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Struktur

e Methodik der stadtebaulichen Kalkulation

— Ziele und Aufgaben
— Umsetzung in dsi

e Kalkulation von Varianten fir das Clouth Gelande in Koln-
Nippes
— Auswahl und Zuschnitt des Gebietes
— Kosten technischer Infrastruktur und okonomische Ergebnisse
— Darstellung von Entwicklungsrisiken
— Sensitivitatsanalysen bei der Haushaltsstruktur

 Ausblick
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,Stadtebauliche Kalkulation“-Ziele & Aufgaben

e Alternativenpriufung und Entscheidungsfindung:

Okonomische Bewertung der Wohnbaupotenzialflachen,
Erstellung von Abwagungsgrundlagen hinsichtlich
Kostentransparenz und Wirtschaftlichkeit in der Bauleitplanung

e Szenarien und Risikoabschatzung:
unterschiedliche Entwicklungstrends,
Kostenentwicklungen und Kostenrisiken

* Optimierung:
Ausrichtung der Siedlungsentwicklung
an das Prinzip der Nachhaltigkeit: flachen-
und kostensparende Siedlungsentwicklung
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Kostenstruktur der Baulandentwicklung

Bodenwert vorgenutzte Flachen baureifes Land
€/m? A mit Altbestand Marktwert = Endwert

Kosten
und
Aufwen-
dungen

D Vorbereitung und Durchfluhrung . Ordnungsmalnahmen

D Technische Infrastruktur . AusgleichsmaRnahmen
. Soziale Infrastruktur . Finanzierungskosten
D Aufwand geférderter WoBau
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Stadtebauliche Kalkulation” - Methodik

Grundlegende Analysefunktionen:
* Ermittlung des Infrastrukturbedarfs

— Entsprechend der Dichtewerte der Planung
— StralBenflache, Kanalisation, Beleuchtung
— Anteil offentlicher (nicht vermarktbarer) Flachen

 Ermittlung der konomischen EinflussgroRen
— Herstellungskosten der Infrastruktur
— Abrisskosten
— Planungs- und Managementkosten
— Finanzierungskosten
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fa

Wieviel kann ein Investor
bel gegebenem Markt-
preis des Baulands fur

eine Entwicklungsflache

bieten?

uneﬁz (Bebf o K)X (1_ 1:)n
1+ p)

4 Da die Entwicklung Zeit bent')tigt\

Berechnung des tragfahigen Ankaufspreises

Abzug des Anteils
offentlicher und daher nicht
vermarktbarer Flachen f.

B

Vom Wert des und Erldse nicht sofort zu
erschlossenen Baulands B,,; erzielen sind, wird mit dem
sind alle Entwicklungs- Liegenschaftszins p Giber die
kosten K abzuziehen. Dauer der Projektentwicklung n

\ - diskontiert. -/
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Workflow der Analyse

Nutzereingaben

* Digitalisierung der Entwicklungsflache.

* Markierung von zu erhaltenden Gebauden.
* Anteile der gewilinschten Baustrukturtypen.

e Entwicklungszeitraum und Kreditzins

~

4

.

/Baustrukturtypen in dsi
* Bauliche Merkmale (Dichte, Geschossh6he)
* Literaturwerte und eigene Erhebungen
Standardkosten in dsi
* Infrastuktur, Planung, Bauwerke

K Herstellungskosten

\

Gerechnung des Mengengeriistes \
Wohnungsdichte (GFZ; GRZ; Wohneinheiten)
* Infrastrukturbedarf (StraBen, Kanal etc.)
e Abrissvolumen

* Sozialer Bedarf (Schul- und
K Betreuungsplatze)

4

z !

\

ﬁ')konomische Kalkulation

* Planungs- & Managementkosten

* Herstellkosten der Infrastrukur

» Kosten der Freilegung / Abrisskosten
e Zinsen fur Zwischenfinanzierung

* Marktwert des entwickelten Baulands
Tragfahiger Ankaufspreis

4
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Erforderliche Parameter und Grolden

Standardkosten und stadtebauliche Orientierungswerte:

