IB.SH — Programm: ,,Aktive Baulandentwicklung — Baulandfonds Schleswig-Holstein*
Leistungstbersicht: Potentialanalysen im Rahmen des FOrderprogramms

Unterstitzung der Kommunen durch das Dienstleisterteam
BIG Stadtebau GmbH, Buro Happold und Form Follows You
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. Grundlagen des BaUIa‘ndfondS Patentianalyse Zuschuss-Férderung Initialisierungsleistung
Unterstitzung der Kommunen bei einer aktiven Bodenpolitik unter
prioritarer Beachtung der Baulandmobilisierung im Innenbereich @

v' Programmteil 1: Erstellung einer Potentialanalyse fiir eine
bestimmte Flachenentwicklung

v' Programmteil 2: Durchfiihrung einer E
.. . Entwicklung durch ntwicklung ohne l(q_}ino
Flachenentwicklungsmafinahme But Badandferci 8 Eizing
= Verhaltnis zwischen IB.SH und Dienstleisterteam

v Die IB.SH und das Dienstleiterteam haben eine e
gemeinsame Rahmenvereinbarung mit einem detaillierten et
Leistungsbild einer Potentialanalyse festgelegt
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Projektteam und Projektorganisation B BIG-BAU

PROJEKT- UND STADTENTWICKLUNG

Vorstellung des Dienstleisterteams: BIG Stadtebau GmbH

Kerngeschaft
= seit 1973: treuhd&nderischer Sanierungstrager nach BauGB und stadtebaulicher Dienstleister

= umfangreiche Erfahrungen in den Bereichen:
» stadtebauliche Beratung, Erstellung informeller und formeller Planungen

Projektsteuerung und -management nach AHO

Monitoring und Evaluation

Vergabe- und Wettbewerbsmanagement
» Klimagerechte Stadtentwicklung
= Steuerung Partizipationsprozesse und Offentlichkeitsarbeit

» interdisziplindres Team von rund 95 Mitarbeitenden, nach DIN ISO 9001 zertifizierte Arbeitsweise,
ein Unternehmen der BIG-BAU Projekt- und Stadtentwicklung

Rolle im Projekt:
» federfihrender Kooperationspartner; Projektsteuerung der beauftragten Potentialanalysen
= inhaltlicher Schwerpunkt bei der Ausarbeitung: Beteiligungsprozess, Wirtschaftlichkeitsuntersuchung und Vermarktung



Projektteam und Projektorganisation BURO HAPPOLD

Vorstellung des Dienstleisterteams: Buro Happold

Kerngeschaft
= seit 40 Jahren als unabhangiges, international tatiges Ingenieurblro

= 30 Standorte mit tiber 2.400 Mitarbeitenden, davon ca. 300 Ingenieurinnen/Ingenieure und Beraterinnen/Berater in
Kontinentaleuropa

= unser Angebot flr Regionen, Stadte und Quartiere umfasst Stadtplanung, Verkehrsplanung und Mobilitat,
Nachhaltigkeitsberatung, Energiekonzepte, Geoinformatik und Infrastruktur

Rolle im Projekt

» fundierte Analyse und Bewertung von Planungsszenarien aufgrund unserer Erfahrungen in der
Begleitung und Beratung von komplexen Quartiers- und Infrastrukturentwicklungen - von der Machbarkeit
bis zur Planung und Umsetzung

» Fokus auf Makroanalysen, Infrastruktur und Erschliel3ung



Projektteam und Projektorganisation

Vorstellung des Dienstleisterteams: Form Follows You

Kerngeschaft
= 2018 als universitares Spin-Off gegriindet
= 9 Mitarbeitende aus den Bereichen Architektur, Standplanung und Informationstechnologie

= zu unseren Kundinnen und Kunden z&hlen déffentliche Wohnungsbaugesellschaften, Kommunen sowie
private Immobilienentwickler und Bestandshalter

= Wir entwickeln individuelle Digitallésungen im Bereich der Quartiers- und Gebaudeplanung, um raumliche
Planungsvorhaben schnell, datenbasiert und kollaborativ umzusetzen.

