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Gliederung

Einleitung: Neue Kostenwerkzeuge fiir die Planungspraxis

Beispiel: LEAN?/ LEANkom

Anwendungsfall: Bergisch Gladbach



Neue Kostenwerkzeuge fiir die Planungspraxis



Neue Kostenwerkzeuge fiir die kommunale Planungspraxis

fokos bw: Wirtschaftlichkeit von Wohnsiedlungsprojekten
FolgekostenSimulator, FolgekostenSchatzer und FIA

LEANkom — fiskalische Wirkungsabschatzung von Wohngebietsentwicklungen

Regionales Portfoliomanagement
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Neue Kostenwerkzeuge: Push- und Pullfaktoren

technischer Fortschritt und Standardisierung (Internet, Office, GIS)

praxisorientierte Forschungs- und Entwicklungsaktivitaten

veranderte Rahmenbedingungen und Bedarfe der Kommunen
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Schrumpfung als ,Normalfall“

Stadte und Gemeinden
[in Prozent]
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Nebeneinander von Wachstum und Schrumpfung

Nordrhein-Westfalen Entwicklung der Bevolkerung Munster
nach Gemeinden 2000-2007 nach Stadtteilen

in Prozent
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Quelle: eigene Darstellung nach LDS NMRW, Stadt Minster
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Nachfrageiuiberhang durch Alterung der Bevolkerung

Quelle: Stadt Porta Westfalica 2008
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Folgekosten der Infrastrukturnetze: Beispiel ErschlieBung

Quelle: Stadt Porta Westfalica 2008

416 km Gemeindestralle=
11,5 Meter / Einwohner

Tendenz steigend!
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Folgekosten der Infrastrukturnetze: Beispiel Abwasser

Quelle: Stadt Porta Westfalica 2008

rund 300 km Kanal =
9 Meter / Einwohner

Tendenz steigend!
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Folgekosten der Infrastrukturnetze: Beispiel Abwasser

Quelle: ILS / Planersocietat 2009
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Steigende Folgekosten der Infrastruktur: Beispiel soziale Infrastruktur

Quelle: ILS / Planersocietat 2009
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Schrumpfung und Neubaubedarf?

Baufertigstellungen je 100.000 Einwohner

|S Andrea Dittrich-Wesbuer

4 2 0 +2 +4
Bevélkerungsentwicklung in Prozent

+6

+8

Baufertigstellungen und
Bevdlkerungsentwicklung
Stédte und Gemeinden in

MNordrhein-Westfalen
2004-2009

Quelle: eigene Berechnungen
nach ITNRW






Was kostet uns dieses Baugebiet?

Quelle: MUNLV NRW
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Was kostet uns dieses Baugebiet?

e Dominanz von pauschalen Aussagen

e kurzfristiger Blick ( Folgeeffékte __ausgeE)Le__nd"et) ~
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e Vielzah! KostenreleVanter Einzelentscheidungen

Quelle: MUNLV NRW
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Wirkungsabschatzung von Wohngebietsentwicklungen

Mit LEANKom™ konnen beabsichtigte Wohngebietsentwicklungen auf ihre finanziellen Auswirkungen auf den
kommunalen Haushalt hin Gherprift werden. Neben den Ausgaben fur die Erstellung und den Betrieb der
notwendigen technischen and sozialen Infrastruktur werden ebentfalls aus der Gebietsentwicklung
resultierende Einnahmen betrachtet.

LEANKkom™ bietet damit fundierte Entscheidungsgrundiagen flr eine strategische Stadtentwickiung!

Zunachst werden die zu untersuchenden Baugebiete angeledt, welche durch LEANkom™ Uberpruft werden
sollen. Jeder Flache kdnnen dabei verschiedene Planungsvarianten zugeordnet werden. Im Anschluss lassen
sich aus mehreren Gebieten Flachennutzungsstrategien zusammenstellen und im Programmbereich
Auswertung berechnen. Eine detailiertere Beschreibung der Funktionen ist im Menlpunkt Hilfe abzurufen

Quelle: Planersocietdt/nts 2010




LEANkom: Kosten- und Nutzenthemen

GebietserschlieBung Folgeeinrichtungen

* Innere u. dullere VerkehrserschlieBung * Kinderbetreuungseinrichtungen
* Frei- und Ausgleichsflachen e Grundschulen

