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Okonomisches Entscheidungstool zur Wohnbaulandentwicklung

Wirtschaftlichkeitsanalysen potenzieller Wohnbauflachen auf der Ebene des

Flachennutzungsplanes
- Zusammenfassung -

Die aktuellen Trends der Siedlungsflachenentwicklung flhren in Verbindung mit der demo-
graphischen Entwicklung in Deutschland zu hohen Anforderungen an die langfristige
Wirtschaftlichkeit von Wohnbauflachen. Da vor allem Siedlungsflachen fir Wohnzwecke die
hohe tagliche Flacheninanspruchnahme fir Siedlungs- und Verkehrsflache hervorrufen, sind
die kosten- und einnahmebeeinflussenden Standorteigenschaften neuer Wohnbauflachen
auf der Flachennutzungsplanebene zu erfassen, so dass sie frihzeitig in den kommunalen
Entscheidungsprozess integriert werden konnen.

Ziel der vorliegenden Arbeit ist die Entwicklung eines Kalkulationsmodells, mit dessen Hilfe
die wirtschaftlichen Folgen einer beabsichtigten Flachenentwicklung erfasst und Ent-
wicklungsalternativen auf der Flachennutzungsplanebene miteinander verglichen werden
kénnen. Das Modell bildet daher die entscheidungsrelevanten Kosten und Einnahmen ab,
die vom gewahlten Standort abhangig sind. Dabei ist neben der Kalkulation der erstmaligen
Entwicklungskosten, die in Abhangigkeit vom verwendeten Baulandmodell teilweise oder
vollstéandig auf die Planungsbegtinstigten umgelegt werden kénnen, vor allem die Kalkulation
der langfristigen Unterhaltungskosten fiir eine kostenwahre und transparente Entscheidungs-
findung von zentraler Bedeutung. Vor dem Hintergrund der angespannten Haushaltslagen
vieler Kommunen schranken unwirtschaftliche Wohnbauflachenentwicklungen, die haufig
durch erhéhte Unterhaltungskosten hervorgerufen werden, die finanzielle Handlungsfahigkeit
der Kommunen erheblich ein. Die Kalkulationsergebnisse ermoglichen die Erstellung einer
Rangliste der potenziellen Wohnbauflachen mit deren Hilfe sich langfristig unwirtschaftliche
Flachenentwicklungen frihzeitig identifizieren und vermeiden lassen. Die erzielten Kal-

kulationsergebnisse dienen somit als objektive Entscheidungsgrundlage fiur die Kommune.

Neben den entscheidungsrelevanten Standorteigenschaften potenzieller Wohnbauflachen
beeinflusst vor allem die Lage im Siedlungsgeflige die langfristigen wirtschaftlichen Folgen.
Die unter Verwendung des entwickelten Kalkulationsmodells erzielten Ergebnisse belegen,
dass Innenentwicklungen trotz hoherer Entwicklungskosten nach ca. 15 Jahren geringere
Belastungen fur den kommunalen Haushalt verursachen als AuRenentwicklungen. Eine
Berucksichtigung dieser empirisch belegten Tatsache dient neben der Schaffung von
Kostenwahrheit vor allem der Entwicklung einer wirtschaftlichen Siedlungsstruktur und

unterstutzt daher auch das Ziel der Reduzierung der Flacheninanspruchnahme.



Economic decision tool for the development of residential areas

Economic analysis of potential residential areas at the level of the land-use plan

- Abstract -

The current trends of urban land development lead in connection with the demographic
change in Germany to high demands on the long term economy of residential areas. As
mainly the settlements for residential purposes cause the high daily use of land for
settlement and traffic area, the costs and income affecting location characteristics of new
residential areas are to be seized on the land-use plan level, so that they can be integrated

into the municipal decision-making process.

The aim of this work is to develop a costing model that captures the economic impact of an
intended development of areas and allows the comparison of development alternatives on
the land-use plan level. Therefore the model allows the illustration of decision-relevant costs
and incomes that depend on the chosen location. In addition to the calculation of the initial
development costs - which, depending on the type of the used land model, can be partially or
completely passed on the beneficiaries of the project - particularly the calculation of the long-
term maintenance costs for a true and transparent decision making is of central importance.
Regarding the tight budgetary situations of many municipalities an inefficient residential land
development, which is often caused by increased maintenance costs, restricts the financial
capacity of the municipalities. The calculation results allow the creation of a ranked list of
potential residential areas. With the aid of this ranked list long-term uneconomic land
developments can be identified and avoided early. Thus the obtained calculation results

serve as an objective basis in the decision-making process of the municipality.

In addition to the decision-relevant location characteristics of potential residential areas
primarily the location in the settlement framework affects the long-term economic
consequences. The results of the developed calculation model show that infill developments
cause less stress to the local budget, despite higher development costs after about 15 years,
than external developments do. A consideration of this empirically proven fact not only
creates cost truth, but also supports the development of an economic settlement structure

and therefore also the goal of reducing land use.
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Einleitung 1

1 Einleitung

1.1 Problemstellung und Ausgangssituation

Die Bereitstellung neuer Siedlungsflachen fihrt durch die notwendigen Erweiterungen und
Neuherstellungen von technischen und sozialen Infrastrukturanlagen zu langfristigen
Infrastrukturkosten. Vor allem Flachenumwidmungen fir Wohnnutzungen und
Verkehrsflache' verursachen die hohe Flacheninanspruchnahme von derzeit 104 ha pro
Tag®. Seitens der Kommune wird demgegeniiber oft von positiven &konomischen Effekten
ausgegangen, wie z.B. steigende Einnahmen aus der Einkommenssteuer und Zuweisungen
aus dem kommunalen Finanzausgleich. Durch die neuen Wohnbauflachen wird die
bestehende Siedlungsstruktur ausgeweitet. Gleichzeitig fiihrt der demographische Wandel
zu einem Bevélkerungsriickgang und einer Uberalterung der Bevélkerung. Dadurch kénnen
sowohl die bestehenden als auch die neuen Infrastruktureinrichtungen und -anlagen
langfristig nicht mehr optimal genutzt werden. Diese Unterauslastungen fuhren zu erhdhten
Unterhaltungskosten fur die betreffenden Anlagen und Einrichtungen. Die Unterhaltung von
Infrastrukturanlagen belastet gerade den kommunalen Haushalt, da Gberwiegend die
Gemeinden und gemeindeeigenen Versorgungsunternehmen Trager dieser Anlagen und
Einrichtungen sind. Dadurch wird die finanzielle Handlungsfahigkeit der Kommunen

erheblich eingeschrankt.

Die Ausweisung neuer potenzieller Wohnbauflachen auf der Ebene des Flachennutzungs-
planes ist langfristig mit erheblichen 6konomischen Folgen (z.B. langfristige Unterhaltungs-
kosten, Einnahmen aus Steuern etc.) fir die Kommune verbunden. Zwar werden seitens der
Kommunen wachsende Einnahmen aus Steuern und zusatzliche Mittel aus dem
kommunalen Finanzausgleich durch die Ausweisung neuer Wohnbauflachen erwartet,
jedoch bleiben diese positiven fiskalischen Effekte oftmals aufgrund des demographischen
Wandels und damit verbunden unterausgelasteten Infrastruktureinrichtungen hinter den
Erwartungen zuriick. Neben den fehlenden zusatzlichen Einnahmen steigen indessen die
Kosten bei der Unterhaltung der neuen und bestehenden Infrastruktur gleichzeitig sprunghaft
an. Bleibt die erhoffte positive Bevdlkerungsentwicklung aus, kdnnen sowohl die
bestehenden als auch die neuen Infrastruktureinrichtungen und -anlagen nicht ausgelastet
werden. Dadurch verscharft sich nicht nur die Konkurrenzsituation zu den
Nachbargemeinden, sondern die Kosten fur die Unterhaltung der neuen Infrastruktur stellen

auch eine erhebliche zusatzliche Belastung fur die betroffene Kommune dar. Die

! STATISTISCHES BUNDESAMT 2008: ,Land-, Forstwirtschaft, Fischerei - Bodenflache nach der Art der
tatsachlichen Nutzung®, Fachserie 3, Reihe 5.1, erschienen am 11.11.2009, S. 9, www.destatis.de

% STATISTISCHES BUNDESAMT 2009: ,Zunahme der Siedlungs- und Verkehrsflache: 104 Hektar/Tag",
Pressemitteilung Nr. 426 vom 11.11.2009, www.destatis.de
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entstehenden Remanenzeffekte wurden bereits vielfach diskutiert®. Die steigenden Kosten
werden in der Regel auf die Blrger in Form erhdhter Beitrage (fur Kindergéarten, Schulen,
Abwasser etc.) umgelegt oder missen durch den allgemeinen kommunalen Haushalt
gedeckt werden. Vor diesem Hintergrund sind die Anforderungen an eine vorausschauende
Infrastrukturplanung in Verbindung mit einer plausiblen Bevolkerungsprognose sehr hoch.
Gerade auf der strategischen Ebene der Bauleitplanung lassen sich sowohl der Bedarf an
neuer Infrastruktur als auch die Auslastung der bestehenden Infrastruktur wesentlich durch
die Standortwahl einer Wohnbauflache beeinflussen. Zwar wird die Wirtschaftlichkeit der
Bauleitplane in § 1 Abs. 5 BauGB gesetzlich gefordert, jedoch erfolgt in der kommunalen
Planungspraxis haufig keine kalkulatorische Wirtschaftlichkeitsbetrachtung der im
Flachennutzungsplan ausgewiesenen Wohnbauflachen und der damit verbunden
Infrastrukturplanung. Die Anwendung kalkulatorischer Anséatze in der kommunalen
Planungspraxis ist aufgrund der methodischen Unsicherheiten wenig verbreitet, so dass die
langfristigen 6konomischen Folgen neuer Wohnbauflachen auf der Flachennutzungs-
planebene oftmals ausschlieRlich qualitativ ermittelt werden (z.B. neue soziale Infrastruktur
noétig, daraus folgt eine hohe wirtschaftliche Belastung). Mit Hilfe eines anwendungs-
orientierten Kalkulationsmodells kann der kommunalen Planungspraxis ein Instrument zur
Verfligung gestellt werden, mit dem die wirtschaftlichen Folgen quantifiziert und somit ein
wesentlicher Beitrag zur Schaffung von Kostentransparenz geleistet werden kann. Dartber
hinaus tragt ein Kalkulationsmodell auf der Flachennutzungsplanebene auch zur
Berucksichtigung der in § 5 Abs. 1 BauGB geforderten Wirtschaftlichkeit der Bauleitplane
bei.

Neben der demographischen Entwicklung beeinflussen sowohl die Siedlungs- als auch die
Bebauungsdichte die Wirtschaftlichkeit neuer Wohnbauflachen. Der Zusammenhang
zwischen zunehmenden Infrastrukturkosten® bei abnehmender Siedlungs- bzw.
Bebauungsdichte wurde in mehreren Untersuchungen® aufgezeigt und konnte ebenfalls
anhand mehrerer Fallstudien in der kommunalen Praxis identifiziert werden (Abbildung 1, S.
3). Die Kostensteigerung bei abnehmender Siedlungsdichte wird nicht nur durch die
Herstellung neuer Infrastruktureinrichtungen begriindet, sondern insbesondere durch die

langfristigen Unterhaltungskosten. Die Ausweitung des Infrastrukturangebots und die damit

® BUNDESAMT FUR BAUWESEN UND RAUMORDNUNG 2006: ,Siedlungsentwicklung und
Infrastrukturfolgekosten - Bilanzierung und Strategieentwicklung®, Endbericht, BBR-Online-Publikation
Nr. 3/2006, S. 31 f. oder JUNKERNHEINRICH, M. 1991: ,Gemeindefinanzen — theoretische und
methodische Grundlagen ihrer Analyse®, 1. Auflage, Berlin, S. 8

* BORCHARD, K. ET AL. 2004: .Flachenhaushaltspolitik - ein Beitrag zur nachhaltigen Raumentwicklung®,
Positionspapier der Akademie fiir Raumforschung und Landesplanung Nr. 58, www.arl-net.de, S. 3

®z. B. ECOPLAN 2000: ,Siedlungsentwicklung und Infrastrukturkosten®, im Auftrag des Bundesamtes
fir Raumentwicklung der Schweiz (ARE), Bern, Schlussbericht, S. 14
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verbundene Herstellung neuer Infrastruktureinrichtungen ist zwar einerseits aus Griinden der
Erreichbarkeit und ErschlieBung erforderlich, fihrt jedoch andererseits vor dem Hintergrund

des demographischen Wandels langfristig zu unterausgelasteten Infrastrukturen.
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Abbildung 1: Infrastrukturkosten in Abhéangigkeit von der Wohnungsdichte in den Stadten Erftstadt,
Essen und Euskirchen®

Durch Unterauslastung der technischen und sozialen Infrastruktur in Folge sinkender
Bevolkerungszahlen und fortschreitender Zersiedlung werden die Unterhaltungskosten
zusatzlich erhéht und schranken die wirtschaftliche Handlungsfahigkeit der Kommunen ein.
Dieser zunehmenden Belastung der kommunalen Haushalte kann mit einer
vorausschauenden und strategischen Siedlungsentwicklung in Form von
wirtschaftlichkeitsorientierten Standortbewertungen entgegengewirkt werden. Dartber hinaus
gilt es zusatzlich, die zu erwartenden kommunalen Einnahmen hinsichtlich ihrer

Entscheidungsrelevanz fir einen speziellen Siedlungsstandort zu untersuchen.

Der ausgedehnte zeitliche Horizont der wirtschaftlichen Folgen einer beabsichtigten
Wohnbauflachenentwicklung stellt hohe Anforderungen an die Standortwahl der potenziellen
Flachen. Die Abbildung langfristiger Folge- und Unterhaltungskosten einer oder mehrerer
Wohnbauflachen ist daher eine wichtige Grundlage im Planungs- und Entscheidungs-
prozess. Dabei muss sich die Kalkulation auf Prognosen, Szenarien oder Modelle stiitzen.
Diese sind haufig von den Kommunen bereits im Rahmen der Bedarfsabschatzung fur

Wohnbauflachen erstellt worden, so dass eine umfassende Datengrundlage fur ein

6 Berechnungen im Rahmen des Forschungsprojektes ,FIN.30 - Flachen intelligent nutzen®, im
Rahmen der Forschungsinitiative REFINA, fir weitere Informationen www.fin30.uni-bonn.de
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stadtebauliches Kalkulationsmodell bereits zur Verfiigung steht. Obwohl die
Modellannahmen und Szenarien eine Vielzahl von Ungenauigkeiten und Unsicherheiten mit
sich bringen, gilt es die wirtschaftlichen Konsequenzen strategischer Planungen
abzuschatzen. Fur Kostenprognosen und Kostenrechnungen ist vor allem die Ebene des
Flachennutzungsplanes als Darstellungsbereich des Gesamtgebietes der Kommune
geeignet, da gerade die Standortwahl einer neuen Wohnbauflache die wesentlichen Impulse

auf die zu erwartenden Kosten und Einnahmen ausiibt’.

DarlUber hinaus gilt es zu untersuchen, in wieweit sich die unterschiedlichen
Kostenpositionen auf die gesamtstadtischen Kosten und Einnahmen auswirken und welche
Wohnbauflachen sich fir eine wirtschaftliche Siedlungsentwicklung eignen. Die Erstellung
eines Rankings potenzieller Wohnbauflachen ist das Ziel des zu entwickelnden
Kalkulationsmodells. Die Einbindung dieser Ergebnisse in den Planungs- und
Aufstellungsprozess fir neue Wohnbauflachen stellt ein wichtiges Instrument fir eine
wirtschaftlich tragféahige Entwicklung dar und leistet daher einen entscheidenden Beitrag zur
Fdérderung einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung im Sinne der Reduzierung der
Flacheninanspruchnahme. Daher gilt es, die Einbindung der Ergebnisse in den
Entscheidungsprozess zu gewahrleisten. Hierdurch I&sst sich ein erheblicher Beitrag bei der
Schaffung von Kostenwahrheit und -transparenz bei der Ausweisung neuer Wohnbauflachen

leisten.

Durch die Beantwortung allgemeiner stadtebaulicher Fragestellungen ist die Ableitung von
Handlungsempfehlungen fir eine wirtschaftliche Wohnbauflachenentwicklung mdéglich. Das
zu entwickelnde Entscheidungstool bietet eine Mdglichkeit der Priifung, ob sich das
Verhaltnis zwischen Innen- und AuRenentwicklung oder die Wahl des Baulandmodells

langfristig in der Wirtschaftlichkeit der Siedlungsentwicklung niederschlagt.

1.2 Stand der Forschung

Die 6konomischen Folgen der Siedlungserweiterung und die damit verbundenen
Infrastrukturerweiterungen wurden bereits in verschiedenen Untersuchungen in
projektorientierten Ansatzen analysiert®. Auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung

(Bebauungsplane) werden zumeist verschiedene Bebauungsszenarien ausgewahlter

" SCHILLER, G. & SIEDENTOP, S. 2005: .Infrastrukturfolgekosten der Siedlungsentwicklung unter
Schrumpfungsbedingungen®, in: Diskussionspapier 2005, S. 88

8 2. B. STELLING, S. 2005: ,Wirtschaftlichkeit kommunaler Baulandstrategien®, Schriftenreihe des IGG,
Bonn oder GUTSCHE, J.-M. 2004: ,Verkehrserzeugende Wirkung des kommunalen Finanzsystems*,
Forum offentliche Finanzen, Band 9, Hamburg Februar, S.49
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Baugebiete hinsichtlich finanzieller Differenzen miteinander verglichen. Die finanziellen
Belastungen auf dieser Planungsebene werden in Zusammenhang mit der jeweiligen
Bebauungsstruktur (Bebauungsstrukturtypen®) gesetzt, so dass fiir die unterschiedlichen
Strukturtypen spezielle Kennziffern entwickelt werden kénnen. Ahnliche Typisierungen
werden fiir die Siedlungsstruktur (Siedlungsstrukturtypen'®) angesetzt, so dass auch hier ein
funktionaler Zusammenhang zwischen in Anspruch genommener Flache bzw. realisierten
Wohneinheiten und den damit verbundenen Kosten und Einnahmen hergestellt werden
kann. Anhand dieser Analysen lassen sich voraussichtliche Kosten und Einnahmen fir
zukunftige Bauflachen ermitteln und so verschiedene Bebauungsszenarien hinsichtlich ihrer

okonomischen Folgen betrachten.

Der wirtschaftliche Vergleich auf der Ebene des Bebauungsplanes basiert auf verschiedenen
Bebauungsszenarien'' mit unterschiedlichen Bebauungsstrukturen. Auf dieser
Planungsebene werden die Bebauungsdichte und sonstige kostenbeeinflussende Parameter
planerisch fixiert und sind somit bekannt. Die auf diesem Prinzip basierenden Prognosen
werden als projektorientierte Kalkulationen bezeichnet und finden bereits in der Praxis

Anwendung.

Soll die Wirtschaftlichkeitsanalyse jedoch auf der strategischen Ebene der Bauleitplanung
(Ebene des Flachennutzungsplanes) durchgefiihrt werden, muss die Kalkulation von einem
baugebietsbezogenen projektorientierten Ansatz geldst und auf der Gemeindeebene in einen
integrierten Ansatz Uberfihrt werden. Dieser Ansatz ermdglicht die Erfassung der
gesamtstidtischen dkonomischen Folgewirkungen'. Kalkulationsmodelle auf der Ebene des
Flachennutzungsplanes liegen derzeit noch nicht vor, obwohl gerade der Einfluss des
Siedlungsstandortes und die Einbindung in das vorhandene Siedlungsgeflige einen

erheblichen Einfluss auf die Wirtschaftlichkeit einer neuen Wohnbauflache ausiiben'®, da der

° BUNDESAMT FUR BAUWESEN UND RAUMORDNUNG 2006: , Infrastrukturkosten in der Regionalplanung—
Leitfaden zur Abschatzung der Folgekosten alternativer Bevolkerungs- und Siedlungsszenarien fur
soziale und technische Infrastruktur, BBR Heft 43, Werkstatt Praxis, Bonn, S. 17

' BUCHER, H. ET AL 2006: ,Raumordnungsprognose 2020/2050 — Bevélkerung, private Haushalte,
Erwerbsprognosen, Wohnungsmarkt“, BBR-Berichte, Band 23, Bonn, S. 4 ff.

" 2.B. DITTRICH-WESBUER, A. ET AL. 2009: ,LEAN? - Kommunale Finanzen und nachhaltiges
Flachenmanagement®, Abschlussbericht des Forschungsprojektes LEAN?, Dortmund, S. 47 f. oder
GUTSCHE, J.-M. 2006: ,Kurz-, mittel- und langfristige Kosten der BaulanderschlieRung fir die
offentliche Hand, Grundstilicksbesitzer und die Allgemeinheit®, Studie im Auftrag des Ministerium fur
Landwirtschaft, Umwelt und Iandliche Rdume Schleswig-Holstein, Hamburg, S. 48 ff.

'2 BORCHARD, K. ET AL. 2004: .Flachenhaushaltspolitik - ein Beitrag zur nachhaltigen
Raumentwicklung®, Positionspapier der Akademie fir Raumforschung und Landesplanung Nr. 58,
www.arl-net.de, S. 2 f.

'3 2.B. ECOPLAN 2000: ,Siedlungsentwicklung und Infrastrukturkosten®, im Auftrag des Bundesamtes
fur Raumentwicklung der Schweiz (ARE), Bern, Schlussbericht, S. 14 oder GUTSCHE, J.-M. 2002:
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Siedlungsstandort die Rahmenbedingungen festlegt und somit die Art und den Umfang der

notwendigen neuen Infrastruktur bedingt.

Die Ursache fur den Mangel an Kosten- und Einnahmekalkulationen auf der Ebene des
Flachennutzungsplanes liegt in den noch nicht festgelegten, die Hohe der Kosten und
Einnahmen mitbestimmenden Parametern. So ist z. B. die Erschlielung innerhalb einer
Wohnbauflache bzw. die Bebauungsstruktur oftmals noch nicht planerisch fixiert, da auf der
Flachennutzungsplanebene lediglich Bruttobauland dargestellt wird. Dadurch lassen sich die
hier anfallenden Kosten fur die ErschlieBung nur mit Hilfe empirischer Ansatze kalkulieren.
Daruber hinaus sind Annahmen Uber die zukinftigen Bevolkerungszahlen und -strukturen
sowie die moglichen Bebauungen zu treffen und Simulationen durchzufihren, um langfristige
Kosten und Einnahmen prognostizieren zu konnen. Damit verbunden sind Unsicherheiten in
der methodischen Vorgehensweise der Kalkulation. Die notwendigen Annahmen erschweren
die Kalkulation erheblich, da eine gro3e Anzahl kostenbeeinflussender Parameter durch

plausible Annahmen oder kalkulatorische Ansatze festzulegen ist.

Auf der Ebene der Regionalplanung als Gbergeordnete Ebene der kommunalen Bauleit-
planung existiert inzwischen ein Modell zur Ermittlung von Infrastrukturkostenrechnungen.
Diese Ansétze sind auf ihre Ubertragbarkeit auf die Ebene des Flachennutzungsplanes zu

untersuchen.

Die bestehenden Modelle auf den Ebenen der Bebauungsplanung und der Regionalplanung
beschranken sich auf Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen fur Wohnbauflachen. Potenzielle
Siedlungsflachen fir Gewerbenutzungen oder Mischnutzungen bleiben in den Verfahren
unberucksichtigt, da vor allem Flachen fir Wohnnutzungen einen erheblichen Anteil an der

taglichen Flacheninanspruchnahme einnehmen™.

1.3 Ziel und Methodik der Untersuchung
Ziel der vorliegenden Arbeit ist die Entwicklung eines Modells fur Wirtschaftlichkeits-
betrachtungen auf der Ebene des Flachennutzungsplanes, so dass die langfristigen

okonomischen Folgen der Ausweisung neuer Wohnbauflachen praxisnah und

.,Kommunale Investitionskosten fiir soziale Infrastruktur und neue aulere Erschlieung bei neuen
Wohngebieten®, ECTL Working Paper, TU Hamburg-Harburg, S. 69 f.

'* BUNDESAMT FUR BAUWESEN UND RAUMORDNUNG 2006: ,Infrastrukturkosten in der Regionalplanung—
Leitfaden zur Abschatzung der Folgekosten alternativer Bevoélkerungs- und Siedlungsszenarien fur
soziale und technische Infrastruktur®, BBR Heft 43, Werkstatt Praxis, Bonn, S. 6

'® STATISTISCHES BUNDESAMT 2008: ,Land-, Forstwirtschaft, Fischerei - Bodenflache nach der Art der
tatsachlichen Nutzung®, Fachserie 3, Reihe 5.1, erschienen am 11.11.2009, S. 9, www.destatis.de
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anwendungsorientiert ermittelt werden kdnnen. Zu diesem Zweck werden Untersuchungen
zur Wirtschaftlichkeit von Bebauungs- und Siedlungsstrukturen in Verbindung mit
6konomischen Grundlagen der Kostenlehre aufbereitet und ihre Anwendbarkeit in Bezug auf
die Modellentwicklung tberprift (Kapitel 2). Basierend auf diesen Erkenntnissen erfolgt die
Entwicklung eines Modells und Vorstellung einer Methode zur Ermittlung der
voraussichtlichen langfristigen 6konomischen Folgen einer beabsichtigten
Siedlungsentwicklung (Kapitel 3). Im Rahmen der Modellbildung werden daher zwei

Schwerpunkte gelegt:

1. Abbildung der entscheidungsrelevanten beteiligten Kosten und Einnahmen bei der
Baulandentwicklung sowie die Integration langfristiger 6konomischer Folgen zur
Schaffung von Kostentransparenz und

2. Anwendbarkeit und Umsetzung des Kalkulationsansatzes in der kommunalen

Planungspraxis.

Aufbauend auf den 6konomischen Grundlagen der Kostenlehre wird daher ein Modell zur
stadtebaulichen Kalkulation erarbeitet. Empirische Erhebungen von ortsspezifischen
Kostenkennwerten bilden die Datengrundlage fur das Kalkulationsmodell. Die methodischen
Vorgehensweisen zur Kalkulation der Kosten- und Einnahmepositionen werden vor dem
Hintergrund einer zu entwickelnden Prioritatenliste der potenziellen Wohnbauflachen auf ihre
Entscheidungsrelevanz Gberprift. Die Abbildung von Standortvor- und -nachteilen ist das
primare Ziel des Kalkulationsmodells. Darliber hinaus ist eine einfache und schnelle
Anwendbarkeit des Modells in der kommunalen Planungspraxis vorgesehen (Kapitel 4). Im
Rahmen der Modellbildung erfolgt ein enger Austausch mit kommunalen Planungstragern,
um die entwickelte Methode hinsichtlich ihrer Anwendbarkeit zu tGberprifen. Im Rahmen
mehrerer Planspiele werden die praxisbezogenen Anforderungen erdrtert und bei der
Entwicklung des Kalkulationsmodells berlicksichtigt. So werden beispielsweise in der
Planungspraxis ubliche Ansatze zur Kalkulation nétiger Ausgleichsmaflnahmen auf ihre
Anwendbarkeit innerhalb eines stadtebaulichen Kalkulationsmodells Uiberprift. Die erzielten
Kalkulationsergebnisse sollen die Erstellung einer Prioritatenrangliste potenzieller
Wohnbauflachen innerhalb einer Gemeinde erméglichen. Das Kalkulationsmodell muss
daher die heterogenen Eigenschaften und Rahmenbedingungen verschiedener
Wohnbauflachen (Innen- oder AuRenentwicklung, Brachflache oder ,griine Wiese* etc.)
abbilden und entscheidungsrelevante Informationen auf Grundlage der
Kalkulationsergebnisse bereitstellen. Anschlieend sind die Kalkulationsergebnisse kritisch
zu diskutieren und die Anwendbarkeit des Modells in der kommunalen Planungspraxis zu
zeigen. Daruber hinaus werden die durch die Anwendung des Kalkulationsmodells

gewonnenen Informationen dem voraussichtlichen Anwendungsaufwand seitens der
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Kommune gegentubergestellt, so dass die wirtschaftliche Anwendbarkeit des Modells
beurteilt werden kann. Die Umsetzbarkeit des Kalkulationsmodells und die Anwendbarkeit in
der kommunalen Planungspraxis werden anhand von ausgewahlten Fallbeispielen gezeigt
(Kapitel 4).

Die mit Hilfe des entwickelten Kalkulationsmodells erzielten Ergebnisse werden in Bezug auf
allgemeine Fragestellungen bei der Siedlungsflachenentwicklung ausgewertet (Kapitel 5).
Durch diese Auswertungen lassen sich Handlungsempfehlungen fir die zuklnftige
Entwicklungsstrategie zur Ausweisung neuer Wohnbauflachen auf der Ebene der
strategischen Bauleitplanung aufzeigen. Die abgeleiteten Handlungsempfehlungen geben
generelle Hilfestellungen bei der Auswahl neuer potenzieller Wohnbauflachen und leisten

dadurch einen Beitrag fur eine langfristig wirtschaftliche Wohnbauflachenentwicklung.

1.4 Behandelte Forschungsfragen und Abgrenzung des Themas

Der Katalog der behandelten Forschungsfragen (A 1 bis A 5) orientiert sich an den in
Abschnitt 1.3, S. 6 ff. genannten Arbeitsschwerpunkten fir die Modellbildung. Aus dem
Themenschwerpunkt 1 ,Abbildung der entscheidungsrelevanten beteiligten Kosten und
Einnahmen bei der Baulandentwicklung sowie die Integration langfristiger 6konomischer
Folgen zur Schaffung von Kostentransparenz® werden folgende Fragestellungen aufgrund

ihrer zentralen Bedeutung untersucht:

A 1Die grundsatzliche Eignung stadtebaulicher Kalkulationen zur Erfassung langfristiger
wirtschaftlicher Folgen ist zu Uberprifen. Hierzu erfolgen eine Systematisierung bereits
vorhandener stadtebaulicher Kalkulationen und eine Aufbereitung der 6konomischen
Grundlagen im Bereich der Kostenlehre. Insbesondere die Ubertragbarkeit der
betriebswirtschaftlichen Methoden hinsichtlich langfristiger wirtschaftlicher
Auswirkungen auf die methodische Vorgehensweise im Rahmen von stadtebaulichen
Kalkulationen ist zu untersuchen. Die geeigneten Grundlagen und Ansatze werden
herausgearbeitet und in die Modellentwicklung einbezogen. Daruber hinaus sind die
Voraussetzungen und Rahmenbedingungen fur die Erfassung langfristiger Kosten und
Einnahmen darzustellen.

A 2Das zu entwickelnde Kalkulationsmodell soll auf der Ebene der
Flachennutzungsplanung angewendet werden. Auf dieser Planungsebene sind viele
kostenbeeinflussende Rahmenbedingungen jedoch noch nicht planerisch fixiert. Vor
allem die stadtebauliche Dichte, die Art und Fihrung der Erschlieffung sowie der
Realisierungszeitraum als wichtige kosten- und einnahmebeeinflussende Parameter

sind in diesem Planungsstadium noch variabel. Dadurch wird die Kalkulation der
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voraussichtlichen Kosten und Einnahmen zukunftiger Wohnbauflachen erheblich
erschwert. Die Umsetzung dieser variablen Rahmenbedingungen ist in der
Modellbildung daher von zentraler Bedeutung. Deshalb ist die mdgliche Verwendung
von Szenarien in Verbindung mit Erfahrungsanséatzen aus der kommunalen
Planungspraxis und plausiblen Annahmen zu priifen. In diesem Zusammenhang ist
davon auszugehen, dass sich sowohl Szenarien als auch Erfahrungswerte und
Annahmen negativ auf die Kalkulationsergebnisse auswirken. Daher sind die
Ergebnisse anschlieRend auf ihre Aussagefahigkeit zu Gberprifen und kritisch zu
diskutieren.

A 3Fr eine wirtschaftliche Siedlungsentwicklung wurde die Bebauungsstruktur als ein
wesentlicher kostenbeeinflussender Parameter bereits in mehreren Studien
identifiziert'®. Dariiber hinaus bestimmt ebenfalls die Siedlungsstruktur die Hohe der
voraussichtlichen Infrastrukturkosten aufgrund der Standorteigenschaften einer
Wohnbauflache. Vor allem die Kosten fiir die duere Erschliefung und die soziale
Infrastruktur lassen sich durch die Wahl eines erreichbaren und integrierten Standortes
reduzieren. Fir eine optimale Wohnbauflachenentwicklung sind daher gerade die
entscheidungsrelevanten Kosten und Einnahmen relevant, da diese durch die
Standortwahl und die damit verbundenen Rahmenbedingungen beeinflusst werden
kénnen. In Verbindung mit den Unterhaltungskosten flr die neue Infrastruktur ist zu
untersuchen, ob optimale Lagen der potenziellen Wohnbauflachen im Siedlungsgeflige

einer Kommune mit Hilfe des Kalkulationsmodells identifiziert werden konnen.

Der Themenschwerpunkt 2 befasst sich mit der ,Anwendbarkeit und Umsetzung des
Kalkulationsansatzes in der kommunalen Planungspraxis®. In diesem Bereich stehen die
programmtechnische Realisierung des Modells und die kalkulierten Ergebnisse im Fokus, so

dass folgende Fragestellungen zu untersuchen sind:

A 4 Das zu entwickelnde Kalkulationsmodell soll in der kommunalen Planungspraxis
eingesetzt werden. Hierzu ist die langfristige Anwendbarkeit des Modells zu
gewahrleisten. Neben einer einfachen und schnellen Pflege des Modells ist daher die
Verwendung und Einbeziehung vorhandener kommunaler Grundlagendaten
anzustreben. Durch das Zurickgreifen auf vorhandene kommunale Daten wird der
Erhebungsaufwand erheblich reduziert, so dass eine kosten- und personalneutrale

Umsetzung beglnstigt wird. Das Kalkulationsmodell ist ferner so auszurichten, dass

'® 7.B. BUNDESAMT FUR BAUWESEN UND RAUMORDNUNG 2006: ,Infrastrukturkosten in der
Regionalplanung- Leitfaden zur Abschatzung der Folgekosten alternativer Bevoélkerungs- und
Siedlungsszenarien flr soziale und technische Infrastruktur®, BBR Heft 43, Werkstatt Praxis, Bonn, S.
6 oder GUTSCHE, J.-M. 2003: ,Verkehrserzeugende Wirkung des kommunalen Finanzsystems®,
Hamburg: Forum o&ffentliche Finanzen, Band 9




Einleitung 10

die Ausstattung der Kommunen mit Soft- und Hardware keinen Einfluss auf die
Anwendbarkeit des Modells nimmt. In diesem Zusammenhang ist ein Modell zu
entwickeln, das unabhangig von der Verfugbarkeit von kostenintensiven und daher
vielmals nicht verfigbaren Geoinformationssystemen anwendbar ist. Zur
Gewahrleistung der Nutzbarkeit der Kalkulationsergebnisse und somit zur
Anwendbarkeit in der Planungspraxis sind die kommunalen Anwender frihzeitig in die
Modellbildung einzubeziehen. Das entwickelte Kalkulationsmodell ist hinsichtlich seiner
Anwendbarkeit in mehreren Pilotanwendungen zu testen und seine
Kalkulationsergebnisse anhand verschiedener Fallstudien auf ihre Plausibilitat und
Aussagefahigkeit zu Gberprifen.

A 5Ausgehend von den Kalkulationsergebnissen ist die Ableitung von
Handlungsempfehlungen fiir die kommunale Planungspraxis vorgesehen. Hierzu ist in
einem ersten Schritt die grundsatzliche Verwendbarkeit der Kalkulationsergebnisse zur
Beantwortung allgemeiner stadtebaulicher Fragestellungen zu tberprifen. Im
Anschluss daran sind die Ergebnisse hinsichtlich der allgemeinen Fragestellungen
aufzubereiten. Fir die Beantwortung der Frage nach dem grundsatzlichen Verhaltnis
der Wirtschaftlichkeit zwischen Innen- und AuRenentwicklung sind die Wohnbauflachen
in Abhangigkeit von der Lage im Siedlungsgeflige (Innen- oder AuRenentwicklung) zu
kategorisieren und die jeweiligen Kosten und Einnahmen vergleichend gegenuber zu
stellen. Daruber hinaus ist die Frage nach der Wirtschaftlichkeit der betrachteten
Baulandmodelle zu untersuchen. Es erfolgt eine Gegenlberstellung der Kosten und
Einnahmen unter Verwendung eines normativen Baulandmodells und eines
kommunalen Zwischenerwerbsmodells. Dieser Vergleich verdeutlicht die méglichen
6konomischen Belastungen und gibt Hinweise in Bezug auf die Wirtschaftlichkeit der
Baulandmodelle in Abhangigkeit von den Standorteigenschaften einer Wohnbauflache.
Aus den Ergebnissen der allgemeinen Vergleiche sind Handlungsempfehlungen fir die

Kommune abzuleiten.

DarlUber hinaus existiert eine Vielzahl themenverwandter Fragestellungen, die bei der
Ldsung der dargestellten Problemlage und der Methodik der Arbeit keine zentrale
Bearbeitung erfordern (B 1 bis B 6). Die inhaltliche und methodische Ausrichtung des

Kalkulationsmodells fuhrt daher zum Ausschluss folgender Forschungsfragen:

B 1Die Kalkulation aller Kosten und Einnahmen ist nicht das zentrale Ziel des zu
entwickelnden Kalkulationsmodells. Die Kalkulation der gesamten Kosten und

Einnahmen ist inhaltlich eng mit der Fragestellung nach dem Lohnen neuer
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Wohnbauflachen' verbunden. In diesem Zusammenhang wird haufig die
Notwendigkeit neuer Wohnbauflachen vor dem Hintergrund sinkender
Bevolkerungszahlen aufgrund des demographischen Wandels in Frage gestellt. Diese
Frage kann unter bestimmten Rahmenbedingungen einer Kommune sowohl positiv als
auch negativ beantwortet werden. Die Entscheidung fiir oder gegen neue
Wohnbauflachen ist zwar ebenfalls auf der Ebene des Flachennutzungsplanes zu
treffen, wird jedoch in einem vorhergehenden Schritt im Rahmen der Bedarfsermittlung
gepruft. Auf die Wahl eines Standortes fur eine neue Wohnbauflache nimmt diese
Entscheidung jedoch keinen Einfluss. Von der Berlcksichtigung dieser Fragestellung
ist daher abzusehen, obwohl sie in direkter Beziehung zu den behandelten
Forschungsfragen steht (A 3 - Erfassung der entscheidungsrelevanten Kosten und
Einnahmen).

B 2Durch die Ausweisung neuer Wohnbauflachen erhoffen sich die Kommunen vielmals
einen gesamtstadtischen Nutzen, da sie von einem damit verbundenen erhdhten
Steueraufkommen und insbesondere von einem Imagegewinn fur die Stadt ausgehen.
Im Fokus des Entscheidungsprozesses fiir die Ausweisung neuer Wohnbauflachen
stehen neben inhaltlichen Aspekten, wie z.B. der Entwicklung der Haushaltsgrofie,
auch Absichten der Kommune einen Zuzugsanreiz zur Stabilisierung der
Einwohnerentwicklung anzubieten. Gerade die Erfassung des gesamtstadtischen
Nutzens ist jedoch inhaltlich und methodisch problematisch, da sich der Nutzen einer
Wohnbauflache nicht ausschlielich in 6konomischen Bereichen niederschlagt. Neben
dem (mdglichen) positiven Einfluss auf die Bevdlkerungsentwicklung, die direkte
okonomische Auswirkungen zur Folge hat, zahlen primar Imageveranderungen
einzelner Stadtteile oder der gesamten Stadt zu dem gesamtstadtischen Nutzen neuer
Wohnbauflachen. Fir die Monetarisierung dieser Effekte existiert bislang jedoch weder
eine plausible Methodik noch lassen sich Informationsgewinne hinsichtlich einer
beabsichtigten Standortwahl signifizieren. Neben der ungeklarten Methodik zur
Erfassung sind sie auch nicht unmittelbar fiir die Beantwortung der Frage nach der
Standorteignung fir eine potenzielle Wohnbauflache relevant. Somit ist von einer
Kalkulation des gesamtstadtischen Nutzens abzusehen.

B 3 Durch die strategische Ausweisung neuer Wohnbauflachen sollen haufig bestehende
Infrastrukturen wirtschaftlich ausgelastet und langfristig gestutzt werden. Diese
wirtschaftliche Auslastung stellt sich allerdings nur dann ein und fuhrt zu reduzierten
Kosten bei der Unterhaltung bestehender Infrastruktureinrichtungen, wenn sich die

Bevolkerungszahl wie prognostiziert entwickelt. Die dadurch vermeidbaren Kosten

' hierzu auch REIDENBACH ET AL. 2007: ,Neue Baugebiete: Gewinn oder Verlust fir die
Gemeindekasse?“, Edition Difu, Berlin, S. 18
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(Oppositionskosten oder auch ,Schattenpreise®) hangen deshalb direkt von der
Bevolkerungsentwicklung ab und sind somit nicht standortabhangig. Sie betreffen
demnach nicht die Standortwahl, sondern ausschliellich die generelle Entscheidung
fur oder gegen neue Wohnbauflachen (vgl. Punkt B 1 und B 2 der offenen
Forschungsfragen). Eine direkte Integration in das Kalkulationsmodell ist daher nicht
zweckmaRig. Gleichwohl lassen sich Remanenzeffekte, die aufgrund von
Unterauslastungen entstehen durch die Erstellung einer Rangliste der Wohnbauflachen
minimieren. Durch dieses Ranking werden die wirtschaftlichen Wohnbauflachen den
defizitdren Entwicklungen vorgezogen. Es ist daher eine indirekte Berlicksichtigung der
wirtschaftlichen Auslastung sowohl der bestehenden als auch der neuen
Infrastruktureinrichtungen vorgesehen.

B 4 Die kosten- und einnahmebeeinflussenden Planungsentscheidungen auf der
verbindlichen Ebene der Bauleitplanung (Bebauungsplan) sind nicht mit Hilfe des
Kalkulationsmodells zu erfassen. Der allgemeine Zusammenhang zwischen Kosten
und Bebauungsdichte wirkt sich zwar auf die wirtschaftlichen Folgen neuer
Wohnbauflachen aus, wird allerdings durch die Standortfaktoren tberlagert. Der
Einfluss der Lage der neuen Wohnbauflachen im Siedlungsgeflige des gesamten
Gemeindegebietes stellt durch die vorhandenen Standorteigenschaften einen
Kostenrahmen auf (z.B. erforderliche duf3ere Erschliefung, Pumpstationen wegen
Hanglagen oder notwendige neue soziale Infrastruktur), wahrend auf der
Bebauungsplanebene vor allem durch die hier festzusetzende Bebauungsdichte im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Einfluss auf die Bevolkerungszahl und somit
die Zahl der Nutzer der technischen und sozialen Infrastruktur genommen werden
kann. Die zukunftige Bevolkerungszahl legt den notwendigen Umfang der neuen
Infrastruktur fest und fullt damit den Kostenrahmen (z.B. Umfang der aufteren
ErschlieBung oder Anzahl der benétigten Schulplatze). Daher ist die
Bebauungsplanebene auch fiir die Héhe der Kosten und Einnahmen und somit auch
fur die wirtschaftlichen Folgen einer neuen Wohnbauflache relevant, so dass der
allgemeine Zusammenhang zwischen Kosten und Dichte ebenfalls in ein
Kalkulationsmodell auf der Flachennutzungsplanebene zu integrieren ist. Die
Integration weiterer kosten- und einnahmebeeinflussender Parameter, die auf der
Ebene des Bebauungsplanes festgelegt werden, ist jedoch nicht beabsichtigt. Denn in
erster Linie beeinflussen die Standorteigenschaften, die auf der Flachennutzungs-
planebene durch die Standortwahl der Wohnbauflachen festgelegt werden, die Hohe
der Kosten und Einnahmen.

B 5Externe 6konomische Effekte sind nicht in das Kalkulationsmodell zu integrieren.

Insbesondere sind externe Kosten disperser Siedlungsstrukturen fir die
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Planungsentscheidungen der Kommune nicht relevant, da es sich nicht um kommunale
Kosten handelt und somit nicht der kommunale Haushalt belastet wird. Externe Kosten
fallen nicht bei der kostenverursachenden Stelle an, sondern sind von externen
Nutzern zu tragen, z.B. private Mobilitdtskosten oder Kosten fiir die Allgemeinheit
(Umweltkosten). Diese Kosten werden wesentlich durch eine Vielzahl personlicher
Rahmenbedingungen und privater Entscheidungen (z.B. Standortwahl Wohnen und
Arbeit) bestimmt und lassen sich daher nicht plausibel in einem kommunalen
Kalkulationsmodell abbilden. Zur Unterstiitzung privater Standortentscheidungen
existieren bereits Modelle'®, mit denen sich die privaten Folgekosten fiir einen
ausgewahlten Wohnstandort kalkulieren lassen. Da diese Fragestellung allerdings
nicht den kommunalen Haushalt betrifft, ist von der Erfassung externer 6konomischer
Effekte abzusehen.

B 6 Die 6konomischen Folgen neuer Wohnbauflachen stellen lediglich einen Teil der
Bewertung fir eine nachhaltige Siedlungsflachenentwicklung dar. Die
Kalkulationsergebnisse kdnnen nicht als isolierte Entscheidungsgrundlage fiir eine
nachhaltige Siedlungsflachenentwicklung herangezogen werden. Die Auswirkungen in
den Bereichen Okologie und Soziales sind vielfaltig und lassen sich nicht mit dem zu
entwickelnden Kalkulationsmodell erfassen. Die Ergebnisse der Einzelbewertungen fir
die Dimensionen Okologie, Soziales und Okonomie kénnen jedoch in einem Decision
Support System (DSS) zusammengefasst und bewertet werden. Die Entwicklung eines
eigenstandigen DSS ist allerdings nicht vorgesehen. Gleichwohl ist die mégliche
Verwendung der Kalkulationsergebnisse fiir ein DSS zu gewahrleisten. Dadurch wird
eine Verknupfung mit den anderen Dimensionen der Nachhaltigkeit ermoglicht. Die
Integration der Kalkulationsergebnisse in ein DSS lasst eine Gewichtung der diversen
Belange unter Nachhaltigkeitsaspekten zu und bietet die Grundlage flr einen Vergleich
der betrachteten Wohnbauflachen. Daher sind die 6kologischen und sozialen Kriterien
im Vorfeld zu klaren, damit die verbleibenden Flachen aufgrund ihrer
Standorteigenschaften in einer realisierbaren 6konomischen Rangliste abgebildet

werden konnen.

Die potenziellen Weiterentwicklungsmoglichkeiten des Kalkulationsmodells hinsichtlich der
inhaltlichen Konzeption und der praktischen Umsetzung sowie der potenziellen Verknlpfung

mit themenverwandten Forschungsfragen werden in Abschnitt 6.3, S. 143 ff. behandelt.

'8 7.B. www.womo-rechner-hamburg.de (Stand 06.09.2010)
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2 Okonomische Grundlagen der Siedlungsentwicklung

2.1 Trends und 6konomische Folgen der Siedlungs- und

Infrastrukturentwicklung

2.1.1 Dichte und Infrastrukturkosten

Die derzeitigen Trends der Siedlungsflachenentwicklung fuhren aufgrund der anhaltend
hohen Flacheninanspruchnahme von 104 ha pro Tag' in Verbindung mit dem
demographischen Wandel zu einer Verringerung der stadtebaulichen Dichte.
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Abbildung 2: Trends der Siedlungsentwicklung20

'9 STATISTISCHES BUNDESAMT 2009: ,Zunahme der Siedlungs- und Verkehrsflache: 104 Hektar/Tag",
Pressemitteilung Nr. 426 vom 11.11.2009, www.destatis.de

20 BUNDESAMT FUR BAUWESEN UND RAUMORDNUNG 2005: »-Raumordnungsbericht 2005, Berichte Bd.
21, Bonn, S. 57
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Der zunehmende Grad an Dispersion ist mit einer Vielzahl kiinftiger Herausforderungen und
Handlungsfeldern verbunden, die sich neben dem schonenden Umgang mit der Ressource
Boden auch mit der Sicherung der 6ffentlichen Daseinsvorsorge und der langfristigen
Wirtschaftlichkeit der Siedlungsentwicklung vor allem in schrumpfenden Regionen befassen.
Die Zuwachsraten der Siedlungs- und Verkehrsflache sind regional sehr unterschiedlich und
zeigen starke Zuwachse im Umland der GrofRstadte bis weit in die peripheren und landlichen
Raume. Demgegenuber sind geringe Zuwachsraten in Zentralraumen und

Abwanderungsbereichen zu verzeichnen.

Die hohen Zuwachsraten der Siedlungs- und Verkehrsflache fiihren in Verbindung mit einer
ricklaufigen Bevolkerungszahl aufgrund des demographischen Wandels zu einer
abnehmenden stadtebaulichen Dichte. Die stadtebauliche Dichte ist ein wichtiger Parameter
fur die Wirtschaftlichkeit von Bauflachen. Ist fur eine festgelegte Bevidlkerungszahl
Wohnbauflache zur Verfiigung zu stellen, reduziert eine hohe stadtebauliche Dichte
innerhalb einer potenziellen Wohnbauflache deren absoluten Flachenbedarf und kann somit
zur Reduzierung der Flacheninanspruchnahme beitragen (s. Abschnitt 2.1.3, S. 18). Dartiber
hinaus fuhrt jedoch auch eine hohe stadtebauliche Dichte auf3erhalb einer einzelnen
Wohnbauflache, tGbertragen auf das gesamte Gemeindegebiet, zu einer kompakten
Siedlungsstruktur (s. Abschnitt 2.1.2, S. 16). Einer fortschreitenden Zersiedlung kann
dadurch entgegen gewirkt werden. Daraus folgt nicht nur ein schonenderer Umgang mit der
Ressource Boden, sondern auch ein reduzierter Bedarf an neuen Infrastruktureinrichtungen
aufgrund der gewahrleisteten Erreichbarkeit. Ein reduzierter Infrastrukturbedarf senkt
langfristig die finanziellen Belastungen fir den kommunalen Haushalt. Damit ist eine hdhere
stadtebauliche Dichte bei Betrachtung der langfristigen Wirtschaftlichkeit einer
Wohnbauflachenentwicklung unter 6konomischen Aspekten sinnvoll und zweckmaRig. Der
Anstieg von Infrastrukturkosten bei abnehmender stadtebaulicher Dichte und zunehmender
Zersiedlung wurde bereits im Rahmen des Urban Sprawls®" in den USA untersucht. Der
Begriff Urban Sprawl/ wurde in den 1950er Jahren aufgrund der damaligen Siedlungstrends
in den USA gepragt. Er steht fur die Expansion baulicher Nutzungsflachen oder
Suburbanisierung des Wohnens und Arbeitens®. Die ansteigenden Kosten mit abnehmender

stadtebaulicher Dichte sind vor allem im Bereich der Infrastrukturversorgung zu erwarten®.

