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1 ABSTRACT

Die Kenntnis der Kosten von Stadtentwicklungs- wwbhnbaulandprojekten und die Abschéatzung,
inwieweit die entstehenden Lasten an Investoremtidgeen werden kdnnen, ist fir Kommunen von hoher
Bedeutung. Diese Informationen, die in in Entschegkn Uber den richtigen Standort, oder die riehtig
Dichte und stadtebauliche Ausrichtung einer FlaeimdlieRen kénnen mit dem GIS-basierten Instrument
decision support infrastructure dsi analysiert beevertet werden. Im weiteren Verlauf wird zunaatist
Idee der Software Plattform dsi dargestellt. Egtfalie Beschreibung, wie dieses Instrument auctdiiér
Kalkulationen im Zusammenhang mit kommunalen Badhaodellen angewendet werden kann. Dazu wird
der Hintergrund und die Regulierungsfunktion dednit Baulandmodells beschrieben und dann anhand
eines Fallbeispiels Ergebnisse verschiedene Kdsegtragungen bei unterschiedlicher baulicher Dichte
dargestellt.

2 HINTERGRUND VON DECISION SUPPORT INFRASTRUCTURE (DS1)

Decision Support Infrastructure (DSI) ist ein Pkbjedas Kommunen und andere Akteure der Stadt-
entwicklung bei der integrierten Planung und Enggitingsfindung untersttitzt. Mit DSI kdnnen vieliggt
Datenquellen kombiniert und mit einer wissensclwdiin Methodenbibliothek raumbezogen ausgewertet
und visualisiert werden. Die neuen Analysemdglidieke basieren auf der Nutzung von Standards (z. B.
OGC, Inspire und ALKIS), die die erforderliche Iraperabilitdét von Geodaten gewahrleisten. Auf diese
Weise konnen externe Datenquellen mit dem Bestardkdmmunalen Daten in einer einheitlichen
Arbeitsumgebung kombiniert werden, was die Infoioregbasis und die Analysemdglichkeiten im Rahmen
der stadtebaulichen Planung vergroéf3ert.

Technisch betrachtet ist DSI eine Methodenbiblikthéie in ein webbasiertes Geoinformationssystem
integriert ist. Das Geoinformationssystem verwaltet! verarbeitet alle relevanten rdumlichen Datbe,
dem Nutzer zur Verfigung stehen. Fir die Verarbgitistehen alle Geoprocessing-Funktionen und
kartographischen und algebraischen Operationenitbefie auch in einem klassischen Desktop GIS
vorhanden sind. Die Methodenbibliothek ist fachltbematisch strukturiert und besteht aus vordetieme
Algorithmen einem entsprechendem KlassenschemayatasBenutzer mit den eigenen Daten gefillt wird.
Da dsi auf die Datenstruktur des ALKIS-Modells wasgerichtet ist, konnen die notwendigen Geodaten
Uber ein sogenanntes Schema-Mapping zuordnet welMigmen den Geodaten werden je nach Analyse
individuelle Angaben und Spezifikationen abgefraye Nutzereingaben erfolgen je nach Art der Analys
sowohl dber die Auswahl vorgegebener Alternativéieje Eingaben oder Uber Gis-Funktionen wie
Digitalisierung oder Markierung von kartographisch@bjekten. Diese Orientierung am derzeitigen Stand
der Technik gewdébhrleistet, dass die verwendetennBemationen turnusmalig aktualisiert werden und
keine veralteten Ergebnisse produziert werden.

