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1. Einleitung

1.1. Grundlagen

1.1.1. Kosten der Siedlungsentwicklung

.Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden."
8la (2) Satz 1 Baugesetzbuch

Neben der empirischen Diagnose einer stetig fortschreitenden Inanspruchnahme von Flachen
fur Verkehrs-, Siedlungs- und Erholungsflachen kommen auch die meisten Projektionen zu die-
sem Thema zu dem Schluss, dass die Zunahme der Flacheninanspruchnahme pro Kopf die
mogliche Einsparung durch eine langsam schrumpfende Bevolkerung tiberkompensiert. Auf die
Kommunen und damit auf jeden einzelnen Birger kommen durch die Neuschaffung und Auf-
rechterhaltung von Infrastruktur 6konomische Belastungen zu. Langfristig wirksame Investitio-
nen beddrfen in Zeiten des demografischen Wandels einer grundlichen Bewertung. Dennoch
verbindet eine Vielzahl der kommunalpolitischen Akteure ungeachtet der Diskussionen um die
steigende Flacheninanspruchnahme mit der Ausweisung von neuen Wohngebieten per se posi-
tive Effekte auf den Gemeindehaushalt und die Auslastung bestehender Infrastruktureinrichtun-
gen. Wahrend in den USA eine Untersuchung der wirtschaftlichen Auswirkungen bei groRen
Bauvorhaben zum Standard gehort, wird in Deutschland eine frithzeitige Uberprufung der fiska-
lischen Effekte zur strategischen Ausrichtung der Siedlungsentwicklung nur in seltenen Fallen
praktiziert.

Angesicht der weiterhin nahezu ungebrochenen Siedlungsflachenexpansion wird von politischer
Seite der Untersuchung der wirtschaftlichen Auswirkungen neuer Wohnbauflachen zunehmend
Bedeutung beigemessen. Daraus wurden erste Anforderungen an Entscheidungstrager in Poli-
tik, Wirtschaft und Gesellschaft formuliert und differenzierte Forschungsprogramme eingerichtet.

Im Rahmen des Bundesforschungsprogramms REFINA (Forschung fir die Reduzierung der
Flacheninanspruchnahme und ein nachhaltiges Flachenmanagement) wird der Entwicklung 0-
konomischer Instrumente zur Flachensteuerung eine besondere Bedeutung beigemessen. Darin
wird speziell an einer Abbildung der ékonomischen Effekte von Siedlungsprojekten gearbeitet.
Auf Landesebene werden insbesondere in den L&ndern Nordrhein-Westfalen, Schleswig-
Holstein, Rheinland-Pfalz und Baden-Wirttemberg Arbeiten zur Thematik finanziell unterstitzt.
Die dabei beteiligten Einrichtungen gliedern sich in wissenschaftliche Einrichtungen sowie in
wirtschaftlich orientierte Unternehmen.

1.1.2. Gesetzliche Grundlagen

Wahrend die Uberprifung der o6kologischen Auswirkungen im Rahmen der Eingriffs-
Ausgleichsregelung rechtlich im Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) sowie 88 1la und 35
des Baugesetzbuches (BauGB) festgeschrieben ist, wird eine Untersuchung der ékonomischen
Auswirkungen durch Siedlungsprojekte hingegen gesetzlich nicht explizit gefordert. Zwar hat die
Kommune die wirtschaftlichen Anforderungen im Rahmen der Bauleitplanung zu bericksichti-
gen (8 1 BauGB), jedoch beinhaltet dies keine Uberprufung der finanziellen Auswirkungen auf
den kommunalen Haushalt.
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Angesichts der Tatsache, dass Kommunen gemal 8 77 GemO zu einer sparsamen und wirt-
schaftlichen Haushaltsfiihrung angewiesen sind, erscheint die Untersuchung der 6konomischen
Effekte einer Wohngebietesentwicklung vor diesem Hintergrund unerlasslich.

1.1.3. Fiskalische Wirkungsanalyse

Im Zuge einer fiskalischen Wirkungsanalyse werden die zu erwartenden o6ffentlichen Einnahmen
und Ausgaben eines stadtebaulichen Projektes in einem mdglichst frihen Planungsstadium
gegenibergestellt. Dabei werden begriindete Einschatzungen sowohl fiir den zu erwartenden
Aufwand fur Erstellung und Unterhaltung von Infrastrukturen als auch fur die neu hinzuziehen-
den Einwohner und deren Steueraufkommen getroffen. Private Einahmen und Ausgaben finden
in dieser Betrachtung keine Berlcksichtigung. Die Herangehensweise bezieht sich nur auf
quantifizierbare und monetarisierbare wirtschaftliche GréRen. Im Ergebnis ist erkennbar, ob eine
Deckung der Aufwendungen erreicht wird.

1.2.  Forschungsprojekt WISINA

1.2.1. Aufgabenstellung

Die Ergebnisse des Forschungsprojektes WISINA entstanden in enger Zusammenarbeit zwi-
schen dem Institut fir Angewandte Forschung (IAF) der Hochschule fur Wirtschaft und Umwelt
Nurtingen-Geislingen (HfWU), der STEG Stadtentwicklung GmbH aus Stuttgart und Vertretern
aus der kommunalen Praxis. Im Mittelpunkt des Projektes stand dabei die Entwicklung des pra-
xisnahen EDV-Tools fokos bw zur Abschatzung der Wirtschatftlichkeit unterschiedlicher Varian-
ten von Wohnsiedlungsprojekten.

Abbildung 1: fokos bw Logo

Das Ziel der Entwicklung des EDV-Tools ist es, bereits zu einem sehr friilhen Stadium der Pla-
nung mit Hilfe einiger Eckdaten und einem begrenzten Aufwand eine erste grobe Abschéatzung
der 6konomischen Effekte bei der Entwicklung von Wohnquartieren vornehmen zu kénnen. Das
Instrument bietet Kommunen damit eine wesentliche Hilfestellung bei der grundsatzlichen und
detaillierten Ausrichtung ihrer Siedlungsentwicklungspolitik. Die Auseinandersetzung mit den
Einflussfaktoren bei der Ausweisung neuer Wohnbauflachen soll zu einer zukunftsfahigen Sied-
lungspolitik und einem bewussten Umgang mit der Inanspruchnahme von Flachen fir den Woh-
nungsbau beitragen.

1.2.2. Motivation fur das Vorhaben

Betrachtet man die Vorgaben der Nachhaltigkeitsstrategie der Deutschen Bundesregierung, so
wird eine Reduzierung des Flachenverbrauchs von téaglich rund 100 Hektar aus dem Jahr 2002
auf 30 Hektar pro Tag bis zum Jahr 2020 angestrebt. Angesichts der anhaltenden Siedlungsfla-
chenexpansion erfordert es neue Ansatze und Anreize, die Strategien zu einem nachhaltigen
Umgang mit Grund und Boden unterstitzen.

Der These folgend, dass Innenentwicklungsmafinahmen neben 6kologischen und sozialen auch
okonomische Vorteile fir die Kommunen mit sich bringen kdénnen, zielt das entwickelte Instru-

7



Forschungsprojekt WISINA | Abschlussbericht

ment darauf ab, wirtschaftliche Effekte sowohl bei der Entwicklung von Flachen im Innen- als
auch im AulRenbereich transparent abzubilden und einander gegeniiberzustellen. Dabei wird ein
enger Austausch zwischen den Akteursgruppen innerhalb der Verwaltung angestrebt, um Ex-
pertenwissen zu bindeln und die betrachtete Entwicklungsabsicht grundsatzlich zu Gberprifen
und auf Optimierungsmoglichkeiten hin zu untersuchen. Des Weiteren konnen die Ergebnisse
als Argumentationsgrundlage gegenuber externen Prozessbeteiligten eingesetzt werden. Nicht
zuletzt sollen mit der friihzeitigen Auseinandersetzung kostenintensive Fehlentwicklungen ver-
mieden werden.

Durch das Aufzeigen von Stellschrauben bei der Siedlungsentwicklung und der Darstellung ihrer
Wirkungsrichtung und Wirkungsstéarken sowie durch die Vergleichbarkeit von Gebieten und Va-
rianten untereinander wird eine Transparenz fir die am Planungsprozess beteiligten Akteure
erreicht. Die Gewichtung der verschiedenen Aspekte der Nachhaltigkeit durch die kommunalpo-
litischen Akteure bleibt durch die Anwendung des Tools unberthrt.

1.2.3. Zusammenarbeit mit anderen Stellen

Im Rahmen des Projektes wurde eine enge Verzahnung zwischen Forschung und Praxis umge-
setzt. Das Verbundprojekt aus wissenschaftlicher Forschungseinrichtung und wirtschaftlich ori-
entiertem Unternehmen baute auf der Mitwirkung der beteiligten Modellkommunen auf. Die
Kommunalvertreter stammten aus unterschiedlichen, am Planungs- und Entwicklungsprozess
von Wohnsiedlungsprojekten beteiligten Akteursgruppen (Planung, Liegenschaften, Kadmmerei,
Tiefbau). Durch die Zusammenarbeit mit verschiedenen Fachdisziplinen wurde ein méglichst
breites Spektrum an Interessen bertcksichtigt und ein hohes Mal3 an Anwendungsorientierung
erreicht.

Folgende Stadte und Gemeinden beteiligten sich an dem Projekt WISINA

=  Gemeinde Hardthausen am NE e

Kocher
= Stadt Horb am Neckar . SRy 100Ew 678 km® oo ey
:5 _____ - D
2 -1,6%
= Stadt Konstanz z Hardthausen aK@)@ Dhrmgen
= Stadt Nagold
» Stadt Ohringen
= Gemeinde Pliezhausen St Wl R
7.300 Ew .
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® >
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Abbildung 2: Modellkommunen des Forschungsprojektes WISINA in Baden-Wirttemberg
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Neben einer breiten Streuung von Siedlungsstrukturen und Entwicklungsperspektiven gewahr-
leistete auch die regionale Verteilung der teilnehmenden Kommunen eine hohe Ubertragbarkeit
der gewonnen Ergebnisse und Erkenntnisse auf andere Kommunen.

Zusatzlich wurde das Projekt durch einen Austausch mit externen Experten, die beruflich in den
Bereichen der Forschung und des ErschlieRungs- und Beitragsrechts tatig sind, unterstiitzt, um
eine breitestmdgliche Absicherung der Projektergebnisse sicherzustellen.

1.2.4. Wissenschaftlicher und technischer Stand an den angeknipft wurde

Das Forschungsprojekt WISINA basiert auf drei ,Saulen”, die maf3gebliche Vorarbeiten fir die-
ses Projekt leisteten.

Fokos bw baut auf einem von Frieder Hartung und Achim Tack an der Hf\WU entwickelten Re-
chenmodell (FoKoS) auf, welches eine kommunalwirtschaftliche transparente Untersuchung der
fiskalischen Effekte sowie eine Vergleichbarkeit von unterschiedlichen Standorten und Varianten
von Wohngebietsentwicklung ermdglicht. Im Rahmen der Diplomarbeit wurden unter anderem
Datengrundlagen und Analyseergebnisse aus der Diplomarbeit ,ErschlieBungs- und Folgekos-
ten der Baulandbereitstellung im Innen- und Aul3enbereich* von Mathias Seiler herangezogen.
Im Zuge des Projektes WISINA wurde der bestehende Ansatz maf3geblich ausgebaut und um
zusatzliche Funktionen erganzt.

Des Weiteren wurden Ergebnisse aus dem REFINA - Projekt komreg vom Institut fir Stadt- und
Regionalentwicklung IfSR zur Wirtschaftlichkeit von Wohnsiedlungsprojekten herangezogen.
Vom Projektpartner STEG wurden Daten zu Aspekten der Wirtschaftlichkeit bei Vorhaben der
Innen- und Aul3enentwicklung von abgerechneten Gebieten ausgewertet.

Zusatzlich unterstitzt wird das Forschungsprojekt aus Quellen und parallel laufenden For-
schungsprojekten mit ahnlicher Forschungsthematik, die sich ebenfalls mit der Siedlungsent-
wicklung auseinandersetzten. Hier wurden Herangehensweisen zur Abbildung der fiskalischen
Effekt und Kostenkennwerte eruiert.

WISINA

4
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Abbildung 3: Saulen des Forschungsprojektes WISINA
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1.2.5. Planung und Ablauf des Vorhabens

Die Laufzeit des Projektes erstreckte sich zunachst tber ein Jahr und wurde aufgrund des ho-
hen Interesses von Praktikern an der Thematik und der Vielzahl an Anforderungen an das Re-
chentool um vier Monate verlangert und kurzfristig personell aufgestockt.

Akquisition von Modellkommunen

In einem ersten Arbeitsschritt erfolgte die Ansprache von Stadten und Gemeinden sowie die
Vorstellung des im Vorfeld entwickelten Ansatzes FoKoS vor Ort. Im Ergebnis konnten acht Mo-
dellkommunen als Praxispartner flr das Projekt gewonnen werden.

In einem gemeinsamen Werkstattgesprach mit allen Beteiligten erfolgte eine Evaluation des
bestehenden Ansatzes sowie eine Definition der zusatzlich erforderlichen Funktionen. Hierbei
wurden die im Arbeitsalltag der Kommunen auftretenden Anforderungen in einem ersten Schritt
identifiziert und anschlie@end Vorschlage zur Modellierung erarbeitet und mit den Praktikern
intensiv diskutiert.

Ausbau der Datenbasis

Eine breit angelegte empirische Erhebung von entwicklungsbezogenen Angaben zu 25 Gebie-
ten fand mit Unterstitzung aller Modellkommunen statt. Abgefragt wurden z.B. Angaben zur
Flachenverteilung, den investiven und laufenden Aufwendungen und Angaben zur Bewohner-
struktur in Gebieten, die in den teilnehmenden Kommunen in den letzten Jahren entwickelt wur-
den. Die Ergebnisse mit vorhergehenden Untersuchungen abgeglichen. Die dabei gewonnenen
Erkenntnisse Uber Differenzen und Gemeinsamkeiten trugen dazu bei, Gbertragbare Kennwerte
abzuleiten und das Programm variabel flir ortsspezifische Bedingungen zu auszugestalten.

Konzeption und Umsetzungsphase

Die inhaltliche Weiterentwicklung und die Umsetzung der zusétzlichen Funktionen in eine com-
putergestitzte Anwendung erfolgte zunachst in unabhdngig voneinander entwickelten Berech-
nungsansatzen (Module) welche im Anschluss in einer einheitliche Programmumgebung - fokos
bw — zusammengefiihrt wurden.

Die lauffahige Version wurde mit intern vorliegenden Gebietskulissen einer Sensitivitatsanalyse
zur Ermittlung der sensiblen Einflussfaktoren und deren Auswirkungen auf die Wirtschaftlichkeit
unterzogen. Diese zeigen sich insbesondere deutlich in der Dauer der Aufsiedlung, der Fla-
chenverteilung sowie in der Siedlungsdichte. Somit konnte eine erste Justierung der Berech-
nungswege in mehreren Stufen erfolgen, die durch Anwendungstests mit Vertretern der Kom-
munen vor Ort anhand konkreter Fallbeispiele unterstitzt wurden.

Testphase

In Einzelterminen bei den teilnehmenden Modellkommunen vor Ort wurde mit Hilfe laufender
und abgeschlossener Planungen das Berechnungstool an konkreten Beispielen getestet. Dazu
erhielten die Vertreter vorab eine Zusammenstellung zu den erforderlichen Daten und Unterla-
gen, die an dem gemeinsamen Termin gesichtet und bewertet wurden, bevor Sie Eingang in
das Programm gefunden haben. Das Rechentool fokos bw wurde in diesem Rahmen aus-
schlieBlich von Praktikern aus den Modellkommunen mit Unterstitzung der Projektmitarbeiter
getestet. Bei diesem Termin fand neben der inhaltlichen und funktionalen Uberpriifung auch
eine Bewertung der vorgenommenen Verdnderungen und der Plausibilitat des Tools im Allge-
meinen statt.
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Angaben zum Untersuchungsgebiet Kommunalspezifische Angaben

A Angaben zum Untersuchungsgebiet B Kommunalspezifische Angaben
1  Flachenbezogene Angaben 6  Bevolkerung
1.1 Wie grolt ist das von lhnen vorgeschlagene Untersuchungsgebiet? __ ha 6.1 Wie hoch wird der Anteil der Binnenwanderung beziffert?’ %
soweit vorhanden, Angaben zur Grofe der 62 Wie viele Einwohner leben in der Kommune? Stand 412007 EW
- Verkehrsfldche ha
- Griinflache ___ ha
- Restfléche ha 7 Grundsteuer?
- Kompensationsflache (insgesamt) __ha 7.1 Wie hoch ist die Grundsteuer A? €/m?
- Kompensationsflache fir die Grunderwerb getétigt werden muss ha 72 Wie hoch ist die Grundsteuer B, unbebaut? €fm?
- Kinderspielplatz — 73 Wie hoch st die Grundsteuer B, bebaut? /e
1.2 Wurden fiir das Untersuchungsgebiet bereits zu einem
frisheren Zeitpunkt Erschiiefungsbeitrage erhoben? ja___nein
n celp reungsbeliag i " , —li=" §  Einwohnerbezogene Einnahmen und Ausgaben’
1.3 Werden MaRnahmen der Aulteren ErschlieRung notwendig, . ‘ i .
sofiihren Sie diese bitte auf 8.1 Inwelcher Hohe werden Einkommenssteuereinnahmen erzielt? €
82 Wie hoch sind die Zuwendungen durch Schlisselzuweisungen? €
1.4 Werden bestehende Strafien um- und ausgebaut? lfdm 8.3 Wie hoch sind die Mittel aus dem Finanzausgleich? €
15 Missen Verkehrsfidchen zur AuReren ErschlieBung erstmalig 84 Inwelcher Hohe muss die Kommune finanzielle Mittel
hergestellt werden? (wenn ja, Angabe der Gréfe der Verkehrsfliche) m? fiir den Familienlastenausgleich abfihren? €

Abbildung 4: Auszug aus dem Erhebungsbogen

Abschlussveranstaltung

Bei der Abschlussveranstaltung des Forschungsprojektes WISINA wurde das Tool fokos bw
einem breiten und fachorientiertem Publikum anhand von Beispielgebieten vorgefuhrt und die
verschiedenen Arbeitsschritte und Vorgange praxisnah erlautert. Ebenso wurden die Ergebnisse
der Evaluation unter den Modellkommunen vorgestellt. Im Anschluss fanden eine Bewertung
durch drei Vertreter aus den am Projekt teilnehmenden Kommunen und dem Projektteam sowie
eine breite Diskussion zum Nutzen und den Gefahren, der weiteren Verwendung und dem Bei-
trag zur Reduzierung der Flacheninanspruchnahme statt.
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2. Arbeiten mit fokos bw

2.1. Anwendungsspektrum

2.1.1. Welche technische Ausstattung wird bendétigt?

Die Untersuchung der fiskalischen und demografischen Effekte mit fokos bw erfolgt anhand ei-
ner computergestitzten Anwendung auf Grundlage der Standardsoftware MS Excel. Dieses
Programm ist als Bestandteil des Microsoft Office Pakets auf den meisten Rechnern vorhanden.
Eine zusétzliche Programminstallation somit nicht erforderlich. Das Tool fokos bw wird von allen
gangigen Programmversionen unterstitzt. Es ist ausschliel3lich eine Anpassung der Sicher-
heitseinstellungen vor Beginn einer Anwendung erforderlich, da in der Anwendung enthaltene
Funktionen zu Teilen auf der in Excel integrierten Programmsprache namens Visual Basic for
Applications (VBA) aufbauen (siehe Abschnitt 2.4.1).

2.1.2. Welche Gebiete kdnnen untersucht werden?

Eine Untersuchung richtet sich in erster Linie an Wohnsiedlungsprojekte. Dem Anwender stehen
vier vordefinierte Handlungsoptionen zur Entwicklung von Flachen sowohl im Innen- als auch im
AulRenbereich zur Auswahl. Bestimmte Entwicklungsperspektiven kénnen damit auf verschiede-
ne Standorte Ubertragen und im Vergleich deren Starken und Schwachen analysiert werden.

Aktivierung Siedlungs- Neubaugebiete
innerdrtlicher erganzungen

Potentiale mit

Neuordnungs-

bedarf

Abbildung 5: Beispiele fur die im Berechnungstool hinterlegten Entwicklungsoptionen

Die Ausrichtung des Werkzeugs erfolgte bereits wahrend Entwicklung, so dass die Wirkungszu-
sammenhange der Einnahmen- und Ausgabenseite fir diesen Gebietstyp eruiert und in Be-
rechnungswegen umgesetzt wurden. Eine Untersuchung von Gewerbe- und Mischgebieten
kann aufgrund von abweichenden Einnahmeparametern nur in Teilen oder mit einer hohen Un-
scharfe erfolgen. Im Abschnitt 2.7.4 finden sich Hinweise wie mit Untersuchungsgebieten, die
Uber einen Nutzungsmix verfligen, verfahren werden kann.
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2.1.3. Wann sollte fokos bw eingesetzt werden?

Eine erste grobe Abschatzung der 6konomischen Effekte kann bereits in einem sehr friilhen
Stadium der Planung und damit sogar noch vor Ausweisung der Flache als Bauerwartungsland
im Flachennutzungsplan erfolgen. Fur eine Gberschlagige Betrachtung ist der Eingabeaufwand
Uberschaubar, bedarf es doch nur weniger zwingend erforderlicher Eckdaten, die mit den empi-
risch ermittelten Durchschnittswerten in Beziehung gesetzt werden kénnen. Falls eine beabsich-
tigte Entwicklung fur eine Kommune sich in dieser Phase als kommunalwirtschaftlich problema-
tisch erweist, kann zu einem friihen Zeitpunkt noch eine Veranderung im Entwurf vorgenommen
werden oder eine Suche nach alternativen Standorten erfolgen.

2.1.4. Welche Nutzung ergibt sich aus der Anwendung?

Das Instrument hat einerseits zum Ziel, dass sich stadtebauliche und finanzielle Erfordernisse
zu einem frihzeitigen Stadium gegenseitig durchdringen, um diese in Balance zu bringen und
damit planerische und politische Entscheidungsprozesse zu beschleunigen und qualitativ anzu-
reichern. Andererseits kann durch das Aufzeigen der Stellschrauben bei der Siedlungsentwick-
lung und der Darstellung ihrer Wirkungsrichtung und Wirkungsstarke sowie durch die Vergleich-
barkeit von Gebieten und Varianten untereinander eine Transparenz fur die am Planungspro-
zess beteiligten Akteure erreicht werden.

2.1.5. Welche wirtschaftlichen Grél3en werden abgebildet?

Im Ergebnis werden die kommunalwirtschaftlichen Einnahmen den Ausgaben gegeniiberge-
stellt. Der Anwender hat die Mdglichkeit zwischen zwei Finanzierungsmodellen zu wahlen. Zum
einen besteht die Mdglichkeit die Gestehungskosten lber einen ErschlieRungsbeitrag nach dem
Kommunalabgabengesetz zu groRen Teilen auf Private zu Ubertragen. Zum anderen kdénnen die
Herstellungskosten im Rahmen eines Stadtebaulichen Vertrages mit einem Erschliel3ungstrager
vollstdndig an den Trager und somit an die spateren Nutzniel3er weitergegeben werden. Die
Kosten fiir Betrieb und Unterhaltung verbleiben, bis auf Kosten flr Ver- und Entsorgungsleitun-
gen, im Regelfall bei der Kommune. In beiden Betrachtungsfallen miissen Angaben getroffen
werden an welchen Positionen und in welcher Hohe sich die Kommune beteiligt.