! SIEDENTOP, S. 2005: ,Urban Sprawl — verstehen, messen, steuern — Ansatzpunkte fiir ein
empirisches Mess- und Evaluationskonzept der urbanen Siedlungsentwicklung®in DisP Nr. 160, S. 23

22 WHYTE, W.H. 1958: ,Urban sprawl*, in ,The exploding metropolis®, Garden City, NY: Doubleday, S.
133-156

*® ReAL ESTATE RESEARCH CORPORATION 1974: ,The cost of urban sprawl — detailed cost analysis”,
Washington D.C.
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Demgegentber wird die stadtebauliche Dichte durch 6kologische und soziale Kriterien
begrenzt. Aus 6kologischer Sicht fiihrt eine hohe stadtebauliche Dichte zu einem erhohten
Maf notwendiger AusgleichsmaRnahmen und somit zu einem héheren Flachenbedarf.
Dartber hinaus ist in hoch verdichteten Bereichen von sozialen Konflikten auszugehen, da
die Wohnqualitat gemindert und die Freiraumversorgung eingeschrankt ist. Im Rahmen der
Siedlungsflachenentwicklung ist daher ein Kompromiss zwischen einer 6kologisch
verantwortbaren, 6konomisch erforderlichen und unter sozialen Aspekten vertretbaren
stadtebaulichen Dichte zu finden. Dieser Kompromiss ist neben den Gewichtungen der
Nachhaltigkeitsdimensionen Okologie, Okonomie und Soziales untereinander auch von den
sonstigen lokalen Rahmenbedingungen einer Stadt abhangig. Daher ist die Definition einer
,optimalen Dichte® fir eine Stadt oder eine Region weder sinnvoll noch zweckmaRig.
Vielmehr sind die wirtschaftlichen Leistungsgrenzen geringer stadtebaulichen Dichten

aufzuzeigen, um eine Unterschreitung dieser Untergrenzen friihzeitig vermeiden zu kénnen.

Wahrend der Zusammenhang zwischen zunehmenden Kosten bei abnehmender
Siedlungsdichte® auf der Ebene der Flachennutzungsplanung durch die Lage der
Wohnbauflache zu beeinflussen ist, lasst sich ebenfalls eine Kostenreduzierung bei einer
verdichteten Bebauungsstruktur® innerhalb der Flache (Bebauungsdichte) auf der Ebene
des Bebauungsplanes erzielen. Daher sind die Zusammenhange zwischen Kosten und
Dichte auf die Ebene des Flachennutzungsplanes und des Bebauungsplanes zu

differenzieren.

2.1.2 Ebene Flachennutzungsplan

Der Grad an Dispersion und damit die Struktur des Siedlungsgefliges innerhalb einer
Kommune kdnnen durch die Ausweisung neuer Wohnbauflachen verandert werden. Bei der
Ausweisung sind die vorhandenen Siedlungsschwerpunkte zu berticksichtigen und isolierte
Lagen ohne Anbindung an das bestehende Infrastrukturnetz zu vermeiden. Die
kostenbeeinflussenden Parameter einer Wohnbauflache werden durch deren Lage im
Siedlungsgeflige und somit durch die standortspezifischen Rahmenbedingungen festgelegt
und lassen sich daher mit der Standortwahl auf der Flachennutzungsplanebene
beeinflussen. Die Kosten fiir die Herstellung neuer technischer Infrastruktur werden vor allem
durch die Anlage neuer Strafden und Kanale hervorgerufen. Dadurch wird das bestehende

Infrastrukturnetz verlangert und die Gesamtkosten fiir die Unterhaltung langfristig erhoht.

* ECOPLAN 2000: ,Siedlungsentwicklung und Infrastrukturkosten®, Bundesamt fiir Raumentwicklung
Schweiz (ARE), Bern, S. 50 und S. 126 ff., www.are.admin.ch

> GUTSCHE, J.-M. 2003: .verkehrserzeugende Wirkung des kommunalen Finanzsystems®, Hamburg:
Forum offentliche Finanzen, Band 9
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Neben der Anbindung an die bestehenden Netze der technischen Infrastruktur ist
insbesondere die Erreichbarkeit von sozialen Infrastruktureinrichtungen zu gewahrleisten. In
der Planungspraxis werden dafiir haufig Erreichbarkeitsschwellen®® verwendet. Werden die
Schwellenwerte Uberschritten, ist die Herstellung neuer Infrastruktureinrichtungen notwendig,
damit diese Einrichtungen in einer angemessenen Entfernung zu erreichen sind. Bei einem
hohen Grad an Zersiedlung erhéht sich die Anzahl der notwendigen Einrichtungen, da
aufgrund der flachenextensiven Siedlungsstruktur die zumutbaren Entfernungen
Uberschritten werden. Durch die notwendige Erhéhung der Anzahl der Einrichtungen fur die
soziale Infrastruktur verscharft sich die ohnehin angespannte Haushaltslage vieler
Kommunen?, da neben den Herstellungskosten vor allem die laufenden
Unterhaltungskosten erhebliche finanzielle Belastungen darstellen. Daruber hinaus werden
auch die externen Kosten, z.B. firr die Mobilitdt erhoht. Es entsteht nicht nur ein zusatzlicher
Bedarf an éffentlichem Personennahverkehr (OPNV), sondern es ist dariiber hinaus von
einer Zunahme des motorisierten Individualverkehrs (MIV) auszugehen. Diese steigenden
,<Sozialen Kosten® belasten die individuellen Haushalte und fiihren zu einer Beguinstigung von
Segregationsprozessen, da die erhéhten Mobilitatskosten flir den MIV die privaten Haushalte
belasten. Um den Prozess der sozialen Entmischung zu hemmen, sind diese Kosten durch

eine kompakte Siedlungsstruktur zu minimieren.

Ziel einer optimalen Flachennutzungsplanung ist es daher, einer dispersen Siedlungsstruktur
entgegen zu wirken, damit auf die Herstellung neuer Infrastruktur verzichtet werden kann.
Dies ist meist dann mdglich, wenn durch eine kompakte Siedlungsstruktur bereits
bestehende Anlagen und Einrichtungen genutzt werden kdnnen. Dadurch verringern sich
nicht nur die Infrastrukturkosten einer neuen potenziellen Wohnbauflache, sondern die
bestehenden Infrastrukturen kénnen ausgelastet und dadurch wirtschaftlich optimal genutzt
werden. Die Vermeidung der durch Unterauslastung entstehenden Remanenzkosten wird
gerade vor dem Hintergrund des demographischen Wandels auf der strategischen Ebene

der Bauleitplanung an Bedeutung gewinnen?.

% 7 B. SCHONING, G. & BORCHARD, K. 1992: ,Stadtebau im Ubergang zum 21. Jahrhundert®, S. 71

%" DEUTSCHER STADTE- UND GEMEINDEBUND 2010: ,Kommunalfinanzen: Verbesserung der Einnahmen
— Reduzierung der Ausgaben®, Pressemitteilung vom 30. April 2010, Dr. Gerd Landsberg,
www.dstgb.de

*® BUNDEMINISTERIUM FUR VERKEHR, BAU UND STADTENTWICKLUNG 2007: ,Die demographische
Entwicklung in Ostdeutschland und ihre Auswirkungen auf die &ffentlichen Finanzen®, Forschungen
Heft 128, Bonn, S. 77 f.
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2.1.3 Ebene Bebauungsplan

Obwohl die Ebene des Bebauungsplanes nicht zentraler Bestandteil des zu entwickelnden
Kalkulationsmodells ist, ist die Ubernahme grundsatzlicher Kostenzusammenhange auf
dieser Planungsebene in das neue Modell sinnvoll. Wahrend im Rahmen der
Flachennutzungsplanung eine strategische Anordnung der voraussichtlichen
Wohnbaulandpotenziale vorzunehmen ist, wird auf der Ebene des Bebauungsplanes vor
allem die stadtebauliche Dichte innerhalb der geplanten Wohnbaupotenziale festgelegt. Auf
der Bebauungsplanebene lasst sich weniger der Umfang der nétigen Infrastruktur
beeinflussen, sondern lediglich die Hohe der Herstellungskosten fiir die vorgesehene
Infrastruktur durch eine optimierte Planung reduzieren. Die kostenbeeinflussenden
Rahmenbedingungen sind auf dieser Ebene bereits durch die vorstehende
Flachennutzungsplanung und Standortwahl fixiert. Die Hohe der Infrastrukturkosten kann
jedoch durch die Fihrung der Erschlieung und das Malf3 der baulichen Nutzung optimiert
werden. Die bauliche Dichte (Bebauungsstruktur) innerhalb einer potenziellen
Wohnbauflache wird auf der Ebene des Bebauungsplanes durch das Maf} der baulichen
Nutzung in Form der Grundflachen- und Geschossflachenzahl (GRZ und GFZ) festgelegt.
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Abbildung 3: Abhangigkeit der Netzlange der Wasserversorgung von der Siedlungsdichte am Beispiel der
Stadt Erfurt”

Eine geringe zulassige bauliche Nutzbarkeit fihrt zu einer aufgelockerten

Bebauungsstruktur, wie z.B. bei Einfamilienhausbebauung. Es ist von erhéhten

% BUNDESAMT FUR BAUWESEN UND RAUMORDNUNG 20086 , Infrastrukturkosten in der Regionalplanung—
Leitfaden zur Abschatzung der Folgekosten alternativer Bevoélkerungs- und Siedlungsszenarien fur
soziale und technische Infrastruktur®, BBR Heft 43, Werkstatt Praxis, Bonn, S. 6
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Infrastrukturkosten auszugehen, da die Bebauungsdichte den Umfang der notwendigen
inneren ErschlieBung bestimmt®. Es handelt sich nicht um einen linearen Zusammenhang
zwischen Kosten und Dichte (s. Abbildung 3, S. 18), sondern um eine Uberproportionale
Zunahme des ErschlieRungsaufwandes und der damit verbundenen Kosten insbesondere in
gering verdichteten Gebieten. Gerade im Bereich der Einfamilienhauser (30-40 Einwohner je
Hektar Bruttowohnbauland) kann durch eine Verdopplung der Anzahl der Wohneinheiten pro
Hektar Nettowohnbauland oder des MaRes der baulichen Nutzung (GFZ 0,2 bis 0,4*') eine
Halbierung der Infrastrukturkosten erreicht werden®. Dar{iber hinaus verringert eine hohe
bauliche Dichte den erforderlichen Umfang des Bruttobaulandes, so dass zusatzlich die
Flacheninanspruchnahme reduziert werden kann. Die Kalkulation einer wirtschaftlichen
baulichen Dichte (Bebauungsstruktur) ist jedoch nicht Bestandteil des entwickelten
Kalkulationsprogramms, da bereits eine Vielzahl von Modellen fir diesen
Anwendungsbereich zur Verfiigung steht®.

Daruber hinaus sind derartige Kalkulationen vor allem fur unternehmerische Fragestellungen
relevant, um ein wirtschaftliches Verhaltnis zwischen der Anzahl neuer Wohnungseinheiten
und einem tragfahigen Umfang an technischer und sozialer Infrastruktur zu kalkulieren
(Entwicklung durch private Trager, z.B. Entwicklungsgesellschaften). Als Ausnahme sind
diejenigen Wohnbaupotenziale in die Kalkulation zu integrieren, bei denen sich bestimmte
Bebauungsstrukturen aufgrund der standortspezifischen Rahmenbedingungen ergeben. In
diesen Fallen wird eine marktfahige Bebauungsstruktur durch Standortwahl einer
Wohnbauflache bestimmt, sobald andere Bebauungsstrukturen fur den gewahlten Standort
als nicht marktfahig einzustufen sind (z.B. hoch verdichte Bebauung in aufgelockerter
Bebauungsstruktur mit hohem Bodenwertniveau). Auf der Ebene der Flachennutzungs-
planung nimmt daher in Ausnahmefallen auch die Bebauungsstruktur Einfluss auf die
Standortwahl.

% SCHILLER, G. & SIEDENTOP, S. ET AL. 2005: ,Infrastrukturfolgekosten der Siedlungsentwicklung unter
Schrumpfungsbedingungen® in DisP Nr. 160, S. 84; ECOPLAN 2000: ,Siedlungsentwicklung und
Infrastrukturkosten®, Gutachten im Auftrag des Bundesamtes fir Raumentwicklung, des
Staatssekretariats fir Wirtschaft und des Amtes flir Gemeinden und Raumordnung des Kantons Bern

%" BUNDESAMT FUR BAUWESEN UND RAUMORDNUNG 2006: ,Siedlungsentwicklung und
Infrastrukturfolgekosten - Bilanzierung und Strategieentwicklung®, Endbericht, BBR-Online-Publikation
Nr. 3/2006, S. 14

%2 GuTSsCHE, J.-M. 2006: ,Kurz-, mittel- und langfristige Kosten der BaulanderschlieBung fiir die
offentliche Hand, die Grundstuicksbesitzer und die Allgemeinheit®, Abschlussbericht, Hamburg, S. 101
oder BUNDESMINISTERIUM FUR VERKEHR, BAU UND STADTENTWICKLUNG UND BUNDESAMT FUR BAUWESEN
UND RAUMORDNUNG 2006: ,Umbau statt Zuwachs — Siedlungsentwicklung und &ffentliche
Daseinsvorsorge im Zeichen des demographischen Wandels”, Bonn/Berlin, S. 15

% erste typisierte Untersuchungen HEZEL ET AL. 1984: ,Siedlungsformen und soziale Kosten*, Frankfurt
a.M., S. 11 oder z.B. SKIP-Data (Uni Bonn) oder LEANkom (ILS NRW, www.lean2.de)




Okonomische Grundlagen der Siedlungsentwicklung 20

Obwohl die wirtschaftlichen Folgen einer flachenextensiven Siedlungs-/Bebauungsstruktur
bekannt sind, ist in der Planungspraxis eine Umsetzung dieser Ergebnisse offensichtlich bei
Betrachtung der taglichen Flacheninanspruchnahme bislang noch nicht erfolgt. Ursachlich
hierfir sind verschiedene Griinde, die entweder auf kommunaler Seite oder auf der Seite der
Nachfrager (Bauherren, Eigentimer) liegen. Aus kommunaler Sicht wird mit der Ausweisung
neuer Wohnbauflachen von steigenden Einwohnerzahlen ausgegangen, die sich langfristig
in héheren Steuereinnahmen und Zuweisungen aus dem kommunalen Finanzausgleich
positiv auf den kommunalen Haushalt auswirken (s. Abschnitt 3.10, S. 70 ff.). Aufbauend auf
diesem Anreiz zur Ausweisung neuer Wohnbauflachen fihrt der Wunsch nach einem
Jfreistehenden Einfamilienhaus im Grinen® zu einer geringen baulichen Dichte innerhalb
dieser Wohnbauflachen. Die Nachfrage ist eng verbunden mit den Kosten fur das Eigenheim
und fuhrt zu Suburbanisierungsprozessen aufgrund der hohen Bodenwerte in
innerstadtischen Bereichen. Die privaten Haushalte werden so lange die suburbanen
Standorte praferieren, wie deren Nutzeneffekte die mit der Standortwahl verbundenen
Kosten (ibersteigen®. Bei der Wahl fiir den Standort des Eigenheims werden aus privater
Sicht haufig ausschlie3lich die Bau- und die Grunderwerbskosten in den
Entscheidungsprozess integriert, wahrend zusatzliche Kosten resultierend aus der
peripheren Lage vernachlassigt werden. Hierzu zahlen insbesondere Kosten fiir die Mobilitat,
wie z.B. fUr ein Zweit- oder Drittauto, die notwendigen Kraftstoff- oder Bahnkosten. Ein
Vergleich der privaten Gesamtkosten flihrt jedoch haufig unter der Voraussetzung einer
vollstandigen und umfassenden Betrachtung zu einem Standort®®, der aufgrund einer
innerstadtischen Lage eine gute Erreichbarkeit gewahrleistet und Mobilitatskosten minimiert.
Das Ziel der Minimierung von Kosten wird somit von allen bei der Siedlungsentwicklung
beteiligten Akteuren verfolgt. Die aktuell resultierende Entwicklung zeigt jedoch erhebliche
Zersiedlungstendenzen, die mit erhdhten Kosten fir die Kommune und die Allgemeinheit
verbunden sind. Dieses Spannungsverhaltnis wird als ,Kostenparadoxon der
Baulandentwicklung* bezeichnet®®.

Trotz der bekannten Kostenzusammenhange werden neue Wohnbauflachen in Verbindung
mit den unveranderten Nachfragen im Bereich der Eigentumsbildung ausgewiesen und

fuhren zu der hohen taglichen Flacheninanspruchnahme. Diese Entwicklung hat in der

¥ WasSMER, R.W. 2002: ,Defining excessive decentralization in californial and other western states®,
Sacramento, CA

% KRUGER, T. 2008: ,Folgekosten neuer Wohnstandorte - Neue Instrumente zur Verbesserung ihrer
Transparenz fur offentliche und private Haushalte®, in RaumPlanung 141, S. 269 ff.

% SCHILLER, G. & GUTSCHE, J.-M. 2009: ,Das Kostenparadoxon der Baulandentwicklung -
Finanzstrukturelle Mechanismen, die unsere Stadtregionen teuer machen® in: MADING, H. (Hrsg.) :
Offentliche Finanzstréme und raumliche Entwicklung. Hannover: ARL, 2009, (Forschungs- und
Sitzungsberichte / ARL; 232), S.199-215
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Vergangenheit zu der angespannten Haushaltslage vieler Kommunen gefiihrt® und wird die
Situation zukiinftig durch den demographischen Wandel weiter verscharfen. Der
zunehmende Grad an Dispersion fiihrt zu einem erhohten Infrastrukturbedarf zur
Aufrechterhaltung der Versorgungssituation, wahrend die demographische Entwicklung zu
unterausgelasteten Einrichtungen im Bereich der technischen und sozialen Infrastruktur
fuhrt. Neben den finanziellen Belastungen durch Remanenzkosten sind auch technische
Probleme bei der Instandhaltung der unterausgelasteten Infrastruktur zu erwarten®, die sich
ebenfalls in erhdhten Kosten niederschlagen. Die Kombination dieser Rahmenbedingungen
fuhrt dazu, dass mehr Infrastruktureinrichtungen von weniger Einwohnern zu finanzieren sein
werden. Kurzfristige positive wirtschaftliche Effekte fur die Kommune durch
Baulandausweisung kdnnen bei fortschreitendem demographischem Wandel ins Negative
umschlagen. Eine vorausschauende Siedlungsentwicklung und damit verbunden eine
zukunftsorientierte Infrastrukturplanung kénnen daher nicht nur erhebliche Einsparungen bei
der Vermeidung von Remanenzeffekten erzielen, sondern auch die Kommunen vor
Imageverlusten bei finanziell bedingten Schlielungen ihrer Infrastruktureinrichtungen

schutzen.

2.1.4 Netzgebundene Infrastruktur

Die Anlagen der technischen Infrastruktur werden als netzbezogene Anlagen bezeichnet, da
sie sich aus Verbindungen und Verknupfungspunkten zu einem Netz zusammensetzen. Der
Umfang des Infrastrukturnetzes und somit auch die dafiir notwendigen Kosten (Strafl’e und

Kanalisation) korrelieren mit der Siedlungsstruktur (s. Abschnitt 2.1.1, S. 14).

Der zunehmende Grad an Dispersion erfordert ein umfangreiches Netz an technischer
Infrastruktur, um die ErschlieBung und Anbindung aller besiedelten Gebiete gewahrleisten zu
kénnen. Neben den notwendigen Netzen zur inneren Erschliefung neuer Wohnbauflachen -
deren Umfang vor allem durch die Bebauungsdichte bestimmt wird - ist vor allem die
Anbindung an das bestehende Netz fir die Hohe der Kosten relevant. Dazu zahlen nicht nur
neue Infrastrukturanlagen, sondern auch der Ausbau des bestehenden Netzes. Oftmals ist
ein Neubau der Kanalisation mit gréBerem Querschnitt zur Erfassung der zusatzlichen
Abwassermengen neuer oder verdichteter Wohnbauflachen erforderlich. Die anhaltende
Flacheninanspruchnahme in Verbindung mit dem demographischen Wandel fiihrt daher

langfristig zu verlangerten Infrastrukturnetzen und damit verbundenen erhéhten

%" BUNDESMINISTERIUM FUR VERKEHR, BAU UND STADTENTWICKLUNG UND BUNDESAMT FUR BAUWESEN UND
RAUMORDNUNG (2006): “Umbau statt Zuwachs — Siedlungsentwicklung und &ffentliche
Daseinsvorsorge im Zeichen des demographischen Wandels®, Bonn/Berlin, S. 72 ff.

3 BUNDESMINISTERIUM FUR VERKEHR, BAU UND STADTENTWICKLUNG 2006: ,Stadtumbau Ost —
Anpassung der technischen Infrastruktur®, Werkstatt: Praxis Heft 41, Bonn, S. 17
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Infrastrukturkosten. Mit zunehmender Netzlange wachsen nicht nur die Kosten fur die
Herstellung der technischen Infrastruktur, sondern auch Kosten fir deren Unterhaltung fir
den laufenden Betrieb. Die Erfassung der notwendigen zusatzlichen neuen technischen
Infrastruktur ist somit ein zentraler Bestandteil einer vorausschauenden
Infrastrukturkostenkalkulation. Eine integrierte Lage einer neuen Wohnbauflache oder eine
geringe Entfernung zu dem bestehenden Infrastrukturnetz verringern somit den Umfang der

notwendigen neuen Infrastruktur oder den Aufwand fir Aus-/Umbaumalfinahmen.

Der Standortwahl fiir neue Wohnbauflachen auf der Ebene des Flachennutzungsplanes
kommt vor diesem Hintergrund eine besondere Bedeutung zu, damit isolierte Lagen
innerhalb des Gemeindegebietes vermieden und Kosten fur den kommunalen Haushalt

reduziert werden konnen.

Abbildung 4: Netzgebundene Infrastruktur (StraBen und Wege) in der Stadt Essen und Anbindung eines
ausgewahlten Wohnbaulandpotenzials in einer stadtebaulich integrierten Lage

Neben den objektbezogenen Kosten treten auch externe Effekte auf, die aus den
wachsenden Entfernungen einer dispersen Siedlungsstruktur resultieren, wie z. B. die

Zunahme des motorisierten Individualverkehrs. Diese Kosten kdnnen nicht einer speziellen
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Infrastrukturanlage zugeordnet werden, sondern resultieren aus der Art der Siedlungsstruktur
(Siedlungsstrukturtypen®®). Somit erhdhen sich mit zunehmendem Dispersionsgrad nicht nur
die netzbezogenen Investitions- und Unterhaltungskosten, sondern auch die Kosten, die fir
die Allgemeinheit und die Nutzer dieser Anlagen entstehen (s. Abschnitt 3.2.2, S. 46). Eine
flachensparsame und damit kostenglinstige kompakte Siedlungsstruktur ist daher nicht nur
fur den kommunalen Haushalt, sondern auch fur die Allgemeinheit zweckmaRig.

2.1.5 Punktféormige Infrastruktur

Unter den Einrichtungen der punktférmigen Infrastruktur wird die soziale Infrastruktur
subsumiert. Es handelt sich um punktuelle Einrichtungen, deren Erreichbarkeiten durch
integrierte oder siedlungsnahe Standorte von Wohnbauflachen zu gewahrleisten sind.

Abbildung 5: Punktformige Infrastruktur (Erreichbarkeit von Grundschulen: Radius 700m + Umwegfaktor
1,2) in der Stadt Essen und Abdeckung eines ausgewahlten Wohnbaulandpotenzials durch bestehende
Einrichtungen

% ECOPLAN 2000: ,Siedlungsentwicklung und Infrastrukturkosten®, Bundesamt fiir Raumentwicklung
Schweiz (ARE), Bern, S. 12 ff., www.are.admin.ch




Okonomische Grundlagen der Siedlungsentwicklung 24

Die Kosten punktformiger Infrastruktureinrichtungen (Schulen und Kindergarten) stehen
ebenfalls in einem direkten Zusammenhang mit der Siedlungsstruktur. Kompakte
Siedlungsstrukturen erhdéhen die Mdglichkeit, die Erreichbarkeit von Schulen und
Kindergarten flachendeckend zu gewahrleisten und dadurch auf die Herstellung von

kostenintensiven Parallelinfrastrukturen zu verzichten.

Um ein angestrebtes Versorgungsniveau (Normausstattung*®) basierend auf
Erreichbarkeitsstandards in Form von Schwellenwerten*' aufrechterhalten zu kénnen, ist in
dispersen Siedlungsstrukturen eine hdéhere Anzahl von Infrastruktureinrichtungen notwendig
als in einer kompakten Struktur. Ist die Erreichbarkeit nicht gegeben, besteht alternativ zu
der Neuherstellung von Schulen und Kindergarten die Méglichkeit zur Einrichtung von
Schulbussen oder Sammeltaxen. Die Kosten fiir die Einrichtung und den Betrieb sind zwar
meist geringer als die Herstellung und Unterhaltung neuer Einrichtungen, aber ebenfalls von

der Kommune zu tragen.

2.2 Modelle stadtebaulicher Kalkulationen

Der Bedarf an stadtebaulichen Kalkulationen wurde bereits in den 1960er Jahren in der
Fachliteratur*? dargestellt. Der Hintergrund war die Kalkulation von einem angemessenen
Verhaltnis zwischen Rohbauland- und Baulandpreis. Spater wurden Folgekosten fiir soziale
Infrastrukturen in die Kalkulation aufgenommen, die sich anhand von Orientierungswerten flr
offentliche Folgeeinrichtungen kalkulieren lieRen*®. Mit zunehmendem Anwendungszeitraum
haben sich die Kalkulationsaufgaben und die dahinter stehenden Fragestellungen erheblich
erweitert. Neben einem angemessenen Verhaltnis zwischen Rohbauland- und Baulandpreis
und den erstmaligen Infrastrukturkosten steht nun die langfristige wirtschaftliche
Tragfahigkeit der Wohnbauflachen im Vordergrund, die vor allem durch die jahrlichen

Unterhaltungskosten beeinflusst wird®.

0 BUNDESAMT FUR BAUWESEN UND RAUMORDNUNG 2006: , Infrastrukturkosten in der Regionalplanung—
Leitfaden zur Abschatzung der Folgekosten alternativer Bevoélkerungs- und Siedlungsszenarien fur
soziale und technische Infrastruktur®, BBR Heft 43, Werkstatt Praxis, Bonn, S. 13 und S. 34 ff. oder
BORCHARD, K. 2005: ,Wie viel Flachen braucht der Mensch?“, Vortrag im Rahmen der Fachtagung
,FIN.30 - Flachen intelligent nutzen* am 9.4.2009 in Bonn, Akademie fir Raumforschung und
Landesplanung ARL, www.arl-net.de

41 7 B. SCHONING, G. & BORCHARD, K. 1992: ,Stadtebau im Ubergang zum 21. Jahrhundert®, S. 71

*2 GASSNER, E. 1966: ,Die stadtebauliche Kalkulation und die Frage eines angemessenen
Rohbauland-Bauland-Preisverhaltnisses”, in StadtBauwelt, Heft 11, S. 845-856

* VoN BARBY, J. 1979: ,Stadtebauliche Kalkulation — Darstellung der Methode anhand eines
Beispiels®, Institut fir Stadtebau Berlin der Deutschen Akademie fir Stadtebau und Landesplanung
(Hrsg.), Nr. 17, S. 11

“Ebd., S.19
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Die Heterogenitat der Anwendungsbereiche fur staddtebauliche Kalkulationen hat sich in einer
Vielzahl verschiedener Modelle niedergeschlagen. Zur Beantwortung dieser Fragestellungen
wurden bislang diverse Modelle (z.B. SkipData, Uni Bonn oder LEANkom, ILS NRW)
entwickelt, die sich allerdings entweder aufgrund der sehr speziellen Zielrichtung oder ihrer
unflexiblen Programmstruktur nicht auf weitere Aufgabenfelder anwenden oder erweitern
lassen. Daher ist meist fiir jede Fragestellung ein neues Modell zu entwickeln, so dass sich

die Anzahl der verfugbaren Modelle stetig erhoht.

Modellebene stadtebauliche Kalkulation

Planungsebene Flachennutzungsplan Bebauungsplan

Inhaltliche und rdumliche
Ausrichtung

Zeitliche Ausrichtung

Abbildung 6: Systematisierung der Modelle zur stadtebaulichen Kalkulation

Stadtebauliche Kalkulationen lassen sich auf der ersten Stufe zwischen Modellen auf der
Flachennutzungsplanebene und der Bebauungsplanebene differenzieren*® (vgl. Abschnitt
2.1.2, S. 16 und Abschnitt 2.1.3, S. 18). Die Kalkulationsmodelle sind anschlief3end
hinsichtlich ihrer inhaltlichen und raumlichen Ausrichtung zu kategorisieren. Wahrend bei
projektorientierten Kalkulationen ausschlief3lich ein einzelnes Projekt, wie z.B. eine isolierte
potenzielle Wohnbauflache oder ein einzelnes Baugebiet betrachtet wird, handelt es sich bei
integrierten Kalkulationen um die Erfassung wirtschaftlicher Auswirkungen auf der
gesamtstadtischen Ebene, die durch die Entwicklung einzelner oder mehrerer
Wohnbauflachen hervorgerufen werden. Haufig werden die projektorientierten Kalkulationen
auf der Ebene des Bebauungsplanes angewendet, da in diesem Fall die Bebauungsstruktur
und die Fihrung der ErschlieRung festgelegt sind und diese Parameter vor allem die
projektorientierten Kosten beeinflussen. Die Zielsetzung liegt in der Kalkulation einer
wirtschaftlichen Bebauungsstruktur und eines unternehmerischen Gewinns. In diesen Fallen
werden lediglich wirtschaftlich tragfahige Verhaltnisse zwischen Brutto- und Nettobauland
oder eine Mindestanzahl von Wohnungseinheiten kalkuliert. Die Auswirkungen auf der
gesamtstadtischen Ebene werden wegen des eingeschrankten Aufgabenspektrums nicht

erfasst. Dartber hinaus werden derartige Kalkulationen auf das betreffende Baugebiet

* Die Ebene der Regionalplanung ist nicht explizit aufgefiihrt, da die methodischen
Rahmenbedingungen aufgrund des raumlich ausgedehnten Geltungsbereichs und des zeitlichen
Planungshorizontes der Ebene der Flachennutzungsplanung &hnlich sind.
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raumlich begrenzt. Die wirtschaftlichen Folgen oder Wechselwirkungen mit weiteren
Bauflachen sind in diesem Zusammenhang fir den unternehmerischen Gewinn (einer

Entwicklungsgesellschaft) meist nicht relevant.

Wird die raumliche Abgrenzung der Kalkulation von einer Wohnbauflache auf mehrere
Flachen erweitert, handelt es sich nicht mehr um eine projektorientierte Kalkulation, sondern
um einen integrierten Ansatz. Hierbei sind Ubergeordnete Kosten- und Einnahmepositionen
zu erfassen, die eine Aussage Uber die wirtschaftlichen Auswirkungen auf der
gesamtstadtischen Ebene ermdglichen. Obwohl auch integrierte Kalkulationen auf der Ebene
des Bebauungsplanes (durch die Betrachtung mehrerer Bebauungsplane) durchgefiihrt
werden kénnen, eignet sich daflr die Flachennutzungsplanung, da diese das gesamte

Gemeindegebiet abbildet.

Dartber hinaus wird auf der Flachennutzungsplanebene ebenfalls der zeitliche Rahmen
aufgrund des Planungshorizonts von 15 Jahren erweitert. Die Wahl eines
Betrachtungszeitraums gegenuber diskreter Betrachtungszeitpunkte ist ein weiteres
Unterscheidungsmerkmal fir stadtebauliche Kalkulationen. In Anlehnung an die
betriebswirtschaftliche Investitionsrechnung® lassen sich stadtebauliche Kalkulationen
ebenfalls in statische und dynamische Modelle differenzieren. Wahrend bei statischen
Kalkulationen ausgewahlte diskrete Realisierungszeitpunkte miteinander verglichen werden,
ist bei dynamischen Modellen die Beriicksichtigung jahrlicher Folgelasten vorgesehen®’.
Dadurch werden wiederkehrende finanzielle Belastungen (z.B. jahrliche
Unterhaltungskosten) oder Einnahmen (z.B. Steuereinnahmen) innerhalb des
Betrachtungszeitraums als Barwerte in die Kalkulation integriert*. Dies fiihrt zu mehr
Kostenwahrheit und Kostentransparenz und steigert den Informationsgewinn. Im Gegensatz
dazu dienen statische Ansatze vor allem der Ermittlung der kurzfristigen Rentabilitat der
Entwicklung einer potenziellen Wohnbauflache und entsprechen demnach eher dem
Anforderungsprofil an projektorientierte Kalkulationen. Dem erheblichen
Informationszuwachs bei der Anwendung von dynamischen Modellen stehen wesentlich
héhere Anforderungen an die Datengrundlage gegenuber. Dieser Mehraufwand fir die
Anwendung schlagt sich jedoch in aussagefahigeren und langfristig belastbareren

Ergebnissen nieder. Ist der Informations- bzw. Integritatsgewinn jedoch gering, lasst sich der

*® COENENBERG ET AL. 2007: ,Kostenrechnung und Kostenanalyse®, 6. Auflage, Stuttgart, S. 16

*" VoN BARBY, J. 1979: ,Stadtebauliche Kalkulation — Darstellung der Methode anhand eines
Beispiels®, Institut fir Stadtebau Berlin der Deutschen Akademie fir Stadtebau und Landesplanung
(Hrsg.), Nr. 17, S. 1und 19

8 KOTTER, T. & WEIGT, D. 2006: ,Flachen intelligent nutzen - ein marktwirtschaftlicher Ansatz fiir ein
nachhaltiges Flachenmanagement®, in Fldchenmanagement und Bodenordnung 02/2006, S. 54
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Anwendungsaufwand durch die Verwendung projektorientierter statischer Modelle deutlich

ohne eine signifikante Verschlechterung der Ergebnisse minimieren.

Im Folgenden ist zu untersuchen ob sich die 6konomischen Effekte einer beabsichtigten
Wohnbauflachenentwicklung mit Hilfe von projektorientierten oder integrierten
stadtebaulichen Kalkulationen abbilden lassen. Dartber hinaus ist zu klaren, ob Ansatze fur
dynamische Infrastrukturkostenrechnungen zu entwickeln sind oder ob auf bereits in der
Planungspraxis verwendete komparativ-statische Modelle in Verbindung mit diversen
Szenarien zurlickgegriffen werden kann. Die Kriterien zur Beurteilung der
Kalkulationsansatze sind erstens die Mdglichkeit zur Erfassung der langfristigen
wirtschaftlichen Konsequenzen einer beabsichtigten Wohnbauflachenentwicklung und
zweitens die einfache und schnelle Umsetzbarkeit in einem anwenderfreundlichen

Kalkulationsprogramm flr die kommunale Planungspraxis.

2.2.1 Stddtebauliche Kalkulationen auf der Ebene der Bebauungsplanung

Sowohl in der kommunalen als auch in der privaten Planungspraxis existiert eine Vielzahl
projektorientierter Kalkulationsmodelle, die eine Betrachtung der wirtschaftlichen
Leistungsfahigkeit eines einzelnen Baugebiets ermoglichen. Grundsatzlich lassen sich diese
Modelle sowohl von der Kommune als auch von privaten Malnahmentragern (z.B.
Entwicklungsgesellschaften) anwenden und in drei Kategorien* differenzieren. Da vielmals
keine langfristigen Kosteneffekte in die Betrachtung integriert werden kénnen®®, handelt es

sich um statische Kalkulationsmodelle.

1. Entwicklungskostenkalkulation:
Die Gegenuberstellung von gutachterlich ermittelten Anfangs- und Endwerten erméglicht
die Identifikation der finanziellen Durchfiihrbarkeit der betrachteten Entwicklung. Da die
Dauer der Realisierung mehrere Jahre in Anspruch nehmen kann, sind in diese
Betrachtung Finanzierungskosten fir diesen Zeitraum in die Kalkulation zu integrieren.
Durch die jahrliche Saldierung der Kosten und Einnahmen lasst sich eine detaillierte
Finanzierungsubersicht fir den Realisierungsprozess aufstellen, die auch den
Anforderungen an Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen im Sinne des § 171 Abs. 2 BauGB

9 DRANSFELD, E. 2003: ,Wirtschaftliche Baulandbereitstellung - Stadtebauliche Kalkulation®, Bonn, S.
37

% KOTTER, T. 2005: ,Stadtebauliche Kalkulation — Voraussetzung fir eine wirtschaftliche
Baulandentwicklung® in Mitteilungen DVW 01/2005, S. 33
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entspricht®’’. Demnach kénnen auch Finanzierungskosten bei langeren
Realisierungszeitrdumen in die Betrachtung integriert werden, so dass es sich um eine
dynamische Kalkulation handelt. Da keine Folgeeffekte auf der gesamtstadtischen
Ebene berucksichtigt werden, handelt es sich um eine projektorientierte, nicht jedoch um

eine integrierte Kalkulation.

2. Vollkostenkalkulation:
Zur Kalkulation eines kostenorientierten Verkaufspreises wird haufig die
Vollkostenkalkulation verwendet. Ausgehend von einem fiktiven Ankaufspreis werden
die Entwicklungskosten addiert (ggf. integriertes Unternehmerrisiko), um eine
wirtschaftliche Realisierung gewahrleisten zu kénnen. Diese Methode findet i.d.R.
Anwendung bei Entwicklungsgesellschaften, die mit Hilfe des kalkulierten
Verkaufspreises alle finanziellen Aufwendungen der Entwicklung refinanzieren. Da auch
bei diesem Modell die rentable Entwicklung im Vordergrund steht und keine finanziellen
Folgewirkungen bertcksichtigt werden, handelt es sich um eine projektorientierte

Kalkulation.

3. Deduktives Kostenmodell:
Das deduktive Modell wird haufig in der kommunalen Praxis verwendet, sobald die
Kommune Wohnbauflachen im kommunalen Zwischenerwerb realisiert. Da vielmals
keine geeigneten Vergleichswerte als Grundlage fur den Ankaufswert zur Verfliigung
stehen, werden ausgehend von einem voraussichtlichen Bodenwert die kalkulierten
Entwicklungskosten subtrahiert. Das Residuum beschreibt einen Ankaufswert, der eine
rentable Entwicklung gewahrleistet. Auch bei diesem Modell bleiben die langfristigen
Okonomischen Folgen unbertcksichtigt, so dass es sich um eine projektorientierte

Kalkulation handelt.

Die projektorientierten Modelle liefern Ergebnisse hinsichtlich der Wirtschaftlichkeit einer
geplanten RealisierungsmafRnahme und werden meist auf der Ebene des stadtebaulichen
Entwurfs oder des Bebauungsplanes durchgefiihrt. Die kalkulierten Kosten umfassen
diejenigen Positionen, die der Kommune oder einem privaten Entwicklungstrager bei der
Realisierung entstehen. Diese Kosten sind jedoch auf die einmaligen Herstellungskosten
beschrankt. Die wahrend der anschlieBenden Nutzung der Anlagen anfallenden
Unterhaltungskosten werden nicht in die Kalkulation integriert. Dieses findet seinen Grund
darin, dass sie entweder nicht zur Beantwortung der grundlegenden Fragestellung beitragen

(deduktives Kalkulationsmodell zur Kalkulation eines tragfahigen Ankaufswertes) oder sich

*" Kosten- und Finanzierungstbersichten fur stadtebauliche Entwicklungsma3nahmen: ,zu
bericksichtigen sind die Kosten, die nach den Zielen und Zwecken der Entwicklung erforderlich sind.*
(§ 171 Abs. 2 (2) BauGB)
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nicht in der Tragerschaft der Kommune befinden (Vollkostenkalkulation einer Entwicklungs-
gesellschaft).

Bodenwert [€/m?]

Nettowertzuwachs -
Beim Eigentimer
verbleibender
Wertzuwachs

Finanzierung

Soziale Infrastruktur

Bruttowertzuwachs

Technische
Infrastruktur

Altablagerungen und
Freilegung Kommunalabgaben

Grunderwerb
. ErschlieBungsbeitrige
Anfangswert Anfangswert Vorbereitung und
i Durchfiihrung

werdendes Bauland baureifes Land Refinanzierung

Abbildung 7: Statische Kalkulation der bei der Baulandentwicklung beriicksichtigten Kosten- und
Einnahmepositionen (in Anlehnung an KOTTER, T. 200552)

Haufig greifen bestehende Modelle auf die Gegenuberstellung verschiedener Szenarien
zuriick®, wie z.B. morgen ohne Wirkung des Neubauprojekts und morgen mit Wirkung des
Neubauprojekts. Sie sind somit als komparativ-statische Kostenvergleichsrechnung im
Rahmen der Investitionsrechnung zu bezeichnen. Die Vernachlassigung der Folgelasten fir
die langfristige Unterhaltung fihrt zu einem Nettowertzuwachs, der bei einer normativen
Angebotsplanung der Kommune beim Eigentimer verbleibt. Im Fall eines Zwischenerwerbs-
modells kann die gesamte Bodenwertsteigerung zwischen Anfangs- und Endwert
abgeschopft werden, so dass ebenfalls nicht beitragsfahige Infrastrukturen Gber die

Bodenwertsteigerung finanziert werden kdnnen.

%2 KOTTER, T. 2005: ,Stadtebauliche Kalkulation — Voraussetzung fir eine wirtschaftliche
Baulandentwicklung® in Mitteilungen DVW 01/2005, S. 36

% GUTSCHE, J.-M. 2003: ,Fiskalische Auswirkungen neuer Wohngebiete auf die kommunalen
Haushalte - Modellrechnungen und Erhebungsergebnisse am Beispiel des GrolRraums Hamburg®,
ECTL-Working Paper 18, Hamburg, S. 4 www.vsl.tu-harburg.de
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2.2.2 Stiddtebauliche Kalkulationen auf der Ebene der Flichennutzungsplanung

Die Kalkulation auf der Ebene der Flachennutzungsplanung erfordert aufgrund des
langfristigen Planungshorizontes und des gesamtstadtischen rdumlichen Geltungsbereichs
ein dynamisches und integriertes Modell. Die Kalkulation auf der gesamtstadtischen Ebene
ermoglicht damit die Kalkulation von 6konomischen Wechselwirkungen zwischen den
Handlungsoptionen innerhalb des Gemeindegebiets. Dadurch Iasst sich die wirtschaftliche
Tragfahigkeit einer beabsichtigten Wohnbauflachenentwicklung flir den kommunalen
Haushalt beurteilen. Die dynamische Auslegung fuhrt dariber hinaus zu der
Berucksichtigung sowohl von (jahrlichen) Folgelasten als auch von wiederkehrenden

Einnahmen aus Steuern und Beitragen.

Bodenwert [€/m?]

Finanzierung

AusgleichsmaBnahmen
Folgekosten
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Soziale Infrastruktur
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Bruttowertzuwachs Technische

Infrastruktur
Folgekosten Beitrage fir soziale

Infrastruktur

Technische
Infrastruktur

Altablagerungen und

Freilegung Kommunalabgaben
Grunderwerb
. ErschlieBungsbeitrage
Anfangswert Anfangswert Vorbereitung und
| Durchfuhrung
werdendes Bauland baureifes Land Refinanzierung

Abbildung 8: Dynamische integrierte Kalkulation der bei der Baulandentwicklung beriicksichtigten
Kosten- und Einnahmepositionen (Integration der Folgelasten und wiederkehrenden Einnahmen)

Dass die Dauer der Realisierung einen wesentlichen Einfluss auf die Finanzierbarkeit und
demzufolge Wirtschaftlichkeit einer Wohnbauflache ausibt, l1asst sich auch aus § 165 Abs. 3
Nr. 4 BauGB ableiten und auf die allgemeine Baulandentwicklung Gbertragen. Hier wird fir
eine stadtebauliche EntwicklungsmafRnahme die ,ztigige Durchfiihrung der Malnahme
innerhalb eines absehbaren Zeitraums* gefordert. Obwohl keine konkrete zeitliche
Obergrenze fur die Durchfliihrung einer MalRnahme angegeben wird, kénnen durchaus
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Laufzeiten von 12 bis 15 Jahren fiir komplexe Verfahren angesetzt werden*. Trotz der
langen Verfahrensdauern ist die Berlicksichtigung von Folgekosten oder Folgelasten in den
erforderlichen Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen nicht explizit vorgesehen. Vielmehr sind in
der Kosten- und Finanzierungsubersicht die Finanzierungskosten zu integrieren, damit die
Durchfihrung der Entwicklungsmafnahme nicht aufgrund fehlenden Kapitals verzogert wird.
Die Kalkulation von wiederkehrenden Kosten und Einnahmen ist allerdings fir stadtebauliche
EntwicklungsmafRnahmen nicht gesetzlich vorgeschrieben. Bei Kalkulationen auf der
Flachennutzungsplanebene ist jedoch eine dynamischen Kalkulation zweckmaRig und daher
anzustreben, damit nicht nur die Handlungsspielraume zum Entwicklungszeitpunkt bekannt
sind, sondern ebenfalls langfristige Auswirkungen auf den kommunalen Haushalt kalkuliert

werden konnen.

Um die jahrlichen Kosten und wiederkehrenden Einnahmen miteinander vergleichen zu
konnen, ist ein einheitlicher Bezugszeitpunkt T, zu wahlen und die Kosten und Einnahmen
darauf zu beziehen. Zu diesem Zweck sind die Investitionen und jahrlichen Positionen Gber
die gesamte voraussichtliche Nutzungsdauer zu kapitalisieren®® und auf einen einheitlichen
Bezugszeitpunkt K, (Kalkulationszeitraum 15 Jahre auf der Flachennutzungsplanebene) zu

diskontieren®.

K¢
/o™ I
Ko

= m

To T T, IE Ty Toa T, Te

Abbildung 9: Kapitalisierung und Diskontierung der Investitions- und Folgekosten

" RUNKEL, P. in KRAUTZBERGER in ERNST, W./ZINKHAHN, W. /BIELENBERG, W. /KRAUTZBERGER, M. 2009:
,BauGB - Kommentar“, 91. Erganzungslieferung, § 165 Abs. 3 (4) BauGB, Rn. 87

% KOTTER, T. 2005: ,Stadtebauliche Kalkulation — Voraussetzung fir eine wirtschaftliche
Baulandentwicklung® in Mitteilungen DVW 01/2005, S. 42

% BRAUER, K.-U. 2003: ,-Renditeberechnung bei Immobilieninvestitionen® in ,Grundlagen der
Immobilienwirtschaft®, 4. Auflage, Leipzig, S. 374 f.
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Mit I’ = Investitionskosten
F* = jahrliche Folgekosten
q = 1 + p mit p = Zinsful®
= Kapitalisierungszeitraum (Planungshorizont des Flachennutzungsplanes: 15
Jahre)

m = Diskontierungszeitraum (Zeitraum zwischen T, und Tg)

Ke = Summe der Investitions- und Folgekosten nach n Jahren

Ko = Barwert der Investitionen und Folgekosten (Kapitalwert)

Die Summe aus einmaligen Effekten und den Barwerten der kapitalisierten Folgeeffekte

einer Wohnbauflache dienen als Messgrof3e flr eine langfristige Wirtschaftlichkeit.

Unterschiedliche Realisierungszeitpunkte wirken sich primar in veranderten Nachfragen fir
soziale Infrastruktureinrichtungen und somit auf einen abgegrenzten Bereich der
Infrastrukturkosten aus. Davon abweichend schlagt sich die Dauer der Realisierung vor
allem in den Finanzierungs- und Folgekosten nieder und beeinflusst somit nicht nur einen
Teil der Infrastrukturkosten, sondern die gesamte wirtschaftliche Umsetzbarkeit einer

potenziellen Wohnbauflache.

In der kommunalen Planungspraxis liegt der wesentliche Grund fir die Entscheidung gegen
dynamische Kalkulationsmodelle in der Vielzahl verschiedener praktischer und methodischer
Probleme, die die Erstellung eines dynamischen Kalkulationsmodells erschweren.
Dynamische Kalkulationen erfordern nicht nur eine umfangreichere Datengrundlage, sondern
auch die Abschatzung zuklnftiger Entwicklungen. Zukunftige Trends, wie z. B. die Baupreis-
und ZinsfuBentwicklung, die Bevolkerungsstruktur von Neubaugebieten, zukunftige
Auslastungsgrade und Kapazitaten von Infrastruktureinrichtungen lassen sich anhand
bisheriger Entwicklungen abschéatzen. Jedoch fiihrt das Projizieren abgeschlossener
Entwicklungen in die Zukunft zu Ungenauigkeiten innerhalb der Kalkulation und beeinflusst
die Aussagefahigkeit des Kalkulationsergebnisses negativ. Die Integration mdglicher
Ungenauigkeiten ist jedoch nicht grundsatzlich problematisch, solange sie auf alle
potenziellen Wohnbauflachen gleichmafig tUbertragen werden. Dadurch ist lediglich von
einer Niveauverschiebung der absoluten Infrastruktur- und Folgekosten auszugehen,
wahrend die Aussagefahigkeit hinsichtlich der standortbezogenen Vor- und Nachteile nicht
betroffen ist. Daher lasst sich auch bei integrierten Ungenauigkeiten ein Ranking der
potenziellen Wohnbauflachen erstellen. Aus diesem Grund wird die Entwicklung eines

dynamischen Kalkulationsmodells vorgesehen.
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2.2.3 Grenzen projektbezogener Kalkulationen bei der Betrachtung langfristiger
okonomischer Effekte
Werden projektorientierte Ansatze mit Ergebnissen einer integrierten stadtebaulichen
Kalkulation verglichen, kbnnen aufgrund unterschiedlicher Grundlagen und Annahmen
erhebliche Unterschiede in den Kalkulationsergebnissen auftreten. Wahrend bei einer
projektorientierten Kalkulation ausschlieRlich die rentable Entwicklung im Vordergrund steht,
werden bei integrierten Kalkulationen die langfristigen Parameter, die erst nach der
Entwicklung Einfluss auf die Wirtschaftlichkeit austuben, als Annahmen in die Kalkulationen
einbezogen. Da der Anspruch einer nachhaltigen Wohnbaulandentwicklung die
Berlcksichtigung langfristiger Parameter erfordert, sind fur die Beurteilung der
Wirtschaftlichkeit einer Wohnbaulandentwicklung ausschlieRlich integrierte dynamische
Kalkulationen zu verwenden. Die objektorientierten Anséatze erfillen lediglich den Zweck der
kurzfristigen Kalkulation der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit und widersprechen dem
Grundsatz der Nachhaltigkeit in Bezug auf eine langfristig 6konomisch tragfahige

Wohnbauflachenentwicklung.