Rolle im Projekt

» Unterstltzung des Planungsprozesses mit unserer Digitalen Planungsplattform zur schnellen und
frihzeitigen Erstellung von Machbarkeitsstudien und Quartiersanalysen auf Basis von amtlichen Geodaten

form
fFollows
you



Projektteam und Projektorganisation

Zusammenfassung des operativen Dienstleisterteams
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Potentialanalyse - Aufgabenverstandnis

Potentialanalysen

= Potentialanalyse als kompakte Grundlage zur Entscheidungsfindung einer
Flachenentwicklung im Innenbereich mit tiberwiegender Wohnbebauung

= Darstellung der wesentlichen Kennzahlen und bauplanerischen Voraussetzungen POTENTIALANALYSE
= Zieldefinition, Szenario-Entwicklung und Ableitung einer Planungsvariante
= Darstellung von Wirtschaftlichkeit, Vermarktungsmaglichkeiten

sowie Hemmnissen und Risiken einer fokussierten Planungsvariante ;———"/’//
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Potentialanalyse - Herangehensweise bei der Erstellung

Bei Anfrage einer zu erstellenden Potentialanalyse wird ein digitaler Kickoff-
Termin koordiniert, um die Ausgangslage, Rahmenbedingungen der avisierten
Entwicklungsflache und Bearbeitungsschritte der Analyse abzustimmen.

Die im Anschluss daran zu beauftragende Potentialanalyse unterteilen wir in
einen zweiphasigen Prozess:

In der ersten Phase erfolgt die Datenbeschaffung und eine Makro- und
Mikroanalyse der fokussierten Entwicklungsflache. In einem Workshop mit der
Kommune werden die bis dahin vorliegenden Daten aufbereitet und
Entwicklungsziele konkretisiert. Ziel ist es dabei, bis zu drei mdgliche
Nutzungsvarianten/Bebauungsstudien zu identifizieren, welche dann im Rahmen
der folgenden Erstuntersuchung mit Hilfe innovativer, digitaler
Planungswerkzeuge Uberprift werden.

Die zweite Phase beginnt mit einem zweiten Workshop und Einordnung der bis
dahin aufgestellten Bebauungsstudien. Ziel ist es eine favorisierte
Nutzungsvariante/ Bebauungsstudie zu identifizieren, welche dann in der
Potentialermittlung hinsichtlich ihrer Entwicklungskosten, Vermarktbarkeit und
Wirtschaftlichkeit Gberprift wird.

In der anschlieRenden Ergebnisprasentation wird der Kommune ein
kompakter Uberblick tiber Chancen und Risiken sowie Hemmnisse der
angedachten Entwicklung gegeben und die wesentlichen Kennzahlen
aufgezeigt. Die Potentialanalyse der im Ergebnis der 1. und 2. Phase
favorisierten Nutzungsvariante wird der Kommune als Auftraggeber in
Berichtsform (PDF und drei gedruckte Exemplare) Ubergeben und dient der
Selbstverwaltung als Entscheidungsgrundlage flr die kinftige Entwicklung. Mit
der Ergebnisprasentation und der Ubergabe des Berichts ist die
Potentialanalyse abgeschlossen.

Der Zugang zum Visualisierungstool, das den Abgleich alternativer
Entwicklungsszenarien durch Variieren einzelner Kennzahlen erlaubt, kann der
jeweiligen Kommune optional (besondere Leistung) zur Verfligung gestellt
werden, sodass diese auch unabhangig von dem im Bericht dargestellten
favorisierten Szenario Einblick in weitere Varianten der Innenentwicklung erhalt.
Optional kdnnen weitere Leistungen (wie zusatzliche Termine) parallel und/oder
im Nachgang der Potentialermittlung auf Basis des Rahmenvertrages (siehe
Phase 3) beauftragt werden.