2.1.6. An wen richtet sich das Tool?

Die Anwendung richtet sich vorrangig an Vertreter der Fachbereiche Planung, Kdmmerei, Lie-
genschaftswesen und Tiefbau einer kommunalen Verwaltung. Neben diesen unterschiedlichen
Fachbereichen ist die Beschaftigung mit der Thematik auch fur kommunalpolitische Entschei-
dungstrager empfehlenswert. Behdrden und Verbande sehen das Instrument zur Unterstiitzung
eigener Leitlinien und Ziele, wahrend wirtschaftlich orientierte Unternehmen und Planungsbiiros
den Einsatz in Verbindung mit einer Kommunalberatung sehen, um die vorhandene Beratungs-
kompetenz zu erweitern und Handlungsempfehlungen an die Kommune zu formulieren. Neben
einem Einsatz in der Praxis findet das Instrument auch in der Forschung und Lehre Verwen-
dung. Zuklnftig sollen angehende Planer bereits wahrend der Ausbildung in die Thematik ein-
gefuhrt und geschult werden. Im Rahmen der Forschung kann ein Austausch mit anderen An-
satzen erfolgen und ,Best-Practise” Ansatze herausgearbeitet werden.

2.1.7. Welche Ergebnisse werden dargestellt?

Die Auswertung zeigt eine Einzelaufstellung der Herstellungs- und Folgekosten sowie deren
Kostentragerschaft und stellt diese dem Saldo aus gemeindlichen Steuereinnahmen, Zuweisun-
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gen und Umlagen Uber einen Zeitraum von 25 Jahren gegentuiber. Des Weiteren kdnnen in der
Betrachtung Aufwendungen fiur Grunderwerb und Finanzierung sowie Erldése durch Veraulie-
rungen kommunaler Grundstlicke bertcksichtigt werden. Ebenso hat der Anwender die Mdg-
lichkeit zur Berechnung eines kostendeckenden Verkaufspreises. Erganzt werden die Ergebnis-
se um Aussagen zur Bevolkerungsentwicklung im Untersuchungsgebiet und deren Auswirkun-
gen auf die soziale Infrastruktur infolge der Wohngebietsentwicklung.

2.2. Herangehensweise bei der Gebietsanalyse

2.2.1. Zeitlicher Ablauf

Der Vorgang einer Gebietsanalyse unterteilt sich in zwei Stufen. In einem ersten Arbeitsschritt
empfiehlt sich die Ermittlung der erforderlichen Datengrundlagen. Diese umfassen zum einen
kommunalspezifische Kennwerte sowie Angaben zum Untersuchungsgebiet (siehe auch Ab-
schnitt Nr. 2.2.2).

Im Anschluss erfolgt in einem gemeinsamen Termin mit Vertretern aus unterschiedlichen Fach-
bereichen der kommunalen Verwaltung die Analyse des Untersuchungsgebietes. Durch Einga-
be der recherchierten Daten und Kennwerte wird das Rechenmodell an die ortsspezifischen
Gegebenheiten angepasst. Der Austausch zwischen allen am Planungsprozess Beteiligten er-
moglicht es, dass gemeinsam Kennwerte diskutiert und spezifisches Wissen eingebracht wer-
den kann. Im Ergebnis werden die Auswirkungen dargestellt und gemeinsam diskutiert sowie
Alternativen durch Veradnderung sensibler Werte Uberprift. Aufgrund des hohen Abstimmungs-
bedarfs der Eingaben und der umfassenden Betrachtungen sollte von einem Zeitaufwand von
drei bis vier Stunden fir eine Vor-Ort-Analyse ausgegangen werden.

2.2.2. Datengrundlagen

Wie bereits im Abschnitt 2.2.1 dargestellt, ist eine Vorhab-Recherche von Daten zu empfehlen.
Im Folgenden sind die Themen dargestellt, auf die sich die Datenerhebung verteilt.

Kommunalspezifische Angaben Angaben zum Gebiet

= Angaben aus dem Haushaltsplan = Verteilung der Flachen
= Grundsteuersétze = Flachen fur Kinderspielplatze, Kompensa-
tionsmaRnahmen und AufRere Erschlie-

= Demografische Entwicklung

_ n : Bung
= Beitrage fur Ver- und Entsorgungsleitun-

gen » Auslastung und Kapazitat von Bildungs-

und Betreuungseinrichtungen

= Wertansatze Ver-/ Aufkauf von Boden

Tabelle 1: Themenbereiche aus denen Daten fiir eine Untersuchung ermittelt werden mussen.
Die Recherche ist oftmals mit einem Zeitaufwand von bis zu einem Tag verbunden. Sie erfordert

eine Ansprache von unterschiedlichen Fachbereichen und ist von deren Mitwirkungsbereitschaft
abhangig.
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Insbesondere flir Kommunen mit einer geringen Mitarbeiterzahl wird der Aufwand als sehr hoch
eingeschatzt. Teilweise missen die Daten (inshesondere zu Auslastungszahlen von Bildungs-
und Betreuungseinrichtungen) separat erhoben werden.

2.2.3. Beteiligte Disziplinen

Die Zusammenarbeit unterschiedlicher Fachbereiche der Kommunalverwaltung ist Vorausset-
zung, um Expertenwissen zu biindeln und eine Durchdringung der unterschiedlichen Erforder-
nisse zu einem frihen Zeitpunkt zu ermoglichen. Auf diesem Weg konnen, falls erforderlich,
gemeinsam Alternativen oder Optimierungsmdglichkeiten unter Berlcksichtigung einzelner An-
forderungen des jeweils betrachteten Szenarios ausgearbeitet werden. Des Weiteren bedarf es
fur die Erhebung der Daten einer Kooperation der Fachbereiche, um eine mdglichst genaue
Anpassung des Werkzeugs an die ortsspezifischen Gegebenheiten erreichen und die Aussage-
genauigkeit dadurch zu erhthen. Die Kooperation erstreckt sich auf Bereiche des Liegen-
schafts- und Einwohnermeldewesens, auf Schul- und Kindergartendmter sowie auf Kammerei
und die Stadtplanung.. Ein Koordinator, als fester Ansprechpartner fir die Mitwirkenden, hilft bei
der Zusammenfihrung der Daten und der Abwicklung der Untersuchung.

2.3. Merkmale des Rechenmodells

2.3.1. Aufbau des Tools

Die Kalibrierung des Tools erfolgt Gber 160 Einstell- und Eingabemdéglichkeiten zum Untersu-
chungsgebiet und weiteren 75 zu so genannten Grunddaten, die zur kommunalen Anpassung
erforderlich sind. Die Abfragen, von denen 70 als Pflichtfelder dargestellt sind, 93 eine erweiter-
te Betrachtung zu Auswirkungen auf Bildungs- und Betreuungseinrichtungen ermdglichen und
80 mit einem voreingestellten Wert belegt sind, unterteilen sich in ein Kommunal- und ein Ge-
bietsdatenblatt. Diese Datenblatter wiederum sind thematisch gruppiert, um somit eine bessere
Ubersicht tber die groBe Anzahl an Eingaben zu gewahrleisten. Eingangsparameter in die Be-
rechnung sind zum einen die empirisch ermittelten und vordefinierten Kennwerte und zum ande-
ren die vom Anwender zu bestimmenden KenngrofR3en. Die im Entwicklungsprozess entstande-
nen Berechnungswege sind Programm hinterlegt und erméglichen die Verknipfung von Anga-
ben aus unterschiedlichen Modulen, setzen diese miteinander in Beziehung und generieren
somit aussagekraftige Ergebnisse. Diese werden entweder im Analyseblatt in tabellarischer
Form bzw. als Diagramm abgebildet oder sie gehen als Zwischen- und Teilergebnisse in weitere
Berechnungen mit ein.

Der modulare Aufbau und die hinterlegten Kennwerte ermdglichen es auszuwdahlen, auf welche
Auswirkungen das Untersuchungsgebiet gepruft wird. Erfolgt bei einzelnen Modulen keine Ein-
gabe, werden diese auch nicht im Analyseblatt abgebildet.

2.3.2. Grenz-/ Durchschnittskosten

Die Herangehensweise zur Abschéatzung der fiskalischen Effekte einer Wohngebietsentwicklung
erfolgt bei fokos bw Uber zwei differenzierte Ansatze.

Die Abbildung der Ausgabenseite erfolgt Uber den Grenzkostenansatz. Dabei werden die Auf-

wendungen fiur zusatzlich erforderliche Anlagen und Einrichtungen errechnet. Die Normkosten
sind im Programm in ihrer jeweiligen BezugsgrofRe z.B. in der Einheit €/m2 Verkehrsflache hin-
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terlegt. Die vom Nutzer eingegebene Verkehrsflache in ha wird in einem ersten Schritt in Quad-
ratmeter umgerechnet und im Anschluss mit dem Kostenkennwert multipliziert. Anhand dieses
Vorgehens lassen sich die Herstellungskosten flir neu zu errichtende ErschlieBungsanlagen
oder sonstige Einrichtungen tberschlagig ermitteln.

Der einwohnerbezogene Saldo aus dem Haushaltsplan wird Uber einen Durchschnittskostenan-
satz berechnet. Dabei werden die Einnahmen und Ausgaben der relevanten Positionen auf ei-
nen Pro-Kopf-Saldo umgerechnet und dieser im Anschluss mit den zu erwartenden neuen Be-
wohnern des Gebietes multipliziert.

Grenzkosten Durchschnittskosten
bei flichenbezogenen Themen bel einwchnerbezogenen Themen

best.
Straiden
€/m?

zusatzl.
StraBen
€/m?

best.
>riin-
flaichen
€/m?

Zusitzl.
Grin-
flachen
€m?

best.
Leitungen
€ifdm

zusatz|.
Leitungen
€/lfdm

Abbildung 6: Schematische Darstellung zur Vorgehensweise zur Berechnung der Einnahmen und Ausga-
ben

2.3.3. Kennwerte

Um eine rasche wirtschaftliche Abschatzung zu ermdglichen, sind in den meisten Eingabefel-
dern bereits Kennwerte hinterlegt. Diese untergliedern sich in Kostenkennwerte sowie in weitere
Referenzangaben unter anderem zur Siedlungsdichte, Flachenverteilung, Altersgruppenvertei-
lung in neuen Wohngebieten, Gruppengrdf3en von Bildungs- und Betreuungseinrichtungen und
Zinssatzen. Mittels empirischer Erhebungen wurden entwicklungsbezogene Angaben aus friihe-
ren stadtebaulichen Projekten ermittelt und Ubertragbare Kennwerte abgeleitet. Dabei erfolgte
durch Berucksichtigung eines Baupreisindex eine Anpassung an das heutige Kostenniveau. Die
Quellenangaben zu den Kennwerten sind im Tool hinterlegt und kdnnen durch Anklicken des
links neben dem Eingabefeld stehenden Wortes info eingesehen werden. Fir einzelfallspezifi-
sche MalRnahmen sind aufgrund der grof3en Bandbreite an Mdglichkeiten und einer nicht naher
zu bestimmenden Spanne keine Kennwerte hinterlegt. In diesen Fallen sind die Kosten von Ih-
nen durch vergleichbare MaRnahmen, grobe Kalkulation oder schlicht eine Schéatzung zu
bestimmen und direkt der jeweiligen Position zugeordnet einzugeben.
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Pfeiltaste zur Ansicht und Auswahl der
hinterlegten Kennwerte

Quellenangabe der e 3 &im NBL|» |
Kennwerte 1 1im WEL
3 m* MEL

5 tm? MEL
Freie Eingabe’

Abbildung 7: Quellenangaben und Kennwerte bei den Eingabefeldern

2.3.4. Ubertragbarkeit

Die im Rahmen des Forschungsprojektes erhobenen Kostenansatze zu Herstellungs- und Fol-
gekosten wurden Werten aus anderen Forschungsprojekten gegentbergestellt und daraus
plausible Wertespannen abgeleitet. Flr diese Wertespannen wurden zusatzlich zum Mittelwert
ein 20- und ein 80% - Quantil ermittelt, um die Bandbreite der Verhéaltnisse abzubilden und an-
dererseits unverhaltnismafig tiefe bzw. hohe Werte auszuschliel3en. Dariiber hinaus sind alle
Werte variabel einstellbar, was in begrindeten Fallen auch die Eingabe eines Wertes ermdg-
licht, der au3erhalb des vorgegebenen Wertebereiches liegt oder einen Zwischenwert, der
durch eigene Untersuchungen oder durch Einschatzung nicht den Vorgaben entspricht. Neben
einer breiten Streuung von Siedlungsstrukturen und Entwicklungsperspektiven leistete auch die
regionale Verteilung der teilnehmenden Kommunen eine hohe Ubertragbarkeit der gewonnen
Ergebnisse und Erkenntnisse auf andere Kommunen.

2.4. Programmhinweise

2.4.1. Sicherheitseinstellung

Die Funktionsweise des Programms basiert in Teilen auf einer in Excel integrierten Program-
miersprache namens Visual Basic for Applications (VBA). Da moglicherweise der Zugriff auf
diese Funktionen aus Sicherheitsgrinden in Excel verhindert wird, sollten Sie vor dem Pro-
grammstart eine Anpassung der Sicherheitseinstellungen vornehmen. Wéahlen Sie hierzu im

Excel Menu "Extras“ den Menupunkt "Optionen®.
Klicken Sie in dem sich nun offnenden Fenster | | eeeimn | st | sgmoen | vnstegen | oot sten | cisgon
auf "Sicherheit und dort auf "MakroSiCherheit, | e oo oo s mm
Daraufhin folgt eine Abfrage der Sicherheitsstufe. | .. ... (oot ]
Diese sollte fiir die Benutzung des Programms | oo™

auf "Mittel* gestellt werden. Bestatigen Sie Ihre

Anderungen mit "OK". Sie konnen die Sicher- | D=

heitsstufe ebenfalls auf "Niedrig" stellen. In die- "Mwmmxﬂd,,gm* e vy U Nener [ ;
sem Fall erscheint keine weitere Abfrage und das

Programm wird beim Start sofort gedffnet. (e |

Abbildung 8: Makrosicherheit
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2.4.2. Programmstart

Nachdem die Sicherheitseinstellungen angepasst wurden, kann fokos bw mit einem Doppelklick
auf die Datei gedffnet werden. Dabei erscheint eine Sicherheitswarnung, in welcher gefragt wird,
ob bestimmte Programmelemente (sogenannte Makros) ausgefihrt werden sollen. Um die
Funktionstiichtigkeit des Programms zu gewdhrleisten klicken Sie auf "Makros aktivieren“. Eine
mogliche Sicherheitsgefahr durch den Gebrauch von fokos bw ist nicht gegeben, da verwendete
Befehle nicht auf Bereiche auf3erhalb des Programms zugreifen. Nachdem das Programm gela-
den wurde, erscheint eine Startseite mit einer Hausergrafik. Um mit der Untersuchung eines
Gebietes zu beginnen klicken Sie auf die angezeigte M
Grafik oder auf "weiter" und Sie gelangen zu den [ 0 imawisias, abetsstindeloto fokos bulfo
ersten Abfragen auf dem Datenblatt "Kommune". Am | 0918 foloshuads enhst airos.
oberen Bildrand wird das aktuelle Programmblatt
"Kommune" rot hinterlegt dargestellt. Die WeItEren |msios ksnen viren enthaken. s ist gewehnlich sicherer, Makros 2u

.. . . deaktivieren; legitime Makros kiinnen jedoch eventuell Funktionalitst verlieren.
Datenblatter "Gebiet" und "Analyse" sind aufrufbar
durch ein Klick auf die jeweilige Schaltflache. ([talos deaktivieren ] [_Makros sitivieren | [wetere Informationen]

Abbildung 9: Sicherheitshinweis zur Ausfiihrung der Makros
2.4.3. Programmnavigation

Die Navigation des Programms befindet sich am oberen Bildrand. Sie haben Uber die dort an-
gebrachten Schaltflachen die Mdglichkeit zwischen den "Blattern" zu wechseln, zu drucken und
die richtige GroRe fir eine optimale Bildschirmdarstellung einzustellen.

Die Inhalte der Anwendung sind in drei "Blatter" untergliedert. Die Eingabe der Daten erfolgt auf
den Blattern Kommune und Gebiet. Die Auswertungsergebnisse werden auf dem Blatt Analyse
dargestellt. Dieser fur den Anwender sichtbare Bereich wird erganzt um ein Ubersichtsblatt mit
den getroffenen Eingaben der nach Klick auf die Schaltflache Ubersicht bei den Blattern "Kom-
mune" und "Gebiet" aktiviert wird sowie einen Druckbogen der erscheint, sobald die Schaltfla-
che "Drucken" betatigt wird. Die Navigation ist Teil der sogenannten Kopfleiste. Dieser statische
Bereich mit dem fokos bw - Schriftzug und den Logos der Projektpartner befindet sich auf allen
Seiten mit Ausnahme der Startseite. Neben dem Umschalten zwischen den Blattern ist in der
Kopfleiste auch die Anwahl der einzelnen Themenbereiche durch Klick auf die Schaltflache
moglich.

Stariseite  Kommune Gebiet Analyse.  Speichem  Ubersicht 'Zoom 100% ‘
dieSTEG nilfe

S2enario Verfahren | Sonderbauwerke| | Finanzienifig Information

f bw
Okos Gebietsdaten || Vorbereitung | [ Okol. Ausgleich | [Grundsticksverk

" - Autsiediung I ErschieGung | | Unvorhergesen. | Bevokerungsent | Pfiichtfeld
Szenario 1 Slanung || A ErschiieBung | Betrieb u Unterh] | Bildung u Bt + Senstives Feld

Links zu den Themenfeldem

Abbildung 10: Programmnavigation per Kopfleiste
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Die Startseite symbolisiert den Start des Programms und wird nach Offnen der Datei angezeigt.
Durch eine integrierte Weiterleitungsfunktion kann durch Klick auf die Hausergrafik unmittelbar
mit der Eingabe begonnen werden.

Auf dem Datenblatt "Kommune" erfolgt eine Abfrage der Grundangaben zur Anpassung der
Berechnung an die kommunalen Gegebenheiten. Wurden die erforderlichen Daten einmal hin-
terlegt und auf die Kommune angepasst abgespeichert, ist bei weiteren Betrachtungen keine
neue Eingabe dieser Werte erforderlich. Abgefragt werden Bevolkerungsdaten, Beitrags- und
Grundsteuersatze, Angaben aus dem Haushaltsplan sowie Abschreibungszeitraume.

Im Datenblatt "Gebiet", werden die Eingaben fir das Untersuchungsgebiet eingepflegt. Diese
umfassen u.a. Angaben zur Flachenbilanz, ErschlieBungsparametern, Finanzierungsmodalita-
ten, Bodenpreisen und zur Auslastung von Bildungs- und Betreuungseinrichtungen. Die Anga-
ben sind in insgesamt 16 Themenfelder untergliedert.

Das Blatt "Analyse" stellt die Ergebnisse der Untersuchung unterteilt in zehn Themenfelder in
grafischer und tabellarischer Form das. Diese Ergebnisse kdnnen Sie Uber die Schaltflache
"Drucken" am oberen Bildrand ausdrucken.

Der Aufbau der Berechnungen erlaubt es, dass zwischen den Eingabenseiten und der Auswer-
tungsseite zu jedem Zeitpunkt beliebig gewechselt werden kann. Die Berechnung der Ergebnis-
se erfolgt in Echtzeit. Die Auswirkungen einer Anderung bei den Eingaben knnen somit unmit-
telbar analysiert werden.

2.4.4. Seitenaufbau

Die Seitenblatter Kommune und Gebiet, die eine Abfrage von Daten beinhalten sind identisch
aufgebaut. Zuséatzlich sind alle auf dem Tabellenblatt betrachteten Themenfelder gruppiert ab-
gebildet, zu denen man durch Anklicken des Textes weitergeleitet wird.

Die Abfolge der Abfragen ist vertikal, oben beginnend und nach unten sich fortsetzend. Auf der
linken Seite sind die Abfragen sowie ein kurzer Erlauterungstext dargestellt, auf der rechten,

grau hinterlegten Bildschirmseite konnen Sie ihre Eingaben téatigen.

Die Abfragen sind nach Ubergeordneten Themenfeldern untergliedert. Diese sind durchgéngig
nummeriert und erkennbar anhand des horizontal verlaufenden Balkens.

Themenabschnitt Einzelabfrage

Gebietsbezeichnung

Entwicklungsoption

Abbildung 11: Aufbau der Eingabeseiten
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2.4.5. Eingabefelder

Der Anwender kann die Eingaben ausschlie3lich in den dafir vorgesehenen Feldern auf der
grau hinterlegten Flache téatigen. Die "Eingabefelder" sind durch eine weil3e Hintergrundflache
gekennzeichnet und kénnen durch Klick vom Anwender aktiviert werden. Abhangig von dem
erforderlichen Dateninput besteht eine Auswahlmdglichkeit zwischen hinterlegten Werten. In
diesem Fall erscheint neben der Eingabe ein nach unten zeigender Pfeil, der sobald aktiviert,
eine Auswahlliste 6ffnet. Alternativ kénnen durch Doppelklick auf das markierte Feld direkt eige-
ne Werte eingeben werden. Fir die kommunalspezifischen Eingaben sowie fur Kosten fir Vor-
bereitungsmal3nahmen und Sonderbauwerken sind keine Daten hinterlegt, da diese vom Be-
trachtungsfall abhangig sind.

info 3 €/m? NBL[ |

11im* NEL

31fm® NBL
51fm* NBL
reie Eingabe’

Abbildung 12: Eingabefeld

Die sogenannten Pflichtfelder sind durch ein Ausrufezeichen rechts neben dem Eingabefeld
gekennzeichnet und sind grundsétzlich auszufillen, da die Eingaben eine Grundvoraussetzung
fur eine Untersuchung bilden. Felder, die mit einen * versehen sind, stellen sensitive Eingaben
dar und nehmen mafgeblich Einfluss auf das Auswertungsergebnis. Sind Themenabschnitte mit
einem + gekennzeichnet, bezieht sich dies auf sdmtliche Eingaben innerhalb dieses Abschnit-
tes.

2 Quartale |

Zinssatz

T

Abbildung 13: Pflichtfeld und sensitives Feld

9 Sonderbauwerke (+)

Motizen "
Verkehrsanlagen T

Sonderhauwerke zur Regelung des Verkehrsflusses kinnen

=ein Ahbiegespuren, Signalanlagen, Kreisverkehrzanlagen,

Anderung van Yerkehrsknotenpunkten. Schatzen Sie die
Investitionskosten, sofern eine ader mehrere dieser Anlagen
in Frage kammen. Auswirkungen auf
Gesamtinvestitionsvolumen, Folgekosten, Wirtschattlichkeit,
indirekt auf die Qualitit des Gehietes (Larmschutz!
erkehrssicherheit.

et
o

Abbildung 14: Sensitive Themenabschnitte
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Die blau hinterlegten Felder dienen als Hinweisfelder und sollen mit den darin angezeigten Wer-
ten eine bessere Einschatzung von Eingaben ermdglichen. Durch Verknipfung von Eingaben
und hinterlegten Berechnungswegen lassen sich diese nicht direkt vom Anwender steuern.

Summe

e ———
p2./8U €

Abbildung 15: Hinweisfelder

Notizfelder ermdglichen ergdnzende Erlauterungen zu den Kostenpositionen (z.B. zur Zusam-
mensetzung der Summe oder der Quellenangabe).

Notizen®

Abbildung 16: Notizfelder
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2.5. Themenfelder

Die Eingaben zum Untersuchungsgebiet erstrecken sich tUber 16 Themenfelder die wiederum in
Modulen zusammengefasst sind und durch kommunalspezifische Daten erganzt werden. An-
hand eines Anwendungsbeispiels aus der Praxis werden in den folgenden Kapiteln die einzel-
nen Module sowie die praktische Durchflihrung einer Analyse erlautert.

Das betrachtete Gebiet stellt einen Losungsansatz fur eine stadtebauliche Nachverdichtung
innerhalb eines Ortskerns dar. Das Gebiet umfasst eine Flache von 0,92 ha. Im Entwurf werden
eine Mischung unterschiedlicher Gebaudetypologie sowie eine relativ hohe Verdichtung durch
Mehrfamilienh&user angestrebt. Prognosen zeichnen fur die Kommune bis zum Jahr 2025 eine
stagnierende Bevolkerungszahl von 43.900 Einwohnern ab.