Neben inhaltlichen Anforderungen an das Kalkulationsmodell sprechen auch methodische
Probleme gegen die Anwendung projektorientierter Kalkulationen. Als Beispiel werden die
Herstellungskosten neuer sozialer Infrastrukturen, wie z.B. Grundschulen und Kindergarten
angefluhrt. Projektorientierte Kalkulationen erfordern eine Zuordnung dieser Kosten zu einer
bestimmten Wohnbauflache. Eine Zuordnung dieser eindeutig kalkulierbaren Kosten ist
jedoch nur unter der Voraussetzung méglich, wenn die Kosten unter Beriicksichtigung der
stadtebaulichen Orientierungswerte erfasst werden. In diesem Fall sind die Kosten bei
Uberschreitung dieser Orientierungswerte der betreffenden Wohnbauflache zuzurechnen.
Dies ist jedoch gerade bei mehreren kleineren zusammenhangenden Wohnbauflachen nicht
immer zweckmafig, da der Nutzerkreis der neuen sozialen Infrastruktur nicht eindeutig
festgelegt ist. Diese Einrichtungen stehen nicht nur einer bestimmten Wohnbauflache zur
Verfugung, sondern kdnnen von einer Vielzahl weiterer Einwohner auch auf3erhalb des
kalkulierten Einzugsbereichs in Anspruch genommen werden. Die Zurechnung dieser Kosten
zu einer bestimmten Wohnbauflache ist in diesem Zusammenhang nicht zweckmaRig, so
dass eine Bilanzierung auf der gesamtstadtischen Ebene durchzuflihren ist. Dartber hinaus
lasst sich neben den Kosten auch der Nutzen einer neuen Einrichtung nicht einer

bestimmten Wohnbauflache zuordnen.
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2.3 Ubertragbarkeit betriebswirtschaftlicher Ansitze auf die

Siedlungsentwicklung

2.3.1 Kostenleistungs- und Investitionsrechnung

Die methodische Vorgehensweise zur Analyse der Wirtschaftlichkeit einer Siedlungs-
entwicklung kann auf den betriebswirtschaftlichen Grundlagen der Kostenleistungs- oder
Investitionsrechnungen basieren. Kostenleistungsrechnungen sind ein wesentlicher
Bestandteil des betriebswirtschaftlichen Rechnungswesens und stellen einen Teil des
Controllings dar. Sie erméglichen die quantitative, mengen- und wertmaRige Ermittlung
sowie Aufbereitung und Darstellung von wirtschaftlichen Zustanden und Ablaufen wahrend
eines bestimmten Zeitraums®'. Als Bestandteil des internen Rechnungswesens ist sie von
den Bilanzierungen abzugrenzen, da diese sich an externe Adressaten richten. Die internen
Aufgaben der Kostenleistungsrechnungen werden in entscheidungsorientierte,
koordinationsorientierte und rationalitatsorientierte Methoden differenziert. Der Zweck von
Kostenleistungsrechnungen ist neben der Kontrollrechnung zur Uberwachung und Lenkung
einer Zielvorstellung auch die Planungsrechnung als Grundlage fiir eine Entscheidungs-
findung. Zur Abbildung zukinftiger Entwicklungen sind auch bei Kostenleistungsrechnungen

Prognoseinformationen, wie z.B. Preissteigerungen, in das Modell zu integrieren.

Neben den Kostenleistungsrechnungen bieten Investitionsrechnungen die Moglichkeit zur
Beurteilung und Bewertung der Wirtschaftlichkeit einer konkreten Investition. Die Ergebnisse
bilden die Entscheidungsgrundlage, ob sich eine Investition unter bestimmten
zugrundeliegenden Voraussetzungen lohnt oder nicht®. Investitionsrechnungen kénnen
statisch oder dynamisch ausgerichtet sein, um entweder die kurzfristige Rentabilitat einer
Investition oder die Wirtschaftlichkeit wahrend eines Nutzungsintervalls beurteilen zu
koénnen. Statische Modelle greifen daher meist auf Kostenleistungsrechnungen (oder auch
Kostenerldésrechnungen) zuriick. Die Betrachtung tber einen bestimmbaren Zeitraum
(dynamische Modelle) erfolgt unter Verwendung von Barwerten der Kosten- und
Finanzierungsstrome, die mit Hilfe von Auf- und Abzinsungen auf einen einheitlichen
Bewertungsstichtag zu beziehen sind. Die finale Bewertung der Wirtschaftlichkeit erfolgt

durch den Vergleich des Barwertes der Einnahmen mit dem Barwert der Aufwendungen.

Zur Ermittlung der Wirtschaftlichkeit einer Siedlungsentwicklung sind sowohl Aspekte der
Kostenleistungs- als auch der Investitionsrechnung geeignet. Die Beurteilung einer
wertmafRigen Ermittlung von wirtschaftlichen Zustdnden wahrend eines bestimmten

Zeitraums (z.B. Planungshorizont Flachennutzungsplan) beschreibt die Kernaufgabe der

%" COENENBERG, A. ET AL 2007: ,Kostenrechnung und Kostenanalyse®, 6. Auflage, Stuttgart, S. 4
%8 KRUSCHWITZ, L. 2007: .investitionsrechnung®, 11. Auflage, Miinchen
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Kostenleistungsrechnung. In diesem Zusammenhang ist ebenfalls die Integration von
Prognoseinformationen, wie z.B. Bevodlkerungsprognosen oder zukiinftige
Infrastrukturauslastungen zur Abbildung zukinftiger Entwicklung erforderlich. Da diese
Fragestellungen ebenfalls durch das zu entwickelnde Kalkulationsmodell in Bezug auf die
Siedlungsentwicklung beantwortet werden sollen, sind die methodischen Grundlagen der
Kostenleistungsrechnung auf das Modell zu Ubertragen. Aus dem Bereich der
Investitionsrechnung ist die dynamische Anlage bei dem zu entwickelnden Kalkulations-
modell anzuwenden, damit die wiederkehrenden Ausgaben und Einnahmen Uber den
gesamten Betrachtungszeitraum miteinander verglichen werden konnen. Die Frage nach der
grundsatzlichen Wirtschaftlichkeit einer Investition ist jedoch als Abgrenzung zu dem zu
entwickelnden Kalkulationsmodell zu sehen. Steht bei Investitionsrechnungen vielmals die
Frage nach dem ,0b“ im Vordergrund, ist mit Hilfe des zu entwickelnden Kalkulationsmodells
auf der Ebene des Flachennutzungsplanes jedoch die Lage einer Wohnbauflache im
Siedlungsgeflige (,wo"“) als zentrale Stellschraube fir die langfristigen Kosten relevant.
Zudem wird die Entscheidung fir die Ausweisung neuer Wohnbauflachen bereits vor der
Standortwahl auf Grundlage von Bevdlkerungsprognosen und anderen Rahmenbedingungen

getroffen.

Das zu entwickelnde Modell zur Beurteilung der Wirtschaftlichkeit einer
Siedlungsentwicklung auf der Ebene des Flachennutzungsplanes enthalt daher sowohl
Aspekte einer Kostenleistungsrechnung als auch einer dynamischen Investitionsrechnung.
Jedoch sind aufgrund der unterschiedlichen zugrundeliegenden Fragestellungen und
Ausgangssituationen sowie der zur Verfigung stehenden Datengrundlagen methodische und

inhaltliche Differenzierungen zu den Ansatzen der Betriebswirtschaft notwendig.

2.3.2 Kosten- und Refinanzierungsbegriffe

Aufwand — Ertrag

Der betriebswirtschaftliche Aufwand stellt den Gegenwert fir eine bestimmte Leistung dar.
Dieser Gegenwert kann sowohl Geldeinheiten als auch Arbeitsstunden oder Material
umfassen. Als Ertrag wird das Ergebnis dieser wirtschaftlichen Leistung bezeichnet.
Aufwand und Ertrag beziehen sich auf wiederkehrende Perioden. Die Differenz zwischen
Aufwand und Ertrag wird mit Hilfe von Bilanzen oder Gewinn- und Verlustrechnungen
kalkuliert, die umfassende und globale bzw. externe Rechnungen darstellen. Da sich der
Aufwand und der Ertrag nicht ausschlief3lich auf finanzielle Leistungen beziehen, sind diese
Begriffe fur die Beurteilung der Wirtschaftlichkeit neuer Wohnbauflachen und deren

Auswirkungen auf den kommunalen Haushalt nur mit Einschrankungen geeignet. Zwar




Okonomische Grundlagen der Siedlungsentwicklung 36

lassen sich die Kosten fur die Herstellung und Bereitstellung von Infrastrukturen als
finanzielle Aufwendungen bezeichnen, jedoch ist der Ertrag neuer Wohnbauflachen nicht
ausschlieBlich finanziell und durch Refinanzierungen zu beurteilen. Durch die Ausweisung
neuer Wohnbauflachen kénnen z.B. Imageverluste fir die Kommune vermieden oder weitere
positive Effekte auerhalb der Wirtschaftlichkeit erzielt werden, die nicht direkt den
finanziellen Aufwendungen gegenlibergestellt werden kdnnen. Diese Effekte kdnnen sich
langfristig zwar auf den kommunalen Haushalt auswirken, jedoch existieren bislang keine

Modelle zur Monetarisierung dieser Effekte.

Kosten — Leistung/Erlos

Kosten und Leistungen (Synonym: Erl6s) sind die Grundlagen fir die
Kostenleistungsrechnung (s. Abschnitt 2.3.1, S. 34). Kosten werden als Giterstellungen oder
Giiterverbauch definiert™ und stellen daher einen leistungsbezogenen Wertverzehr dar.
Demgegenuber werden Leistungen als Wertentstehung bezeichnet. Der Kostenbegriff l1asst
sich auf die Beurteilung der Wirtschaftlichkeit einer Siedlungsentwicklung tbertragen, da die
Bereitstellung und Versorgung mit Infrastruktur mit finanziellen Aufwendungen verbunden ist.
Die Infrastrukturherstellung stellt einen leistungsbezogenen Wertverzehr seitens der
Kommune dar, so dass sie als Kosten zu bezeichnen ist. Demgegenuber kann fur
Refinanzierungsbeitrage (z.B. ErschlieBungsbeitrage) ebenfalls der Begriff Leistung
verwendet werden. Gleichwohl ist zu beachten, dass sich sowohl die Kosten als auch die
Leistungen lediglich auf eine isolierte Wohnbauflache und somit auf einen abgegrenzten

Bereich innerhalb des Siedlungsgefliges beziehen.

Ausgaben — Einnahmen

Bei Ausgaben und Einnahmen handelt es sich um Bezeichnungen fur Finanzierungsstréme.
Sie stellen Zu- und Abnahmen eines Vermoégens dar und sind die Rechengréfen der
Finanzierungsrechnung®. Beispielsweise wirkt sich der Kauf von Geraten oder Maschinen in
einer Verringerung des Nettogeldvermdgens aus und ist damit als Ausgabe zu bezeichnen.
Da mit Hilfe der Finanzierungsrechnung lediglich Veranderungen des kurzfristigen
Nettogeldvermégens ermittelt werden, bleiben mittel- und langfristige Forderungen oder
Verbindlichkeiten in der Rechnung unberiicksichtigt®'. In Bezug auf die Siedlungsentwicklung
lassen sich diese Begriffe daher nur ansatzweise Ubertragen, denn einerseits sind die

Auswirkungen neuer Wohnbauflachen auf das Nettogeldvermdgen einer Kommune zu

% SCHMALENBACH, E. 1963: Kostenrechnung und Preispolitik”, 8. Auflage, KéIn, S. 6
% COENENBERG, A. ET AL 2007: ,Kostenrechnung und Kostenanalyse®, 6. Auflage, Stuttgart, S. 16
*'Ebd., S. 17
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erfassen, andererseits aber mittel- und langfristige Forderungen oder Verbindlichkeiten, die

den kommunalen Haushalt belasten.

Investitions- und Folgekosten, Folgelasten

Zur ErschlieBung neuer Wohnbauflachen ist die Herstellung und Bereitstellung neuer
Infrastruktur notwendig. Die erstmalige Herstellung neuer Infrastruktur umfasst die
Herstellungs- und Grunderwerbskosten®. Im Bereich der Baulandentwicklung z&hlen vor
allem die Kosten fir die Herstellung der ErschlieRung zu den Investitionskosten, wie z.B.
technische Infrastruktur, AusgleichsmaRnahmen oder Finanzierung. Es handelt sich um
Kosten, die im Rahmen der erstmaligen ErschlieSung einer neuen Wohnbauflache zu leisten
sind, sog. Investitionskosten. Die Kosten fir die Herstellung der ErschlieRung lassen sich mit
Hilfe von standardisierten Kosten (erhobene ortsibliche Kostenkennwerte) kalkulieren.
Neben der baulichen Herstellung einer Anlage oder Einrichtung sind aber auch weitere
Kosten zu leisten, die die Herstellungskosten deutlich Ubersteigen kdnnen. Hierbei handelt
es sich vor allem um Grunderwerbskosten, die je nach Baulandmodell und Bodenwertniveau
nicht selten iiber 50% der Gesamtkosten umfassen kénnen®. Dariiber hinaus sind auch
weitere Kostenpositionen fiir die Vorbereitung und Durchfihrung und Ordnungsmafnahmen
als Investitionskosten zu beschreiben, da sie wahrend der Entwicklung einer Wohnbauflache

zu leisten sind und lediglich einmalig anfallen.

Neben den Investitionskosten entstehen weitere einmalige Kosten fur Malinahmen, die
durch neue Wohnbauflachen erforderlich werden. Hierbei handelt es sich insbesondere um
Kosten fur Wohnfolgeeinrichtungen, wie z.B. Schulen, Kindergarten oder Nahversorgung,
deren Bedarf aufgrund der neuen Einwohner nach der Realisierung folgt. Diese Kosten
werden als Folgekosten bezeichnet, da sie sich aus der Realisierung einer Wohnbauflache
ergeben. Der Charakter dieser Kosten entspricht den Investitionskosten. Neben den
einmaligen Herstellungskosten fur die Infrastruktureinrichtungen zahlen auch hier

Grunderwerbs- und Finanzierungskosten zu der Investition.

Sind neue Infrastrukturanlagen und -einrichtungen hergestellt worden, entstehen jahrlich zu
leistende Unterhaltungskosten. Die jahrlichen Kosten umfassen neben kalkulatorischen
Kapitalkosten vor allem den Betrieb, die Pflege und die bauliche Unterhaltung. Diese Kosten

werden als Folgelasten bezeichnet und sind von dem Trager der Einrichtung wahrend der

%2 \VoN BARBY, J. 1979: ,Stadtebauliche Kalkulation — Darstellung der Methode anhand eines
Beispiels®, Institut fir Stadtebau Berlin der Deutschen Akademie fir Stadtebau und Landesplanung
(Hrsg.), Nr. 17, S. 15

8 STELLING, S. 2005: ,Wirtschaftlichkeit kommunaler Baulandstrategien®, Schriftenreihe des IGG,
Bonn, S. 117
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gesamten Nutzungsdauer zu leisten. Je nach Nutzungsdauer einer Infrastruktureinrichtung
konnen die Folgelasten die einmaligen Investitionskosten deutlich Gbersteigen und die
wirtschaftliche Handlungsfahigkeit des Tragers erheblich einschranken. Wahrend
verschiedene Baulandmodelle die vollstandige oder teilweise Abschdpfung der
Bodenwertsteigerung zur Deckung der Investitions- und Folgekosten ermdglichen, sind die
Folgelasten nur in einem geringen Umfang auf die Nutzer Gbertragbar. Deshalb belasten
neue Infrastrukturen nicht nur durch ihre Herstellung den kommunalen Haushalt, sondern vor

allem durch die langfristige Unterhaltung.

Fixe und variable Kosten

Fixe und variable Kosten beziehen sich auf wiederkehrende Kosten, die durch die
Unterhaltung von Infrastrukturen anfallen (Folgelasten). Die Differenzierung zwischen fixen
und variablen Kosten resultiert aus der zeitlichen Abfolge der Kosten. Fixe Kosten fallen
unabhangig von der H6he der Inanspruchnahme in konstanter Héhe an und verandern sich
wahrend der Nutzungsdauer einer Einrichtung/Anlage nicht. Aus betriebswirtschaftlicher
Sicht werden haufig Kosten der Betriebsbereitschaft fur Produktionsanlagen den fixen
Kosten zugerechnet. Im Rahmen der Baulandentwicklung kdnnen vor allem Kosten fur
Kapitaldienste und Abschreibungen der Infrastruktureinrichtungen als konstante bzw. fixe
Kosten anfallen.

fixe, sprungfixe und variable Kosten

fixe Kosten
variable Kosten
4 \ 4 \ 4 \ 4 \ 4
K K K K K K
X X X X X X
sprungfixe proportionale degressive progressive regressive
fixe Kosten Kosten Kosten Kosten Kosten Kosten

Abbildung 10: Fixe, sprungfixe und variable Kosten®

% COENENBERG ET AL. 2007: ,Kostenrechnung und Kostenanalyse®, 6. Auflage, Stuttgart, S. 46
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Demgegenuber andern sich variable Kosten in Abhangigkeit von dem Grad der
Nutzungsintensitat. Betriebswirtschaftlich handelt es sich um Stickkostendnderungen bei der
Anderung des Nutzungsverhaltens, z.B. bei Anderung der Produktionsmenge. Es wird
zwischen proportionalen, degressiven, progressiven oder regressiven Kostenverlaufen
unterschieden. Ubertragen auf die Baulandentwicklung kénnen vor allem Betriebskosten fiir
die technische und soziale Infrastruktur den variablen Kosten zugeordnet werden. Als
Sonderfall werden haufig sprungfixe oder intervallfixe Kosten bei der Baulandentwicklung
angefiihrt. Es handelt sich um Kosten, die innerhalb eines bestimmten Intervalls konstant
sind und sich sprunghaft bei Uberschreiten einer Kapazitatsgrenze andern. Im Bereich der
sozialen Infrastruktur fallen sprungfixe Kosten an, sobald die Kapazitaten bestehender
Einrichtungen nicht ausreichen und neue Kindergartengruppen oder Schulklassen

bereitgestellt werden missen.

Unmittelbare und mittelbare Kosten

Unmittelbare und mittelbare Kosten unterscheiden sich durch die Ursache der
Kostenentstehung. Unmittelbare Kosten fallen per se bei der Entwicklung und Realisierung
einer neuer Wohnbauflache an. Hierzu zahlen z.B. die Kosten flir die Herstellung der
ErschlieRung, da die Erschliefung notwendige Voraussetzung fur die Entwicklung von
Bauland ist. Demgegenlber entstehen mittelbare Kosten als Folge einer Investition. Aus
betriebswirtschaftlicher Sicht entstehen mittelbare Kosten zwar bei jeder Produktion, sind
jedoch im Gegensatz zu Stlickkosten von der Menge unabhangig. Gemalf dieser Definition
lassen sich im Bereich der Baulandentwicklung keine mittelbaren Kosten definieren, da es
sich entweder um unmittelbare Kosten handelt (ErschlieRung, Finanzierung,
Ordnungsmafinahmen etc.) oder Kosten fur mittelbare MalRnahmen (soziale Infrastruktur),
die von dem bereitgestellten Bauland bzw. der Produktionsmenge abhangig sind. Gerade
der Bedarf an sozialer Infrastruktur wird wesentlich durch den Umfang des

Nettowohnbaulandes und der realisierten Wohnungsanzahl bestimmt.

Interne und externe Kosten

Interne und externe Kosten beschreiben die Zurechenbarkeit von Kosten. Sie differenzieren
zwischen Kosten, die beim Verursacher entstehen (interne Kosten) oder Kosten, die
aulerhalb anfallen (externe Kosten, s. Abschnitt 3.2.2, S. 46). Zu dem Bereich der externen
Kosten zahlen vor allem die privaten Kosten, die im Zusammenhang mit der Entwicklung von
Bauland entstehen. Die Kosten fiir den motorisierten Individualverkehr sind nicht von der
Kommune zu tragen und daher als externe Kosten zu klassifizieren. Dartber hinaus lassen
sich auch Unfallkosten oder Umweltkosten den externen Kosten zuordnen. Diese sind zwar

von der Allgemeinheit zu tragen, belasten jedoch nicht den kommunalen Haushalt. Die
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internen Kosten der Baulandentwicklung umfassen neben der Herstellung der Erschliefsung
auch die Vorbereitung und Durchfiihrung, Ordnungsmaf3nahmen, AusgleichsmalRnahmen

sowie die Finanzierung.

Einzel- und Gemeinkosten

In Abhangigkeit von ihrer Zurechenbarkeit lassen sich die Kosten ebenfalls in Einzel- und
Gemeinkosten differenzieren®. Dabei bezeichnen Einzelkosten alle Kosten, die sich direkt
und verursachergerecht zuordnen lassen®. Sie werden daher haufig auch als direkte Kosten
bezeichnet. Im Gegensatz dazu stellen die Gemeinkosten nicht eindeutig zurechenbare
Kosten dar, da sie in mehreren Kostenstellen anfallen und somit nur tber HilfsgréRen (z.B.
anteilig) einer Kostenstelle zugerechnet werden kénnen®’. Im Bereich der
Baulandentwicklung lassen sich Einzelkosten auf die Kosten der inneren ErschlieRung
Ubertragen, wahrend die Kosten fir die Herstellung der sozialen Infrastruktur als

Gemeinkosten zu bezeichnen sind.

Kommunale Einnahmen

Die Einnahmen der Kommunen setzen sich aus Abgaben (Steuern und Beitrage),
Zuweisungen und Kreditmitteln zusammen. Die kommunalen Einnahmen aus Steuern
umfassen vor allem Einnahmen aus der Grundsteuer A und B, Gewerbesteuer,
Einkommensteuer und Umsatzsteuer. Das Steueraufkommen betrug im Jahr 2008 in
Nordrhein-Westfalen insgesamt 18.283 Mio.€%, wobei die Gewerbesteuer mit ca. 10.009
Mio.€ und die Einkommensteuer mit ca. 6.258 Mio.€ den wesentlichen Anteil darstellten.
Neben den Steuern werden von den Kommunen Beitrage und Gebihren erhoben. Sie
unterscheiden sich von den Steuern durch eine direkte Zweckbindung zwischen Leistungen
und Zahlungen. Die Einnahmen aus Gebiihren und Beitragen betrugen im Jahr 2008
landesweit 5.579 Mio.€%. Kommunale Zuweisungen werden in laufende und allgemeine
Zuweisungen unterteilt. Zu den laufenden Zuweisungen zahlt vor allem der kommunale
Finanzausgleich als Schlisselzuweisung. Die Einnahmen aller Zuweisungen umfassten im

Jahr 2008 16.082 Mio.€"° und liegen damit knapp unter den Steuereinnahmen.

% COENENBERG ET AL. 2007: ,Kostenrechnung und Kostenanalyse®, 6. Auflage, Stuttgart, S. 44
% SCHERRER, G. 1999: .Kostenrechnung®, 3 Auflage, Stuttgart, S. 24
" Ebd., S. 25

% |NNENMINISTERIUM DES LANDES NORDRHEIN-WESTFALEN 2009: ,Kommunalfinanzbericht September
2009 S. 20 ff., www.im.nrw.de

“Ebd., S. 28
Ebd., S. 27
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Fazit - Kapitel 2

1. Das zu entwickelnde Kalkulationsmodell wird auf der Ebene der
Fldchennutzungsplanung eingesetzt. Neben den Standorteigenschaften der
potenziellen Wohnbaufldchen die auf der Flachennutzungsplanebene festgelegt
werden, sind dariiber hinaus auch kosten- und einnahmerelevante
Rahmenbedingungen (z.B. stddtebauliche Dichte) in das Modell zu integrieren. Auch
wenn sie erst im weiteren Planungsprozess fixiert werden, nehmen sie in Einzelféllen

einen erheblichen Einfluss auf die Wirtschaftlichkeit einer Wohnbauflache.

2. Das Kalkulationsmodell ist dynamisch auszulegen, damit die langfristigen

wirtschaftlichen Folgen erfasst werden kénnen.

3. Die methodischen Grundlagen der Kostenleistungsrechnung lassen sich auf das zu
entwickelnde Kalkulationsmodell (ibertragen. Da eine langfristige Betrachtung eine
dynamische Auslegung des Modells erfordert, sind ebenfalls die Grundlagen der

Investitionsrechnung zu berticksichtigen.

4. Zur Beurteilung der Wirtschaftlichkeit einer Wohnbauflachenentwicklung sind die
Begriffe Kosten und Leistungen bzw. Erlése (synonym) zu verwenden. Der Begriff
Einnahmen wird in der Planungspraxis entgegen seiner betriebswirtschaftlichen
Bedeutung synonym fiir den Begriff Leistungen verwendet. Die Kosten werden
aufgrund der langfristigen dynamischen Betrachtung in Investitions- und Folgekosten
differenziert. Dartiber hinaus wird fiir wiederkehrende finanzielle Belastungen der

Begriff Folgelasten verwendet.
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3 Okonomische Aspekte bei der Flichennutzungsplanung

Die 6konomischen Auswirkungen neuer Siedlungsflachen auf der Ebene des
Flachennutzungsplanes lassen sich im Vorfeld mit Hilfe integrierter stadtebaulicher
Kalkulationen erfassen. Das zu entwickelnde Kalkulationsmodell hat zum einen die
Kostenseite und zum anderen die Refinanzierung aus kommunaler Sicht zu umfassen, um
Informationen fir eine langfristig tragfahige Wohnbauflachenentwicklung bereitstellen zu
kénnen. Fur eine langfristige Betrachtung ist neben der Kalkulation der Investitionskosten vor
allem die Erfassung von Folgekosten und Folgelasten Voraussetzung. Die Folgekosten
beschreiben dabei notwendige Investitionen, die aus der Realisierung einer Wohnbauflache
folgen (z.B. Erweiterung bestehender Infrastruktur auRerhalb der Wohnbauflache), wahrend
die Folgelasten die jahrlichen finanziellen Belastungen fiir den Betrieb und die
Instandsetzung der Infrastruktureinrichtungen umfassen. Im Folgenden werden die
jeweiligen Positionen auf der Kosten- und Einnahmeseite erlautert und aussagefahige
Parameter zur Steuerung einer 6konomisch langfristig tragfahigen

Siedlungsflachenentwicklung abgeleitet.

3.1 Bedeutung der stidtebaulichen Kalkulation fiir

Planungsentscheidungen

Fir die Gewahrleistung der in § 5 Abs. 1 BauGB geforderten Wirtschaftlichkeit der
Bauleitplane steht mit dem Instrument der stadtebaulichen Kalkulation ein leistungs- und
anpassungsfahiges Werkzeug zur Verfigung. Stadtebauliche Kalkulationen kénnen die
wirtschaftlichen Konsequenzen einer beabsichtigten Siedlungsentwicklung aufzeigen und
somit wichtige Informationen fur eine wirtschaftliche Wohnbaulandentwicklung bereitstellen.
Die Integration der aus stadtebaulichen Kalkulationen gewonnenen Informationen in den
Entscheidungsprozess ist in der kommunalen Planungspraxis bislang jedoch oft nur
unzureichend umgesetzt. Aus Sorge vor einer ,Okonomisierung der Siedlungsentwicklung®
erfolgt deshalb nicht immer eine objektive Bewertung und Gewichtung der Sachverhalte, so
dass die 6konomischen Folgen vielmals vernachlassigt werden. Gleichwohl ist eine
sachgerechte Abwagung aller Belange, also auch der 6konomischen Folgen, gefordert. Eine
fehlerhafte Abwagung (Ausfall oder Defizit) liegt auch dann vor, wenn die einzelnen Belange
falsch gewichtet werden und somit die jeweilige Bedeutung der betroffenen Belange
verkannt werden’". Die Folgen einer fehlerhaften Abwégung lassen sich nicht zuletzt an der

anhaltend hohen taglichen Flacheninanspruchnahme ablesen, da die langfristigen

" BVerwG, IV C 50.72, Urteil vom 05.07.1974, www.bundesverwaltungsgericht.de
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okonomischen Vorteile verstarkter Innenentwicklungen nur unzureichend in den
Entscheidungsprozess aufgenommen oder abgewogen werden. Die steigenden
Infrastrukturkosten disperser Siedlungsstrukturen werden die ohnehin bereits angespannte
Haushaltsituation vieler Kommunen in Verbindung mit dem demographischen Wandel
zukiinftig verstarken’®, so dass der Beriicksichtigung der wirtschaftlichen Aspekte gerade auf
der strategischen Ebene der Bauleitplanung zukinftig eine noch héhere Bedeutung

zukommen wird.

Die Integration der Kalkulationsergebnisse in einen objektiven Entscheidungsablauf des
Planungsprozesses lasst sich mit Hilfe eines Decision Support Systems (DSS) durchfihren,
welches neben den 6konomischen Aspekten auch die 6kologischen und sozialen Folgen
einer beabsichtigten Siedungsentwicklung berlcksichtigt (vgl. Abschnitt 4.5, S. 124). Durch
die Aufstellung eines DSS lassen sich verschiedene Szenarien und deren Auswirkungen in
den jeweiligen Dimensionen aufzeigen und miteinander vergleichen”. Mit der
Berlcksichtigung aller verfugbaren Informationen wird eine mdgliche Vernachlassigung oder
Ubergewichtung einzelner Sachverhalte ausgeschlossen. Der Vergleich der
Kalkulationsergebnisse mit Bewertungsergebnissen aus den Dimensionen Okologie und
Soziales wird durch eine Normierung und Klassenbildung gewahrleistet (vgl. Abschnitt 4.3,
S. 113). Anschlielend lassen sich sowohl die quantitativen als auch die qualitativen

Bewertungsergebnisse der einzelnen Dimensionen miteinander vergleichen.

3.2 Entscheidungsrelevante Kosten und Einnahmen

3.2.1 Entscheidungsrelevanz als Auswahlkriterium der relevanten Kosten- und
Einnahmearten
Das zentrale Kriterium fur die Auswahl von Kosten und Indikatoren ist die
Entscheidungsrelevanz. Es werden daher ausschlieBlich diejenigen Kosten und Einnahmen
erfasst, die fir eine Entscheidung zwischen den verschiedenen potenziellen
Wohnbauflachen bedeutsam sind und sich in Abhangigkeit von der Standortwahl und den
spezifischen Standorteigenschaften unterscheiden. Entscheidungsrelevante Kosten und
Einnahmen lassen sich durch ihre Abhangigkeit von dem individuellen Standort und den

damit verbundenen Eigenschaften, wie z. B. Altablagerungen, Larmbelastung, Hanglagen,

2 POHLAN ET AL. 2007: ,Die demographische Entwicklung in Ostdeutschland und ihre Auswirkungen
auf die offentlichen Finanzen®, BMVBS Berlin, BBR Bonn (Hrsg.) Heft 128, Forschungen, S. 73

" KOTTER, T. ET AL. 2010: ,FIN.30 — Flachen intelligent nutzen®, Abschlussbericht des
Forschungsprojektes ,FIN.30 — Flachen intelligent nutzen“ im Rahmen der Forschungsinitiative
REFINA, Bonn, S.23 f.




Okonomische Aspekte bei der Flachennutzungsplanung 44

Bodenart’ etc. charakterisieren. Es handelt sich um Parameter, die Kosten und Einnahmen
und somit auch die Entscheidungen fir oder gegen einen speziellen Siedlungsstandort
bedingen. Durch die Abbildung aller entscheidungsrelevanten Positionen erfolgt zum einen
eine erhdhte Kostenwahrheit und -transparenz’®, sowie zum anderen eine objektive
Entscheidungsgrundlage, damit der Prozess der Entscheidungsfindung plausibel

nachvollzogen werden kann.

Als Grundlage fur das Kalkulationsmodell dienen ortsspezifische Kostenstandards, die fur die
Anlagen der technischen (z.B. Stralen und Kanalisation) und sozialen Infrastruktur (z.B.
Kindergarten und Grundschulen) ermittelt worden sind®. Sie umfassen sowohl die
erstmaligen Herstellungs- als auch die jahrlichen Unterhaltungskosten. Durch die Erhebung
ortspezifischer Kostenstandards lasst sich die Zuverlassigkeit des Kalkulationsmodells im
Vergleich zu der Anwendung von nicht aktualisierten und undifferenzierten
bundesdurchschnittlichen Kennwerten”” steigern. Um den Einfluss der verschiedenen
Bebauungsstrukturen auf die Kostenstandards zu ermitteln, sind realisierte Bebauungsplane
nach Dichte typisiert, analysiert und die angefallenen Herstellungskosten in Abhangigkeit von
der Bruttowohnungsdichte (Anzahl der Wohneinheiten pro Hektar Bruttobauland) ermittelt
worden. Neben Standards fir die Herstellungskosten sind weitere KenngréRen fur die
Unterhaltung und den Betrieb der vorhandenen Einrichtungen erhoben worden. Durch die
Analyse kommunaler Abrechnungen lassen sich durchschnittliche prozentuale Anteile der
jahrlichen Unterhaltungskosten, wie Kapital-, Betriebs- und Instandsetzungskosten, an den
Herstellungskosten ermitteln. Die jahrlichen Kosten sind iiber eine Laufzeit von 15 Jahren™
unter Verwendung des Kommunalkreditzinssatzes zu kapitalisieren und auf einen Stichtag
zu diskontieren. Der Zinssatz ist flr einen Vergleich mehrerer Wohnbauflachen einheitlich zu
wahlen, damit das Kostenniveau vergleichbar bleibt. Durch die Berechnung eines Barwertes
lassen sich verschiedene Laufzeiten und Betrachtungszeitrdume miteinander vergleichen, so

dass das Kalkulationsmodell dynamisch ausgerichtet werden kann (vgl. Abs. 2.2.2, S. 30).

™ GASSNER, E., THUNKER H. 1992: ,Die technische Infrastruktur in der Bauleitplanung®, Institut fr
Stadtebau, Berlin, S. 47 ff.

> BORCHARD, K. ET AL. 2004: .Flachenhaushaltspolitik - ein Beitrag zur nachhaltigen
Raumentwicklung®, Positionspapier der Akademie fir Raumforschung und Landesplanung Nr. 58,
www.arl-net.de, S. 3

"® FRIELINGHAUS, B. 2006: ,Flachennutzungsplanung und kommunale Infrastruktur - eine
Wirtschaftlichkeitsuntersuchung am Beispiel des Flachennutzungsplanes der Stadt Erftstadt®,
Diplomarbeit, Uni Bonn, unverdéffentlicht, S. 51 ff.

" KoTTER, T. 2005 ,Stadtebauliche Kalkulation — Voraussetzung fir eine wirtschaftliche
Baulandentwicklung® in Mitteilungen DVW 1/2005, S. 44

’® Dieser Zeitraum orientiert sich am Planungshorizont des Flachennutzungsplanes.




Okonomische Aspekte bei der Flachennutzungsplanung 45

Der Kostenkatalog der stadtebaulichen Kalkulation umfasst neben den angefiihrten
Positionen der technischen und sozialen Infrastruktur ebenfalls weitere Kostenpositionen, die
wahrend des Prozesses der Baulandentwicklung anfallen. Hierzu zahlen insbesondere die
Kosten fir die Vorbereitung und Durchflihrung der geplanten Ma3nahmen, den
Grunderwerb, Ordnungsmafnahmen und die Kosten der notwendigen
AusgleichsmalRnahmen. Alle betrachteten Kostenpositionen sind von den Eigenschaften des
betrachteten Siedlungsstandortes abhangig und nehmen somit an der Entscheidungsfindung

seitens der Kommune teil.
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Abbildung 11: Systematik der Baulandentwicklungskosten und langfristigen Folgekosten

Die Beschrankung auf kommunale Kosten fuihrt zu dem Ausschluss externer 6konomischer
Effekte, wie z.B. Mobilitatskosten, Umweltfolgekosten oder Unfallkosten, da sie nicht von der
Kommune, sondern von der Allgemeinheit bzw. den Grundstiickseigentiimern getragen
werden (vgl. Abschnitt 3.2.2, S. 46). Die Einflisse auf die Standortwahl potenzieller
Wohnbauflachen seitens der Kommune werden daher als gering eingeschatzt. Gleichwohl
lassen sich die indirekten kostensteigernden Einflisse externer Kosten in der
Kostenkalkulation fur die potenziellen Siedlungsstandorte nicht vermeiden. Wesentlicher
Bestandteil der externen Effekte sind die Mobilitdtskosten, die vor allem durch ein erhdhtes
Pendleraufkommen bei einer dispersen Siedlungsstruktur zu erwarten sind. Obwohl der

Anteil des berufsbedingten und somit des siedlungsstrukturabhangigen
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Verkehrsaufkommens’® nur bei etwa 20% liegt®, fiihrt beispielsweise eine disperse
Siedlungsstruktur zu einer umfangreicheren Anlage dufRerer Infrastruktumetze®' und somit
auch zu erhohten Investitions- und Unterhaltungskosten. In diesem Zusammenhang nehmen
auch die externen Kosten, z.B. durch erhohte Verkehrsbelastung in Verbindung mit erhohten
Umwelt- und Unfallkosten zu. Da die externen Kosten jedoch von den Nutzern der
Infrastruktur und somit nicht von der Kommune getragen werden, handelt es sich nicht um

kommunale Kosten. Aus diesem Grund wird von einer Kalkulation dieser Effekte abgesehen.

Als Einnahmearten werden zur Refinanzierung analog zu der Kostenseite ausschlieflich die
entscheidungsrelevanten und kommunalen Einnahmen betrachtet. Hierzu zahlen
insbesondere die vom verwendeten Baulandmodell abhangigen Refinanzierungen, wie z.B.
ErschlieBungsbeitrage und Vermarktungserlése. Zu den standortabhangigen Einnahmen
zahlen daruber hinaus Mittel aus Férderprogrammen des Bundes und der Lander. Externe
Effekte, wie z.B. Steuereinnahmen und Zuweisungen aus dem kommunalen Finanzausgleich
werden, wie auf der Kostenseite, nicht in die Kalkulation integriert, da sie keine Standortvor-

oder Nachteile darstellen.

Basierend auf Wohnflachenbedarfsanalysen und einer Auswahl potenzieller
Wohnbauflachen auf der Ebene des Flachennutzungsplanes liefert das Kalkulationsmodell
objektive Informationen, die den Prozess der Entscheidungsfindung aus ékonomischer Sicht

unterstutzen.

3.2.2 Externe Kosten der Baulandentwicklung und deren Relevanz fiir die Standortwahl
Volkswirtschaftlich werden Kosten, die sich nicht ausschlielich einer Infrastrukturanlage
zuordnen lassen und nicht von den Nutzern getragen werden® als externe Kosten
bezeichnet. Die nicht nutzerbezogenen Kosten des Verkehrs sowie die Umweltkosten zédhlen
somit zu den wesentlichen externen Kosten der Baulandentwicklung. Eine disperse

Siedlungsstruktur filhrt zu einer Zunahme des motorisierten Individualverkehrs® (MIV)

" BBR 2007: Wirkungen fiskalischer Steuerungsinstrumente auf Siedlungsstrukturen und
Personenverkehr vor dem Hintergrund der Nachhaltigkeitsziele der Bundesregierung®, Bonn, S. 42 f.

8 INFAS und DEUTSCHES INSTITUT FUR WIRTSCHAFTSFORSCHUNG 2003, kontinuierliche Erhebung zum
Verkehrsverhalten, Endbericht, Bonn, Berlin, S. 125 f.

8 GuTscHE, J.-M. 2002: ,Kommunale Investitionskosten fiir soziale Infrastruktur und neue dufere
ErschlieBung bei neuen Wohngebieten®, ECTL Working Paper, TU Hamburg-Harburg, S. 69 f.

8 ECOPLAN 1992: ,Ubersicht externe Verkehrskosten“, Bundesamt fir Raumentwicklung Schweiz
(ARE), Faktenblatt, S. 1, www.are.admin.ch/are/de/

8 BAUMGARTNER, F. 2004: »,Raumentwicklung auf Kredit — die bisherige Stadtentwicklung ist nicht
finanzierbar®, in Planerln 01/04, S. 11
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wodurch die Zahl der Verkehrsunfalle®* erhéht und der Auslastungsgrad durch die
verminderte Bedienqualitat des 6ffentlichen Personennahverkehrs (OPNV) verringert wird.
Die Hohe der Umweltkosten (z. B. Vegetationsschaden, Umweltbelastung durch Emissionen
etc.) hangt sehr stark von der jeweiligen Siedlungs- bzw. Bebauungsstruktur einer
Siedlungsflache ab. Flachen der AuRenentwicklung erfordern demnach einen deutlichen
Mehraufwand bei der Energieversorgung als Innenentwicklungen. Da die erhéhten Kosten
nicht ausschlief3lich von denjenigen Nutzern getragen werden, die sie verursachen, sondern
zu einem Grolf3teil in Form von Steuern oder einheitlichen Energiekosten auf die
Allgemeinheit Uberwalzt werden, sind sie als externe Kosten zu bezeichnen. Die externen
Kosten lassen sich nicht direkt ermitteln®, weil sie von einer Vielzahl voneinander
unabhangiger Faktoren beeinflusst werden. Darliber hinaus wirken sich die Einflussfaktoren
nicht an jedem Standort gleich aus, sodass sich eine pauschale Kalkulation nicht plausibel

integrieren lasst.

Des Weiteren werden die externen Kosten nicht von der Kommune getragen, sondern fallen
bei den Nutzern bzw. den Eigentimern an. Der Einfluss der externen Kosten auf die
Standortwahl flir eine potenzielle Wohnbauflache ist daher aus Sicht der Kommune nicht
entscheidungsrelevant. Bei einer Betrachtung der gesamtwirtschaftlichen Effekte einer
beabsichtigten Wohnbaulandentwicklung, die neben den finanziellen Kensequenzen fir den
kommunalen Haushalt dartiber hinaus auch volkswirtschaftliche Effekte auf
gesamtstadtischer Ebene erfasst, sind die externen Kosten jedoch in die Kalkulation zu

integrieren.

Mobilitatskosten

Durch eine flachenextensive disperse Siedlungsstruktur wird die Verlangerung der
Infrastrukturnetze vor allem in den Bereichen der Stralen- und Kanalisationsnetze
erforderlich, um Erreichbarkeit und Erschlielung gewahrleisten zu kénnen. Die verlangerten
Infrastrukturnetze gehen mit einer Verschlechterung der Angebotsqualitat fir 6ffentliche
Verkehrsmittel fiir den Personennahverkehr (OPNV) und demnach einer Erhéhung des
privaten Verkehrsaufkommens einher. Als Folge sinken die Einnahmen im Bereich des
OPNV durch Unterauslastungen, wahrend die kommunalen Kosten fiir den fortlaufenden
Betrieb des OPNV steigen. Der wesentliche wirtschaftliche negative Effekt einer
ausgedehnten Siedlungsstruktur wird jedoch durch den zunehmenden privaten

Individualverkehr durch eine Mehrbelastung des Gbergeordneten ErschlieBungsnetzes

# MaiNz, M. 2005: ,Okonomische Bewertung der Siedlungsentwicklung®, Géttingen, S. 111

% FRIELINGHAUS, B. ET AL 2009: .Kostenoptimierung in der Flachennutzungsplanung - ein
Kalkulationsmodell fiir die Bewertung potenzieller Wohnbauflachen®, in Folgekosten der
Siedlungsentwicklung, Reihe REFINA, Band Ill, S. 133 ff.
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hervorgerufen®. Die vor allem durch ein erhéhtes Pendleraufkommen ausgeldsten privaten
Kosten korrelieren mit der Siedlungsdichte und betragen pro Monat in stadtischen Gebieten
zwischen 130 und 150€ je Pendler, wahrend flr periphere Standorte zwischen 470 und 600€
anfallen®. Dieser Mehraufwand umfasst ausschlieBlich Fahrtkosten (Anschaffungskosten,
Wertverlust des Fahrzeugs, Reparaturkosten des Fahrzeugs, Benzinkosten etc.), wahrend
Folgekosten, die durch Umweltbelastungen und eine erhéhte Anzahl von Verkehrsunfallen
hervorgerufen werden, unbertcksichtigt bleiben. Durch die Verlangerung der
Infrastrukturnetze erhdht sich mit dem Verkehrsaufkommen ebenfalls der Ausstof3 von
Schadstoffen, so dass langfristig von Kosten fir die Beseitigung von Umwelt- und
Vegetationsschaden auszugehen ist. Des Weiteren erhdht sich die Anzahl der Knotenpunkte
im Verkehrsnetz, wodurch die Wahrscheinlichkeit von Verkehrsunfallen zunimmt. Diese
Unfallkosten werden langfristig durch steigende Versicherungsbeitrage auf die Allgemeinheit
umgelegt. Diese Kosten sind schlie8lich von der Allgemeinheit zu tragen und nicht von der
Kommune. Sie sind daher als externe Kosten zu bezeichnen und werden nicht in das

Kalkulationsmodell integriert.

Neben der inhaltlichen Ausgrenzung externer Kosten ist mit den notwendigen Annahmen bei
der methodischen Abbildung dieser Kosten von erheblichen Ungenauigkeiten der
Kalkulationsergebnisse auszugehen. Um die wirtschaftlichen Folgen verlangerter
Infrastrukturnetze abschatzen zu kénnen, ist das zu erwartende Verkehrsaufkommen zu
ermitteln. Neben der Lage der Wohnbauflache im Siedlungsgeflige, ist vor allem die
voraussichtliche Bevdlkerungszahl und -struktur und somit die Bebauungsstruktur fur das
Verkehrsaufkommen entscheidend®®. Die Wahl der zukiinftigen Bebauungsstruktur (EFH,
DH, MFH) schlagt sich somit nicht ausschlief3lich in den ortsspezifischen Flachen- und
Kostenanteilen fiir soziale und technische Infrastruktur nieder, sondern liefert mit der
jeweiligen Einwohneranzahl und Bevélkerungsstruktur die Grundlage fur das zu erwartende
Verkehrsaufkommen. Gleichwohl ist davon auszugehen, dass der iberwiegende Anteil des
Verkehrsaufkommens auf private (freizeitbezogene) Fahrten zurtickzufiihren ist (s. Abschnitt
3.2.1, S. 43) und somit die quantitative Abschatzung erschwert. Der Modellierung des
siedlungsstrukturabhangigen Verkehrsaufkommens liegt demnach eine Vielzahl von
Annahmen zugrunde, die das Kalkulationsergebnis beeinflussen, obgleich der

Informationszuwachs fir die kommunalen Kosten und somit die kommunale Entscheidung

% GuTscHE, J.-M. 2006: ,Kurz-, mittel- und langfristige Kosten der BaulanderschlieRung fiir die
offentliche Hand, Grundstilicksbesitzer und die Allgemeinheit®, Studie im Auftrag des Ministerium fur
Landwirtschaft, Umwelt und Iandliche Rdume Schleswig-Holstein, Hamburg, S. 129 f.

8 SCHEINER, J. 2008: ,Verkehrskosten der Randwanderung privater Haushalte®, in Raumforschung
und Raumordnung (RuR), 1/2008, S. 53

8 KUTTER, E. 1972 .Modellierung in der Verkehrsplanung - theoretische, empirische und
planungspraktische Rahmenbedingungen, Hamburg, S. 172
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bzgl. des neuen Siedlungsstandortes gering ist. Der Sachverhalt der steigenden externen
Kosten disperser Siedlungsstrukturen® wird dariiber hinaus bereits im Bereich der
technischen Infrastruktur fir die innere und duere ErschlieRung teilweise monetarisiert und
somit aus wirtschaftlicher Sicht bewertbar gemacht. Eine explizite Kalkulation der externen

Kosten ist aus den aufgefiihrten Griinden nicht zweckmafRig.

Opportunitatskosten

Bei der Siedlungsflachenerweiterung entstehen Opportunitatskosten, sobald nicht die
optimale Entwicklungsmoglichkeit einer potenziellen Siedlungsflache erreicht wird, d.h.
minimale Kosten in Verbindung mit maximalen Einnahmen. Es handelt sich einerseits um
,vermeidbare® Infrastrukturkosten andererseits um entgangene Einnahmen. Bestehen
hinsichtlich der Siedlungsflachenerweiterung Alternativen, d. h. mehrere potenzielle
Wohnbauflachen und verschiedene Bebauungsszenarien, so beschreiben
Opportunitatskosten oder ,Schattenpreise” die erhohten Kosten einer Potenzialflache im
Vergleich zu einem alternativen Standort mit geringeren Kosten. An den mdglichen
wirtschaftlichen Vorteilen oder geringeren Nachteilen eines anderen Baugebietes wird somit
nicht teilgenommen, so dass sich die Kosten auf der gesamtstadtischen Ebene erhéhen,
ohne dass ein direkter Zusammenhang zu der Entwicklung einer einzelnen potenziellen
Wohnbauflache bestehen muss. Beispielsweise konnen bestimmte Infrastruktureinrichtungen
(Schulen und Kindergarten) durch andere Baugebiete oder zeitliche Verzégerungen bei der
Realisierung mit genutzt werden, wahrend bei gleichzeitiger Realisierung neue Einrichtungen
zur Deckung von Versorgungsspitzen herzustellen sind. Diese Infrastrukturkosten und
auftretende Remanenzeffekte werden als Opportunitatskosten bezeichnet und beschreiben
Kosten, die durch nicht optimale Entwicklungen verursacht werden. Von einer direkten
Kalkulation dieser Kosten ist jedoch abzusehen, da sich keine empirischen Ansatze ableiten
lassen und pauschale prozentuale Ansatze die vielschichtigen Verbindungen zwischen den
Kosten- und Einnahmestrukturen nicht plausibel abbilden. Indirekt werden diese Kosten
jedoch durch die Erstellung einer Rangliste der potenziellen Wohnbauflachen minimiert, da
in der Rangliste die kostengunstigen Bauflachen empfohlen werden und von
kostenintensiven Flachenentwicklungen abgeraten wird. Eine explizite Auffihrung dieser

Kosten ist indessen nicht vorgesehen.

% GuTscHE, J.-M. 2007: ,Kosten der Zersiedlung und ihre Mitfinanzierung durch die Allgemeinheit, in
DIETERICH, LOHR UND TOMERIUS : ,Jahrbuch fiir Bodenpolitik 2006/2007%, Berlin, S. 129
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3.2.3 Auswabhlkriterien der betrachteten Infrastruktureinrichtungen

Neben der Auswahl der zu erfassenden Kosten und Einnahmen ist der Katalog der zu
integrierenden Infrastrukturanlagen und -einrichtungen zu definieren. Die Auswahl der
betrachteten Infrastrukturanlagen und -einrichtungen richtet sich - wie die Kosten und
Einnahmen - nach der Tragerschaft der Kosten und der auftretenden Kostenarten. Da eine
disperse Siedlungsstruktur primar den kommunalen Haushalt belastet, gilt es, kommunale
Einrichtungen hinsichtlich ihrer Kostenrelevanz zu untersuchen und die voraussichtlich zu
erwartenden Kosten abzuschatzen. Im Rahmen des Kalkulationsmodells wird zwischen
technischer und sozialer Infrastruktur unterschieden. Dabei umfasst die technische
Infrastruktur hier das StralRen- und Kanalisationsnetz, wahrend der Bereich der sozialen
Infrastruktur auf Kindergarten, Kindertagesstatten und Grundschulen beschrankt wird. Eine
Ausweitung des Katalogs auf z.B. weiterfihrende Schulen, Alters-, Pflege- oder
Jugendheime erscheint dartber hinaus nicht sinnvoll, da sie oftmals nicht in der Tragerschaft

der Kommune liegen und demnach nicht den kommunalen Haushalt belasten.

