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Allgemeine Forderberatung
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Innenentwicklung statt Funktionsverlust

Im stadtischen wie auch im landlichen Kontext stehen sich oft Nutzungskonflikte und Funktionsverlust gegenuber.
Das Entwickeln von Baullicken und Brachen ist oft mit einem hoheren Planungsaufwand verbunden.

Das Entwickeln im Bestand ist oftmals mit hoheren Kosten verbunden.

20%
kurzfristig
aktivierbar

KN O/,
7

Flachenreserven von

Brachflachen und
Baulickenim |NENNNENNENNENEN| 30%

Innenbereich, BENNEEENEN|  nint
Bundesweit 2014 | M MENEENEE | tivierbar

L

gesamt

1.650 km?2

Quelle: Bundesstiftung Baukultur: Baukulturbericht 2018/19, 2018; Grundlage: BBSR:
Analysen KOMPAKT 07/2014, Flachenverbrauch, Flachenpotenziale und Trends 2030, 2014
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Innenentwicklung statt Funktionsverlust

Innenentwicklung ist viel nachhaltiger und durch das BauGB geregelt.

Im stadtischen wie auch im landlichen Kontext profitiert durch Innenentwicklung
nicht ,nur® die neue Flache sondern eben das gesamte Quartier.

Die zentrale Lage ist eine gute Voraussetzung
fur eine qualitatvolle Entwicklung.

© Bundesstiftung Bavkultur
Designaut
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Fordersystematik Baulandfonds

Antrag der Gemeinde Kompakte Analyse

 Innenbereichsflachen * 70 % Fdrderquote
und max. 1 ha « Erfassung wesentlicher
Ortsarrondierung Kennzahlen fur die

* Formloses Flachenentwicklung,
Anschreiben « Darstellung der

e Hilfe durch IB.SH Hemmnisse und Risiken

« Unterschrieben und * Entwicklung eines
gesiegelt Zielszenarios,

* Analyse der
Wirtschaftlichkeit

Programteil 1 - Initialisierungsphase
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Programmteil 1 — Potentialanalyse (Initialisierungsphase)

Kosten der Potentialanalyse nach Gebietskategorien und mogliche Forderung

Forderanteil 70%

Pauschalbetrag der zuwendungs- | Eigenanteil
Entwicklungsflache brutto fahigen Kosten Kommune

Entwicklungsflache bis zu 2 ha ohne aufstehende Bebauung

23.800,00 € 16.660,00 € 7.140,00 €
Entwicklungsflache gréRer 2 ha ohne aufstehende Bebauung 28.560 00 € 19.992 00 € 8.568.00 €
Entwicklungsflache bis zu 2 ha mit aufstehender Bebauung 29 750.00 € 20.825.00 € 8.925 00 €
Entwicklungsflache gréRer 2 ha mit aufstehender Bebauung 33.320.00 € 2332400 € 9.996 00 €

Entwicklungsflachen mit erhéhter Komplexitat aufgrund
Vorbelastungen (Altlasten..), Einbindung im innerstadtischen 44.030,00 € 30.821,00 € 13.209,00 €
Kontext, komplexe Erschlieffungssituation

Entwicklungsflache gréRer 6 ha Hohe des Pauschalbetrages ggf. individuell festzulegen
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Programmteil 1 — Potentialanalyse (Initialisierungsphase)

12 Wochen Bearbeitungszeit

Anfrage Workshop 1 D Workshop 2 D Prasentatlon

Datenbeschaffung M Potentialermittiung

Makro-
Anal .
alyse Mikro-
Analyse
POTENTIALANALYSE
Woche 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
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Programmteil 1 — Potentialanalyse (Initialisierungsphase)

« Darstellung moglicher Varianten zur Ermittlung der Ziele und Bedarfe fur die Flache
« Mogliche verkehrliche Erschlie3ung (z.B. Ringstral3e und Stichstral3e mit Wendehammer)
* Mogliche Wohntypologien — Mehrfamilienhauser, Kettenhauser oder Einzel/Doppelhaus-Typologie;

« Kosten und Ertragsberechnung flur die gewahlte Fokusvariante

« Berucksichtigung von Fordermoglichkeiten bei der Kalkulation

a5
7

teilig nach Verteilungsschlassel (43%)
ubwege

n 9
schlieBung, Nebenkosten u. Finanzierun 2.455.000 € 2.909

ungskosten - Ansatz: 10% 128.800 €} 143.400 €]

2.437.800 € 2.598.400 € 3.09

2.500.000 € 2.600.000 €

ITEUR aufgerundet)

10.746

22 180,00
uuuuu g 20% 216,00
o anno 2,00%

suBerung 4 233,28

»r nach Satzung direkt durch Erwerber

¢ g
2.507.000 € 2.507.000 € 2.50
I A

2.500.000 €| 2.600.000 €| 3.10
2.507.000 €| 2.507.000 €| 250

7.000 €
2.500.000 €| 2.600.000 €| 3.10
g Darlehen in Zuschuss 62000 € 39
wert Abmangel 750.000 € 780.000 € 03
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Fordersystematik Baulandfonds