* Abwasserentsorgung e OPNV

* Planungskosten e Schiilerbeférderung

Bauland & Finanzierung Einnahmen

* Baulandmodell * Grundsteuer A

e Umlegung e Grundsteuer B

e Angebotsplanung ¢ Einkommensteuer

e Zwischenerwerb e Schllsselzuweisungen

e |nvestorenvertrag ¢ Kreisumlage

e Finanzierungskosten ¢ Multiplikatoreneffekte (z.B. Kaufkraft)
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Tool mit Bevolkerungsmodell

Kommunale Daten Typenund Keriwwerte  Tooks  Systerm  Registrieren 7 Beenden

LEANkom™
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Betrachtungsgegenstande: Planungsvarianten im Vergleich

Planungs-
variante
,hohe Dichte”
(70 WE/ha Nwbl)

Planungs- Planungs-
variante variante
,mittlere Dichte” »geringe Dichte”

(45 WE/ha Nwbl) (15 WE/ha Nwbl)

Einnahmen und Ausgaben (gesamt, Mittelwert)
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Baugebiete im Vergleich

Betrachtungsgegenstande

Quelle: Planersocietat 2010

Kostenbilanz pro Wohneinheit
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Betrachtungsgegenstande: Auslastung soziale Infrastruktur
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Dichte

Folgekosten

Nutzen

Doppelte Dichte = Halbe Kosten

Siedlungsstrukturelle Merkmale wie die Dichte bestimmen den
Flachenaufwand und die Kosten fiir die innere ErschlieBung eines
Wohngebietes.

Lagegunst heiflt Kostengunst

Gut integrierte Standorte verringern den Flachenaufwand sowie die
Kosten fiir die duBere ErschlieBung. Besonders deutlich wird dies bei
kleineren Wohngebieten.

Kostenfalle Folgekosten

Im Vergleich zu den Herstellungskosten werden die Folgekosten eines
Wohngebietes eher vernachladssigt, obwohl sie flir eine Kommune in
vielen Fallen sogar bedeutsamer sind.

Keine pauschalen Aussagen zum fiskalischen Nutzen

Pauschale Annahmen zu den zusatzlichen Einnahmen einer
Gemeinde durch ein neues Wohngebiet werden den komplexen
Mechanismen des kommunalen Finanzsystems nicht gerecht.



LEANkom: Erfahrungen aus dem Einsatz (Projektlaufzeit)

© Demographischer Wandel als ,,Eisbrecher”

© Transparenz der fiskalischen Effekte von Baugebieten

© Anreicherung (aber kein Ersatz) der Abwagung in der Siedlungsplanung

© nicht unerheblicher (Daten)Aufwand und Einarbeitungszeit (,,Expertensystem®)

© besonderes Interesse: (kleinraumige) Auswirkungen von
Bevolkerungsveranderungen auf die Auslastung der Infrastruktur

o stiandige Weiterentwicklung / Anpassung notwendig
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Anwendungsfall: LEANkom in Bergisch Gladbach



Wohnbaulandpotenzialanalyse - Baulandpotenzial

N ?'/Kapamtaten A

. rund 1.030 Flachen

o rund 430 Hektar

e circa 8.800 Wohneinheiten
e circa 19.400 Einwohner
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Wohnbaulandpotenzial und Wohnbaulandbedarf

saulicke. [ s
im Siedlungsbereich | 107
Lage am Ortsrand I 22
Mindestbedarf = 28
Bedarfskorridor
Masimalbedart. ({1 o
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Angaben in Hektar
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Wohnbaulandepotenzialanalyse: Methodisches Vorgehen

Wohnplatze Potenzialflachen

Entwicklungstypen Geeignete Flachen

Entwicklungs- und Handlungsempfehlungen



Wohnbaulandepotenzialanalyse: Eignungstest

Eignungstest
Wohnbaulandpotenzialflachen

— Gesamtwertung

der potenziellen
Wohnbaulandflachen




Wohnbaulandepotenzialanalyse: Strukturanalyse

Strukturanalyse Wohnplatze

— Ableitung von
Entwicklungstypen




Einsatz LEANkom: Auswahl von Potenzialflachen zur Kostenbetrachtung

Begrenzung auf Flachen > 1ha
keine Baullicken sowie Kapazitaten vorhandener Bauflachen
naherungsweise Anpassung an den voraussichtlichen Bedarf

Definition von zwei Szenarien als Flachenstrategien in LEANkom :
- ,Anbieterszenario”

- ,Kernszenario” plus Ersatzflachen (Einzelbetrachtung)
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,Kernszenario”

