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Konversionsflächen 

Housing III 

Rheingaublick Housing II 

Musikerviertel 

Rose - Barracks 

Gewerbegebiet General Rose  

Hospital 

Rheingrafenblick 



BKEG 

Konversionsgebiete: 

  Gewerbepark General Rose 

  Wohngebiet Musikerviertel 

  Wohngebiet Rheingaublick 

  Wohngebiet Rheingrafenblick 

                   ----------- 

  Freizeitgelände Kuhberg 

  Wohnungen im Bestand 

Größe: 

19,5 ha 

9,3 ha 

8,0 ha 

13,0 ha 

49,0 ha 

rd. 17 ha 

rd. 520 

1. Ausgangssituation 
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15.02.2000  Mitteilung der US – Army: Liegenschaften in X-Nach werden  

  bis 31.12.2001 aufgegeben  

25.05.2000  Beschluss des Stadtrats: vorbereitende Untersuchung  

  gem. § 141 BauGB 

31.12.2001  Abzug der US – Streitkräfte vollzogen 

31.3.2002  Freigabe der Liegenschaften 

13.05.2002 / 15.08.2002 / 24.03.2003 Beschluss / Änderungen der Sanierungssatzung 

13.07.2005  Erster städtebaulicher Vertrag:   

 Land RLP – Stadt Bad Kreuznach – EGRP (Entwicklungsgesellschaft Rheinland Pfalz) 

Nov. 2005  Rückzug EGRP (keine Finanzierung) 
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3.1. Projektorganisation 

27.03.2006 Gründung BKEG: 
Gesellschafter: 
  LBBW Immobilien GmbH Stuttgart (3/6) 
  BGK Gesellschaft für Beteiligungen und Parken GmbH & Co. KG 

(2/6) 
  Sparkasse Rhein-Nahe (1/6) 

Aufgaben der BKEG: 
  Ankauf, Entwicklung, Freilegung, Erschließung und Vermarktung 

der Konversionsflächen 

04.04.2006 Zweiter Städtebaulicher Vertrag 

Vertragspartner:   Land RLP – Stadt Bad Kreuznach – BKEG 

19.12.2006 „Baggerbiss“ 
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BKEG 

Projektbüro Bad Kreuznach 

Projektteam 

Gesellschafter 

Projektbearbeitung Kommunalentwicklung Stadtwerke Bad Kreuznach Sparkasse 

Arbeitsgruppen 
mit Fachbüros 

Immo Center 
Sparkasse 

Wirtschafts- 
förderung Stadt 

Konversionsstelle 
Stadt 

Tiefbauamt Stadt-
planungsamt 

Stadtwerke 
Stadtentwässerung 

Externe Berater 
Stadt 

3.1. Projektorganisation 
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BKEG 3.2. Rahmenbedingungen BKEG 

Herford, 31. Januar 2014 Dietmar Canis Folie 20 von 66 

Standortanalyse Bevölkerungsentwicklung BimAG (Nov. 2005) 

Fachgutachten (Nov. 2006) 
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3.3. Konzept  

Rheingaublick 

Rheingaublick (Housing III) 
Sanierung der Bestandsbauten (14 Blocks) 

Eigentumswohnungen 

Unteres Preissegment (für den „Einsteiger“, kleinerer Geldbeutel) 

Später: Kapitalanleger 

Freie Randflächen:  

   Einzelbebauung,  

   Stadthäuser 
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3.3. Konzept  

Musikerviertel 

Musikerviertel (Housing II) 
Abriss der Bestandsbauten (Ausnahmen) 

Einfamilienhäuser, Doppelhäuser, Im Randsteifen Reihenhäuser, 
Projekte 

Mittleres Preissegment (für die „junge Familie“) 

Nahversorgungszentrum 
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3.3. Konzept  

Gewerbepark 
General Rose 

Gewerbepark General Rose 
Erhalt der „7er – Gruppe“, Trampolin – Olympia Stützpunkt 
(Sporthalle) 

Abriss der übrigen Gebäude 

Gewerbliche Nutzung (Justizzentrum) 
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3.3. Konzept  

Rheingrafenblick 

Rheingrafenblick 
 Einfamilienhäuser, Bungalows 
 Abriss der Bestandsgebäude 
 Ergänzung der Flächen durch Zukauf 
 Hohes Preissegment 
 Hochwertiges Wohngebiet 



BKEG BKEG 
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3.3. Konzept  

Zusammenfassung   

  Rheingaublick – Bestandssanierung, Eigentumswohnungen, Singles, 

   junge Familie, Kapitalanleger 

  Musikerviertel – überwiegend Rückbau der Wohnblocks,  

   Einfamilienhäuser, mittleres Preissegment 

  Rheingrafenblick – kompletter Rückbau, Gelände – „Arrondierung“ 

   (Zukauf), hochwertiges Wohngebiet 

  Gewerbepark General Rose – Gewerbegebiet 

  „Gleichzeitiger“ Start in allen Gebieten 

  Festgelegte Preispolitik 
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Konversionsgebiete der BKEG BKEG 
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BKEG Rheingaublick (2010) 



BKEG Rheingaublick 
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Rheingaublick Konzept BKEG 
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Rheingaublick (Sept. 2013) BKEG 
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Bestandssanierung BKEG 
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Bestandssanierung BKEG 



BKEG 
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Freilegung und Erschließung 

Freilegung „Rheingaublick“ 

  Die Schadstoffsanierung der Wohngebäude ist abgeschlossen;  

Erschließung  

  Die Erschließungsarbeiten in der Steuben- und Carl-Schurz-Straße sind abgeschlossen;  

die Schlussrechnung liegen vor. 