Die Methodik und Inhalte der einzelnen Bearbeitungsschritte werden im
Weiteren erortert.



Potentialanalyse - Herangehensweise bei der Erstellung

Phase

Anfrage Workshop 1 D Workshop 2 D Prasentatlon

Datenbeschaffung Potentialermittlung
ﬁiiiillllll
Analyse Mikro

Analyse

POTENTIALANALYSE

Woche 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10




Potentialanalyse - Herangehensweise bei der Erstellung

Datenbeschaffung

Daten der IB.SH

Wohnungsmarktprofile 2021
Daten der
Stadt/Gemeindeebene im
Vergleich zum Land

ARGE eV — Baukosten im
Geschossbau

Daten zur sozialen
Wohnraumforderung

Open Data
OpenStreetMap

Digitalter Atlas Nord
(DANord)

Bundesagentur fir
Arbeit

Bundesnetzagentur

siehe Anlage 1 — Checkliste zur Datenbeschaffung

Von Kommune
bereitzustellende
Daten

Flachennutzungsplan
Bebauungsplan
ALKIS Daten und
Leitungsplane

BESCHAFFUNG
Kostenpflichtiger
Daten

ggf. ALKIS, LoD2 Modell,
ggf. Leitungsauskiinfte

(durch das
Dienstleisterteam, wenn
nicht von der Kommune
bereitgestellt)



Potentialanalyse - Herangehensweise bei der Erstellung

Makro-Analyse
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Kartenmaterial
auf Landes-, regionaler und kommunaler Ebene

Diagrammdarstellungen
zur demographischen und wirtschaftlichen
Entwicklung des Standorts im regionalen Vergleich

Textliche Beschreibung
des Standortes
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Potentialanalyse - Herangehensweise bei der Erstellung

Mikro-Analyse

Kartenmaterial
Liegenschaftskarte und anderes ortliche Karten

giesystem Tur Stadtquartiere zu ent-
wickeln und im ersten Schritt auf den
Riidersdorfer Kamp anzuwenden. Ein
Quartier aus 100 % erneuerbaren Ener-

gien soll unter Einbezug der Bevéllkerung

und Unternehmen entstehen.

Diagrammdarstellungen
Darstellung und Auseinandersetzung mit der Flache auf lokaler Ebene

Textliche Beschreibung
Beschreibung der Hauptmerkmale der Flache

Akteure

- Entwicklungsagentur Region Heide
- Advanced Energy Systems Institute
GroBe

n/a.

mit TUU% regenerativer Energiequelien
und einem resilienten Versorgungssys-
tems

Forderung

FONA-Forschung flir nachhaltige Ent-
wicklung

BMBF

BMWE

Alleinstellungsmerkmal

Okologische Nachhaltigkeit und
technische Innovation

Austausch entlang von
Wertschopfungsketten
@ <
o
()
S/

Flexible Wohn-, Forschungs- -

A
D)
und Produktionsformen Seruktur, gebauteg‘

Nutzungsprofile
& Angebote fiir Zielgruppen

Nihe zu Wirtschafts- und Innovationsclustern

Baulich-infrastrukturelle

Qualititen

~—71
|
J Ansiedlungsmanagement
| &Forderprogramme fiir Zielgreppen
Nahe zu attraktiven Wohn- Bildu
und Kulturstandorten
5

Flache:
Depot:
Bebauung:

Umfeld:

ErschlieBung:

Objekt Steckbrief

Aligemeine Informationen
Geblude 1

Nutzunasare Trackenlager
Baujshr / letzts Instandsetzung 1087

Anzahl Geschosse. 1
Funktionsbeschreibung

Das Gebauds ist sin sin-geschossiger Hallenbau mit Laderampen.