Orientierung an Kriterien der
Potenzialanalyse

differenzierte Umsetzungsstrategie
(Kernflachen, Ersatzflachen,
,eiserne Reserve”)

Schwerpunkt Innenentwicklung,
vorwiegend kleinere Flachen,
(Orientierungswert 50 ha)

Ausrichtung Bebauungstypen an
umgebende Nutzung

Legende

: e . I Kernfldchen
", A | Ersatzflachen
E e, ":'."'h 3
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»,Kernszenario”: Kostenbetrachtung

21-145
61-22
24-102
22-39
62-351
13-20
33-224
21-138
33-11
13.74

Kernflachen

52-44
14-77
61-321
14-29
61-323
14-25
23-234
41-156

15.000 10.000 S.ﬁﬂﬂ 0 20 40 60 80

Kosten je Einwohner in Euro Einwohner
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,Kernszenario“: Saldo nach 20 Jahren

Legénde'

3 Em <500€EW B N,
15 & -500bis 500 /EW B
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Auslastung der sozialen Infrastruktur - Szenarien

Anbieterszenario Kernszenario — nur Kernflachenpool

Legende

Legende
5@ Uberauslastung [

@ Uberauslast [ ]
é. normale Ausla:tn:.gng Eia 2@ normale Auslastung Elg
(=1 g. Unterauslastung -E n‘rg. Unterauslastung [
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Wohnbaulandpotenzialanalyse: Priorisierung
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Wohnbaulandepotenzialanalyse: Priorisierung

Vorrangpool [mittlerer Bedarf]

Mobilisierung durch Baulandaktivierung Vollstandige Realisierung

bis 2025 (ohne zeitliche Prioritét) stufenweise bis Zieljahr 2025

Reservepool [Mehrbedarf]

geeignete Reserveflachen Entwicklung vor 2025
nur bei erhdhter Nachfrage nur bei erhéhtem Bedarf
Tausch zu Vorrangpool maglich und verbesserter Eignung




EXKURS: Modellrechnung Infrastrukturauslastung mit LEANkom — Beispiel

® Kernszenario ohne
Neubauflachen

© Anbieterszenario mit
Neubaufldachen

\ (circa 11 Hektar)

fGrundschuIe Herkenrath \

kurzfristig

.

Unterauslastung [< 90%]

mmm Uberauslastung [> 110%]

—— Auslast ohne Entwicklungsflachen

mittelfristig

Gute Auslastung [90 bis 110%)]

Auslast mit Entwicklungsflachen

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028
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Mengengeriust prioritare Flachen auf Grundlage Eignungstest / strukturelle Analyse

Flachenpool 2025

Typ 4 0,00

* Flachen des Reservepools werden jeweils nur zur Halfte angerechnet
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Zwischenresumé Bergisch Gladbach

Kostenbewusstsein gestarkt (Politik und Verwaltung)

Transparenz und klare Kriterien versachlichen Diskussion

Kinftige Infrastrukturauslastung (Argument ,zieht” wg. Haushaltssituation)
Vereinbarung von klaren Zielen/Leitlinien (Dialog wichtig!)

Fokussierung auf groBere Flachen (aber: kleine Baufl./Baullicken berlicksichtigen)
Gesamtstadtisches Modell vereinfachen (Arbeitsaufwand)

Beschluss zur Baulandpotenzialanalyse wird nochmals tUberprift (Kapazitdaten
kleiner Bauflachen und Baulliicken werden einbezogen)
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»Siedlungsentwicklung auf dem Priifstand”: Fazit

©® nutzbare kommunale Werkzeuge und Berechnungsmethoden liegen vor
(aber: Transparenz und Verbreitung notwendig!)

©® Kostenbetrachtungen mussen als integrierter Bestandteil eines Flachen-
/Baulandmanagements eingesetzt werden

© regionale Dimension, Gewerbegebiete / Versorgungseinrichtungen sowie Kosten des
Siedlungsbestandes wurden bislang kaum berlicksichtigt (Weiterentwicklungsbedarf !)




Kostenwerkzeuge im Hype-Zyklus: Auf dem Weg zum ,,Pfad der Erleuchtung”?

Offentliche Aufmerksamkeit

» Gipfel der
Uberzogenen
Erwartung*

, Pfad der
Erleuchtung”

» Plateau der
Produktivitat”

. ralder
techn. Enttauschung”
Fortschritt
Zeit ' kom
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