
zur Realisierung auf sich vereinen. Die Mehrwerte des Tools STEG COMPASS, wie Erleich-
terung der Kommunikation und Erhéhung der Transparenz ist zwar weiterhin gegeben, nicht
aber unbedingt erwiinscht. Zudem liegt meist eine Fehleinschatzung des eigenen Uberblicks
Uiber die Problemstellungen vor Ort vor, so dass kein weiterer Nutzen in der Anschaffung des
Tools bzw. in der Beauftragung der Dienstleistung gesehen wird.

Theoretisch sind noch zwei weitere Kundengruppen fur den STEG COMPASS denkbar. Zum
einen waren privatwirtschaftliche Unternehmen und kirchliche Institutionen mit einer gréReren
Anzahl an Flachen und Liegenschaften als Kundengruppe denkbar. Zum anderen ware eine Ver-
marktung der Flachenpotenziale tber die STEG im Auftrag der Kommunen und der Eigentimer
Uber ein Gesamtportal aller Kunden méglich. In diesem Fall wéaren Investoren und Projektent-
wickler eine weitere Kundengruppe, die noch zu untersuchen ware. Allerdings ist eine weitere
Prufung der oben aufgefihrten weiteren Kundengruppen noch nicht erfolgt. Die bisherige Stra-
tegie zielt klar darauf ab, zuerst die bereits bestehenden Kundengruppen zu bearbeiten, um die
bereits bestehenden Leistungen zum STEG COMPASS am Markt zu etablieren.

4.2 AUFBAU

Das Marketing und der Vertrieb des STEG COMPASS wurde in die bestehende Organisations-
struktur des Unternehmens integriert. Die Marketingabteilung, welche als Stabsstelle definiert ist,
Ubernimmt die Hauptkoordination.

Die Neuentwicklung STEG COMPASS besteht zum Grof3teil aus Dienstleistungen zur stadtebau-
lichen Entwicklung. Dienstleistungen zeichnen sich durch Immaterialitat aus, das heil3t Logistik im
herkdmmlichen Sinn ist nicht notwendig. Allerdings bedarf es einer Logistik zum Zweck des Daten-
austauschs und zur Vermittlung der Inhalte bzw. der Ergebnisse der Dienstleistung. Eine sehr per-
sonliche und individuelle Betreuung des Kunden ist enorm wichtig und wird auch in grokem Umfang
gepflegt. RegelmaRige Treffen, bei denen Neuigkeiten und Informationen zur weiteren Bearbeitung
ausgetauscht werden, finden zumeist vor Ort statt. Vereinfacht ausgedrtickt ist die einzige Ware,
die von A nach B zu bringen ist, die Person mit dem Wissen flr die Erbringung der Dienstleistung.

Deshalb sind die Personen, die das Produkt verkaufen oder die geforderte Dienstleistung erbrin-
gen, mit die wichtigsten Qualitatskriterien des STEG COMPASS. Kundenzufriedenheit hangt von
der angebotenen Leistung und der Erwartung vor dem Kauf ab. Kunden werden umso zufriede-
ner sein, je mehr ihre Erwartungen mit dem Kaufabschluss auch durch den Kauf erfiillt werden.
Folglich ist erfolgreiches Marketing gegeben, wenn Kaufer nach dem Kauf mit der erhaltenen
Leistung zufrieden sind und dadurch dem Unternehmen verbunden bleiben.
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Um diese Qualitat sicherzustellen, wurden alle Mitarbeiter mit Kundenkontakt zwischenzeitlich
geschult, um die neue Dienstleitung im Portfolio der STEG dem Kunden nahe zu bringen.

I dic STEG

Aufgabenteilung und Ablauf
Marketing | Vertrieb Erstkontakt | » Verliieh
Fachgrqsprach
r r ]
| |} |
A 4 v v
Organisation Interessen abgleichen Fachgesprach vor Ort
Koordination Uberlassen ] Abgleich Technik
Vergabe Informationsmaterial Erstellung Angebote
m Vermittlung [
| | Fachgesprach | |
Presse (I&L Stadtebauliche
Messen Vorstellun "eller Dienstleistungen
Veranstaltungen Leistu ngst?erei che Technik STEG
Offentlichkeitsarbeit Einbindung der COMPASS
Broschuren Leistung in bestehende
Homepage Vertrage
N -

9 | Aufgabenteilung und Ablauf.'®

Wie im obenstehenden Schaubild dargestellt, wurde der Vertrieb nach mehreren Hierarchien ge-
gliedert und dem Gesamtmarketingkonzept der STEG angepasst. Im Kontakt mit dem Kunden gibt
es mehrere Stufen, vom Reprasentanten, der alle Leistungen der STEG Stadtentwicklung GmbH
vermittelt, dem Projektleiter, der im Rahmen seiner taglichen Arbeit weitere Leistungen anbietet,
bis hin zum Fachgesprach welches von Mitarbeitern aus der Planungsabteilung gefiihrt wird.