Zum Zeitpunkt der Planung erfolgte keine Untersuchung der bestehenden ErschlieBungsanla-
gen hinsichtlich erforderlicher UmbaumalRnahmen bei einer Wohngebietsentwicklung. Diese
Angabe kann an der entsprechenden Abfragestelle jedoch nachtraglich berticksichtigt werden.

Abbildung 17: Stadtebaulicher Entwurf des Testgebietes
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2.5.1. Gebietsdaten

Innerhalb der Themenfelder Szenario, Gebietsdaten und Aufsiedlung erfolgt eine Definition des
stadtebaulichen Projekts Uber eine Bestimmung der Gebietsmerkmale. Diese beinhalten im We-
sentlichen Angaben zum Gebietstyp, dem beabsichtigten Baulandmodell, der Flachenverteilung
sowie zur Aufsiedlung.

Grundannahmen

Fur eine Wohngebietsentwicklung grundsatzlich geeignete Potentialflachen weisen vor dem
Hintergrund einer fiskalischen Untersuchung charakteristische Unterscheidungsmerkmale auf.
Dazu zéahlen die Lage im oder gegeniiber dem Siedlungsbestand, die infrastrukturellen Gege-
benheiten und die Kapazitdt der bestehenden ErschlieBungsanlagen. Der Umfang der Mal3-
nahme sowie die Verteilung der Flachen (6ffentlich/privat) haben ebenso Einfluss auf die Wirt-
schaftlichkeit des untersuchten Gebietes.

Fur die Entwicklung im Auf3enbereich sprechen aus kommunalwirtschaftlicher Sicht zunachst
Grundsteuerzugewinne durch die Umwandlung einer land- oder forstwirtschaftlich genutzten
Flache zu Bauland, wahrend bei einer InnenentwicklungsmafRnahme die Flache bereits mit dem
Grundsteuersatz B belegt ist und somit Grundsteuermehreinnahmen nur in geringem Mal3e zu
erzielen sind. Im Innenbereich kann in vielen Fallen bestehende Infrastruktur mitgenutzt werden
und der Auslastungsgrad der Netze und Einrichtungen erhdht werden.

Die Wahl des Finanzierungsmodells ist bei der kommunalen Wohngebietsentwicklung ebenfalls
von grol3er Bedeutung. Bei einer Abrechnung der Herstellungskosten Uber das Kommunalabga-
bengesetz hat die Kommune zumindest einen Teil der Gestehungskosten selbst zu finanzieren.
Bei einem stadtebaulichen Vertrag bzw. der Einbeziehung eines Entwicklungstragers kénnen
100% der projektbezogenen Aufwendungen an die spateren Nutzniel3er weitergegeben werden.

Ein weiterer entscheidender Einflussfaktor auf die Rentabilitdt des Gebietes ist der Zeitraum
tber den sich die Besiedlung des Gebietes erstreckt sowie deren Verlauf. Die Einnahmen gene-
rieren sich in erster Linie Uber die VerduRRerung von Grundstiicken und den Zuzug an Bewoh-
nern. Ein verzoégerter Zuzug von Bewohnern bedeutet somit geringere Einnahmen aus der
Grundsteuer, der Einkommensteuer und Zuweisungen sowie gegebenenfalls fehlende Erlése
aus dem Verkauf von kommunalen Grundstiicken.

Herangehensweise

Zur Ermittlung einer Normalverteilung bzgl. der Flachenbilanz sind die Ergebnisse einer Auswer-
tung von Bebauungspléanen und deren Verteilung von Verkehrs-, Grin- und Restflache sowie
Nettobauland in das Programm eingeflossen. Aufgrund von Regressionszusammenhangen zwi-
schen der GrolRe des Nettobaulands, den offentlichen ErschlielBungs- und Grinflachen ergibt
sich somit eine Normalverteilung abhangig von der GebietsgroRe und der gewahlten Entwick-
lungsoption. Die Flachenbilanz kann auf Grundlage bestehender Planungen bzw. Erfahrungs-
werten direkt bestimmt werden. Alternativ besteht die Mdglichkeit die GréRe des Nettobaulan-
des Uber die Anzahl an Wohneinheiten zu ermitteln. In diesem Fall kbnnen Wohneinheiten
Haustypen und GrundstiicksgroRen zugeordnet werden, die in der Summe das bendétigte Bau-
land ergeben.

Grundstickensverkaufe und Einwohnerzuziige wirken sich entscheidend auf die Rentabilitéat
eines Wohngebietes aus. Die Annaherung an den tatséachlichen Verlauf einer Aufsiedlung kann
im Programm Uber drei hinterlegte Verlaufsformen erfolgen. Der lineare Verlauf resultiert i. d. R.
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aus einer kontinuierlich stabilen Nachfrage oder einer Steuerung des Grundstucksverkaufs
durch die Kommune, bei der jahrlich eine begrenzte Anzahl an Grundstiicken verauf3ert wird.
Ein logarithmischer Verlauf erfolgt aufgrund einer starken Nachfrage an Bauplatzen zu Beginn
der Aufsiedlung und nimmt mit zunehmendem Zeitverlauf in seiner Intensitét ab. Ein logistischer
Verlauf kennzeichnet sich durch einen schwachen Zuzug bei Aufsiedlungsbeginn, einen immer
starkeren Zuwachs, der nach einem wieder Wendepunkt nachlasst und sich mit wenigen ver-
bleibenden Grundstlicken in der Folge 0 annédhert. Die hohe Nachfrage zu einem fortgeschritte-
nen Zeitpunkt kann mit der Senkung des Baulandpreises oder MarketingmalRnahmen in Verbin-

dung stehen.

Verlauf der Aufsiediung

logarithmisch linear logistisch

Abbildung 18: Typen des Aufsiedlungsverlaufes

Querbeziige_Schnittstellen

Bezieht Daten von folgenden Themenfeldern

Uber das Themenfeld hinaus werden keine weiteren Daten benétigt.

Die Ergebnisse finden in folgenden Themenfeldern Verwendung

Herstellungskosten
Die Herstellungskosten werden anhand der eingegebenen Flache in gm und der Multiplikation mit
dem jeweiligen Kostennwert ermittelt.

Finanzierung

Neben den Herstellungskosten hat der Aufsiedlungsverlauf einen starken Einfluss auf die Finan-

zierung. Durch eine rasche Besiedlung kénnen Einnahmen durch hinzugezogene Einwohner und
Grundstiickserldse friher zur Tilgung eingesetzt und damit Finanzierungskosten gemindert wer-

den.

Demografische Entwicklung

Die jeweils aktuelle Bewohnerzahl sowie die Verteilung in den jeweiligen Altersgruppen wird durch
den Verlauf und die Dauer der Aufsiedlung beeinflusst. Nach Ende der Aufsiedlung beginnt ein
Anpassungsprozess an die zukiinftige Bevolkerungsstruktur in der Kommune.

Bildung und Betreuung
Der Aufsiedlungsverlauf wirkt sich auf den Bedarf an Bildungs- und Betreuungsplatzen fir die
Kinder aus dem Untersuchungsgebiet in den relevanten Altersspannen aus.

Tabelle 2: Querbeziige zwischen den Gebietsdaten und anderen Themenfeldern

Erlauterungsbeispiel
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Tragen Sie in einem ersten Schritt die gangige Bezeichnung des zu untersuchenden Gebietes
ein und legen sie im Anschluss den Gebietstyp tUber Auswahl aus einer der vordefinierten Be-
trachtungsmdglichkeiten fest. Bei dem Testgebiet handelt es sich nach den in fokos bw festge-
legten Definitionen um eine innerértliche Potentialflache mit Neuordnungsbedarf. Fur das An-
wendungsbeispiel wurden bisher keine ErschlieBungsbeitrage erhoben, da die ErschlieBungs-
anlagen im Zuge der Gebietsentwicklung erstmalig hergestellt werden.

Im Betrachtungsfall erfolgt eine Kostenverteilung nach dem Kommunalabgabengesetz (KAG).
Auf dem Datenblatt Kommune Themenfeld Nr. 4 - Baulandentwicklungsmodell — wurde bereits
die Kostentragerschaft bei den Herstellungs- und Folgekosten bestimmt.

Wabhlen Sie im Abschnitt Gebietsdaten die Herangehensweise zur Abbildung des Nettobaulands
sowie dem Grun- und Verkehrsflachenanteil. Anhand der Plangrundlage konnten die Nutzfla-
chen ermittelt werden und, so dass im Beispiel die eine Eingabe tUber Flachen ausgewahlt wur-
de.

Aufwelcher Grundlage soll die Flachenbilanz erstellt werden?

Wohneinheiten

Abbildung 19: Schaltflachen zur Auswahl der Herangehensweise zur Abbildung der Flachen

Gehietsgrike
Empfohlene Flichenverteilung

GFL RF
0,1 ha 0O0ha

WEL

Dariiber hinaus besteht im Tool die Moglichkeit Herstellungs- und Folgekosten fir AuRere Er-
schlieBungsanlagen, Kinderspielplatze und Kompensationsmaflinahmen zu bericksichtigen.
Hierzu missen Sie zu den jeweiligen Positionen eine Flachenangabe treffen. Die Anzahl an
laufenden Meter der Ver- und Entsorgungsleitungen errechnet sich anhand der Verkehrsflache
dividiert durch die durchschnittliche Stral3enbreite im Gebiet.

Als Beginn der Aufsiedlung wird in dem Untersuchungsbeispiel das Jahr 2010 bestimmt. Die
Dauer der Besiedlung wird aufgrund der geringen Gré3e und der zentralen Lage des Gebietes
voraussichtlich nur wenige Jahre in Anspruch nehmen. Daher wird ein Zeitraum von 6 Jahren
prognostiziert.

Aufgrund der heute schon vorhandenen Nachfrage nach Bauplatzen im innerortlichen Bereich
wird von einer raschen Bebauung der Grundsticke gleich zu Beginn ausgegangen. Einzelne
Grundsticke werden wohl zunachst zuriickgehalten und erst im weiteren Verlauf sukzessive
veraulRert/bebaut, so dass ein logarithmischer Verlauf ausgewahlt wurde.

Analyseergebnis

Die Auswertung stellt die getroffenen Eingaben unter dem Abschnitt 1 Stadtebauliche Kennwer-
te auf dem Blatt Analyse zusammen. In der Tabelle Flachenbilanz abgebildet sind die absoluten
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Zahlen, auf der rechten Seite im Diagramm Flachenverteilung ist die prozentuale Verteilung des
Nettobaulands, der Verkehrs- , Griin-, und Restflache grafisch dargestellt.

In der Tabelle Einwohner und Dichte sind einerseits die errechneten Ergebnisse der ermittelten
Einwohner und Wohneinheiten und andererseits die Angaben zur Siedlungsdichte und Bele-
gungsdichte der Wohneinheiten aufgefuhrt.

Flachenbilanz Flachenverteilung

Mettobauland GFEF
29%2%
WEL

Grunflache 15%

Einwohner und Dichte
MEL
Anzahl der EWY 81%

NEBL Neftobawlahd lVFL Y erkehsiidche
GFLGrinfidche; RFL Restfidche

Belegungsdichte

Abbildung 21: Analyseergebnis “Stadtebauliche Kennwerte" des Testgebietes
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2.5.2. Herstellungskosten

Die nachfolgenden Erlauterungen befassen sich mit allen wesentlichen investiven Mal3Bhahmen,
die erforderlich sind, um eine spatere Bebaubarkeit der Grundstiicke zu gewéhrleisten. Dabei
werden sowohl die Gesamtherstellungskosten als auch der kommunale Anteil abgebildet.

Grundannahmen

Die Aufwendungen fur die erstmalige Herstellung der ErschlieRungsanlagen einschliel3lich der
von der Kommune zu erbringenden Vorleistungen sind ein entscheidender wirtschaftlicher Fak-
tor bei der Frage nach der Umsetzbarkeit einer Planung. Einflussgrof3en auf die Héhe der Auf-
wendungen sind neben dem Standort, die Zielkonzeption sowie die zur Verfligung stehenden
Ressourcen. Der Umfang und die Ausstattungsstandards der Anlagen wirken sich ebenfalls
mafigeblich auf die Wirtschaftlichkeit des Projektes aus. Stehen die Aufwendungen nicht in ei-
nem angemessenen Verhéaltnis zu dem spateren Nutzen oder tritt dieser verzégert bzw. vermin-
dert auf, kann sich dies in einem negativen Saldo niederschlagen und somit nachteilig auf den
kommunalen Haushalt auswirken.

In der Praxis werden oftmals nicht alle erforderlichen Kostenpositionen in die Kalkulation von
Beginn an einbezogen oder es sind keine validen Kostenkennwerte fur eine friihzeitige Ab-
schatzung vorhanden.

Herangehensweise

Um eine Abbildung aller wesentlichen Kosten in diesem Zusammenhang zu erreichen, beinhal-
tet die Betrachtung Aufwendungen fir ErschlieBungs- und Grinanlagen, die Planung und Um-
setzung okologischer AusgleichsmalRnahmen, die Herstellung von Kinderspielplatzen Planungs-
und Verfahrenskosten sowie einem Risikozuschlag fiir Unvorhergesehenes. Grunderwerbskos-
ten und Finanzierungsaufwendungen gehen ebenfalls in die Wirtschaftlichkeitsabschatzung mit
ein, werden jedoch im jeweiligen Zusammenhang (Themenfelder Grundstiicksverkehr und Fi-
nanzierung) abgebildet.

Die im Themenfeld Gebietsdaten eingetragenen Flachenangaben werden mit empirisch erho-
benen und durch die Auswertung einschlagiger Fachliteratur abgeleiteten Kostenkennwerten in
Verbindung gesetzt und daraus die Aufwendungen zur Vorbereitung und Herstellung ermittelt.
Im Ergebnis werden die Kosten in der Summe und dem darin enthaltenen kommunalen Anteil,
entsprechend dem gewahlten Baulandentwicklungsmodell abgebildet.

Die Aufwendungen fir stadtebauliche Planung kénnen sowohl tber HOAI als auch tber einen
Kennwert (€/m2 Nettobauland) bestimmt werden. Ein Risikozuschlag fir Unvorhergesehenes
kann anteilig an der Gesamtsumme der Gestehungskosten bertcksichtigt werden.

Die Aufwendungen fiir die leitungsgebundene Infrastruktur (Wasserver- und Abwasserentsor-
gung) werden Uber langenabhangige Kostenkennwerte ermittelt. Die dafur erforderlichen Lei-
tungslangen errechnen sich uber die einzugebende Verkehrsflache sowie die Angabe einer
durchschnittlichen StraRenbreite im Untersuchungsgebiet.
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Querbeziige_Schnittstellen

In Folge der Verknupfungen zwischen den einzelnen Modulen ergeben sich zwischen den ein-
zelnen Themenfeldern Wirkungszusammenhéange. Die Gesamtkosten werden mal3geblich durch
den Umfang der erforderlichen MaRnahmen und die Qualitat der Anlagen bestimmit.

Bezieht Daten von folgenden Themenfeldern

Gebietsdaten
Die Flachenangaben sind erforderlich fiir die Multiplikation mit den hinterlegten Kennwerten je gm.

Die Ergebnisse finden in folgenden Themenfeldern Verwendung

Ver- und Entsorgung
Die ermittelten Herstellungskosten werden in diesem Modul der erlésbaren Beitragssumme gegeniiber-

gestellt.

Betrieb und Unterhaltung
Die Aufwendungen fiir Betrieb und Unterhaltung werden anteilig zu den Herstellungskosten ermittelt.

Rucklagen
Die einzustellenden Ricklagen fur die dauerhafte Aufrechterhaltung der Infrastruktur werden ermittelt
Uber die Herstellungskosten und die angegebenen Abschreibungszeitraume.

Grundstucksverkehr
Die Vorbereitungs- und Herstellungskosten tragen entscheidend zur Hohe des spateren Verkaufspreises

bei.

Finanzierung

Alle Vorleistungen fur Planung, Vorbereitung und Umsetzung der Mal3Bnahmen gehen zum einen in die
vorlaufige Finanzierung wie auch nach Fertigstellung der ErschlieBung in die Finanzierung des Gesamt-
volumens ein.

Tabelle 3: Querbeziige zwischen den Herstellungskosten und anderen Themenfeldern

Beispiel

In einem ersten Schritt erfolgt die Eingabe zur Kostenverteilung nach Kostentragerschaft sowie
die Auswahl des beabsichtigten Finanzierungsmodells. Die Aufwendungen fir stadtebauliche
Planung kénnen wahlweise Uber die HOAI oder einen Kennwert ermittelt werden. Wahlen Sie
hierzu zwischen einer der angezeigten Optionen durch anklicken der entsprechenden Schaltfla-
che und passen Sie die hinterlegten Eingaben an.

Fiur das Planbeispiel wird eine Kalkulation tber HOAI mit der Honorarzone 3 und einem Leis-
tungsumfang der Phasen 1 — 5 zugrunde gelegt. Fir den Fall, dass eine Leistungsphase nicht
kalkuliert werden soll, wahlen sie in dem linken Eingabefeld zum Thema Leistungsphasen
,Nein“.
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Stadtebauliche Planung

Die Aufwendungen fir stadtebauliche Planung umfassen die Erstellung von
Rahmenplanen, stadtebaulichen Entwiirien, die verbindliche Bauleitplanung und J oder die
Auslobung van VWettbewerben. Die Ermitilung der Honorare erfolgt wahlweise dber einen
empirisch erhabenen Kenrwert oder die Honorarordnung fir Architekten und Ingenieure
(HOAI.

Welche Berechnungsgrundlage soll fir die Stadtebauliche Planung verwendetwerden?
[ on RS

Eingabe uber HOAI Henorarzone
Die Honorarermittiung kann alternativ Gber die Auswarl der HOA-Zone und 3
Leistungsphasen efolgen. Das Ergebnis wird unterhalb der Tabelle dargestelt. Leistungsphasen

Summe

Abbildung 22: Eingabefelder bei einer Berechnung der Kosten fiir stddtebauliche Planung tber HOAI.

Im Anschluss erfolgt eine Abfrage der Kosten zu den Positionen Planung, Verfahren, Vorberei-
tung, Innere und AuRere ErschlieBungsanlagen sowie Unvorhergesehenes. Hier wurde jeweils
der Mittelwert aus den hinterlegten Daten ausgewahlt. Im Vorfeld der BaumalRnahmen ist eine
Abrdumung der bestehenden Obstbaume erforderlich. Die hierfiir anfallenden Ausgaben finden
im Themenfeld 6 Vorbereitung durch eine freie Eingabe der geschatzten Aufwendungen Be-
ricksichtigung.
6  Vorbereitung

Vorbemerkungen

Die nachfdgenden Kostenpositionen weisen irm Einzelfall sebr groBe Spannweiten auf. Aus

diesem Grund wurde auf Vorgaben verzichlet. Treffen Sie daher plausible Annehmen suf

Baszis von Anceboten oder verangegancenen MaBnahmer. In der Auswertung werdzn die
Koster Fur die Vorbereitung pauschal aboebildet

Motizen*

Abbruch inkl. Abraumung Surnungskosten

Ao Fuir der
Arfallende Kosten fiir Abaruch- und Abrdumungsmatnahrmen bestehenden Baumbestand

Abbildung 23: Abfragefelder fur Aufwendungen fiir Vorbereitende MalZnahmen

Sofern AuRere ErschlieRungsanlagen neu hergestellt oder umgebaut werden, ist in einem ers-
ten Schritt eine Flacheneingabe zum Umfang der MalRBhahme im Themenfeld 2 Gebietsdaten
notwendig und im Anschluss eine Abstimmung der Kostenkennwerte im Themenfeld 8 AuRere
ErschlieBung.

Analyseergebnisse

In der Auswertung sehen sie die Herstellungskosten in tabellarischer Form aufgelistet und unter-
teilt nach der Gesamtsumme und des daran enthaltenen kommunalen Anteils. Die abgefragten
Betrachtungen werden themenspezifisch in 16 Positionen zusammengefasst und in ihrer Sum-
me sowie als prozentualer Anteil an der Gesamtsumme aufgefiihrt. Darunter abgesetzt finden
sie unter “Spezifische Kosten“ die gesamten Aufwendungen sowie eine Umlegung der Kosten
pro m2 Nettobauland und je Wohneinheit. Diese Werte bilden eine zuséatzliche Information und
ermdglichen eine Vergleichbarkeit von unterschiedlichen Untersuchungen.

Das Saulendiagramm im rechten Abschnitt stellt das Verhéltnis der jeweiligen Positionen zur
Gesamtsumme grafisch dar und bezieht sich dabei auf die Summe des jeweiligen Themas.
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Die Kosten werden gerundet abgebildet. Dies soll deutlich machen, dass die Kostenschéatzung
keineswegs eine Genauigkeit erreicht, wie sie sich etwa eine detaillierte Kalkulation oder gar

Abrechnung aufweist.

Kommunaler Anteil der Herstellungskosten

Unwvorhergesehenes

86.600 € 100%

Spezifische Kosten

Kosten je Ywohneinheit

Abbildung 24: Analyseergebnis ,Herstellungskosten* fiir das Testgebiet

Herstellungskosten gesamt

= Stadtebauliche Planung
m Fachplanung
m Werfahren
W Yorbersitung
Innere werkehrl, Erschl.
= Sonstiges Innere Erschl
m Aulere verkehrl. Erschl
W Stratenbelsuchtung
W Vasserversorgung
w Abwasserentsorgung
W Entw. offentl. Flachen
B Offentl. Grinflachen
Kinderspielplatz
u Sonderbauwierke
W Kompensationsmalinahmen
B Unvorhergesehenes

537.900 €] 100%

19500E| -
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2.5.3. Folgekosten

Untersuchung der Folgekosten durch Betrieb, Unterhaltung, Pflege und Instandsetzung von
Infrastrukturanlagen die mit einem stadtebaulichen Projekt erforderlich werden sowie des darin
enthaltenen kommunalen Anteils.

Grundannahmen

Eine Auseinandersetzung mit den Folgekosten von Wohngebieten erfolgt nur in seltenen Fallen
vor einer Ausweisung von Baugebieten, auch wenn die Aufwendungen in der Regel den kom-
munalen Haushalt belasten. Die laufenden Kosten der Wasserversorgung und der Abwasser-
entsorgung werden dagegen haufig nicht im Haushalt mit abgebildet, sondern Giber Regie- oder
Eigenbetriebe erbracht. Eine Abschatzung zur Hohe der jahrlich zu veranlagenden Aufwendun-
gen fur den Betrieb, die Unterhaltung, Pflege und Instandsetzung des Gebietes bildet daher eine
wichtige Grundlage fur eine Einschatzung zur langfristigen Rentabilitat einer Malinahme und die
Einstellung von Mitteln in den kommunalen Haushalt. Die in Haushaltsplanen aufgefiihrten Fol-
gekosten entsprechen nach Ansicht von Praktikern Soll-Werten und nicht den tatsachlich erfor-
derlichen Kosten flir eine verantwortungsvolle und sachgemafRe Qualitatssicherung.

Herangehensweise

Fur alle ErschlieBungsanlagen und MalRBhahmen, die einer dauerhaften Erhaltung bedulrfen,
werden jahrliche Aufwendungen in H6he von 1,5% am jeweiligen Investitionsvolumen zu Grun-
de gelegt. Diese Abschétzung ist somit unmittelbar an die Ermittlung der Herstellungskosten der
jeweiligen Kostenposition gekoppelt. Im Allgemeinen wird davon ausgegangen, dass hohe Kos-
ten bei der Herstellung der Erschlielungsanlagen auch héhere Anforderungen an Betrieb und
Unterhaltung bedingen. Werden nach Einschétzung trotz, oder gerade wegen erhéhter Investiti-
onen hingegen nur geringe Folgekosten erwartet, kann dieser Wert nach unten korrigiert wer-
den. Gleiches gilt umgekehrt.