Innenentwicklung, Stadtumbau und Redevelopmentespienmer wichtigere Rolle in der Stadtentwiclklung
spielen, und erfordern als komplexe Planungsaufgab® integrierte Datenanalyse. Deshalb dressiardn
verknipfen die in DSI implementierten Methodenld@nraumige Sozialstruktur, die 6kologische Siiomt
den Immobilienmarkt, und die InfrastrukturkosterSibildet im Sinne einer integrierten Stadtplanulig
Prozesse Monitoring, Konzeptionierung und Bewertsti@ptebaulicher Entwicklung ab. Diese Analysen
lassen sich zum einen fir bereits bestehende lofrd-Sozialstrukturen durchfiihren und zum andeiien f
geplante Umstrukturierungen und Nutzungsanderumgesher Stadt. Zu diesem Zweck erdffnet DSI mit
Kalkulationen zur Beurteilung von Standortentwiciden und einer Flachenpotenzialanalyse die
Mdglichkeit, stadtebauliche Konzeptionen zu modedn und einer Nutzen-Kosten-Betrachtung zu
unterziehen. Die datenbankorientierte Struktur vdsi ermdglicht es, raumlich verteilte Daten,
beispielsweise regional unterschiedliche Bauprdisegenschaftszinssatze, Boden- und Immobileinpreis
mit Entwicklungsprojekten auf konkreten Standorteru verknipfen. Aus den verschiedenen in DSI
hinterlegten Geodaten und den Nutzereingaben watderso definierten potentiellen Entwicklungsflathe
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Informationen von der planerischen Festsetzung i#ktwelle bzw. ehemalige Nutzungen bis zu den
geschatzten Entwicklungs- und Folgekosten zugetrdsedass mit DSI auch ein umfangreiches
Entwicklungsflachenkataster angelegt werden kanmzihgsideen und Bauvorhaben, die beispielsweise
aufgrund der vorstehenden Analysen sinnvoll ersgreoder auch schon im FNP vorgesehen sind, lassen
sich mit dem Modul stddtebaulichen Kalkulation mibeleen und bewerten. Auf dieser Funktionalitat
aufbauend sollen die Regelungen von Baulandmodelterdsi hinterlegt werden. Ziel ist es, die
Potenzialflachen sowohl unter Standardbedingun¢geawech unter einer lokal etablierten Regulierumig,

sie Baulandmodelle darstellen, zu bewerten.

3 STADTEBAULICHE KALKULATION IM RAHMEN VON BAULANDMOD ELLEN

3.1 Fragestellungen bei Baulandmodellen zur Innenentwidung

Angesichts des hohen Siedlungsdrucks und des Mangal bezahlbarem Wohnraum in vielen
Ballungzentren sollen Baulandmodelle auch in dewmiereichen der Stadte angewendet werden. Deshalb
besteht ein grundsatzlicher Bedarf, die Wirtschdikeitl der ErschlieBung und Umnutzung von Statetor

zu bewerten. Insbesondere die mit der stadtebauicBntwicklung verbundenen Investitions- und
Folgekosten der Infrastruktur sind fir die Kommume Investoren von hoher Bedeutung.

Die Verteilung der Kosten, die bei der ErschlieRodgr Neuordnung von Baugrundstiicken entstehen kann
Uber das Instrument stadtebaulicher Vertrage mmtldeestoren bzw. Grundstiickseigentiimern die van de
neuen Planung und Inwertsetzung profitieren, véeginund gesichert werden. Um eine an wichtigen
Grundprinzipien orientierte Gleichbehandlung deanRhgsbeglnstigten zu erreichen, haben zahlreiche
Stddte und Gemeinden ein strategisches Flacheneweay mit verbindlichen Standards und
Vorgehensweisen fur die Baulandbereitstellung etetblEinschlagig sind die Beispiele aus Minched un
Stuttgart (vgl. Fricke 2012, Veit 2005). Kommuna@aaulandmodelle werden in der Praxis mit Erfolg
eingesetzt, nicht nur um Dritte an den Kosten ualjékosten stadtebaulicher Malinahmen zu beteiligen,
sondern zunehmend auch, um die vielfaltigen somstgjrategischen Ziele der Stadtentwicklung damnit z
erreichen (vgl. Kotter 2007). So lassen sich etveaelhbarungen tber den einen Anteil preisgedampfter
Wohnungen oder Freiraumnutzungen und Klimaschu&tdspn derartigen Modellen vereinbaren.

