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Kostenoptimierung in der
Flachennutzungsplanung
- ein Kalkulationsmodell fur die Bewertung
potenzieller Wohnbauflachen

1. Kosten als treibende Kraft des Freiraumverbrauchs
2. Multikriterieller Bewertungsansatz FIN.30

3. Okonomische Aspekte einer intelligenten
Flachennutzung

4. Kalkulationsansatz als Teil eines Decision Support
Systems (DSS)

5. Fazit
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Aullen- versus
Innenentwicklung

Chancen:

» Auslastung kommunaler technischer und sozialer
Infrastruktur

» Auslastung von Nahversorgungszentren

» Reparatur von Stadtstruktur und Stadtgestalt

« Soziale Stadtteilstabilisierung

Restriktionen:

» Objektive Restriktionen:
- Fehlendes Planungsrecht und komplexe Planungsverfahren
- Fehlender Bedarf

- Beschrankungen der Nutzung (Denkmal-, Natur-,
Emissionsschutz,

- Unrentierlichkeit der Flachenaufbereitung (Altablagerungen, alte,
Bausubstanz, vorhandene Infrastruktur) '
» Subjektive Restriktionen
- Fehlende Mitwirkungsbereitschaft der Eigenttiimer
- Imagenachteile
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Multikriterieller Bewertungsansatz

Praxisorientierte Operationalisierung des Begriffs der
nachhaltigen Siedlungsentwicklung mittels Indikatoren (6kologisch,
sozial, 6konomisch) zur Bewertung kunftiger Wohnbauflachen

Schaffen von Transparenz hinsichtlich der Inanspruchnahme von
Ressourcen, der Auslastung sozialer und technischer Infrastruktur
sowie einer wirtschaftlichen Baulanderschliel3ung

Qualitative Flachenbewertung versus quantitativer Zielmal3gaben
und Bagatellisierung des Freiraumverbrauchs

GIS-gestltzte Baulandbewertung auf Grundlage kommunaler
Datenséatze und einer individueller Gewichtung

Einsatz als Decision Support System (DSS) in der
Flachenutzungsplanung
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1. Dimension: Okologie
Okologische Systemleistungen und
natirliche Risikopotenziale

2. Dimension: Soziales
Quiality of Life

3. Dimension: Okonomie
Projekt- und stadtwirtschaftliche
Wirkungen

Bewertungsrahmen
nachhaltige Flachennutzung

Flachen Intelligent Nutzen

FIN.30

A 4

Strategische Flachennutzungsplanung:

Vorbereitung und Lenkung: generelles
Entwicklungskonzept: Art der
Bodennutzung nach den voraussehbaren
Bedirfnissen der Gemeinde in Grundziigen

Koordination:
Bauflachen- un

ng von
kturentwicklung

Interessenausg agung der
Belange z.B. des Natur- und
Landschaftsschutzes mit der
Kommunalentwicklung

Langfristigkeit: Planungshorizont: 15 Jahre
Bedarfs- und Zeithorizont
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Flachen Intelligent Nutzen FIN.30
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Easten der auberen Erschliefung

Kosten der sozialen Infrastruktur

Okonomie

Kostenfur Ausgleichsmalnahmen

baugebistsbez ogene Einnahmen
gesamtstadtische Einnahmen




Okonomische Aspekte einer intelligenten
Flachennutzung

Okonomische Fragestellungen:

1. Mit welchen Kosten fir die Siedlungs- und
Infrastruktur in Zukunft ist zu rechnen?

2. Wie stellen sich Innen- und Aufenentwicklung im
dkonomischen Vergleich dar?

3. Welche Siedlungs- und Infrastrukturentwicklung ist
wirtschaftlich tragfahig?

4. Wie kann die Siedlungsflachenentwicklung aus
wirtschaftlicher Sicht optimiert werden?
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Okonomische Aspekte einer intelligenten Flachennutzung

Integrale Erfassung kosten- und
einnahmewirksamer Malshahmen

- Unabhangigkeit der Kosten von
Kostentragerschaft wegen Praxis der
Kostenuberwélzung auf
Planungsbegunstigte

- Daseinsgrundvorsorgung, soweit nicht
erwerbsorientiert

- Zuordnungsproblematik von Einrichtungen
und Wohngebiet in raumlicher und
zeitlicher Hinsicht (Quartiers-, Stadtteil-
oder Gesamtstadtbezug?)