  Erschließung des Innenbereichs ist ab 2016 geplant. 
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Rheingaublick Reservierungen 
und Verkäufe 

BKEG 

Rheingaublick Anzahl Prozent Fläche Prozent 

Grundstücke insgesamt 28 64.636 qm 

Verkaufte Grundstücke 21 75,0% 57.287 qm 88,6% 

Reservierte Grundstücke 1 3,6% 1.179 qm 1,8% 

Freie Grundstücke 6 21,4% 6.170 qm 9,5% 

Stand 16.12.2013  



BKEG 

32 

Musikerviertel 
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Musikerviertel Bestand BKEG 
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BKEG Musikerviertel 
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Musikerviertel Konzept BKEG 
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Musikerviertel (Sept. 2013) BKEG 
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BKEG Projekte im Musikerviertel 
Seniorenresidenz (H.Schenk GmbH) 
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Freilegung und Erschließung 

Erschließung „Musikerviertel“ 

  Die Erschließungsarbeiten sind abgeschlossen; die Schlussrechnung Straßenbau steht 

immer noch aus.  

  Im Sommer 2013 erfolgte die Verbreiterung des nördlichen Teiles der Haydnstraße zur 

Erschließung der neugebildeten Einzelgrundstücke. 
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Musikerviertel Reservierungen 
und Verkäufe 

BKEG 

Musikerviertel Anzahl Prozent Fläche Prozent 

Grundstücke insgesamt 107 79.993 qm 

Verkaufte Grundstücke 95 88,8% 71.925 qm 89,9% 

Reservierte Grundstücke 11 10,3% 6.932 qm 8,7% 

Freie Grundstücke 1 0,9% 1.136 qm 1,4% 

Stand 16.12.2013  
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Rheingrafenblick 
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Hospital Bestand BKEG 
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BKEG Ehemaliges Hospital 
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Rheingrafenblick Planung 2011 BKEG 
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Rheingrafenblick (Sept. 2013) BKEG 
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Freilegung und Erschließung 

Erschließung „Rheingrafenblick“ 

  Die Erschließungsarbeiten für den 1., 2. und 3.  Bauabschnitt sind fertiggestellt.  

  Die Schlussrechnung der fertiggestellten Bauabschnitte steht immer noch aus. 

  Die weitere Erschließung erfolgt ab Frühjahr 2014.  
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Rheingrafenblick Reservierungen 
und Verkäufe 

BKEG 

Rheingrafenblick Anzahl Prozent Fläche Prozent 
Grundstücke insgesamt  
1. bis 4. BA  107 75.950 qm 

Verkaufte Grundstücke 46 43,0% 33.160 qm 43,7% 

Reservierte Grundstücke 34 31,8% 26.960 qm 35,5% 

Freie Grundstücke 27 25,2% 15.830 qm 20,8% 

Stand 16.12.2013  

Grundstücke 5. und 6. BA  34 21.037 qm 

Grundstücke ges. 1. bis 6. BA 141 96.987 qm 
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Gewerbepark General Rose BKEG 
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Rose Barracks Bestand BKEG 
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Gewerbepark General Rose Planung 2011 BKEG 
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Gewerbepark General Rose BKEG 
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Gewerbepark General (Sept. 2013) 
Umnutzung der 7er Gruppe 

BKEG 
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Freilegung und Erschließung 

Erschließung „Gewerbepark General Rose“ 

  Die Erschließungsarbeiten sind – mit Ausnahme des  Feinbelages – 

fertiggestellt und abgenommen worden.  

  Alle durchgeführten Erschließungsleistungen sind abgerechnet.  

Umnutzung 

  „7-er Gruppe als Mischgebiet 
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BKEG Gewerbepark General Rose 
Reservierungen und Verkäufe 

Gewerbepark General Rose Anzahl Prozent Fläche Prozent 

Grundstücke insgesamt 41 137.532 qm 

Verkaufte Grundstücke 9 22,0% 29.920 qm 21,8% 

Reservierte Grundstücke 5 12,2% 28.087 qm 20,4% 

Freie Grundstücke 27 65,9% 79.525 qm 57,8% 

Stand 29.02.2012  



BKEG Übersicht Investitionskosten Gesamtprojekt 

Investitionen Stand 31.12.2011 
Mio. € 

Stand Projektende 2020                        
Mio. € 

BKEG 33,9  52 

Hochbauprojekte 27,5 251 

Gesamt 61,4 303 

Vorgabe Städteb. 
Vertrag 

80 
(7 Jahre nach 
Bebaubarkeit) 

200 
(15 Jahre) 
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4. Erfolgsfaktoren 

Endogene Erfolgsfaktoren 

 Partner:   Kompetenz, Potenz,  

 Projektorganisation:   Kompetentes Team; Konversionserfahrung; Verbindungen  
                                      am Markt; Planung,  Ausschreibung, Scharnier zur Stadt 

 Förderung:   direkte Zuschüsse, Abschreibungsmöglichkeiten, Zuschüsse  
                                      für Bauherren, 

 Planung:    

 Flexibilität:   Trends nutzen,  

 Kooperation:  enge Abstimmung der Teams, gute Zusammenarbeit der 
     unterschiedlichen Akteure 

 Vertrieb:   Vorhandene Kontake, Immo – Center der Sparkasse,  

 Preisstabilität:  kein Basar, an Entwicklungen anpassen  

 Besonderheiten Bad Kreuznach 
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4. Erfolgsfaktoren 

Exogene Erfolgsfaktoren 

 Finanzkrise    

 Zinsniveau   

 „Flucht in Betongold“ 

 Fluglärm 



BKEG 
Bad Kreuznacher 

Entwicklungsgesellschaft mbH 

Vielen Dank 
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