E||:| dsi_Infrastrukturkosten =- |:| dsi_Baustrukturtypen
 B-F Instanzen E‘ |1:'] Instanzen
EIU_E Attribute =] Einzelhaus
= Abbruchkosten -] Doppelhaus
""" ﬂ:@ Entwicklungsgebiete  E[=|Reihenhaus
- Gruenanlagen_einfach . B[= Stadtvilla
----- Gruenanlagen_hochwertig . Geschosswohnbau_normal
""" s . Hochhaus
- Kanalisation = IJ_: Attribute
= Planungskosten % Bebauungstyp
----- Strasse """ Geschossigkeit
""" Strassenbeleuchtung """ GRZ
""" Strassenentwaesserung """ Wohneinheiten_Ha
- Trinkwasser o Wohnungsgroesse
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Erforderliche externe/kommunale Daten

e ALK/ ALKIS (Geometrie aus AX Gebaude)

— Zur Erfassung des Gebaudebestandes und zur Berechnung der
Kosten der Freilegung (Abriss)

e Bodenrichtwerte

— Zur Erfassung eines durchschnittlichen Preis fur das erschlossenes
Bauland aus den Werten der Umgebung.

* Liegenschaftszinssatze
— dsi enthalt derzeit die Daten des OGA NRW.

— dsi ermittelt einen adaquaten Liegenschaftszins aus den
planerischen Angaben zur Baustruktur.
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Zuschnitt des Entwicklungsgebietes

_ Entwicklungsgebiet Erhaltungsbereich | Bruttobauland

Flachen in m? 154.108 4.206 149.902

Gebaudebestand in m3 975.333 31.054

Erhalt des denkmalgeschitzten
Eingangsbereiches zum Gelande!

L Clourhies:

B ——
e =

—
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Planungszenarien: Auswahl der Nutzung

100% * Im Geschosswohnungsbau kann
0% - . . . .
ol zusatzlich die verteilung der
70% - WohnungsgroBen fur unterschiedliche
60% - HaushaltsgrofRen variiert werden
50% -
act - * Verteilung bei Clouth Bedarfsplanung:
30% -
20% -~
108 Personen pro
0% - Haushalt

Clouth Griin Clouth Clouth Basis

Bedarfsplanung Anteil 40% 25% 20% 10% 5%

B Anteil_Gruenflaeche_hochwertig

WohnungsgroBe 50m? 70m? 90m? 105m? 115m?

m Anteil_Gruenflaeche_einfach

B Anteil_Geschosswohnbau

M Anteil_Reihenhaus
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Variation der stadtebaulichen Dichte und Flachennutzung

Wohneinheiten pro Ha Bruttobauland

Geschossflachendichte (mittlere GFZ)
Durchschnittliche Grundflachenzahl (GRZ)
Geschosswohnungsbaugrundstiicke in m?
Reihenhausgrundstiicke in m?

Parks / Grunflachen in m?

Strassenflache in m?
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45
1,60
0,40

96.763

29.980
23.159

56
1,60
0,40

125.321

44
1,26
0,37

88.801
38.057

23.044
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Ermittlung dkonomischer Ergebnisse

Ermittelter Verkaufspreis pro m?
(Bodenrichtwert)

624 € 624 €

Herstellkosten der technischen

7.974.408 € 8.463.917 €

Infrastruktur
Planungs- und Vermessungskosten 299.805 € 299.805 €
Abbruchkosten 18.885.585 € 18.885.585 €

Risiko / Gewinn

6.040.766 € 7.823.653 €

Tragfahiger Ankaufswert pro m? 68 € 165 €
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624 €

7.934.881 €

299.805 €

18.885.585 €

7.919.569 €

178 €
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Darstellung von Entwicklungsrisiken

 Veranderung der Entwicklungszeit beeinflusst:

— Finanzierungskosten 180 remennestene
o _ ) \ o/ 12:500.000€
— Tragfahigen Ankaufspreis & 170 N 7 nsoone
g 160 \ / 10.500.000 €
£ 150 - 9.500.000€
: /\ - 8.500.000€
%140 / \ - 7.500.000€
£ 130 / \ - 6.500.000€
120 . . . . . 5.500.000 €
%) */] /] 2 2 4
‘3\’%& h\eﬁ‘ ,\\"‘ﬁ \'E’({\ \'g:& \ﬁ Ankaufswert € pro
Q;E’E}% 'af}‘? ,b.;;fv %fba_,{v %%5;57 ‘}c;‘" Quadratmeter
{}ok (}0@ 00" (}0&\0 (}o&v (}0\}@ Finanzierungskosten