- Individuelle Mobilitatskosten werden
aufgrund der Unsicherheiten (differenzierte
Lebensstile und Gewohnheiten) nicht
erfasst
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Okonomische Aspekte einer intelligenten Flachennutzung

Dynamische Betrachtung
von Kosten und Einnahmen

- FUr Herstellungskosten wird eine
pauschalierte
Durchfihrungsdauer der
MalRnhahme geschatzt

- Differenzierung des
Mallhahmenbeginns in
Abhangigkeit von der
Bedarfsentwicklung

- Durchschnittliche jahrliche
Folgekosten und Einnahmen fur
die maximal ersten 15 Jahre
ermittelt aus Werten fir die
gesamte Lebensdauer der
Anlage bzw. Einrichtung
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Okonomische Aspekte einer intelligenten Flachennutzung

Korrelation von Kosten und
Baulandstrategien
» Typisierung der Baulandstrategien:
1. Angebotsmodelle
2. Vertragsmodelle
3. Zwischenerwerbsmodelle

» Praxis: weitgehende
Kostentberwalzung nach § 11 Abs.
3 BauGB (Kausalitat und
Angemessenheit)

» Abbildung des 6konomischen
Spektrums durch
Alternativkalkulation der
Strategietypen 1 und 3 wegen
Unterschiede aufgrund
Zwischenerwerbskosten
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Okonomische Aspekte einer intelligenten Flachennutzung

Auswahlkriterien fur dkonomische Indikatoren

» Beschrankung auf standortspezifische, entscheidungsrelevante Kosten
und Einnahmen; deswegen keine Einnahmen aus Steuern,
Finanzausgleich etc.

» Beschrankung auf vorliegende bzw. verfugbare kommunale Daten (z.B.
Bevolkerungsprognosen, Auslastungsgrade sozialer Infrastruktur etc.)

» Ermittlung ortsspezifischer Kostenstandards fur technische und soziale
Infrastruktur

- Kostenanalyse realisierter Baugebiete
- Statistische Auswertung und Klassifizierung
- Ableitung von Kostenstandards und Orientierungswerten
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Einfamilienhauser: ca. 15 WE/ha Doppelhauser: ca. 20 WEfha Reitienhaser ca. 30 WE/ha
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Kostenstandards

Kostenstandards der technischen Infrastruktur in
€/m? Euskirchen €/WE
25 £'WE 20.000
20 - — o
+ 15.000
15 §
i BEL + 10.000
10
/ -+ 5.000
5 e
ﬂ 1 1 1 1 ﬂ
50 30 20 15 10
Wohndichte [WE/ha]

Herstellungskosten von Stral3en und Kanalisation
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Struktur des Kalkulationsmodells FIN.30

Grundlagen der Kalkulation:

» Wohnbaulandpotentiale auf FNP-Ebene

» Prognosen der Bevélkerungsentwicklung und
marktgangigen Bebauungsstruktur

» Modell der Baulandentwicklung

« ortsspezifische Kostenstandards

Kalkulationsmodell

Vorbereitung/ innere auBere soziale Ausgleichs-
Durchfihrung ErschlieBung ErschlieBung Infrastruktur mafBnahmen

Einnahmen (15 Jahre)
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\ baugebietsbezogene Refinanzierung J \ gesamtstadtische Einnahmen

l Rangliste der potentiellen Wohnbauflachen ]
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Indikatoren Okonomie