Da die strukturelle Anlage und raumliche Verteilung der Wohnbauflachen im
Siedlungsgefiige einen wesentlichen Einfluss auf die 6konomischen Folgen haben®, eignet
sich die Ebene des Flachennutzungsplanes fur diese Aufgabenstellung. Die strategische
Ausrichtung der Flachennutzungsplanung bietet einen effektiven Ansatzpunkt fiir die
Standortentscheidungen neuer potenzieller Wohnbauflachen. Neben ihrer Grolie, der
Bebauungsdichte und anderen relevanten Parametern bestimmt vor allem die rdumliche
Lage der neuen Flachen im bestehenden Siedlungsgefiige den erforderlichen Umfang an
technischer und sozialer Infrastruktur. Gerade vor dem Hintergrund der demographischen
Entwicklung ist die Auslastung von Infrastruktureinrichtungen und Infrastrukturnetzen bei
dispersen Siedlungsstrukturen nicht gewahrleistet. Die dadurch hervorgerufenen
Kostensteigerungen® belasten zusatzlich die kommunalen Haushalte. Die Anpassung des
Angebots an sozialen Infrastruktureinrichtungen kann durch die Aufgabe einzelner
Einrichtungen unabhangig von fortlaufenden Nutzungen anderer Einrichtungen durchgefuhrt
werden. Demgegenuber ist der Riickbau von technischen Infrastrukturnetzen ausschlieflich
in Einzelfallen mdglich, da die Netzverbindungen fiir eine ausreichende Versorgung und
Funktionsfahigkeit des Netzes zu erhalten sind und nicht zurickgebaut werden kénnen.

Aufgrund von Unternutzung der technischen Infrastrukturnetze ist dartiber hinaus haufig mit

% EcopLAN 2000: ,Siedlungsentwicklung und Infrastrukturkosten®, im Auftrag des Bundesamtes fiir
Raumentwicklung der Schweiz (ARE), Bern, Schlussbericht, S. 14

9" u.a. KozioL, M. 2004: »Folgen des demographischen Wandels fir die kommunale Infrastruktur®, in
Deutsche Zeitschrift fir Kommunalwissenschaften, Heft 1/2004, S. 69 ff. oder DoscH, F. 2003:
,Flacheninanspruchnahme und Flachenrecycling in Deutschland®, in Finanzierung von
Flachenrecycling - Dokumentation des 1. deutsch-amerikanischen Workshops am 11./12.11.2002
Berlin, S. 17
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erhdhten Unterhaltungskosten zu rechnen, da z.B. Abwasserkanale durchgespult werden
mussen, um die Funktionsfahigkeit gewahrleisten zu kénnen. Die auftretenden
Remanzeffekte®® bei technischen Infrastrukturnetzen lassen sich somit nicht durch Riickbau
beseitigen. Auf veranderte Nachfrage, z.B. resultierend aus dem demographischen Wandel,
kann im Bereich der sozialen Infrastruktur somit wesentlich flexibler reagiert werden, indem

einzelne Einrichtungen aufgegeben werden.

3.3 Vorbereitungs- und Durchfiihrungskosten

Die Positionen der Kosten fir die Vorbereitung und Durchfiihrung des Prozesses der

Baulandentwicklung umfassen die Planungs-, Gutachten- und Managementkosten.

3.3.1 Stddtebauliche Planungskosten

Die stadtebaulichen Planungskosten umfassen Kosten fur die Erstellung des stadtebaulichen
Entwurfs und des Bebauungsplanes. Weitere Planungskosten flir Fachplanungen werden in
den Bereichen der technischen Infrastruktur und Ausgleichsmafinahmen im Rahmen der

erhobenen Kostenstandards angesetzt.

Die Héhe der stadtebaulichen Planungskosten hangt von den jeweiligen
Standorteigenschaften ab, so dass hier mit 6konomischen Vor- und Nachteilen potenzieller
Wohnbauflachen zu rechnen ist. Neben der GréRe der potenziellen Wohnbauflache wirken
sich vor allem der Planungsumfang und deren Komplexitat auf die Héhe der Planungskosten
aus. Die Kombination aus hohen Wohnungsdichten und ungtinstigen Standorteigenschaften
(z.B. vorhandene Altlasten, Hanglagen etc.) stellt erhdhte Anforderungen an die Planung und
somit mehr Planungsaufwand dar, etwa durch die alternative Fiihrung der ErschlieBung oder
die Planung des Kanalisationsnetzes. Die Planung einer hohen Wohnungsdichte bzw. einer
modifizierten ErschlieBung aufgrund von Hangneigungen fiihrt ebenfalls zu héheren
Planungskosten. Zudem nimmt der Umfang der Konflikte einzelner Belange Einfluss auf die
Komplexitat der Planung und somit auf den Kostenumfang. Diese Standorteigenschaften
bestimmen den Schwierigkeitsgrad der Planung (einfach, mittel oder schwierig), die fur die
Hoéhe der Kosten malgebend ist. Die Kalkulation erfolgt in Anlehnung an die

Honorarordnung fir Architekten und Ingenieure (HOAI).

%2 SCHILLER, G. & SIEDENTOP, S. ET AL. 2005: ,Infrastrukturfolgekosten der Siedlungsentwicklung unter
Schrumpfungsbedingungen in DisP Nr. 160, S. 85
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3.3.2 Gutachterkosten

Die Notwendigkeit zur Erstellung von Gutachten (z.B. Bodengutachten, Larmgutachten,
Verkehrsgutachten etc.) hangt von den Eigenschaften des Standortes ab. Eine im Vorfeld
getatigte Aussage Uber den Umfang der notwendigen Gutachten ist nicht mdglich, da der
Umfang nicht grundséatzlich mit der GréRe der Bauflache oder dem Vorhandensein von
Altlasten korreliert. Zur Kalkulation dieser Kosten ist eine Angabe der Anzahl der
voraussichtlichen Gutachten erforderlich. Unter Verwendung von Stundensatzen werden die

Kosten fir die einzelnen Gutachten kalkuliert.

3.3.3 Managementkosten

Die Kosten fir die Projektsteuerung und die Vermarktung der Grundstticke werden unter
Managementkosten zusammengefasst. Der Umfang der zu vermarktenden Grundstiicke
bestimmt den notwendigen Aufwand flr eine ztigige Vermarktung. Dieser Umfang andert
sich mit der Wahl des Baulandmodells. Bei der Erfassung der Managementkosten muss
daher zwischen den potenziellen Baulandmodellen (Angebotsplanung oder Vertragsmodell,
vgl. Abschnitt 3.4, S. 52). differenziert werden. Wahrend bei einer normativen
Angebotsplanung ausschlieRlich Managementkosten fur den Erwerb der ErschlieBungs-
flachen anfallen, muss bei einem kommunalen Zwischenerwerb das gesamte Bruttobauland
erworben sowie das voraussichtliche Nettobauland vermarktet werden. Zu den
Vermarktungskosten zahlen insbesondere Prasentationen, Werbung und Imagekampagnen.
Somit ist der Umfang der Managementkosten bei einem kommunalen Zwischenerwerb
wesentlich héher als bei der Angebotsplanung. Die Kalkulation erfolgt aufgrund mangeinder
Referenzwerte aus der Literatur und der kommunalen Planungspraxis mit Hilfe von
Erfahrungswerten aus realistischen Situationen anteilig an dem Vermarktungserlés. Der
konkrete prozentuale Anteil variiert mit der Wahl des verwendeten Baulandmodells und liegt

meist zwischen 3 und 5%.

3.4 Grunderwerbskosten und Grunderwerbsnebenkosten

Die Relevanz dieser Kosten, die Vorgehensweise der Kalkulation und demnach auch die
Grélkenordnung dieser Kostenpositionen sind von der Wahl des verwendeten
Baulandmodells abhzngig®, so dass innerhalb des Kalkulationsmodells eine Differenzierung

zwischen den Baulandmodellen erfolgen muss. Die grundsatzliche Klassifizierung der

% STELLING, S. 2005: ,Wirtschaftlichkeit kommunaler Baulandstrategien - stadtebauliche Kalkulation
und Finanzierung kommunaler Infrastruktur im Prozess der Baulandbereitstellung®, Schriftenreihe des
Instituts fur Stadtebau und Bodenordnung der Uni Bonn, S. 63 ff.
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Baulandmodelle™ sieht Angebots- und Vertragsmodelle vor. Als exemplarische Beispiele
werden im Rahmen der normativen Modelle die Angebotsplanung (ohne Umlegung) und fur
das Vertragsmodell der kommunale Zwischenerwerb vorgestellt. Die gewahlten
Baulandmodelle stellen jeweils die extremen Situationen und somit die minimalen und

maximalen Vorfinanzierungsaufwande seitens der Kommune fur den Grunderwerb dar.

Die Kosten flir den Grunderwerb setzen sich aus den Bodenpreisen und den anfallenden
Nebenkosten zusammen und stellen eine der wesentlichen Ausgabepositionen fir
stadtebauliche Malnahmen dar. Da meist kein gutachterlich ermittelter Anfangswert zu
Beginn einer MaRnahme zur Verfugung steht, muss dieser unter Berlcksichtigung der
bodenwirtschaftlichen Aspekte ermittelt werden. Ausgehend von einem voraussichtlich
marktgangigen Bodenwert (Verkehrswert nach § 194 BauGB) nach erfolgter Umsetzung der
Planung werden alle anfallenden Kosten subtrahiert. Der verbleibende Anteil des
Bodenwertes beschreibt den unter rein wirtschaftlichen Gesichtspunkten tragfahigen

Ankaufspreis, bei dem eine kostendeckende Entwicklung zu erwarten ist.

Neben den Grunderwerbskosten fallen Nebenkosten fur die Grunderwerbssteuer, die
notarielle Bekundung und das Gerichtsverfahren an. Sie sind mit den Grunderwerbskosten
korreliert und werden unabhangig von Baulandmodell mit einem prozentualen Anteil von 7%
kalkuliert.

3.4.1 Normatives Modell - Angebotsplanung ohne Umlegung

Der notwendige Grunderwerb bei dem normativen Modell der Baulandentwicklung
(Angebotsplanung ohne Umlegung) umfasst die voraussichtlichen Flachen fur die
ErschlieRungsanlagen gemal § 127 BauGB. Hierzu zéhlen insbesondere Straflen, Wege,
Platze, Parkflachen, Griinanlagen und Anlagen zum Schutz von Baugebieten. Dartiber
hinaus sind die Flachen fur nicht beitragsfahige Infrastruktureinrichtungen, wie z.B.
notwendige soziale Infrastruktur (Grundschulen, KiGa) von der Kommune zu erwerben. Da
der Flachennutzungsplan jedoch noch keine rechtsverbindliche Neuordnung der Flachen
vornimmt, missen die voraussichtlich benétigten Flachen fir die vorgesehenen Nutzungen
abgeschatzt werden. Dies erfolgt anhand erhobener ortsspezifischer Kennwerte, die durch
die Analyse bereits realisierter Bebauungsplane ermittelt wurden. Der Umfang der
ErschlieRungsflachen korreliert mit der vorgesehenen baulichen Dichte (WE/ha) und steigt

i.d.R. mit zunehmender Dichte.

% KOTTER, T. 2005: ,Stadtebauliche Kalkulation — Voraussetzung fir eine wirtschaftliche
Baulandentwicklung® in Mitteilungen DVW 1/2005, S. 35




Okonomische Aspekte bei der Flachennutzungsplanung 54

Unabhangig von der Refinanzierung muss die Kommune vorerst fir diese Kosten
aufkommen. Im Rahmen der Erhebung von ErschlieRungsbeitragen kénnen die
beitragsfahigen Erschliefungsanlagen gemaR § 127 BauGB mit bis zu 90% der Kosten
refinanziert werden, wahrend die nicht beitragsfahigen Kosten (vorerst) durch allgemeine
Haushaltsmittel der Kommune gedeckt werden missen. Die alternativen

Refinanzierungsmodelle werden im Abschnitt 3.10, S. 70 erlautert.

In der Regel handelt es sich bei den zu erwerbenden Flachen um werdendes Bauland. Aus
diesem Grund wird der voraussichtliche Bodenwert nach Umsetzung des Baugebiets mit
einer wahlbaren Wartezeit bis zur Baureife mit einem Liegenschaftszinssatz fur werdendes
Bauland® verzinst. Dieser ist im Vergleich zu den Liegenschaftszinssatzen fiir unbebaute
oder bebaute Grundstiicke erhéht, da das erhdhte Risiko dieses Planungsstadiums und der
langen Wartezeiten (Entwicklungsrisiko) abgebildet wird®. Dariiber hinaus ist er lediglich bei
langfristigen Betrachtungen zu verwenden, wie etwa bei einem Planungshorizont von 15
Jahren. Neben der Wartezeit und dem Liegenschaftszinssatz flief3en die voraussichtlichen
Entwicklungskosten in die Ermittlung des Bodenwertes ein. Die Entwicklungskosten setzen
sich aus den Kosten fiir die Vorbereitung und Durchfiihrung, den Grunderwerb, die
Durchflihrung von Ordnungsmafinahmen, die technische und soziale Infrastruktur, die

AusgleichsmafRnahmen und die Finanzierung zusammen.

®
Bwerde,n = Bebfr _E_M_K}*/n
' 100 q
mit:
Buerden = werdendes Bauland mit der Wartezeit n
Bebr = erschlieSungsbeitragsfreies Bauland
E = Entwicklungskosten
K = Vermessungskosten
30% = Flachenabzug fiir ErschlieRungsflachen®”
q = Liegenschaftszinssatz
n = Laufzeit (Jahre)

Die Entwicklungskosten sich zusammen aus
E= VD+O+TI+SI+A+F

% SEELE, W. 1998: ,Bodenwertermittiung durch deduktiven Preisvergleich®, in: Vermessungswesen
und Raumordnung 8/1998, S. 399

% Ebd.

9 Dieser Anteil wurde empirisch aus bereits realisierten Bebauungsplanen der Stadt Essen erhoben.




Okonomische Aspekte bei der Flachennutzungsplanung 55

mit:
VD = Kosten fiir die Vorbereitung und Durchfiihrung
0] = Kosten flir Ordnungsmafnahmen
TI = Kosten fur technische Infrastruktur
SI = Kosten fur soziale Infrastruktur
A = Kosten fir Ausgleichsmalinahmen

F = Finanzierungskosten
Die Nebenkosten fur den Grunderwerb umfassen neben Notar- und Gerichtskosten vor allem
die Grunderwerbssteuer und werden mit einem wahlbaren prozentualen Anteil an den

Grunderwerbskosten ermittelt.

3.4.2 Vertragsmodell - Kommunaler Zwischenerwerb

Die Durchfiihrung eines kommunalen Zwischenerwerbsmodells kann entweder von der
Kommune selbst oder einem treuhanderischen Entwicklungstrager, der fir die Kommune
tatig wird, durchgefiihrt werden. Wird eine potenzielle Wohnbauflache im Rahmen eines
Vertragsmodells (hier: kommunaler Zwischenerwerb) realisiert, muss sich das gesamte
Bruttobauland im kommunalen Eigentum befinden. Falls die Kommune noch nicht
Eigentimerin aller Grundstlicke ist, missen die noch ausstehenden Grundstlicke erworben
werden. Im ungulnstigen Fall muss das gesamte Bruttobauland zur Wertstufe ,Rohbauland*
erworben werden. Bei vorausschauender Planung kann die Kommune jedoch ein
erhebliches Einsparpotenzial nutzen, falls der Grunderwerb bereits zu einer niedrigeren
Wertstufe (z.B. Agrarland oder Bauerwartungsland®) erfolgen kann. Dariiber hinaus kann
sich der Zeitraum des Grunderwerbs auf mehrere Jahre bzw. Abschnitte verteilen, so dass
die finanzielle Last verteilt werden kann. Der methodischen Vorgehensweise bei der
Kalkulation liegt die Annahme zugrunde, dass das gesamte Bruttobauland erworben werden
muss. Somit kann davon ausgegangen werden, dass es sich um eine Kalkulation der
maximalen Kosten im unwirtschaftlichsten Fall handelt. Die entsprechende Wertstufe zum
Zeitpunkt des Grunderwerbs Iasst sich auf die Voraussetzungen der betrachteten
Wohnbauflache anpassen und wird unter Verwendung eines voraussichtlichen Bodenwertes
nach abgeschlossener Entwicklung in Verbindung mit einer anzugebenden Wartezeit
ermittelt. Die Diskontierung des Bodenwertes erfolgt Gber die angegebene Wartezeit mit
einem Liegenschaftszinssatz fur werdendes Bauland. Durch einen erhéhten

Liegenschaftszinssatz wird der Wert des Grundstiicks bei langen Wartezeiten reduziert. Wie

% In der Praxis wird ein Ankauf zur Wertstufe Agrarland nicht durchfiihrbar sein, da i.d.R.

Nachzahlungsverpflichtungen féllig werden, die von der Kommune zu leisten sind.
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bei der Angebotsplanung, flielen dartiber hinaus die ErschlieBungs- und Vermessungs-

kosten in die Ermittlung der Grunderwerbskosten mit ein.

Die Grunderwerbsnebenkosten werden analog zur Angebotsplanung anteilig mit einem

wahlbaren Zinssatz an den Grunderwerbskosten ermittelt.

3.5 Kosten fiir Ordnungsmafinahmen

Die Kosten fir Ordnungsmafnahmen umfassen vor allem die Freilegung bebauter
Grundstiicke und die Beseitigung von Altablagerungen. Ordnungsmalfnahmen beeinflussen
die spatere Wirtschaftlichkeit einer potenziellen Wohnbauflache erheblich und stellen in
Verbindung mit den vielmals vorhandenen Image- und daraus resultierenden
Vermarktungsproblemen eine rentable Entwicklung in Frage. Sind Bauwerke abzureil3en,
Grundstticke freizulegen, Oberflachen abzutragen etc., kdnnen die dafir anfallenden Kosten
den Bodenwert deutlich Gibersteigen. Werden die Beseitigungskosten von dem Bodenwert
abgezogen, ergeben sich haufig negative Werte fiir das gesamte Grundstlck. In der Praxis

werden in diesem Fallen nur noch symbolische Kaufpreise gezahit.

Die Beseitigungs- und Aufbereitungskosten weisen eine wesentliche Entscheidungsrelevanz
auf und sind daher bei der Standortbewertung zu bertcksichtigen. Die Art und der Umfang
der Belastung stellen die wesentlichen Rahmenbedingungen fur die Héhe der Kosten dar.
Des Weiteren hangen die Kosten von der Art der potenziellen Folgenutzung ab. Durch eine
optimale Planung der Flachen fir ErschlieBungsanlagen kénnen Teile der belasteten
Flachen durch spatere Versiegelung ohne Bodenaustausch einer Nachnutzung zugefihrt
werden, ohne dass Beseitigungskosten anfallen (Nutzung fur ErschlieBungsflachen wie z.B.
StrafRenflachen oder Parkplatze, gewerbliche Nutzungen wie z.B. Lagerhallen). Demzufolge
hangen die Kosten nicht nur von den tatsachlich vorhandenen Belastungen ab, sondern

auch von einer moglichen Nachnutzung.

Die Verflgbarkeit von Referenzwerten fur die Beseitigung von Altablagerungen im Vergleich
zu der Anzahl der moglichen Belastungen ist sehr gering und eine ausreichende
Differenzierung zwischen den Arten der Belastungen bislang nicht mdglich. Von einer
direkten Kalkulation der Beseitigungskosten wird abgesehen. Eine Ubertragbarkeit einzelner
erhobener Beseitigungskosten, z.B. fur kleine Tankstellen und Bodenverunreinigungen, auf
andere Arten von Belastungen ist aufgrund der Vielzahl unterschiedlicher
Bodenverunreinigungen nicht zweckmafig. Daher ist fur die Kalkulation der Einzelfall zu
betrachten. Hinzu kommt eine mangelnde Verfugbarkeit der notwendigen Grundlagendaten

hinsichtlich des grundsticksbezogenen Katasters der Altablagerungen. Durch die
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praktischen und rechtlichen Hindernisse (keine Weitergabe der Informationen wegen
datenschutzrechtlicher Bedenken) bei der Ermittlung dieser Kosten lasst sich keine direkte
Kalkulation plausibel integrieren. Die Kalkulation dieser Kosten muss daher auf

anwenderbezogene Angaben zurlickgreifen.

3.6 Kosten der technischen Infrastruktur

Bei der Kalkulation der Kosten fur die technische Infrastruktur wird zwischen innerer und
aulerer ErschlieBung differenziert. Sie umfasst sowohl die erstmalige Herstellung
(Investitionskosten) als auch die anschlieBende Unterhaltung (Folgelasten). Die Ermittlung

der Kosten basiert auf ortsspezifischen Kostenkennwerten.

3.6.1 Investitionskosten fiir die innere Erschliefdung

Auf der Ebene des Flachennutzungsplanes werden die innere Erschliefung und die
zukunftige Bebauungsstruktur meistens noch nicht bestimmt, da sie sich in dem friihen
Planungsstadium nur schwer planerisch fixieren lassen®. Die zukiinftigen Flachen fiir die
ErschlieRung und der Umfang neuer Kanalisation sind daher anhand ortsspezifischer
Kenngrofen abzuleiten. Die KenngréRRen sind als durchschnittliche Erfahrungs- und
Orientierungswerte'® fiir die verschiedenen Bebauungsstrukturen in Abhangigkeit von der
Wohnungsdichte (WE/ha) abgeleitet worden. Ausgehend von diesen Standards werden die
notwendigen ErschlieRungsflachen und Kanalldangen ermittelt, die anschliefend den

Kostenrahmen fir die Kalkulation darstellen.

Zur Ermittlung von Kostenstandards wird eine systematische Kostenanalyse von
reprasentativen Baugebieten mit unterschiedlichen Baustrukturen (Grenzkosten'")
zugrundegelegt. Der mit Hilfe des Kostenrahmens festgelegte Umfang der neuen inneren
ErschlieBung wird mit Hilfe der Kostenkennwerte in die voraussichtlichen Kosten tberflhrt.
Unter Verwendung prozentualer Zu- oder Abschlage werden diese Kosten an die speziellen
topographischen Eigenschaften einer Bauflache, wie z. B. Hangneigung oder Bodenart
(Kanalisation) angepasst. Hanglagen in Verbindung mit einer ungiinstigen ErschlieBung

steigern die Investitionskosten, da z. B. Pumpstationen fiir die Abwasserentsorgung und die

9 KoPPITZ, H.-J., SCHWARTING, G., FINKELDEI, J.1999: ,Der Flachennutzungsplan in der kommunalen
Praxis®, Grundlagen — Verfahren — Wirkungen, 2. Auflage, Potsdam 1999, S. 258 f.

1% ERIELINGHAUS, B. 2007: ,Infrastrukturkosten und Siedlungsentwicklung®, Vortrag AGUA 13.09.2007,
Gelsenkirchen, S. 10

%" ECOPLAN 2000: »Siedlungsentwicklung und Infrastrukturkosten®, Bundesamt fir Raumentwicklung

Schweiz (ARE), Bern, S. 8 f. www.are.admin.ch
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Wasserversorgung eingerichtet werden mussen. Es existieren kritische Hangneigungs-

werte'%?

, ab denen eine Bebauung unwirtschaftlich wiirde. Des Weiteren beeinflussen der
Baugrund, insbesondere die Bodenart (Sand, Lehm, Ton etc.), die Herstellungskosten
erheblich. So wirkt sich ein sandiger Boden zumeist kostenmindernd auf die
Herstellungskosten der Kanalisation aus, da der Sand wahrend der Baumafinahmen wieder
als Flllmaterial verwendet werden kann und keine weiteren Kosten fiir die Beseitigung oder
Beschaffung anfallen. Die konjunkturelle Anpassung der Standards erfolgt mit Hilfe
einschlagiger Baupreisindexreihen'® fiir StraRenbau und Kanalisation. Als BezugsgroRe
empfiehlt sich fiir die Kosten der inneren Erschliefung die Kosten je Wohneinheit [€/WE], da
die Bedarfsplanung des Flachennutzungsplanes von der Haushaltsentwicklung ausgeht und

die notwendige Anzahl neuer Wohneinheiten ermittelt.

Die Kosten der inneren ErschlieBung variieren aufgrund der nattrlichen Merkmale der
jeweiligen Wohnbauflache und spiegeln daher 6konomische Standortvor- bzw. -nachteile

wider.

3.6.2 Folgelasten der inneren Erschlief3ung
Die Folgelasten der technischen Infrastruktur sind - wie die Investitionskosten - von der
Netzlange und somit von der Wahl des Siedlungsstandortes abhangig. Die Folgelasten

umfassen'® Aufwendungen fiir

— das Kapital (Abschreibungen),
— den Betrieb und die Instandhaltung sowie

— die Instandsetzung.

Da die Kosten der technischen Infrastruktur mit zunehmender Netzlange steigen'®, miissen
sie hierzu in Beziehung gesetzt werden. Eine empirische Erhebung von standardisierten
Folgelasten erscheint jedoch nicht sinnvoll. Die jeweiligen jahrlichen Ausgaben weichen

erheblich voneinander ab, so dass die Ableitung aussagefahiger Werte nicht mdglich ist.

192 GASSNER, E., THUNKER. H 1992: ,Die technische Infrastruktur in der Bauleitplanung®, Institut fir
Stadtebau, Berlin, S. 47 ff.

193 | ANDESBETRIEB INFORMATION UND TECHNIK NRW 2008: ,Preisindizes fir die Bauwirtschaft®,

www.it.nrw.de

"% in Anlehnung an: ECOPLAN 2000: ,Siedlungsentwicklung und Infrastrukturkosten“, Bundesamt fiir
Raumentwicklung Schweiz (ARE), Bern, S. 7 www.are.admin.ch

1% GuTscHE, J.-M. 2004: ,Verkehrserzeugende Wirkung des kommunalen Finanzsystems®, Forum
offentliche Finanzen, Band 9, Hamburg oder SIEDENTOP, S. ET AL. 2003: ,Infrastrukturkosten in der
Regionalplanung- Leitfaden zur Abschatzung der Folgekosten alternativer Bevolkerungs- und

Siedlungsszenarien fir soziale und technische Infrastruktur®, BBR Heft 43, Werkstatt Praxis, Bonn
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Ausgehend von einem prozentualen Anteil der Folgelasten an den Investitionskosten (z. B.
30%'%) kénnen verschiedene Prozentsatze in Abhangigkeit von der Netzlange gewahit

werden'"’

. Alternativ besteht die Moglichkeit der Eingabe konkreter jahrlicher Kosten fur die
aufgefihrten Kostenpositionen (Kapital-, Betriebs- und Instandsetzungskosten). Die
Folgelasten der technischen Infrastruktur stehen in einer direkten Abhangigkeit zum
Siedlungsstandort. Sie kénnen, im Gegensatz zu den Investitionskosten, nicht Uber Beitrage
(z.B. Uber ErschlieRungsbeitrage bis zu 90% der Investitionskosten fiir beitragsfahige
Anlagen) refinanziert werden und stellen folglich ein zentrales Entscheidungskriterium zur

Wahl eines Standorts dar.

Die jahrlichen Kosten werden Uber einen Zeitraum von 15 Jahren kapitalisiert und auf ein
einheitliches Bezugsdatum (Stichtag) diskontiert.

3.6.3 Investitionskosten der duf3eren ErschlieRung
In einem zweistufigen Verfahrensablauf wird der Bedarf an neuen auf3eren ErschlieRungs-

anlagen abgeleitet.

Eall 1: Sind keine neuen Anlagen herzustellen oder die bestehenden ErschlieRungsanlagen
(Stralken und Kanalisation) ausreichend dimensioniert, missen keine weiteren Investitionen
fur die dulRere Erschliefung aufgewendet werden. Die zukilnftige Versorgung ist in diesem

Fall durch die bestehenden Anlagen sichergestellt, so dass keine weiteren Investitions- und

Folgekosten fiir neue Anlagen zu ermitteln sind'®.

Eall 2: Sollten im Rahmen der Realisierung einer potenziellen Siedlungsflache neue Anlagen
der auReren ErschlieBung notwendig sein, ist der voraussichtliche Umfang zu ermitteln.
Allerdings leitet sich der Umfang der notwendigen auferen ErschlieBung von der Lage der
Bauflache im Siedlungsgeflige ab, so dass auch die Kosten unmittelbar mit der Standortwahl
korrelieren. Die Entfernung zu bestehenden Ver- und Entsorgungsanlagen bzw.
leistungsfahige Leitungsnetze und deren Kapazitaten sowie die Lage innerhalb des
Verkehrsnetzes bestimmen wesentlich den Bedarf an neuer Infrastruktur und demnach
ebenfalls den voraussichtlichen Kostenaufwand.

'% S|EDENTOP, S. ET AL. 2006: ,Infrastrukturkosten in der Regionalplanung- Leitfaden zur Abschatzung
der Folgekosten alternativer Bevolkerungs- und Siedlungsszenarien fir soziale und technische
Infrastruktur”, BBR Heft 43, Werkstatt Praxis, Bonn, S. 60 f.

'%7u. a. APEL, D. 2005: Wege aus der staatlich subventionierten Suburbanisierung®, in RaumPlanung
2005, S. 57 ff

1% Eventuell entstehende Kostenvorteile durch die optimierte Auslastung des bestehenden Netzes

werden nicht bericksichtigt.
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Die Abschatzung der erforderlichen dufReren ErschlieRung ist fir den Einzelfall
durchzufiihren, da die freien Kapazitaten und die Erreichbarkeit von Strallen und
Kanalisation variieren. Die vorhandenen Datengrundlagen (Kanalbestandsplane,
Verkehrskonzepte etc.) liefern zwar Hinweise auf die Notwendigkeit neuer Infrastruktur,
jedoch bleiben die Fragen nach der Art (Stral3en, Kanéale, Briicken etc.), dem Umfang (z.B.
StralRenbreite, Kanaldurchmesser) und sonstigen Gegebenheiten (z.B. Verkehrssicherheit)
unklar. Dartber hinaus kdnnen weitere (Fach-)Planungen, wie z.B. Stral’en- und Tiefbau

nicht in die Kalkulation integriert werden.

Eine plausible Abbildung des Entscheidungsprozesses in einem Algorithmus scheint
aufgrund dieser Unwagbarkeiten nicht praktikabel und wirde aufgrund mangelnder
Informationen zu falschen Ergebnissen fiihren. Aus diesem Grund erfolgt die Kalkulation
durch eine direkte Angabe des Umfangs der neuen Infrastrukturanlagen. Neben neuen
StralRen und neuer Kanalisation ist manchmal die Herstellung neuer Briickenbauwerke
erforderlich. Die Anbindung der neuen Wohnbauflache erfolgt Giber einen oder mehrere
Knotenpunkte, die unter Beachtung der Verkehrssicherheit und Leistungsfahigkeit zu wahlen
d109

sind ™. Mit Hilfe der Angaben und einheitlicher Kostenstandards werden die

voraussichtlichen Investitionskosten fur die dauere ErschlieBung ermittelt.

3.6.4 Folgelasten der aufderen Erschlief3ung

Die Kalkulation der Folgelasten fir die aufere ErschlieRung umfasst die gleichen
Kostenpositionen wie die Ermittlung der Folgelasten der inneren Erschlielung (Kapital-,
Betriebs- und Instandsetzungskosten). Die methodische Vorgehensweise basiert jedoch
davon abweichend ausschlieRlich auf einem prozentualen Anteil der jahrlichen Folgelasten

an den Investitionskosten.

3.7 Kosten der sozialen Infrastruktur

Neben den Anlagen der technischen Infrastruktur zahlen die Einrichtungen der sozialen
Infrastruktur zu der kommunalen Daseinsvorsorge. Die Herstellung neuer Kindergarten und
Grundschulen kann bei gro3en Baugebieten erforderlich werden, um Nachfragespitzen
abzudecken. Jedoch erscheint gerade vor dem Hintergrund des demographischen Wandels

die Herstellung neuer sozialer Infrastruktur problematisch, da sie langfristig nicht ausgelastet

'% FRIELINGHAUS, B. 2008: ,=Kostenoptimierung in der Flachennutzungsplanung®, Vortrag im Rahmen

des Expertenworkshops ,Werkzeuge fiir die Ermittlung von kommunalen Folgekosten der
Flacheninanspruchnahme® am 29. September 2008 in Dortmund, www.refina-info.de




Okonomische Aspekte bei der Flachennutzungsplanung 61

und somit nicht wirtschaftlich tragfahig ist''’. Dies erfordert eine prazise Prognose der
zukunftigen Bevolkerungszahl und -struktur. Miissen jedoch lediglich Nachfragespitzen
gedeckt werden, bietet sich die Realisierung groRer Wohnbauflachen in mehreren
Bauabschnitten an, um das Nachfrageniveau zu regulieren.

3.7.1 Kriterien zur Auswahl der zu betrachtenden Einrichtungen und Relevanz fiir die
Standortwahl

Die Notwendigkeit zur Herstellung neuer sozialer Infrastruktur ist jedoch nicht ausschlief3lich

von der Bevolkerungszahl und der Struktur abhangig, sondern wird durch eine Vielzahl

weiterer Faktoren bedingt. Neben der Erreichbarkeit spielen auch die Tragfahigkeit und die

Versorgungsqualitat eine wesentliche Rolle bei der Entscheidungsfindung.

Erreichbarkeit

Tragfahigkeit

Abbildung 12: Entscheidungsfaktoren zur Herstellung sozialer Infrastruktur

Eine gute und schnelle Erreichbarkeit neuer sozialer Infrastruktur kann basierend auf
Orientierungswerten abgeschatzt werden. Die Verwendung von Schwellenwerten'"”
ermdglicht eine schnelle und eindeutige Beurteilung der aktuellen und zukunftigen Situation.

2

Die Erfahrungen in der kommunalen Praxis''? zeigen jedoch, dass eine Anwendung dieser

Werte nicht erfolgt. Eine flachendeckende Versorgung mit sozialer Infrastruktur im Rahmen

"% BBR 2007: ,Die demographische Entwicklung in Ostdeutschland und ihre Auswirkungen auf die
offentlichen Finanzen®, Heft 128, Bonn, S. 78

" 2.B. SCHONING, G. & BORCHARD, K. 1992: ,Stadtebau im Ubergang zum 21. Jahrhundert®, S. 71

"2 Arbeits- und Expertenkreise mit Vertretern aus der kommunalen Planungspraxis der Stadte Essen,
Erftstadt und Euskirchen im Rahmen des Forschungsprojektes ,FIN.30 - Flachen intelligent nutzen®,
www.fin30.uni-bonn.de
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der in der Literatur genannten Erreichbarkeitsschwellen ist in der kommunalen Praxis - vor
allem in Flachenstadten - heute vielmals aus finanziellen Griinden nicht umsetzbar. Mit
zunehmender Erreichbarkeit, d.h. kiirzeren Abstanden zwischen den Infrastruktur-
einrichtungen, wird die wirtschaftliche Tragfahigkeit der einzelnen Einrichtungen begrenzt.
Die Anzahl der Nutzer nimmt ab, wahrend die Kosten fiir die Unterhaltung konstant bleiben.
Unter wirtschaftlichen Kriterien ist daher die Anzahl sozialer Infrastruktur zu minimieren.
Demnach ist ein erster Kompromiss im Rahmen der Standortentscheidung zwischen einer
guten Erreichbarkeit und der wirtschaftlichen Leitungsfahigkeit einer Einrichtung erforderlich.
Daruber hinaus ist die Versorgungsqualitat ein weiterer Entscheidungsfaktor. Sie beschreibt
die Gute und Qualitat des Angebots einer Infrastruktureinrichtung. So ist bei grofieren
Einrichtungen von einem umfassenderen Angebot auszugehen, welches von kleineren
Einrichtungen nicht bereitgestellt werden kann. Zur Steigerung der Versorgungsqualitat ist
demnach auch die Gré3e von Infrastruktureinrichtungen entscheidend. Die GréRRe einer
Infrastruktureinrichtung muss jedoch ebenfalls die Anforderung an die wirtschaftliche
Tragfahigkeit und somit auch an die Erreichbarkeit gerecht werden. Neben dem Kompromiss
zwischen einer moglichst guten Erreichbarkeit und einer langfristigen wirtschaftlichen
Tragfahigkeit ist daher ein weiterer Kompromiss flr eine ausreichende Versorgungsqualitat

zu finden.

In der kommunalen Planungspraxis wird die Bedarfsermittlung fiir neue soziale Infrastruktur
daher auf gesamtstadtischer Ebene durchgefiihrt. Die Ermittlung des Bedarfs fir ein
isoliertes Wohnbaupotenzial verliert dadurch zunehmend an Bedeutung. In diesem
Zusammenhang werden entfernungs- oder erreichbarkeitsorientierte Bedarfsermittiungen auf
Grund der demographischen Entwicklung und der zunehmenden Mobilitat weniger
praktiziert. Aus der Sicht der kommunalen Praxis konnen diese Schwellenwerte deshalb
ausschlieBlich fir die Beurteilung der aktuellen und zukinftigen Situation verwendet werden,
wahrend sie als Entscheidungsgrundlage fir oder gegen die Herstellung einer neuen

sozialen Infrastruktureinrichtung nicht heranzuziehen sind.

Zur Integration aller entscheidungsrelevanten Einflussfaktoren ist die notwendige
Datengrundlage deutlich zu erweitern. Eine Kalkulation, die ausschlieBlich auf einer
voraussichtlichen Nachfrage und einer festgelegten Erreichbarkeit beruht, bildet den
kommunalen Entscheidungsprozess nicht ausreichend ab. So sind z.B. Analysen des
Nutzerverhaltens, der vorwiegenden Konfession der Nutzer, des Images der bestehenden
Einrichtungen oder anderen personen- und objektbezogene Informationen sowie die
kommunale Haushaltslage betreffend notwendig. Diese Daten sind vielmals nicht
flachendeckend verflugbar oder fur eine Kalkulation aus strategischen planungstechnischen

Grinden der Kommunen nicht verwendbar. Eine Kostenkalkulation flr neue soziale
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Infrastruktur, die ausschlieRlich auf Erreichbarkeitsschwellen basiert, scheint vor diesem
Hintergrund und der weiteren entscheidungsrelevanten angefihrten Parameter nicht fur die

kommunale Planungspraxis geeignet.

Die Kosten der sozialen Infrastruktur nehmen einen erheblichen Einfluss auf die
Gesamtkosten ein. Es gilt daher, diese Kosten zuverlassig zu ermitteln, um ein zuverlassiges
Gesamtergebnis gewahrleisten zu kénnen. Aus diesem Grund wird von einer
algorithmusbasierten Kalkulation abgesehen und eine anwenderorientierte Vorgehensweise
angestrebt (s. Abschnitt 4.1.2.6, S. 95).

*Bevoilkerungsentwicklung langfristig/kurzfristig bestimmt theoretischen Bedarf

eAnalyse der vorhandenen Kapazitaten und Prognosen

ePrivate Einflussfaktoren bestimmen tatsachliche Nachfrage
eErreichbarkeitsanalysen

eKommunaler Finanzhaushalt

e ==> Entscheidungsfindung

Abbildung 13: Prozess der Entscheidungsfindung zur Herstellung neuer Einrichtungen der sozialen
Infrastruktur

Im Bereich der sozialen Infrastruktur treten Remanenzeffekte'"

auf, sobald Einrichtungen
nicht ausgelastet sind und ungenutzte Kapazitaten zurickgebaut werden muissen. Hierbei
handelt es sich um indirekte Kosten, die bei nicht vollstandig ausgelasteten
Infrastruktureinrichtungen entstehen. Die Ursache hierfur liegt in den Kostenstrukturen der
sozialen Infrastruktur, da fixe Kosten, wie z. B. Abschreibungen oder Personalkosten, im
Gegensatz zu variablen Kosten in keinem direkten Zusammenhang mit der
Nutzungsintensitit stehen''. In Folge disperser Siedlungsstrukturen sind aus Griinden der
wohnungsnahen Versorgung und Erreichbarkeit Parallelinfrastrukturen vorhanden. Die
fortschreitende Suburbanisierung und Dekonzentration der Siedlungsbereiche verringern
zunehmend die stadtebauliche Dichte, so dass auch der Auslastungsgrad einzelner

Einrichtungen zurtickgeht. Hieraus folgen Kostenremanenzen, die durch eine héhere

" Ebd., S. 8

"% KOMMUNALE GEMEINSCHAFTSTELLE FUR VERWALTUNGSMANAGEMENT (KGst): ,Handbuch

Kostenrechnung®, S. 31, www.kgst.de
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Siedlungsdichte, Ausweisung neuer Wohnbauflachen in den Innenbereichen oder innerhalb
der Erreichbarkeiten der bestehenden Infrastruktureinrichtungen vermieden oder zumindest
begrenzt werden kénnen. Eine weitere Ursache fir Unterauslastungen und somit fir
Kostenremanenzen stellt der demographische Wandel - insbesondere der
Bevodlkerungsruckgang mit zunehmendem Durchschnittsalter - dar. Durch den
demographischen Wandel und die derzeitige Entwicklung der Versorgungssituationen
werden auch bei Ausweisung neuer Siedlungsflachen keine Kapazitatserweiterungen der
bestehenden Einrichtungen bei einer stadtweiten Bilanzierung erforderlich sein. Vielmehr
steht das Problem unterausgelasteter Einrichtungen im Vordergrund. Die Kosten flr den
Betrieb und die Instandhaltung der unterausgelasteten Einrichtungen lassen sich durch eine
strategische Ausweisung neuer Siedlungsflachen reduzieren, da neuer Bedarf an
Kindergarten- und Schulplatzen entsteht, der einer unterausgelasteten Einrichtung zugefihrt
werden kann. Dadurch werden Remanenzkosten vermieden. Da die exakte Trennung beider
Ursachen nicht mdglich ist, wird eine quantitative Erfassung von Remanenzeffekten nicht
durchfiihrbar sein. Gleichwohl werden Empfehlungen gegeben, so dass bestehende
Infrastrukturen besser ausgelastet werden und somit Investitions- und Folgelasten sowie

Remanenzeffekte minimiert werden konnen.

3.7.2 Investitionskosten der sozialen Infrastruktur

Die Kalkulation der Kosten flr die soziale Infrastruktur ist aufgrund der aufgeflihrten
Probleme von einem algorithmusbasierten in einen anwenderorientierten Ansatz zu
Uberfihren. Mit Hilfe einer ,,Ja/Nein“ Entscheidung des Anwenders werden die Kosten fiir die
soziale Infrastruktur in die Kalkulation integriert oder unbericksichtigt gelassen. Gleichwonhl
werden dem Anwender Hinweise auf eventuell notwendige Grundschulen und Kindergarten
gegeben, die aus durchschnittlichen Gruppen- und Klassengréf3en sowie der momentanen
Auslastung bestehender Einrichtungen abgeleitet werden. Des Weiteren muss zu Beginn der
Entscheidungsfindung festgelegt werden, welches Versorgungsniveau (Normfestlegung) in
dem jeweiligen Stadtgebiet erreicht werden soll. Die aktuellen Rahmenbedingungen, wie z.
B. Aufhebung der Schulbezirke fir Grundschulen, interkommunale Effekte (Nutzen-

Spillover'®

oder Parallelinfrastruktur) oder Verweildauer in Schulen und Kindergarten
erschweren die Kostenkalkulation. Deshalb werden diese Unwagbarkeiten durch die

Entscheidung und Eingabe objektbezogener Daten vom Anwender reduziert.

"% JUNKERNHEINRICH, M. 1991: ,Gemeindefinanzen — theoretische und methodische Grundlagen ihrer

Analyse®, 1. Auflage, Berlin, S. 63
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Die Kalkulation der Kosten flir die soziale Infrastruktur basiert, wie die der technischen
Infrastruktur, auf ortsspezifischen Kostenstandards und erfolgt in einem ersten Schritt auf
gesamtstadtischer Ebene. Hierzu werden die Kosten fiir neue soziale Infrastruktur aller
Wohnbaupotenziale addiert. In einem zweiten Schritt werden die Gesamtkosten anteilig auf
die einzelnen Wohnbaulandpotenziale aufgeteilt werden. Die Verteilung ist notwendig, da
eine eindeutige Zuordnung der Kosten zu einer einzelnen Wohnbauflache nicht méglich ist
(z.B. bei der Nutzung einer Grundschule durch die Einwohner mehrerer Baugebiete). Aus
diesem Grund werden die Kosten basierend auf einer gesamtstadtischen Kapazitatsanalyse
auf die Wohnbauflachen aufgeteilt, die die Herstellung neuer Infrastruktureinrichtung

erfordern.

Die Investitionskosten fur die soziale Infrastruktur umfassen die Hochbaukosten und die
Kosten flr die Flachenbereitstellung. Die Hochbaukosten werden mit Hilfe ortsangepasster

Normalherstellungskosten''® ermittelt. Die Kosten umfassen folgende Positionen'"":

— Baukonstruktion (Baugrube, Griindung, AulRen-/Innenwande, Decken, Dacher etc.)
— Bauwerk - technische Anlagen (Abwasser, Wasser, Gas etc.)

— AuBenanlagen (Bepflanzung, Wege, Uberdachungen)

— Ausstattung und Kunstwerke

— Baunebenkosten (Planung, Gutachten, Beratung etc.)

Die Kosten fir die Baukonstruktion umfassen den Aufwand fir die erstmalige Herstellung
eines Bauwerks, wie z. B. fur die Griindung, die Auf’en- und Innenwande. Die technischen
Anlagen eines Bauwerks beinhalten die Kosten fiir die Herstellung der Wasserversorgung
und der Abwasserentsorgung (Hausanschlusse). Zur Kalkulation von Investitionskosten
neuer Infrastrukturanlagen wird von einer durchschnittlichen Ausstattung ohne zusatzliche
Kunstwerke ausgegangen, so dass keine Kosten fur besondere Ausstattungen oder
Kunstwerke kalkuliert werden. Baunebenkosten werden gemaf NHK 2000 mit 16% der
Herstellungskosten angesetzt. Die bendtigten Angaben Uber die Hohe spezieller

Investitionskosten werden empirisch fir jede Infrastruktureinrichtung erhoben.

Aufgrund der schwierigen Prognose der langfristigen Auslastung von
Infrastruktureinrichtungen werden vermehrt flexible Einrichtungen hergestellt, die fur
bestimmte Nutzungen umgebaut werden kdnnen (z.B. Herstellung eines Kindergarten und

spatere Umnutzung zu einem Altenheim). Die bauliche Flexibilitat derartiger Einrichtungen

"® Grundlage: NHK 2000: ,Normalherstellungskosten 2000¢

"7 Kostengruppen orientieren sich an DIN 276 ,Kosten im Bauwesen®, 12.2008 (Kostengruppen 300

bis 700)
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wirkt sich negativ auf die Investitionskosten aus. Da sich diese Kosten jedoch nicht empirisch
belegen lassen ist eine Berucksichtigung in der Kalkulation nicht vorgesehen. Auch Kosten
fur eine spatere bauliche Umnutzung der Einrichtungen werden nicht in die Kalkulation
integriert.

Der notwendige Umfang fir die Flachenbereitstellung wird anhand ortsiiblicher Kennwerte
fur die GroRRe von Infrastruktureinrichtungen ermittelt. Die Kennwerte resultieren aus dem
durchschnittlichen Verhaltnis zwischen Anzahl der verfugbaren Platze und der vorhandenen
Grundstiicksgrofe. Diese Vorgehensweise lasst darliber hinaus eine anteilige Kalkulation
neuer Gruppen bzw. Klassen zu, falls bestehende Einrichtungen erweitert und hierzu neue

Flachen erworben werden mussen.

3.7.3 Folgelasten der sozialen Infrastruktur
Die Folgelasten von sozialen Infrastruktureinrichtungen lassen sich in vier Teilbereiche

einteilen:

— Kapitalkosten
— Verwaltungskosten
— Betriebskosten

— Instandsetzungs- und Modernisierungskosten

Die Kapitalkosten werden ausgehend von den Investitionskosten als prozentualer Anteil der
Investitionskosten ermittelt. Sie gehdren zu den Unterhaltungskosten von Infrastrukturen, die
neben den Investitionskosten - je nach Tilgungsplan - wahrend der gesamten Nutzungsdauer
einer Infrastrukturanlage anfallen und sich aus den Kosten fir Fremdkapital
zusammensetzen. Fur jeden Infrastrukturtyp (Schulen und Kindergarten) werden die

jahrlichen Kapitalkosten fur die gesamte Nutzungsdauer der Einrichtung ermittelt.

Die Verwaltungskosten eines Bauwerks setzen sich aus Personal- und Sachmittelkosten
sowie aus sonstigen Verwaltungskosten zusammen''®. Diese jahrlichen Kosten werden mit
einem pauschalen prozentualen Anteil ermittelt, da eine empirische Erhebung nicht zu
verlasslichen Angaben fiihrt. So korrelieren bspw. die Kosten fir das Personal sehr hoch mit

dem jeweiligen Auslastungsgrad der Infrastrukturanlage.

Betriebskosten sind die Kosten, die dem Eigentimer oder Erbbauberechtigten durch das

Eigentum oder Erbbaurecht am Grundstiick oder durch den bestimmungsmaRigen Gebrauch

"8 FROHLICH, P. 2006: ,Hochbaukosten — Flachen - Rauminhalte®, Kostengliederung, 1993 (neue

Fassung November 2006 (2006-11) noch nicht erschienen), 13. Auflage, Berlin, S. 203 ff.
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des Gebaudes, der Nebengebaude, Anlagen, Einrichtungen und des Grundstiicks laufend
entstehen'"®. Es handelt sich demnach um laufende Kosten fiir die Ver- und Entsorgung,
Pflege, Reinigung und fiir Inspektionen sowie Wartungen, die von dem Eigentimer
(Kommune) zu tragen sind. Jahrliche Betriebskosten werden mit Hilfe prozentualer Anteile
(z. B. 30 %'? der Investitionskosten) kalkuliert, da eine empirische Erhebung aufgrund
unterschiedlicher jahrlicher Ausgaben sowie unzureichender Informations- und

Datengrundlagen ausscheidet.

Instandsetzungskosten umfassen die Kosten flir gravierende Reparaturen und
Wiederherstellungen nach vorhersehbarer Abnutzung. Bei Instandsetzungen kann dariiber
hinaus davon ausgegangen werden, dass neben der ausschlieRlichen Instandsetzung auch
ein Modernisierungsbedarf besteht. Fir eine zeitgemale Instandsetzung ist daher auch eine
Modernisierung der erneuerungsbedurftigen Teile zweckmaRig. Da diese Kosten
naturgemal je nach Art, Nutzungsintensitat, Bauqualitdt und Nutzungsdauer der Infrastruktur
stark voneinander abweichen kdnnen, werden empirisch begriindete Ansatze verwendet
(z.B. jahrlich 1,2% der Investitionskosten). So kdnnen fur die jeweiligen Infrastruktur-
einrichtungen unterschiedliche Nutzungsdauern angesetzt werden, von denen nach einem
festgelegten Zeitraum ein prozentualer Anteil der Investitionskosten fur nétige

Instandsetzungen und Modernisierungen aufzuwenden ist.

Die kalkulierten Folgelasten umfassen ausschlief3lich die kommunalen Anteile der
Gesamtkosten. Finanzielle Aufwendungen des Landes bzw. Bundes werden nicht erfasst.
Alle jahrlichen Kostenpositionen werden Uber einen Zeitraum von 15 Jahren kapitalisiert und

auf ein einheitliches Bezugsdatum (Stichtag) diskontiert.