Gréter Fldchenameil ist Lager mit wenig Biirofiachen fir die
ansassigen Mieter.

Flachen NUFin m*
Lager o
&0 874

43.000 m*

215 Busse

Halle mit rd. 6.500m?

onderbauflache, Mischgebiet, ache

Nahe zu A100

Phase 1 Bestandsaufnahme
Kostengruppe

KG221  Abwasseremtsorgung
KG222  Wasserversorgung

KG226  Telekommunikation

KE320  AuBenwinds
KE240  Innsnwinds
KG2350  Decken
KG36)  Dacher

KE410  Abwasser, Wasser-, Gasanlagen
KG420  Wirmeversorgungsaniagen
KE434  Kalteanlagen
KGM40  Eiekuische Aniagen
KE450  Telekommunikation
KE460  Ferderaniagen
KG4TD  Mumungsspezifiche Anlagen
Emeverbare Energien

PV Bestand

BV New

Windkraft

E-Ladessule

Regenwassernuizung

[
0
0
0
[
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Potentialanalyse - Herangehensweise bei der Erstellung

1. Workshop

Untersuchung der Planungs- und Nutzungsszenarien

» 1. Workshop vor Ort mit Entscheidungstragern aus
Verwaltung und Politik

» Nahere Untersuchung von Bedarfen und Ableitung von
bis zu drei Nutzungsvarianten mit live-Planungstool
bzw. digitalen Visualisierungen als wichtige
Entscheidungsgrundlage

13



Potentialanalyse - Herangehensweise bei der Erstellung

2. Workshop

Entscheidung Gber das bevorzugte Planungsszenario

» 2. Workshop mit Entscheidungstragern
aus Politik und Verwaltung

» Wahl der bevorzugten Planungsvariante

» digitale Visualisierungen als wichtige
Entscheidungsgrundlage

14



Elemente der Potentialanalyse

Entwicklungs-
kosten

- J

Wirtschaft-
lichkeit

J

Potentialanalyse — Gliederung und Aufbau

Markt-
einschatzung

- J

Nachhaltigkeit

- J

\_

Vergleich-
barkeit

J
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Potentialanalyse — Entwicklungskosten

Elemente der Potentialanalyse

ZIEL
grobe Kostenschatzung des Erwerbs, der Entwicklung und der
ErschlieBung des Grundstucks

AKTIVITATEN

Die Zusammenstellung der mit der Entwicklung des
Grundstuckes verbundenen Kosten erfolgt auf vier Ebenen:

Kosten fur den Grunderwerb

Kosten zur hochbaulichen Entwicklung

Kosten zur Erschlieung des Grundstlcks

Aussagen zum Ausbau von sozialer Infrastruktur

Ergebnis
Tabellarische grobe Kostenaufstellung flr das préaferierte
Planungsszenario



Potentialanalyse — Wirtschaftlichkeit

Wirtschaftlichkeitsberechnung — Kosten und Ertrage

Flachenbetrachtung Kostenzusammenstellung

= Gesamtflache vs. Nettobaulandflache: a) Grundstiickskosten

= Ankaufspreis je m?;: Gesamtflache vs.
Nettobaulandflache

Erldsberechnung

= Anzahl der Nutzungseinheiten,
Finanzierungszins

» Grundstiuckskosten gesamt inkl. Nebenkosten
b) Herstellungskosten
» ErschlieBungskosten sowie Kostenreserve je m? bezogen auf Nettobauland

o
\------

» ErschlielRungskosten gesamt inkl. Kostenreserve

» Planungskosten gesamt (15% der Erschlie3ungskosten)
= Herstellungskosten gesamt

c) Vertrieb- und Finanzierungskosten

= Durchschnittlicher Verkaufspreis je m?
= Verkaufserldse gesamt

P T -

-
-



Potentialanalyse — Markteinschéatzung

ZIEL

realistische Einschéatzung erzielbarer Mietzinse oder
Verkaufspreise

AKTIVITATEN

» aufbauend auf Mikro- und Makro-Analyse Ermittlung von
vergleichbaren Angebotspreisen und mdglichen
Verkaufserlosen