4.3 VERTRIEB

Zusatzlich zum bereits beschriebenen »personlichen« Vertrieb iber die unterschiedlichen Ebe-
nen der Kontaktpersonen wurden sowohl eigene Veranstaltungen durchgefiihrt als auch die Teil-
nahme an unterschiedlichen Messen sichergestellt.

18 STEG Stadtentwicklung GmbH (2007): Auszug interne Prasentation - Vertriebsablauf.
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Hierzu seien beispielhaft die eigene Veranstaltung der STEG im neuen Kunstmuseum in Stuttgart
und im Solar Centrum in Freiburg genannt. Hierzu wurden sowohl Bestandskunden in der betref-
fenden Region als auch Neukunden eingeladen.

Zur weiteren Steigerung des Bekanntheitsgrades war die STEG bei der Expo Real, international
eine der bedeutendsten Immobilienmessen, am Gemeinschaftsstand »Baden-Wiirttemberg inter-
national« vertreten, sowie an der Eroffnung der »Neuen Messe Stuttgart« mit einem eigenen Stand.

Innovation
tritft Emotion

Die Eréffnungsausstellung

Neue Messe Stuttgart
19.— 21. Oktober 2007

o
-t

T

e ey l_-_*__—_:"'fr——:'—____"__"'*'

10 | Impressionen Messe."®

5  RESUMEE

5.1 ERGEBNISSE

Der STEG COMPASS stellt das fehlende Puzzlestiick fiir die Umsetzung einer nachhaltigen und
erfolgreichen zukunftigen Stadtentwicklung dar. Es erganzt die bestehenden Dienstleistungen
der STEG ideal und baut auf bereits vorhandene Kernkompetenzen auf. Der STEG COMPASS

19 STEG Stadtentwicklung GmbH (2007): Impressionen zur Messen in Miinchen und Stuttgart.
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bietet die Mdglichkeit, Uber eine Vielzahl von thematischen und inhaltlichen Themen zu infor-
mieren. Beispielsweise seien hier nicht nur die bereits angesprochenen Flachen und Gebaude
genannt, sondern auch Themen der stadtischen Infrastruktur wie Kirchen, Sporthallen, Amter,
Parkplatze und Informationen zu den bestehenden Kanal und Abwassersystemen.

AuRerdem verschafft es der STEG die Chance, die internen Prozesse zu optimieren und eine
effizientere und effektivere Dienstleistung den Kunden anbieten zu kénnen. Durch dieses An-
gebot und den bereits angesprochenen Verbesserungen bietet sich die Aussicht weitere Kun-
denkreise zu erschlieen und die Abhangigkeit von &ffentlichen Auftraggebern, mit derzeit sehr
schlechter Haushaltslage, zu durchbrechen. Das Risiko der zuvor getatigten und zuklnftig noch
anstehenden Investitionen wird aufgrund der gemeinsamen Entwicklung in Zusammenarbeit mit
den beiden Partnerstadten gering gehalten. Die Aussichten bereits im Jahr 2007 die entwickelte
Dienstleistung erfolgreich am Markt platzieren zu konnen sind gut. Erste Gesprache mit weiteren
interessierten Stadten verliefen Erfolg versprechend. Mittlerweile wurde unter anderem die Lan-
deshauptstadt Dresden sowie die Universitatsstadt Tubingen als Kunde gewonnen.

5.2 ERKENNTNISSE

Von der Entwicklung der Idee des STEG COMPASS Uber die Umsetzung bis hin zur Vermarktung
und Anwendung wurden alle Projektphasen innerhalb der zwei Jahre des postgradualen Studien-
ganges an der Steinbeis-Hochschule Berlin durchlaufen. Hiermit ist das Projekt allerdings noch
lange nicht beendet.