3.8 Kosten fiir Ausgleichsmafdnahmen

3.8.1 Grundlagen der Kalkulation und notwendige Annahmen121

Kosten fur Ausgleichsmaflinahmen (nach § 1a BauGB) fallen an, sobald ein naturschutz-
rechtlicher Eingriff vorliegt und die 6kologische Leistungsfahigkeit einer potenziellen
Wohnbauflache nach der Realisierung geringer ist als die Leistungsfahigkeit vor Beginn der

MaRnahme. Als Messgrofe dient eine Okobilanz, die die 6kologische Leistungsfahigkeit vor

"e Betriebskostenverordnung (BetrKV), in der Fassung vom 1.1.2004

2% SIEDENTOP, S. ET AL. 2006: ,Infrastrukturkosten in der Regionalplanung- Leitfaden zur Abschatzung
der Folgekosten alternativer Bevolkerungs- und Siedlungsszenarien fir soziale und technische
Infrastruktur®, BBR Heft 43, Werkstatt Praxis, Bonn

2! In der Kalkulation werden ausschlieBlich Ausgleichsmanahmen nach § 1a BauGB erfasst. Eine

Kalkulation von ErsatzmafRnahmen gemaR §§ 14 - 15 BNatSchG ist nicht vorgesehen.
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Beginn und nach der Realisierung gegenuberstellt (mit Ausnahme der Bebauungspléane
gemal’ § 13a BauGB). Die Bewertung der Ausgangslage erfolgt unter Angabe der
FlachengroRen der einzelnen Biotopwerte (gemaR LOBF'#, heute LANUV). Hier ist eine
Bewertung der Flachen vor Einleitung der Entwicklung notwendig. Fur die Bewertung der
okologischen Wertigkeit nach der Realisierung der Wohnbauflache ist eine Abschatzung der
voraussichtlich versiegelten Flache und der Griinflache innerhalb der potenziellen
Wohnbauflache erforderlich. Die endgltige Bebauungsstruktur der Wohnbauflache ist noch
nicht planerisch fixiert, so dass diesbezliglich Annahmen in Abhangigkeit von der
angestrebten Wohnungsdichte (WE/ha) getroffen werden mussen, die auf empirische

Erhebungen (z. B. Anteil der StralRenflache am Bruttobauland) zurlickgreifen.

3.8.2 Investitionskosten fiir Ausgleichsmanahmen

Basierend auf den Flachenabschatzungen fir versiegelte und nicht versiegelte Flachen wird
eine Okobilanzierung durchgefiihrt, die die Ausgangswerte den zu erwartenden Werten
gegeniberstellt und gleichzeitig die notwendige Flache flr den zu leistenden Ausgleich
ermittelt. Hierbei wird zwischen internem und externem Ausgleich differenziert. Der interne
Ausgleich wird durch die 6ffentlichen Grunflachen innerhalb der geplanten Wohnbauflache
geleistet. Fir den internen Ausgleich werden ausschlieRlich die Bepflanzungskosten
kalkuliert, da die Flachenbereitstellungskosten bereits durch den im diskontierten Bodenwert
enthaltenen Flachenabzug berucksichtigt werden (s. Abs. 3.4, S. 52). Die Notwendigkeit fur
externe Ausgleichsflachen wird mittels der Okobilanzierung ermittelt. Fiir den externen
Ausgleich sind neben den Bepflanzungskosten dartber hinaus die Kosten fur die

Flachenbereitstellung zu kalkulieren.

3.8.3 Folgelasten fiir Ausgleichsmanahmen

Um eine langfristige Ausgleichsfunktion der hergestellten MalRnahmen gewahrleisten zu
kénnen, ist der jahrliche finanzielle Aufwand fur die Unterhaltung und Pflege zu ermitteln.
Anhand ortsspezifischer Kosten werden die jahrlichen Kosten fiir die Unterhaltung der
AusgleichsmalRnahmen erfasst. Alle jahrlichen Kostenpositionen werden summiert und uber
einen Zeitraum von 15 Jahren kapitalisiert sowie auf ein einheitliches Bezugsdatum
(Stichtag) diskontiert.

122 | ANDESANSTALT FUR OKOLOGIE, BODENORDNUNG UND FORSTEN NRW (LOBF NRW) 2008:

Numerische Bewertung von Biotoptypen fir die Eingriffsregelung NRW, Recklinghausen S. 8 ff.,
www.lanuv.nrw.de
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3.9 Finanzierungskosten

Zwischenfinanzierungskosten verhindern in der Praxis haufig die Entwicklung potenzieller
Siedlungserweiterungen, da sie mit verlangertem Zeitraum stark zunehmen und oft zu
unrentablen Entwicklungen fiihren. Sobald eine Zeitspanne zwischen der Entwicklung bzw.
des Ankaufs einer potenziellen Siedlungsflache vorhanden ist, sind von der Kommune
Vorfinanzierungen, z.B. fir den Grunderwerb oder die Herstellung der ErschlieBung zu
leisten. Da die Vorfinanzierung im Regelfall nicht vollstandig durch das Eigenkapital geleistet
werden kann, ist eine Fremdfinanzierung in Form von Krediten notwendig. Der Kalkulation
liegt die Annahme zugrunde, dass die gesamten Entwicklungskosten unter Verwendung von
Fremdkapital vorzufinanzieren sind, denn eine Refinanzierung erfolgt in der Regel erst nach
Abschluss der Entwicklung. Fir die Vorfinanzierung fallen demnach Kapitalkosten an, die
den gesamten Entwicklungszeitraum umfassen und mit zunehmender Wartezeit stark
anwachsen. So kénnen sich die Investitionskosten innerhalb von nur neun Jahren mit einem

Zinssatz von 7% bereits verdoppeln'®.

Die Hohe der Zwischenfinanzierungskosten hangt primar von der Dauer des zu
finanzierenden Betrags und dem zugrunde liegenden Zinssatz ab. Je langer der Verkauf der
entwickelten Grundstlicke hinausgezdgert wird und somit in der Zwischenzeit keine
Refinanzierung erfolgen kann, desto héher fallen die Zwischenfinanzierungskosten aus.
Diese Kapitalkosten umfassen alle bei der Siedlungsentwicklung beteiligten
Kostenpositionen (Vorbereitungs- und Durchfiihrungskosten, Kosten fiir
Ordnungsmafinahmen, Kosten fir technische und soziale Infrastruktur, Kosten flr
AusgleichsmafRnahmen). Eine zligige Durchfihrung der Entwicklung wirkt sich somit in
geringen Zwischenfinanzierungskosten aus. Fur die Kalkulation wird davon ausgegangen,
dass die potenziellen Wohnbauflachen von der Kommune bzw. dem ErschlieBungstrager
zum Zeitpunkt ,jetzt* angekauft und zu einem wahlbaren Zeitpunkt (Entwicklungszeitraum)
entwickelt und anschlieRend vermarktet werden. Dieser Zeitraum fallt im Allgemeinen nicht
mit der Wartezeit zur Ermittlung der Grunderwerbskosten zusammen, da diese sich auf den
Zeitpunkt des bestehenden Baurechts bezieht, wahrend der Finanzierungszeitraum den
Abschluss der Entwicklung betrachtet. Bei den Zwischenfinanzierungskosten handelt es sich
also nicht in erster Linie um Standorteigenschaften, die 6konomische Vor- und Nachteile
implizieren. Vielmehr soll die Moglichkeit geschaffen werden, die standortspezifischen
Rahmenbedingungen zu beriicksichtigen, die eine langere Realisierungsdauer erwarten

lassen, so dass im Anschluss an die Kalkulation eine Rangliste aller Potentialflachen erstellt

128 KOTTER, T. 2002: ,Stadtebauliche Kalkulation als Aufgabe des projektorientierten

Flachenmanagements®, in Flachenmanagement und Bodenordnung 3/2002, S. 143 ff.
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werden kann. Darauf basierend kénnen Handlungsempfehlungen in Bezug auf

wirtschaftliche Realisierungszeitpunkte der einzelnen Flachen geben werden.

Die Kalkulation der (Zwischen-)Finanzierungskosten unterscheidet sich bei einer
Angebotsplanung oder einem Vertragsmodell hinsichtlich der methodischen
Vorgehensweise. Dies findet seinen Grund darin, dass die Zeitrdume fir die Finanzierung
deutlich voneinander abweichen. Wahrend bei einer normativen Angebotsplanung der
Zeitraum zwischen Herstellung der Erschlieung und Refinanzierung durch Beitrdge durch
die Schaffung von Baurecht absehbar ist, wird der Zeitraum bei einem kommunalen
Zwischenerwerb variabel gestaltet. Daruber hinaus ist bei einem kommunalen
Zwischenerwerb hinsichtlich der Zeitrdume zwischen Grunderwerb und Realisierung sowie
zwischen Realisierung und Vermarktung zu differenzieren, da unterschiedliche Betrage zu

finanzieren sind.

3.10 Einnahmen bei der Siedlungsentwicklung

Neben den Ausgaben bei der Ausweisung neuer Wohnbauflachen miussen auch die
Einnahmen im Rahmen einer ganzheitlichen Kostenrechnung erfasst werden'*. Die Basis
fur kommunale Einnahmen bilden grundsatzlich Abgaben (Beitrage und Steuern),
Zuweisungen und Kreditmittel'”®. Auch die Refinanzierung der Baulandentwicklungskosten
wird bei der Verwendung normativer Baulandmodelle durch Entgelte, insbesondere
ErschlieRungsbeitrage nach § 127 BauGB und Beitrage nach § 8 KAG vorgesehen. Durch
die Verwendung anderer Baulandmodelle, wie z.B. private Entwicklungstréager oder
Zwischenerwerbsmodelle steht der Kommune eine Vielzahl von Moéglichkeiten zur
Refinanzierung der (vollstdndigen) Baulandentwicklungskosten zur Verfiigung. Die
Baulandentwicklungskosten kdnnen je nach verwendetem Baulandmodell vollstandig oder

teilweise auf den ErschlieRungstrager oder die Eigentiimer Uberwalzt werden.

Die 6konomischen Folgewirkungen neuer Siedlungsflachen auf der Ebene des
Flachennutzungsplanes sind in Bezug auf den kommunalen Haushalt zu untersuchen. Es gilt
die jeweiligen 6konomischen Auswirkungen verschiedener Siedlungs- und

Bebauungsstrukturen sowie die damit einhergehenden Auslastungsgrade der vorhandenen

124 BAUMGARTNER, P., FRIEDRICH, S. 2006: ,Auswirkungen der Siedlungsentwicklung auf die

Finanzhaushalte von Kommunen und Landern®, Vortragsreihe ,Kosten der Siedlungsentwicklung®,
BBR, 10.10.2006, S. 6

'2% JUNKERNHEINRICH, M. 1991: ,Gemeindefinanzen — theoretische und methodische Grundlagen ihrer

Analyse®, 1. Auflage, Berlin 1991, S. 85 ff.; GROSSEKETTLER, H. 1999: ,Offentliche Finanzen*, in
Vahlens Kompendium der Wirtschaftstheorie und Wirtschaftspolitik, Band 1, 7. Auflage, Miinchen, S.
525
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und neuen Infrastruktur auf den kommunalen Haushalt abzuschéatzen. Private Einnahmen
von Entwicklungsgesellschaften oder sonstigen ErschlieRungstragern betreffen nicht die
kommunale Entscheidungsfindung bei der Standortwahl und sind somit nicht
entscheidungsrelevant. Daruber hinaus sind bestimmte Einnahmequellen, wie z. B. der
kommunale Finanzausgleich, nur der Kommune zuganglich, d.h. ein privater
ErschlieBungstrager muss die Entwicklungskosten durch projektbezogene Erlése, also durch

eine kostendeckende Vermarktung der Flachen, refinanzieren.

Im Rahmen einer 6konomischen Gesamtbetrachtung der fiskalischen Auswirkungen neuer

128 diskutiert. Hierunter

Wohnbaulandausweisungen wird haufig der Begriff der Stadtrendite
ist der gesamtgesellschaftliche Beitrag eines Unternehmens respektive einer neuen
Wohnbauflache zu verstehen, sodass nicht nur 6konomische sondern auch eine Vielzahl
anderer Faktoren (z. B. gesellschaftliche, 6kologische oder betriebswirtschaftliche Effekte) in
die Bewertung zu integrieren sind. In diesem Zusammenhang steht die Frage ,Lohnen sich
neue Wohnbauflachen fur die Stadt generell?* im Vordergrund. Bisherige Modellrechnungen
beantworten diese Frage unter rein wirtschaftlichen Aspekten je nach den

h'?", sodass keine

Standorteigenschaften einer Wohnbauflache unterschiedlic
allgemeingultige Antwort gegeben werden kann. Die Standorteigenschaften einer
Wohnbauflache (z.B. GréRRe, Verhaltnis zwischen Zu- und Binnenwanderung etc.)
beeinflussen die Hohe der Kosten und Einnahmen erheblich. Die Betrachtung der kosten-
und einnahmebeeinflussenden Standorteigenschaften ist daher von zentraler Bedeutung fur
die Beantwortung dieser Frage. Daraus folgt, dass fur die Beurteilung der Rentabilitat einer
Flache vor allem die entscheidungsrelevanten Standortparameter in die Kalkulation zu
integrieren sind. Die Ausweitung der Kalkulation auf alle beteiligten Kosten und Einnahmen
liefert demnach keinen Informationszugewinn zur Beurteilung der Rentabilitat. Da das zu
entwickelnde Kalkulationsmodell ausschlielich die entscheidungsrelevanten Kosten und
Einnahmen erfasst, bietet es eine objektive Entscheidungsgrundlage fur die Standortwahl
einer neuen potenziellen Wohnbauflache und gibt Hinweise auf deren Rentabilitat. Geht es
ausschlielich um die Standortentscheidung, sind die 6konomischen Auswirkungen fur die
gesamtstadtische Entwicklung vernachlassigbar, da sich durch die Stadtrendite keine

positiven und negativen 6konomischen Standorteigenschaften erfassen lassen.

Die Refinanzierungspotenziale sind im Rahmen einer ganzheitlichen Kostenrechnung nach

baugebietsbezogenen und gesamtstadtischen Moglichkeiten zu differenzieren. Geht man

126 SCHWALBACH, J. ET AL 2006: ,Stadtrendite — der Wert eines Unternehmens fir die Stadt*, in
Immobilienwirtschaft und Stadtentwicklung, Berlin

'27 REIDENBACH ET AL. 2007: ,Neue Baugebiete: Gewinn oder Verlust fiir die Gemeindekasse?*, Edition

Difu, Berlin, S. 18




Okonomische Aspekte bei der Flachennutzungsplanung 72

von einer fixen Gesamtflache aus, so erweisen sich nur die baugebietsbezogenen
Refinanzierungspotenziale als entscheidungsrelevant. Gesamtstadtische
Schlisselzuweisungen (z.B. kommunaler Finanzausgleich etc.) bleiben unberiicksichtigt, da
sie nicht die Entscheidung fur einen Standort betreffen und somit nicht
entscheidungsrelevant sind. Sie hdngen in der Regel von {ibergeordneten Faktoren ab'?®
und sind daher nicht direkt in die kommunale Entscheidungsfindung eingebunden (s. Abs.
3.11.1,S.78).

3.10.1 Katalog der Einnahmen in Abhangigkeit vom Baulandmodell

Der Katalog der Einnahmen fur die Refinanzierung der Investitionskosten und der
langfristigen Folgekosten ist von dem verwendeten Baulandmodell abhangig. Der Umfang
der moglichen Refinanzierung durch ErschlieRungsbeitrage und Vermarktungserlése wird
durch die Standorteigenschaften der Wohnbauflachen bestimmt. Wahrend bei
ErschlieBungsbeitragen lediglich ein prozentualer Anteil eines gesetzlich definierten
Kostenkatalogs erhoben wird, kann durch Zwischenerwerbsmodelle im Idealfall die
vollstdndige Bodenwertsteigerung abgeschopft werden. Die hohen finanziellen Vorleistungen
(vor allem Finanzierungskosten) erschweren jedoch im Zusammenhang mit der

angespannten Haushaltslage die Anwendung von kommunalen Zwischenerwerbsmodellen.

Da sich die Standorteigenschaften auf die Hohe der betrachteten Kostenpositionen
unterschiedlich auswirken, kdnnen sie auch die Wahl des Baulandmodells beeinflussen. Vor
allem bei hohen nicht beitragsfahigen Kosten (z.B. Altablagerungen, Freilegung, soziale
Infrastruktur) werden vermehrt private ErschlieBungstrager oder Zwischenerwerbsmodelle
eingesetzt, um die Eigentumer an den Entwicklungskosten beteiligen zu kdnnen. Hoheitliche
Refinanzierungsmodelle stol3en in diesen Fallen haufig an ihre wirtschaftlichen

Leistungsgrenzen.

3.10.1.1 Normatives Modell - Angebotsplanung ohne Umlegung
Das normative Modell der Baulandentwicklung sieht die Refinanzierung durch

ErschlieBungsbeitrage (§ 127 BauGB) und Abgaben nach dem jeweiligen

128 ScHoLicH, D. ET AL. 2008: ,Aus der Kostenfalle hin zu mehr Kostenwahrheit: Kosten und
Folgekosten von Siedlungen und Infrastrukturen®, Positionspapier der Akademie flir Raumforschung
und Landesplanung Nr. 76, Informations- und Initiativkreis ,Regionalplanung®“, Hannover, www.arl-
net.de, S. 2
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Kommunalabgabengesetz (KAG) der Lander vor. Die gesetzlichen Grundlagen definieren
einen abschlieRenden Katalog fiir beitragsfahige Anlagen'®.

Die beitragsfahigen Erschlielungskosten kénnen durch ErschlieBungsbeitrage bis zu 90%
refinanziert werden, wahrend der kommunale Anteil mindestens 10% der Kosten umfasst (§
129 Abs. 1 BauGB). Zur Kalkulation der Erschliefungsbeitrage erfolgt eine Verteilung der
beitragsfahigen Baulandentwicklungskosten auf das voraussichtliche Nettobauland. Die
beitragsfahigen Kosten umfassen im Wesentlichen die Herstellung der Erschlief3ung,
Kanalisation und die Kosten fir den Erwerb der dafiir notwendigen Flachen. Darlber hinaus
lassen sich die Kosten flr die notwendigen AusgleichsmalRnahmen durch Kostenerstattung
nach § 135a BauGB refinanzieren.

Bodenwert [€/m?]

Nettowertzuwachs -
Beim Eigentimer
verbleibender
Wertzuwachs

KOStenerStattungen

(§ 135a BauGB)

Bruttowertzuwachs

Soziale Infrastruktur o
Beitrage

(§ 8 KAG NRW)
Technische
Infrastruktur

Altablagerungen und

Freilegung
ErschlieBungsbeitrage
Grunderwerb (§ 127 BauGB)
Anfangswert Vorbereitung und
Durchfithrung
Bauland baureifes Land Refinanzierung

Abbildung 14: Refinanzierung beim normativen Modell ohne Umlegung durch Beitrage und
Kostenerstattungen

Die Kosten fur nicht beitragsfahige Infrastrukturen (i.d.R. Schulen, Kindergéarten, aullere
ErschlieBung etc.) sind durch die Erhebung von Erschlie3ungsbeitragen nicht zu
refinanzieren. Eine mogliche Uberwélzung der Kosten durch stadtebauliche Vertrage (§ 11

129 GRziwoTZ, H. 2009: ,BauGB - Kommentar®, in ERNST/ZINKHAHN/BIELENBERG/KRAUTZBERGER:
,BauGB - Kommentar“, 90. Ergénzungslieferung, § 127 Rn. 9
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BauGB) wird aus Griinden der Vielzahl verschiedener stadtebaulicher Vertrage und der
daraus resultierenden Unubersichtlichkeit des Modells nicht integriert.

3.10.1.2 Vertragsmodell - kommunaler Zwischenerwerb

Die Verwendung von kommunalen Zwischenerwerbsmodellen ermoglicht der Kommune die
Teilnahme an der vollstandigen Bodenwertsteigerung, so dass Uber die Vermarktungserlése
auch nicht beitragsfahige Entwicklungskosten refinanziert werden kénnen. Eine Erhebung
von Beitrdgen nach § 127 BauGB und Betragen nach § 135a BauGB bzw. § 8 KAG ist nicht
vorgesehen, da erschliefungsbeitragsfreies Bauland vermarktet wird.

Bodenwert [€/m?]

Nettowertzuwachs -
Beim Eigentlimer
verbleibender
Wertzuwachs

Finanzierung

Soziale Infrastruktur

Bruttowertzuwachs ..
Vermarktungserlose

(Differenz zw. Anfangs-
und Endwert)

Technische
Infrastruktur

Altablagerungen und
Freilegung

Grunderwerb
Anfangswert Vorbereitung und

Durchfiihrung

werdendes Bauland baureifes Land Refinanzierung

Abbildung 15: Refinanzierung beim Vertragsmodell durch Vermarktungserlése

Die Bodenrichtwerte von Gebieten mit einer vergleichbaren und geeigneten
Bebauungsstruktur kbnnen zur Ermittlung des spateren voraussichtlichen Bodenwertniveaus
nach der Realisierung (Endwert) herangezogen werden. Der deduktive Vergleich mit dem
zuvor ermittelten Bodenwert vor der Realisierung (Anfangswert) erméglicht die Kalkulation
der Nettobodenwertsteigerung und somit des voraussichtlichen Vermarktungserldses. Hierzu
muss der Bodenwert zu Beginn der Entwicklung zur Qualitat ,werdendes Bauland® ermittelt

werden.
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Die planungs- und maRnahmenbedingte Bodenwertsteigerung™® hat einen entscheidenden
Einfluss auf die Wirtschaftlichkeit eines Baugebietes. Im Rahmen eines kommunalen
Zwischenerwerbs tritt die Kommune als VerauRerer des erschlieBungsbeitragsfreien
baureifen Landes ein. Die notwendigen Entwicklungskosten fur den Prozess der
Baureifmachung werden von der Kommune als Vorleistung erbracht und durch die
Vermarktungserldse rickwirkend refinanziert. Der mogliche Umfang der potenziellen
Abschopfung wird somit von den zwei Parametern ,Anfangs-“ und ,Endwert“ bestimmt.

Bodenwert [€/m?]
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steigerung Innen
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Anfangswert Anfangswert
Anfangswerte Aufien Endwerte AuRen
und Innen zzgl. und Innen

Entwicklungskosten

Abbildung 16: Planungs- und maBnahmenbedingter Wertzuwachs und Nettobodenwertsteigerung fiir
Flachen der AuBen- und Innenentwicklungen

In der kommunalen Planungspraxis wird oftmals ein rentabler Anfangswert, zu dem das
Bruttobauland angekauft wird, ausgehend von den vorgesehenen Verkaufspreisen deduktiv
ermittelt. Durch diese Vorgehensweise wird bereits ein Teil der potenziellen
Siedlungsstandorte von vornherein ausgeschlossen, da sich aufgrund der vorhandenen
Eigentumsstruktur oder hohen Entwicklungskosten haufig kein rentabler Ankaufspreis
erzielen lasst. Kann ein Grundstick dementsprechend nicht rentabel, d.h. mit einem

'3 SEELE, W. 1976: ,Ausgleich manahmenbedingter Bodenwerterhéhungen®, im Auftrag des BM fiir
Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau, Schriftenreihe ,Stadtebauliche Forschung” 03.047, Bonn,
S. 64, Abb. 13
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ausreichend hohen Verkaufspreis an den Markt gebracht werden, bleiben diese Standorte oft
unentwickelt™'. Um den Wohnbaulandbedarf dennoch bedienen zu kdénnen, werden
alternative Standorte entwickelt, obwohl diese unter Umstanden sowohl héhere Investitions-

132

als auch Folgekosten (Folgekostenvertrage °“) und Folgelasten fur die Kommune implizieren.

Die Differenz zwischen Anfangs- und Endwert wird bei Verwendung des Vertragsmodells als
Vermarktungserlds realisiert und tbertrifft vor allem bei Flachen der Aufenentwicklung die
Kosten der Baulandbereitstellung. Somit kbnnen nicht nur die beitragsfahigen Kosten fir die
ErschlieBungsanlagen gemal § 127 BauGB refinanziert, sondern zusatzliche Einnahmen fur
die Kommune erzielt werden. Die héheren Einnahmen aus den Vermarktungserldsen
kénnen entweder flr die Deckung der Kosten fir nicht beitragsfahige Infrastrukturen
verwendet oder der Endwert fur das baureife Land gesenkt werden. Beide Moglichkeiten
beglnstigen die langfristige Wirtschaftlichkeit des Baugebietes, da einerseits die direkten
Infrastrukturkosten gedeckt oder andererseits die Finanzierungskosten fir lange
Vermarktungsdauer reduziert werden kdnnen.

Die Realisierung von Flachen der Innenentwicklung im Modell des kommunalen
Zwischenerwerbs ist aufgrund der aus dem bereits bestehenden Baurecht resultierenden
héheren Anfangswerte aus finanziellen Griinden vielmals unrentabel. Dartber hinaus
erschweren die Kosten fur die Beseitigung von Altablagerungen und Freilegungskosten in
Verbindung mit der geringeren Nettobodenwertsteigerung die rentable Entwicklung von
Innenbereichsarealen. Somit verringert sich der finanzielle Sicherheitsspielraum der
Kommune flr unvorhergesehene Kosten (s. Abbildung 16, S. 75). Das erhdhte finanzielle
Risiko in Verbindung mit den zur Verfligung stehenden Entwicklungsalternativen im

Stadtgebiet fiihren daher haufig nicht zu einer Revitalisierung der Brachflachen.

3" In diesem Zusammenhang ist eine Anderung des Bodenrechts denkbar. Die bauliche (Wieder-)

Nutzung bereits vorgenutzter Flachen ist haufig auf 6ffentliche Férderungen angewiesen, um die
okonomischen Hemmnisse durch erhdhte Entwicklungs- und Investitionskosten zu reduzieren oder zu
beseitigen. Die Schaffung dieser Anreize flr die Nutzung von brachliegenden Innenbereichsarealen
konnte u.a. innerhalb der geplanten Bodensteuerreform umgesetzt werden, z.B. durch die
Bodenwertsteuer, Flachensteuer oder eine Kombination. Alternativ ist die Entwicklung eines neuen
Modells moglich, wie z.B. Umlageverfahren FIN.30, Baulandausweisungsumlage oder
Flachenzertifikate (hierzu auch KOTTER, T. ET AL. 2010: ,FIN.30 — Flachen intelligent nutzen®,
Abschlussbericht des Forschungsprojekts ,FIN.30 — Flachen intelligent nutzen®, Bonn, S. 85 ff.). Der
Vorteil 6konomischer Anreizinstrumente gegeniliber ordnungspolitischen Maflnahmen liegt in der
Erhaltung der Entscheidungsfreiheit der Beteiligten. Die Umsetzung und Etablierung dieser Modelle in
der Planungspraxis ist jedoch unter den aktuellen rechtlichen Rahmenbedingungen nicht mdglich.

132 gemaR § 11 Abs. 1 Nr. 3 BauGB und DEUTSCHER STADTE- UND GEMEINDEBUND 1999:
,Baulandmobilisierung und stadtebauliche Vertrage®“, DStGB-Dokumentation Nr. 9, 9/1999, S. 13
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3.10.2 Einnahmen aus Fordermitteln

Die Akquise von Foérdermitteln kann durch die standortbezogenen Eigenschaften einer

potenziellen Wohnbauflache begunstigt werden. Die Férdermittel kdnnen zur Finanzierung

der vorgesehenen Malinahmen verwendet werden und sind von der Kommune zu

beantragen. Mégliche Férderprogramme’™ sind:

— Foérderprogramme der EU:

(0]

(0]

Europaischer Fonds fiir regionale Entwicklung EFRE "

» URBAN II

= ETZ (Européaische Territoriale Zusammenarbeit), friher INTERREG llI
Strukturfonds der EU'* (JESSICA, JEREMIE etc.)

— Foérderprogramme des Bundes:

(0]

O O O o

(0]

Stadtebauférderung (stadtebauliche Sanierungs- und
EntwicklungsmaRnahme'*®, Stadtumbau Ost und West'?’, soziale Stadt'*®,

aktive Stadt- und Ortsteilzentren')

kommunale Férderméglichkeiten (z.B. Kreditanstalt fiir Wiederaufbau'*)
Deutsche Ausgleichsbank (DtA)

Deutsche Bundesstiftung Umwelt (DBU)

Gemeinschaftsaufgabe ,Verbesserung der regionalen Wirtschaftsstruktur*

Freistellung nach dem Umweltrahmengesetz

— Foérderprogramme des Landes NRW :

(0]

(0]

(0]

Gefahrenermittlung und Sanierung von Altlasten

Regionales Wirtschaftsférderprogramm (RWP)

Fonds zur finanziellen Unterstltzung bei der Beseitigung von Altablagerungen
(AAV™' Grundstiicksfonds NRW "*?etc.)

Fir die Wahl der méglichen Férderprogramme sind die jeweiligen Standorteigenschaften der

Wohnbauflachen entscheidend. Vor allem fir die rentable Realisierung und Revitalisierung

1

134

3 www.umweltbundesamt.de

http://europa.eu

3% www.eu-info.de/foerderprogramme/strukturfonds
'3 BMVBS 2007: ,Programme der Stadtebauférderung®, Berlin, S. 3 ff., www.bmvbs.de

137

138

1

1

ebd., S. 15 ff.; www.bmvbs.de, www.stadtumbau-ost.info, www.stadtumbauwest.info
ebd., S. 19 ff.; www.bmvbs.de, www.sozialestadt.de
39 www.bmvbs.de

40 www.kfw-foerderbank.de

1 www.aav-nrw.de

142 7 B. www.nrw-urban.de
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von Flachen der Innenentwicklung kénnen Férdermittel gewahrt werden. Standortnachteile
(z.B. Altablagerungen und Freilegungen) kénnen durch 6ffentliche Subventionen
aufgefangen werden, so dass eine langfristig wirtschaftliche Siedlungsentwicklung begunstigt

wird.

Da die Modalitaten zur Gewahrung von Férdermitteln wesentlich vom Einzelfall abhangen,
scheint ein allgemeiner Kalkulationsansatz nicht zweckmafig. Die Voraussetzungen fir eine
mogliche Férderung sind fir den Einzelfall zu priufen und manuell vom Anwender in die

Kalkulation zu Ubertragen.

3.11 Einfluss anderer kommunaler Einnahmen

3.11.1 Steuereinnahmen

3.11.1.1 Grundsteuer

Die Grundsteuer ist eine Realsteuer, so dass ausschlief3lich die Eigenschaften des
Bewertungsobjektes bertcksichtigt und personenbezogene Umstande vernachlassigt
werden. Sie ist somit nicht abhangig vom Einkommen der Einwohner. Die gesetzliche
Grundlage bildet das Grundsteuergesetz (GrStG). Die Steuer steht den Gemeinden in denen
sie erhoben werden, in voller Hohe zu und wird in die Grundsteuer A fir unbebaute
Grundstiicke und Grundsteuer B fir bebaute Grundstiicke unterteilt. Das
Steueraufkommen'* fiir unbebaute Grundstiicke (Grundsteuer A) lag im Jahr 2008 in Essen
bei ca. 251.000€. Die Einnahmen aus der Grundsteuer B waren 2008 weitaus héher und
betrugen in Essen ca. 94 Mio. €; pro Quadratmeter Gebaude- und Freiflache flieRen
demnach ca. 1,16€ jahrlich in den kommunalen Haushalt der Stadt Essen. Daraus ergibt sich
eine hohe Abhangigkeit der Einnahmen aus der Grundsteuer fir die bauliche Vor- bzw.
Nachnutzung einer Flache. Fir zuvor unbebaute oder landwirtschaftlich genutzte
Grundstiicke (fur Auzenentwicklungen) erhdhen sich durch Bebauung die Steuereinnahmen,
wahrend bereits bebaute Grundstiicke im Innenbereich schon vor der Revitalisierung der
Grundsteuer B unterlagen'*. Somit ergibt sich fiir die Kommune ein steuerlicher Anreiz
durch die Zulassung einer erstmaligen baulichen Nutzung zuvor unbebauter Grundstiicke
und dementsprechend flr eine disperse Siedlungsstruktur. Die Erhebung basiert jedoch auf
kommunalen Hebesatzen. Aufgrund dessen bietet sich eine Integration eines

Ubertragungsfahigen Ansatzes auf andere Kommunen in die Kalkulation nicht an. Darlber

43 www.landesdatenbank.nrw.de

% GUTSCHE, J.-M. 2004: »verkehrserzeugende Wirkung des kommunalen Finanzsystems®, Forum
offentliche Finanzen, Band 9, Hamburg, Februar, S. 137
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hinaus ist der finanzielle Anreiz zur erstmaligen Bebauung durch kommunale

Mehreinnahmen als gering einzuschatzen.

3.11.1.2 Lohn- und Einkommensteuer

Die Einnahmen aus der Lohn- und Einkommensteuer beinhalten 15 % als Gemeindeanteil ',
der den kommunalen Haushalten zugefiihrt wird. Sie stellt im Jahr 2008 mit Gber 35% der
gesamten Einnahmen aus Steuern die wesentlich Einnahmeposition dar'*®. Die Héhe der
Einnahmen hangt von der Einwohnerzahl ab. Dementsprechend konnen sich die
kommunalen Einnahmen aus der Einkommensteuer durch die Ausweisung neuer

Siedlungsflachen erhéhen™’.

Zur ldentifikation von 6konomischen Standortvorteilen ist jedoch nicht die absolute Héhe der
zusatzlichen Einnahmen relevant, sondern die Einnahmeunterschiede bei unterschiedlichen
Wohnbauflachen resultierend aus den Standorteigenschaften. Die Berticksichtigung der
relativen Einnahmeunterschiede aus der Einkommensteuer erfordert eine Vielzahl von
notwendigen Annahmen, die einerseits eine Kalkulation voraussichtlicher Steuereinnahmen
erschweren und andererseits den Informationszuwachs durch die Integration von

Ungenauigkeiten gering erscheinen lassen.

1. Wird von einer Abhangigkeit der Steuereinnahmen von der zukinftigen
Bebauungsstruktur ausgegangen, ist entweder eine ausschlieBliche Zuwanderung in
Verbindung mit dem Ausschluss von Binnenwanderungen oder ein fixes Verhaltnis
zwischen Binnen- und Zuwanderungen zu unterstellen. Eine Analyse der
Bevolkerungszahlen in Essen lasst jedoch keine Korrelation zwischen der
Realisierung eines Baugebietes und der Bevolkerungszahlen erkennen. Zwar kann
davon ausgegangen werden, dass neben der intrakommunalen Binnenwanderung
ebenfalls ein Zuzug stattgefunden hat, jedoch bleibt die absolute Zahl der
Bevodlkerung stabil oder ist zum Teil sogar riicklaufig. Die Annahme, dass sich die
Ausweisung neuer Baugebiete in einer zusatzlichen Bevolkerungszahl niederschlagt,
kann demnach nicht empirisch belegt werden.

2. In Verbindung mit einer steigenden Bevolkerungszahl kann dartber hinaus der

Bedarf an kommunalen Pflichtaufgaben erhéht werden, so dass neue Schul- und

%5 BUNDESMINISTERIUM DER FINANZEN 2006: ,Der Gemeindeanteil an der Einkommensteuer in der

Gemeindefinanzreform, Berlin®, 27.06.2006, S. 5
%% www.destatis.de, Statistik (iber Steuereinnahmen in Deutschland (Stand 12.04.2010)

'*"u.a. REIDENBACH ET AL. 2007: ,Neue Baugebiete: Gewinn oder Verlust fiir die Gemeindekasse?*,
Edition Difu, Berlin, S. 140 oder DITTRICH-WESBUER, SCHULTEN 2006: ,Kosten der
Siedlungsentwicklung®, in Planerin 3/06, S. 16
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Kindergartenplatze hergestellt werden mussen, sobald die Kapazitaten bestehender
Einrichtungen'*® nicht mehr ausreichen. Diese Mehrausgaben werden durch den

Bereich ,soziale Infrastruktur” in der Kategorie Infrastrukturkosten erfasst.

Da die aufgefiihrten notwendigen Annahmen in ihrer Gesamtheit nicht zu einem signifikanten
Informationszuwachs beitragen und vor allem die Entscheidung tber das ,ob“ und nicht das
,wWo" betreffen, wird von einer Kalkulation voraussichtlicher Einnahmen aus der

Einkommenssteuer abgesehen.

3.11.2 Kommunaler Finanzausgleich

Zur Deckung der kommunalen Defizite besteht die Mdglichkeit entsprechende Einnahmen
iiber den kommunalen Finanzausgleich zu erhalten'®. In Nordrhein-Westfalen ist der
kommunale Finanzausgleich durch das jahrlich zu erlassende Gemeindefinanzierungsgesetz
(GFG) rechtlich geregelt"®. Die Hohe der Zuweisungen wird aus der Differenz zwischen
Finanzkraft und Finanzbedarf abgeleitet, die sich aus den entsprechenden pro Kopf Werten
fur jede Kommune individuell ergibt. Diese Differenzen werden je nach Bundesland zu 60 bis
90 % ausgeglichen, wahrend ein evtl. vorhandener Uberschuss (abundante Gemeinde) nicht

abgeschopft wird.

Die Einnahmemadoglichkeiten der Kommunen sind beschrankt, so dass das Grundgesetz in
Art. 106 Abs. 7 GG die Lander verpflichtet, fiir eine ausreichende Finanzausstattung der
Kommunen Sorge zu tragen. Das Land NRW sorgt gemaR Art. 79 LV NW fir eine
angemessene Finanzausstattung der Kommunen, jedoch unter dem Vorbehalt der eigenen
finanziellen Leistungsfahigkeit. Dennoch stellt der kommunale Finanzausgleich eine der
wichtigsten Finanzeinnahmen innerhalb jeder Gemeinde dar. Durch neue
Wohnbaulandausweisungen erwartet die Gemeinde positive fiskalische Effekte durch
Zuwendungen aus dem kommunalen Finanzausgleich aufgrund zunehmender
Bevolkerungszahlen (Finanzkraft), die die wesentliche Bemessungsgrundlage fur den
Finanzbedarf einer Gemeinde darstellen. Fiskalische Gesamtbetrachtungen zeigen jedoch,

dass die 6konomischen Bilanzen neuer Wohnbauflachen Uber einen Betrachtungszeitraum

'*® JUNKERNHEINRICH, M. 1991: ,Gemeindefinanzen — theoretische und methodische Grundlagen ihrer

Analyse®, Forum 6ffentlich Finanzen, 1. Auflage, Berlin, 1991, S.76 ff. in Verbindung mit
Auslastungsprognosen der kommunalen Schulentwicklungs- und Kindertagesstattenbedarfsplane

'*® SIEDENTOP, S., BERGMAN, A. ET AL. 1999: ,Siedlungspolitik auf neuen Wegen —
Steuerungsinstrumente fur eine ressourcenschonende Flachennutzung®, Dresden, S. 263 ff.

190 \www.im.nrw.de
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von 25 Jahren annahernd neutral verlaufen'' und keine Mehreinnahmen durch neue

Einwohner zu erwarten sind.

Desweiteren lassen sich unterschiedlich hohe Einnahmen resultierend aus den
Standorteigenschaften der potenziellen Wohnbauflachen nicht direkt begriinden, wodurch
die Entscheidungsrelevanz dieser Einnahmen nicht gegeben ist. Aus der empirisch
begriindeten Abhangigkeit der absoluten Hohe der Zuweisungen von der Lage/Entfernung
des Standortes zu einem Siedlungszentrum'? lassen sich keine Riickschliisse auf die
Abhangigkeit von der Bebauungsstruktur ziehen. Daruber hinaus gehende
standortabhangige 6konomische Effekte durch einkommensstarke bzw. -schwache
Bevolkerungsstrukturen bei aufgelockerten bzw. verdichteten Bebauungsstrukturen werden
durch eine Minderzuteilung im Rahmen des kommunalen Finanzausgleichs aufgewogen'’.
Somit lassen sich mit diesen Einnahmen keine Standortvor- bzw. -nachteile potenzieller

Siedlungsflachen identifizieren.

1 GUTSCHE, J.-M. 2006: ,Kurz-, mittel- und langfristige Kosten der BaulanderschlieRung fir die
offentliche Hand, Grundstilicksbesitzer und die Allgemeinheit®, Studie im Auftrag des Ministerium fur
Landwirtschaft, Umwelt und Iandliche Rdume Schleswig-Holstein, Hamburg, S. 10

192 Gutsche, J.-M. 2004: LVerkehrserzeugende Wirkung des kommunalen Finanzsystems*, Forum
offentliche Finanzen, Band 9, Hamburg Februar, S. 160 f.

153 PoHL, W. 2004: , Zersiedlung und Gemeindefinanzen®, in Planerin 1/04, S. 14
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Fazit - Kapitel 3

1. Das Kalkulationsmodell soll die standortbezogenen Parameter erfassen, um die
entscheidungsrelevanten Kosten und Einnahmen zu kalkulieren. Die absolute Héhe
der Kosten und Einnahmen ist fiir die Standortwahl potenzieller Wohnbaufldchen

nicht relevant.

2. Die entscheidungsrelevanten Kosten sind:

Vorbereitung und Durchfiihrung

b. Grunderwerb

¢. Ordnungsmalinahmen
d. Technische Infrastruktur
e. Soziale Infrastruktur

f.  AusgleichsmalBnahmen
g. Finanzierung

3. Die entscheidungsrelevanten Einnahmen sind abh&ngig vom Baulandmodell:
normatives Modell:
h. ErschlieSungsbeitrage
i. Beitrdge nach dem Kommunalabgabengesetz
J.  Kostenerstattungen
k. Einnahmen aus Férderprogrammen
Vertragsmodell:
a. Vermarktungserlbse

b. Einnahmen aus Férdermitteln

4. Externe Kosten werden nicht in das Kalkulationsmodell integriert, da sie nicht den

kommunalen Haushalt betreffen.
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4 Das Kalkulationsmodell und die programmtechnische Realisierung

4.1 Programmstruktur und -funktionen

4.1.1 Anforderungen der kommunalen Planungspraxis an das Kalkulationsprogramm
Obwohl die wirtschaftliche Entwicklung von Bauland gesetzlich durch § 1 Abs. 5 BauGB
gefordert ist, werden Kalkulationsmodelle zur Erfassung der kurzfristigen und langfristigen
Okonomischen Auswirkungen einer beabsichtigten Siedlungsentwicklung nicht regelmafig
angewendet. Vereinzelt werden Kalkulationsmodelle eingesetzt, die seitens der Kommune
entwickelt wurden und auf sehr konkrete und spezielle Fragestellungen, wie z.B. die
Ermittlung eines rentablen Ankaufspreises, ausgerichtet sind. Die Anwendung dieser
Modelle auf eine Vielzahl von Wohnbaulandpotenzialen im Hinblick auf eine Bewertung der
Wirtschaftlichkeit der kommunalen Siedlungsentwicklung ist indessen nicht gegeben. Die
Strategiefindung fir eine 6konomisch optimale Siedlungsentwicklung bleibt vielmals ohne
objektive Daten- und Entscheidungsgrundlagen und wird dadurch intransparent. Das
entwickelte Kalkulationsprogramm liefert diese Daten- und Entscheidungsgrundlagen sowohl
in hoch aggregierter als auch in ausfihrlicher Weise und leistet damit einen erheblichen

Beitrag zur Schaffung von Kostenwahrheit und Kostentransparenz.

Der zentrale Anspruch an das Kalkulationsmodell ist, neben der methodischen und
inhaltlichen Konsistenz, die einfache und schnelle Anwendung in der kommunalen
Planungspraxis. Um Hemmnisse in der Anwendung zu reduzieren, wird die bekannte MS
Office (EXCEL) Benutzeroberflache als Basis fur die Umsetzung des Modells verwendet. Da
MS Office in den Kommunen vorhanden ist, wird neben den Anwendungshemmnissen der
finanzielle Aufwand fir die Anschaffung neuer Software reduziert. Durch den hohen
Verbreitungsgrad von MS Office wird die Anwendung des Programms in mehreren
Kommunen moglich, wodurch sich neben der intrakommunalen Bewertung auch

interkommunale Vergleiche durchfihren lassen.

Dartber hinaus kann bei der Akquise und Bereitstellung der kostenbeeinflussenden
Standorteigenschaften auf bereits etablierte Geoinformationssysteme (z.B. ArcGIS)
zuruckgegriffen werden. Die Verwendung von Geoinformationssystemen ist jedoch auf die
Bereitstellung dieser Daten beschrankt und stellt keine grundlegende Voraussetzung fur die
Anwendung des Kalkulationsprogramms dar. Oftmals liegen die Grundlagendaten nicht in
digitaler Form vor und kénnen daher nicht von einem Geoinformationssystem zur Verfliigung
gestellt werden. In diesen Fallen erfolgt ein manueller Ubertrag vom Anwender in das

Kalkulationsprogramm.
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4.1.2 Realisierung des Kalkulationsmodells

4.1.2.1 Standorteigenschaften und Kalkulationsparameter

Die Standorteigenschaften der Wohnbaulandpotenziale sind die wesentlichen Grundlagen
fur die Kalkulation der langfristigen 6konomischen Folgen einer beabsichtigten
Siedlungsentwicklung. Sie werden mit Hilfe einer Eingabemaske (s. Abbildung 17) in das
Kalkulationsprogramm eingefligt. Anhand dieser Angaben und weiteren voreingestellten
Kalkulationsparametern, wie z.B. Zinssatzen, werden erste Kennziffern flr das
Nettowohnbauland, Stralenflachen und Kanallangen sowie Schul- und Kindergartenplatze
kalkuliert. Die kalkulierten Kennziffern sind fir die weitere Vorgehensweise notwendig und

lassen sich nicht im regularen Programmablauf vom Anwender verandern.

Standorteigenschaften und Kalkulationsparameter
Fyme der Wobnbasdlachn; . .
Eingabe der Standorteigenschaften
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Abbildung 17: Maske zur Eingabe der Standorteigenschaften und der allgemeinen Kalkulationsparameter
einer potenzielle Wohnbauflache

Folgende Angaben sind fiir die Kalkulation notwendig:

1. Bruttobauland
Das Bruttobauland umfasst die Summe aller Grundstlicke einschlief3lich der Grin-,
Verkehrs- und Wasserflachen einer zur Bebauung vorgesehenen Flache. Nach der
Identifikation der potenziellen Wohnbauflachen im Flachennutzungsplan lassen sich die
Flachen sowie das Bruttobauland hieraus ermitteln und in das Kalkulationsmodell
Ubertragen.
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2. Wohnungsdichte
Die angestrebte Wohnungsdichte korreliert sehr hoch mit den anfallenden Kosten. Die
Hohe der absoluten Kosten steigt mit zunehmender Anzahl der Wohneinheiten, wahrend
die spezifischen Kosten je Wohneinheit sinken (s. Abschnitt 2.1, S. 14 ff.). Die
vorgegebenen auswahlbaren Wohnungsdichtewerte orientieren sich an der
benachbarten Bebauungsstruktur, vorhandenen Strukturtypen und an angestrebten
Dichtewerten'*. Bei der Wahl der (angestrebten) Wohnungsdichte sind aktuelle
Entwicklungen auf dem Immobilienmarkt zu beriicksichtigen, so dass die Nachfragen zu
den entsprechenden Bebauungsstrukturen zu bedienen sind. Die Wahl der angestrebten
Wohnungsdichte wirkt sich sowohl direkt in den zu erwartenden Infrastrukturkosten als
auch indirekt in der zu erwartenden Vermarktungsdauer und somit auf die Rentabilitat

einer Wohnbauflache aus.

3. Modell der Baulandentwicklung
Das Modell der Baulandentwicklung bestimmt den Kostenartenkatalog sowie die
GroRenordnung der Grunderwerbs- und Finanzierungskosten (s. Abschnitt 3.4, S. 52
und Abschnitt 3.9, S. 69). Zur Auswahl stehen die Angebotsplanung als normatives
Modell und ein Vertragsmodell (kommunaler Zwischenerwerb), die jeweils die untere
und obere Grenze der anfallenden Kosten und der mdglichen Refinanzierung darstellen.
Die Wahl des Modells ist an die aktuelle Ausgangslage hinsichtlich der finanziellen

Situation sowie die praktische Umsetzbarkeit anzupassen.

4. Bodenwert
Der Bodenwert nach erfolgter Umsetzung der Wohnbauflache beruht auf einem
Vergleich mit Bodenwerten vergleichbarer Standorte. Es handelt sich demnach nicht um
einen tatsachlichen Bodenwert oder eine Zielvorstellung, sondern um eine Prognose des
voraussichtlichen Bodenwertes nach tatsachlicher und rechtlicher Entwicklung des
Baugebietes. Die Vermarktung erfolgt zu diesem Bodenwert mit der Wertstufe
.erschlieBungsbeitragsfreies Bauland®. Der zukiinftige Bodenwert beeinflusst die

Vermarktungsdauer und somit auch die Wirtschaftlichkeit der Baulandentwicklung.

5. Zinssatze'®
Die vorgewahlten Zinssatze sind variabel und kdnnen vom Anwender an die jeweiligen

Voraussetzungen angepasst werden:

154 7 B. STADT ERFTSTADT 1999: Erlduterungsbericht zum Flachennutzungsplan, 1999, Umwelt- und

Planungsamt, S. 46 oder Angaben der Stadt Essen zu den betrachteten Wohnbaulandpotenzialen

1% Stand jeweils 30.10.2009, www.it.nrw.de
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a. Kreditzinssatz
Der angegebene Kreditzinssatz wird sowohl zur Kalkulation von
Finanzierungskosten als auch zur Diskontierung verwendet. Da ausschlie3lich
kommunale Kosten betrachtet werden, ist der Kreditzinssatz fir
Kommunalinvestitionen zu wahlen.

Kommunalkreditzinssatz'*®: 4,2%

b. Jahrliche Bodenwertsteigerung
Die durchschnittliche jahrliche Bodenwertentwicklung basiert auf Bodenrichtwerten
seit 1995 und ist den entsprechenden Grundstiicksmarktberichten zu entnehmen.
Mit Hilfe dieser Entwicklung kdnnen zukunftige wahrscheinliche Bodenwerte
kalkulatorisch ermittelt werden, so dass ein Vergleich unterschiedlicher
Realisierungszeitpunkte ermdglicht wird.
Jahrliche Bodenwertsteigerung™’: 10,76% (Stadt Essen bis einschlieRlich 2007), fiir

baureifes Land; fir Agrarland 0% (angesetzt)

c. Liegenschaftszinssatz
Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von
Liegenschaften marktiblich verzinst wird. Er ist den entsprechenden
Grundsticksmarktberichten zu entnehmen. Der angegebene Liegenschaftszinssatz
von 5,50% wird flr werdendes Bauland angesetzt und enthalt einen sich
wertmindernd auswirkenden Risikozuschlag, der durch das frilhe Planungsstadium
und die lange Wartezeit begriindet wird.

Liegenschaftszinssatz: 5,50% fiir werdendes Bauland'®®

d. Jéhrliche Baupreissteigerung
Der Vergleich unterschiedlicher Herstellungszeitpunkte von Infrastrukturanlagen und
-einrichtungen ist durch die Verwendung einer durchschnittlichen
Baupreissteigerung moglich. Es wird zwischen Hoch- (soziale Infrastruktur) und
Tiefbau (technische Infrastruktur) unterschieden.
Die jahrlichen Baupreissteigerungen'® betragen fiir StraRen und Kanalisation zur
Zeit 5,45% bzw. fur Burogebaude 3,73% (Stand Dezember 2009).