= Regionale Prufung von Wohnraumbedarfen und
= Aufzeigen von Vermarktungschancen und -strategien

ERGEBNIS
tabellarische Darstellung einer qualitativen Markteinschéatzung

18



Potentialanalyse — Nachhaltigkeit

ZIEL

Darstellung der 6konomischen, sozialen und 6kologischen
Nachhaltigkeitswirkung des Projekts

AKTIVITATEN
= GIS-basierte Ermittlung der Bodenoberflachen
= Bewertung der Nachhaltigkeitswirkung des Projekts, in

Anlehnung an die Kriterien der Deutschen Gesellschatft fir
Nachhaltiges Bauen

ERGEBNIS

Karte und tabellarische Ubersicht zur Darstellung der
Bodenoberflachen sowie der versiegelten und nicht
versiegelten Flachen

aaaaaaaaaaaaa

..........
max Gebiudehohe  OKFF

GebSudetefe  Gebiudetiefe

= Nutzungseinheiten [ @

Flacheneffizienz Flacheneffizienz
A Flacheneffizenz beschreibt den Anteil Nut- Flacheneffizenz beschreibt den Anteil Nut-
o zungsflache (NUF) an Brutto-Grundfléche zungsflache (NUF) an Brutto-Grundfléche
B (BGF) in %

(8ch)

(BGF) in %

Einheiten nach Nutzung Einheiten nach Nutzung

Gewerbe Biiro

Wohnen Gewerbe Biiro Wohnen

2.458 m*

i 1.598 m*
=B Wohnfliche (BGF)

Wohnflache (NUF)

2.765m*
Wohnflache (BGF)

1.797 m*
Wohnflache (NUF)

ca. 27 ca. 30
Wohneinheiten Wohneinheiten

8 @ mpro Wohnung (NUF) @ m? pro Wohnung (NUF)

¢ '

Angebotsprasentation der BIG Stadtebau GmbH in Kooperation mit Buro Happold und Form Follows You, 16.09.2022
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Potentialanalyse — Vergleichbarkeit

Entwicklung von Kriterien

ZIEL

Systematische Bewertung der Potentiale und
Ermaoglichung des Vergleichs mehrerer Grundstlicke
untereinander

AKTIVITATEN
= Vorschlag einer Gewichtung der einzelnen Kriterien

ERGEBNIS

Matrix mit den Kriterien, Bezug zu den Themen-
bereichen des Leistungsbildes, Gewichtung und
Scoring

Makroanlyse - Gesamthafte Bewertung

Lage in der Region

Regionale und iiberregionale

Motorisierter Individualverkehr
Offentlicher Nahverkehr - Bus

verkehrliche Anbindung

Sozio-6konomischer Kontext

Offentlicher -Schiene
Wirtschaftsverkehr

Mikroanlyse - Gesamthafte Bewertung

Nahréumige
Verkehrsanbindung

Umliegende Bebauung

Soziale Infrastrukur

Grundstiickbeschaffenheit

Planungsrecht

Technische Infrastruktur

Bebauung des Grundstiicks

Motorisierter Individualverkehr

Offentlicher Nahverkehr - Bus

Offentlicher Nahverkehr - Schiene

Wirtschaftsverkehr

Bebauung

Nutzung

Dienstleistungen

Bildungseinrichtungen

Nahversorgung und Gastronomie

Sport und Freizeit

Grobe und Zuschnitt

Eigentum: Itnisse

Wegerecht / sonst. Dienstbarkeiten

ErschlieBung des Grundstiicks

Bebauungspline

Objektbezogene Auflagen

Strom
Warme
KT

0 1 2 3 4 5 6
T S S S ——
T B R R T——
e S S S S
I W —

0 1 2 3 4 5 6

I Maximale Bewertung [ Exzielie Bewertung

o
)
w
IS
“w
o

OEemaeNes e | < i

Alter und Zustand der Gebaude

I

2

w

4 5

o

Maximale Bewertung . Erzielte Bewertung

24 von 33 Punkten

/2

90 von 102 Punkten

« 884
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Das Dienstleisterteam:
BIG Stadtebau GmbH, Buro Happold und
Form Follows You