In den nun mittlerweile fast zwei Jahren nach Abgabe der Masterthesis, gab es eine Vielzahl wei-
terer Aufgaben, die bearbeitet werden mussten und weiterhin missen, um das Projekt insgesamt
erfolgreich zu gestalten und die nicht unerheblichen Investitionen wieder rezufinanzieren. Spezi-
ell die langen Entscheidungszeitrdume bei den Kommunen sind hierbei zu berticksichtigen. Vom
Erstkontakt bis zur Auftragserteilung konnen durchaus 1-2 Jahre vergehen, um die notwendigen
Gremien zu durchlaufen und die Gelder in den Haushalt einzustellen.

Viele Entscheidungen und Vorgéange sind in der Praxis immer noch von ein paar einzelnen
Personen abhangig. Hier den richtigen Ansprechpartner zu finden, welcher je nach Grofte und
Struktur der Kommunen sehr stark abweichen kann, ist ausgesprochen schwer. Eine direkte
Kundenansprache flihrt daher nicht immer zum gewilinschten Ziel, vielmehr ist eine zumindest
in den Ansatzen flachendeckende Bekanntheit der Leistungen des Unternehmens wirkungsvoll.
Oftmals werden solche Themen und Erfahrungen unter den Entscheidern der Kommune mit ihren
Amtskollegen einer Partnerkommune ausgetauscht, so dass im kommunalen Umfeld eine direk-
te mindliche Empfehlung oftmals Erfolg versprechender ist als eine direkte Ansprache. Wie in
vielen anderen Fallen ist auch in diesem die Mischung aus den unterschiedlichen Mafinahmen
ausschlaggebend fir den Erfolg.
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5.3 AUSBLICK

Nachdem in den letzten zwei Jahren nach Abschluss der Masterthesis weitere Kontakte geknupft
und Referenzen geschaffen wurde, sieht die Auftragslage fir das kommenden Jahr sehr Erfolg
versprechend aus. Weitere Kunden kdnnen voraussichtlich akquiriert werden und die Neuent-
wicklung etabliert sich zum festen Bestandteil des Leistungsspektrums der STEG Stadtentwick-
lung GmbH.

Stillstand ist Riickschritt?*® — daher ist es aus Sicht des Verfassers wichtig auch in Zukunft weitere
Ideen und Innovationen zu entwickeln und in die taglichen Prozesse einflieen zu lassen.

»Wir haben die Verantwortung, die schépferischen Kréfte der Menschen zu we-
cken und zur Entfaltung kommen zu lassen. Aus ureigenem Interesse braucht
Deutschland einen neuen Aufbruch. (...) Wir haben Stérken, aber wir haben auch
Schwéchen. Es kommt darauf an, die Stdrken zu bewahren und auszubauen. Aus
den Schwéchen gilt es zu lernen. (...) Bundespréasident Roman Herzog hat schon
1997 gesagt: »Durch Deutschland muss ein Ruck gehen.« (...) Was braucht man
flir einen Ruck? Nun, man braucht vor allen Dingen Ideen, die verwirklicht werden.
(...) Nicht zuletzt wiinsche ich mir mehr politischen Spielraum fiir die Verwirk-
lichung von Ideen auf kommunaler Ebene; denn dort droht uns einiges weg zu
brechen. «

Was ist denn unser Ziel? (...) Wir wollen aus Deutschland wieder ein erfolgreiches
Land machen, (...) ein Land der Ideen. (...) Ideen miissen aber zu Taten werden.
(...) Die meisten Unternehmer in Deutschland leisten Vorbildliches in schwieriger
Zeit. Diesen Unternehmern ist klar, dass gerade in der Wissensgesellschaft mo-
tivierte und leistungsbereite Mitarbeiter das gré3te Kapital eines Unternehmens
sind.

Lassen Sie uns unsere Ideen und unsere Kréfte versuchen! Wir kénnen in
Deutschland vieles méglich machen.?!

Mit diesem Zitat moéchte ich meine Ausfihrung Uber die Inhalte meiner Master Thesis abschlie-
Ren und mich ausdricklich fir das entgegengebrachte Vertrauen und die Unterstltzung der Ge-
schaftsfihrung und den Kollegen bedanken.

20 Kistner, Erich (unbekannt): Homepage www.zitate.de 0.0.vom 11.12.2007.
21 Kéhler, Horst (2004): Antrittsrede des Bundesprésidenten 0.0. vom 01.07.2004.
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