196 \www.kfw-foederbank.de

37 \www.boris.nrw.de, Grundstiicksmarktbericht der Stadt Essen

'%% SEELE 1998: Bodenwertermittiung durch deduktiven Preisvergleich, in ,Vermessungswesen und
Raumordnung® 8/1998, S. 399

199 www.it.nrw.de
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Mit Hilfe dieser Angaben und empirisch ermittelter Kenndaten werden die voraussichtlichen
FlachengroRRen, Stralenldngen oder Einwohnerzahlen einer potenziellen Wohnbauflache
ermittelt. Da es sich um empirische Durchschnittswerte handelt, sind diese Berechnungen
nicht als feststehende Werte, sondern als wahrscheinliche bzw. mégliche zukiinftige
Parameter zu sehen. Die Ermittlung dieser Vorausberechnungen ist notwendig, da auf der
Planungsebene des Flachennutzungsplanes die Linienflihrung der Erschliefungswege sowie
die Bebauungsstruktur noch nicht fixiert ist. Diese Groen Uben jedoch einen

entscheidenden Einfluss auf die Hohe der voraussichtlichen Kosten aus.

4.1.2.2 Vorbereitung und Durchfiihrung

Die methodische Vorgehensweise zur Kalkulation der Vorbereitungs- und
Durchfihrungskosten richtet sich nach dem verwendeten Baulandmodell (Angebotsplanung
oder Vertragsmodell). Wahrend die Kosten fiir die notwendige Planung und die Erstellung
von Gutachten von der Wahl des Baulandmodells unabhangig ist, werden die Kosten fiir das
Management und die Vermarktung aufgrund des unterschiedlichen Umfangs der zu
vermarktenden Flache beeinflusst. Neben den bereits vorgenommen Angaben im Bereich
der Standorteigenschaften (s. Abs. 4.1.2.1, S. 84) steht die Wahl des Schwierigkeitsgrades
der betrachteten Wohnbauflache zur Verfigung.

Vorbereitung und Durchfiihrung
1A !
2. Kasban fir Garlachban
3. Wk rid v r Cei it
rhach - - y = P .
Soimenghesgrad . Anzahl der Gutschien: 3 [ Wahl des Schwierigkeitsgrades und Anzahl der Gutachten
scheserg T
Sarunshaisn gamnall HOM Gruredkiteiung BPL, Mindii- Mitisl- oder Hichaisaiz == abh. wn Grifa il Schde gheisgred
Sutachbarkosban garmall HOAI Untersuchungan des Baugrunds. der Verkshrssiustion. der Lambatastung stc
! . hohustict an Hodal 3,00 % Forsten 11 Managamant und Yarmarkiung
Wanegemen kastan [ree— 500 % Kosien 10 Managament und Yermarkiung
Slanungskoaien 2636 £
Julachbariostan 16000 €

P Automatisierte Kalkulation der Kosten
anagemenikastan
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Abbildung 18: Ausschnitt der Kalkulation der Vorbereitungs- und Durchfiihrungskosten

1. Schwierigkeitsgrad
Mit zunehmendem Schwierigkeitsgrad ist von steigenden Planungskosten auszugehen.
In Abhangigkeit von dem Bruttobauland, der Wohnungsdichte, der Beseitigung von
Altablagerungen und der ErschlieBung ist zwischen den Schwierigkeitsstufen einfach,
mittel und schwierig zu wahlen. Der Schwierigkeitsgrad ist von der Wahl des
Baulandmodells unabhangig.
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2. Anzahl der Gutachten
Far die Kalkulation der Gutachterkosten ist die Anzahl der notwendigen Gutachten
abzuschatzen. Die Anzahl der Gutachten wird durch die Rahmenbedingungen einer
Wohnbauflache bestimmt. Gutachten kénnen z.B. fur die Auswirkungen auf den
motorisierten Individualverkehr, OPNV, ruhenden Verkehr, erforderlichen Larmschutz
oder fur die Untersuchung des Baugrundes erforderlich sein. Fir jedes notwendige
Gutachten wird ein Stundensatz von 60,-€ angesetzt, wahrend der Arbeitsumfang in
Abhangigkeit von der zuvor gewahlten Schwierigkeit zwischen 75 und 125

Arbeitsstunden pro Gutachten umfasst.

3. Managementkosten
Die Kosten fur das Management werden in Abhangigkeit von dem verwendeten
Baulandmodell mit 3% bzw. 5% am voraussichtlichen Vermarktungserlds kalkuliert. Der
Vermarktungserlos wird durch das Bodenwertniveau und das zu vermarktende
Nettowohnbauland bestimmt. Mit Hilfe der verschiedenen Prozentsatze werden die

unterschiedlichen Arbeitsumfange bei der Vermarktung bericksichtigt.

4.1.2.3 Grunderwerb

Die Grunderwerbskosten und die damit verbundenen Grunderwerbsnebenkosten sind
abhangig von dem verwendeten Baulandmodell. Vor allem der Umfang der zu erwerbenden
Flache andert sich mit dem gewahlten Baulandmodell. Wahrend bei der Angebotsplanung
lediglich die ErschlieRungsflachen und die Flachen fir die sonstige notwendige Infrastruktur
zu erwerben sind, muss sich bei dem Vertragsmodell das gesamte Bruttobauland im
kommunalen Eigentum befinden. Fir die Kalkulation wird davon ausgegangen, dass das
gesamte Bruttobauland erworben werden muss, da sich vor Beginn der Realisierung keine
Flachen im Eigentum der Kommune befinden. Die Grunderwerbsnebenkosten umfassen vor
allem die Grunderwerbssteuer und Notariatskosten. Der Zinssatz fir die Nebenkosten ist

wéahlbar.
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Abbildung 19: Ausschnitt der Kalkulation der Grunderwerbskosten und der Nebenkosten
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4.1.2.4 OrdnungsmafSnahmen

Die Kosten fur Ordnungsmafinahmen setzen sich aus den Freilegungskosten und den
Kosten flr die Beseitigung von Altablagerungen zusammen. Fir aufstehende abzureillende
Gebaude kdnnen standardisierte Abbruchkosten angesetzt werden. Fir die Kalkulation ist
der Umfang des umbauten Raumes anzugeben. Wahrend sich die Kosten fur die Freilegung
durch den Abriss eventuell aufstehender Gebdude mit Hilfe standardisierter Abbruchkosten
erfassen lassen, ist die Kalkulation der Beseitigungskosten von Altablagerungen unter
Verwendung pauschaler Kennwerte nicht zielfihrend. Standardisierte Beseitigungskosten
oder empirische Erfahrungswerte kénnen die Besonderheiten des Einzelfalls nicht
ausreichend abbilden. Aus diesem Grund wird auf eine standardisierte Kalkulation fur die
Beseitigung von Altablagerungen verzichtet und eine direkte Angabe der Beseitigungskosten
fur sinnvoll erachtet. Die Hohe der Kosten flir Ordnungsmafinahmen ist von der Wahl des
Baulandmodells unabhangig.

OrdnungsmaBinahmen

Freil von dstiicken und Beseitigung von aufstehend
Bebaute Flache 1500 m* a 4 Angabe des Umfangs der
Héhe der Gebaude 10 m 4 L3 =
Beseitigungskosten 2 em v aufstehenden Gebaude
Kosten fiir die Beseitigung 330.000 €
Beseitigung von Altabl Angabe der Beseitigungskosten
Kosten fiir die Beseitigung 2.700.000 € L) 3

i Ordl finah, Zusammenstellung der Gesamtkosten
Freilegung 330.000 €
Altablagerungen 2700000 € fiir die OrdnungsmaBnahmen
gesamt 3.030.000 €

Abbildung 20: Ausschnitt der Kalkulation der Kosten fiir Ordnungsmafnahmen

4.1.2.5 Technische Infrastruktur

Bei der technischen Infrastruktur wird zwischen innerer und aufRerer Erschlieffung
differenziert. Fur beide Bereiche werden sowohl die erstmaligen Herstellungskosten als auch
die langfristigen Folgelasten fiir die Unterhaltung der neuen Anlagen kalkuliert. Die
erhobenen Kostenkennwerte umfassen dartber hinaus auch StralRenmaébel, wie z.B.

Beleuchtung oder Banke sowie die Anlage und Pflege des Strallenbegleitgrins.

Innere ErschlieBung

Anhand empirischer Erhebungen lassen sich die Kosten in Abhangigkeit von der
Bebauungsstruktur (EFH, DH, MFH etc.) ermitteln und den verschiedenen Wohnungsdichten
(ortsspezifisch, zwischen 10 und 60 WE/ha) zuordnen. Unter Verwendung der so ermittelten

voraussichtlichen Bebauungsstruktur werden in einem ersten Schritt die jeweiligen
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FlachengroRen und in einem zweiten Schritt die fur die Herstellung der Infrastruktur

anfallenden Kosten kalkuliert. Zu diesem Zweck werden basierend auf den empirischen

Erhebungen funktionale Zusammenhange zwischen der Anzahl der Wohneinheiten und der

ErschlieRungsflachen ermittelt. Hierdurch lassen sich die Flachengréfen ermitteln, die zur

Kalkulation von Normkosten herangezogen werden kénnen. Auftretende Abweichungen

lassen sich durch die empirische Erhebung nicht vermeiden und werden im weiteren Verlauf

der Kalkulation durch Mittelbildung der ,Normkosten“ reduzieren. Des Weiteren erfolgt eine

Anpassung der Normkosten auf den gewahlten Realisierungszeitpunkt mit Hilfe der in den

Standorteigenschaften (s. Abs. 4.1.2.1, S. 84) angegebenen jahrlichen Baupreissteigerung.

Innere ErschlieBung

Ei haften der

len Wohnbaufldche:

Bruttobauland

vorauss. Nettobauland
angestrebte Wohndichte:
geplante Anzahl WE
vorauss. Strallenfiache
vorauss. Kanalldnge

100.000 m*
64.468 m*
30 WE/ha
300 WE
14.768 m*
2,461 m

10,00 ha
6.45 ha

Kalkulierte Kennziffern

MNormkosten:
Bruttobauland
Nettobauland
WE

Mittelwert:

3396237
3635821
3 506 621
3512893 €

Automatisierte Kalkulation

der Normkosten

}
Standoniigenschafien: A““Effﬁﬂiéi: o Auswahl der Standorteigenschaften
Tiefe des Kanalgrabens ,m — 1053868 €
Hangneigung 5o 10° — 351.289 €
Bodenart ,m —» 5269 €
Versickerungsfahigkeit ,WE] — 210774 €

Kosten fiir Lirmschutzanlagen:

200m < b

307.496 €

Kostenzusammenstellung:

Mormkosten:
abweichende Kosten wg.
Standorteigenschaften:

3512893 €

2028814 €

voraussichtliche Investitionskosten 5.541.707 €

Zusammenstellung der Herstellungskosten

fiir die innere ErschlieBung

Abbildung 21: Ausschnitt der Kalkulation der Kosten fiir die innere ErschlieBung

1. Tiefe des Kanalgrabens

Die Tiefenlage des Kanals Ubt einen entscheidenden Einfluss auf die Hoéhe der

Herstellungskosten der Kanalisation aus'®. Zur Auswahl stehen vier Tiefenklassen

zwischen <1m und =23m. Die Information Uber die notwendige Kanaltiefe Iasst sich mit

Hilfe des Kanalbestandsplanes und der umgebenden Kanalanschlusshdéhen (Tiefenlage

der umgebenden bestehenden Kanalisation als Differenz der Hohen ,Deckeloberkante®

und ,Sohle®) ermitteln. Dieser Parameter wirkt sich lediglich auf die Herstellungs- und

Unterhaltungskosten der Kanalisation aus, die Kosten fur den Stralenbau sind hiervon

unabhangig.

1% GASSNER, THUNKER 1992: Die technische Infrastruktur in der Bauleitplanung, Institut fir Stadtebau

Berlin, S. 47 ff.
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2. Hangneigung
Hanglagen in Verbindung mit einer ungtinstigen Fuhrung des ErschlieRungsnetzes
steigern die Kosten, da z. B. Pumpwerke fir die Abwasserentsorgung hergestellt werden
mussen. Die Einteilung der Hangneigungen in Klassen erfolgt anhand der
durchschnittlichen Neigung der betrachteten Wohnbauflache und lasst sich einem
digitalen Gelandemodell entnehmen. Neigungswerte zwischen 0° und 5° werden der
Klasse 1 zugeordnet, 6° bis 10° Klasse 2 usw. In Abhangigkeit der Hangneigung werden

pauschale Zuschlage an die Normkosten angebracht.

3. Bodenart
Bautechnische Vor- bzw. Nachteile resultierend aus der Bodenart werden anhand von Zu-
und Abschlage an den Normkosten bertcksichtigt. Durch die Wiederverwendbarkeit
sandiger Boden, z. B. als Fillmaterial, ist in diesem Fall von finanziellen Vorteilen
auszugehen, wahrend sich stark lehmige, tonige oder steinige Boden kostensteigernd
auswirken. Die Art des Bodens lasst sich der Bodenkarte 50 entnehmen. Die Bodenart
wirkt sich vorwiegend auf die Herstellungs- und Unterhaltungskosten der Kanalisation

aus, wahrend der Stra3enbau hiervon weitgehend unabhangig ist.

4. Versickerungsfahigkeit
Die Versickerungsfahigkeit des Bodens wirkt sich auf die Herstellungskosten der
Kanalisation aus. Bei einer geringen Versickerungsfahigkeit sind héhere Kosten fur die
Kanalisation aufzuwenden, um Schmutz- und Regenwasser abfiihren zu kénnen. In
diesen Fallen ist oftmals die Herstellung einer deutlich umfangreicheren Kanalisation
notwendig, da eine geringe Versickerungsfahigkeit eine zentrale oder dezentrale
Verrieselung oder Versickerung nicht zulasst. Durch eine hohe Versickerungsfahigkeit
lassen sich durch die Herstellung und Nutzung von Verrieselungs- oder
Versickerungsanlagen Kosten fir die Herstellung und Unterhaltung der Kanalisation

einsparen.

5. Larmbelastung
Die Belastung durch Larm resultiert vor allem durch Strafen-, Schienen- und
Industrielarm. Das Gerauschscreening fir das Land NRW stellt die Belastungen grafisch
dar und dient als Datengrundlage. Ubersteigt die Larmbelastung die Grenzwerte (z.B. 45
dB(A) fur Mischgebiete in der Nacht) sind haufig Larmschutzanlagen in Form von
Larmschutzwanden oder Larmschutzwallen herzustellen. Dies wirkt sich nicht nur negativ
auf die Investitionskosten aus, sondern kann auch die Folgelasten, z. B. bei begriinten
Larmschutzeinrichtungen wesentlich erhéhen. Darliber hinaus hangt der Umfang der

notwendigen Schutzanlagen vom Einzelfall ab, da haufig der Aushub vom Kanalisations-
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oder StralRenbau als Larmschutzwall verwendet werden kann oder die Art der
Schutzeinrichtung auf der Ebene des Flachennutzungsplanes nicht festgelegt werden
kann. Fur die Kalkulation ist daher der Umfang fiir die notwendige Larmschutzeinrichtung

anzugeben.

Die Ermittlung der Folgelasten basiert einerseits auf den zuvor kalkulierten Investitionskosten
und andererseits auf konkreten Unterhaltungskosten fiir den laufenden Meter Stralle oder
Kanal. Grundlage fiir die Gesamtbetrachtung der Folgelasten stellen die jahrlichen
Unterhaltungskosten dar, die im spateren Verlauf der Kalkulation kapitalisiert und auf einen
einheitlichen Bezugszeitpunkt diskontiert werden. Die Folgelasten umfassen die Kapitel-,
Betriebs- und Instandsetzungskosten (s. Abschnitt 3.6.2, S. 58).

Die Kapitalkosten stellen die Kosten flir Kredite und sonstige Kapitaldienste bei der
Bereitstellung der notwendigen Investitionen dar. Diese jahrlichen Kosten werden mit Hilfe
einer linearen Abschreibung und einer durchschnittlichen Nutzungsdauer der
Infrastrukturanlagen von 50 Jahren ermittelt. Sie fallen wahrend der gesamten

Nutzungsdauer bis zur vollstdndigen Abschreibung an.

Zur Kalkulation der Betriebskosten lassen sich zwei Verfahren anwenden. Erstens kdnnen
konkrete jahrliche Kosten von den jeweiligen Tiefbauamtern eingebunden werden (z. B.
jahrlich 1,50 €/m) oder es sind zweitens durchschnittliche prozentuale Anteile an den
Investitionskosten (jahrliche Betriebskosten etwa 3% der Investitionskosten) anzusetzen.
Durch beide Berechnungsverfahren wird dem Umstand Rechnung getragen, dass sich

verlangerte Infrastrukturnetze auch auf die Unterhaltungskosten kostensteigernd auswirken.

Die Instandsetzung einer technischen Infrastrukturanlage erfolgt nach der angesetzten
Nutzungsdauer der jeweiligen Anlage (50 Jahre). Hier werden im Gegensatz zu den
Kapitalkosten nicht die vollstandigen Investitionskosten als Grundlage gewahlt, sondern
ausschlieBlich die Herstellungskosten. Denn im Falle einer Instandsetzung ist kein erneuter
Grunderwerb erforderlich. Fir die Instandsetzung werden demnach nach Ablauf der
vorgesehenen Nutzungsdauer lediglich Neubaukosten fur den Hochbau fallig. Diese werden

auf einen jahrlichen Zyklus in Form einer Ricklage Ubertragen.

Nach der Berechnung der Unterhaltungskosten fur ein Jahr erfolgt die Kapitalisierung Gber
den gewahlten Betrachtungszeitraum (auf Flachennutzungsplanebene 15 Jahre). Hierzu
werden alle jahrlichen Kosten mit einem durchschnittlichen Zinssatz fir die jahrliche
Preissteigerung kapitalisiert. Die anschlieRende Diskontierung erfolgt mit dem Zinssatz fir

Kommunalkredite zur Finanzierung der Folgekosten.
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) 1
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Mit Hilfe der Diskontierung auf einen zu wahlenden Zeitpunkt wird der Barwert der
Folgelasten ermittelt. Zuvor ermittelte Standortvor- bzw. -nachteile in den Investitionskosten

wirken sich somit auch direkt auf die Hohe der Folgelasten aus.

Die Summe aus Investitionskosten und Folgelasten liefert einen Uberblick (iber den zu
leistenden finanziellen Aufwand wahrend des gewahlten Betrachtungszeitraums. Um die
Kosten verschiedener Standorte miteinander vergleichen zu kénnen, ist eine Normierung
notwendig. Hier bietet sich der Bezug zu der voraussichtlichen Anzahl der Wohneinheiten
an, so dass nicht die absoluten, sondern die spezifischen Kosten pro Wohneinheit

miteinander verglichen werden.

AuBere ErschlieBung

Die in der Kalkulation bertcksichtigten Anlagen der aufderen Erschliefung umfassen
Strallen, Kanalisation und Briicken. Da die Fihrung der Anlagen fur die dulRere Erschliefung
in einem sehr hohen Maf3 von den jeweiligen Standortvoraussetzungen abhangig ist (z.B.
Herstellung einer Briicke, Ankniipfen durch einen oder mehrere neue Knotenpunkte,
Anbinden durch neue Stralen, Erweiterung eines Abschnitts der Kanalisation, Pumpstation
aulerhalb des Gebiets mit neuer Kanalisation etc.) und somit in der Regel von
durchschnittlichen Kosten abweicht, wird von einer standardisierten Methodik zur Ermittlung
des Infrastrukturaufwands abgesehen. Es sind daher Angaben vorgesehen, die fur jede Art
der Infrastrukturanlagen separat erfolgt. Zudem kann die Herstellung dieser Anlagen
unabhangig voneinander notwendig werden, sobald die erforderlichen Kapazitaten nicht

mehr durch bestehende Einrichtungen gedeckt werden kénnen (z.B. ausreichende Kapazitat

" mit fe= kapitalisierte Folgekosten

f = jahrliche Folgekosten

p1 = Zinssatz fir Kapitalisierung

| = Anzahl Jahre (15 Jahre)

%2 mit f, = diskontierte jahrliche Kosten

p2 = Zinssatz fir Diskontierung
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der Stralte, Notwendigkeit eines neuen Sammlers fir die Kanalisation). Die Erfassung der
Auslastung und freien Kapazitaten von Straflen und Kanalisation ist jedoch aufgrund der
eingeschrankten Datenverfligbarkeit in der Regel nicht mdglich, so dass diese Angaben vom

Anwender manuell in das Programm zu Ubertragen sind.

AuBere ErschlieBung

zusétzliche Stralten- und Kanéle zur duleren ErschlieBung: A be d Umf d
Lange zusétzliche Stralken: 1168 m < P — 700.800 € ngabe des Umrangs aer

Lange zusatzliche Kanale: 150m < y— 90.000 €

Bricken: bm y— e notwendigen duBeren ErschlieBung

gewahlte Art des Knotenpunktes: »  Anzahl der Knotenpunkte: 1 ILl

Kostenzusammenstellung:

neue Stralen: 700.800 € Zusammenstellung der Herstellungskosten
neue Kanalisation: 90.000 €

neue Bricken: o€ fiir die duBere ErschlieBung

Knotenpunkt: 150.000 €
Nomkosten: 940 800 €

Abbildung 22: Ausschnitt der Kalkulation der Kosten fiir &uBere ErschlieBung

1. Umfang der notwendigen auferen Erschlielung
Zur Kalkulation der voraussichtlichen Kosten sind einerseits die Eingabe der Lange der
neuen auflderen ErschlieBungsanlagen und anderseits der Umfang der bereits
vorhandenen jedoch auszubauenden Infrastrukturanlagen notwendig. Mit Hilfe von
Kostenstandards lassen sich die Kosten fur die Herstellung zusatzlicher Stra3en und
Kanale oder den Ausbau der bestehenden Anlagen ermitteln. Falls fir die Herstellung der
auleren ErschlieBung ein Brickenbau nétig ist, erfolgt eine Angabe der voraussichtlichen
Grundflache dieser Briicke, da die Herstellungskosten erheblich von den Kosten einer
Strale abweichen.

2. Anzahl der Knotenpunkte
Die Wahl des Knotenpunktes wirkt sich in den Herstellungs- und Folgekosten fir die
auldere ErschlieBung aus. Jedoch spielt die Wirtschaftlichkeit des Knotenpunktes eine
untergeordnete Rolle, da vor allem die Gewahrleistung der Verkehrssicherheit
sichergestellt werden muss und zudem die Leistungsfahigkeit ein wesentliches
Auswahlkriterium darstellt. Die Kosten steigen allerdings mit zunehmenden
Sicherheitsaspekten (d. h. weniger Konfliktpunkte im Kreuzungsbereich) und
Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes deutlich. Wird ein Knotenpunkt fur die Anbindung
mehrerer Wohnbauflachen verwendet, ist eine Aufteilung der Gesamtkosten fiir die

einzelne Wohnbauflache notwendig.

Neben den Herstellungskosten fallen auch Unterhaltungskosten an, die wahrend der

Nutzungsdauer ca. 60% der Gesamtkosten in Anspruch nehmen kénnen. Die Minimierung
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der Netzlange von Stral3en wird durch die Vermeidung von Neuherstellungen und die

Nutzung bestehender Anlagen gewahrleistet.

Die Ermittlung der Folgelasten basiert auf den ermittelten Investitionskosten und umfasst
Kapital-, Betriebs- und Instandsetzungskosten. Die methodische Vorgehensweise sowie die
Kapitalisierung und Diskontierung gleichen der inneren Erschlielung (s. Abschnitt 4.1.2.5, S.
89 ff.).

4.1.2.6 Soziale Infrastruktur

Mit Hilfe des Kalkulationsprogramms lassen sich durchschnittliche Kosten fur neue soziale
Infrastruktureinrichtungen kalkulieren. Ortsspezifische Kostenstandards fiir die Herstellung
von Kindertagesstatten und Grundschulen bilden die Grundlage bei der Kalkulation von
Kosten der sozialen Infrastruktur. Die Ermittlung dieser Standards erfolgt unter Verwendung
der NHK 2000, die auf einen einheitlichen Bezugszeitpunkt indiziert und mit Hilfe von
Regional- und Ortsanpassungsfaktoren an den jeweiligen regionalen Differenzen angepasst
werden. Die Normierung der Normalherstellungskosten unter Verwendung von Kindergarten-

und Schulplatzen ermdglicht die Bildung von standardisierten Kostenkennwerten.

Da sich der Prozess der Entscheidungsfindung zum Bau neuer Infrastruktureinrichtungen
nicht plausibel in einen Algorithmus Uberfiihren lasst (s. Abschnitt 3.7.1, S. 61), ist diese
Entscheidung vom Anwender vorzunehmen. Mit Hilfe einer ,Ja/Nein-Abfrage“ und einer
anschlieBenden Angabe der voraussichtlich neuen notwendigen Schul- und
Kindergartenplatze lassen sich durchschnittliche Herstellungs- und Unterhaltungskosten
ermitteln. Die Angabe der notwendigen KiGa- und Schulplatze kann auf den aufgefiihrten
Empfehlungen des Programms basieren. Die Empfehlungen beruhen auf kommunalen
statistischen Untersuchungen'®, die einen doppelten prozentualen Anteil der Bevélkerung
unter 18 Jahren in neuen Wohnbaugebieten wie im Gbrigen Stadtgebiet belegen. Das
Kalkulationsprogramm ermittelt auf dieser Grundlage die notwendigen neuen KiTa-Gruppen
und Schulklassen. Alternativ kann die Angabe der notwendigen KiTa-Gruppen und

Schulklassen unabhangig von dem statistischen Bedarf erfolgen.

Neben den Herstellungskosten zahlen auch die Flachenbereitstellungskosten zu den
Investitionskosten. Anhand von empirischen Erhebungen (durchschnittliche Grundflache pro
KiTa- und Schulplatz) Iasst sich die Grof3e des flr die Herstellung der Einrichtung

notwendigen Grundstlicks abschatzen. Ausgehend von der notwendigen GrundstlicksgréfRe

'%% STADT ESSEN 2003: Bevolkerungsprognose 2005, 2010, 2015, Beitrage zur Stadtforschung 34,
Januar 2003, S. 13
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werden die Flachenbereitstellungskosten im Bereich der Vorbereitung und Durchfiihrung

ermittelt.

Soziale Infrastrukiur

Entscheidung JA/NEIN
Angabe der neuen bandligien KiTa-Platze =3
Anaie dir neuen bandigla Schulsdize 5 fur die
ist news Infrastrulilur 3
natwendig? Hen = - - Beriicksichtigung der
Enzabl des bendtigien HiGs Geuppen: 1 .
Enzaki des benotigien Schulklasses: 2 sozialen Infrastruktur
cussichiche Hesalbanngz i - Bedarfsabschitzung und
Abarcklacsen| o8 1840 o854 A Hinweis auf notwendigen
Adversabukiur Mosbasgebsta) B ] 0 ] i 7
gk i 141 fi] ol 5] Umfang
Hinddganen | Gnndschue | Heuptschie | Raalschik Gymnasivm | Sondarschik
porenkia Bedadsahsohdlzuag -3 50 -
ety —— L3 28 100% 3549 1136 14,13 15318 184
s 5] 50 1 26 A7 ]
| Kindagaren | Gnndschulen
mosotiase Ausialing "ﬂrm' 13;; Ia;;
Burslashurg %] 5] &0
- Findargaian Erasdaehion 1 Automatisierte Kalkulation
FMeubedard (KiZ-Grugpen] 3 Meubedard (Schulkassan] 2
Harstalingakostan 1504 675 Harstalingskastar  HZTI0E der Herstellungskosten
senitighy GrndaicksgiBa 2850 m 1045 mr
Kosten:
Kindergarten | Gr
voraussichtliche Investitionskosten: 1504 6576 € | 312730 €
Gesamt

voraussichtliche Investitionskosten: 1.817.305 €

Abbildung 23: Ausschnitt der Kalkulation der Kosten fiir soziale Infrastruktur

Die Folgelasten umfassen die Kapital-, Verwaltungs- und Sachkosten sowie die
Personalkosten und Instandsetzungskosten. Die Kapitalkosten umfassen die Kosten fir die
Bereitstellung der notwendigen Investitionskosten. Diese jahrlichen Kosten werden mit Hilfe
einer linearen Abschreibung und einer durchschnittlichen Nutzungsdauer von 80 Jahren
ermittelt. Sie fallen wahrend der gesamten Nutzungsdauer bis zur vollstandigen
Abschreibung an. Zur Kalkulation der voraussichtlichen Verwaltungs- und Sachkosten wird
ein prozentualer Anteil an den Investitionskosten angesetzt (KiGa: jahrlich 6,5%;
Grundschulen: jahrlich 5,2%'®*). Die Kosten umfassen Strom, Gas, bauliche Unterhaltung,
Reinigung, Abfallgebihren, Grundstiickspflege, Burobedarf, Miete etc. Die Kalkulation der
Personalkosten erfolgt analog zu den Verwaltungskosten (KiGa: jahrlich 3%; Grundschulen:
jahrlich 2,4'%). Hierbei handelt es sich nicht um die vollstandigen Personalkosten, sondem

ausschlieBlich um den kommunalen jahrlichen Anteil. Je nach Tragerschaft (Bund, Land,

%% Arbeits- und Expertenkreise mit Vertretern aus der kommunalen Planungspraxis der Stadte Essen,
Erftstadt und Euskirchen im Rahmen des Forschungsprojektes ,FIN.30 - Flachen intelligent nutzen®,
www.fin30.uni-bonn.de und kommunale Abrechnungen

1% Arbeits- und Expertenkreise mit Vertretern aus der kommunalen Planungspraxis der Stadte Essen,
Erftstadt und Euskirchen im Rahmen des Forschungsprojektes ,FIN.30 - Flachen intelligent nutzen®,
www.fin30.uni-bonn.de
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Kommune etc.) kann dieser Anteil erheblich variieren. Aus Grinden der Vereinfachung wird
eine einmalige grundlegende Instandsetzung der sozialen Infrastruktureinrichtung nach
einem Zeitraum von 50 Jahren angesetzt. Hierbei werden im Gegensatz zu den
Kapitalkosten nicht die Investitionskosten als Grundlage, sondern ausschlieRlich die
Herstellungskosten gewahlt, da im Falle einer Instandsetzung kein erneuter Grunderwerb

erfolgt.

4.1.2.7 Ausgleichsmafinahmen

Die Kalkulation der Kosten fiir Ausgleichsmafnahmen basiert auf der Okopunktdifferenz
zwischen Ausgangs- und Endzustand nach erfolgter Umsetzung der potenziellen
Wohnbauflache. Die Bewertung der Ausgangslage'® erfolgt unter Angabe der
FlachengroRRen der einzelnen Biotopwerte. Fur die Bewertung der 6kologischen Wertigkeit
nach der Realisierung der Wohnbauflache erfolgt eine Abschatzung der voraussichtlich
versiegelten Flache und der Grinflache innerhalb der potenziellen Wohnbauflache. Da die
endgultige Bebauungsstruktur der Wohnbauflache noch nicht planerisch fixiert ist, sind
Annahmen in Abhangigkeit von der angestrebten Wohnungsdichte vorzunehmen. Mit Hilfe
der folgenden Annahmen ist eine automatisierte Kalkulation der 6kologischen Wertigkeit

nach der Realisierung der Wohnbauflache und der damit verbunden Kosten mdglich.

1. Durchschnittliche Grundflachenzahl (GRZ)
Die durchschnittliche GRZ wird fiir Einfamilienhaussiedlungen (<20 WE/ha) mit 0,2
angesetzt, d. h. 20% der Nettowohnbauflache werden durch die Bebauung versiegelt. Flur
Doppel- und Reihenhaussiedlungen werden 0,40 (>20 WE/ha) bzw. 0,45 (>35 WE/ha)
angesetzt'®’.

2. Versiegelte Flache
Die versiegelte Flache setzt sich aus der voraussichtlichen Verkehrsflache, der
versiegelten Grundflache des Nettowohnbaulandes sowie einem Anteil fir private
Stellplatze auf den privaten Grundstiicken zusammen. Dieser Anteil wird mit 12,5% des

versiegelten Nettowohnbaulandes angesetzt'®.

1% GemaRk LOBF: Landesanstalt fiir Okologie, Bodenordnung und Forsten NRW, Numerische
Bewertung von Biotoptypen fir die Eingriffsregelung in NRW

'°" SINGER, C. 1995: Stadtokologisch wertvolle Freifldchen in Nordrhein-Westfalen, Institut fiir Landes-
und Siedlungsentwicklungsforschung des Landes Nordrhein-Westfalen, Dortmund, S. 32

'%% STADT ERFTSTADT 1999: Erlduterungsbericht zum Flachennutzungsplan 1999, Umwelt- und
Planungsamt, S. 126
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3. Private Gartenflache
Die private Gartenflache wird aus der Differenz zwischen Nettowohnbau- und versiegelter

Flache (exkl. StraRenflache) ermittelt.

4. Offentliche Grinflachen
Die Flachen fir 6ffentliches Griin umfassen die Flachen, die nicht der versiegelten oder
der privaten Grinflache (Gartenflache) zugeordnet werden. Die 6ffentlichen Griinflachen
gehen als interne Ausgleichsflachen in die Bilanzierung ein. Sollten die internen
Ausgleichsflachen nicht fiir den Ausgleich der negativen Okobilanz geniigen, werden
zusatzlich Kosten fur die Flachenbereitstellung und Bepflanzung von externen
Ausgleichsflachen ermittelt. Die Flachenbereitstellungskosten fir den internen Ausgleich

werden im Bereich der Vorbereitungs- und Durchfihrungsmaf3nahmen ermittelt.

Bruticzauland 100090 Eostanstandards: Kalkulierte Kennziffern
hetiniatand £ 466 m' Herstelung dar Bepftarcung 1.1 €m
Wahndichis 30 WEha Jahr. Uinbarha b ngsicet an 1,73 Eine
durchechnitichs GRZ 040
Anzahl WE 30 WE
Sirallanfiache 14. 736 mt momatige Angaben:
warsi gt Flicha [nsg. | 43.779 Anbal dar Garagan- und Etalplaiziecha an 125%
Wariegelungsgrad (Brutta} 4376 % privaber wersiegeer Grundiachs
Gartanfldche I5A5E m° Grundwar E 3 (Wit aines Biotaps nach Entsickiung, Gartan]
Grinfachs 20784 Grundward P A (WWert anes Bictops rach 3] Jahren, Hacke Gabaech]
frmmbumy B > Frasaenaniv and o repch avg "
Awmgangurustand der Potentialfscke- Zustand der P o Il cheeen meach ok | Erfassung des Ist-Zustandes
Bipba praveit Fliztei [rif] Ohoapurnide Blipba prveit Fliztei [rif] Okoapurie .
0 0 0 0 0,77 0 und Kalkulation des End-
1 o [ E] .221 10831
1 100000 00,000 zustandes
E] o [
4 o o
3 o [
1 o [
T o o
a o [
3 o [
10 0 [
Summe; L0000 2L L0000 1083
exinmes Awsgleich imteamer Lusgleick .. .
! Automatisierte Kalkulation
1,336 Olopamkin
T.E4 m' F0TES des Zustandes nach erfolgter
4616 € 22340
Realisierung und Kalkulation
Flachenbersitstellungsk hlieRlich fir externe AuE-Mafnahme der Herstellungskosten
notwendige Flache fiir die externe AuE-Malinahme: 7834 m*
Qualitatstufe des Bodens: 12,00 €m* — 94.009 € Kommentar:  Ankaufswerte fiir Ausgleichsflachen
liegen bei ca. 3-fachem Agrarland
Kostenzusammenstellung:
Mormkosten: 31458 €
Flachenbersitstellungskosten: 94.009 €
Investitionskosten 125 467 €

Abbildung 24: Ausschnitt der Kalkulation der Kosten fiir AusgleichsmaBnahmen

Basierend auf dem kalkulierten Umfang der auszugleichenden Okopunktdifferenz wird die
notwendige Flache fir den internen und externen Ausgleich ermittelt. Die Kalkulation beruht
auf der Annahme, dass eine Aufwertung externer Ausgleichsflachen um vier Okopunkte pro

m?2 erreicht wird.
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4.1.2.8 Finanzierung

Die Finanzierungskosten werden durch den Umfang des einzusetzenden Fremdkapitals und
den Finanzierungszeitraum beeinflusst. Fur die Kalkulation wird davon ausgegangen, dass
die Entwicklungskosten einer potenziellen Wohnbauflache vollstandig durch Fremdkapital
finanziert werden missen, so dass ausschlielich der Finanzierungszeitraum fir die Hohe

der Finanzierungskosten ausschlaggebend ist.

Finanzierung

Misdedl der Baailand Hhireg

Wahl des Baulandmodells

vertagendel funwmanals Inschenerwert)

Sumime der Ralkalnen Hoses

Vorsereitung und D Hohnng 567645 € Zusammenstellung der bis dahin

e i 23354 £

Ordrungemalinahmen 1.770.000 € kalkulierten Kosten

tachnischs brasin kiur 11.055.051 £

sozials inkastuktur 140 (AT £

Aieglechsmail nahmen 118420 €

F PR

e Angabe der Zeitriume und

Wertragsmadal . .
Grurdenwert - Radlkng 16 Jahrw f automatisierte Kalkulation

Besiedaungezeitrum 3ghre 4 [

der Finanzierungskosten
Flmnz | o rasgalnsian 1341571 €

Abbildung 25: Ausschnitt der Kalkulation der Finanzierungskosten

Sowohl der Finanzierungszeitraum als auch der Umfang des zu finanzierenden Kapitals sind
von dem verwendeten Baulandmodell abhangig. Der Finanzierungszeitraum wird in zwei

Zeitraume gegliedert:

1. Zeitraum zwischen Grunderwerb und Realisierung
Sobald ein Zeitraum zwischen der Entwicklung bzw. des Ankaufs und Realisierung einer
potenziellen Siedlungsflache vorhanden ist, sind von der Kommune bzw. dem
ErschlieRungstrager Vorfinanzierungen zu leisten. Fir die Vorfinanzierung fallen
Kapitalkosten an, die sich mit zunehmender Wartezeit erheblich erhéhen. Die Hohe der
Zwischenfinanzierungskosten hangt einerseits von der Dauer des zu finanzierenden
Betrags und andererseits von der Hohe des Kreditzinssatzes ab. Je langer der Verkauf
der entwickelten Grundstiicke hinausgezdgert wird und somit in der Zwischenzeit keine
Refinanzierung erfolgen kann, desto héher fallen die Zwischenfinanzierungskosten aus.
Es handelt sich um Kapitalkosten, die fir die Entwicklung der Potenzialflache von der
Kommune bzw. vom ErschlieRBungstrager geleistet werden missen. Dieser Kapitaldienst
ist fur alle Malknahmen aufzuwenden und umfasst alle bei der Siedlungsentwicklung
beteiligten Kosten (Vorbereitung und Durchfiihrung, Ordnungsmafnahmen,
Grunderwerb, technische und soziale Infrastruktur, Ausgleichsmaf3nahmen). Zur
Minimierung der Kapitalkosten ist demnach der Zeitraum zwischen Grunderwerb und
Realisierung zu minimieren. Gleichwohl bietet sich die Verwendung eines

Vertragsmodells bei vorausschauender Planung und friihzeitigem Grunderwerb (z.B. zur
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Qualitatsstufe begunstigtes Agrarland) an. Mit fortschreitendem Planungsrecht erhdht
sich die Qualitatsstufe der potenziellen Wohnbauflache, wodurch die Kosten fiir den
Grunderwerb und die Finanzierung steigen und eine rentable Entwicklung erschwert
wird. Bei der Wahl einer Angebotsplanung ist dieser Zeitraum weniger variabel, da durch
das bestehende Baurecht nach erfolgter Realisierung die Erhebung von
ErschlieRungsbeitragen eine Refinanzierung ermoglicht wird. In diesem Fall wird dieser
Zeitraum mit zwei Jahren angesetzt, sodass keine weiteren Finanzierungskosten mehr

zu leisten sind.

2. Besiedelungszeitraum
Der Besiedelungszeitraum beschreibt den Zeitraum zwischen dem Beginn der
Realisierung und der vollstandigen Besiedelung der neuen Wohnbauflache. Er wirkt sich
direkt auf die Hohe der Zwischenfinanzierungskosten aus. Bei der Wahl der
Angebotsplanung ist dieser Zeitraum nicht variabel, da die Refinanzierung durch die
Erhebung von Beitrdgen nach Abschluss der Herstellung der ErschlieBung erfolgt. Der
Zeitraum wird bei der Angebotsplanung mit zwei Jahren festgesetzt, wahrend er bei dem

Vertragsmodell wahlbar und den jeweiligen Rahmenbedingungen anzupassen ist.

4.1.2.9 Refinanzierung

Die Art und die Hohe der méglichen Refinanzierung werden durch die Wahl des
verwendeten Baulandmodells maf3geblich bestimmt. Wahrend bei der Angebotsplanung vor
allem ErschlieRungsbeitrage zu einer teilweisen Deckung der Kosten dienen, kdnnen bei
einem Zwischenerwerbsmodell die Vermarktungserldése zur Refinanzierung aller

angefallenen Kosten verwendet werden.

Normatives Modell - Angebotsplanung

Die Refinanzierung bei einem normativen Baulandentwicklungsmodell (Angebotsplanung
ohne Umlegung) lasst sich in einmalige und langfriste Einnahmen unterteilen. Zu den
einmaligen Einnahmen zahlen die ErschlieRungsbeitrage, Beitrage fir Ausgleichs-
mafnahmen und Mittel aus Férderprogrammen (AAV, Grundstiicksfonds NRW etc.).
Ausgleichsleistungen (§ 153 BauGB) sind nicht zu erwarten, da diese ausschlief3lich im
Rahmen des besonderen Stadtebaurechts (stadtebauliche Sanierungsmaflinahmen) erhoben
werden, wahrend dem Kalkulationsmodell eine normative Baulandentwicklung ohne
Umlegung zugrunde zu legen ist. Daher wird die Kalkulation auf die Beitrage fur

ErschlieBungsleistungen und AusgleichsmalRnahmen reduziert.
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Refinanzierung
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Abbildung 26: Ausschnitt der Kalkulation der Refinanzierung

1. ErschlieBungsbeitrage
Ermittelt werden die voraussichtlichen ErschlieBungsbeitrage fur Anlagen gemaf § 127
BauGB. Bis zu 10% des beitragsfahigen Erschliefungsaufwands sind von der Gemeinde
zu tragen (§ 129 Abs. 1 Satz 3). Der auf die Eigentumer Uberwalzbare Teil des
ErschlieBungsaufwands umfasst demnach max. 90% der beitragsfahigen
ErschlieBungskosten. Neben den ErschlieBungsbeitragen erheben die Kommunen
Beitrage nach den Kommunalabgabengesetzen der Lander. Fur diese Beitrage kdnnen
100% der kalkulierten Kosten angesetzt werden (§ 8 KAG NRW). Basierend auf den
Investitionskosten fiir die innere Erschliefung werden die voraussichtlichen
ErschlieRungsbeitréage kalkuliert. In Sonderfallen kdnnen auch Anlagen der duf3eren
ErschlieRung oder sozialen Infrastruktur teilweise Uber ErschlieBungsbeitrage refinanziert

werden. Dies ist im Einzelfall zu bericksichtigen.

2. Beitrage fir Ausgleichsmalinahmen
Die Kosten fur die Herstellung von Maflinahmen fiir den 6kologischen Ausgleich werden
gemal § 135a Abs. 2 BauGB auf die Eigentimer des voraussichtlichen Nettowohnbau-

landes verteilt.

3. Elternbeitrage
Die Hohe der Elternbeitrage fir Kindergarten richtet sich nach dem
Bruttojahreseinkommen der Eltern. Die Kalkulation der Elternbeitrage erfolgt basierend

auf dem durchschnittlichen Bruttojahreseinkommen von 37.812,-€"%°. Der entsprechende

169 \www.destatis.de: monatlicher Bruttoverdienst im 3. Quartal 2009 durchschnittlich 3.151 €.
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Elternbeitrag liegt dafiir pro Kind (Alter 2 Jahre bis schulpflichtig) bei 73,- € monatlich'”.
Fir Grundschulen werden keine kommunalen Beitrage erhoben.

. Einnahmen aus Forderprogrammen

In Abhangigkeit von den Standorteigenschaften kdnnen projektbezogene Fordermittel
akquiriert werden, die fur den Einzelfall zu bestimmen sind. Insbesondere die Entwicklung
von ungenutzten Innenbereichsflachen kann durch Mittel fir die Beseitigung von
Altablagerungen geférdert werden.

Vertragsmodell

Bei Verwendung des Vertragsmodells, insbesondere des kommunalen Zwischenerwerbs,

erfolgt die Refinanzierung ausschlieRlich Uber den Vermarktungserlds bei der Veraul3erung

des erschlieBungsbeitragsfreien Nettobaulandes. Die Differenz zwischen Ankaufs- und

Verkaufspreis stellt den potenziellen Vermarktungserlds dar, von dem zusatzlich die

Baulandentwicklungskosten zu subtrahieren sind. Je geringer diese Kosten ausfallen, desto

hoher ist der Vermarktungserlds. Die Positionen Elternbeitrage und Einnahmen aus

Fordermitteln sind von der Wahl des Baulandmodells unabhangig und entsprechen in der

methodischen Vorgehensweise dem normativen Modell.

1.

Vermarktungserlds
Die Differenz zwischen Ankaufskosten und voraussichtlichem Bodenwert stellt den
Vermarktungserlos dar. Von dem Vermarktungserlds werden alle kalkulierten Kosten zur

Baulandentwicklung getilgt. Restbetrage verbleiben bei der Kommune als Gewinn.

. Elternbeitrage

Die methodische Vorgehensweise zur Kalkulation der Einnahmen aus Elternbeitragen ist
identisch der Vorgehensweise bei der Angebotsplanung, da die H6he dieser Einnahmen
von der Wahl des Baulandmodells unabhangig ist.

. Einnahmen aus Forderprogrammen

Die methodische Vorgehensweise zur Kalkulation der Einnahmen aus Férdermitteln ist
identisch der Vorgehensweise bei der Angebotsplanung, da die H6he dieser Einnahmen
von der Wahl des Baulandmodells unabhangig ist.

% STADT ESSEN 2008: ,Informationen zum Elternbeitrag vom 01.08.2008%, S. 1, verfiigbar unter
http://www.essen.de/Deutsch/Rathaus/Aemter/Ordner_51/Informationen_zum_Elternbeitrag.pdf
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4.2 Anwendung des Programms an ausgewahlten Wohnbauflachen

Das entwickelte Kalkulationsprogramm wird an ausgewahlten potenziellen Wohnbauflachen
der Stadt Essen angewendet. Die Auswahl der aufgeflhrten Testflachen erfolgt unter
Berlicksichtigung der standortspezifischen kosten- und einnahmebeeinflussenden
Eigenschaften. Die kalkulierten Fallbeispiele sind aufgrund ihrer Standorteigenschaften

charakteristisch fur die folgenden Flachentypen:

e Typ 1: AuRenentwicklung auf der griinen Wiese
e Typ 2: Innenentwicklung durch Revitalisierung einer Brachflache

e Typ 3: Innenentwicklung durch Nachverdichtung

Eine Kalkulation aller potenziellen Wohnbauflachen und die Erstellung einer Rangliste erfolgt
in Abschnitt 4.3, S. 113.

4.2.1 Kurzcharakteristik der Fallstudie: Stadt Essen

Die Stadt Essen liegt im Zentrum des Ruhrgebiets in Nordrhein-Westfalen, zugehdrig zum
Regierungsbezirk Disseldorf. Mit mehr als 582.000 Einwohnern ist Essen als Oberzentrum
einzustufen. Die Bevolkerungszahl der Stadt Essen ist in den letzen 15 Jahren rucklaufig und
in diesem Zeitraum um 7% gesunken. Es ist ein Trend des Bevdlkerungsriickganges und der
Altersverschiebung zu erkennen, der in den zukinftigen Planungen und Wohnbauland-

bedarfsanalysen sowie der Infrastrukturplanung zu berlcksichtigen ist.

Ausgehend von der bisherigen Bevolkerungsentwicklung und einem prognostizierten Trend
wird der Wohnflachenbedarf ermittelt. Durchschnittlich wohnen im Jahre 2005 in Essen 1,8
Personen in einer Wohneinheit mit einer Wohnflache von insgesamt 40,3 m? pro Person. Im
Jahre 1990 waren es noch 2,1 Personen in einem Haushalt mit einer Wohnflache von
insgesamt 35,4 m?. Dies entspricht einer Steigerung von ca. 12% der Wohnflache pro
Person in einem Zeitraum von 15 Jahren. Der Wohnflachenbedarf ist somit nicht proportional
zur Bevolkerungsentwicklung. Durch den vielmals vorhandenen Wunsch in einem
Einfamilienhaus zu wohnen und dem fortschreitenden Trend zu mehr Singlehaushalten,
aufgrund der Veranderung der Lebensstile der Bevolkerung, entsteht trotz einer ricklaufigen
Bevolkerungszahl ein zusatzlicher Bedarf an neuen Wohnflachen. Dieser Wohnbauflachen-
bedarf ist auf der Ebene des Flachennutzungsplanes auszuweisen. Die Entscheidung uber
die Standorte der neuen Wohnbaupotenziale ist bei der Aufstellung des

Flachennutzungsplanes zu treffen.
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4.2.2 Fallstudie Typ 1: Aufdenentwicklung auf der griinen Wiese
Die potenzielle Wohnbauflache Typ 1 befindet sich im Stiden der Stadt Essen im Stadtteil

Heidhausen und umfasst eine Flache von ca. 8,1 ha. Die Flache wurde bislang noch keiner

baulichen Nutzung zugefiihrt und Gberwiegend landwirtschaftlich genutzt. Dadurch ist sie als

AuRenentwicklung zu charakterisieren.

Abbildung 27: Luftbild Wohnbaulandpotenzial Typ 1 (rot) und Grundstiicksstruktur'”'

Charakteristische Standorteigenschaften:

+

+

+

hohes Bodenwertniveau nach der Realisierung

geringer Aufwand fliir neue aufdere ErschlieBung

keine Altablagerungen

grole Flache mit erhéhter Wohnungsdichte erfordert die Herstellung neuer sozialer

Infrastruktur (Kindergarten)

Hanglagen und Bodenart beeinflussen die Kosten der inneren ErschlieBung negativ

Die Standorteigenschaften fuhren in Verbindung mit den zukinftig seitens der Stadt Essen

geplanten 200 Wohneinheiten zu den folgenden kostenbeeinflussenden Parametern:

Tabelle 1: Kalkulationsparameter Typ 1

Kalkulationsparameter

Bruttobauland 81.469 m?
Nettobauland 49.546 m?2
durchschnittliche GRZ 0,40
StraBenflache 12295 m?2
Kanallange 2049 m
Anzahl WE 204 WE
Wohnungsdichte 2,5 EW/WE
Einwohnerzahl 509

' Als Datengrundlagen dienen Luftbilder (Stand 2005) von GeoBasisNRW und Ausziige aus der
Automatisierten Liegenschaftskarte (ALK Stand 2007) der Stadt Essen. Die Pfeile in dem Luftbild

deuten die Aufnahmerichtung des Fotos (Sept. 2008) an.
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KiGa-Kinder 36
Schulkinder 34
benotigte KiGa-Platze 36
benotigte Schulplatze 0

Die GroRe der Flache in Verbindung mit der geplanten Wohnungsdichte fihren zu einer
hohen Einwohnerzahl, so dass die Herstellung neuer sozialer Infrastruktur erforderlich ist. In
Neubaugebieten wird seitens der Stadt Essen von einer Verdopplung der
Bevolkerungsgruppe ,bis 18 Jahre“ im Vergleich zur Uibrigen Altersstruktur im Stadtgebiet
ausgegangen'’?. Es ist anzunehmen, dass ein langfristiger Bedarf zu erwarten ist und somit
die neuen Einrichtungen nicht nur zur Deckung von Nachfragespitzen notwendig sind,
sondern Uber einen langeren Zeitraum ausgelastet werden kdnnen. Fir die soziale
Infrastruktur werden Kosten fir die Herstellung von zwei Kindergartengruppen mit einer
durchschnittlichen GruppengréfRe von jeweils 25 Kindern kalkuliert. Die Herstellung einer
Grundschule bzw. die Erweiterung einer bestehenden Einrichtung ist jedoch nicht

erforderlich, da nicht von einem langfristigen Bedarf ausgegangen werden kann.

