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Struktur

A Methodik der stadtebaulichen Kalkulation

I Ziele und Aufgaben
I Umsetzung in dsi

A Kalkulation von Varianten fir das Clouth Gelande inKoln
Nippes
I Auswahl und Zuschnitt des Gebietes
I Kosten technischer Infrastruktur und dkonomische Ergebnisse
I Darstellung von Entwicklungsrisiken
| Sensitivitatsanalysen bei der Haushaltsstruktur

A Ausblick
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A Alternativenprifungund Entscheidungsfindung:

Okonomischd&ewertung der Wohnbaupotenzialflachen,
Erstellung von Abwagungsgrundlagansichtlich
Kostentransparenz und/irtschaftlichkeitin derBauleitplanung

A Szenarien und Risikoabschatzung:
unterschiedliche Entwicklungstrends
Kostenentwicklungennd Kostenrisiken

A Optimierung:

Ausrichtungler Siedlungsentwicklung :
an das Prinzip der Nachhaltigkeit: flacher
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Kostenstruktur der Baulandentwicklung

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

Kosten
und
Aufwen-
dungen

D Vorbereitung und Durchfluhrung . Ordnungsmalnahmen

D Technische Infrastruktur . AusgleichsmaRnahmen
. Soziale Infrastruktur . Finanzierungskosten
D Aufwand geférderter WoBau
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Grundlegende Analysefunktionen:

A Ermittlung des Infrastrukturbedarfs
I Entsprechend der Dichtewerte der Planung
I Stral3enflache, Kanalisation, Beleuchtung
I Antell 6ffentlicher (nichtvermarktbarer) Flachen

A Ermittlung der 6konomischen Einflussgrofen
I Herstellungskosten der Infrastruktur
I Abrisskosten
I Planungsund Managementkosten
I Finanzierungskosten
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Berechnung des tragfahigen Ankaufspreises

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

eine Entwicklungsflache

bieten?

Q_( K)3 (1' f)

unentw

4 Da die Entwicklung Zeit bend@t
und Erldése nicht sofort zu

erzielen sind, wird mit dem

sind alle Entwicklungs LiegenschaftszinsUber die
kostenK abzuziehen. Dauer der Projektentwicklung

\_ - diskontiert. /

Abzug des Anteils
Offentlicher und daher nicht
vermarktbarer Flacheh

/Vom Wert des

erschlossenen Baulan@g,,;
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Workflow der Analyse

I ﬁserechnung des Mengengeriistes N
A Wohnungsdichte (GFZ; GRZ; Wohneinheiten)
A Infrastrukturbedarf (StraRen, Kanal etc.)
A Abrissvolumen
A Sozialer Bedarf (Schuind

&

Nutzereingaben

A Digitalisierung der Entwicklungsflache.
A Markierung von zu erhaltenden Geb&uden.
A Anteile der gewiinschten Baustrukturtypen.
A Entwicklungszeitraum und Kreditzins

K / Betreuungsplatze) /
/Baustrukturtypen in dsi \ ﬁ')konomische Kalkulation \

A Planungs& Managementkosten

A Bauliche Merkmale (Dichte, Geschosshohe
A Herstellkosten der Infrastrukur

A Literaturwer nd eigene Erhebungen ) )
R J J A Kosten der Freilegung / Abrisskosten

Standardkosten in dsi A Zinsen fiir Zwischenfinanzierung
A Infrastuktur, Planung, Bauwerke A Marktwert des entwickelten Baulands
@ Herstellungskosten - k& Tragfahiger Ankaufspreis -/

N
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Erforderliche Parameter und Grofden

Standardkosten und stadtebauliche Orientierungswerte:

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

A ALK / ALKIS (Geometrie aus AX Geb&aude)

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

A Bodenrichtwerte

I Zur Erfassung eines durchschnittlichen Pligéslaserschlossenes
Baulandaus den Werten der Umgebung.

A Liegenschaftszinssatze
I dsi enthalt derzeit die Daten des OGA NRW.

I dsi ermittelt einen adaguaten Liegenschaftszins aus den
planerischen Angaben zur Baustruktur.

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



EUROPAISCHE UNION
Investition in unsere Zukunft

Europaischer Fonds
fur regionale Entwicklung

/J

asS|GGe

decision support mfraalructure

Zuschnitt des Entwicklungsgebietes

Flachen in m2 154.108 4.206 149.902

Gebaudebestand in m3 975.333 31.054

Erhalt des denkmalgeschutzten
Elngangsberelches zum Gelande'
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Planungszenarien: Auswahl der Nutzung

100% A Im Geschosswohnungsbau kann
o zusatzlich die verteilung der
70% - Wohnungsgrol3en fur unterschiedliche
o Haushaltsgrof3en variiert werden
50% -
a0% - A Verteilung bei Clouth Bedarfsplanung:
30% -
20% -
10% Personen pro
Clouth Grin Clouth Clouth Basis )
Bedarfsplanung Anteil 40% 25% 20% 10% 5%
B Anteil_Gruenflaeche_hochwertig .
+ Anteil_ Gruenfiaeche, einfach Wohnungsgrols 50m2 70m? 90m? 105m? 115m?2
B Anteil_Geschosswohnbau
M Anteil_Reihenhaus
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Variation der stadtebaulichen Dichte und Flachennutzung

Wohneinheiten pro Ha Bruttobauland 45 56 44
Geschossflachendichte (mittlere GFZ) 1,60 1,60 1,26
Durchschnittliche Grundflachenzahl (Gl 0,40 0,40 0,37
Geschosswohnungsbaugrundstticke in 96.763 125.321 88.801
Reihenhausgrundsticke in m2 - - 38.057
Parks / Grinflachen in m?2 29.980 - -
Strassenflache im? 23.159 24.581 23.044
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Ermittlung okonomischer Ergebnisse

Ermittelter Verkaufspreis pro m2

(Bodenrichtwert) 624¢ 624¢ 624¢
mfrrjghklftitre” der technischen 7.074.40&  8.463.917% 7.934.881¢
PlanungsundVermessungskosten 299.805% 299.805% 299.805%
Abbruchkosten 18.885.58% 18.885.58% 18.885.58%
Risiko / Gewinn 6.040.766 7.823.653¢ 7.919.56%
Tragfahiger Ankaufswert pro mz 68¢€ 165¢ 178¢
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Darstellung von Entwicklungsrisiken

A Veranderung der Entwicklungszeit beeinflusst:

- - Finanzierungskosten
- Finanzierungskosten 180
o _ N\ /[ 12500.000¢
- Tragfahigen Ankaufspreis| %17 A 7~ uswooe
£
£ 160 \ / 10.500.000 €
£ 150 - 9.500.000€
: (10 /\ - 8.500.000€
E
] / \ - 7.500.000€
£ 130 / \ - 6.500.000€
120 T T T | T 5.500.000€
@ & & & & &
c}\’s‘o h\%p ,\\# \'E’(\ ‘{So \%{\ Ankaufswert € pro
& ,a_i}" ,bi}f’ fz»':-’\% %;_},___ & Quadratmeter
‘\?Q} 0@% & &\OQ) > ™ ? Finanzierungskosten
(}0 (}O 00 (}0 (}0 (}o\}
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Auswirkung durch Veranderung der Haushaltsstruktur

Haushaltsstruktur mit h6herem Antell kleiner Einheiten fuhrt zu:

- hoherem Infrastrukturbedarf
- bei weniger Bewohnern
- niedrigerem Ankaufswert

StralRenflache

. ) 24.581 23.187
iInm

Anzahl 3.506 4.304
Einwohner
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