Nach Abstimmung mit den Praxispartnern kdonnen durch Eingabe des Anteils an den Geste-
hungskosten die Folgekosten direkt beeinflusst werden. Erganzend wird der Kostenkennwert in
der jeweiligen Bezugseinheit zur Information dargestellt.
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Querbeziige_Schnittstellen

Bezieht Daten von folgenden Themenfeldern

Herstellungskosten
Anteilig an den ErschlieBungskosten wird die Hohe der Aufwendungen fiir Betrieb, Unterhaltung, Pflege
und Instandsetzung berechnet.

Die Ergebnisse finden in folgenden Themenfeldern Verwendung

Wirtschaftlichkeitsbetrachtung
Die Folgekosten gehen mit einem konstanten jahrlichen Betrag in die Saldierung der Einnahmen und
Ausgaben ein.

Finanzierung
Die nach Fertigstellung der ErschlieBung anfallenden Folgekosten gehen in die dynamische Investitions-
rechnung ein und werden jahrlich mit den Einnahmen und sonstigen Ausgaben saldiert.

Tabelle 4: Querbeziige zwischen Folgekosten und anderen Themenfeldern

Beispiel

Fur eine Bestimmung der Folgekosten ist die Bestimmung zur Hohe des Anteils an den Herstel-
lungskosten im Abschnitt 12 Betrieb und Unterhaltung notwendig. Dazu kann der hinterlegte
Prozentsatz von 1,5 aufgegriffen oder eine individuelle Eingabe getroffen werden. In der neben-
stehend blau hinterlegten Flache sind die Folgekosten auf einen Wert je gm umgerechnet, der
die Einschatzung des gewahlten Anteils unterstitzt. Fir die Positionen Sonstiges Innere Er-
schlieBung und Sonderbauwerke sind keine Informationswerte hinterlegt, da fir die Werte keine
Bezugseinheit hinterlegt ist. Der Annahme folgend, dass die verfahrensbezogenen Aufwendun-
gen, (Abfragegruppen Verfahren, Vorbereitung und Planung) einmalig anfallen und der Kosten-
anfall vor Beginn der ErschlieBung erfolgt, werden diese im Rahmen der Untersuchung der Fol-
gekosten nicht bertcksichtigt.

Vorbemerkungen

Die Folgekosten beinhalten neben den Batriebs- une Unterhaltungskosten auBerdem
Autwendungen fir Piege und Instandsetzung. Die Folgkosten werden anteilig an den
Herstellungskosten emmitieit.

Anteil an Herstellungskosten

Unterhaltung Yerkehrsflachen
Reinigung und Winterdienst

Beleuchtung

Abbildung 25: Ausschnitt der Eingabefelder zur Bestimmung der Folgekosten
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Analyseergebnisse

Die unter diesem Punkt aufgefiihrte tabellarische Darstellung der jahrlichen Betriebs- und Un-
terhaltungskosten gleicht in vielen Punkten der Auswertung der Herstellungs- bzw. Investitions-

kosten.

Kommunaler Anteil der Folgekosten Fol samt

a
Innere verkefirliche Erschliefiung 1800 € 1.900 € Innere verkehrl. Erschl

w Sonstiges Innere Erschl

Auiere verkehrliche Erschiiefiung 300 € 300 € m Aukere verkehrl, Erschl.

W Stratenbeleuchtung

o Abwiasserentsorgung

Entwasserung offentlicher Flachen 00 € TOo £ W Entw. offentl. Flachen

m Offentl. Gronflachen

W Sonderbauverke
Kompensationsmalinahmen W Kompensat.maknahmen

Summe 3.800 €| 100%)| 5.400 €] 100%]

Abbildung 26: Analyseergebnis ,Betrieb- und Unterhaltung” fiir das Testgebiet
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2.5.4. Ver-und Entsorgung

Durch eine Gegenuberstellung der Herstellungskosten fir leitungsgebundene Infrastrukturanla-
gen mit den kalkulierten Beitrdgen werden mogliche Verlust der Kommune durch Herstellungs-
maflnahmen aufgezeigt.

Grundannahmen

Die Herstellungskosten fur die Wasserver- und Abwasserentsorgung werden aufgrund der
kommunalen Pflichtaufgabe als Durchgangsposten im Haushaltsplan aufgefihrt. Da die ent-
standenen Aufwendungen Uber Anschlussbeitrdge an die Grundstiickseigentiimer weitergege-
ben und die Hausanschlusskosten direkt den spateren Nutzniel3ern in Rechnung gestellt wer-
den, erscheint dieser Ansatz zunachst kostendeckend. Nach Aussagen von Praktikern aus der
kommunalen Verwaltung kann eine vollstandige Refinanzierung jedoch nur in seltenen Fallen
erreicht werden.

Herangehensweise

ErschlieBungsbeitrage werden in der Praxis fir jedes Grundstiick einzeln berechnet. Im Re-
chentool fokos bw wird eine Durchschnittssumme der gesamten Beitrdge geschatzt und mit den
Herstellungskosten fur Ver- und Entsorgungsleitungen gegeniibergestellt. Eine Berechnung der
Beitrage ergibt sich durch Eingabe der kommunalspezifischen Beitragssatze (€/gm Nutzflache)
sowie einem Nutzungsfaktor welcher sich durch die Anzahl der zulassigen Geschosse im Unter-
suchungsgebiet bestimmt. Diese werden mit dem Nettobaulandanteil in Verbindung gesetzt und
die daraus kalkulierten Beitrdge mit den Herstellungskosten fir Ver- und Entsorgungsleitungen
gegeniibergestellt. Der dariiber abgebildete Abmangel oder Uberschuss findet in der Wirtschaft-
lichkeitsbetrachtung keine Bertcksichtigung.

Querbeziige_Schnittstellen

Bezieht Daten von folgenden Themenfeldern

Gebietsdaten u. Herstellungskosten
Die Lange der Leitungen und Kanale wird Uber die Verkehrsflache dividiert durch die durchschnittliche
Stral3enbreite errechnet und mit dem Kostenwert pro laufendem Meter in Beziehung gesetzt.

Die Ergebnisse finden in folgenden Themenfeldern Verwendung

Ver- und Entsorgung
Die Ergebnisse werden tber das Themenfeld Riicklagen hinaus in keinen weiteren Berechnungen be-
ricksichtigt.

Tabelle 5: Querbeziige zwischen Ver- und Entsorgung zu anderen Themenfeldern
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Erlauterungsbeispiel

Auf der Seite Kommune unter dem Themenfeld Ver- und Entsorgung kdénnen die erforderlichen
Eingaben zu den Beitragssatzen und mittlerem Nutzungsfaktor zur Ermittlung des Beitragsauf-
kommens getatigt werden. Der Nutzungsfaktor sagt aus, wie hoch die bauliche Ausnutzbarkeit
der Grundsticke ist. Bei einer eingeschossigen Bebauung betragt der Faktor 1,0.

Am Beispiel: Im Untersuchungsgebiet sind zwei- und dreigeschossige Doppel- und Mehrfamili-
enhauser vorgesehen. Bei einer zweigeschossigen Wohnbebauung betragt der Nutzungsfaktor
1,25, bei einer dreigeschossigen Bebauung 1,5. Die Hohenentwicklung der Gebaude ist ausge-
wogen, weshalb fur das Eingabefeld Nutzungsfaktor ein mittlerer Wert von 1,375 ausgewahlt
wird. Die Eingabe wird auf zwei Nachkommastellen genau dargestellt. Fir die Berechnung indes
wird der eingetragene Wert (im Beispiel 1,375) herangezogen.

Analyseergebnisse

Anhand der Auswertungsergebnisse kann festgestellt werden, ob eine Kostendeckung der ent-
standenen Aufwendungen durch das Beitragsaufkommen erreicht wird.

Die tabellarische Aufstellung zeigt die Ausgaben fiir die Herstellung und die Einnahmen aus
Beitragen sowie die daraus resultierende Differenz, sowohl in Euro als auch prozentual. Die
Saulendiagramme dienen einer grafischen Untermalung der Ergebnisse.

Eine Refinanzierung der Herstellungskosten tber Anschlussbeitrage ist nur in Ausnahmeféllen
kostendeckend: Die HOhe der Beitragssatze werden von der Kommunalverwaltung mittels einer
Globalberechnung festgelegt. Bei der angewandten Berechnungsmethodik werden samtliche in
der Vergangenheit getéatigten und durch Neuausweisungen zu erwartenden Investitionen auf
alle Einwohner umgelegt. Belangt werden hingegen jedoch nur diejenigen Bewohner, deren
Grundstick erstmalig an das Leitungsnetz angeschlossen wird. Dadurch kénnen die bei einer
Neuerstellung entstehenden Kosten im Allgemeinen nicht durch das Beitragsaufkommen ge-
deckt werden. Ein so entstandener Abmangel verbleibt in diesem Fall bei der Kommune.

Interpretation

Im Untersuchungsbeispiel fur Abwasserleitungen kénnen ca. 50% der Herstellungskosten
gedeckt werden. Die Anpassung des Beitragssatzes, des Kostenkennwertes fur die Herstel-
lung der Leitungen und Kanéle sowie die Veranderung der Verkehrsflache haben Einfluss
auf das dargestellte Verhaltnis.

Wi gung Differenz VWasserversorgung -2.622 €
Herstellungskosten 29077 € 100%

Beitrage 25455 €| 91% Beitrage
Differenz 2622€ 9% Herstellungskosten

erentsorgung Differenz Abwassersntsorgung -36.720 £

Herstellungskosten 75385 € 100%
Beitrége 3B EROE| 51% Beitrage
Differenz 36720 €| 4a% Herstellungsknsten

Abbildung 27: Analyseergebnis ,Ver- und Entsorgung; Gegentberstellung der Herstellungskosten und
Betrage" fur das Testgebiet
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2.5.5. Rucklagen

Dieses Themenfeld beinhaltet die kalkulatorische Ermittlung einer jahrlich zu veranlagenden
Ricklage Uber einen Betrachtungszeitraum von 25 Jahren, die nach einer Abnutzung von Infra-
strukturanlagen fir grundlegende Instandsetzungsmafinahmen bendtigt wird.

Grundannahmen

Die Haltbarkeit und Funktionsfahigkeit von ErschlieBungsanlagen ist aufgrund der fortwahren-
den Aussetzung mechanischer Einwirkungen und wechselnder Witterungsbedingungen be-
grenzt. Um die Funktionsfahigkeit der geschaffenen Infrastruktur dauerhaft aufrecht zu erhalten
und zu sichern werden in gré3eren Abstanden erganzend zur laufenden Instandhaltung zusatz-
lich InstandsetzungsmafRnahmen erforderlich. Fir die Leitungen, Strafen, Grinflachen und
sonstige Infrastruktur gibt es daher in Anlehnung an die Abschreibung im Maschinen- und Anla-
genbau eine sog. Nutzungsdauer anhand derer sich eine jahrliche Riucklage bestimmen lasst.
Somit soll gewahrleistet werden, dass nach Ablauf der Nutzungsdauer finanzielle Mittel fiir Wie-
derherstellungsmalRnahmen zur Verfliigung stehen, die Uber den Zeitraum der Nutzung der An-
lage angespart worden sind. Ein Faktor zur Preissteigerung sowie eine Guthabenverzinsung der
abgesparten Mittel werden aufgrund der Annahme, dass sich die Faktoren gegenseitig kompen-
sieren bei der Kalkulation nicht berticksichtigt.

Herangehensweise

Die im Programm hinterlegten Zeitraume fir die Nutzungsdauer der jeweiligen Anlagen sind am
Neuen Kommunalen Finanzmanagement und den dort angesetzten Zeitraumen orientiert. Die
Hohe der Mittel fur Instandsetzungsmafinahmen entspricht in der Summe den Herstellungskos-
ten der jeweiligen ErschlieBungsanlagen. Der jahrlich bereitzustellende kalkulatorische Betrag
wird durch Division der Herstellungskosten durch die Nutzungsdauer berechnet.

Querbezliige_Schnittstellen

Bezieht Daten von folgenden Themenfeldern

Herstellungskosten
Anhand der Herstellungskosten und den Abschreibungszeitraumen wird die Héhe der jahrlichen Riickla-
gen ermittelt.

Die Ergebnisse finden in folgenden Themenfeldern Verwendung

Rucklagen
Die Ergebnisse werden tber das Themenfeld Riicklagen hinaus in keinen weiteren Berechnungen be-
rucksichtigt.

Tabelle 6: Querbeziige zwischen Ricklagen fir Wiederherstellungsmaf3nahmen und anderen Themen-
feldern
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Erlauterungsbeispiel

Zu Beginn sind auf dem Eingabenblatt Kommune die Abschreibungszeitrdume (Abschnitt 6) der
unterschiedlichen Infrastrukturanlagen festzulegen. Dabei steht es Ihnen offen die hinterlegten
Werte aus dem neuen kommunalen Finanzmanagement beizubehalten oder davon abweichen-
de Eingaben zu treffen.

Fiur die exemplarische Betrachtung werden die hinterlegten Werte herangezogen. Sofern Sie
noch keine Eingaben zur Verteilung der Flachen und den Kostenkennwerten fir die Herstellung
der Erschlieiungsanlagen auf der Seite Gebiet getroffen haben, kbnnen Sie diesen Vorgang im
Rahmen der weiteren Bearbeitung durchfihren.

Analyseergebnisse

Die kalkulierten jahrlichen Ricklagen sind in der Auswertung tabellarisch sowohl als Einzelbe-
trage als auch in der Summe abgebildet. Im nebenstehenden Auswertungsdiagramm sind die
Werte Uber einen Zeitraum von 25 Jahren kumuliert dargestellt. Daraus kénnen Sie die Summe
der bis zu dem Betrachtungsjahr kalkulatorisch gebildeten Riicklagen ablesen. Auf den S&ulen
sind die jeweiligen ErschlieBungsmalRnahmen farblich gekennzeichnet. Die Maflinahmen mit
hohen Farbanteilen stellen auch einen hohen Anteil an der Gesamtsumme.

Interpretation

Fur das untersuchte Gebiet sind jahrlich € 8.400 zuriickzulegen. Kostenintensitat und Nut-
zungsdauer der ErschlieBungsanlage wirken sich auf das Volumen des fir die Instandset-
zung einzustellenden Betrages aus. Beispiele hierfur sind die Positionen Innere verkehrliche
ErschlieBung und KompensationsmaflRnahmen. Die Herstellungskosten fir verkehrliche An-
lagen sind im Verhaltnis zu anderen MaflRhahmen sehr kostenintensiv, wobei die Nutzungs-
dauer im Mittel 50 Jahre nicht tGberdauert. Riicklagen fir Kompensationsmafinahmen mis-
sen aufgrund der geringen Nutzungsdauer von 20 Jahren schneller und deshalb in einem
hoéheren Umfang gebildet werden.

Jahrliche Ricklagen kumulierte Betrachtung

0,
Innere verkehrliche Erschhel}.ung 2500€ 30% 250 000 €
Innere Erschlieffung - Sonstiges 0€ 0% Innere verkehrl. Erschl.
Aulere verkehrliche Erschliefung o€ 4% Sonstiges Innere Erschl.

200.000€

Strabenbeleuchtun 400€)  B% W Auiere verkenrl. Erschl
YWASSENVErSOrgUnG 400€ 5% Y B Stragenbeleuchtung
Abvwasserentsorgung 1.100€ 13% u \,l:fwasserentsurgung
Entwasserung dffentlicher Flachen 1.000€ 12% 100.000€ I I aE i‘jfsir:m;u;‘g_mhg
Offentliche Grinflachen e 2% et Tacnen

% m Offentl. Grinflachen
Kinderspielplatz 0€ 0% 50000 € B Kinderspielplate
Sonderbalwerke 0 0% . B Sonderbauerke
Kompensationsmalknahmen 2500€ 28% P | i | i I I I I W Kompensationsmain

2010 2014 2018 2022 2026 2050 2054

Summe 8.400 € 100%

Abbildung 28: Analyseergebnis ,Rucklagen” fir das Testgebiet
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2.5.6. Finanzierung

Innerhalb des Themenfeldes Finanzierung erfolgt eine Untersuchung der laufenden Zinsauf-
wendungen und Zinserldse anhand unterschiedlicher Finanzierungsmodelle und Konditionen
Uber einen Betrachtungszeitraum von 25 Jahren.

Grundannahmen

Die Beschaffung der Geldmittel fir die Entwicklung von Bauland erfolgt in der Praxis Uber unter-
schiedliche Wege von der Verwendung eigener Ricklagen Uber Darlehen mit festen Zeitraumen
bis hin zu variablen Tilgungsverlaufen. Die dabei anfallenden Finanzierungskosten tragen zu
einem beachtlichen Teil zu den Gesamtaufwendungen bei und sind deshalb ein wichtiger Bau-
stein einer umfassenden Wirtschaftlichkeitsbetrachtung.

Fir das Rechenmodell wurden in der Praxis tbliche Finanzierungsmodelle gewahlt. Zur Aus-
wahl stehen eine Finanzierung tber Kontokorrent, Festkredit oder Eigenmittel, wobei diese an-
teilig kombiniert werden kénnen. Der Festkredit ist an eine zu bestimmende Kreditlaufzeit ge-
bunden; eine Tilgung des aufgenommenen Betrages ist erst nach Ende der Laufzeit mdglich.
Sofern die Kommune Uber Eigenmittel verfligt, kbnnen diese anteilig an der zu finanzierenden
Summe eingestellt werden. Verbleibende Kostenanteile werden tber Kontokorrent finanziert
und kénnen jahrlich getilgt werden. Daraus ergibt sich fur den Schuldner der Vorteil, die Zinsbe-
lastung durch eine friihzeitige Tilgung der Schuldsumme zu verringern. Nachteilig wirkt sich je-
doch aus, dass Finanzierungen tber Kontokorrent in der Regel mit einem héheren Zinssatz als
Finanzierungen Uber Festkredit und Eigenmittel belegt sind.

Herangehensweise

Die Finanzierung ist in zwei Zeitabschnitte unterteilt. Die erste Phase wird als vorlaufige Finan-
zierung bezeichnet und bertcksichtigt alle Aufwendungen zwischen Projektbeginn (erster der
Gesamtmalnahme zurechenbarer Kostenanfall) bis Fertigstellung der ErschlieRung. Uber die-
sen Zeitraum werden die innerhalb dieser Zeitphase anfallenden Aufwendungen fir Grunder-
werb, Planung, Verfahren und Vorbereitung mit einem einheitlichen Zinssatz belegt. Die Verzin-
sung erfolgt jahrlich mit Ausnahme der Kosten fiir ErschlieBungsanlagen, die aufgrund umfang-
reicher Erfahrungswerte und aufgrund ihres Volumens quartalsweise verzinst werden.

Zum Zeitpunkt der Fertigstellung der ErschlieBung werden die gesamten Investitionen und Fi-
nanzierungskosten aus der ersten Phase (vorlaufige Finanzierung) entsprechend der gewéhlten
Finanzierungsansatze aufgeschlisselt und mit den frei wahlbaren Zinssatzen belegt.

Von der Annahme ausgehend, dass die Ausgaben Uber das Jahr verteilt entstehen, werden
diese im laufenden Jahr zum halben Zinssatz verzinst. Die daraus resultierenden Zinsaufwen-
dungen werden zu den im laufenden Jahr angefallenen Investitionskosten hinzugezahlt und
bilden somit das Saldo zum Jahresabschluss. Dieses wird im darauf folgenden Jahr Gber das
volle Jahr verzinst. Durch dieses Vorgehen ist eine Abbildung des zu finanzierenden Gesamtbe-
trags bestehend aus Investitionskosten, Zinsen und Zinseszinsen maglich.

Einnahmen, die auf das Wohngebiet zuriickzufiihren sind, werden in einem ersten Schritt zur
Deckung der laufenden Kosten fir Betrieb und Unterhaltung sowie zur Tilgung des Kontokor-
rents und in einem zweiten Schritt zur Refinanzierung der Eigenmittel eingesetzt. Bei Falligkeit
des Festkredites wird der aufgenommene Betrag nebst Zinsen und Zinseszinsen bei den Auf-
wendungen des laufenden Jahres berlicksichtigt.
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Ergibt sich daraus ein positiver Saldo, so wird dieser mit Guthabenzinsen belegt und zur Refi-
nanzierung der Ausgaben eingesetzt.

Querbezliige_Schnittstellen

Bezieht Daten von folgenden Themenfeldern

Aufsiedlung
Die Hohe der Einnahmen aus Grundstiickserldsen, Zuweisungen und Steuern werden maf3geblich
durch die Dauer und den Verlauf der Aufsiedlung bestimmt.

Baulandentwicklungsmodell

Beim klassischen, hoheitlichen Verfahren gehen die bei der Kommune verbleibenden Kosten in die Be-
rechnung ein. Wird das Wohngebiet mit einem ErschlieBungstrager tber einen stadtebaulichen Vertrag
entwickelt, so verbleiben die Investitions- und Finanzierungskosten beim Investor.

Herstellungskosten
Die Summe der Aufwendungen zur Herstellung der ErschlieBungsanlagen wirkt sich auf die Zinsbelas-
tung aus.

Kostentragung Betrieb und Unterhaltung

Folgekosten verbleiben, sofern keine Anpassung erfolgt, bei der Kommune und werden durch Einnah-
men aus dem Wohngebiet refinanziert. Der daraus resultierende Saldo wird mit dem entsprechenden
Guthaben- oder Schuldzinssatz belegt.

Grundstiicksverkehr

Die Kosten fur Grunderwerb nehmen Einfluss auf das zu finanzierende Volumen sowie auf die Zinsauf-
wendungen.

Grundstulickspreise bilden eine entscheidende StellgréRe auf der Einnahmenseite, die zur Tilgung der
Schulden eingesetzt werden.

Die Ergebnisse finden in folgenden Themenfeldern Verwendung

Wirtschaftlichkeitsbetrachtung

Stehen ausreichend Einnahmen zur Tilgung der zu finanzierenden Aufwendungen bereit, stehen die
Zeichen fir eine Rentabilitat der MalRnahme gut, da ein positiver Mitteliiberschuss zusétzliche Zinserl6-
se mit sich bringt. Fallen die Einnahmen hingegen zu gering aus wachst das Defizit durch Zins und Zin-
seszins stetig an.

Grundstuckverkehr
Die Finanzierungsaufwendungen wirken sich nachteilig auf die Preisbildung eines kostendeckenden
Verkaufspreises aus.

Tabelle 7: Querbeziige zwischen Finanzierung und anderen Themenfeldern
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Erlauterungsbeispiel

Zur Abbildung der vorlaufigen Finanzierung sind Angaben zur Dauer der Vorbereitungs- und
ErschlieBungsmalBnahmen erforderlich. Augrund einer 1/4-jahrlichen Verzinsung der Erschlie-
Bungsaufwendungen wird der Zeitraum in Quartalen abgefragt und tber einen hinterlegten Re-
chenvorgang in Jahre umgelegt. Die Berucksichtigung der unterschiedlichen Finanzierungsmo-
dalitdten geschieht Uber eine Verteilung des zu finanzierenden Betrages auf die Finanzierungs-
arten mit den einzutragenden Zinssatzen.

Am Untersuchungsbeispiel wird infolge des begrenzten Umfangs an erforderlichen Erschlie-
Bungsmallnahmen davon ausgegangen, dass diese MalRnahmen nach zwei Quartalen abge-
schlossen sind. Zur Finanzierung des Vorhabens stehen Eigenmittel in Hohe von 10% des Ge-
samtfinanzierungsvolumens zur Verfiigung. Der Anteil wird mit einem Zinssatz von 3% belegt,
der etwa einer mittleren Inflationsrate gleichzusetzen ist.

Der verbleibende Betrag wird anteilig auf die Finanzierungsmodelle Festkredit und Kontokorrent
verteilt. Die im Beispiel gewahlte Kreditlaufzeit entspricht in diesem Fall dem Aufsiedlungszeit-
raum aufgrund der Annahme, dass mit den Einnahmen aus den Grundstiickserlésen die zuvor
entstandenen Aufwendungen beglichen werden kénnen.