Prof. Dr. Theo Kotter; Dr. Dominik Weil3 - Universitat Bonn 9. September 2014



dsS|<GGE

decision support infrastructure

EUROPAISCHE UNION
Investition in unsere Zukunft
Européischer Fonds

fur regionale Entwicklung

Auswirkung durch Veranderung der Haushaltsstruktur

Haushaltsstruktur mit hoherem Anteil kleiner Einheiten fihrt zu:

— hoherem Infrastrukturbedarf
— bei weniger Bewohnern
— niedrigerem Ankaufswert

Clouth Clouth

Bedarfs- Bedarfs-
nlanung olanung neu

StralBenflache

) . 24.581 23.187
IN M

Ul 3.506 4.304
Einwohner

Prof. Dr. Theo Kotter; Dr. Dominik Weil3 - Universitat Bonn

200€ -+

- 100%

- 90%

180€ -
160€ -

140€ +

- 80%

- 70%

120€

100€ +

- 60%

- 50%

80€ -

60€ -

- 40%

- 30%

40€ -

- 20%

20€ A

_ £

- 10%

- 0%

Clouth Bedarfsplanung

m Anteil_5-Personenhaushalt
B Anteil_3-Personenhaushalt

B Anteil _1-Personenhaushalt

Clouth Bedarfsplanung neu

m Anteil_4-Personenhaushalt
m Anteil_2-Personenhaushalt

<> Tragfahiger Ankaufswert pro Quadratmeter
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Ausblick — Erweiterung der Methodenbiliothek

Stadtebauliche Kalkulation

Bedarfsermittlung der technischen und sozialen Infrastruktur
Ermittlung der Investitionskosten

Ermittlung des tragfahigen Ankaufswert der Baulandentwicklung
Folgelasten der Infrastruktur

Sonderkalkulationen fiir kooperative Baulandmodelle
Developer-/ Investitionsrechnung fiir den Hochbau

Fiskalische Effekte

Entwicklungsflachenpotenzialanalyse

Bauflachenpotenziale (Identifikation von Bauliicken & Nachverdichtungflachen)
Risiko und Konfliktflachen (Larm, Emission, dkologische Schutzraume)
Standorteigenschaften (Erreichbarkeitsanalyse)
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Entwicklungsflachenpotenzialanalyse

Ziel: - Identifikation wahrscheinlich bebaubarer Flachen auf bebauten und
unbebauten Flurstlcken.

- Zur Erstellung oder zur Uberpriifung und Optimierung bestehender Datenbanken

Daten: - ALKIS (zur Abgrenzung des Untersuchungsraumes bei Innenentwicklung
erganzt durch die Klasse AX_Ortslage).
Vorteile: - Kosten ( Eigene kommunale Daten, Verzicht auf Fernerkundung)

- Konfliktsensitiv durch Bericksichtigung lokalen Baustruktur (Dichte im Rest des
Baublocks oder Quartiers als Schwellenwert).

Nachteil: - keine Identifikation von bebauten Brachflachen.

Option: - Einbindung bestehender Brachflachenkataster durch Schema Mapping
- Abgleich mit Baurecht durch gis-basierte FNP und Bebauungsplane

- Anreicherung der Potenzialflichen mit Standortinformationen (z.B. Okologische
Erstbewertung)
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Filterung der Bauflachenpotenziale

4 )

ErschlieBung

Tatsachliche " GrolRe der Grundflachenzahl

Gebdude Entfernung zu €

Nutzung Freiflache AX_Strassen-
verkehr

< Mindestgrofie
< GRZ-
< Schwellenwert
> MmdestgroBe «
> GRZ—
Schwellenwert |
< MindestgroRe
«
> MindestgrolRe
Zuwegung
notwendig

Flurstiick €
geeignete
Nutzungen

Zuwegung
erforderlich
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Ergebnis: Karte der Bauflachenpotenziale
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Fazit und Ausblick

* dsi bietet Methoden zur systematischen Entscheidungsvorbereitung, die
—die Transparenz von Abwagungsprozessen und Planungsentscheidungen verbessert,
—es Akteuren ermaglicht, in Verhandlungen die gegenseitigen Positionen zu Uberprifen,
—der Risiko- und Folgenabschatzung sowie der Planoptimierung dient.

e dsiist flexibel und ermoéglicht die Bereitstellung individueller
Analysebausteine

e dsiist aber noch nicht fertig, sondern wird kontinuierlich auch nach
Abschluss der Projektlaufzeit inhaltlich und funktional weiterentwickelt
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Vielen Dank fir lhre Aufmerksamkeit!

PN,
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