%\i% BAULANDOFFENSIVE HESSEN

‘s EINE TOCHTER DER UNTERNEHMENSGRUPPE

NASSAUISCHE HEIMSTATTE | WOHNSTADT

Dialogforum Wohnen Heidelberg
Impulsvortrag: Gregor Voss
Mittwoch, 26.06.2019




& W
AT "l

,Die Wohnungspolitik steht vor grof3en Aufgaben. Fur die soziale Stabilitat ist eine qualitatsvolle,

sichere und bezahlbare Wohnungsversorgung von ganz entscheidender Bedeutung.*
(Wohnraumoffensive des Bundesministeriums des Innern, fir Bau und Heimat)
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Bauland-Offensive Hessen
Potenzialgebiete

Datengrundlage:
IWU 2017: Wohnungsdefizit in den
Hessischen Gemeinden 2015

o IWU EE -

.Nach jungsten
Prognosen entsteht bis
2040 ein zusatzlicher
Bedarf von mehr als
500.000 Wohnungen.
Davon entfallen 86 %
allein auf Sudhessen.”

(Masterplan Wohnen in
Hessen 2017)

Relatives Wohnungsdefizit
Hessische Gemeinden 31.12.2015

- unter -5 %

[ -5 % bis unter -2 %
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- 5 % und mehr

:] Kreisgrenzen 3 ‘s



Stakeholder

Monetare Interessen

immaterielle persénliche Motive

spekulative Wertsicherung

Erbenfrage

Daseinsvorsorge

Komm. Haushalt — Folgekosten

Stadtebauliche Qualitaten

Kommunikation in Politik
und Verwaltung
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Erwirtschaftung hoher Renditen

Projektentwicklung oder
Bestandshalter?

Bodenvorratspolitik

Nachbarschaftskonflikte
Soziale Konflikte
Verdrangungsmechanismen
Umweltbelange
Verkehr



Aufgabe der Kommune ist es ...

... stadtebauliche Qualitaten sicherzustellen.
« Grun- / Freiflachen
+ soziale Infrastruktur (Schule/Kita/Einrichtungen des Gemeinwohls)
+ 0Okologische Rahmenbedingungen
+ Klimaschutz
+ Klimafolgeanpassungen
+ verkehrliche Erschlie3ung
* bezahlbarer Wohnraum

© etc.

Ein hoher Anteil der Kosten verbleibt in der Regel bei der Kommune!



Bezahlbares Wohnen
Stadtebauliche Qualitaten
Gemeinbedarfskosten
Folgekosten




B

Bauland-Offensive Hessen: Uberblick Phasen

Phase 1: —

konzeptionelle @m,

** Betrachtung
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Phase 2:
treuhanderische
Umsetzung




Phase 1: Machbarkeitsstudien

Q

Grundlagen-
Analyse

v Strukturdaten-
analyse

v Standortanalyse
v Marktanalyse

v Risikoanalyse

Phase 1 — konzeptionelle Betrachtung (Machbarkeitsstudien)




Marktanalyse

Immobilienpreise fur Ihre Region

Preis/m2 fur Wohnungen zum Kauf
in Morfelden-Walldorf

2.680 EUR 3.674 EUR 3.789 EUR

Bestand Neubau Projektiert

Quelle: ImmobilienScout24; 3. Quartal 2018

Preisentwicklung der letzten Jahre

flir Wohnungen zur Miete
in Morfelden-Walldorf

A,m EUR/m?

O/O 2018

o—O0—

7,31 EUR/m?
2007

Quelle: ImmobilienScout24; 3. Quartal 2018
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Bezahlbarer Wohnraum
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Wohnraumversorgung fur Zielgruppen @ o

Hochbetagte Kleinkinder
(80 und mehr Jahre) (O bis unter 7 Jahre)

Kinder und Jugendliche
Senioren (7 bis unter 20 Jahre)

(65 bis unter 80 Jahre)

Starterhaushalte
(20 bis unter 30 Jahre)

Arrivierte u. Neuorientierung Familienphase
(50 bis unter 65 Jahre) (30 bis unter 50 Jahre)

B

Name | Datum 11 “
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Verteilung der Angebote fur Wohnungen zur Miete nach ausgewahlten Indikatoren
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Phase 1: Machbarkeitsstudien

Q

Grundlagen-
Analyse

v Strukturdaten-
analyse

v Standortanalyse
v Marktanalyse

v Risikoanalyse

Phase 1 — konzeptionelle Betrachtung (Machbarkeitsstudien)