Forderung der Entwicklung Riickzahlung oder

durch Darlehen Umwandlung in Zuschuss

* Grunderwerb, * Feststellung Kosten &
Flachenaufbereitung Einnahmen

» Stadtebauliche Planung * Mindererlosausgleich zu 2/3

* Erschlieung (Zuschuss, max. 20%

*  Vermarktung Darlehenssumme)

* Bei Mehrerlos Beteiligung
Land zu 50 % (max. 10%
Darlehenssumme)

Programteil 2 - Umsetzungsphase
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Gemeinde im landlichen Raum

Ehemalige Hofstelle mit Gebaudebestand und Loschteich
Ca. 39 WE in Mehrparteienhausern

JSSVHLSSINNE

Schleswig-Holstein. Der echte Norden.
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Beispiel Potentialanalyse (Initialisierungsphase)

Finanzierung mit Baulandfonds
Ausgaben

Einnahmen

Saldo

Mogliche Kreditfinanzierung BLF

Resultierender Hochstzuschuss

Aus Mindererlos resultierende Umwandlung — Darlehen in
Zuschuss

Verbleibender Eigenanteil an Mindererlos

Schleswig-Holstein. Der echte Norden.

2.155.000,00 €
2.088.000,00 €
-67.000,00 €

2.155.000,00 €

431.000,00 €

44.667,00 €

22.333,00 €

Mindererlos

Maximal 20% der Kreditsumme

2/3 der Mindererlose

Kommunaler Anteil, 1/3 an Mindererlos
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Beispiel Potentialanalyse (Initialisierungsphase)

Gemeinde im landlichen Raum
Ca. 38 WE

Positive Ertragskalkulation
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Beispiel Potentialanalyse (Initialisierungsphase)

« Stadt Neumunster
« Ca. 130 bis 190 WE je nach Variante
* Aufwertung des Quartieres

Schleswig-Holstein. Der echte Norden. IB.SH Kommunaltagung 2025 14



Beispiel Potentialanalyse (Initialisierungsphase)
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- Ubersichtliche Zusammenfassung der Kenndaten und

Eckzahlen wie z.B. Nettobauland, Verkehrsflache und Anzahl

der Wohneinheiten.

- Tabelle Ubersicht der Kosten angelehnt an DIN 276 mit

Kategorien zu Grundstuck, Herrichten und Erschlie3en,

Herstellung und Baunebenkosten .
* Darstellung der Einnahmen bei Veraul3erung.

« Darstellung einer moglichen Umsetzung.

Schleswig-Holstein. Der echte Norden.

Eckdaten Wert  Einheit

Grundstiicksfiache (gesamt)
Nettobauland (NBL)
rkehrsfiache
Grinfiache
g6 (

GRZ

GFz
Anz Vollg.
Nutzur
75% BGF
SILB-N Kostenzusammenstellung
bl indstii

110 Grundstiickswert - Flurstiick 515 127
110 Grundstiickswert - Flurstiick 154/12 302

110 Grundstiickswert - Flurstiick 505 900

120 Grundstiicksnebenkosten

120 Buchwert Flurstick 10 (Gebéude und Grundstick) 1344
120 Buchwert Flurstick 13 (Gebiude und Grundstick) 207

200 Herrichten und Erschliefien

210 Herichten

211 Sicherungsmatinahmen

212 Abbruch Flurstick 10 (Austrae 17) 1121
212 Aboruch Flurstiick 515 (Austrafie 19 - Gebaude) 1948
212 Aboruch Flurstiicke 515 (Austratie 19 - Restscheune) 1500
212 Aboruch Flurstiicke 154/12 (Australie 23 - Gobude) 579
212 Abbruch Flurstiicke 154/12 (Austrae 23 - Nebenanlage) 599
212 Abbruch Flurstiicke 13 (Austrate 25 - Gebaude) m
212 Abbruch Flurstiicke 13 (Austrae 25 - Nebenanlage) 207
213 Allastenbeseitigung - Flurstiicke 10

213 Allastenbeseitigung Flurstiicke - 515

213 Allastenbeseitigung Flurstiicke - 505

214 Herrichten der Gelandeoberfachen

220 Offentiiche ErschiieBung

221 Abwasserentsorgung

227 Verketrserschliefu
230 Nichtsfentiiche Erschliefiung
Herstellung

500 Auenanlagen und Freifidchen

510 Gelandeflachen Grundstiick 505

520 Befestigte Flachen 175 m
Baunebenkosten

Baugundgutachten
Attenschutzgutachten
Baworanfrage

38WE

300 € prom*

€ pauschal

0 € pauschal

0 € pauschal
brutto
netto
€ pauschal

€125

brutto
netto

Szenario 12 - Anmerkungen/Annahmebezug
g

max Auslastun,

3970 Die Flurstiicke 10 u 13 gehbren bereits der Stadt Barmstedt, Flurstiicke 505, 515 und 154/12 noch zu erwerben

0 Stellplatzfiachen und Zuwegung - ein Baufeld
900 Flurstiick 505 als Grinfiache im B-Plan Nr. 60 ausgewiesen und Teile von Flurstick 10 als Grinfidche im FNP