Orientierungswert
Herstellungsdauer ErschlieBung 3 Monate
Traffen Sie eine Annahme zur Herstellungsdader der notwendigen ErschlieRungsanizgen
zzgl. Baustelleneinrichtung. Der Zetraum ist im Modell auf maximal 5 Jahre beschrankt
Als Orienfierungswert dient ein verfigbares Volumenvon 150.000 €/ Monat zzal

Vorlaufiger Finanzierungszins

Die anfallencen Aufwendungen bis zur Fetigstellung der ErschlieBungsan agen werden
dker einen einheitlichen Zinssatz zvischenfinanziert. Orientieren Sie sich dabel an den
akuellen bankdblichen <onditionen. Neben dzr Eingabe wird der zu finanzierende Belrag

Finanzierung iiber Eigenmittel Gesamtfinanzierungsanteil Zinssatz
Siz haben die Maglichkeit vorhandene Ricklagen mitin das Finanzierungsmodell
einzubeziehen. Dabei warden vergleichbar einem Festkredit kalkulatorische
Finanzierungshelasiuncen unterstelit

Gehen Sie zunachstden Eigenfinanzierungsanteil am Gesamtvolumen an und
bestimmen Sie anschlieRend den Prozenisatz filr das eingebrachte Kapital

Finanzierung uber Festkredit Gesamtfinanzierungsanteil
Die im Modell gewahrten Kommunalkredite wz2isen eine feste Laufzeit und

Zinsbindungsfrist auf. Ublicherweise werden Kommunen niedrige Zinssatze bai genngem Kreditlaufzeit
Eigenkapitalanteil gewahrt. Die Zurdckzahlung erfolgt nach Beendigung der Laufzeit.
Finanzierung uber Kontokorrent Gesamtfinanzierungsanteil
Bei dieser Finanzierungsform wercen Zinsen nur fur die Jber den Festhredt und die 45%

Eigenmittel hinausgehenden Betrage fallig. Zahlungseingange auf derm Konto reduzieren
altomatisch die Verbinclichkeiten. Geben Sie den Anteil und den Zinssatz fir diese At der

Einanriariing an

Abbildung 29: Eingaben im Themenfeld Finanzierung

Analyseergebnisse

Die vom Themenfeld Finanzierung ausgehenden Wirkungen werden im Auswertungsergebnis
der Wirtschaftlichkeitsbetrachtung ersichtlich. Das obere Diagramm stellt die Einnahmen, Aus-
gaben und den Saldo kumuliert Gber einen Zeitraum von 25 Jahren dar, beginnend mit dem
Zeitpunkt der Aufsiedlung. Nebenstehend ist der Saldo als ganze Zahl im jeweiligen Jahr aufge-
fuhrt.

In den darunter angeordneten Saulendiagrammen ist die kumulierte Zusammensetzung der
Erldse und Aufwendungen abgebildet. Anhand der farblich markierten Saulenabschnitte wird
deutlich, welchen GroRRenanteil die Schuld- und Guthabenzinsen an der Gesamtsumme der
Einnahmen und Ausgaben bilden.
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Abbildung 30: Analyseergebnis ,Wirtschaftlichkeitsbetrachtung* fir das Testgebiet
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2.5.7. Grundsticksverkehr

Die Berucksichtigung der Aspekte des Bodenverkehrs infolge von kommunalem Grunderwerb
und Grundstiicksveraufierungen ist fiir die Wirtschaftlichkeit und Machbarkeit eines Wohnsied-
lungsprojektes von enormer Bedeutung.

Mit dem hinterlegten Berechnungsansatz ist die Ermittlung und Darstellung eines kostende-
ckenden Verkaufspreises fur Bauland unter Beriicksichtigung des Finanzierungssaldos und ei-
ner kommunalen Renditeerwartung moglich. Dartber hinaus kann der Gewinn und Verlust be-
zogen auf alle im Eigentum der Kommune befindlichen Flachen durch eine Gegenuberstellung
mit den aktuellen Marktpreisen bzw. eigenen Wertansétzen abgebildet werden.

Grundannahmen

Die Aufwendungen fur den Grunderwerb und die spateren Erloése durch Verkauf der Grundstu-
cke spielen bei der Entscheidung zur Ausweisung eines Wohngebietes eine nicht zu unter-
schatzende Rolle. Der Annahme folgend, dass eine Minderung der Investitionskosten und eine
Veranderung der Einnahmesituation durch Steuerzugewinne und Zuweisungen nicht mdglich ist,
kann die Kommune in der hier angestellten Betrachtung ausschlieR3lich tGiber den Verkaufspreis
Einfluss auf die Wirtschaftlichkeit des Projektes nehmen.

Unterschiedliche Preisvorstellungen beim Erwerb von Bauerwartungsland zwischen 6ffentlichen
und privaten Akteuren kdnnen mitunter zu einer Verzégerung bis hin zu einer Unterlassung der
Baulandausweisung fuihren. Eine transparente Aufstellung der erforderlichen Aufwendungen zur
Bereitstellung von Bauland von der Vorbereitung Uber die Gestehung bis hin zu den zu erwar-
tenden Finanzierungsaufwendungen soll hierbei Abhilfe schaffen und Kommunen im Vorfeld die
Gelegenheit bieten die Wirtschaftlichkeit ihrer Grundstiicksgeschafte zu Uberprufen.

Herangehensweise

Mit der Berechnung eines kostendeckenden Verkaufspreises wird eine Deckung aller in den
Grundstickspreis einflielenden Kosten zum Zeitpunkt der Fertigstellung der Aufsiedlung ange-
strebt.

Bei diesem Vorgehen werden die Aufwendungen fur Grunderwerb, Planung, Vorbereitung, Ver-
fahren und ErschlieBung sowie die Finanzierungsaufwendungen und Guthabenzinsen auf den
Nettobaulandanteil der Kommune umgelegt. Die laufenden Ausgaben fir Betrieb und Unterhal-
tung werden bei der Preisbildung nicht bertcksichtigt. Fur die Flachen im privaten Eigentum
werden ErschlieBungsbeitrdge erhoben, die bei der Preisbildung als Einnahmen berticksichtigt
werden.

Die Ermittlung des Verkaufspreises erfolgt tUber eine stufenweise Anndherung an einen Null-
Saldo im Jahr des letztmaligen Erléses aus GrundstiicksverauZerungen (Abschluss der Aufsied-
lung). Dazu werden in einem ersten Schritt die Aufwendungen je gm Nettobauland ohne Finan-
zierung berechnet und fiir die nachfolgende Anndherung als Verkaufspreis angesetzt. Dadurch
kénnen anhand des hinterlegten Berechnungsweges entstehende Finanzierungsaufwendungen
und Zinserlose abgeleitet werden.

Die entstandenen Aufwendungen zuzuglich Zinsen werden in der 2. Naherung auf einen Preis je
gm Nettobauland umgelegt. Der so gebildete Verkaufspreis wird analog der vorangegangenen
Berechnung in die nachfolgende N&herung eingesetzt und die dadurch entstehenden Finanzie-
rungsaufwendungen ermittelt.
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Dieser Vorgang umfasst finf Rechenschritte, die eine zuverlassige und genaue Annaherung an
einen kostendeckenden Verkaufspreis ermdglichen.

Querbeziige_Schnittstellen

Bezieht Daten von folgenden Themenfeldern

Herstellungskosten / Gebietsbezogene Angaben

Die Herstellungskosten werden auf das im kommunalen Eigentum befindliche Nettobauland umgelegt.
Der daraus resultierende Betrag fliel3t neben den Finanzierungsaufwendungen, dem Aufkaufspreis und
Renditeerwartungen in die Ermittlung des Grundstiickspreises.

Aufsiedlung
Erlése aus Grundstiicksverkaufen werden ausschlief3lich wahrend des Aufsiedlungszeitraums erzielt.
Diese Einnahmen nehmen Einfluss auf die Tilgungsrate und damit auf die Finanzierungsaufwendungen.

Finanzierung
Die Finanzierungsaufwendungen werden lber den Verkaufspreis abgedeckt. Deren Hohe steht in Ver-
bindung mit der Finanzierungsform und den gewahlten Zinssatzen.

Die Ergebnisse finden in folgenden Themenfeldern Verwendung

Wirtschaftlichkeitsbetrachtung
Die Grunderwerbskosten flieBen ein in die Ausgabenbetrachtung, wahrend der bei den Eingaben be-
stimmte Verkaufspreis innerhalb der Einnahmenermittlung Berticksichtigung findet.

Grundstucksverkehr

Der ermittelte Verkaufspreis, die Zusammensetzung des Verkaufpreises, eine Gegenuberstellung mit
dem marktiiblichen Preis sowie der Gewinn und Verlust aus dem Grundstiicksgeschéaft werden im
gleichnamigen Abschnitt abgebildet.

Tabelle 8: Querbeziige zwischen Grundstlicksverkehr und anderen Themenfeldern

Erlauterungsbeispiel

Zur Berucksichtigung der Grunderwerbskosten und Grundstiickserldse im Rahmen der Wirt-
schaftlichkeitsabschatzung ist es erforderlich, den gegenwaértig vorhandenen sowie den ange-
strebten kommunalen Flachenanteil festzulegen. Die Eingaben beziehen sich auf das jeweils zu
untersuchende Gebiet und werden deshalb auf dem Seitenblatt Gebiet abgefragt. Durch die
individuelle Eingabemaglichkeit kann eine einzelfallbezogene Betrachtung durchgefiihrt werden.

Tragen sie den beabsichtigen Verkaufspreis auch dann ein, wenn ein Aufkauf der Flachen tber
einen privaten Investor erfolgt. Auf diesem Weg kann eine Gegentberstellung des angestrebten
mit dem kalkulierten Verkaufspreis erfolgen.

Sie haben auRerdem die Mdglichkeit, eine anteilige Renditeerwartung bei der Berechnung des
Preises zu bertcksichtigen. Wahlen Sie hierzu den angestrebten Gewinn anteilig am Verkaufs-
preis pro gm Nettobauland. Bitte beachten Sie, dass in vielen Fallen der marktibliche Boden-
wert flr erschlossenes Bauland unter dem ermittelten Verkaufspreis liegt, wodurch die zu ver-
kaufenden kommunalen Grundstticke anteilig subventioniert werden mussen.
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Angestrebter kommunaler Flachenanteil im Untersuchungsgebiet

Sie kinnen nebenstehend den kommunalen Anteil an der Gesamtflache vor Beginn der
Erschlielung kestimmen. Dies ist in vielen Fallen abhanaia von den siedlungspolitischen
Erwiagungen der Kommune.

Vorhandener kommunaler Flachenanteil im Unterschungsgebiet

Gehen Sie an, welchen Flachenanteil die Kommune zum jetzigen Zeitpunktim Gebiethat
Aus der Differenz zwischen dern vorhandenen und dem angestrebten Flachenanteil wird
die Flache ermittell, fur die kommunaler Grunderwerb notwendig wird.

Abbildung 31: Auszug aus den Eingaben im Themenfeld Grundstiicksverkehr

Analyseergebnisse

Die Auswertung des Themenfeldes Grundsticksverkehr zeigt einerseits den im Gebietsblatt
eingetragenen und andererseits den mit fokos bw kalkulierten Verkaufspreis und stellt diese
gegeniber. Die Differenz zwischen dem kalkulierten und angestrebten Wert wird in der linken,
unteren Tabelle jeweils pro gm Nettobauland und in der Summe aufgefiihrt. Der abgebildete
Einnahmenbetrag resultiert aus dem errechneten Kennwert multipliziert mit dem Nettobauland-
anteil.

Im rechten Bildabschnitt ist dargestellt, wie sich der kalkulierte Grundstuckspreis zusammen-
setzt. Dabei werden die sechs letztgenannten Positionen addiert und anschlieBend um die Ein-
nahmen (1. Position) reduziert. Anhand des Restbetrages lasst sich auf die Genauigkeit des
Naherungsverfahrens schlieBen. Wird kein Restbetrag angezeigt, konnten alle Effekte im Rah-
men der Anndherung berucksichtigt werden. Aus dem Diagramm wird ersichtlich wie sich die
Hohe der Positionen zueinander verhalt.

Prei amrm ung

= Planung,
Yerfahren, vort

: W Herstellung
M M Finanzierung

1 B Grunderwerh
m Finanzierung  Alteigentumn

Abbildung 32: Analyseergebnis ,Grundstiicksverkehr* fur das Testgebiet
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2.5.8. Bevdlkerungsentwicklung

In Rahmen dieser Betrachtung erfolgt eine Abbildung der demografischen Entwicklung (Entwick-
lung der Bevdlkerungszahl und Verdnderung der Altersstruktur) im Untersuchungsgebiet Uber
einen Zeitraum von 15 Jahren.

Grundannahmen

Die Zusammensetzung der Bewohner von neu entwickelten Wohngebieten weicht von der Al-
terzusammensetzung der Ubrigen Bevolkerungsteile ab. Kennzeichnend fir ,junge” Wohnquar-
tiere ist ein vergleichsweise hoher Anteil an jungen Familien und somit insbesondere an Kindern
und Jugendlichen sowie einem unterdurchschnittlicher Anteil an Gber 65-jahrigen.

Die Abweichungen bei der Alterszusammensetzung neuer Wohngebiete im Vergleich zur Ge-
samtkommune basieren auf einer Untersuchung der Einwohnerstruktur von Wohnsiedlungspro-
jekten im AulRenbereich der letzten 10 Jahre und bilden somit einen Anhaltspunkt fir die erwar-
tete Bevolkerungsstruktur im betrachteten Gebiet.

Es wird weiterhin davon ausgegangen, dass mit vollendeter Aufsiedlung auch die maximale
Einwohnerzahl erreicht wird. Anschlieend erfolgt eine Anpassung der Altersstruktur der Be-
wohner im Untersuchungsgebiet an die prognostizierte demografische Entwicklung der Kommu-
ne Uber einen Zeitraum von 25 Jahren. Die maximal erreichbare Einwohnerzahl von 100% wird
aufgrund eines Uber die Zeitspanne als konstant angenommenen Bewohnerriickgangs durch
Sterbefalle und Fortzlige, insbesondere von jungen Erwachsenen nicht erreicht. Mit zunehmen-
der Aufsiedlungsdauer nimmt somit die maximale Einwohnerzahl des Gebietes ab.

Herangehensweise

Die Anzahl der Einwohner wird tUberschlagig Uber die Anzahl der zu entwickelnden Wohneinhei-
ten (angestrebte stadtebauliche Dichte multipliziert mit dem Nettobauland oder durch direkte
Eingabe) und deren Belegungsgrad ermittelt und ist an den Aufsiedlungsverlauf gekoppelt.

Die Angleichung an die Bevdlkerungsstruktur der Gesamtkommune und somit eine Alterung des
Gebietes erfolgt nach vollendeter Aufsiedlung abzlglich der Aufsiedlungsdauer. 25 Jahre nach
dem Zuzug der ersten Einwohner hat sich die Bevolkerungsstruktur des Untersuchungsgebietes
somit der durchschnittlichen Altersverteilung der Kommune angepasst. Die Einwohnerzahl ver-
ringert sich durch Sterbefalle und Fortziige um einen veranderbaren Prozentsatz.
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Querbeziige_Schnittstellen

Bezieht Daten von folgenden Themenfeldern

Zukunftige Altersgruppenverteilung in der Kommune
Die Altersgruppenverteilung im Untersuchungsgebiet passt sich Giber einen spezifischen Zeitraum dem
prognostizierten kommunalen Durchschnitt an.

Gebietsdaten
Die Anzahl der Wohneinheiten in Verbindung mit der Belegungsdichte bilden die maximal angenommene
Anzahl der Einwohner

Aufsiedlung
Der Zuzug der Bewohner sowie die Anpassung der Altersgruppen sind an die Aufsiedlung gekoppelt.

Die Ergebnisse finden in folgenden Themenfeldern Verwendung

Wirtschaftlichkeitsbetrachtung
Uber die Anzahl der Einwohner im Erwerbsfahigen Alter werden Einkommensteuereinnahmen kalkuliert
und werden in der Wirtschaftlichkeitsanalyse beriicksichtigt.

Kapazitatenanalyse/ Bildung und Betreuung
Abbildung der aus dem Untersuchungsgebiet stammenden Anzahl an Kindern spezifischer Altersgrup-
pen.

Tabelle 9: Querbeziige zwischen Bevdlkerungsentwicklung und anderen Themenfeldern

Erlauterungsbeispiel

Treffen Sie zundchst unter Kommune im Abschnitt Bevdlkerungsdaten ihre Eingaben zur prog-
nostizierten Einwohnerzahl in den jeweiligen Altersgruppen. Ob die Kommune dabei zukinftig
einen Bevolkerungsriickgang verzeichnet, ist fur die Berechnung ohne Relevanz. Der prozen-
tuale Anteil der jeweiligen Altersgruppen an der Gesamtbevdlkerung stellt den Zielwert fur die
Angleichung der Altersstruktur der neuen Bewohnerschaft an die Gesamtkommune dar.

Mittels der im Abschnitt Gebietsdaten (Gebietsbogen) getroffenen Eingaben ermittelt fokos bw
die Anzahl der Wohneinheiten im Untersuchungsgebiet. Durch Multiplikation mit einer durch-
schnittlichen Belegungsdichte (Einwohner je Wohneinheit) kann somit die maximale Anzahl der
Einwohner bestimmt werden.

Im néchsten Schritt kbnnen Sie den Anteil der Altersgruppen wahrend der Aufsiedlungsphase
im Abschnitt Bevilkerungsentwicklung verandern oder die hinterlegte Aufteilung belassen. Be-
absichtigen Sie beispielsweise ein hochwertiges Wohnen mit teuren Grundstiickspreisen, ist von
einem geringeren Anteil an jungen Familien zu rechnen. Somit Reduzieren Sie in einem solchen
Fall den Anteil an Kindern und Jugendlichen und erhéhen Sie den Anteil wohlhabender und so-
mit alterer Altersgruppen.

Hinweis: Beachten Sie an der Stelle, dass der Wert fir die Altersgruppe der 65jéhrigen und &lter
die Differenz aller Ubrigen Altersgruppen zu 100% darstellt.
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15 Bevédlkerungsentwicklung

Altersgruppenverteilung im Untersuchungsgebiet » I unler 3Jahre
| 6%

Die Alterszusammensetzung bei einerm Wohnsiedlungsprejekt untzrscheidet sichi. d.R 3 bis unter 6 Jahre
won dem der Gesamtkommune. Die voreingestellten Werte beziehen sich auf 6 bis unter 10 Jahre
Auswertungen von Neubaugebieten in NRW und dienen als Orientierungshilfe. Die T 10 bis unter 15 Jahre
Zusammensetzung wird wahrend der Aufsiedlungsphase als stabil angenommen m 15 bis unter 18 Jahre

18 bis unter 25 Jahre

25 bis unter 45 Jahre

45 his unter 65 Jahre
4% 65 Jahre und Alter

Mittlerer Bewohnerriickganyg im Untersuchungsyebiet

Tragen Sie ein, wie die Bewohnerzahl ir Untersuchungsgebiet durch Sterbefalle und
Wanderungen (Forzug erwachsener Kinder) im Zeitverlauf abnirmmt

Die Betrachtung der Bevilkerungsentwizklung erfolgt unter der Annahme einer maxirmalen
Eewohnerzanl zum Zeitpunkt des Endes der Aufsiedlung und einer geringfligicen
konstantzn Abnahme dber einen Zeitraum von 15 Jahren (Ende der Betrachtung).

Abbildung 33: Ubersicht tiber die getroffenen Eingaben zur Bevolkerungsentwicklung

Analyseergebnisse

Die grafische Auswertung zeigt die demografische Entwicklung der Einwohner im Untersu-
chungsgebiet Uber einen Zeitraum von 15 Jahren. Nebenstehend in der Tabelle ist die Anzahl
der Einwohner zum Ende der Aufsiedlung absolut sowie anteilig an der Einwohnerzahl im Un-
tersuchungsgebiet aufgefiihrt.

Die grafische Abbildung zur Dichte zeigt zum Einen die Anzahl der Wohneinheiten wahrend der
Aufsiedlung und zum Anderen die Summe der Einwohner. Aus einer gleichmafiigen Zunahme
der Einwohner und Wohneinheiten wahrend der Aufsiedlung resultiert eine gleichmafige Bele-
gungsdichte. AnschlieRend reduziert sich die Belegungsdichte durch eine ricklaufige Einwoh-
nerzahl bei einer gleichbleibenden Anzahl an Wohneinheiten.
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Bevidlkerungsentwickiung

Die Untersuchung der demografischen Entwicklung erstreckt sich Oher 15
Jahre. Die Verteilung der Altersgruppen wird wahrend der Aufsiedlung als
konstant angenommen. Mach abgeschlossener Aufsiedlung gleicht sich die
Alterstruktur der Bewiohner des Untersuchungsgebietes an die kammunale
Altersgruppenverteilung Ober einen Zeitraum van 25 Jahren an. Parallel wird
eine konstante Abnahme der Bewohnerzahl unterstellt, die durch Fartzoge
und Sterbefélle makgeblich beeinflusst wird.

Mit zunehmender Aufsiediungsdauer nimmt die maximale Bewohnerzahl ab.
Die Tahelle zeigt die Yerteilung der Altersgruppen zum Ende der Aufsiedlung
[maximale Bewohnerzahl)

Eelegungsdichte

Der Werlauf der Belegungsdichte stellt den Zusammenhang Twischen der
Alterung des Gebietes und der Zahl der Eimwohner je Waohneinheit dar

Abbildung 34: Analyseergebnis ,Bevolkerungsentwicklung® fir das Testgebiet

48



Forschungsprojekt WISINA | Abschlussbericht

2.5.9. Bildung und Betreuung | Kapazitatenanalyse

In dem Themenfeld erfolgt eine Gegenliberstellung der in der Kommune oder im Ortsteil vor-
handenen Kapazitaten an Kindergarten- und Grundschulplatzen mit dem zukinftigen Bedarf
Uber einen Betrachtungszeitraum von 15 Jahren.

Grundannahmen

Durch Abnahme der Einwohnerzahl im Kindesalter und einer zunehmenden Auflésung der
Schul- und Kindergartensprengel werden vorhandene Platzkapazitaten im Einzugsbereich einer
Bildungs- und Betreuungseinrichtungen vermutlich nicht vollstdndig ausgenutzt. Vorhandene
Einrichtungen werden trotz geringer Auslastung beibehalten, obwohl eine TeilschlieRung eine
héhere Auslastung der Ubrigen Einrichtungen und damit eine bessere wirtschaftliche Nutzung
dieser zur Folge hatte.

Durch eine Betrachtung der Platzkapazitaten aller kommunalen oder ortsteilgebundenen vor-
handen Bildungs- und Betreuungseinrichtungen gegeniber dem Bedarf innerhalb der Kommu-
ne/Ortsteil soll ein mégliches Uberangebot innerhalb der Gemeinde aufgezeigt werden

Herangehensweise

Die vorhandene Gesamtkapazitat (Platze) wird in der Summe der zukiinftigen Anzahl der Kinder
in der spezifischen Altersgruppe tber einen Zeitraum von 15 Jahren ab Beginn der Aufsiedlung
gegenlbergestellt. Dabei wird zwischen der Anzahl der Kinder aus dem Untersuchungsgebiet
sowie dem Anteil der aus der Ubrigen Kommune stammenden Kinder unterschieden. Die Be-
trachtung kann dabei innerhalb der gesamten Kommune erfolgen oder auf einen Ortsteil be-
schrankt werden (soweit die erforderlichen Daten vorhanden sind).