Kategorie Kriterium Indikator
» Grunderwerbskosten und Nebenkosten
Vorbereitung / * Planungs-, Gutachter-, Managementkosten
P Durchfiihrung « Beseitigung von Altlablagerungen
 Finanzierungskosten
. Technische * Investitionskosten
Baugebiets- Feeasd
-------- 3 » Folgekosten 15 Jahre
bezogene Kosten : Infrastruktur g
______ N Soziale « Investitionskosten
Infrastruktur  Folgekosten 15 Jahre
______ | Ausgleichs- * Investitionskosten
mafRnahmen * Folgekostenl15 Jahre
______ 5| BSUerIetS- * Nettobodenwertsteigerung
_ezog_ene » Beitrage
: : Refinanzierung
RefINANZIETUNGS- | et anens
otential
P Gesamt-
....... >| stadtische * FOrderprogramme
Einnahmen
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Erschliel3ung
Auswahl kostenrelevanter Standorteigenschaften
- Bodenart und Versickerungsfahigkeit,
- Hangneigung und Kanaltiefe

- Larmbelastung und Immissionsschutz
Bodenkarte 50 digitales Gelandemodell Larmscreening

Dllehmi di [ | 0,007246 - 5,000000
Bhmg-=Enta T I 5,000001 - 10,000000

[ sandig-lehrmig

[ stark lebmig-sandi 10,000001 - 15,000000

[ tonig-lehimig I 15,000001 - 20,000000

[Jtorig-schluffig I =0,000001 - 79,5587493
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Kalkulationsmodell

Kostenkalkulation
Standorteigenschaften | vorbersitung und Durchﬁ.lhrunu] innere ErschlieBunq] AuBere ErschlieBunq] soziale Inﬁ'astruktur] AusqleichsmaBnahmer] Kalkulationeserqebnissel Kalkulationsparamete

Grife und Dichte der potentiellen Wohnbauflache

Bruttobauland in m2:

Kalkulationsparameter

Kreditzinssatz

3,75
2,38

jahrl. Bodenpreissteigerung
Liegenschaftszinssatz 3,50
" 30 WE/ha jahrl, Baupreissteigerung 2,08
" 20 WE/Ma jahrl. Baupreissteigerung (Hochba) ,2,7
£ 15Weha geplante Waohndichte 2,5
10 WEMa
Einfarnilienhauser: ca. 15 WE/ha Doppelhduser: ca. 20 WE/ha Reihenhauser ca. 30 WE/ha
Schwierigkeit Qualitétsstufe des Bodens Baulandmodell Anzahl der Bauabschnitte Realisierungszeitpunkt
£/m=
Bodenrichtwert: ereEhERum ; ;
gsbeitragsfrei
" laicht " hohaitliches Modell 1 (1. bis 5. Jahry " heute " in 10 Jahren
»
" mittel AgrErERE " 2 (1. bis 3. und 8. bis 10
" Bauerwartunogsland " wWertragsmodell " in 5 Jahren " in 15 Jahren
" schwer " " € 3 (1 bis 2., 5. bis 6. und 10. bis 11, Jahr)

" Rohbauland mit Jahren Wartezeit

Berechnungen anhand der Angaben und empirischer Durchschnittswerte

voraussichtliche Stralfenflache [mz2]:

voraussichtliches Mettobauland [mz]:
durchschrittliche GRZ:

aktualisieren

voraussichtliche Kanalldnge [m]:

voraussichtliche Anzahl WE:

—

li li

voraussichitiiche Einwohneranzahl:

Refinanzierung

haoheitliches Modelll v.grtraqsmgdelﬂ

baugebietsbezogene Einnahmen

aktualisieren ‘

T g
Eeitrdge flr Ausgleichsmalnahmen ,7 £/m=
T e
e

ErschlieBungsbeitrage

Elternbeitrage KiGa

Firderprograrmme

varaussichtliche Einnahmen und Refinanzierung

aktualisieren ‘

spezifische

absolut Einnahmen pro WE

einmalige Einnahmen | |

jahrliche Einnahmen
(Uber 15 Jahre | |

gesamt | |
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Wirtschaftliche Bilanz beim Zwischenerwerbsmodell