Die Heranziehung der Eigentiimer eines Baugebiateden Kosten der Infrastrukur und des geférderten
Wohnraums und damit die vertraglichen Refinanzigspotenziale werden jedoch durch die planungs- und
maflnahmenbedingten Bodenwertsteigerungen begi@azit muss die Nettobodenwertsteigerung ermittelt
werden, die sich aus der Differenz zwischen demaAg$wert vor Planungsbeginn und dem Endwert nach
Satzungsbeschluss, Bodenordnung und Herstellungnftastrukturanlagen und Einrichtungen ergibtpals
nach rechtlicher und tatsachlicher Neuordnung debid¢ges. Um die Unsicherheiten der Wertermittlung
ausreichend zu bericksichtigen und um einen himeeid hohen Anreiz fir die Grundstickseigentiimer zu
bieten, an der MaRnahme mitzuwirken, ist es sirnwaass ein Anteil der Bodenwertsteigerung bei den
Eigentimern verbleibt. Dabei ist von zentraler Redeg, welche Kostenibernahme fir den Investors als
angemessen wird. Etabliert hat sich vielfach wiB.2zm Minchener Modell ein Anteil von einem Drltter
Nettobodenwertsteigerung.

Sowohl fur die Stadt als auch fur den Investolestesich bei der Anwendung einer solchen Reguligmon
eine Reihe von wirtschaftlichen Fragen:

* Wie hoch sind das Bodenpreisniveau und die zurhieftung erforderlichen Infrastrukturkosten?

* Welches MalR und welche Ausstattung an infrastreken Leistungen kann von den Investoren
tibernommen werden?

« Inweit kann (ber eine Veranderung der Bebauungsalidie Fahigkeit des Investors zur Ubernahme
von Infrastrukturleistungen ermdglicht werden?

* Wie hoch ist ggf. der Anteil, den die Stadt Ubemeh muss, um eine angemessene
Renditemdglichkeit fur den Investor zu gewahrleigte

* Wie stellt sich die Kostensituation auf alternativStandorten dar und und welche Ausnutzung des
Standortes hat den hochsten Nutzen?

B
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Klarheit und Transparenz Uber Kosten und Ertragd #n Verhandlungsprozess fir die stadtebaulichen
Vertrage fur Investoren und Stadt von grof3er Wiktdit. Daher ist es wiinschenswert, wenn dies deirch
einheitliches und fur Investoren und Stadt gleiohgagangliches Analysetool untersttitzt werden kann.

3.2 Das Baulandmodell KéIn

Angesichts der Entwicklungen auf dem Wohnungsmaokt das Kooperative Baulandmodell Kéin dazu
beitragen, das Angebot an preiswerten Wohnungdanftith geférderter Wohnraum in zwei Férderwegen
A und B) zu erhéhen, indem dafiir entsprechendedaBdwbereitgestellt wird. Insgesamt sollen mit dem
Modell folgende generellen Ziele bei der Entwicldureuer Wohngebiete in Koln verfolgt werden:

« Anteil des geférderten Wohnungsbaus bei neuen Washauvorhaben von stadtweit mindestens
30 %.

* Beteiligung der Planungsbegiinstigten an den Entwigs- und Folgekosten der Baugebiete,
insbesondere an den Kosten der technischen uraleoinfrastruktur.

e Qualitatssicherung bei der Baugebietsentwicklunigatorische stadtebauliche Wettbewerbe).

Das Kooperative Baulandmodell Kéln soll eine Gléiehandlung aller Planungsbegiinstigten sicherstellen
und Transparenz bei Verhandlungswegen und Planbldggan fir Investoren und aller Akteure der
Wohnbaulandentwicklung schaffen.

Das Modell findet ausschlief3lich bei Bebauungspiafg® 12, 13a und 30 BauGB) Anwendung und nicht
im unbeplanten Innenbereich (8§ 34 BauGB). Als weitéoraussetzung wird eine Mindestgrof3e von 25
Wohneinheiten fir die Neubauvorhaben festgelegt.

Wesentlicher Kern des kooperativen Baulandmodstidie 30 %-Quote fur den geférderten Wohnungsbau.