/ﬁ/

Bebauungs-
konzept

Flachenbilanz

Nutzungs-
konzept

ErschlielBungs-
konzept

13 4



Phase 1: Bsp. Bebauungskonzept Heusenstamm

:
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Nettobauland 24.303| 65,7
Gewerbe 9.674 12.884
BF 01 1.472 600(0,41|IV |1,63| 2.400
BF 02 2.575 1.640|0,64(IV |2,01] 5.164
BF 03 1.828 765(0,42(IvVv  |1,84| 3.360
BF 10 2.959 1.010(0,34|1-11 |0,45| 1.342
BF 11 840 309(0,37|1-11 |0,74 618
Wohnen 14.629 18.765
BF 04 2.706 1.000|0,37(11145]1,39] 3.750| 60| 1,0|60,0
BF 05 2.450 840(0,34|111+5]1,29| 3.150| 29| 2,5[72,5
BF 06 2.575 840|0,33|I114S | 1,22| 3.150| 29| 2,5|72,5
BF 07 2.558 840(0,33|111+5]1,23| 3.150| 29| 2,5(72,5
BF 08 2.347 840|0,36|111+S | 1,34| 3.150| 29| 2,5|72,5
BF 09 1.993 644(0,32|111+5|1,21| 2.415| 22| 2,5[55,0
davon mit Gehrechten belastet 1.515
Offentliche Verkehrsfliche 6.069| 6.069|16,4
Fahrbahn 3.307
Gehweg 1.758
Geh- und Radweg 487
Parkplatz 517
Offentliche Plitze 1.917| 1.917| 5,2
Platz 1.443
\ Spielplatz 474
\_||Gffentliche Griinflichen 4.693| 4.693|12,7
\ Abstandsgriin 4.391
Verkehrshegleitgriin | 302
Gesamtsumme 36.982| 100 31.649| 198 405

1 49



Phase 1: Machbarkeitsstudien

Q & ©

Grundlagen- Bebauungs- Wirtschaftlich-
Analyse konzept keitsbetrachtung
v Strukturdaten- v Flachenbilanz V' Stadtebauliche
analyse Kalkulation
v Nutzungs-
v/ Standortanalyse konzept v Developer-
Rechnung
v Marktanalyse v ErschlieBungs-
o konzept v Kosten- und
Y Risikoanalyse P Finanzierungs-
ubersicht

Phase 1 — konzeptionelle Betrachtung (Machbarkeitsstudien)

15 4%
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Stadtebauliche Kalkulation

4 )

Deduktive
Wertermittlung

\_ /

-

\_

Projekt-
entwickler-
Kalkulation

\

/

/

N\

Bestands-
halter-
Kalkulation

~

/

Stadte-

bauliche
Kalkulation

16 4%



Modell einer Deduktiven Bodenwertermittlung

AUSGABEN

Projektsteuerung
Grundlagenermittlung
Fachgutachten
Stadtische Planungen
juristische Beratung
Kosten Bodenordnung
Naturschutzrechtlicher
Ausgleich
ErschlieRung
Herstellung 6ffentlicher
Einrichtungen
kommunaler
Zwischenerwerb
Unvorhergesehenes

ggf. Finanzierungskosten

EINNAHMEN

Vermarktungserlése
gof. Ausgleichsbeitrage
gof. Fordermittel




Modell einer Deduktiven Bodenwertermittlung

Anfangswert = Ankaufswert

Marktwert = Endwert

Wertzuwachs

Entwicklungs-
kosten

Spekulativer
Wertzuwachs

Risiko und Gewinn

Finanzierungs-
kosten

Abbruch- /Flachen-
chenentsiegelung

Planungskosten,
Gutachterkosten

Erschliefung

Altlasten

Infrastrukturkosten,
Folgeeinrichtungen

offentliche
Bedarfsflachen

(alte Nutzzmg)

(neue Nutz.ung)



Planungsvorteil verbleibt

beim Eigentlimer

Wertermittlung: schematische Darstellung (WA) 430,-€/m?
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ErschlieBungskosten (ca. 120,-€/m?)
sind vom Eigentiimer zu bezahlen.

100%: 310,-€/m?

Umlegungsvorteil (ca. 40% / ca. 124,-€/m?)
ist an die Gemeinde abzufiihren.

Folgekosten (ca. 60,-€/m?)

Risiko- und Finanzierungs-
abschlag (10% / 13,-€/m?)

ca. 30,-€/m?

60%: ca. 186,-€/m?

'''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''' Abgabewert:
ca. 113,€/m?

ca. 3,-€/m?
Agrarland

fertig
Bauland nach erschlos-

B-Plan- ungeordnetes Boden- senes
verfahren Rohbauland ordnung Bauland

Folgekostenabschodpfung: Was ist rechtlich mdglich und in welcher H6he?
Wie hoch sind die voraussichtlichen Gesamtkosten der Gebietsentwicklung?
Welches Entwicklungsmodell eignet sich unter 6konomischen Rahmenbedingungen?

19 4%



Modell einer Investorenrechnung (Projektentwickler)

- Grunderwerbskosten

- Gemeinbedarfskosten-
antelil

- Baukosten

- Projektmanagement-
kosten

- Planungskosten

- sonstige
Baunebenkosten

- Unvorhergesehenes

- Vermarktungskosten

- Zwischenfinanzierung

- Verkaufserlose

- Trading Profit
(aus einmaligem Erlds)

GESAMTINVESTITIONSKOSTEN

ERTRAGE

RENTABILITAT

20 4%



Modell einer Investorenrechnung (Bestandshalter)