Zusammensetzung der voraussichtlichen

1,66%
2,87% g 165

Kosten

2,28%

M Planung, Gutachter, Management
B Grunderwerh

B Altlasten

B Finanzierung

M innere ErschlieBung

W 3ulBere ErschlieBung

N soziale Infrastruktur

W Ausgleichsmalnahmen

£/m?
200

voraussichtlicher BW und Kosten

Ausgleichsmalnahmen

180 -
160 +
140
120
100
80
60 —
40
20 -~

voraussichtlicher Bodenwert

Kostenpositionen

W zoziale Infrastruktur
W Sulere ErschlieBung
W innere ErschlieBung
B Finanzierung

B Altlasten

B Grunderwerb

W Planung, Gutachter,
Management

Durchfihrung der
Kalkulation auf Ebene
des FNP

Darstellung der
wirtschaftlichen Bilanz

fur alle
Potenzialflachen

Ergebnis:
Flachenbericht aller
Potenzialflachen

PSEB
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Rangliste der Potenzialflachen

« Klassifizierung:

 Ergebnis: Rangliste aller
Potenzialflachen aus

unrentierlich

leicht unrentierlich
ausgeglichen
leicht rentierlich
rentierlich

okonomischer Sicht

PSEB Professur fur Stddtebau und Bodenordnung

Okonomische Bewertung:

unrentierlich

leicht unrentierlich
ausgeglichen
leicht rentierlich
rentierlich

o £ 4
N
Py S
fq.,J
U
=y
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n,
N
4
A 2

FNP der Stadt Euskirchen
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DSS: Integration qualitativer und quantitativer Faktoren

Brwe iy - H = A H
— e S el = » Dimension Okologie |
[Crmameermim | s | [ = = | : b e

3 o I3 Individuelle
Gewichtungen

— ..,—| —= | = Dimension Soziales

L 4

[ A
H L]
prmb—y
b b
T
e
e
i
e
— | Dimension Okonomie
. b Rttt
Lt 3 = ke atrdih L ]
7 —r sk il chem Fryaior
Brratee na bt hm ke ey -
- sk i ™
Lt | ﬂ-:—-ldri.l by -

19

Prof. Dr.-Ing. Theo Kétter "
PSB| Professur fur Stadtebau und Bodenordnung universitatbonn



Fazit

e Erhohung der Transparenz und Rationalitat der kommunalen
Entscheidungsprozesse fir eine ressourcenschonende Siedlungsentwicklung

e Okonomische Dimension der Baulandentwicklung bedarf der Betrachtung im
Kontext eines integralen Bewertungsmodells als entscheidender Schritt zum
Transfer und der Kommunikation wissenschaftlicher Erkenntnisse in die
Planungspraxis

e Briickenschlag zwischen einem konsistenten und wissenschaftlich
reprasentativen Bewertungsrahmen und einem entscheidungs- und
planungsrelevanten Kalkulationsansatz als zentrale Aufgabe von FIN.30

e Nicht nur Forderung einer mallvollen und fur die Inanspruchnahme von
Ressourcen — insbesondere der Ressource Boden — adaquaten Dichte, sondern
zugleich qualitative Betrachtung der in Anspruch genommenen Ressourcen
und Schutzguter

e Kosten mussen in Relation zum Nutzen gesetzt werden. Deshalb ist
Monetarisierung der Ecosystem Services (ESS) und Quality of Life (Qol)

erforderlich
20
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Vielen Dank fur lhre Aufmerksamkeit!

Weitere Informationen: www.fin30.uni-bonn.de

*

Stadt Essen (Quelle: LVermA NRW)

Kontakt:

Prof. Dr.-Ing. Th. Kotter
Professur fur Stadtebau und Bodenordnung
Universitat Bonn

NufRallee 1

53115 Bonn

0228 -73 2612

koetter@uni-bonn.de .
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