Tabelle 2: Absolute Kosten Typ 1

Kostenpositionen absolute Kosten [€]

Investitionskosten Folgelasten Gesamt

Vorbereitung/Durchfiihrung 453.364 453.364
Grunderwerb 2.863.495 2.863.495
OrdnungsmaBnahmen 0 0
Finanzierung 830.242 830.242
innere ErschlieBung 5.337.787 3.840.706 9.178.492
duBere ErschlieBung 220.000 178.647 398.647
soziale Infrastruktur 1.003.050 2.676.818 3.679.868
AusgleichsmaBnahmen 73.043 241.707 314.750

gesamt: 17.718.859

Die Verteilung der Gesamtkosten auf das Nettowohnbauland fihrt aufgrund des hohen
Bodenwertniveaus zu einer Nettobodenwertsteigerung von ca. 163,- €/m2. Die Kosten fur die
innere ErschlieBung nehmen ca. 50% der Gesamtkosten in Anspruch. Obwohl die
Herstellung eines neuen Kindergartens bzw. der Ausbau einer bestehenden Einrichtung
erforderlich wird, belauft sich der Anteil der Kosten im Bereich der sozialen Infrastruktur an

den Gesamtkosten auf lediglich 20%.

"2 STADT ESSEN 2003: Bevolkerungsprognose 2005, 2010, 2015, Beitrage zur Stadtforschung 34,
Januar 2003, S. 13 und Arbeits- und Expertenkreise mit Vertretern aus der kommunalen
Planungspraxis der Stadte Essen, Erftstadt und Euskirchen im Rahmen des Forschungsprojektes
,FIN.30 - Flachen intelligent nutzen®, www.fin30.uni-bonn.de




Das Kalkulationsmodell und die programmtechnische Realisierung 106

Tabelle 3: Kosten je m? Bauland und je Wohneinheit Typ 1

Kostenpositionen

Vorbereitung/Durchfiihrung 6 €/m? 2.226 €/WE
Grunderwerb 35 €/m? 14.059 €/WE
Ordnungsmalnahmen 0 €/m? 0 €/WE
Finanzierung 10 €/m? 4.076 €/WE
innere ErschlieBung 113 €/m? 45.065 €/WE
aulere ErschlieBung 5 €/m? 1.957 €/WE
soziale Infrastruktur 45 €/m? 18.068 €/WE
Ausgleichsmalinahmen 4 €/m? 1.545 €/WE
voraussichtliche Kosten (gesamt) 217 €/m? 86.997 €/WE
voraussichtlicher Bodenwert 380 €/m?

Die Einnahmen aus Beitragen fur ErschlieBungsleistungen und Ausgleichsmal3nahmen
kdénnen als einmalige Einnahmen zur Refinanzierung der Entwicklungskosten verwendet
werden. Die jahrlichen Einnahmen aus den Elternbeitragen werden Uber den gleichen
Zeitraum wie die jahrlichen Kosten betrachtet (15 Jahre) und anschlieRend diskontiert. Die
gesamten Einnahmen belaufen sich auf ca. 5,5 Mio. €, so dass lediglich 32% der
Gesamtkosten (Investition und Unterhaltung) auf normativem Weg refinanziert werden
konnen. Bei der Verwendung eines Zwischenerwerbsmodells liegt der prozentuale Anteil der
zu refinanzierenden Kosten zwar héher, jedoch werden die Mehreinnahmen durch die stark
erhdhten Grunderwerbskosten tberdeckt. Beruhend auf der Annahme, dass fiir den
kommunalen Zwischenerwerb das gesamte Bruttobauland zu erwerben ist, konnen die
Entwicklungskosten nicht durch die Vermarktungserlése gedeckt werden, so dass von einer

unrentablen Entwicklung auszugehen ist.

4.2.3 Fallstudie Typ 2: Innenentwicklung durch Revitalisierung einer Brachflache

Die Flache Typ 2 befindet sich im Norden der Stadt Essen und wird im Westen durch die
Bottroper Stralde, im Siiden durch die Grillostrae und im Osten durch die Gladbecker
StralRe abgegrenzt. Diese Straflden stellen einen wesentlichen Teil der aul3eren Erschliefsung
dar. Die Hilgerstrale grenzt die Flache nach Osten ab. Die vorhandenen ErschlieRungswege
innerhalb der Flache kénnen als Teil der inneren ErschlieBung fir die kiinftige Wohnnutzung

verwendet werden. Die Wohnbauflache umfasst insgesamt ca. 7,78 ha.

Derzeit wird die Flache der ehemaligen Gasanstalt durch stadtische Einrichtungen genutzt.
Auf der Flache befindet sich ein Gebaude des Grinflachenamts mit einem Baustofflager, das
vom stadtischen Tiefbauamt genutzt wird. Diese Gebaude sind allerdings stark baufallig und

nicht erhaltenswert, so dass Kosten fiir die Freilegung der Grundstiicke zu erwarten sind
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(Foto rechts). Auf der Flache befinden sich ebenfalls Gebaude, die einer Folgenutzung nicht

entgegen stehen und derzeit renoviert werden (Foto links).

Abbildung 28: Luftbild Wohnbaulandpotenzial Typ 2 (rot) und Grundstiicksstruktur'”® und Fotos

Charateristische Standorteigenschaften:

+

+

gute Anbindung an bestehendes ErschlieBungsnetz (StralRen- und Wegenetz)
gute Erreichbarkeit bestehender sozialer Infrastruktur (Kindertagesstatten,
Nahversorgung)

Belastungen durch Vornutzung als Gasanstalt (Freilegung der Grundstlicke,
Beseitigung von Altablagerungen)

hohe Larmbelastung durch umliegende Strafden

Bodenart beeinflusst die innere Erschliefung negativ

Die Standorteigenschaften flihren in Verbindung mit den zukiinftig seitens der Stadt Essen

geplanten 100 Wohneinheiten zu den folgenden kostenbeeinflussenden Parametern:

' Als Datengrundlagen dienen Luftbilder (Stand 2005) von GeoBasisNRW und Ausziige aus der
Automatisierten Liegenschaftskarte (ALK Stand 2007) der Stadt Essen. Die Pfeile in dem Luftbild
deuten die Aufnahmerichtung des Fotos (Sept. 2008) an.
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Tabelle 4: Kalkulationsparameter Typ 2

Kalkulationsparameter

Bruttobauland 77.807 m?
Nettobauland 41138 m?2
durchschnittliche GRZ 0,35
StraBenflache 12.369 m?2
Kanallange 2.062 m
Anzahl WE 101 WE
Wohnungsdichte 2,5 EW/WE
Einwohnerzahl 253
KiGa-Kinder 18
Schulkinder 17

benotigte KiGa-Platze 0

benotigte Schulplitze 0

Durch die gute Erreichbarkeit und die freien Kapazitaten der umliegenden sozialen
Infrastruktur entfallen die Kosten fur die Herstellung neuer Einrichtungen zur Versorgung des
Gebietes mit Kindergarten oder Grundschulen. Dartiber hinaus fallen fir die auRere
ErschlieRung lediglich geringe Kosten durch die Anbindung an das bestehende
ErschlielBungsnetz mit einen Kreisverkehr an. Die Kosten fir die Beseitigung von
Altablagerungen werden fir die Kalkulation mit 500.000,-€ angesetzt und nehmen somit
einen geringen Anteil an den Gesamtkosten ein. Aufgrund der notwendigen Herstellung von
Larmschutzanlagen und der unginstigen Bodenart nehmen die Kosten fir die innere
ErschlieBung an den Gesamtkosten einen erhdhten Anteil ein.

Tabelle 5: Absolute Kosten Typ 2

Kostenpositionen absolute Kosten [€]
Investitionskosten Folgelasten gesamt
Vorbereitung/Durchfiihrung 466.719 466.719
Grunderwerb 1.538.219 1.538.219
OrdnungsmaBnahmen 500.000 500.000
Finanzierung 801.976 801.976
innere ErschlieBung 6.792.396 4.727.730 11.620.127
auBere ErschlieBung 250.000 203.008 453.008
soziale Infrastruktur 0 0 0
AusgleichsmaBnahmen 0 0 0
gesamt: 15.280.048

Eine Verteilung der Gesamtkosten auf das voraussichtliche Nettobauland lasst
Gesamtkosten von ca. 196,- €/m? erwarten. Dementsprechend verbleiben etwa 50,- €/m? als
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Bodenwertsteigerung bei einem voraussichtlichen Bodenwert von 245,- €/m? beim
Eigentimer (Nettobodenwertsteigerung). Aufgrund der grofen Unsicherheit bei der
Schatzung der Kosten fir erforderliche OrdnungsmalRnahmen kénnen erhebliche
Abweichungen entstehen, die im Vorfeld unbestimmbar bleiben. Gleichwohl ist bei dem
Ansatz der dreifachen Beseitigungskosten (1,5 Mio. €) ebenfalls noch eine rentable
Entwicklung zu erwarten, da diese Kosten lediglich zwei bis sechs Prozent (0,5 bis 1,5 Mio.

€) des voraussichtlichen Bodenwertes umfassen.

Tabelle 6: Kosten je m? Bauland und je Wohneinheit Typ 2

Kostenpositionen

Vorbereitung/Durchfiihrung 6 €/m? 4.614 €/WE
Grunderwerb 20 €/m? 15.207 €/WE
Ordnungsmalnahmen 6 €/m? 4,943 €/WE
Finanzierung 10 €/m? 7.929 €/WE
innere ErschlieBung 148 €/m? 113.893 €/WE
aulere ErschlieBung 6 €/m? 4479 €/WE
soziale Infrastruktur 0 €/m? 0 €/WE
Ausgleichsmaflnahmen 0 €/m? 0 €/WE
voraussichtliche Kosten (gesamt) 196 €/m? 151.065 €/WE
voraussichtlicher Bodenwert 245 €/m?

Der grofte Anteil an den Gesamtkosten entfallt auf die innere ErschlieRung. Vor allem die
negativen Standorteigenschaften, wie z.B. die Bodenart (tonig, schluffig) oder die
Larmbelastung wirken sich kostensteigernd aus. Da keine neuen Einrichtungen fir soziale
Infrastruktur herzustellen sind und es sich um eine vollstandig versiegelte Flache handelt,
entfallen diese Kostenpositionen. Durch die gute Anbindung und Erreichbarkeit der
Wohnbauflache ist trotz der freizulegenden Grundstiicke und der zu beseitigenden

Altablagerungen von einer rentablen Entwicklung auszugehen.

Die Einnahmen aus Beitragen bei einer Angebotsplanung betragen ca. 6,4 Mio. € und
ermoglichen einen Deckungsgrad von uber 40% der Gesamtkosten (Investition und

Unterhaltung).

4.2.4 Fallstudie Typ 3: Innenentwicklung durch Nachverdichtung
Die Flache Typ 3 befindet sich im Stadtteil Katernberg. Die Realisierung dieser Flache leistet
einen wesentlichen Beitrag zu einer verstarkten Innenentwicklung, da die verlangerten

Grundstiicke in Verbindung mit den innen liegenden Grinflachen einer Bebauung zugefiihrt




Das Kalkulationsmodell und die programmtechnische Realisierung 110

werden kénnen. Die Flache umfasst ca. 1,1 ha und ist durch die umliegende Bebauung mit

Mehrfamilienhdusern gekennzeichnet.

Abbildung 29: Luftbild Wohnbaulandpotenzial Typ 3 (rot) und Grundstiicksstruktur, Foto Sept. 2008'™

Charakteristische Standorteigenschaften:
+ gute Anbindung an bestehendes ErschlieRungsnetz (Strallen- und Wegenetz)
+ gute Erreichbarkeit bestehender sozialer Infrastruktur (Kindertagesstatten,
Nahversorgung)
+ keine Ubermafige Larmbelastung durch umliegende Stralken
+ geringe Flache in Verbindung mit wenigen Wohneinheiten erfordern keine neue
soziale Infrastruktur
+ keine Belastung durch Altablagerungen trotz Innenentwicklung
— Eigentumsstruktur erschwert die Baulandmobilisierung
Die Standorteigenschaften fuhren in Verbindung mit den zukunftig seitens der Stadt Essen
geplanten 35 Wohneinheiten zu den folgenden kostenbeeinflussenden Parametern:

Tabelle 7: Kalkulationsparameter Typ 3

Kalkulationsparameter

Bruttobauland 10919 m?2
Nettobauland 7.205 m?
durchschnittliche GRZ 0,40
StraBenflache 1599 m?
Kanallange 266 m
Anzahl WE 35 WE
Wohnungsdichte 2,5 EW/WE

"7 Als Datengrundlagen dienen Luftbilder (Stand 2005) von GeoBasisNRW und Ausziige aus der
Automatisierten Liegenschaftskarte (ALK Stand 2007) der Stadt Essen. Die Pfeile in dem Luftbild
deuten die Aufnahmerichtung des Fotos (Sept. 2008) an.




Das Kalkulationsmodell und die programmtechnische Realisierung 111

Einwohnerzahl 87
KiGa-Kinder 6
Schulkinder 6
benotigte KiGa-Platze 0
benotigte Schulplatze 0

Die umliegende Bebauungsstruktur wird durch Mehrfamilienhduser mit einer erhdhten
Wohnungsdichte charakterisiert. Es ist davon auszugehen, dass die umliegende
Bebauungsstruktur auf die neue Wohnbauflache Ubertragen wird. Die notwendige
ErschlieRungsflache wird mit ca. 1.600 m? kalkuliert. Dieser Flachenbedarf ist jedoch bei
Nachverdichtungen im Innenbereich mit erheblichen Ungenauigkeiten versehen, da die
Flhrung der Erschlielungswege nicht abgeschatzt werden kann, diese jedoch den
Flachenbedarf wesentlich beeinflusst. Aufgrund der geringen Anzahl neuer Wohneinheiten

kann von der Herstellung neuer sozialer Infrastruktur abgesehen werden.

Tabelle 8: Absolute Kosten Typ 3

Kostenpositionen absolute Kosten [€]
Investitionskosten Folgelasten gesamt
Vorbereitung/Durchfiihrung 52.985 52.985
Grunderwerb 120.931 120.931
OrdnungsmaBnahmen 0 0
Finanzierung 62.289 62.289
innere ErschlieBung 453.620 353.371 806.991
duBere ErschlieBung 110.000 89.324 199.324
soziale Infrastruktur 0 0 0
AusgleichsmaBnahmen 47.563 157.393 204.956
gesamt: 1.447.475

Die Kosten fur die innere ErschlieBung nehmen mit ca. 55% den wesentlichen Anteil an den
Gesamtkosten ein. Die relativ hohen Kosten fir die au3ere ErschlieSung resultieren aus der
Anbindung an die bestehenden Verkehrswege. Darlber hinaus mussen neben den internen
Grunflachen auch externe Ausgleichsflachen bereitgestellt (ca. 3.600m?) und bepflanzt
werden, um die negative Okobilanz auszugleichen. Die hohe 6kologische Wertigkeit vor
Beginn der Realisierung resultiert aus einem Uppigen Baumbestand in den Garten, so dass
ein interner Ausgleich nur bei Erhalt des Baumbestandes ausreicht. Der Kalkulation liegt die
Annahme zugrunde, dass der Baumbestand nicht erhaltenswert ist und vollstéandig fir die

Baulandentwicklung entfernt werden muss.
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Tabelle 9: Kosten je m? Bauland und je Wohneinheit Typ 3

Kostenpositionen

Vorbereitung/Durchfiihrung €/m2 1.516 €/WE
Grunderwerb 11 €/m? 3.461 €/WE
Ordnungsmalnahmen 0 €/m? 0 €/WE
Finanzierung 6 €/m? 1.783 €/WE
innere ErschlieBung 74 €/m? 23.096 €/WE
aulere ErschlieBung 18 €/m? 5.705 €/WE
soziale Infrastruktur 0 €/m? 0 €/WE
Ausgleichsmallnahmen 19 €/m? 5.866 €/WE
voraussichtliche Kosten (gesamt) 133 €/m? 41.426 €/WE
voraussichtlicher Bodenwert 160 €/m?

Die Einnahmen bei Verwendung einer Angebotsplanung betragen ca. 700.000,-€. Damit
kénnen ca. 50% der gesamten Kosten (Investition und Unterhaltung) refinanziert werden.
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4.3 Zusammenfiithrung und Darstellung der Kalkulationsergebnisse

Um die Flachenausweisungen auf der Ebene des Flachennutzungsplanes unter
wirtschaftlichen Gesichtspunkten beurteilen zu kénnen, ist eine Gesamtbetrachtung der
einzelnen Kalkulationsergebnisse erforderlich. Hierzu sind die Ergebnisse
zusammenzufihren und eine Rangliste der betrachteten Stichproben zu erstellen. Die
Gegenuberstellung von Kosten und Einnahmen erméglicht die Identifikation 6konomisch

tragfahiger und defizitarer Flachen.
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Abbildung 30: Rangliste der potenziellen Wohnbauflachen in der Stadt Essen auf Grundlage der
Rentabilitat

Der Vergleich basiert somit auf den kosten- und einnahmebeeinflussenden Parametern, die

in die Kalkulation eingeflossen sind. Mit Hilfe dieses Vergleichs lassen sich kostenintensive
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oder kostenguinstige bzw. unrentable oder rentable Wohnbauflachen bereits auf der FNP-

Ebene identifizieren. Als MessgréRRe dient die Rentabilitat, die sich aus dem Verhaltnis der

Kosten und des kalkulierten Bodenwertes nach erfolgter Realisierung ergibt. In der Rangliste

werden die rentablen Flachen den defizitaren Entwicklungen vorgezogen. Die Unterschiede

hinsichtlich der Kosten und Einnahmen der betrachteten Stichprobe untereinander sind

signifikant (minimale Kosten ca. 28.000 €/WE, maximale Kosten ca. 149.000 €/WE, minimale

Einnahmen ca. 5.000 €/ WE, maximale Einnahmen ca. 63.000 €/WE).
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Neben der Darstellung in einer Rangliste eignet sich eine hoch aggregierte Darstellung der
Ergebnisse fur eine umgehende Entscheidungshilfe. Durch die Einteilung in die drei Klassen
rentabel, kostendeckend und unrentabel lassen sich die Kalkulationsergebnisse in einer
hochaggregierten Form als objektive Entscheidungsgrundlagen in den politischen
Entscheidungsprozess integrieren. Die stark zusammengefassten Ergebnisse ermdglichen
eine einfache und umgehende Berticksichtigung der 6konomischen Auswirkungen
potenzieller Wohnbauflachen. Die ausfuhrliche Dokumentation der einzelnen durchgeflihrten
Kalkulationen steht dartiber hinaus weiterhin zur Verfligung, so dass die
kostenbeeinflussenden Parameter nachvollzogen werden kdnnen. Bei Verwendung der hoch
aggregierten Darstellungsweise ist jedoch zu beachten, dass die Extremfalle nivelliert

werden und dadurch die Aussagefahigkeit eingeschrankt werden kann.

4.3.1 Aufwand und Nutzen von Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen und Praktikabilitit
Die einfache und schnelle Anwendung des Kalkulationsprogramms erfordert eine
einpragsame und Ubersichtliche Programmstruktur. Der Aufwand fur die erstmalige
Anwendung des Programms ist im Vergleich zur wiederholten Anwendung hoher, da die
kalkulatorischen Grundlagen ermittelt und auf die Kommune abzustimmen sind. Folgende

Parameter sind fur die erste Anwendung notwendig:

— Ortsspezifische Kenngrofien (Verhaltnis Nettobauland am Bruttobauland,
StralRenflache, Kanallangen, durchschnittliche GruppengréfRen KiGa,
durchschnittliche GréRen der Schulklassen)

— Kostenstandards fur die Herstellung und die Unterhaltung (innere und auf3ere
ErschlieRung, soziale Infrastruktur Ausgleichsmafinahmen)

— Zinssatze (Liegenschaftszinssatz, Kommunalkreditzinssatz, Bodenpreissteigerungen,

Baupreisindex)

Die geforderte Flexibilitdt des Programms setzt die ortsspezifische Erhebung dieser Daten
voraus und ist den Rahmenbedingungen der jeweiligen Kommune anzupassen. Die
grundlegenden Parameter werden anschlieend fir die Kalkulationen der betrachteten
Wohnbauflachen verwendet und auf jeden Standort innerhalb der Kommune Ubertragen. Die
Zuverlassigkeit und Qualitat dieser Daten wirken sich dementsprechend auf die
Kalkulationsergebnisse aller potenziellen Wohnbauflachen aus. Der zeitliche Aufwand zur
Erhebung dieser Daten hangt von den bereits vorliegenden Informationen innerhalb der

Kommune ab und kann nicht pauschal angegeben werden.
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Viele Kommunen verfiigen bereits Uber ortsspezifische Kostenstandards fur die innere und
aulere ErschlieRung sowie fur die soziale Infrastruktur und Ausgleichsmaflnahmen, wodurch
die Anwendung des Modells erheblich erleichtert wird. Ebenfalls sind haufig die
durchschnittlichen Gruppen- und Klassengroéfen fir die Einrichtungen der sozialen
Infrastruktur bekannt. Demgegeniber sind die Kenngrdfen fir das Verhaltnis zwischen
Netto- und Bruttobauland, durchschnittliche Stralenflachen oder Kanallangen in

Abhangigkeit von der Wohnungsdichte oft nicht vorhanden und neu zu erheben.

Die langfristige Anwendung des Programms erfordert die Fortschreibung und Aktualisierung
der Kenngroen, Kostenstandards und Zinssatze. Der Aufwand ist als gering einzuschatzen.
Ein konkreter Zeitpunkt bzw. ein Zyklus fir die Aktualisierung des Kalkulationsprogramms ist
nicht festzulegen, da die Anpassung der Parameter in unregelmafigen Abstanden in
Abhangigkeit von den kommunalen Rahmenbedingungen erforderlich wird. Gleichwohl ist die
regelmaRige Pflege des Programms Voraussetzung fur die plausible Kalkulation der

Wirtschaftlichkeit neuer Wohnbauflachen.

4.4 Einflussfaktoren bei der Ermittlung von Kosten und Einnahmen und

Diskussion der Kalkulationsergebnisse

Die mit Hilfe des vorgestellten Modells ermittelten Kosten und Einnahmen kénnen von den
realen 6konomischen Auswirkungen abweichen. Es handelt sich um Abweichungen, die sich

aus den Genauigkeiten der einzelnen Kostenpositionen zusammensetzen.

Das Modell beruht auf einer Auswahl von den als entscheidungsrelevant erachteten Kosten
und Einnahmen. Es sind Annahmen und Klassifizierungen vorzunehmen, die sich in der
Hohe der Abweichungen der kalkulierten von den tatsachlichen Kosten und Einnahmen
niederschlagen. Die Abweichung der kalkulierten von den wahren Kosten und Einnahmen

wird durch vier Komponenten begriindet, die im Folgenden naher erldutert werden:

Relevanz der ausgewahlten Infrastruktur- und Kostenarten,
Verwendung pauschaler Kostenschatzungen,

Anwendbarkeit der Kostenstandards und

N~

Abbildung in einem mathematischen Modell.

Mit der Auswahl der zu kalkulierenden Kostenpositionen wird das Mengengerust fur die
Kalkulation aufgestellt und bereits ein erheblicher Einfluss mit einer zunachst unbekannten
Grélkenordnung auf die endgultige Abweichung genommen. Durch die Beschrankung auf
ausgewabhlte Infrastruktur- und Kostenarten wird lediglich ein Teil der gesamten Kosten und

Einnahmen betrachtet. Daher konnen mit der Kalkulation keine absoluten wirtschaftlichen
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Effekte erfasst werden. Die Relevanz der ausgewahlten Infrastrukturen und Kosten fur die
Standortwahl stellt das zentrale Auswahlkriterium dar. Neben den ausgewahlten Kosten- und
Einnahmepositionen, die fur die Standortwahl von Bedeutung sind, existieren demnach
weitere wirtschaftliche Effekte. Bei den nicht betrachteten Infrastrukturarten und
Kostenpositionen wird davon ausgegangen, dass sie keinen Einfluss auf die Standortwahl
einer potenziellen Wohnbauflache nehmen. Fiir den Fall einer fehlerhaften Auswahl ist von
systematischen Abweichungen der kalkulierten von den tatsachlichen Kosten und

Einnahmen auszugehen.

Der Ansatz pauschaler Kostenschatzungen, z.B. Angabe der Kosten fiir die Beseitigung von
Altablagerungen, aulRere ErschlieRung oder soziale Infrastruktur, erhéht die Anforderungen
an die Qualitat dieser anwenderbezogenen Angaben. Ungenaue Angaben kdnnen die
Abweichungen der kalkulierten von den tatsachlichen Kosten und Einnahmen
uneingeschrankt beeinflussen. Sie schlagen sich direkt in dem Kalkulationsergebnis nieder.
Pauschale Kostenschatzungen sind fir jede Potenzialflache erneut anzusetzen, so dass sich
fehlerhalten Schatzungen lediglich auf die betroffene Wohnbauflache auswirken. Zur
Steigerung der Zuverlassigkeit pauschaler Kostenschatzungen sind daher zusatzliche
Untersuchungen nétig, die eine Festlegung der die entsprechenden Rahmenbedingungen
ermdglichen (z.B. Bodengutachten, Gutachten fir die Fiihrung neuer duf3erer
ErschlieBungen etc.). Gleichwohl ist davon auszugehen, dass auch bei der Verwendung von
begrindbaren und plausiblen Schatzungen trotzdem Abweichungen zu den tatsachlichen
Kosten und Einnahmen auftreten kdnnen und somit das Kalkulationsergebnis fehlerbehaftet

ist.

Die Verwendung von Kostenstandards erméglicht eine Kostenkalkulation fir
Wohnbauflachen, die hinsichtlich ihrer kostenbeeinflussenden Standorteigenschaften
vergleichbar sind. Durch die Verwendung von ortsspezifischen Kostenstandards werden
grélRere Abweichungen resultierend aus bundeseinheitlichen Kostenkennwerten vorzeitig
vermieden. Treten jedoch Spezial- und Sonderfalle in Form von besonderen
kostenbeeinflussenden Standorteigenschaften auf, ist eine Abbildung dieser Eigenschaften
durch zuvor erhobene Kostenstandards nicht méglich. Oft wirken sich besondere
Standorteigenschaften, wie z.B. Felsboden, extreme Hanglagen, treibend oder ddmpfend auf
die Kosten aus, so dass von Abweichungen zu den standardisierten Kennwerten
ausgegangen werden muss. Gleichwohl schlagen sich diese Abweichungen ausschlieflich in
denjenigen Kostenpositionen nieder, die unter Verwendung von Kostenstandards kalkuliert
werden (technische und soziale Infrastruktur, AusgleichsmaRnahmen). Die Hohe dieser
Abweichungen ist daher von den besonderen Standorteigenschaften abhangig, die nicht

innerhalb der Kostenstandards abgebildet worden sind.
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Die Abbildung der entscheidungsrelevanten Standorteigenschaften in einem
mathematischen Modell beeinflusst das Kalkulationsergebnis. Das zugrunde liegende Modell
geht von einem Verkehrswert (Bodenwert) fir das Nettowohnbauland nach erfolgter
Realisierung einer Wohnbauflache aus. Zur Kalkulation des Bodenwertes fiir werdendes
Bauland werden die einzelnen Kostenpositionen subtrahiert und anschlieffend mit dem

Liegenschaftszinssatz diskontiert.

(B, —VD—O—TI—SI—A—F)*?)O} |
Byuion =| Bup ~VD—O—TI —SI— A~ F ~ */
100 q

mit:

Buerden = werdendes Bauland mit der Wartezeit n

Bebr = erschlielungsbeitragsfreies Bauland

VD = Kosten fir die Vorbereitung und Durchfiihrung

0] = Kosten flir Ordnungsmafnahmen

TI = Kosten fir technische Infrastruktur

Si = Kosten fir soziale Infrastruktur

A = Kosten fiir Ausgleichsmalinahmen

F = Finanzierungskosten

30% = Flachenabzug fiir ErschlieRungsflachen'”

q = Liegenschaftszinssatz

=}
1

Laufzeit (15 Jahre)

Hierbei sind die folgenden EinflussgroRen fur jede Wohnbauflache individuell anzusetzen

oder einzeln zu ermitteln und daher variabel:

BWerde,n

Bebtr
VD
0]

TI
Si

® N o g bk 0w b=

Da eine Rangliste aller betrachteten Wohnbauflachen das Ziel der Kalkulation ist, sind die
globalen Grofien (Hohe des Flachenabzugs, der Liegenschaftszinssatz und die Laufzeit) fur

jede Flache identisch und somit konstant. Bei Betrachtung der Varianz des Bodenwertes fiir

'"® Dieser Anteil wurde empirisch aus bereits realisierten Bebauungsplanen erhoben.
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werdendes Bauland fallt auf, dass die Faktoren fur die Varianzen der einzelnen Variablen
ausschlieBlich von den konstanten Grofien Flachenabzug, Liegenschaftszinssatz und
Laufzeit abhdngen. Bei Abweichungen dieser globalen Kalkulationsparameter
(Flachenabzug, Liegenschaftszinssatz) findet daher lediglich eine Niveauverschiebung der
kalkulierten Kosten statt, da diese Parameter auf die Kalkulation aller Wohnbauflachen
angewendet werden. Dadurch weichen zwar die einzelnen Kalkulationsergebnisse von den
tatsachlichen Kosten ab, jedoch bleibt die Gesamtaussage bzgl. rentabler und defizitarer
Flachen gewahrt. Fir die einzelnen Variablen (Byerde n, Bevr, VD, O, Tl, SI, A, F) kbnnen keine
systematischen Unterschiede in Bezug auf ihren Einfluss auf die Gesamtgenauigkeit der
Kalkulationsergebnisse festgestellt werden. Die Abweichungen in den einzelnen
Kostenpositionen schlagen sich zu gleichen Teilen in der Gesamtabweichung nieder. Jedoch
bedingt nicht nur die Abbildung in einem mathematischen Modell Abweichungen, sondemn
vor allem die Ansatze von pauschalen Kostenschatzungen (z.B. flr die Beseitigung von
Altlasten oder die Freilegung von Grundstiicken) oder grundlegende Entscheidungen
hinsichtlich des verwendeten Baulandmodells oder der Herstellung neuer sozialer

Infrastruktur bestimmen die Genauigkeit der Kalkulation.

MaRgebend fiur die Beurteilung der Qualitat der Ergebnisse ist die Frage, welche
Abweichungen innerhalb der einzelnen Kostenpositionen zulassig sind, damit die
Gesamtaussage uber die Wirtschaftlichkeit einer Wohnbauflache gewahrt bleibt. Obwohl die
einzelnen Kostenpositionen zu gleichen Teilen zu der endgtiltigen Abweichung beitragen,
sind einige Kostenpositionen aufgrund ihres Umfangs fir die Beurteilung der
Wirtschaftlichkeit einer Wohnbauflache relevanter als andere Positionen. Die
Kalkulationsergebnisse zeigen, dass die Kosten und Einnahmen nicht nur von den
Standorteigenschaften einer potenziellen Wohnbauflache abhangen, sondern zusatzlich
erheblich durch die Wahl des Baulandmodells beeinflusst werden. Wahrend sich unglnstige
Standorteigenschaften wie z.B. Altablagerungen, neue technische Infrastruktur und
Kindergéarten bzw. Grundschulen kostentreibend auf die Positionen Ordnungsmafnahmen,
innere und aulere ErschlieBung sowie soziale Infrastruktur auswirken, schlagt sich die Wahl
des Baulandmodells vor allem in der Hohe der Grunderwerbs- und Finanzierungskosten
nieder. Bei der Verwendung einer Angebotsplanung nehmen vor allem die Kosten flr die
Herstellung der Erschliefung den wesentlichen Anteil an den Gesamtkosten ein, wahrend
bei einem Vertragsmodell die Grunderwerbs- und Finanzierungskosten im Vordergrund
stehen (s. Abbildung 32, S. 120). Die Wahl des Baulandmodells stellt daher einen
wesentlichen entscheidungsrelevanten Kalkulationsparameter dar, da sich nicht nur die
Hoéhe der absoluten Kosten und Einnahmen andert, sondern ebenfalls der Anteil der
beitragsfahigen Kosten (z.B. innere Erschliefung oder AusgleichsmalRnahmen) an den

Gesamtkosten variiert. Dadurch kann die Wirtschaftlichkeit einer Bauflache aus kommunaler
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Sicht erheblich beeinflusst werden. Diese Ergebnisse bestatigen bereits vorliegende
Untersuchungen zur Wirtschaftlichkeit kommunaler Baulandstrategien'™®.

Angebotsplanung Vertragsmodell
% 1%
30 2%\ 5% 1% % / 2%

\ 2‘

10%

46%

54%
7% 24%

4%

m Planung, Gutachter, Management m Planung, Gutachter, Management
H Grunderwerb H Grunderwerb

® Ordnungsmafnahmen ® Ordnungsmafnahmen

m Finanzierung m Finanzierung

H innere Erschliefung H innere Erschliefung

m duBere ErschlieBung m duBere ErschlieBung

m soziale Infrastruktur m soziale Infrastruktur

= AusgleichsmaBnahmen = AusgleichsmaBnahmen

Abbildung 32: Vergleich der Entwicklungskosten bei einer normativen Angebotsplanung und einem
Vertragsmodell

Obwohl sowohl die Héhe der Kosten als auch die Anteile der einzelnen Kostenpositionen an
den Gesamtkosten von der Wahl des Baulandmodells abhangig sind, sind bei beiden
betrachteten Baulandmodellen die vier wesentlichen Positionen hinsichtlich ihrer Relevanz
fur das Kalkulationsergebnis gleich. Bei beiden Modellen sind die Kosten flr den
Grunderwerb, die Finanzierung, die innere ErschlieBung sowie die Ordnungsmafinahmen die
vier grofiten Kostenpositionen. Die Wahl des Baulandmodells wirkt sich lediglich auf die
absolute Hohe und den prozentualen Anteil an den Gesamtkosten aus.

Aus diesem Grund wird die Gesamtaussage der Kalkulation vor allem durch die
Kostenpositionen Grunderwerb, Ordnungsmafnahmen, Finanzierung und innere

ErschlieRung bestimmt. Es bestehen daher gerade fiir diese Kalkulationsabschnitte erhdhte

78 STELLING, S. 2005: ,Wirtschaftlichkeit kommunaler Baulandstrategien®, Schriftenreihe des 1GG,
Bonn, S. 117
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Anforderungen an die Plausibilitdt und Zuverlassigkeit der kostenbeeinflussenden Parameter

und Annahmen.

Grunderwerb

Die Kalkulation des Grunderwerbs (methodische Vorgehensweise s. Abschnitt 3.4, S. 52 ff.)
geht von einem Verkehrswert nach § 194 BauGB nach erfolgter Realisierung einer
Wohnbauflache aus. Die Annahme zu welchem Bodenwert die Vermarktung erfolgt, orientiert
sich an umliegenden Bodenwerten bzw. an Marktanalysen bzgl. einer marktgangigen
Wohnungsdichte. Ausgehend von dieser Wohnungsdichte und der damit verbundenen
Bebauungsstruktur werden die umliegenden und zum Vergleich geeigneten Bodenwerte
hinsichtlich des Maf3es der baulichen Nutzung an die vorgesehene Bebauungsstruktur
angepasst. Bei der Kalkulation wird dieser angepasste marktgangige Bodenwert
entsprechend einer wahlbaren Realisierungsdauer als Wartezeit diskontiert. Hierzu sind
zusatzliche Annahmen fiir den Umfang des Flachenabzugs und die Entwicklungskosten zu
treffen (s. Abschnitt 3.4, S. 52 ff.). Die Plausibilitdt dieser anzunehmenden Parameter (Maf
der baulichen Nutzung, Wartezeit, Flachenabzug) und die Zuverlassigkeit der
zugrundeliegenden Daten (Bodenwert, Anpassungsfaktoren, Zinssatz, Entwicklungskosten)
wirken sich direkt in der Hohe der Grunderwerbskosten und somit auch der Gesamtkosten
aus. Die Abweichungen der einzelnen Variablen schlagen sich in vollem Umfang durch die

kalkulierten Entwicklungskosten in dem Grunderwerb nieder.

Neben der Plausibilitat und Zuverlassigkeit dieser wahlbaren Parameter und Annahmen, wird
die Kalkulation unter der Voraussetzung durchgefiihrt, dass bei einem Vertragsmodell das
gesamte Bruttobauland von der Kommune zu erwerben ist. Bei derartigen kostenintensiven
Ausgangssituationen wird in der kommunalen Planungspraxis vielmals aus finanziellen
Grunden von einem Zwischenerwerb abgesehen und ein Angebotsmodell durchgefiihrt. Der
kommunale Zwischenerwerb wird in der Praxis meist angewendet, wenn sich bereits Teile
des zu entwickelnden Bruttobaulandes im Eigentum der Kommune befinden oder in einem

frGheren Planungsstadium von der Kommune erworben werden kénnen.

Ordnungsmafinahmen

Die Durchfiihrung von OrdnungsmafRnahmen stellt vielmals die rentable Entwicklung von

vorgenutzten Flachen in Frage. Die Kosten fur die Freilegung der Grundstiicke durch den

Abriss aufstehender Gebaude werden durch den Umfang der zu beseitigenden Gebaude

bestimmt. Ist der Umfang der zu beseitigenden aufstehenden Gebaude entweder bekannt

oder lasst sich flur eine Kalkulation ermitteln, kdnnen diese Kosten mit Hilfe von
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standardisierten Abrisskosten kalkuliert werden. Die Kosten flr die Beseitigung von
Altablagerungen werden demgegenuber durch die Art und den Umfang des belasteten
Bodens beeinflusst. Die Kalkulation der Beseitigungskosten fir Altablagerungen ist
unsicherer, da meist weder der genaue Umfang noch die Art der vorhandenen Belastungen
ausreichend vor Beginn der Entwicklung zu bestimmen sind. Der Umfang des
aufzubereitenden Bodens wird ferner von der Art der Folgenutzung vorgegeben, da fir
ausschlieBliche Wohnnutzungen vielmals eine vollstandige Beseitigung erfolgt, wahrend bei
Misch- oder Gewerbenutzungen lediglich Teilbereiche aufzubereiten sind. Dartber hinaus
wird die Kalkulation durch die Artenvielfalt der méglichen Belastungen erschwert. In der
Fachliteratur wird die mogliche Abweichung der geschatzten Kosten zu den tatsachlichen
Kosten mit dem Faktor 1,4 angegeben'”. Die Annahmen bzgl. der Art und des Umfang des
belasteten Bodens sind fiir jede Bauflache einzeln zu treffen. Dadurch findet keine
Niveauverschiebung bei unzuverlassigen oder fehlerhaften Annahmen statt, sondern die
Kalkulation der einzelnen Flache wird falsch und fuhrt zu einer nicht aussagefahigen
Rangliste aller betrachteten Wohnbauflachen. Die Zuverlassigkeit der Annahmen flr die
kostenbestimmenden Kalkulationsparameter ist daher fiir die Gesamtaussage der
Kalkulation entscheidend. Im Rahmen der durchgeflihrten Kalkulation wurde aus diesen

Grunden auf Angaben und Untersuchungen der Stadt Essen zurtickgegriffen.

Die Relevanz der einzelnen Kostenpositionen fir das Gesamtergebnis hangt jedoch von den
standortspezifischen Eigenschaften einer Wohnbauflache ab. So ist bei bereits vorgenutzten
und zurzeit brachliegenden Potenzialflachen eine plausible und zuverlassige Angabe der
Beseitigungskosten fur Altablagerungen wichtiger als bei Neuentwicklungen auf der griinen
Wiese.

Innere ErschlieBung

Die Kosten fir die innere ErschlieRung werden durch die Standorteigenschaften einer
potenziellen Wohnbauflache mitbestimmt. Ausgehend von standardisierten
Kostenkennwerten in Abhangigkeit von der Wohnungsdichte werden Zu- und Abschlage in
Abhangigkeit der Standorteigenschaften vorgenommen. Wahrend sich die
Standorteigenschaften mit Hilfe kommunaler Daten (z. B. Bodenkarte, Gelandemodell etc.)
zuverlassig ermitteln lassen, erfordert die Erhebung von ortsspezifischen Kostenstandards
eine umfassende Analyse bereits realisierter Bauflachen. Die Auswahl der dafir

notwendigen Fallstudien wird durch die Rahmenbedingungen der betrachteten Kommune

T WERNER, W. ET AL. 2003: ,Kostenermittlung fiir Flachenaufbereitung - KONUS*, Forschungsbericht

FKZ 200 77 252 im Auftrag des Umweltbundesamtes, S. 72
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begriindet. Um die zukinftige Bebauungsstruktur der potenziellen Wohnbauflachen abbilden
zu kénnen, sind die realisierten Bauflachen nach der Wohnungsdichte und den angefallenen
Kosten zu typisieren. Die Eigenschaften der zugrunde liegenden Fallstudien wirken sich
direkt in den Kostenstandards aus und werden dadurch direkt auf die neu zu betrachtenden
Wohnbaupotenziale tibertragen. Durch eine hohe Ahnlichkeit der kostenbeeinflussenden
Eigenschaften lassen sich die Kostenstandards optimal auf ein Wohnbaupotenzial
anwenden. Abweichende Eigenschaften kdnnen vielfaltig sein, so dass die konkreten
o6konomischen Folgen lediglich mit Hilfe pauschaler Zu- und Abschlage an den
Standardkosten berticksichtigt werden kénnen. Die Qualitat der Kalkulationsergebnisse wird
demnach durch die bei der Erhebung der Kostenstandards getroffene Auswahl der
Fallstudien beeinflusst. Die Grékenordnung dieses Einflusses ist jedoch von den
Standorteigenschaften abhangig und kann bei identischen Voraussetzungen vernachlassigt

werden.

Da die erhobenen Kostenstandards auf alle Wohnbauflachen tbertragen werden, ist bei
fehlerhaften Daten lediglich von einer Niveauverschiebung der Kalkulationsergebnisse
auszugehen. Die Aussagefahigkeit der Rangliste bleibt von ungenauen Kostenstandards

jedoch unberthrt.

Finanzierung

Die Kosten fir die Finanzierung der Realisierung einer Wohnbauflache nehmen gerade bei
einem Vertragsmodell aufgrund des umfangreicheren Gesamtkostenumfangs eine wichtige
Rolle ein. Die HOhe der Finanzierungskosten wird von den Parametern Finanzierungs-
zeitraum und Finanzierungszinssatz beeinflusst. Wahrend der Zinssatz fir die Finanzierung
mit Fremdkapital einen globalen Kalkulationsparameter fir alle Wohnbauflachen darstellt und
Abweichungen deshalb nur in eine Niveauverschiebung bewirken, ist der
Finanzierungszeitraum von der GroRRe, Schwierigkeit und Vermarktungsfahigkeit einer
einzelnen Bauflache abhangig. Daher ist der Finanzierungszeitraum fiir jede einzelne
Wohnbauflache zu ermitteln. Er ergibt sich aus dem Zeitraum zwischen Grunderwerb und
Beginn der Realisierung zuziglich der Besiedelungsdauer. Wahrend fur den Zeitraum
zwischen Grunderwerb und Beginn der Realisierung lediglich die Kosten fir den
Grunderwerb zu finanzieren sind, missen bis zum Zeitpunkt der Vermarktung zuséatzlich die
Entwicklungskosten fur die Vorbereitung und Durchflihrung, Ordnungsmaf3nahmen, innere
und aulRere ErschlielRung, soziale Infrastruktur und AusgleichsmafRnahmen finanziert
werden. Beide Zeitraume lassen sich nicht generell fiir alle Wohnbauflachen gleich ansetzen,

sondern sind fir den Einzelfall in Abhangigkeit der Rahmenbedingungen zu ermitteln.
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Verlangerte Realisierungszeitraume wirken sich negativ auf die Rentabilitat einer
Wohnbauflache aus, da diese Kosten exponentiell zunehmen und gerade eine Verlangerung

gegen Ende der Realisierung erhebliche Kosten verursacht.
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Abbildung 33: Finanzierungskosten verschiedener Bauflachen

Der Vergleich zwischen funf Bauflachen (s. Abbildung 33, S. 124) zeigt, dass gerade die
letzten Jahre vor Abschluss der Realisierung erhebliche Kosten verursachen und sich eine

Verzdgerung im Realisierungsprozess stark kostenerhohend auswirkt.

Da sich der Finanzierungszeitraum vor der Realisierung einer Wohnbauflache nur unter
plausiblen Rahmenbedingungen abschatzen lasst, ist ein erhebliches wirtschaftliches Risiko
mit der Verwendung des Vertragsmodells verbunden. Die angespannte Haushaltssituation
vieler Kommunen ermdglicht aufgrund der Finanzierungskosten daher oft keinen
kommunalen Zwischenerwerb, wenn sich nicht schon ein Grofteil einer Wohnbauflache im
kommunalen Eigentum befindet und dadurch die Grunderwerbskosten sowie die

Finanzierungskosten reduziert werden.

4.5 Integration der Kalkulationsergebnisse in ein Planning Support

System (PSS)
Die Bewertung einer Wohnbaulandentwicklung kann unter Nachhaltigkeitskriterien nicht
ausschlielich aufgrund 6konomischer Aspekte erfolgen, da sich die Auswirkungen einer
beabsichtigten Siedlungsentwicklung neben der Okonomie ebenfalls auf die Okologie und
das soziale Umfeld niederschlagen. Die isolierte Bewertung innerhalb einer

Nachhaltigkeitsdimension wird nicht der Anforderung an eine ganzheitliche und umfassende
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Bewertung gerecht. Dementsprechend ist auch die vollstandige Bericksichtigung aller
relevanten Aspekte oder einer gesamten Dimension unter Nachhaltigkeitskriterien
erforderlich. In der kommunalen Planungspraxis wird jedoch haufig aus Sorge vor einer
,Okonomisierung der Baulandentwicklung“ eine Auswahl der potenziellen Wohnbaufléachen
getroffen, ohne die wirtschaftlichen Folgen in einem ausreichenden MaR in die Bewertung zu
integrieren. Auch diese fehlerhafte Bewertung der Innenpotenziale schlagt sich in der

anhaltend hohen Flacheninanspruchnahme durch Auf3enentwicklungen nieder.

Die Reduzierung von Bewertungsfehlern kann mit Hilfe von Planning Support Systems (PSS)
erreicht werden, indem die Bewertung mit Hilfe eines Bewertungsrahmens erfolgt'’®. Bei
einem PSS handelt es sich um eine Untergruppe von Decision Support Systems (DSS). Im
Gegensatz zu einem DSS wird mit einem PSS nicht nur der Prozess der
Entscheidungsfindung unterstitzt, sondern durch die Bereitstellung eines Programms
ebenfalls die integrierte Anwendung in der kommunalen Praxis erleichtert, um den
Planungsprozess zu optimieren. Die Abbildung der Nachhaltigkeit in einem
Bewertungsrahmen ermdglicht eine einfache und ubersichtliche Bewertung. Oft bestehen
derartige Bewertungsansétze aus Kategorien, Kriterien und Indikatoren'”. Der Katalog
dieser Elemente umfasst neben den Dimensionen Okologie und Soziales ebenfalls die
Dimension Okonomie und integriert dadurch die wirtschaftlichen Folgen in den
Bewertungsablauf. An die Aufstellung derartiger Bewertungsansatze sind

Rahmenbedingungen geknlpft, um eine sachgerechte Anwendung zu gewahrleisten:

1. Auswahl der Indikatoren: die Nachhaltigkeitsforderungen stellen die wesentlichen
Kriterien fur die Indikatorauswahl dar. Dabei kann auf bestehende Indikatorsets
zuriickgegriffen werden, die an die Rahmenbedingungen einer Kommune
anzupassen sind. Bei einer ausreichenden Datengrundlage kdnnen auch weitere
Indikatoren in das System aufgenommen werden.

2. Planungsrelevanz: neben der inhaltlichen Relevanz ist auch die Planungsrelevanz bei
der Auswahl der Indikatoren von Bedeutung. Hierdurch werden weitere Indikatoren in
das Bewertungssystem aufgenommen, die Einfluss auf den Planungsprozess
nehmen. Darunter sind vor allem Kriterien und Indikatoren zu verstehen, die die
Standortwahl einer Wohnbauflache beeinflussen.

3. Datenverflgbarkeit: die Voraussetzung fir die Anwendung von integrierten

Bewertungsansatzen in der kommunalen Planungspraxis ist eine konsistente

178 7 B. KOTTER, T. ET AL. 2010: ,FIN.30 — Flachen intelligent nutzen“, Abschlussbericht des

Forschungsprojektes ,FIN.30 — Flachen intelligent nutzen im Rahmen der Forschungsinitiative
REFINA, Bonn, S.17 f.

' BUNDESMINISTERIUM FUR VERKEHR, BAU- UND WOHNUNGSWESEN 2005: ,Nachhaltige Raum- und

Verkehrsplanung — Beispiele und Handlungsempfehlungen®, Bonn, S. 20 ff.
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Datengrundlage. Das Zurlckgreifen auf vorhandene amtliche Daten reduziert den
Erhebungsaufwand und gewahrleistet eine schnelle Verfiigbarkeit. Die erforderlichen
Daten kdnnen entweder von den Kommunen selbst oder den zustandigen Kreisen

bereitgestellt werden.

Die Anwendung eines Bewertungsrahmens liefert zunachst Auspragungen und
Bewertungsergebnisse der einzelnen Indikatoren. Sie dienen als MessgroRRe fur die
Auswirkungen der beabsichtigten Wohnnutzung unter Nachhaltigkeitskriterien. Aufgrund der
Vielzahl verschiedener Auspragungen und Messwerte, ist eine Normierung notwendig, um
die Indikatoren anschlieffend miteinander vergleichen zu kdnnen. Hierzu wird haufig auf die
Bildung von Klassen zurlickgegriffen. Die Bildung der Klassen rentabel, kostendeckend und
unrentabel bei der durchgefiihrten Kalkulation ermoglicht die Integration der

Bewertungsergebnisse in ein PSS.