Sofern keine Prognosedaten zur Bevdlkerung vorliegen, kénnen diese beim Statistischen Lan-
desamt Baden Wirttemberg fir Kommunen ab 5.000 Einwohner recherchiert werden. In der
Bevolkerungsprognose (20 Altersgruppen) sind Daten in einem 5 Jahresrhythmus hinterlegt. Die
dazwischen liegenden Werte werden mittels einer Interpolation errechnet.
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Querbeziige_Schnittstellen

Bezieht Daten von folgenden Themenfeldern

Bevolkerungsdaten/ Kommunaler Hauhalt
Der Kindergartenlastenausgleich wird auf einen Pro-Kind-Wert umgelegt und mit der zukiinftigen Anzahl
an Nachfragern multipliziert und bei den Einnahmen der Kindergarten bertcksichtigt.

Zukunftige Altersgruppenverteilung in der Kommune
Der Kinderanteil im Untersuchungsgebiet passt sich innerhalb von 25 Jahren an den zukinftigen Kin-
deranteil an der Gesamtbevélkerung in der Kommune an.

Gebietshezogene Angaben
Die Einwohnerzahl und somit auch die Anzahl der Kinder im Plangebiet errechnen sich tGber Anzahl der
Wohneinheiten und die mittlere Belegungsdichte.

Aufsiedlung
Verlauf und Dauer haben Einfluss auf die Anzahl der Einwohnerzahl sowie auf die spatere Altersgrup-
penverteilung nach Aufsiedlungsende.

Bevdlkerungsentwicklung
die Anteilige Verteilung der Altersgruppen nimmt maf3geblich Einfluss auf die spatere Anzahl der Kinder
aus dem Untersuchungsgebiet.

Die Ergebnisse finden in folgenden Themenfeldern Verwendung

Auswertung
Die Ergebnisse der Betrachtung werden ausschlief3lich im Themenfeld Bildung und Betreuung abgebil-
det und flieBen in keine weitern Untersuchungen ein.

Tabelle 10: Querbeziige zwischen Kapazitatenanalyse und anderen Themenfeldern

Erlauterungsbeispiel

Ob eine Untersuchung von Kapazitatsiberhdnge und -Defiziten stattfindet und welche Einrich-
tungen dabei betrachtet werden, Einrichtungen bleibt dem Benutzer Uberlassen. Andere The-
menfelder beziehen keine Ergebnisse aus dieser Untersuchung, so dass die Funktionalitat von
fokos bw nicht beeintrachtigt wird, wenn hier keine Eingaben erfolgen.

Die erforderlichen Eingaben sind als kommunalspezifische Daten klassifiziert und demzufolge
auf dem Blatt Kommune unter dem Abschnitt Bevdlkerungsdaten / Kapazitatenanalyse ange-
ordnet. Durch Anklicken der Schaltflachen 6ffnen sich die Eingabefelder fir die ausgewahlte
Einrichtung. Tragen Sie hier die Anzahl der vorhandenen Platze sowie die zuklnftige Anzahl der
Kinder in Zeitabstédnden von funf Jahren ein. Die Jahreszahlen sind an die Datenbank des sta-
tistischen Landesamtes Baden-Wiirttemberg angepasst. Uber Interpolation erfolgt eine Berech-
nung der Nachfragerzahl fir die dazwischen liegenden Jahre.

In dem Untersuchungsbeispiel sind Kindergartenplatze fir 1.075 Kinder vorhanden. Fir die
Kommune wird bis zum Jahr 2025 ein Rickgang der Nachfrager von 752 auf 716 Kinder prog-
nostiziert. Insgesamt sind 2.200 Grundschulplatze vorhanden, die ebenfalls einer ricklaufigen
Anzahl der Nachfrager von 1.168 auf 1.138 Kindern gegenuberstehen.
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Anzahl der Kindergartenplatze 1,075 Platze
Zum Ahgleich Bestand und Becarffir Kindergarten innerhalb des Teillortes bzw. der Ge-

Abbildung 35: Auszug der getatigten Eingaben aus dem Themenfeld Kapazitatenanalyse

Analyseergebnisse

In tabellarischer und grafischer Form werden die Ergebnisse der Untersuchung jeweils fir den
Kindergarten- und den Grundschulbereich abgebildet. Anhand des Flachendiagramms lasst sich
auf den ersten Blick erkennen, ob Kapazitatsiiberhdnge oder -Defizite vorhanden sind. Die
grauen Flachen stellen die freien Kapazitaten dar. Die Anzahl der Nachfrager werden durch
Flachen in Rottonen, unterteilt nach dem Einzugsbereich aus der Kommune und dem Untersu-
chungsgebiet, abgebildet.

Aus der Tabelle kénnen Sie die im Diagramm dargestellten Werte als ganze Zahlen herausle-
sen.

@ 800 @
£ £
& = 1500
% GO0 %
2 2
£ = 1000
=
; 400 .
h- -]
5 200 £ 500
I N
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<t <<
1] 1]
2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024
~ Freie Kapazitaten ~ Freie Kapazitaten
W Anzahl der 3- bis unter 6-jahrigen im UG W Anzahl der 8- bis unter 10-jahrigen im UG
W Anzahl der 3- bis unter 6-jahrigen in der Kaommune W Anzahl der &- bis unter 10-jahrigen in der Kommune

Jahr 2010 2015 y Jahr 2010 2015 2020

Abbildung 36: Analyseergebnis ,Kapazitdtenanalyse” fiir das Testgebiet
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2.5.10.Bildung und Betreuung

Dieses Themenfeld stellt die Auslastung bestehender Bildungs- und Betreuungseinrichtungen
durch die Bewohner des derzeitigen Siedlungsbestandes einer Auslastung zuzuglich der unter-
suchten stadtebaulichen Entwicklung gegenuber. Dariiber hinaus werden die finanziellen Aus-
wirkungen infolge von Kapazitatsanpassungen durch Nachfrageveranderungen abgebildet.

Grundannahmen

In diesem Themenfeld werden Wirkungen auf Betreuungseinrichtungen fir Kleinkinder (Kinder-
krippen), Kindertagesstéatten sowie Grundschulen analysiert. Diese Auswahl wurde aufgrund der
raumlich zuzuordnenden Einzugsbereiche gefasst.

Zur zukunftigen Auslastung dieser Bildungs- und Betreuungseinrichtungen besteht aufgrund der
demografischen Entwicklung eine grofe Unsicherheit bei kommunalen Akteuren. Bereits zum
heutigen Zeitpunkt ist in vielen Fallen eine deutlich ricklaufige Nachfrage zu verzeichnen. Die
Effekte durch die Ausweisung eines neuen Wohngebietes auf die nachstgelegene Einrichtung
lassen sich nur bedingt quantifizieren bzw. monetarisieren.

Durch Gegeniberstellung der Auslastung der Einrichtung mit und ohne Nachfrager aus der
Wohngebietsentwicklung werden deren Auswirkungen auf die jeweilige Einrichtung dargestellt.

Herangehensweise

Die Kapazitat der Einrichtung sowie die gegenwartige Auslastung durch den Einzugsbereich
werden mittels einer Abfrage im Tool Uber einen Zeitraum von 15 Jahren erhoben.

Die Anzahl der Kinder wird mit der maximalen Belegungsdichte der Gruppe/Klasse in Beziehung
gesetzt und darlber die Anzahl der erforderlichen Gruppen/Klassen ermittelt. Die Untersuchung
erfolgt einerseits fur die Anzahl der Kinder aus dem gegenwartigen Einzugsbereich sowie fir
den bestehenden Einzugsbereich zuziglich der Kinder aus dem Untersuchungsgebiet. Eine
Gegenuberstellung mit der Anzahl der vorhandenen Kapazitéat zeigt, ob eine Erweiterung der
Einrichtung erforderlich ist. Darliber hinaus kann durch einen Vergleich der gegenwartigen Aus-
lastung mit der zuklnftigen Belegung theoretisches Einsparpotential bzw. Erweiterungsbedarf
aufgezeigt werden.

Die bei den Berechnungen bericksichtigten Aufwendungen der Einrichtungen beinhalten Kos-
ten fur Betrieb und Unterhaltung und im Fall einer Erweiterungsmaf3nahme Investitionskosten.
Diese werden Uber Multiplikation der Anzahl der kalkulatorisch ermittelten Gruppen/Klassen mit
den Kostenanséatzen den Einnahmen gegeniibergestellt. Abweichungen bei der Nachfrage ge-
genuber dem Beginn des Betrachtungszeitraums fihren zu einer Veranderung bei den laufen-
den Einnahmen und Ausgaben der Einrichtung und kdnnen dartber hinaus im Falle einer not-
wendigen Erweiterung zusatzliche Investitionen auslésen.

Die Zusammensetzung der Einnahmenseite ist abhangig von der Art der Einrichtung. Betreu-
ungseinrichtungen sind berechtigt Elternbeitrdge zu erheben. Kindergarten werden zusatzlich
durch den Kindergartenlastenausgleich aus dem Haushalt unterstitzt, wahrend beispielsweise
die Personalkosten im Falle von Grundschulen vom Land Ubernommen und bauliche Erweite-
rungsmaflnahmen gefdrdert werden. Der Kindergartenlastenausgleich wird beispielsweise auf
einen Wert pro Kind umgelegt und mit der Anzahl der Nachfrager im Kindergartenalter multipli-
ziert und in der Summe bei der Einnahmenseite der Kindergarten berlcksichtigt.
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Querbezliige_Schnittstellen

Bezieht Daten von folgenden Themenfeldern

Gebietshezogene Angaben
Die Einwohnerzahl und somit auch die Anzahl der Kinder im Plangebiet errechnen sich tGber Anzahl der
Wohneinheiten und die mittlere Belegungsdichte.

Aufsiedlung
Verlauf und Dauer haben Einfluss auf die Anzahl der Einwohnerzahl sowie auf die spétere Altersgrup-
penverteilung nach Aufsiedlungsende.

Bevolkerungsentwicklung
Uber die Verteilung der Altersgruppen kann in Verbindung mit der Einwohnerzahl die spatere Anzahl der
Kinder in den relevanten Altersgruppen aus dem Untersuchungsgebiet ermittelt werden.

Die Ergebnisse finden in folgenden Themenfeldern Verwendung

Bildung und Betreuung
Die Ergebnisse der Betrachtung werden ausschlie3lich im Themenfeld Bildung und Betreuung abgebil-
det und flieBen in keine weiteren Untersuchungen ein.

Tabelle 11: Querbeziige zwischen Bildung und Betreuung und anderen Themenfeldern

Erlauterungsbeispiel

Das Themenfeld Bildung und Betreuung bildet die abschlieRende Untersuchung innerhalb der
Gebietsanalyse. Sie haben die Mdglichkeit auszuwahlen, ob und wenn ja fur welche Einrichtun-
gen Sie eine Abschatzung durchfihren wollen. Treffen sie keine Angaben, hat dies keinen Ein-
fluss auf die Gbrigen Analyseergebnisse.

Am Beispiel der Kinderkrippe soll die Vorgehensweise beispielhaft dargestellt werden.

Zu Beginn werden Daten zur gegenwartigen Auslastung sowie zur zukinftigen Anzahl der
Nachfrager aus dem bestehenden Einzugsbereich Uber 15 Jahre ab Beginn der Aufsiedlung
abgefragt. Liegen lhnen keine Daten flr den gesamten Betrachtungszeitraum vor, so kénnen
Sie sich zumindest Ergebnisse fiir die Jahre anzeigen lassen, fir die Ihnen Zahlen vorliegen.

Im n&chsten Schritt geben Sie die Gruppenkapazitat der Einrichtung an. Die Zahl kann hdher
sein als die aktuelle Zahl an Gruppen, wenn entsprechende Raumlichkeiten vorhanden sind,
aber aufgrund der Nachfragesituation nicht fur die Betreuung genutzt werden. Uber die Angabe
wird spater ermittelt, ob einen bauliche Erweiterung erforderlich ist. Im gewahlten Beispiel wird
von einer vorhandenen Gruppe mit einer maximalen GruppengréfRe von 10 Kindern ausgegan-
gen. Prifen Sie anschlieBend, ob die hinterlegten Kostenansétze sowie der angegebene Eltern-
beitrag der Situation in ihrer Kommune entsprechen. Im Feld Sonstiges haben Sie die Mdglich-
keit z.B. einen einmaligen Betrag fur FOrderungen einzutragen.
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16 Bildung und Betreuung
Bildung und Betreuunyg
Sie haber die Maglichkeit die Auswirkungen des Wohngebietes auf die nachsigelegenen

Bildungs- und Befreuungseinichtungen zu untersuchen

Wahlen S e aus welche Einricrtungen Sie betrachien mochten

s

Kinderkrippe

Gegenwartige Auslastung der Kinderkrippe (Zur Zeit belegte Plétze) 14 Kinder

Siehe oben, bezogen auf die cem Untzrsuchungsaehiet zugecrdnete Einrichtung

Anzahl Kinder im Alter von 0 bis unter 3 Jahren Zukunftige Auslastung im Sprengel

Siehe oben, bezogen auf die cem Untzrsuchungsgebiel zugecrdnete Einrichiung Jahr 2010 Jahr 2011 Jahr 2012

13Kinder] 13 Kincer| 12 Kinder

Jahr 2013 Jahr 2014 Jakr 2015

12Kinder] 11 Kincer| 11 Kinder

Jahr 2016 Jahr 2017 Jahr 2018

12Kinder] 11 Kincer| 11 Kinder

Jahr 2019 Jahr 2020 Jakr 2021

10Kinderl ____ BKincer| _ 8Kinder|
Jahr 2022 Jahr 2023 Jahr 2024

Anzahl der Gruppen 1 Gluppen

Siehe oben, bezogen auf die cem Untarsuchungsgebiet zugecrdnete Einrizhtung.

Maximale Gruppengrobe 10 Flaze

Siehe oben, bezogen auf die cem Untarsuchungsgebiet zugecrdnete Einrizhtung

Abbildung 37: Auszug aus den Eingabefeldern zur Untersuchung der Betreuungseinrichtung Kinderkrippe

Analyseergebnisse

Die Auswertung stellt die Auslastung sowie die kalkulatorisch ermittelte Kapazitatsveranderung
der bestehenden Einrichtung aufgrund von Nachfrageveranderungen aus dem bestehenden
Einzugsbereich sowie durch den bestehenden Einzugsbereich zuzlglich des Untersuchungsge-
bietes grafisch dar.

Das Flachendiagramm auf der linken Seite stellt den Nachfrageverlauf flachig dar sowie die An-
zahl der vorhandenen Platze als gestrichelte Linie. Diese stellt die gegenwartige Kapazitat der
Einrichtung dar und wird in der Abbildung als Konstante Uber den Zeitverlauf abgebildet.

Das nebenstehende Netzdiagramm bildet die Veranderung der Gruppenanzahl ab. Auf den
Streben ist das jeweilige Betrachtungsjahr und auf den Ringen die Anzahl der zusétzlichen oder
nicht mehr erforderlichen Gruppen aufgetragen. Im Mittelpunkt ist die kleinste Einheit der erfor-
derlichen AnpassungsmalRnahme, auf dem auf3ersten Ring die gré3te Einheit abgebildet.

Die 6konomischen Auswirkungen sind als Saldo in tabellarischer Form unterhalb der Diagram-
me aufgefiihrt. Nebenstehend befindet sich eine Ubersicht der Kosten- und Einnahmeansétze.
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htung

2

Anzahl der Kinder u. Platze

0
2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024

W Kinder BG + LG W Kinder BG [ Kapazitat

Kinder je Gruppe 10 Kinder

en je Gruppe

Betrieb/Unterhaltung 134,000 €

2017 Jahr 2018 Jahr 2018

-133.180 € 133190 € 1533280 €| -133.460 €| 133460 €| 266520 € -26B.920€ -267.010€ Elternbeitrage / Kind 90 €

Die tabellarische Aufstellung zeigt an, was die Einrichtung die Kommune kosten wird und welche wirtschaftliche Konseguenzen sich durch
Machfrageveranderung ergeben.

* B = Bestandsgehiet
** B + UG = Bestand=gebiet zzgl. Untersuchungsoebiet

Abbildung 38: Analyseergebnis ,Bildung und Betreuung* fiir das Testgebiet am Beispiel einer Kinderkrip-
pe
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2.6. Stellschrauben

Im folgenden Abschnitt werden sensible Parameter erlautert, deren Veranderung sich malRgeb-
lich auf das Auswertungsergebnis auswirken.

® /

O,

Abbildung 39: Auswirkungen sensibler Parameter auf das Ergebnis.

2.6.1. Vorbereitung und AuRere ErschlieRung

Die Lage und die Gegebenheiten eines Standortes sind bei der Entscheidung zur Entwicklung
einer Flache entscheidende Determinanten. Die maf3geblichen Einstellmdglichkeiten dazu be-
finden sich im Programm unter den Rubriken Vorbereitung und Auf3ere ErschlieRung.

Unter Vorbereitung werden samtliche MaZhahmen zusammengefasst, die die Verfiigbarkeit und
Bebaubarkeit einer Flache gewahrleisten. Diese reichen vom Abbruch/Abrdumung tber die Be-
seitigung von umweltgefadhrdenden Stoffen und die Verlegung von Stromleitungen bis hin zu
Ausgleichszahlungen fur Bewohner und Betriebe. Gemein ist diesen Eventualpositionen eine
groRe Spannbreite bezuglich der damit verbundenen Aufwendungen, die von den Gegebenhei-
ten vor Ort abhangen.

Vormals landwirtschaftlich genutzte Flachen weisen einfache Voraussetzungen fir eine stadte-
bauliche Entwicklung auf, bei gewerblich oder militarisch genutzten Standorten hingegen ist der
Rickbau von baulichen Anlagen, die Entsorgung von Material sowie eine Bodenerkundung/-
Sanierung in Betracht zu ziehen. Die einzustellenden Aufwendungen fur die Aufbereitung des
Bodens kdnnen den Bodenpreis mafigeblich beeinflussen. Ist eine Untersuchungsflache ent-
sprechend ,belastet”, sollte daher zunéchst gepriift werden, inwieweit die Mehrkosten uber ei-
nen reduzierten Grunderwerbspreis oder eine Foérdermdglichkeit (Bund/Land) ausgeglichen
werden kénnen. Im Rechenmodell gehen die Aufwendungen gesammelt abziglich eingetrage-
ner Férderungen als Vorbereitungskosten ein.

Bei Baulandausweisungen im Auf3enbereich fallen deutlich h&aufiger Mehrkosten fur den An-
schluss des jeweiligen Wohngebiets an das bestehende Netz technischer Infrastrukturen (AufRe-
re Erschliefung) an. Dies kann durch Um- und Ausbau bestehender Netze erfolgen, wenn de-
ren Kapazitaten nicht ausreichend dimensioniert sind, um die zusatzlichen Nutzer mitzuversor-
gen oder eine Anderung bzw. Herstellung von Anschlusspunkten (Abbiegespuren, Lichtsignal-
anlagen, Kreisverkehr, etc.), soweit dies erforderlich ist. Wahrend die unter der Rubrik Vorberei-
tung zusammengefassten Positionen einen einmaligen Kostenanfall mit sich bringen, sind Auf-
wendungen, die unter dem Punkt AuRere ErschlieBung fallen, i. d. R. mit Folgekosten fiir Unter-
haltung und den Betrieb verbunden. Dabei ist zu bedenken, dass dieser Umstand in der langfris-
tigen Betrachtung die Wirtschatftlichkeit der MaRBnahme beeintrachtigt, wahrend hingegen hohe
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Vorbereitungskosten bei sonst giinstigen Bedingungen einer Rentierlichkeit der Gebietsentwick-
lung nicht per se entgegenstehen.

2.6.2. Aufsiedlungsdauer

Einen oft unterschatzten Einflussfaktor stellt der Zeitraum, Uber den sich die Besiedlung des
Untersuchungsgebietes durch Zuzug neuer Bewohner erstreckt, dar. Dieser Vorgang umfasst
abhangig von der Anzahl und dem Angebot an Bauplatzen und Wohnungen, der Lage und der
Qualitat sowie der Nachfrage nach Wohnraum mehrere Jahre. Eine projektinterne Auswertung
einer kommunalen Untersuchung zu Bauliicken in Neubaugebieten hat ergeben, dass sich der
durchschnittliche Verlauf der Aufsiedlung Gber 16 Jahre und damit tGber einen sehr langen Zeit-
raum erstreckt.

Durch einen raschen Abverkauf von Grundstiicken sowie einem frilhen Zuzug von Bewohnern
von aul3erhalb kdnnen die Einnahmen zur anfallender Kosten verwendet und damit die Finan-
zierungsaufwendungen reduziert werden.

Vergleicht man zwei Varianten mit unterschiedlicher Aufsiedlungsdauer unter sonst gleichen
Voraussetzungen, so zeigt sich bei der Wirtschaftlichkeitsbetrachtung im Falle eines Aufsied-
lungszeitraums von 5 Jahren ein positives Ergebnis noch wéahrend der Aufsiedlungsphase. Bei
der langeren Aufsiedlungsphase von 10 Jahren hingegen wird der Break-Even-Point erst zu
einem deutlich spateren Zeitpunkt erreicht.

2.000.000 € 8.000.000 €
——— 5 Jahre » 10 Jahre
£.000.000 € e 6.000.000 €
eI __,__..._..,—ﬂ-‘*-"“"_"-_‘ -_-._.________._________,,___,.._-—-
’ B
A0mom & / 4,000,000 € /
2000000 € 2,000,000 € /
0E L2 : —— = Del — e —— ]
ZJWWS M7 M9 2021 023 026 2027 2028 2031 2083 2035 2011 2013 015 019 2021, 2023 2025 2027 2029 2031| 2033 2035
-2000.000 € -2.000.000 €
~4.0000000 €
-4.000.000 €
—n\\
-6.000.000 € -8.000.000 €
—— Ennahmen —— Ausgabon = Saldo

—— Einnahmen — Ausgaben = Saldo

Abbildung 40: Auswirkungen der Dauer der Aufsiedlung auf die Rentabilitat eines Wohngebietes am Bei-
spiel von 5- und 10 Jahren.

Auch die mit dem Bezug der Wohneinheiten in Verbindung stehenden Einnahmen, wie bei-
spielsweise kommunale Anteile an der Einkommenssteuer, Grundsteuer und Schliisselzuwei-
sungen lassen sich ab einem friheren Zeitpunkte und damit auch tber einen langeren Zeitraum
generieren.

2.6.3. Flachenbilanz

Die prozentuale Verteilung der Flachen eines Gebietes sagt u. a. aus, in welchem Verhaltnis
offentliche zu privaten Flachen stehen. Der Umfang an 6ffentlichen Griin- und ErschlieBungsfla-
chen wirkt sich auf die Berechnung der flachenabhangigen Herstellungs- und Folgekosten und
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damit auf die Wirtschaftlichkeit eines Gebietes maf3geblich aus. Bei grol3ziigig bemessenen
ErschlieBungs- und Grinanlagen reduziert sich die Hohe der Einkiinfte aus Grundstickserlosen
und einwohnerbezogenen Einnahmen infolge eines geringeren Nettobaulandes bzw. weniger
Einwohnern. Eine sparsam konzipierte ErschlieBung und/oder Nutzung bereits vorhandener
Infrastruktur (Stral3en, Leitungen, Platz- und Grunflachen) tragt entscheidend zur Wirtschaftlich-
keit einer MaRnahme bei.

2.6.4. Dichte

Die Auswirkung einer Veranderung des Parameters Stadtebauliche Dichte wird anhand der un-
ten dargestellten Grafik deutlich.
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Abbildung 41: Auswirkungen der Stadtebaulichen Dichte auf die Wirtschaftlichkeit am Beispiel einer ver-
dichteten und aufgelockerten Bebauung

Dem ersten Gebiet wird eine stadtebauliche Dichte von 35 WE/ha Bruttobauland unterstellt.
Dies entspricht einer Gebietskulisse mit mafig verdichteter Bebauung in Form von Reihen- und
Doppelhausern. Dem gegeniber steht eine aufgelockerte Bebauung aus Einfamilienhdusern mit
einer Siedlungsdichte von 15 WE/ha Bruttobauland.

Bei der Option mit der hdheren Dichte Ubersteigen die Einnahmen die Ausgaben noch wahrend
der Aufsiedlungsphase und auch nach 25 Jahren stellt sich die Einnahmenseite deutlich positiv
dar.