Die durch die Planung ausgeltsten Planungs-, Hexcbliellich der sozialen Infrastruktur werden his
einer Hohe von 2/3 der planungs- und maflnahmengtedin Bodenwerterh6hungen auf die
Planungsbegiinstigten Ubergewadlzt, so dass 1/3 m@scklungsbedingten Bodenwertwertzuwachses bei
diesen verbleibt. Dies soll die Mitwirkungsberelitaft der Eigentimer sichern und dem rechtlichenzRyi
der Angemessenheit bei stddtebaulichen Vertra-gehiiung tragen (VerhaltnismaRigkeitsgebot).

Die Kostenbeteiligung der Planungsbegunstigtensstfiblgende MalRnahmen und Aufwendungen bei der
Entwicklung neuer Baugebiete: Stadtebauliche Plgnustadtebauliche Wettbewerbe, Fachplanungen,
Fachgutachten wie Baugrunduntersuchungen und daghéche Untersuchungen (ansatze nach HOAI)

¢ OrdnungsmalRnahmen: Die Beseitigung von AltlastenclduBodensanierung und Grund-
sticksfreilegung durch GebaudeabrissmaRnahmen weedd Grundlage von individuellen
Kostenschéatzungen berlcksichtigt.

« Flachenbereitstellungen fur o6ffentliche, technisched soziale Infrastruktur Anlage- und
Einrichtung: Die Flachen werden mit dem AnfangswerBeginn der Mal3nahme eingesetzt.

* Technische ErschlieBung: Herstellungskosten flchief3ungsstral3en einschliel3lich Kanal, 150,-
€/m2 ErschlieBungsflache.

« Offentliche Griinflachen: 40,- €/m?2
¢ AusgleichsmalRnhahmen: 6,- €/m?2

o Geftrderter Wohnraum: Die Realisierung des geféedei/ohnungsbaus setzt voraus, dass der
Bodenanteil pro Quadratmeter Geschossflache Wobkimem maximalen Betrag nicht Uberschreitet.
Dieser Wert wird fur Kéln mit 400,- €/ m2Wohnflactangesetzt, so dass die Differenz zu dem
tatsachlichen Endwert als Kosten aus Sicht desuRgsbeglnstigten aufgefasst und in Ansatz
gebracht werden miissen (Renditeverzicht).

e Soziale Infrastruktur: Auf Grundlage der Ausstatfsstandards in der Stadt Koln wird hier eine
pauschale Kostenbeteiligung von 49,- €/ m2 GF Weatuhit angesetzt. Dieser Wert entspricht etwa
2/3 der tatsachlich anfallenden Kosten fir sozlafeastruktur in durchschnittlich ausgestatteten
Neubaugebieten in Koln.
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Abbildung 1 Bestandssituation, Rahmenplanung unddatia der Entwicklungsflache in der Software dsi

4 KALKULATION FUR EIN NEUES STADTQUARTIER

Um die Konfiguration der Festlegungen des Baulardéfian der Software dsi zu implementieren und die

damit erzielbaren Ergebnisse zu priufen, wird aofieider Umsetzung befindliches Entwicklungsprojekt
zurtickgegriffen in der Stadt Kéln.
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Zur Beurteilung der Auswirkungen des Baulandmod@lisrden folgende Modellvarianten an diesem
Beispiel berechnet und gegentibergestellt:

« Modell 1: Der Investor Ubernimmt die Kosten der @tstlicksaufbereitung und technische
Infrastruktur

» Modell 2: Zusatzliche Ubertragung der Kosten féeigle Infrastruktur auf dem Investor

« Modell 3: Ubertragung der Kosten fiir Soziale Infraktur und zusétzlich die Verpflichtung zur
Erstellung geférderten Wohnraums im Umfang von 2@%Geschossflache fur Wohnraum.