- Grunderwerbskosten

- Gemeinbedarfskosten-
anteil

- Baukosten

- Projektmanagement-
kosten

- Planungskosten

- sonstige
Baunebenkosten

- Instandhaltungskosten

- Unvorhergesehenes

- Vermarktungskosten

- Finanzierungskosten

-  Mieteinnahmen

- Cash-Flows
(langfristige Betrachtung)

GESAMTINVESTITIONSKOSTEN

ERTRAGE

RENTABILITAT

2 4
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Optimierung einer Investorenkalkulation

- Anderung des Nutzungskonzepts

- Anderung der baulichen Ausnutzung des Grundstiicks

MmMmW>OIVO

- Uberprufung der Baukosten / Uberpriifung der Standards
- Uberprufung des Projektentwicklungshonorars

* Erfolgsfaktor: Zeit

* Anpassung des Grundstlckswerts

- Anpassung der Mieteinnahmen an neues Nutzungskonzept

mo>OIUO0<

- Uberprufung der Renditen (Mieten, Verkaufspreise)

2 4%



Phase 1: Bsp. Stadtebauliche Kalkulation

Kostengruppen

Vorbereitung und Steuerung der GesamtmaBnahme
Projektsteuerung (gem. Betreuungsvertrag)
Fachgutachten

Stddtebauliche Planungen

Summe Ausgaben der Vorbereitung und Steuerung

Bodenordnung, Grunderwerb, ErschlieBung
Bodenmanagement

Altlasten und Kampfmittel

Grunderwerb

AusgleichsmaBnahmen

Herstellung von éffentl. ErschlieBungsanlagen
Kosten der Betriebsverlagerung

Summe Bodenordnung, Grunderwerb, ErschlieBung

BaumaBnahmen
Herstellung éffentlicher Einrichtungen

Summe Ausgaben der BaumaBnahmen

Finanzierung
Vor- und Zwischenfinanzierung

Summe Ausgaben der Finanzierung

Summe samtlicher Ausgaben (A1 bis A4)

Einnahmearten
ErschlieBungskostenerstattungen
Grundstiickserlése

Mittel Dritter

®w N e

Summe der zweckgebundenen Einnahmen

= >

Ausgaben

Einnahmen

Uberschuss (+) / Unterdeckung (-) Jahr
Uberschuss (+) / Unterdeckung (-) kumuliert

5.000.000

-5.000.000

-10.000.000

-15.000.000

-20.000.000

-25.000.000

-30.000.000

Uberschuss (+) / Unterdeckung (-) kumuliert

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

2 4%



Phase 1: Machbarkeitsstudien

Q

Grundlagen-
Analyse

v" Strukturdaten-
analyse

v/ Standortanalyse
Marktanalyse

Risikoanalyse

ﬁ/

Bebauungs-
konzept

Flachenbilanz

Nutzungs-
konzept

ErschlielBungs-
konzept

k

v

v

©

Wirtschaftlich-
eitsbetrachtung

Stadtebauliche
Kalkulation

Developer-
Rechnung

Kosten- und
Finanzierungs-
ubersicht

8

Handlungs-
empfehlungen

v Strategien
v~ Vorgehensweise

V" Werkzeuge/
Instrumente

Phase 1 — konzeptionelle Betrachtung (Machbarkeitsstudien)

2 4%



e

S
Phase 1: Machbarkeitsstudien

Handlungsempfehlungen far...
XYZ

...Eigentimergesprache
...Fachgutachten
211
...politische Gremien
...Planungsbedarfe

...Umgang mit Hemmnissen und Problemstellungen

z.B. Umlegungsverfahren, Entwicklungsmafl3hahmen nach BauGB, Stadtebauliche
Vertrage, ... ‘3%

25 Q‘



Bauland-Offensive Hessen: Phase 2

i_/ Entwicklungstrager-Vertrag

. Treuhandkonto
o o efs
PN NASSAUISCHE HEIMSTATTE o U Strd auflerhalb des
WOHNSTADT ot e Ay kommunalen

> 50 % Haushaltes

WI-Bank

Kredit
Finanzierung von Personal und Expertise

26 4F



Ubertragbarkeit auf Heidelberg?

Einpflegen von Quoten aus dem Baulandmanagement der Stadt Heidelberg in die
Berechnungsmodelle

« Orientierungswerte aus dem Mietspiegel
* Quote von 20 % fur ,bezahlbares Wohnen*
» Vorgabe Wohnungsgrofen fur ,bezahlbares Wohnen*

» Darstellung der Bedarfe (Wohnraumbedarfsanalyse)

Zusatzliche Vorleistungen der Stadt / eines beauftragten Dienstleisters
« Wohnungsmarktanalyse (evtl. aus Wohnraumbedarfsanalyse ableitbar)
« Standortanalyse

« Bebauungskonzeption (\;%
27 4y
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far

84 Flachen

)
c
58
2
28]

Anfragen
(Stand 14.06.2019)

Bauland-Offensive Hessen

Kommunen in der BOH
Stand 14.06.2019



Vielen Dank fur Ihre Aufmerksamkeit

Gregor Voss

Fachbereichsleiter Stadtentwicklung Sud

Tel. 069 6069 -1478
E-Mail. gregor.voss@nh-projektstadt.de

www.bauland-offensive-hessen.de

20 4%