Im Vergleich dazu wird bei dem Gebiet mit der geringeren Dichte der Break-Even-Point erst
nach Abschluss der Aufsiedlung und damit zu einem deutlich spateren Zeitpunkt erreicht.

Das Ergebnis resultiert in erster Linie daraus, dass mit einer hoheren Dichte mehr Einwohner
und damit mehr einwohnerbezogene Einnahmen wie Schllsselzuweisungen und Einkommens-
teuer bei gleichen Aufwendungen fur die ErschlieBung einhergehen. Die zusétzlichen Bewohner
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sind hierbei vollumfanglich einnahmewirksam, hingegen fallen keine zusatzlichen Kosten fir
Ausweisung und ErschlieBung neuer Flachen an.

2.6.5. Weitere Determinanten

Uber die oben dargestellten sensitiven Parameter hinaus gibt es weitere wesentliche Moglich-
keiten die Wirtschaftlichkeit einer Mal3nahme zu beeinflussen:

» Baulandentwicklungsmodell
Je nachdem, ob die Stadt / Gemeinde die Malinahme in eigener Regie durchfuhrt oder
einen stadtebaulichen Vertrag zur Kostentragung aushandelt bzw. einen Entwicklungs-
trager einschaltet, muss Sie einen Teil der Aufwendungen fir die erstmalige Herstellung
selbst tragen oder kann diese an die spateren NutznielRer weitergeben.

» Binnenwanderung
Die innergemeindlichen Umzlige haben fur die wirtschaftliche Bilanz den Effekt, dass
keine zusatzlichen Zahlungen aus dem kommunalen Finanzausgleich hinzukommen und
lediglich die erhdhte Grundsteuer B anféllt. Eine Herabsetzung des Anteiles an Binnen-
wanderungen bei der Gebietsaufsiedlung wirkt sich somit 6konomisch gesehen modellin-
tern positiv aus. Allerdings sind die Steuerungsmdglichkeiten, diesen Wert zu beeinflus-
sen in der Realitat begrenzt.

= Aufkaufspreis
Stimmt die Relation zwischen den Grunderwerbskosten und dem marktiblichen Ver-
kaufspreis nicht, so dass beispielsweise Finanzierungs- und ErschlieRungskosten nicht
Uber den Erlos aus Grundstiicksverkaufen refinanziert werden kdnnen, verbleibt ein Ab-
mangel bei der Kommune. Der maximale Aufkaufspreis kann durch die Ergebnisbewer-
tung und entsprechende Justierung dieses Faktors bestimmt werden.

2.7. Grenzfalle

2.7.1. Plausibilitat

Lversucht man die Wirtschaftlichkeit eines Wohngebietes abzuschatzen, geht es einem wie bei
dem Versuch ins Wasser zu blicken. Man schaut auf die Wasseroberflache und kann wenig
Einblick erlangen. Mit dem Tool ist es jedoch mdglich, wie bei einem Aquarium einen Blick unter
die Oberflache zu werfen und einen Einblick in die Wechselbeziehungen zu erhalten.” so der
Ohringer Stadtbaumeister Rainer Bremm auf der WISINA-Abschlusstagung.

Das hinter der Programmoberflache von fokos bw liegende Rechenmodell basiert ebenso wie
natirliche Systeme auf einem ausgewogenen Zusammenspiel der Elemente. Dieses innere
Gleichgewicht der Wirkungszusammenhange stellt einen Grundsatz fir die Arbeit mit fokos bw
dar. Es obliegt allein dem Anwender die zu treffenden Eingaben im Programm mit der Wirklich-
keit abzugleichen und stimmige Annahmen zu treffen.

Die Eingaben sind Uberschlagig daraufhin zu tberprifen, ob diese den tatsachlichen Bedingun-
gen angepasst und somit nachvollziehbar bzw. plausibel sind. Eine Plausibilitatskontrolle darf
sich nicht allein darauf beschranken, die einzelnen Einflussgréf3en isoliert zu betrachten, son-
dern muss die Abhangigkeiten und Wirkungsketten mit in diesen Vorgang einbeziehen. Fach-
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kenntnisse bei den beteiligten Personen sowie das Hinterfragen der Annahmen beim Daten-
Input wirken sich unmittelbar auf die Auswertung und deren Genauigkeit aus.

Zwar bewegen sich auch Parameter, wie beispielsweise die Beitragssatze fur die Ver- und Ent-
sorgungsleitungen, die stadtebauliche Dichte oder die Breite der ErschlieBungsanlagen inner-
halb von eingrenzbaren Wertespannen, dennoch kdnnen Ausreil3er nach oben oder unten nicht
géanzlich ausgeschlossen werden, weshalb die Berechnung hierauf keinen Einfluss nimmt.

Ein modellinterner Kontrollmechanismus ist aufgrund der grof3en Bandbreite der moglichen
Szenarien, der damit verbundenen spezifischen Bedingungen und der Komplexitat der Wech-
selbeziehungen nicht Bestandteil der Anwendung. Empfehlenswert ist es daher nach Abschluss
des Eingabeformulars, dieses auszudrucken und Punkt fur Punkt noch einmal durchzugehen,
um Fluchtigkeitsfehler oder Gibersehene Eingaben auszuschlie3en.

Mit einem Klick auf die Analyseergebnisse lassen sich grobe Unstimmigkeiten bei genauerem
Hinschauen meist recht schnell erkennen. Einerseits durch die Excel-Fehlermeldung ,DIV#0"
die erscheint, sobald eine Berechnung eine Division durch O (Null) erfolgt. Andererseits, wenn
beispielsweise der Zinssatz bei 500% statt bei 5% liegt oder die Aufsiedlungsdauer 100 statt 10
Jahre betragt. Fallt die Abweichung geringer aus, ergibt sich durch die Vielzahl an Wechselbe-
ziehungen meist keine unmittelbar erkennbare Unstimmigkeit. Die Auswertungsergebnisse soll-
ten daher in jedem Fall vor der Entscheidungsfindung mit den getroffenen Eingaben abgegli-
chen werden.

Das bewusste Manipulieren der eingehenden Werte mit dem Ziel, die Ergebnisse zu beschoéni-
gen, kann und soll die Anwendung nicht verhindern. Jeder, der mit fokos bw arbeitet, ist dazu
aufgerufen nach bestem Wissen und Gewissen seine Eingaben zu treffen und eine objektive
Grundlage fur eine nachfolgende Entscheidungsfindung vorzubereiten.

2.7.2. Abschatzung

Die Entwicklung des fokos bw wurde mit dem Ziel betrieben, eine frihzeitige Abschatzung der
O0konomischen und demografischen Effekte in Folge einer Wohngebietsentwicklung zu ermdgli-
chen. Damit verbunden ist eine genadherte Ermittlung der voraussichtlichen Ausgaben und Ein-
nahmen auf der Grundlage vorher definierter Einflussgrof3en. Dabei wird die bewahrte Ent-
scheidungsfindung in Unternehmen aber auch bei Kommunen und in Projekten aufgegriffen,
aufgrund von Erkenntnissen aus vorangegangenen Prozessen, einer bestimmten Erwartungs-
haltung oder einer Verlaufsabschatzung Werte zu bestimmen und sich dem Ergebnis anzuna-
hern.

Der Anwenderfreundlichkeit bei der Bedienung der Anwendung und der Nachvollziehbarkeit der
angestellten Berechnungen wurde im Entwicklungsprozess oberste Prioritdt eingeraumt. Die
Abbildungsgenauigkeit nimmt ebenfalls einen hohen Stellenwert ein, stellt aber nicht das allein
ausschlaggebende Kriterium dar.

Aufgrund der Unbestimmtheit der Parameter in einem sehr friilhen Stadium der Planung kann
die Berechnung nur in dem Mal3e gut sein wie die fur die Berechnung zugrunde liegenden Da-
ten von vergleichbaren Mal3nahmen oder sonstigen Datengrundlagen.
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Nicht zu verwechseln ist die mit fokos bw erzielbare Kostenschatzung mit einer Kostenberech-
nung auf Basis von Detailplanungen, Beschreibungen oder evtl. vorliegender Angebote. Die
Transparenz des Rechenmodells lasst Ihnen jedoch die Moglichkeit, die Kosten- und sonstigen
Kennwerte den spezifischen Bedingungen ihrer Kommune anzupassen und somit die Genauig-
keit schrittweise zu erhdhen.

fokos bw bildet die Grundlage fir eine stadtebauliche Kalkulation, ersetzt diese aber nicht. Sind
die Entwicklungslinien fur die MaRnahme bestimmt und die Mengen und anderen fur die Be-
rechnung wichtigen GréRen bekannt, sollte eine eigenstandige Kostenberechnung erfolgen.

2.7.3. Vergleichende Betrachtung

Eine Berechnung mit fokos bw hat die tiefer gehende Prufung der kommunalwirtschaftlichen und
demografischen Effekte in Folge eines Wohnsiedlungsprojektes zum Inhalt. Mit der Beschran-
kung auf die raumliche Ebene eines Projektes geht einher, dass jene Wirkungen, die Uber die
MaRnahme hinaus gehen, nicht abgebildet werden. Die Erstellung oder Fortschreibung einer
Siedlungs- bzw. Stadtentwicklungsstrategie kann nur im Zusammenspiel mit einer Betrachtung
der zeitlichen und rdumlichen Einfliisse verschiedener MaRnahmen erfolgen.

Bei der Absicht, zwei oder mehrere Untersuchungsgebiete gegentberzustellen, ist zunéchst
eine separate Betrachtung der jeweiligen Flachen innerhalb der Anwendung erforderlich. Die
Aussagen werden im Analyseblatt entweder in absoluter Form (z.B. Gesamtherstellungskosten
von 2,2 Mio. Euro) oder als spezifische Werte (z.B. Herstellungskosten von 33.000 Euro je ge-
schaffener Wohneinheit) dargestellt. Wahlen Sie die Werte aus, die Sie miteinander in Bezie-
hung setzen mochten und bereiten Sie die Ergebnisse anschlieRend fur den Gebietsvergleich
"auBBerhalb" der Anwendung auf. Somit kdnnen Sie die Vor- und Nachteile der jeweiligen Ent-
wicklungskonzeption identifizieren, um die potenziellen Untersuchungsflachen nach bestimmten
Kriterien zu bewerten und damit eine Rangordnung zu erstellen. Fir den Vergleich von Szena-
rien (Anderung einzelner Parameter) gilt entsprechendes.

2.7.4. Wohnfremde und bestehende Nutzungen im Gebiet

Monofunktionale Gebiete sind kein Relikt aus Zeiten der Charta von Athen. Wohngebiete von
der Nachkriegszeit bis heute entstanden in der Uberwiegenden Mehrheit ausschliel3lich zur
Schaffung von Wohnraum und dem Schutz der dort lebenden Menschen. Doch mit der politisch
forcierten Ausrichtung auf die Innenentwicklung und dem gestiegenen Bewusstsein fir die Po-
tentialflachen innerhalb bestehender Siedlungsstrukturen werden auch sich Uberlagernde Nut-
zungsanspriiche an Entwicklungsflachen formuliert.

Ein allgemein gultiges Rechenmodell mit einer abstrahierenden Abbildung der Realitat auf
Grundlage Ubertragbarer, idealtypischer Bedingungen ist mit den jeweiligen Voraussetzungen
selten auf Anhieb in Ubereinstimmung zu bringen.

Daher missen die definierten Bezlge hinterfragt und neu interpretiert werden, um die Einzigar-
tigkeit einer bestimmten Situation bestmdglich darzustellen. Der Umfang der Eingabeparameter
und die vorgenommenen Gruppierungen unterstitzen den Anwender und kénnen eine Vielzahl
von Situationen im Bereich der Siedlungsentwicklung abbilden.
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Damit stellt sich die Frage, inwieweit ein Anwender mit fokos bw auch eine Gebietskulisse un-
tersuchen kann, die mit unterschiedlichen Nutzungen belegt ist.

Fur die Ausgabenseite ist die Objektebene und damit die Nutzung von untergeordneter Bedeu-
tung. Kommunale Aufwendungen fallen insbesondere durch die Vorbereitung der Flachen fir
die spateren BaumaRhahmen sowie die Herstellung der fiir eine Bebaubarkeit notwendige Infra-
struktur (Straf3en, Wege, Griunflachen, Ver- und Entsorgungsleitungen, etc.) an. Somit lasst sich
feststellen, welche Entwicklungskosten voraussichtlich entstehen werden. Auf der Einnahmesei-
te gehen mit Ausnahme der Grundsteuer und dem Verkaufspreis ausschlie3lich einwohnerbe-
zogene Positionen in die Berechnungen mit fokos bw ein.

Dieser Umstand lasst zwei Schlussfolgerungen fiir ein Vorgehen zu, das sowohl die Einnah-
men- und Ausgabenseite bei Gebieten mit wohnfremden Nutzungen umfasst. Bei der ersten
Moglichkeit erfolgt eine Reduzierung der ausgaberelevanten Positionen (z. B. Verkehrs- und
Grinflache) entsprechend dem Flachenanteil, der nicht als Wohnbauland vorgesehen ist. Das
heil3t, wenn ein Viertel der ,Nutzflache" nicht dem Wohnen dient, erfolgt ein Abzug von 25% bei
den offentlichen Flachen und damit eine Verringerung der Gesamtflache. Somit ergibt sich eine
gleichwertige Kosten-Nutzen-Bilanz, die den spateren Wert des neuen Wohnbaulandes den
dafur aufzubringenden Aufwendungen gegenuberstellt.

Die zweite Moglichkeit erfolgt durch eine Belegung der ,Fremdflache* mit kalkulatorischen
Wohneinheiten und damit potentiellen Bewohnern. Die im Analysebogen aufgeflihrten spezifi-
schen Aufwendungen je gm Nettobauland multipliziert mit der Grol3e der wohnfremden Nutzung
ergeben die Kosten fir die Vorhaltung dieser Flache.

2.7.5. Fehlende 6ffentliche Flachen

Eine Wohnbauflache ohne 6ffentliche Verkehrs- und Grinflache entspricht den Grundziigen der
Entwicklungsoption ,Aktivierung innerértlicher Potentiale ohne Neuordnung® (Grof3e des Netto-
baulandes identisch mit der Gesamtflache). Allerdings kann auch eine gréf3ere, sich in Privatei-
gentum befindliche Flache mit Neuordnungsbedarf von einem privaten Entwicklungstrager er-
worben und anschlieRend ausschlief3lich auf privaten Flachen erschlossen werden. Die Kom-
mune hat in diesem Fall aul3erhalb des Baurechts wenige Einflussméglichkeiten auf die spatere
Bebauung. Falls die privat erstellten Erschlieungsanlagen spater in 6ffentliches Eigentum tber-
fuhrt werden, kénnen hier die weiter oben dargelegten Ansatze zu Folgekosten in fokos bw an-
gesetzt werden.

Auf der Ausgabenseite fallen neben internen Verwaltungskosten und den Vermessungskosten
zunachst einmal keine weiteren Kosten fir die Kommune an. Denn sowohl fir die Herstellung
als auch die Unterhaltung und den Betrieb der geschaffenen Infrastruktur werden die Kosten-
kennwerte mit der erforderlichen offentlichen Flache in Beziehung gesetzt. Da keine ausrei-
chenden Berechnungsgrundlagen vorhanden sind, bleibt der Wert bei ,,0“. Die Aufwendungen
auf privater Seite werden mit dem spateren Verkaufspreis der Wohnungen verrechnet. Auf der
Haben-Seite erzielt die Kommune dagegen Einnahmen durch Anteile an der Einkommensteuer,
durch die Grundsteuer und Zuweisungen fir die neuen Bewohner. Aus 6konomischer Sicht stellt
sich diese Situation somit positiv fir die Kommune dar.
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Gleiches Prinzip gilt auch fir die Bauliicken (Innenentwicklung Typ I), fir die entsprechend der
Definition keine zusatzliche Infrastruktur notwendig ist und auch keine Vorbereitungs- oder Pla-
nungskosten anfallen. Auch wenn die Auswertung fir die Mehrheit der Positionen den Wert ,0“
ausweist, lohnt sich eine solche Betrachtung, insbesondere wenn mehrere Baullicken gemein-
sam analysiert werden. Zwar verlangt die Aktivierung von Baullicken Ausdauer und Engage-
ment, jedoch ist der Effekt i.d.R. positiv, da die Aufwendungen fur die Ansprache, Verwaltung
und die Offentlichkeitsarbeit zentral durchgefiihrt werden kénnen und in der Summe meist unter
dem zusétzlichen Einkinften aus Steuern und Zuweisungen liegen. Die weiteren Vorteile liegen
auf der Hand: Eine bessere Auslastung der bestehenden Systeme (Stral3e, Ver- und Entsor-
gungsleitungen aber auch Kindergarten und Grundschulen) und der Verzicht auf Ausweisung
eines oder mehrerer Bauplatze im Auf3enbereich.

2.7.6. Gebietsbezogene Betrachtung

Die Entwicklung einer Potentialflache lasst sich raumlich in der Regel eindeutig abgrenzen.
Schwieriger wird es, mochte man die Effekte dieses Quartiers auf die Gemeindekasse und die
offentlichen Einrichtungen untersuchen, wie es bei fokos bw der Fall ist.

Ist das Regenuberlaufbecken ausschliel3lich dem Neubaugebiet zuzurechnen oder welchem
Anteil hat die Neuausweisung daran? Wird die Herstellung der 6ffentlichen Stellplatze nur auf-
grund der neuen Wohnbebauung notwendig oder profitiert auch das benachbarte Viertel von der
geschaffenen Parkierung?

Eine modellhafte Betrachtung beschrénkt sich darauf, das komplexe Geflige eines Quartiers mit
seinen internen und externen Effekten in den relevanten Punkten abzubilden. Deshalb wurden
im Rahmen der Vorbereitung fur fokos bw die einem Gebiet kausal zurechenbaren Einflussgro-
Ben identifiziert und Wirkungsketten tber das Gebiet hinaus nicht in die Berechnungen integ-
riert. So wurden Auswirkungen auf weiterfihrende Schulen beispielsweise aufgrund ihrer meist
Uberortlichen Einzugsradien aus der Betrachtung ausgenommen.

Die Frage nach dem vorherigen Wohnsitz der neuen Bewohner hat fir die kommunal-fiskalische
Betrachtung eine grof3e Bedeutung. Bei einem Zuzug von aufen profitiert die Kommune durch
zusatzliche Einkommensteuer und Zuweisungen. Bei einem innergemeindlichem Umzug fallen
die zusatzlichen Zahlungen im kommunalen Finanzausgleich weg und beschrénken sich im
Wesentlichen auf die Einnahmen aus der Grundsteuer A. Veranderungen am Wohnungsmarkt,
Leerstande sowie das Wohnflachenangebot innerhalb der Kommune und dariiber hinaus sind
fur die Nachfrage nach Wohnraum in dem untersuchten Gebiet von Bedeutung. Diese Faktoren
kénnen nur indirekt Gber die Anzahl an Bauplatzen, den Entwicklungszeitraum und die Dauer
der Aufsiedlung beriicksichtigt werden.

Die Wirtschaftlichkeitsbetrachtung mit fokos bw setzt sich mit der Frage nach dem Fur und Wi-
der einzelner Potentialflachen auseinander und nicht umfassend mit der generellen strategi-
schen Ausrichtung einer Kommune (Schrumpfend, stagnierend, wachsend). Aussagen zu dem
Kosten-/Nutzen-Verhaltnis einzelner Bewohner werden deshalb nicht getroffen.

2.7.7. Nicht monetarisierbare Effekte

Um die kommunalfiskalischen Auswirkungen eines Gebietes fur die an der Stadtentwicklung
beteiligten Akteure nachvollziehbar zu gestalten und eine belastbare Argumentationsgrundlage

63



Forschungsprojekt WISINA | Abschlussbericht

zu entwickeln, gehen ausschlieBlich Einnahme- und Ausgabearten in das Modell ein, die im
Zusammenhang mit einer Wohngebietsentwicklung stehen und monetar erfasst werden kdnnen.

Fragestellungen zum 6kologischen Wert einer Flache, dem Verlust an Landschaft und landwirt-
schaftlichem Ertrag oder die Bewertung zusétzlicher Versiegelung sowie eines erhdhten Ver-
kehrsaufkommens sind somit von dieser Betrachtung ausgenommen und gesondert in den Ab-
wagungsprozess einzustellen.

Die Ergebnisse der frihzeitigen Wirtschaftlichkeitsabschatzung tragen im Sinne der Saulen der
Nachhaltigkeit neben sozialen und dkologischen Belangen zu einer zukunftsfahigen Siedlungs-
entwicklung bei. Fur die Entscheidungsfindung sind deshalb ungeachtet der Ergebnisse der
okonomischen Betrachtung soziale, 6kologische, politische und stadtebauliche sowie ggf. weite-
re Belange zu bertcksichtigen.

64



Forschungsprojekt WISINA | Abschlussbericht

3. Verwendung und Nutzen

3.1. Implementierung des Tools in die Praxis

fokos bw wurde im Rahmen des Forschungsprojektes WISINA anhand von Berechnungen rea-
ler Wohnsiedlungsprojekten von Praktikern aus den mitwirkenden Modellkommunen getestet
sowie einem breiten Fachpublikum in 6ffentlichen Veranstaltungen vorgestellt.

Im Rahmen einer projektinternen Testphase erfolgte wahrend Vor-Ort-Terminen bei den mitwir-
kenden Kommunen eine Evaluierung des entwickelten Arbeitsmodells fokos bw sowie eine funk-
tionalen Uberpriifung und das Aufspiiren von gebietsbezogenen Grenzféllen, bei denen das
Instrument nur bedingt einsetzbar ist.

WISINA = = =

Projektteam

Abbildung 42: Riickkopplung mit der Praxis

3.1.1. Modulbewertung

Im Zuge des Vor-Ort-Termins wurden die neu entwickelten Themenfelder auf den Eingabeauf-
wand, die Ergebnisaussage sowie auf die Relevanz der Betrachtung hin bewertet. In einem ge-
meinsamen Austausch wurden Anregungen und Kritiken geéuf3ert und alternative Herange-
hensweisen diskutiert.

Insbesondere der Auseinandersetzung mit dem Thema Grundstiicksverkehr wird von den kom-
munalen Vertretern eine tragende Rolle beigemessen. Die Bertcksichtigung der Aufwendungen
fur Grunderwerb und Erldse durch Grundstucksverauf3erungen bilden ihrer Einschatzung zufol-
ge eine entscheidende StellgroRe hinsichtlich der Wirtschaftlichkeit einer geplanten Wohnge-
bietsentwicklung und deren politischer Bewertung. Die Moglichkeit einen kostendeckenden Ver-
kaufspreis abzuschétzen, gibt einen entscheidenden Hinweis, ob die kommunale Preisvorstel-
lung einen Zugewinn an Einnahmen ermdglicht oder gegebenenfalls ein Abmangel entsteht.

Ebenso kénnen Finanzierungsansatze durch die Berilicksichtigung differenzierter Modalitaten
vergleichend betrachtet und dadurch die Ausgabegenauigkeit mit einem verhéaltnismaRig gerin-
gen Aufwand erhdht werden.

Eine Abbildung der erforderlichen Rucklagen fir WiederherstellungsmafRnahmen von Infrastruk-
turanlagen verfligt nach Ansicht der kommunalen Vertreter anlasslich der Einfihrung Neuen
Kommunalen Finanzmanagements (Doppik) Uber einen hohen Informationswert. Durch Eingabe
des durchschnittlichen Nutzungsfaktors und den Beitragssatzen kénnen die Beitrdge Gberschla-
gig und mit einem geringen Zeitaufwand ermittelt werden.
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Im Rahmen der Anwendungstests zeigte die Gegeniberstellung der Herstellungskosten fur Ver-
und Entsorgungsleitungen mit den errechneten Beitrdgen, dass diese in den meisten Fallen
nicht kostendeckend sind und in der Folge teilweise erhebliche Mindereinnahmen auf kommu-
naler Seite entstehen. Diese Tatsache ist den Kommunen oftmals bewusst, doch lasst sich mit
fokos bw durch Anderung einzelner KenngréRen, wie Einfluss auf die Hohe des Abmangels ge-
nommen werden kann.