Alle drei Modelle werden jeweils Dichtestuf berechnet und bei unterschiedlichem
Bodenwertniveau betrachtet.

in drei

4.1 Stadtebauliche Eckdaten des Fallbeispiels

Das Projekt an dem die zu erwartenden Auswirkurdgmangedachten Regulierung auf den Bodenmarkt
und die Investoren dargestellt werden, ist die Wmung einer innerstadtischen Industriebracheinn e
urbanes Stadtquartier. Abbildung 1 zeigt den Zustaor Beginn der MaRnahme und den stadtebaulichen
Rahmenplan des Gebietes. Diese Planungsideen uvadsd&sultierenden Flachenanteile fur Verkehrg- un
Grinflachen werden Uber ein Digitalisierungswerkgein die Software Ubernommen. Ebenso sind
Eingabefelder fiir die Dichte und Nutzung vorhand&ahlweise ist es mdglich die vorgesehene Nutzang
Form von definierten Baustrukturtypen in das Systenzugeben. Tabelle 1 bietet in gerundeten Werten
einen Uberblick tiber die resultierende Aufteilursy Blache:

Bruttobauland 162 000 m2 Bauland Gebietstypen

Verkehrsflache 44 000 m? Allgemeines  Wohngebiet69 000 m?
(WA)

Gemeinbedarfsflache 3 000 m?2 Gemisches Baup@bie 40 000 m?

Griinanlage 6 000 m2 Nettobauland 109 000 m2

Tabelle 1 :Flachenbilanz

4.2 Kalkulation der Kosten

Anhand der vorgesehenen Erschlie3ungs- und Gringfitdeverden mit Uberschlagigen Kostenansatzen die
Gesamtkosten fur die technische Infrastruktur eethit(vgl. Tabelle 2)

Abgesehen vom Erhalt von drei groReren Hallen &ziade und Kulturelle Nutzungen und der sidlichen
Randbebauung werden die Ubrigen Gebaude auf deém@&ehbgerissen. Die Position der Abrisskosten ist
daher ebenfalls in der Kalkulation zu bericksiatigAufgrund der industriellen Vornutzung befindech

auf dem Geléandere umfangreiche Verunreinigungen Rieens, deren Beseitigungskosten pauschaliert
veranschlagt werden.

Kostenansatze Gesamtkosten
Technische Infrastruktur, StralRe/Kanal (150€/m?) 6 600 000 €
Grunflache/Spielplatz (40€/m?) 240 000 €
Altlastensanierung (pauschal geschéatzt) 10 000E000
Grundstiicksfreilegung und Abriss (25 €/m2) 2 000€

Tabelle 2: Kostenansatze ohne Einfluss der GFZ

Die vorgenannten Kostenarten sind Bestandteil &kdkulationsmodelle und werden unter der Annahme,
dass die Rahmenplanung eine Variation der Gesdholkshzahl erlaubt, nicht weiterveréndert. Ebesfall
allen Modellen gleich sind die Annahmen zur Finanang. Die tatséchlich anfallen Kosten werden wédhre
der 5 jahrigen Entwicklungsdauer in jahrlichen Ttan zu 2% finanziert.

Die Kosten fir die soziale Infrastruktur werdenRahmen des Baulandmodells mit 49 €/m? Geschossflach
Wohnen angesetzt. Sie steigen also mit zunehmeaB&r Allerdings steht diesen Werten aufgrund des
GFZ-bedingt hoheren Bodenwertes auch ein hohetés Begeniber.
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Dichte Geringe Dichte Mittlere Dichte Hohe Dichte
(Gebietstyp/GF2) (WA/1,0; MI/1,4) (WA/1,4; MI/1,8) (WA/1,8; M1/2,2)
Geschossflache Wohnen* 85 800 m? 118 200 m? 1501600
Kostenbeteiligung 4204200 € 5791 800 € 7 379 400 €
soziale Infrastruktur

Renditeverzicht 997 000 € 490 000 € 420 000€

Soziale Wohnraumférderung

*FUr den Wohnflachenanteil im Mischgebiet wird@i@Quote von 30 % angesetzt.
Tabelle 3: Kosten fiir Soziale Infrastruktur undiaen Wohnungsbau in Abhangigkeit von der Gesdtiatenzahl

Die Berucksichtigung der Lasten fur geforderten Walam gehen als fiktive Kosten in die Kalkulatiozsd
tragfahigen Anfangswertes ein. Sie werden als Rewizicht bezeichnet und stellen die Differenz
zwischen dem am Markt erzielbaren Bodenwert je Qaiateter Geschossflache Wohnraum und dem flr die
Stadt Koln ermittelten maximal tragféahigen Bodertwen 400€ je m?GF fur geforderten Wohnraum dar.