Fir eine abschlieRende Bewertung einer Wohnbauflache ist eine Gewichtung aller
relevanten Indikatoren vorzunehmen. Sollen die Indikatoren gleich gewichtet werden, ist zu
beachten, dass bereits die Auswahl oder der Verzicht auf Indikatoren die Gewichtung und
somit auch die Aussagefahigkeit des Bewertungsergebnisses beeinflusst. Werden
unterschiedliche Mengen flir 6kologische, soziale oder 6konomische Indikatoren verwendet,
ist dies bei der Gewichtung auszugleichen, um eine Uber- oder Untergewichtung zu
vermeiden. Anstelle einer Gleichgewichtung aller Indikatoren kann sich die
Zusammenflihrung der Ergebnisse an bestehenden Leitbildern einer Stadt orientieren, um
einzelne Aspekte starker zu gewichten. Im Rahmen eines durchgeflihrten Planspiels wurde
seitens der kommunalen Vertreter von einer Gleichgewichtung der Indikatoren abgesehen

und eine stadtspezifische Gewichtung vorgenommen.

Eine Abfrage im Rahmen eines Planspiels des Forschungsprojektes ,FIN.30 — Flachen
intelligent nutzen® zeigt, dass eine generelle Gewichtung weder innerhalb der einzelnen
Nachhaltigkeitsdimensionen, noch fir den gesamten Bewertungsrahmen zielfihrend ist. Fir
diese Bewertungsansatze ist daher eine Gewichtung anzustreben, die Spielraume offen halt.
Dadurch wird eine Anwendbarkeit und Ubertragbarkeit auf andere Kommunen gewéhrleistet.
Die Ergebnisse der Abfrage weisen ferner darauf hin, dass vor allem den in der Regel nicht
beitragsfahigen Kosten fir die Vorbereitung und Durchfiihrung sowie flr die soziale
Infrastruktur seitens der Kommunen eine hohe Bedeutung beigemessen wird. Dagegen
werden beitragsfahige Kosten fir die innere ErschlieBung geringer bewertet, obwohl diese
einen wesentlichen Anteil an den Gesamtkosten umfassen. Verglichen mit den
Abfrageergebnissen der Dimensionen Okologie und Soziales wird zudem eine deutliche

Gewichtung der ortsspezifischen besonderen Rahmenbedingungen der Stadte deutlich (z.B.
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Hochwassergefahrdung in Erftstadt 25%, in Essen 5% oder Erreichbarkeit Bahn in Erftstadt
15%, in Essen 5%).

W Kosten
Stadt Erftstadt Vorbereitung/Durchfihrung
B Kosten innere ErschlieBung

m Kosten dulere ErschlieBung
Stadt Euskirchen
B Kosten soziale Infrastruktur

m Kosten

Stadt Essen AusgleichsmaRnahmen

® Einnahmen
Beitrage/Vermarktung

0% 20% 40% 60% 80% 100% = Einnahmen Férdermittel

Abbildung 34: Gewichtung der 6konomischen Indikatoren im Planspiel FIN.30'®

Durch eine offene Gewichtung wird die Ubertragbarkeit und Anwendbarkeit eines
indikatorgestutzten Bewertungsrahmens erheblich geférdert, so dass diese Ansatze fir den

Einsatz in der kommunalen Planungspraxis geeignet sind.

180 7 B. KOTTER, T. ET AL. 2010: ,FIN.30 — Flachen intelligent nutzen“, Abschlussbericht des
Forschungsprojektes ,FIN.30 — Flachen intelligent nutzen im Rahmen der Forschungsinitiative
REFINA, Bonn, S.78
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Fazit - Kapitel 4

1. Das entwickelte Kalkulationsmodell nutzt MS Office (EXCEL), um eine einfache und

kostengtinstige Anwendung in der kommunalen Planungspraxis zu gewéhrleisten.

2. Die Kalkulationsergebnisse werden sowohl als Einzelergebnisse als auch als
gesamtstédtische Bewertung in Form einer Rangliste der Wohnbaufldchen
zusammengefasst. Zusétzlich lassen sich die Kalkulationsergebnisse in ein Plannning
Support System integrieren und erlauben damit einen Vergleich mit den Dimensionen

Okologie und Soziales.

3. Die wesentlichen Kostenpositionen von Wohnbaufldchen sind der Grunderwerb, die
Herstellung der inneren ErschlieBung, die Durchfiihrung von Ordnungsmal3nahmen

und die Finanzierung.

4. Die Aussagefahigkeit der Kalkulationsergebnisse wird durch mehrere Faktoren
beeinflusst. Neben der Qualitét der verwendeten Kostenstandards sind insbesondere
hohe Anforderungen an die Plausibilitdt der zur Kalkulation vom Anwender zu

treffenden Kostenschétzungen zu stellen.
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5 Anwendungen im Stidtebau

Das entwickelte Kalkulationsmodell erméglicht neben der Erfassung der Wirtschaftlichkeit
einer Siedlungsentwicklung ebenfalls die Beantwortung allgemeiner stadtebaulicher
Fragestellungen, wie z.B. die Gegenlberstellung von Innen- und AuRenentwicklungen oder
verschiedener Baulandmodelle. Fir die Anwendung werden potenzielle Wohnbauflachen der
Stadt Essen ausgewahlt und in Kategorien entsprechend der Fragestellung gegliedert. Die
Auswertung der Kalkulationsergebnisse liefert eine objektive Beantwortung der generellen

Fragestellungen.

5.1 Allgemeine stadtebauliche Fragestellungen auf der

Flachennutzungsplanebene

5.1.1 Innen- versus Auf3enentwicklung

Die Ergebnisse der Kalkulationen der potenziellen Wohnbauflachen in der Stadt Essen
ermdglichen einen Vergleich der wirtschaftlichen Folgen von Innen- und Aufenentwicklung.
Zu diesem Zweck werden die Bewertungsbeispiele in den Kategorien Innen- und

AuRenentwicklung zugeordnet'’.

Die wirtschaftlichen Folgen einer Flachenausweisung setzen sich aus einmaligen
Investitionskosten und jahrlichen Folgelasten zusammen. Zur Erfassung langfristiger
Belastungen sind die jahrlichen Folgelasten tber verschiedene Zeitraume (bspw. flnf
Jahresschritte Uber einen Zeitraum von 50 Jahren) zu ermitteln und zu den
Investitionskosten zu addieren. Anschlief3end lassen sich die kumulierten finanziellen
Belastungen innerhalb der ausgewahlten Zeitrdume miteinander vergleichen. Eine
Normierung der jeweiligen Kosten in Bezug auf die Anzahl der Wohneinheiten ermoglicht
einen 6konomischen Vergleich von AuRen- und Innenentwicklungen. Dieser Vergleich (vgl.
Abbildung 36) zeigt, dass AuRenentwicklungen grundsatzlich teurer als Innenentwicklungen
sind, da nicht nur die einmaligen Infrastrukturkosten zu Beginn einer Realisierung, sondern
auch die langfristigen jahrlichen Unterhaltungskosten fir Auf3enentwicklungen die Kosten flr
Innenentwicklungen deutlich Ubersteigen. Dies lasst sich vielmals mit der Grof3e der
Potenzialflachen begriinden, da auf der griinen Wiese i.d.R. gro3e Flachen ausgewiesen
werden. Aufgrund ihrer Grélke werden daher haufig neue Einrichtungen im Bereich der
sozialen Infrastruktur oder Anlagen der duf3eren Erschlie3ung erforderlich. Neben der

kostenintensiveren Realisierung Iasst sich ein deutlicher 6konomischer Nachteil im Bereich

'®1 Die Zuordnung der Wohnbaupotenziale zu den Kategorien Auen- oder Innenentwicklung erfolgt in

Anlehnung an Vorgaben der Stadt Essen.
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der Unterhaltungskosten fur AuRenentwicklungen identifizieren. Der Grund hierfur liegt in der
Unterhaltung der oftmals notwendigen neuen Infrastruktureinrichtungen, die sich bereits in
hoheren Investitionskosten niedergeschlagen haben. Wahrend diese Kosten vor allem bei
AuBenentwicklungen zu leisten sind, kénnen sie durch verstarkte Innenentwicklungen

eingespart werden, da die bestehenden Einrichtungen genutzt werden konnen.
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Abbildung 35: Kategorisierung der potenziellen Wohnbauflachen der Stadt Essen in Innen- und
AuBenentwicklung

Der 6konomische Vorteil von Innenentwicklungen wird noch deutlicher, wenn die
wirtschaftliche Auslastung bestehender Einrichtungen in den Vergleich integriert wird. Durch
die Entwicklung von zentralen und stadtebaulich integrierten Flachen und dem damit
entstehenden Bedarf an sozialer Infrastruktur kann eine héhere Auslastung der bestehenden

Infrastruktur erzielt und die Wirtschaftlichkeit der Infrastruktur gesteigert werden. Des
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Weiteren werden durch eine verstarkte Innenentwicklung haufig Kosten vermieden, die
aufgrund von Parallelinfrastrukturen entstehen. Parallelinfrastrukturen fihren nicht nur
wegen ihrer Herstellungskosten zu einer erheblichen finanziellen Belastung, sondern
reduzieren ebenfalls auch die Auslastung der bestehenden Infrastruktur. Unterausgelastete
Infrastrukturen verringern aufgrund der dadurch entstehenden Remanenzeffekte'®? die
Wirtschaftlichkeit der betroffenen Einrichtungen und belasten zusatzlich den kommunalen
Haushalt.

Eine Betrachtung der Einnahmen fuhrt zu keinen signifikanten Unterschieden zwischen
Innen- und AufRenentwicklungen. Die geringen Unterschiede resultieren vornehmlich aus der
Wahl des Baulandmodells oder unterschiedlichen Beitragen fir die soziale Infrastruktur und
lassen sich nicht den Kategorien Innen- oder AuRenentwicklung zuordnen. Deshalb lasst
sich mit Hilfe einer Kalkulation der Einnahmeunterschiede die Frage nach der

grundsatzlichen Wirtschaftlichkeit von Innen- und AuRenentwicklung nicht beantworten.

600.000

500.000

400.000

300.000

Kostenin €/ WE

200.000

100.000 -

0 .
heute 5 Jahre 10Jahre15 Jahre20 Jahre25 Jahre30 Jahre35 Jahre40 Jahre45 Jahre50 Jahre

Entwicklungs-, Herstellungs- und Folgekosten der:
s [Innenentwicklung mmm AuBenentwicklung =—Trend e Trend

Abbildung 36: Vergleich der Infrastrukturkosten von Innen- und AuBenentwicklung in der Stadt Essen

Die Kostenvorteile von Innenentwicklungen schlagen sich bislang nicht in einer verminderten
Flacheninanspruchnahme nieder. Der Grund fiir die anhaltende AuRenentwicklung kann
demnach nicht ausschlief3lich mit den Kosten einer Wohnbauflache begriindet werden. Im
Prozess der kommunalen Entscheidungsfindung stellt vielmehr die kurzfristige
Realisierbarkeit und Wirtschaftlichkeit einer beabsichtigten Flachenentwicklung ein zentrales

Entscheidungskriterium dar. Daher werden vor allem Flachen entwickelt, deren

182 BUNDESAMT FUR BAUWESEN UND RAUMORDNUNG 2006: ,Siedlungsentwicklung und

Infrastrukturfolgekosten - Bilanzierung und Strategieentwicklung®, Endbericht, BBR-Online-Publikation
Nr. 3/2006, S. 31




Anwendungen im Stadtebau 132

Bodenwertsteigerung tber den einmaligen Infrastrukturkosten zur Realisierung einer
Wohnbauflache liegen. Da AuRenentwicklungen haufig auf Standorten realisiert werden, die
aufgrund eines frihen Planungsstadiums uber eine niedrige Wertstufe (z.B. begunstigtes
Agrarland oder Bauerwartungsland) verfiigen, ist durch die Entwicklung von
Wohnbauflachen und dadurch Schaffung von Baurecht von erheblichen
Bodenwertsteigerungen im fortschreitenden Planungsprozess auszugehen. Die
Bodenwertsteigerungen sind bei Innenentwicklungen aufgrund des bereits bestehenden
Baurechts haufig wesentlich geringer.

Wird die Bodenwertsteigerung den voraussichtlichen Kosten einer Flache gegenubergestellt,
lasst sich die Rentabilitat einer Flache ermitteln und anschlieRend ihre wirtschaftliche
Leistungsfahigkeit beurteilen. Die Kosten setzen sich fur diese Betrachtungsweise aus den
einmaligen Infrastrukturkosten und den langfristigen Unterhaltungskosten zusammen. Die
Hoéhe der Unterhaltungskosten ist abhangig von dem Betrachtungszeitraum. Der Einfluss der
Unterhaltungskosten nimmt mit zunehmendem Betrachtungszeitraum zu und wirkt sich
negativ auf die Rentabilitat einer Flache aus. Bei kurzen Betrachtungszeitrdumen sind vor
allem die einmaligen Infrastrukturkosten fir die Rentabilitat relevant. Aufgrund der
erheblichen Bodenwertsteigerung kdnnen Aul3enentwicklungen trotz héherer kurzfristiger
Infrastrukturkosten rentabel realisiert werden. Mit zunehmendem Betrachtungszeitraum und
damit zunehmendem Einfluss der Unterhaltungskosten nimmt die Rentabilitat von
AuRenentwicklungen jedoch rasch ab (vgl. Abbildung 37), so dass ca. 15 Jahren nach der

Realisierung von einer defizitdren Entwicklung auszugehen ist.

200

I Bilanz der Innenentwicklung = Bilanz der AuRenentwicklung Trend Trend

Abbildung 37: Bilanz der Innen- und AuBenentwicklung in der Stadt Essen
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Im Vergleich dazu ist die Wirtschaftlichkeit von Innenentwicklungen zu Beginn der
Realisierung zwar geringer, nimmt jedoch mit zunehmendem Betrachtungszeitraum nicht so
schnell ab wie bei AuRenentwicklungen. Ursachlich hierfur sind die geringeren
Unterhaltungskosten. Bei Innenentwicklungen kann haufig auf die Herstellung neuer
Infrastruktur verzichtet werden, so dass nicht nur einmalige Infrastrukturkosten, sondern vor
allem die langfristigen Unterhaltungskosten vermieden werden kénnen. Ab ca. 15 Jahren
liegt deshalb die Rentabilitat von Innenentwicklungen tber der wirtschaftlichen
Leistungsfahigkeit von Auflenentwicklungen. Die absehbare Trendwende der Rentabilitat
gibt deutliche Empfehlungen flr eine verstarkte Innenentwicklung, auch wenn die kurzfristige

Wirtschaftlichkeit einer Flachenentwicklung nicht gegeben sein sollte.

Der Verlauf der Rentabilitat fir Auen- und Innenentwicklungen veranschaulicht die
finanzielle Belastung durch neue Infrastruktur insbesondere durch die langfristigen
Unterhaltungskosten. Verschiedene Baulandmodelle lassen die (teilweise oder vollstandige)
Uberwalzung der einmaligen Infrastrukturkosten auf den planungsbegtinstigten Eigentimer
zu, so dass diese nicht in vollem Umfang den kommunalen Haushalt belasten. Die
Unterhaltung der hergestellten Infrastruktur in Form der jahrlichen Folgelasten ist jedoch
zumeist von der Kommune zu tragen. Daher betrifft vor allem die Auflenentwicklung
langfristig den kommunalen Haushalt. Gleichwohl ist der Trend fiir anhaltende
Aullenentwicklungen, belegbar durch die tagliche Flacheninanspruchnahme, ungebrochen.
Ein Grund dafir liegt darin, dass seitens der Kommune haufig die hohen
Bodenwertsteigerungen oder giinstiges Bauland als Standortvorteil genutzt werden, um
Einwohnerzuwachse zu erzielen. In diesem Zusammenhang wird von steigenden
Bevolkerungszahlen ausgegangen, die sich in positiven fiskalischen Effekten
(Steuereinnahmen, kommunaler Finanzausgleich) niederschlagen. Bleibt das erhoffte
Bevolkerungswachstum jedoch aus, konnen keine Mehreinnahmen erzielt werden und der
kommunale Haushalt wird zusatzlich durch die langfristigen Unterhaltungskosten erheblich
belastet. Dadurch wird die wirtschaftliche Handlungsfahigkeit einer Kommune eingeschrankt.
Durch forcierte Innenentwicklungen kann das wirtschaftliche Risiko gerade vor dem

Hintergrund des demographischen Wandels fiir die Kommune verringert werden.

5.1.2 Normatives Modell versus Vertragsmodell

Die Wahl des Baulandmodells wirkt sich sowohl auf die H6he der Grunderwerbskosten als
auch auf die Finanzierungskosten aus. Diese Kostenpositionen stellen zusammen mit den
Kosten fur die Herstellung der inneren ErschlieBung und der Beseitigung von

Altablagerungen die wesentlichen Kostenanteile bei der Entwicklung von Wohnbauflachen
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dar (s. Abschnitt 4.4, S. 116 ff.). Neben den Kosten wirken sich dartber hinaus auch die
Einnahmen aus den unterschiedlichen Refinanzierungsmadglichkeiten auf die Rentabilitat aus
(hoheitliche Refinanzierung Uber Beitrage versus Vermarktungserldse). Da die Hohe dieser
Kosten und Einnahmen wesentlich durch die Wahl des Baulandmodells beeinflusst wird, ist
von einer veranderten Rangliste bei einem anderen Baulandmodell auszugehen. Dadurch

wird die Rangliste der Wohnbauflachen durch die Wahl des Baulandmodells beeinflusst.

Die Hohe der Grunderwerbs- und Finanzierungskosten hangt neben dem voraussichtlichen
Bodenwertniveau und dem aktuellen Planungsstand auch von dem verwendeten
Baulandmodell ab. Wahrend Potenzialflachen mit einem voraussichtlich hohen Bodenwert
durch die Verwendung eines Vertragsmodells aufgrund der hohen Grunderwerbs- und
Finanzierungskosten erheblich an Rentabilitat verlieren, kénnen Flachen an Standorten mit
niedrigen Bodenwerten auch im Vertragsmodell rentabel entwickelt werden. Daraus folgt,
dass die Rangliste standortabhangig ist und sich nicht nur das absolute Kosten- und
Einnahmeniveau aller Wohnbauflachen verschiebt. Auch die Position einzelner Flachen

innerhalb der Rangliste kann sich aufgrund ihrer Kosten- und Einnahmestruktur verandern.

Der Vergleich zwischen einem normativen und vertraglichem Baulandmodell zeigt, dass sich
Wohnbauflachen im stdlichen Bereich der Stadt Essen tendenziell mit einem normativen
Baulandmodell rentabler entwickeln lassen(s. Abbildung 38). Die Wohnbauflachen im
nordlichen Teil sind aufgrund ihres umliegenden niedrigen Bodenwertniveaus auch bei
einem Zwischenerwerb wirtschaftlich zu entwickeln. Neben den Kosten beeinflussen auch
die Einnahmen die Rentabilitat einer Flachenentwicklung. Durch einen hohen Anteil
beitragsfahiger Kosten, wie z.B. Kosten fur die innere Erschlieffung, kann ein hoher
Refinanzierungsgrad durch die Erhebung von ErschlieBungsbeitragen erzielt werden. Im
Gegensatz dazu fuhrt ein hoher Anteil nicht beitragsfahiger Kosten, wie z.B. fiir soziale
Infrastruktur oder OrdnungsmafRnahmen zu einer Unterfinanzierung im normativen Modell. In
diesen Fallen kann bei einer ausreichend hohen Bodenwertsteigerung die Realisierung in
einem Vertragsmodell wirtschaftlicher sein, obwohl die Kosten fiir den Grunderwerb und die
Finanzierung deutlich Gber dem normativen Modell liegen. Die Einschrankungen des
ErschlieBungsbeitragsrechts kdnnen in diesen Einzelfallen zu defizitaren Entwicklungen
aufgrund zu geringer Einnahmen aus Erschlieflungsbeitragen fihren, wahrend eine

Refinanzierung Uber Vermarktungserlése eine rentable Entwicklung erwarten lasst.
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Abbildung 38: Vergleich der wirtschaftlichen Eignung (Position in der Rangliste) potenzieller
Wohnbauflachen der Stadt Essen bei normativer Angebotsplanung und Vertragsmodell

Bei der Verwendung des Vertragsmodells ist dariiber hinaus die Qualitatsstufe zum
Zeitpunkt des Grunderwerbs fiir die Héhe der Kosten von entscheidender Bedeutung. Durch
einen frihzeitigen Grunderwerb in einem friihen Planungsstadium (z.B. vor Ausweisung als
Wohnbauflache im Flachennutzungsplan als beguinstigtes Agrarland) kénnen die
Grunderwerbskosten erheblich reduziert werden. Die dadurch reduzierten
Grunderwerbskosten verringern dartber hinaus auch den Fremdkapitalbedarf, sodass auch
die Finanzierungskosten sinken und dadurch die Rentabilitat deutlich gesteigert werden
kann.
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Die Analyse zeigt, dass keine Praferenz fir eine normative Angebotsplanung oder ein
Vertragsmodell gegeben werden kann. Vielmehr bestimmen die Kosten- und
Einnahmestrukturen und somit in erster Linie die Standorteigenschaften die Wirtschaftlichkeit
eines Baulandmodells. Generell ist jedoch davon auszugehen, dass sowohl die Kosten als
auch die Refinanzierung bei Verwendung des Vertragsmodells Gber dem normativen Modell
liegen. Die méglichen Stellschrauben zur Optimierung der Wirtschaftlichkeit eines
Zwischenerwerbmodells betreffen vor allem den Zeitpunkt des Grunderwerbs und die Dauer
bis zur Vermarktung der Grundstiicke. Dadurch kédnnen auch Zwischenerwerbsmodelle in
Bereichen mit hohen Bodenwertniveaus rentabel durchgefiihrt werden. Die Verwendung des
normativen Modells bietet sich vor allem bei Flachen an, deren Entwicklungskosten sich zu
einem Grofteil Uber hoheitliche Beitrage, wie z.B. ErschlieRungsbeitrage, refinanzieren

lassen.

5.2 Verwendungsmoglichkeiten der Kalkulationsergebnisse

Die Ergebnisse der Kalkulationen dienen als objektive Informations- und Datengrundlage im
Prozess der kommunalen Entscheidungsfindung. Die Kalkulation ermdglicht die bislang
haufig lediglich qualitativ bewerteten Standorteigenschaften durch empirische Kostenansatze
zu quantifizieren und erleichtert dadurch den Abwagungsprozess. Die Kalkulations-
ergebnisse kdnnen als Unterstiitzung fur eine rationale Planungsentscheidung sowohl
verwaltungsintern als auch fir die politische Entscheidungsfindung angewendet werden. Fir
den Abwagungsprozess in der kommunalen Verwaltung stellen die detaillierten
Kalkulationsergebnisse die wirtschaftlichen Auswirkungen der Wohnbauflachen
zusammenfassend dar und liefern einen geeigneten Mafstab fir den Vergleich mit den
anderen Dimensionen und Belangen. Im politischen Entscheidungsprozess ermaoglichen die
hoch aggregierten Bewertungsergebnisse einen schnellen Uberblick tber die

Wirtschaftlichkeit einer Wohnbauflachenentwicklung.

Die Betrachtung der 6konomischen Folgen stellt unter Nachhaltigkeitsaspekten einen Teil
einer umfassenden Wohnbaulandbewertung dar. Im Rahmen einer nachhaltigen Bewertung
sind neben der Dimension Okonomie auch die Okologie sowie die Auswirkungen auf das
soziale Umfeld zu Uberprifen. Eine ausschlieRRliche Berticksichtigung der 6konomischen
Bewertungsergebnisse wird weder den Ansprichen einer nachhaltigen
Siedlungsflachenentwicklung noch einer sachgerechten Abwagung bei der Standortwahl und
der Alternativenprifung gerecht. Die Bewertung der wirtschaftlichen Folgen potenzieller
Wohnbauflachen ist zwar ein zentraler Bestandteil der Nachhaltigkeit, bedarf jedoch daher

der Gewichtung mit den weiteren Nachhaltigkeitsdimensionen Okologie und Soziales. Die
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Eignung potenzieller Wohnbauflachen unter 6kologischen und sozialen Gesichtspunkten ist
daher ebenfalls fiir eine Gesamtbewertung zu untersuchen. Dadurch wird einer
,Okonomisierung der Siedlungsflachenentwicklung“ vorgebeugt, indem die verschiedenen
Belange miteinander verglichen und untereinander abgewogen werden konnen. Das
Entscheidungstool liefert durch die Kalkulationsergebnisse eine objektive Grundlage fur die
Berlicksichtigung der 6konomischen Belange. Dadurch wird nicht nur ein Teil fir eine
nachhaltige Gesamtbewertung geleistet, sondern auch die Schaffung von Kostenwahrheit

und Kostentransparenz geférdert.

Die Abbildung der Kalkulationsergebnisse in einer Rangliste ermdglicht den Vergleich mit
anderen Dimensionen der Nachhaltigkeit. Mit Hilfe einer Ubertragung der Rangliste der
Wohnbauflachen auf eine einheitliche Bewertungsskala (z.B. dreistufig: gtinstig -
durchschnittlich - teuer) kann ein Vergleich mit Bewertungsergebnissen aus den
Dimensionen Okonomie und Soziales erfolgen. Voraussetzung hierfir ist jedoch die
einheitliche Bewertungsskala. Bisher wurden im Rahmen der 6konomischen Bewertung
haufig qualitative Bewertungen in den Bewertungsprozess aufgenommen, die nun durch die
Kalkulationsergebnisse quantitativ begrindet werden kénnen. Die 6konomischen
Bewertungsergebnisse lassen sich durch die Klassenbildung innerhalb der Rangliste in einen
Bewertungsrahmen integrieren, der alle Nachhaltigkeitsdimensionen umfasst und mit dessen
Hilfe die Aspekte der einzelnen Nachhaltigkeitsdimensionen untereinander gewichtet werden
kénnen. Die Gewichtung der Bewertungsergebnisse erfolgt nach kommunalen Vorgaben und
kann sich an den Rahmenbedingungen oder dem Leitbild einer Stadt orientieren. Die
Ausrichtung des Bewertungsrahmens lasst sich damit an die jeweilige Kommune anpassen,

so dass die stadtspezifischen Bedingungen ausreichend berticksichtigt werden kénnen.

5.3 Handlungsempfehlungen fiir die kommunale Planungspraxis

Neben den konkreten 6konomischen Folgen einer einzelnen Wohnbauflache kénnen
basierend auf den Kalkulationsergebnissen durch die Beantwortung allgemeiner
stadtebaulicher Fragestellungen Handlungsempfehlungen fir die kommunale
Planungspraxis abgeleitet werden. Die Ausweisungsstrategie zukunftiger Wohnbauflachen

kann sich an folgenden Grundsatzen orientieren:

1. Die Standorteigenschaften einer potenziellen Wohnbauflache legen die langfristigen
wirtschaftlichen Auswirkungen fir den kommunalen Haushalt fest. Die weiteren kosten-
und einnahmebeeinflussenden Parameter auf der nachfolgenden Ebene der
Bebauungsplanung flllen lediglich diesen Kostenrahmen aus. Dadurch werden die

grundsatzlichen 6konomischen Rahmenbedingungen bereits durch die Standortwahl
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und somit schon auf der Ebene der Flachennutzungsplanung festgelegt.
Kostenglnstige Standorteigenschaften werden durch integrierte stadtebauliche Lagen
gekennzeichnet, die bereits eine Anbindung an die bestehende technische Infrastruktur
aufweisen und ausreichende Kapazitaten fir die Versorgung mit sozialer Infrastruktur
zur Ausweisung weiterer Wohnbauflachen bieten.

2. Die Analyse der Kalkulationsergebnisse zeigt, dass sich bei kurzen
Betrachtungszeitraumen Auflenentwicklungen rentabler als Innenentwicklungen
realisieren lassen. Dieses Verhaltnis wird primar durch die hohen
Bodenwertsteigerungen bei der Schaffung von Baurecht begriindet. Bei
Berlcksichtigung der langfristigen Unterhaltungskosten kehrt sich dieses Verhaltnis um
und Innenentwicklungen sind langfristig rentabler als AuRenentwicklungen. Oftmals
koénnen die Herstellungskosten neuer Infrastruktur noch durch die hohen
Bodenwertsteigerungen aufgefangen werden. Die laufende Unterhaltung der neuen
Infrastruktur ist jedoch deutlich kostenintensiver und fuhrt zu einer defizitaren
Entwicklung nach ca. 15 Jahren. Fir Innenentwicklungen kann zwar ebenfalls von
defizitaren Entwicklungen nach ca. 15 Jahren ausgegangen werden, allerdings ist die
finanzielle Belastung flir den kommunalen Haushalt geringer als bei
AuBenentwicklungen, da die Unterhaltungskosten fir Auenentwicklungen starker
steigen als die Kosten fur Innenentwicklungen.

3. Die Wirtschaftlichkeit einer Wohnbauflachenentwicklung hangt vor allem von den
Kosten fur den Grunderwerb und die Finanzierung ab. Die Wahl eines geeigneten, d.h.
wirtschaftlichen Baulandmodells ist daher von Bedeutung, da sie neben der Hoéhe
dieser Kosten auch deren Tragerschaft bestimmt. Die Verwendung des normativen
Baulandmodells bietet sich an, wenn sich keine bzw. wenige Grundstiicke des
Bruttobaulandes in kommunalem Eigentum befinden. Auch ein hoher Anteil
beitragsfahiger Kosten, wie z.B. fur die technische Infrastruktur, beglnstigt eine
rentable Entwicklung mit einem normativen Baulandmodell, da diese uber die
Erhebung von ErschlieBungsbeitragen refinanziert werden kdnnen. Demgegenuber
hangt die Wirtschaftlichkeit eines Vertragsmodells von den Eigentumsverhaltnissen vor
Beginn der Realisierung oder dem Planungsstadium zum Zeitpunkt des moglichen
Grunderwerbs der bendtigten Flachen ab. In diesem Zusammenhang ist - falls
Fremdkapital in Anspruch zu nehmen ist - auch der zu finanzierende Zeitraum von
wesentlicher Bedeutung. Die Dauer der Entwicklung einer potenziellen Wohnbauflache
wirkt sich direkt in der H6he der Finanzierungskosten aus. Durch eine geringfiigige
Verlangerung des Realisierungszeitraums konnen rentable oder kostendeckende

Flachen zu defizitaren Entwicklungen umschlagen.
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5.4 Erfahrungen der kommunalen Pilotanwendung

Die Abstimmung wahrend der Entwicklung des Kalkulationsmodells mit Vertretern aus der
kommunalen Planungspraxis stellt eine wichtige Rahmenbedingung fiir seine spatere
Anwendbarkeit dar. Das Kalkulationsmodell wurde in mehreren Planspielen'® getestet und
angewendet. Durch die friihzeitige Einbindung der spateren Nutzer des Programms konnten
Anwendungshemmnisse reduziert und die Plausibilitat der Kalkulationsergebnisse frihzeitig

Uberprift werden.

Die Umsetzung des Modells in einer EXCEL-basierten Nutzeroberflache fuhrt zu einer
problemlosen Anwendung durch die kommunalen Mitarbeiter ohne intensive Einarbeitungen.
Zudem ist von Vorteil, dass sich der Aufwand zur Pflege des Programms lediglich auf die
Aktualisierung der Kostenstandards und der Zinssatze beschrankt. Durch eine direkte
Eingabe in die EXCEL-Tabelle lasst sich das Programm ohne groferen Aufwand aktuell
halten, so dass auch die Kalkulation von neuen Wohnbauflachen schnell méglich ist'®. Die
schnelle und einfache Ubertragung auf andere Kommunen ist ebenfalls ein Vorteil der
EXCEL-basierten Programmstruktur. Vor allem die Verwendung von eigenstandigen
Programmen fuhrt zu einer reduzierten Anwendbarkeit, da neben den
Hardwarevoraussetzungen vielfach auch die entsprechende Software vorhanden sein muss
(z.B. Kombination von ArcGIS mit Matlab zum automatisierten Auslesen von Informationen
aus Shapefiles). Da MS-Office in den meisten Kommunen vorhanden ist, lassen sich

dadurch neben einer einfacheren und schnelleren Anwendung auch Kosten reduzieren.

Das entwickelte Modell stellt eine Grundversion dar, deren Parameter (z.B. Kostenstandards
fur technische und soziale Infrastruktur, Zinssatze) an die Voraussetzungen derjenigen
Kommune anzupassen sind, in der es eingesetzt werden soll. Die weiteren notwendigen
Grundlagendaten umfassen u.a. die Amtliche Liegenschaftskarte (ALK), die Bodenkarte (BK
50), das digitale Gelandemodell (DGM), das Gerauschscreening NRW, die
Biotoptypenkartierung und das Kataster der Verdachtsflachen fiir Altablagerungen. Diese
Daten liegen i.d.R. entweder bei der Kommune selbst vor oder kdnnen kostengunstig bzw.
kostenneutral beschafft werden. Neben den ortsspezifischen Grundlagendaten kann
ebenfalls eine Anpassung der methodischen Vorgehensweise fur die einzelnen

Kalkulationsschritte in Einzelfallen erforderlich sein. Dies ist z.B. fiir den Bereich der

'8 Arbeits- und Expertenkreise mit Vertretern aus der kommunalen Planungspraxis der Stadte Essen,
Erftstadt und Euskirchen im Rahmen des Forschungsprojektes ,FIN.30 - Flachen intelligent nutzen®,
www.fin30.uni-bonn.de

'8 GROSCHEL, L. 2010: ,Flachenpost - nachhaltiges Flachenmanagement in der Praxis, Damit kdnnen
Kommunen rechnen: neue Instrumente zur Bewertung von nachhaltigen Flachenpotenzialen®,
Deutsches Institut fiir Urbanistik (Difu), Flachenpost Nr. 16, Januar 2010, Berlin, S. 6, www.refina-
info.de
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AusgleichsmaRnahmen denkbar, da die Vorgehensweise bei der Bereitstellung der
notwendigen Ausgleichsflachen nicht in jeder Kommune einheitlich ist (z.B. bei Verwendung
eines Okokontos).

Die Kalkulationsergebnisse des Modells werden in der kommunalen Planungspraxis fur eine
objektive und substanzielle Gegenuberstellung der potenziellen Wohnbauflachen verwendet
und sind zur Erstellung eines Rankings geeignet'®. Dadurch erhalten die Kommunen eine
belastbare Entscheidungsgrundlage und werden in der Entscheidung unterstutzt, welche

Flachen in der nachsten Zeit entwickelt werden sollen.

Fazit - Kapitel 5

1. Kurzfristig sind AuBenentwicklungen aufgrund der hbheren Bodenwertsteigerung
rentabler als Innenentwicklungen. Nach ca. 15 Jahren kehrt sich dieses Verhéltnis vor
allem aufgrund der geringeren Unterhaltungskosten von Innenentwicklungen um. Zur
Unterstiitzung einer langfristigen wirtschaftlichen Wohnbaufldéchenentwicklung ist die
Innenentwicklung zur forcieren. Dadurch kénnen die finanziellen Belastungen fiir den
kommunalen Haushalt reduziert und somit die wirtschaftliche Handlungsféahigkeit der

Kommune geférdert werden.

2. Der Einfluss des Baulandmodells auf die Wirtschaftlichkeit einer Wohnbaufléache ist
erheblich. Gleichwohl kann eine allgemeine Empfehlung fiir das wirtschaftlichste
Baulandmodell aufgrund der heterogenen Kosten- und Einnahmestrukturen nicht
gegeben werden. Die Méglichkeit zur Refinanzierung in Verbindung mit den
Einschrdnkungen des ErschlieBungsbeitragsrechts einerseits oder die
eigentumsrechtlichen Rahmenbedingungen sowie die voraussichtliche

Realisierungsdauer andererseits legen die Wirtschaftlichkeit des Baulandmodells fest.

3. Das entwickelte Kalkulationsmodell wurde bereits erfolgreich in der kommunalen

Planungspraxis getestet.

¥ Ebd. S. 3
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6 Zusammenfassung und Ausblick

6.1 Integrierter und dynamischer Kalkulationsansatz

Das entwickelte Kalkulationsmodell knlpft an die methodische Vorgehensweise bestehender
Modelle fur stadtebauliche Kalkulationen an. Die bestehenden Ansatze werden um
wesentliche Punkte erweitert; das entwickelte Kalkulationsmodell ermdglicht nicht nur die
Erfassung der kurzfristigen Rentabilitat einer einzelnen Wohnbauflache, sondern unterstitzt
daruber hinaus auch langfristige Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen. Ferner werden auch
verschiedene Baulandmodelle in das Entscheidungstool integriert. Dadurch wird ein
erheblicher Informationsgewinn erreicht und somit ein wesentlicher Beitrag zur Schaffung

von Kostenwahrheit geleistet.

1. Die Berucksichtigung von langfristigen wirtschaftlichen Effekten innerhalb der
stadtebaulichen Kalkulation dient zur Erfassung der langfristigen 6konomischen
Folgen einer beabsichtigten Wohnbauflachenentwicklung. Neben den
Investitionskosten werden daher auch Unterhaltungskosten Uber einen bestimmten
Zeitraum (hier 15 Jahre als Planungshorizont des Flachennutzungsplanes)
kapitalisiert und auf einen Bezugszeitpunkt diskontiert. Unterhaltungskosten sind fiir
kommunale Entscheidungstrager von besonderem Interesse, da diese den
kommunalen Haushalt in erheblichen Umfang und Uber einen ausgedehnten
Zeitraum belasten.

2. Die Wahl des Baulandmodells wirkt sich direkt auf die Hohe der Grunderwerbskosten
aus und beeinflusst in diesem Zusammenhang auch die Héhe der
Finanzierungskosten. Diese Kostenpositionen haben einen hohen Einfluss auf die
Rentabilitat einer Wohnbauflache und bedtirfen daher einer plausiblen
kalkulatorischen Methodik. Daher bietet das entwickelte Kalkulationsmodell die
Moglichkeit zur Wahl zwischen einem normativen Baulandmodell und einem
kommunalen Zwischenerwerb. Aufgrund der Vielzahl der verschiedenen
Baulandmodelle lassen sich nicht alle Moglichkeiten in diesem Entscheidungstool
abbilden. Eine umfassende Abbildung aller méglichen Baulandmodelle, z.B. in
Verbindung mit den vorhandenen Eigentumsverhaltnissen fihrt aus Griinden der
Ubersichtlichkeit nicht zu einem anwendbaren und praktikablen Kalkulationsmodell.
Die im Entscheidungstool verfligbaren Baulandmodelle stellen daher eine Auswahl
dar, mit der die maximalen und minimalen finanziellen Belastungen in diesen
Kostenpositionen fir den kommunalen Haushalt kalkuliert werden kénnen. Mit den

zwei zur Verfigung stehenden Baulandmodellen lassen sich dadurch die
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grundsatzlichen 6konomischen Auswirkungen unterschiedlicher Baulandmodelle
sowohl in Bezug auf die Wirtschaftlichkeit einer einzelnen isolierten Wohnbauflache
als auch auf die Wirtschaftlichkeit der gesamtstadtischen Wohnbauflachen-

entwicklung miteinander vergleichen.

Das entwickelte Entscheidungstool soll auf der Ebene der kommunalen Bauleitplanung
(Ebene Flachennutzungsplan) eingesetzt werden, so dass die wirtschaftlichen Auswirkungen
auf den kommunalen Haushalt zu erfassen sind. Die Kalkulationsergebnisse dienen als
Entscheidungsgrundlage im Abwagungsprozess fur die Standortwahl zukunftiger
Wohnbauflachen. Daher sind insbesondere die entscheidungsrelevanten Kosten- und
Einnahmeunterschiede von Bedeutung. Die Rentabilitat eines Standortes flr eine neue
Wohnbauflache wird durch die Standorteigenschaften wesentlich beeinflusst, da diese sich
kostensteigernd oder kostendampfend auswirken kénnen. Aufgrund der unterschiedlichen
Standorteigenschaften der Wohnbauflachen entstehen dadurch relative Kostenunterschiede.
Diese Kostenunterschiede bilden die Grundlage fir die Standortentscheidung. Daher sind im
Rahmen der Kalkulation diejenigen Kosten und Einnahmen zu erfassen, die sich mit dem
Standort andern und somit ebenfalls entscheidungsrelevant sind. Eine absolute Erfassung
der gesamten 6konomischen Effekte ist aus diesen Grinden nicht vorgesehen. Da nicht der
vollstandige Katalog aller Kosten und Einnahmen berlcksichtigt wird, lassen sich die
Ergebnisse nicht fir eine absolute Bewertung der 6konomischen Folgen verwenden. Die
damit eng verbundene Frage nach dem gesamtstadtischen Lohnen neuer Wohnbauflachen

ist aus diesem Grund nicht mit dem entwickelten Modell zu beantworten.

Ziel des Modells und Ergebnis der Kalkulation ist die Erstellung einer Prioritatenliste unter
6konomischen Aspekten, in der Flachen mit glinstigen Standorteigenschaften (duf3ere
ErschlieBung, soziale Infrastruktur bereits ausreichend vorhanden, keine Hanglagen,
sandige Bdden etc.) aufgrund ihrer geringeren Investitions- und Unterhaltungskosten
denjenigen Flachen vorgezogen werden, die eine hdhere wirtschaftliche Belastung erwarten
lassen. Das Kalkulationsmodell leistet dadurch einen Beitrag zur Vermeidung erhohter

Infrastrukturkosten und entlastet den kommunalen Haushalt.

6.2 Schaffung von Kostentransparenz

Die Auswirkungen der potenziellen Standorte neuer Wohnbauflachen auf den kommunalen
Haushalt werden mit Hilfe des entwickelten Kalkulationsmodells erfasst. Die Abbildung der
entscheidungsrelevanten Kosten und Einnahmen leistet einen erheblichen Beitrag fir die
Schaffung von Kostentransparenz, da die unterschiedlichen finanziellen Folgen einander

gegenubergestellt werden kdnnen.
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Ein weiterer Beitrag zur Schaffung von Kostentransparenz wird durch die Beantwortung
allgemeiner stadtebaulicher Fragestellungen geleistet. Die mit Hilfe der
Kalkulationsergebnisse untersuchten Fragestellungen hinsichtlich des wirtschaftlichen
Verhaltnisses zwischen Innen- und AuRenentwicklung oder dem wirtschaftlichsten
Baulandmodell kénnen fir die Ableitung von Handlungsempfehlungen in der kommunalen
Planungspraxis verwendet werden. Durch die Nutzung der Kalkulationsergebnisse lassen
sich die allgemeinen Kostenstrukturen zwischen Innen- und Auf3enentwicklung anhand einer
Fallstudie identifizieren. Somit kdnnen zukunftige Fehlentwicklungen frihzeitig erkannt und
vermieden werden. Diese Handlungsempfehlungen leisten somit ebenfalls einen
wesentlichen Beitrag flir mehr Kostentransparenz bei der Entwicklung kinftiger

Wohnbauflachen.

Demgegenuber lasst sich die Frage nach der wirtschaftlichsten Baulandstrategie aufgrund
der sehr heterogenen Rahmenbedingungen der potenziellen Wohnbauflachen, sowohl in
eigentumsrechtlicher als auch in planungsrechtlicher Hinsicht, nicht eindeutig beantworten.
Die Wirtschaftlichkeit einer Wohnbauflache hangt zwar von den Grunderwerb- und
Finanzierungskosten ab, die durch die Wahl des Baulandmodells beeinflusst werden, jedoch
ist die Hohe der 6konomischen Auswirkungen von den jeweiligen Standorteigenschaften
abhangig. Die Hohe des Bodenwertniveaus bestimmt im Wesentlichen die Hohe der
Grunderwerbs- und Finanzierungskosten und somit auch die Wirtschaftlichkeit der
Entwicklung. Dartber hinaus kann die Wirtschaftlichkeit eines kommunalen
Zwischenerwerbs erheblich durch Veranderungen hinsichtlich des Grunderwerbszeitpunktes
oder der Verfahrensdauer beeinflusst werden. Eine grundsatzliche Aussage zu dem

wirtschaftlichsten Baulandmodell ist aus diesen Griinden nicht méglich.

6.3 Weiterentwicklungsmaoglichkeiten des Kalkulationsmodells

Das vorgestellte Kalkulationsmodell bietet Weiterentwicklungsmaéglichkeiten, die sowohl die
methodische Vorgehensweise als auch die praktische Realisierung betreffen. Die
methodischen Weiterentwicklungsmdglichkeiten bertihren neben der Verwendung von
Szenarien auch die Verbindung von kommunalen Handlungsoptionen mit den

voraussichtlichen wirtschaftlichen Folgen.

Die noch nicht planerisch fixierten kosten- und einnahmebeeinflussenden Parameter auf der
Ebene der Flachennutzungsplanung erschweren die Kalkulation der wirtschaftlichen
Auswirkungen neuer Wohnbauflachen. Fur die Abbildung dieser variablen
Rahmenbedingungen kann die Nutzung von verschiedenen Szenarien verwendet werden.

Das entwickelte Kalkulationsmodell nimmt fiir die betrachteten Wohnbauflachen das jeweils
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plausibelste Szenario an und schlief3t die Gbrigen unwahrscheinlichen Varianten aus. Von
Interesse konnen jedoch zusatzliche Erkenntnisse sein, die sich aus der Verknlpfung
bestimmter Handlungsoptionen ergeben. Sobald sich verschiedene Parameter einer
Wohnbauflache auch auf die Wirtschaftlichkeit einer weiteren Wohnbauflache
niederschlagen (z.B. Erhéhung Anzahl Wohneinheiten Flache A fihrt zu einem
gemeinsamen Infrastrukturbedarf fir die Flachen A und B), sind die Kalkulationsergebnisse
der betroffenen Flachen miteinander zu kombinieren und die Rahmenbedingungen
aufeinander abzustimmen. Bei der Realisierung verschiedener Szenarien ist jedoch zu
beachten, dass die Anwendbarkeit des Kalkulationsmodells und vor allem die
Ubersichtlichkeit gewéhrleistet werden. Die Integration diverser moglicher Szenarien fiir
mehrere Wohnbauflachen kann die Ubersichtlichkeit des Kalkulationsmodells erheblich
reduzieren. Dartber hinaus ist der Informationsgewinn im Verhaltnis zum deutlich erhéhten

Anwendungsaufwand zu prufen.

Die eindeutige Zuordnung von Kosten und Einnahmen fir bestimmte Infrastruktur-
einrichtungen oder -anlagen ist nicht fir jede einzelne Wohnbauflache mdglich. Haufig
werden Infrastrukturen erforderlich sobald mehrere Wohnbauflachen rdumlich miteinander
eng verbunden sind und sich die Notwendigkeit erst aufgrund mehrerer Wohnbauflachen
einstellt. Die Zuordnung der Infrastrukturkosten zu einer einzelnen Flache ist in diesem Fall
nicht zweckmaRig, sondern es muss eine plausible Aufteilung der finanziellen Auswirkungen
auf alle die Investition erfordernden Wohnbauflachen erfolgen. Mégliche Kriterien fiir die
Aufteilung kdnnten die Anzahl der Infrastrukturnutzer oder die Entfernung zur der

betreffenden Infrastruktureinrichtung sein.

Fir eine umfassende Beurteilung der kommunalen Handlungsoptionen im Rahmen der
Wohnbauflachenausweisung ist eine Betrachtung aller wirtschaftlichen Auswirkungen
erforderlich. Vor allem die Frage nach dem langfristigen Nutzen neuer Wohnbauflachen ist
bislang nicht abschlieRend geklart, da sich die verfugbaren Kalkulationen ausschlief3lich auf
monetare Auswirkungen beschranken. Die Erfassung nicht monetarer Effekte, wie z.B.
Imagegewinne wird in den Kalkulationen nicht bertcksichtigt, obwohl gerade diese Effekte
von den kommunalen Entscheidungstragern bei der Wohnbauflachenausweisung
beabsichtigt werden. Gleichwohl ist eine Methodik fiir die Monetariserung derartiger
Auswirkungen, die sich auch in einem anwendungsorientierten Kalkulationsmodell

integrieren lassen wurden, noch nicht vorhanden.

Die Weiterentwicklungsmaoglichkeiten fir die praktische Umsetzung des Entscheidungstools
bestehen hinsichtlich der umfassenden Verwendung von Geoinformationssystemen. Da in

vielen Kommunen die zur Kalkulation notwendigen Grundlagendaten auch in digitaler Form
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vorliegen, kénnen diese mit Hilfe eines Geoinformationssystems verwendet werden. Fur eine
optimale Nutzung der Grundlagendaten ist daher eine Integration des Kalkulationsmodells in
das Geoinformationssystem anzustreben. Die verfigbaren Geoinformationssysteme (z.B.
ArcGIS) sind in der Lage die notwendigen Rechenoperationen schnell durchzufihren. Als
wesentlicher Vorteil dieser Implementierung ist der Datenfluss zu nennen. In einer
integrierten Lésung kdnnen die Standorteigenschaften ohne Eingriff des Anwenders in das
Kalkulationsmodell ausgelesen werden. Dadurch werden der Arbeitsaufwand und die
Fehleranfalligkeit wesentlich reduziert. Zurzeit ist die Ausstattung der Kommunen mit
leistungsfahigen Geoinformationssystemen aufgrund der erheblichen Kosten jedoch nicht
ausnahmslos gegeben. Bei der Realisierung des Kalkulationsmodells wurde jedoch die
Moglichkeit getestet, eine automatisierte Auslesung der Standorteigenschaften potenzieller
Wohnbauflachen aus digitalen Grundlagendaten (Shapefile) auszulesen und in die
Kalkulation zu integrieren. Hierzu wurde das Programm Matlab verwendet. Mit Hilfe dieses
Programms kénnen sowohl die Geometriedaten als auch die Objekteigenschaften aus den
zugrundeliegenden Shapefiles ausgelesen und verwendet werden. Gleichwohl Iasst sich ein
Kalkulationsprogramm unter Matlab nicht als eigenstandige Anwendung durchfiihren, so
dass in diesem Fall die Verfugbarkeit einer Matlabversion nétig ist. Allerdings verfigen die
meisten Kommunen nicht tGber derartige Programme, so dass eine derartige Umsetzung
zurzeit nicht moglich scheint. Da die Anwendbarkeit des Programms ein wesentliches Ziel
bei der Modellentwicklung darstellt, sind die Moglichkeiten der technischen Umsetzung in der

anwendenden Kommune zu prifen.

Vor dem Hintergrund der mangelnden finanziellen Ressourcen der Kommunen und der nicht
flachendeckenden Verfligbarkeit von Geoinformationssystemen bietet das entwickelte
Kalkulationsmodell die Mdglichkeit einer praktikablen und sehr kostengiinstigen bis

kostenneutralen Erfassung der langfristigen Wirtschaftlichkeit neuer Wohnbauflachen.
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8 Anhang

Eigene themenbezogene Vortrage und Verdffentlichungen:

Vortréage

e Okonomisches Entscheidungstool zur Wohnbaulandbewertung -
Wirtschaftlichkeitsanalysen potenzieller Wohnbauflachen auf der Ebene des
Flachennutzungsplanes, Doktorandentreffen Landmanagement, Darmstadt 18.-
20.6.2010, Vortrag am 19.6.2010

o Kostenoptimierung in der Flachennutzungsplanung - ein Kalkulationsmodell zur
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