lokale und regionale Kenntnisse

Kommunikations- und
Beteiligungskompetenz

digitale Tools zur Auswertung und Planung
von OpenData und zuséatzlichen Daten

interdisziplinares Team

» Umsetzungserfahrung als
Sanierungstrager und Infrastrukturplaner

Kenntnisse der Immobilienwirtschaft und
Vermarktung

stadtebauliche
Konzepterstellung/Machbarkeitsstudien

Quartiersanalysen

zertifiziertes Qualitdtsmanagement



Anlage 1 — Checkliste zur Datenbeschaffung

Themenbereiche Von Kommune bereitgestellt

O Checkbox zum Abhaken / Vorschlagsliste (nicht abschlieRend)
Rahmendaten der Gemeinde
Lage im Raum, Zentralortliche Funktion, Demographische Entwicklung O Bevolkerungsprognose
O Demografische Entwicklung
Wohnungsmarktdaten O falls vorhanden Wohnungsmarktkonzept
Bestandsbeschreibung O ALKIS Gebaudeumriss vom Umfeld (mindestens 800 m Umkreis ab
Grundstiicksgrenze) als Shapefile (.shp)
Baurechtliche Einordnung o ) ) O 3D-Gebaudedaten vom Umfeld (mindestens 800 m Umkreis ab
Ausweisung im Flachennutzungsplan, Bestehendes Planungsrecht, Méglichkeiten zur Ausweisung (WA, Ml, MK, Urbanes Gebiet...), ggf. ) ] ] _
bestehende Hemmnisse zur Gebietsausweisung (z.B. Larm, Abstandsflachen, Altlasten, Kampfmittel...) Grundsticksgrenze) im Format CityGML oder CityJSON
O Flachennutzungsplan, falls vorhanden Bebauungsplan
O Informelle Planungen (ISEK 0.A.)
O Falls vorhanden: Samtliche Fachgutachten (Altlasten, Denkmalschutz,
Naturschutz etc.)
Mbgliche Ausnutzung (GFZ, GRZ, Nutzflache) ) ] o ) o O ALKIS Flurstiicke vom Umfeld (mindestens 800 m Umkreis ab
Sofern bereits Planungen fiir die kiinftige Bebauung vorliegen, werden diese fir die Beurteilung zugrunde gelegt. Ansonsten wird eine ) )
skizzenhafte Darlegung der fur die weitere Berechnung zugrunde gelegten Planung seitens der Kommune erwartet. Diese sind Basis fir die Grundstticksgrenze) als Shapefile (.shp)
durch uns zu erarbeitenden Szenarien. O Falls vorhanden: stadtebaulicher Entwurf, Fachkonzepte (Verkehr,
Energie etc.)
ErschlieRungssituation ) ] ) ] O Informationen vom Trager der Infrastruktur
vorhandene Versorgungs-Infrastruktur (Wasser, Abwasser, Fernwdrme, Gas, Breitband...) und soziale Infrastruktur (Schule, Kita, ] ) ] )
Nahversorgung), mégliche Anbindung der Flichen an das bestehende Straen- und Leitungsnetz; Daten werden bei der Kommune/Trager der O  Leitungsplane (vorzugsweise als vektorbasierte Darstellung)
Infrastruktur abgefragt O Falls vorhanden: Samtliche Fachgutachten (Verkehr, Energie,

Wasser/Abwasser, soziale Infrastruktur, etc.)
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