4.3 Ermittlung des Marktwertes nach Entwicklung und destragfahigen Ankaufswertes

Die zu erwartenden am Markt erzielbaren Werte s drschlossene Nettobauland der Entwicklungsflache
sind aus geeigneten Bodenrichtwerten abzuleitenddn Nahe des Entwicklungsgebietes liegt eine
Bodenrichtwertzone von 500 € fir Wohnbebauung beireGFZ von 1,5 vor. Dieser wird zum einen Uber
die hohere Gewichtung von Geschéfts- und Ladendladiir die als MI-Gebiet ausgewiesenen Flachen
angepasst. Zum anderen wird mit Hilfe von gutadicteibestimmten Wertzahlen eine Anpassung an die
Variation der GFZ vorgenommen. Die entsprechend Algeile von MI- und WA-Flachen ermittelten
durchschnittlichen Endwerte sind in Tabelle 4 dargj.

Weiterhin ist der Anfangswert zu bestimmen. Bew@&debrachen, die durch eine Bebauungsplananderung
zu Wohngebiet entwickelt werden soll, der aktuddledenwert der Gewerbebrache als Anfangswert
angenommen werden. Da eine Entsprechende Beweniahg vorliegt ergibt sich die Mdéglichkeit eines
residualen Verfahren um den tragahigen Anfangswartoestimmen. Alternativ kénnte der Wert von
Rohbauland angewendet werden, da die Flache aufgtenVornutzung bereits fiir eine bauliche Nutzung
bestimmt, aber noch nicht entsprechend der geplaffthnnutzung erschlossen und gesichert ist.

Nach Angaben der Baulandstatistik liegt der Wewadd im Land Nordrhein Westfalen als auch in der
Gruppe der Stadte tUber 500 000 Einwohner bei 40e%oveertes von baureifem Wohnbauland. Anhand
dieser pauschalen Quote wird ausgehend von den déftetwder Anfangswerte in allen Dichtevarianten
ermittelt. Tabelle 4 zeigt erwartungsgemald einestidg der Anfangs und Endwerte mit der baulichen
Dichte. Aus der Differenz zwischen Endwert und Awgfswert ergibt sich die entwicklungsbedingte
Wertsteigerung.

Dichte Geringe Dichte Mittlere Dichte Hohe Dichte
(Gebietstyp/GFZ) (WA/1,0; MI/1,4) (WA/1,4; MI/1,8) (WA/1,8; M1/2,2)
Durchschnittlicher Endwer 536 € 620 € 719 €
Anfangswert 214 € 248 € 288 €
Entwmk!ungsbedlngte 321 € 372 € 432 €
Wertsteigerung

Tabelle 4: Bodenwerte vor und nach Entwicklung in Modellvarianten

4.4 Auswirkung der erhdohten Abschdpfung im Rahmen des &ulandmodells

Unter der Annahme, dass die Investoren das Rohtdudaverben missen bzw. bereits erwoben haben,
mussen sowohl die Entwicklungskosten als auch digtéh fir die Abtretung der ErschlieBungsflacheth un

fur den Gemeinbedarf, Grinanlagen etc. aus der sféaerung gedecktwerden. Diese Flachen von
insgesamt 53 000 m2 entspechen einem Flachen abnug3% in Bezug auf das Bruttobauland und werden
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mit dem Anfangswert zu Beginn der MalRnahme eingesBie Entwicklungskosten, die je nach Modell
variieren, fallen nicht zu Beginn der MaBhahme ad werden daher Uber den mit n Jahren angesetzen
Entwicklungszeitraum mit einem Zins i zu diskongier

Um die Belastung der Investoren und Grundeigentionech das Baulandmodell zu begrenzen wurde wie
weiter oben beschrieben festgesetzt, dass demngabeginstigten Eigentimer mindestens ein Drittel d
entwicklungsbedingten Wertzuwachses der Grundstialke Investitionsanreiz und zur Deckung der
individuellen Kosten einschliel3lich eines angemesseéinsatzes fur Wagnis und Gewinn verbleiben solle