Der Abbildung von Mehr-/Minderkosten und -Einnahmen im Zusammenhang mit Auslastungs-
veranderungen bei Bildungs- und Betreuungseinrichtungen sowie eine Kapazitatenanalyse von
Kindergarten und Grundschulen wurde von Seiten der Praxispartner eine untergeordnete Be-
deutung beigemessen, da keine erheblichen Auswirkungen durch die Testgebiete auf die jewei-
ligen Einrichtungen erwartet wurden. Bemangelt wurde, dass die Erhebung der benétigten Da-
ten mit einem hohen Zeit- und Arbeitsaufwand verbunden ist, des Weiteren waren die Ergebnis-
se teilweise fir die Gespréachspartner schwer nachvollziehbar und zu umfangreich dargestellt.

Ebenso wurde der Abbildung der demografischen Entwicklung im Untersuchungsgebiet auf-
grund der begrenzten Aussagekraft eine eher geringe Relevanz beigemessen. Jedoch sollte
diese im Sinne einer ganzheitlichen Untersuchung einer Wohngebietsentwicklung auch zukinf-
tig abgebildet werden. Grund furr die die schlechte Bewertung war unter Anderem, dass auf Da-
ten vom Statistischen Landesamt Baden-Wurttemberg zurlickgegriffen wurden, die vielfach nicht
mit regionalen und lokalen Prognosen lbereinstimmen.

Die Abbildung der Herstellungskosten erfolgt nach der im Vorgdngermodell FOKoS entwickelten
Herangehensweise, indem Flachen mit einem spezifischen Kostenkennwert multipliziert werden.
Das Vorgehen zur Ermittlung der Kosten fur Betrieb- und Unterhaltung ist in einem gemeinsa-
men Werkstattgesprach mit Mitwirkenden aus den Modellkommunen diskutiert und aus deren
Sicht nachvollziehbar und verstéandlich im Tool umgesetzt worden. Beide Themenfelder sowie
das Themenfeld Gebietsdaten wurden bei der Bewertung nicht berticksichtigt, da das Vorgehen
bereits im Vorgangermodell anerkannt bzw. mit den Praktikern entwickelt wurde.
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Abbildung 43: Auswertungsergebnisse der Module hinsichtlich der Eingaben und der Ergebnisse
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3.1.2. Toolbewertung

Eine Gesamtbewertung der Praxispartner hinsichtlich des Programmaufbaus und der Nachvoll-
ziehbarkeit der Ergebnisse gibt Aufschluss tber die Benutzerfreundlichkeit des Tools.

Beim Aufbau ist eine Trennung der kommunalspezifischen Eingaben und Daten zum Untersu-
chungsgebiet als sinnvoll bestatigt worden. Ist das Tool einmal an die Kommune angepasst, so
kann durch Sicherung in einem angepassten Modus eine Vielzahl der Werte fur weitere Unter-
suchungen erhalten bleiben.

Die Programmoberflache der Abfrageseiten ist durch die Hauptelemente (Navigationsleiste,
Kostenpositionen und Erlauterungstext sowie Eingabefelder) klar und nachvollziehbar gestaltet
und intuitiv bedienbar. Durch die vertikale Abfolge der Themenfelder ist eine Ubersichtliche Dar-
stellung der jeweiligen Abfragen gewahrleistet und der Anwender wird zu jedem Themenab-
schnitt gefihrt, so dass diese der Reihe nach abgearbeitet werden und kein Parameter unbeab-
sichtigt Ubersprungen wird. Die Erlauterungen der Abfragen bieten eine gute Hilfestellung unter-
stlitzen einen eigenstandigen Umgang mit dem Programm.

Ob eigene Kostenansétze im Verhaltnis zum Durchschnitt hoch oder gering ausfallen, lasst sich
aus den hinterlegten Kennwerten erkennen. Ebenfalls verringern die vorhandenen Kennwerte
den Rechercheaufwand.

Die grafische und tabellarische Aufbereitung der Ergebnisse sind fur den Anwender nachvoll-
ziehbar und transparent dargestellt. Alle Befragten auf3erten jedoch aufgrund der Komplexitat
Bedenken bei einem eigenstandigen Umgang mit dem Instrument. Nach Méglichkeit sollten Un-
tersuchungen in Zusammenhang mit einer Beratungsleistung oder nach einer Teilnahme an
einer Einfuhrungsveranstaltung zum Tool stattfinden. Nach Ansicht der Vertreter werden alle
relevanten Themen zur Erhebung der fiskalischen Effekte durch Wohnsiedlungsprojekte im Tool
fokos bw bericksichtigt.
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Abbildung 44: Ergebnisse der Bewertung der Themenfelder hinsichtlich ihrer Relevanz
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3.1.3. Anderungswiinsche und Vorschlage

In der Testphase mit den Pilotkommunen sind in einem gemeinsamen Austausch unter ande-
rem Anderungswiinsche und Vorschlage eruiert und auf eine mdgliche Integration in das Ar-
beitsmodell von fokos bw geprift und teilweise umgesetzt worden. Anbei wird ein Auszug der
Erganzungsvorschlage wiedergegeben.

Vorschlag Umsetzung

Quelltexte zu den Kennwerten Ja
Zusammensetzung des kostendeckenden Verkaufspreises Ja
Ermittlung eines Saldos der Einahmen und Ausgaben, die je zusatzlichem .
Nein

EW entstehen
Die Einnahme- und Ausgabearten sollten differenziert im Zeitverlauf abgebil- Ja
det werden
Die Ergebnisse zu den Auswirkungen im Bereich Bildung und Betreuung sind

o - o : . Ja
teilweise unibersichtlich und nehmen zuviel Platz ein
Querbeziige zwischen den Themenfeldern Nicht im Tool
Ergebnissauswertung sollte in Papierform vorliegen Ja
Ubersicht tiber die getatigten Eingaben zur Kontrolle Ja
Abbildung der Grunderwerbsnebenkosten Nein
Einsetzten von leicht ermittelbaren Satzen aus dem Haushalt Nein
Unmittelbarer Vergleich von zwei Gebieten im Tool Nein
Korrekturfaktor fiur die Anzahl der Nachfrager fiir KiGa und KiKri, da nicht alle .

) . L Nein
Kinder in den Einrichtungen betreut werden.

Tabelle 12: Auszug aus den Anderungs-/ Ergéanzungsvorschlagen aus der Testphase

3.1.4 WISINA — Abschlusstagung

Im Zuge einer Abschlusstagung wurde fokos bw einem breiten Fachpublikum offentlich vorge-
stellt und die Programminhalte und der Programmaufbau diskutiert. Nach Ansicht der Anwesen-
den ist mit dem Forschungsprojekt WISINA die Entwicklung eines praxistauglichen Instruments
zur Ermittlung der 6konomischen Effekte von beabsichtigten Wohnsiedlungsprojekten gelungen.
Mit Hilfe des Tools ist es moglich Kosten bereits in einem friihen Planungsstadium abzuschét-
zen und Gebiete hinsichtlich ihrer Wirtschaftlichkeit im Vorfeld zu vergleichen. Verschiedene
Positionen und Szenarien konnen auf diese Weise ,durchgespielt und damit negative Auswir-
kungen im Vorfeld eines stadtebaulichen Projektes unterbunden werden. ,Das neue Baugebiete
mit einer Gelddruckmaschine gleichzusetzen sind, ist mit Hilfe des Tools fokos bw widerlegt”, so
Herr Ehret, Vorsitzender des Landesnaturschutzverbandes Baden-Wirttemberg. Weiter wies er
darauf hin, dass Anwender dazu angehalten sind, Eingaben nach bestem Wissenstand und rea-
litatsgetreu zu treffen und eine Manipulation durch ein ,Schrauben* an Werten zur Darstellung
eines gewiinschten Ergebnisses zu unterlassen.
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Eine Anwesende aul3erte Bedenken, dass stadtebauliche Projekte mit dem Tool ausschlief3lich
auf ihre Rentabilitdt geprift werden und die Qualitat der Maf3nahme eine untergeordnete Rolle
einnehmen kénne. Auf Grundlage der Auswertungsergebnisse kdnnte damit begonnen werden,
rein 6konomisch orientierten Stadtebau zu betreiben. Diese Meinung wurde von anderen Seiten
widerlegt. Nach deren Ansicht wirkt sich die Qualitdt der MaRnahme auf die Besiedlung des
Gebietes aus. Verflgt das Baugebiet tiber eine geringe Qualitéat so wird auch ein geringer Zuzug
stattfinden und die somit unverkauflichen Grundstiicke verbleiben gegebenenfalls im kommuna-
len Eigentum.

Auch sollten weitere Testrechnung durchgefiihrt werden und dazu beitragen, weitere Stell-
schrauben zu erheben und zu vertffentlichen. Weiter bezogen Vertreter aus Modellkommunen
gezielt Stellung zum Einsatz und einer Verwendung des Tools.

Die eingeladenen Referenten befanden fokos bw als ein sehr feingliedriges und detailliertes
Instrument zur Abschatzung der 6konomischen Folgen von Wohngebietsentwicklungen. Mit
Hilfe des Instrumentes kénnten Folgekosten schnell ermittelt werden, eine Arbeit, die aufgrund
des bislang damit verbundenen Zeitaufwandes meist gescheut wurde.

Gleichzeitig wird fokos bw mit einem scharfen Instrument verglichen, dessen Ergebnisse Uber
die Realisierung eines Vorhabens im positiven sowie auch im negativen Sinne entscheiden
kann. Des Weiteren wird es als ein unterstiitzendes Instrument flr Entscheidungstréager ange-
sehen, um damit ihrer Fihrungsverantwortung gerecht werden zu kénnen.

Der Aufwand einer Gebietsuntersuchung wird von einige Testanwendern als nach wie vor auf-
wendig betrachtet. Dies zum Einen aufgrund der zu recherchierenden Daten, zum Anderen
durch die Vielzahl der Abfragen im Tool. Der Zeitaufwand je Szenario verringert sich jedoch
deutlich bei Alternativbetrachtungen.

Aufgrund der automatisierten Rechenschritte und der Komplexitat der Wirkungszusammenhan-
ge wurde der Hinweis gegeben, dass fokos bw nur eine Ergdnzung zum gesunden Menschen-
verstand verstanden werden soll und die Eingaben durchaus mit Verstand zu treffen sind.

Grenzen werden in der Betrachtung von Gebieten gesehen, die mit Hilfe eins privaten Entwick-
lers auf privaten Flachen entwickelt werden sollen und die Stadt nur im geringen Umfang betei-
ligt ist.

Aus Sicht des Umweltministeriums ist fokos bw ein hochaktuelles Instrument und leistet einen
wichtigen Beitrag fur das “Aktionsbindnis Flachen gewinnen®.

Alle Anwesenden sind sich einig, dass eine weite Verbreitung von fokos bw in der Praxis ange-
strebt werden sollte.
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3.2. Interesse an kommunalen Werkzeugen

Die Entwicklung eines Instrumentes zur transparenten Abbildung aller wesentlichen, im Zu-
sammenhang mit einer Wohngebietsentwicklung stehenden Ausgaben und Einnahmen ent-
spricht einer Forderung des Deutschen Instituts fur Urbanistik (Difu) innerhalb der Studie ,Neue
Baugebiete: Gewinn oder Verlust fur die Gemeindekasse?*. Damit verbunden wird die Hoffnung,
die kritische Diskussion uber die Zweckmafigkeit von Neuausweisungen zu intensivieren. Den
Kommunen stehen nachvollziehbare Werkzeuge und Hilfestellungen zur Ermittlung der fiskali-
schen Folgen bisher nicht zur Verfiigung oder sie haben eigene Berechnungsansatze entwi-
ckelt, die aufgrund von kommunalspezifischen Besonderheiten oder aus eigenem Interesse
nicht Ubertragbar gestaltet sind. Die Nachfrage von kommunaler Seite, aber auch von Verban-
den und anderen Institutionen nach einer objektivierten, intersubjektiven Folgekostenabschéat-
zung zur Versachlichung der Diskussion nimmt vor dem Hintergrund der politischen Forderung
nach einer Beschrankung der Flacheninanspruchnahme zu.

3.3. Offentlichkeitsarbeit

Schon im Laufe des Projektes wurde dem erhohten Interesse an den Zielen des Projektes
Rechnung getragen und kontinuierlich Zwischenergebnisse veroffentlicht, u. a. in dem Journal
+Einblicke* der Landesanstalt fiur Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wurttemberg
(LUBW) und der Zeitschrift des Gemeindetages. Neben schriftlichen Publikationen u. a. auch als
Beitrag zu einem Sonderband uber Infrastrukturfolgekosten des Deutschen Instituts fur Urbanis-
tik (Difu) wurden das Projekt und die erzielten Ergebnisse auch im Rahmen von Vortragen bei
Tagungen und Konferenzen dargestellt. Der erwlinschte Transfer der Ergebnisse wurde somit
von den Projektpartnern umfangreich untersttzt.

Um die interessierten Kreise zu informieren und eine entsprechende Breitenwirkung zu errei-
chen, beabsichtigt das Umweltministerium die Kommunen mit einem Schreiben Uber die Ergeb-
nisse des Forschungsvorhabens zu unterrichten und begleitend in Fachzeitschriften, der Tages-
presse und auf Veranstaltungen auf das kommunale Praxiswerkzeug fokos bw hinzuweisen.

Internetauftritt http://www.fokosbw.de

Innerhalb des Forschungsprojektes wurde eine gemeinsame Plattform der Projektpartner Hoch-
schule Nurtingen-Geislingen und STEG im Internet ins Leben gerufen mit dem Ziel, Informatio-
nen fir Interessierte verstandlich aufzubereiten und diese mit den Grundzliigen des Berech-
nungsinstruments vertraut zu machen. Die Inhalte sind tbersichtlich aufgebaut und umfassen
das Anwendungsspektrum, den Nutzen fur die Anwender, die Themenfelder anhand beispielhaft
abgebildeter Ergebnisse sowie die Ansprechpartner. Kernstiick der Seite ist eine eingeschrank-
te Testversion mit vier Einstellmdglichkeiten, die den Besucher der Website an die friihzeitige
Wirtschaftlichkeitsabschatzung heranfiihren und es ihm ermdglichen, Berechnungsergebnisse
fur eigene Gebietskulissen zu generieren.

Auf die Website www.fokosbw.de wird von unterschiedlichen anderen Websites verwiesen. Ne-
ben den Internetauftritten der Hochschule fur Wirtschaft und Umwelt und der STEG Stadtent-
wicklung GmbH wird auch auf der Flachenmanagementplattform des Landes auf die Seite fo-
kosbw hingewiesen.
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3.4. Lizenzversion

Die Anfragen von Kommunen, Verbanden und wissenschaftlichen Einrichtungen bzgl. einer
Verbreitung und Nutzung des fokos bw im Anschluss an das Forschungsprojekt zeugen von
dem grofRen offentlichen Interesse nach einfach bedienbaren und transparenten Rechenmodel-
len mit einem belastbaren Datenbestand. Die Effekte einer Verbreitung der Anwendung werden
unterschiedlich eingeschatzt. Kritische Stimmen warnen vor einer unsachgeméafRen Verwen-
dung, die im schlechtesten Falle Schaden anrichten konne. Bei der WISINA-
Abschlussveranstaltung in Ohringen verglich einer der kommunalen Partner fokos bw mit einem
scharfen Schwert, welches neben allem Nutzen auch dem Erschlagen der Schwiegermutter
dienlich sein kénne. Allgemein wurde festgestellt, dass als Voraussetzung fiir den verantwor-
tungsvollen Umgang mit einem solchen Instrument neben einem fundierten fachlichen Hinter-
grund auch das Interesse an einem transparenten und offenen Umgang mit den Ergebnissen
notwendig sei. Aufgrund der umfangreichen Abfragen und Einstellméglichkeiten, den zu ermit-
telnden Daten und den anfangs schwer zu durchschauenden Wirkungsbeziehungen wird eine
begleitende Einfilhrung und Beratung empfohlen. Die Anwendung steht interessierten Kommu-
nen aus Baden-Wirttemberg auf Anfrage kostenlos zur Verfigung. Die STEG Stadtentwicklung
GmbH als erfahrener Dienstleister im Stadtebau tGbernimmt den Vertrieb und bietet begleitende
Einfihrungs- und Beratungsleistungen an. Dabei profitieren Kommunen von den in der Bearbei-
tung gewonnen Erkenntnissen im Zusammenhang mit der Entwicklung des Programms sowie
den langjahrigen Erfahrungen in der Zusammenarbeit mit Staddten und Gemeinden in den Berei-
chen Bauland- und Projektentwicklung sowie Stadterneuerung.

3.5.  Forschung und Lehre

Auf Seiten der Forschung und Lehre wird das Instrument tUber die Hochschule fir Wirtschaft und
Umwelt Nurtingen-Geislingen Einsatz finden. Dazu ist angedacht, angehende Planer des Ba-
chelorstudienganges Stadtplanung im Studienfach ,Stadtebauliche Kalkulation* sowie beglei-
tend zu Projektarbeiten ab dem Sommersemester 2009 fir die dkonomischen Auswirkungen
stadtebaulicher Entwirfe zu sensibilisieren. Innerhalb der Lehrveranstaltung ist es den Studen-
ten moglich eigene Abschatzungen an hochschuleigenen Rechnern mit der installierten Pro-
grammversion durchzufiihren.

3.6. Verwertung der Ergebnisse

Die Laufzeit des Projektes Uber 16 Monate mit umfangreichen empirischen Untersuchungen,
der intensiven Auseinandersetzung mit acht Modellkommunen, der Modellentwicklung und der
Erprobung des Instruments ist mit der Abgabe des vorliegenden Berichtes abgeschlossen. Als
Hohepunkt kann die Abschlussveranstaltung des Projektes in Ohringen angesehen werden, die
Fachleute mit unterschiedlichsten Hintergrinden zusammenfihrt hat und mit denen das ent-
standene Instrument und die damit erzielten Ergebnisse diskutiert wurden.

Die praktische Anwendung auflerhalb der Modellgemeinden mit der abschlieRenden Pro-
grammversion in der Praxis steht noch aus und erfolgt begleitend zur weiteren Nutzung. In die-
sem Zusammenhang sei auf die vorab durchgefiihrte Evaluation im Rahmen der Testphase
verwiesen sowie die positive Resonanz bei der Vorstellung der Ergebnisse auf der Veranstal-
tung in Ohringen am 29.10.2008.
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Laut den Aussagen der teilnehmenden Kommunen sehen diese in dem Berechnungsansatz von
fokos bw eine Mdoglichkeit zur raschen Ermittlung der Ausgaben und Einnahmen fiir eine Ge-
genuberstellung von Planungsalternativen im Innen- und Aul3enbereich, eine Kostenkontrolle fur
Planer und Finanzverwalter sowie Ergebnisse flr eine argumentative Aufbereitung fur die ge-
meinderatlichen Gremien.

3.7. Weiterfuhrende Fragen an Forschung und Politik

Wahrend der projektbegleitenden Werkstattgesprache mit Vertretern der teilnehmenden Modell-
kommunen, der LUBW und dem Umweltministerium wurden die Praxisanforderungen an ein
EDV-Tool zur fiskalischen Betrachtung der Ausweisung von Wohnbauflachen diskutiert. Ziel war
es, ein von Praktikern akzeptiertes und flr den kommunalen Alltag geeignetes Instrument zu
entwickeln, das auf empirisch fundierten Daten beruht. Der Informationsaustausch zum Vorge-
hen bei der Entwicklung und Finanzierung von Wohngebieten war somit deutlich kommunal ge-
pragt. Die Ausrichtung des Tools auf kommunale Anwender ruft die Frage nach vergleichbaren
Untersuchungen fir weitere Akteure (z.B. Wohnstandortrechner fir Privathaushalte, Abbildung
der Einflussfaktoren fur Entwicklungs- oder Bautrager) hervor. Auch die Fokussierung auf das
Teilgebiet der Wohnbauflachen wirft Fragen nach der Untersuchung der ebenfalls zur Flachen-
inanspruchnahme beitragenden Gewerbe-, Industrie- und sonstigen Flachen hervor. Nach ers-
ten Einschatzungen ist davon auszugehen, dass bei einer Betrachtung der Auswirkungen dieser
Flachen aufgrund der sehr schwer einzuschéatzenden Einnahmenseite derzeit nur sehr vage
Abschatzung mdglich sind.

Die Untersuchung und Abschéatzung der Implikationen von Wohngebietsentwicklungen ist mit
diesem Beitrag nicht abgeschlossen. Insbesondere zur Bevolkerungsentwicklung und der Auf-
siedlung von Wohnquartieren gibt es bislang nur wenige verwertbare Untersuchungen. Aber
auch die Auseinandersetzung mit der Quantifizierung und Bewertung von Faktoren, die zwar
nicht unmittelbar monetarisiert werden kénnen, aber zweifelsohne mit einer Quartiersentwick-
lung in Verbindung stehen (z.B. 6kologischen Qualitdten und Risiken, Veranderungen in der
Sozialstruktur, Identifikation mit dem Wohnort, Frequentierung von Versorgungsbereichen) er-
scheint weiterfihrend.

Die Thematik einer interkommunalen Zusammenarbeit auf dem Bereich der Siedlungsentwick-
lung auszudehnen, wird von Stadten und Gemeinden bisher nur sehr zdgerlich aufgenommen.
Erste Ansatze bilden hier bspw. die vereinbarten Verwaltungsgemeinschaften zur gemeinsamen
Flachennutzungsplanung. Die Konkurrenz um Einwohner und Betriebe sowie der Erhalt der
kommunalen Selbststandigkeit stehen fur viele Kommunalvertreter Giber dem maoglichen Nutzen
einer strategischen Partnerschaft und einer Blindelung der Krafte. Die Untersuchung der Effekte
einer gemeinsamen Schaffung und Vorhaltung von Infrastruktur (technisch und sozial) auf die
kommunalen Haushalte stellt hierbei ein interessantes Themenfeld dar, welches das politische
Ziel, eine Reduzierung der Flacheninanspruchnahme fur Siedlungszwecke zu erreichen, inhalt-
lich unterstitzen kann.

Mit dem Wissen um eine schon in Kiirze stagnierende bzw. riicklaufige Bevolkerungszahl in
Baden-Wirttemberg werden sich Kommunen kinftig auch mit Schrumpfungsprozessen ausei-
nandersetzen mussen. Welche Gebiete zu starken sind, welche Infrastruktur zu sichern und
welche Strategie bei einer sich verringernden Einwohnerzahl aus kommunalfiskalischer Sicht zu
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wahlen ist, werden die kommenden Fragestellungen von Stadten und Gemeinden sein, fir die
sie eine Antwort erwarten.

Ob die Aulienentwicklung schon bald ein Thema von gestern, der Zuzug in die (Innen)Stadt die
unausweichliche Konsequenz und die bestehenden Wohnsiedlungen der peripheren Wohnge-
biete aus den 60er-, 70er- und 80er-Jahren nur noch von schwacheren Einkommensschichten
bewohnt werden, die sich das Leben in der Stadt nicht mehr leisten kénnen, wie auf der Ohrin-
ger Abschlussveranstaltung in einem Vortrag zu den Trends der Stadtentwicklung skizziert wur-
de, wird die Zukunft zeigen. Eine sorgfaltige Auseinandersetzung mit den Vor- und Nachteilen
einer Entwicklung von Flachen im Innen- und Auf3enbereich ist hingegen heute schon notwen-
dig, um eine zukunftsfahige Entwicklung unserer Stadte und Gemeinden zu gewahrleisten. Mit
einer Evaluation und Ergebnisauswertung der mit fokos bw zukiinftig untersuchten Flachen wird
man diese Zukunftsiiberlegungen schon bald auf den Prifstand stellen kbnnen.
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