Das Ergebnis der folgenden Rechnung stellt je Namkeichen eine hdéhere Profitmdglichkiet des Invest
oder eine Unterdeckung der Kosten, die entspreclendregelung des Baulandmodells durch die Stadt
tbernommen wird:

PlanungsbéingteWeﬂteigerung%—FlachenablngAnfangsweF Entwicklurgskosten
m?Bruttobauénd

Tabelle 5 stellt die Uber- und Unterschreitung & Grenze dar. In der Bebauungsvariante mit denggen
Dichte verbleiben unter Anwendung des Baulandmed@iiodell 2 und Modell 3) nach Abzug der
Entwicklungskosten weniger als 1/3 der entwickllmegingten Wertsteigerung. Die negativen Werte sind
von der Stadt auszugleichen bzw. zu UbernehmendidriKostenbelastung der Stadt zu vermeiden ist eine
hohere Dichte erforderlich. Nur im Modell 1 kommtallen Dichtevarianten noch zu einem Uberschuss, d
uber einem Drittel der Nettowertsteigerung liega Bul3erhalb des Baulandmodells aber die Stadt keine
Kosten tbernimmt sind die hier dargestellten redkoleen Werte ohne praktische Relevanz.

Dichte Geringe Dichte Mittlere Dichte Hohe Dichte
(Gebietstyp/GF2) (WA/1,0; MI/1,4) (WA/1,4; M1/1,8) (WA/1,8; M1/2,2)
Modell 1
Modell 2 -7 €/m2 5 €/m? 22 €/ m?
Modell 3 -13 €/m2 2 €/m? 19 € /m?
Tabelle 5: Kostenausgleich/m2 Bauland durch dietStad
5 FAZIT

Regelungen kooperativer Baulandmodelle kénnen mitSbftware Plattform dsi konfiguriert werden. Die
Ausfihrungen und Ergebnisse dazu geben zum einérodischen Aufschluss Uber die Mdglichkeiten, dsi
flexibel fur spezielle Fachfragen zu nutzen. Di¢oaatische Anbindung und Speicherung der Ergebnisse
fur unterschiedliche Projekte und die Nutzung vaeoi@formationen zur Charakterisierung des Bestands
stellt dabei einen Mehrwert gegenuber einer ebdas&baren Losung mit einer Tabellenkalkulation dar.

Zum anderen zeigt das realistische Rechenbeisgieds durch die im Baulandmodell vorgesehene
Kostenuberwalzung Planungsgewinne wirksam abgeficigrden. Tats&chlich wird im Fallbeispiel die
Kappungsgrenze als Selbstbehalt von 1/3 der plambeatingten Wertsteigerung nur bei geringer Dichte
ausgereizt oder uUberschritten. Mit diesem Ansatakd leicht Varianten der Rahmenplanung, z. B. eine
VergroRerung der Griunflachen oder auch die schaitisv Anpassung der Dichte und des Verkehrsflachen
anteils abgebildet werden.

Ohne Baulandmodell ist davon auszugehen, dassnemstbr von héheren baulichen Dichte profitiert.

Ebenso ist dies bei Anwendung des Baulandmodelerhalb der Kappungsgrenze. Wie Stadt und
Projektentwickler generell mit der Kappungsgreneel dinen dadurch garantierten Planungsgewinn bzw.
Kostenubernahmen umgehen. Moglicherweise lasst fSichir Projekte mit weniger dichten, aber bei

weiten Bevolkerungskreisen tendenziell beliebtenhWform von Ein- und Zweifamilienhdusern nur ein

eigeschrankter Kreis von Entwicklern gewinnen. gaéringeres Angebot in diesem Marktsegment kdnnte
Preisanstiege zur Folge haben.

Ein kritisches Element der Analyse ist die Ermitjudes Anfangswertes. Hier ist eine statistischalyse
durchzufiihren, um den Zusammenhang zwischen deenzartenten Endwerten und dem Anfangswert
abzusichern. Alternativ waren Werte anzunehmengddie anfanglichen Wert des Bodens ohne die Fiktion
der Entwicklung, die sich im Endwert manifestieatstellen.
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