Ja

0,20 Umgebungsbebauuing (siehe fiy-toolkit) - ahnlich, teilweise niedriger u hoher

0,79 Umgebungsbebauung (siehe fiy-toolkit) - ahnlich, teilweise niedriger u hoher
22 i tral

2291 Wohnfiache in m*
3055 Wohn- und Nutzfiache in m*

612276
286.100 vom 01. Januar 2022 Gglich Abruch
75.600 vom 01, Januar 2022 glich Abruch
12,500 Bodenrichtwert vom 1. Januar 2022 2,66/m* plus Nutzen als Ausgleichsfidche fir Entwicklungsfidche

31.607
150,000 pauschale Annahme auf Basis des Fistck 13
56.260

5.000

16000 Abbruchkosten nach Schatzung eines Abbruchplaners (Stand: Sep 2023); BRI auf Basis der ALKIS Daten
26000

11000 Schatzung des Rauminhaits der Restscheune

10000,

5.000

12.000
4.000 Nebenanlage senr klein, deshalb Pauschalwert von €4000 (Erfahrung mit anderen kieinen Abbriichen)
7.500 siehe Allastenkatasterauskunt

15.000 siehe Allastenkatasterauskunt

10.000 Pauschalannahme von €10,000 zu prifen: siehe Allastenkatasterauskunft

15.000 Herichten nach Abbruch / | Grinschnitt fir
8.250 n/a - Hausanschiusskosten

8.250 Kostenanteil an bendtigter Trafostation

0 n/a - private Zuwegung und Flache wird vom zukiinfligen Eigentimer hergestellt
55,930
47.000
0 Bericksichtigung unter 230
25,000 Mulde for Hochwasserschutz/Regenwasser
€22.000
13.090
11,000
5.000 friihzeitiges Bodengutachten aufgrund des potentiell schwierigen Baugrunds und Themen um Hochwasserschutz
3,000

Vertrieb und Finanzierungskosten

KOSTEN in den Folgejahren
e

erung
|GESAMTKOSTEN
Rundungswerte

Anpassung aufgrund hoherer Ausnutzung 0%

Angenommene Wertsteigerung per annum 0.00%

Entwicklungszeitraum bis zur Vermarkiung 2
AMT

Kaufpreiseinschiitzung 286.100 €
Gesamtkosten (gerundet) 810.000 €
SZENARIO 12

Einnahmen 930.000 €
Saldo - Ausgaben/Einnahmen 20.000 €
Mogliche Kreditinanzierung BLF 770.000 €
Daraus resultierende Umwandlung - Dariehen in Zuschuss

resultierender Hochstzuschuss durch BLF 154.000 €

Eigenanteil am geforderten Mindererios

300,00 € prom*
300,00 € prom*

300,00 € prom*

3.000 Emplehlung aufgrund der massiven Stellplatzauslastung auf Furstick 10
8925 Kosten: 29.750 brutto Basis 25000 Kategorio C: 20,625 Zuschuss aus BLF
2778 0,22% jahrich x € - X 10 Jahvo und \on €14,000
Konzeptvergabe

14.476 3% pro Jahr Steigerung bei einer Realisierung des Vorhabens in 2 Jahren alles ohne Grundstick Basis Infation

910.000

. — .-_

Vermarkibare Fiache m (Szenario 12) 3.070
Bodenrichtwert - Stichtag 01.01.2022

Hinweis: Marktbericht 2020-2022 vom Gutachterausschuss erscheint Oktober 2023
Hinweis: never Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2024 im Mrz/Apil 2024
Annahme keine Bodenwertsteigerung aufgrund stark gesunkener Nachfrage auf dem Niveau der aktuellen Inflatior

921,000
930.000
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Bisherige Erkenntnisse

« Die Variantenerarbeitung in den Workshops mit der Kommune und relevanten Akteuren ermdoglicht es,
optimale stadtebauliche Losungen zu erarbeiten.

« Die Potenzialanalysen bieten eine breites Spektrum an Hilfestellung fur die Potenzialflachen
(Neuordnung, Umgang mit Bestand, Bauleitplanung)

* Die Erstellung der Potenzialanalyse beinhaltet die Betrachtung von unterschiedlichen Wohntypologien

- Das verwendete digitale Tool FFY ermdglicht eine direkte Ablesbarkeit von KenngroRen.

« Die Analyse bietet eine aussagekraftige Grundlage fiir die Entscheidung der Kommune.

Schleswig-Holstein. Der echte Norden. IB.SH Kommunaltagung 2025 16
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Der IB.SH Newsletter-Service

Bleiben Sie auf dem Laufenden
mit dem IB.SH Newsletter fur kommunale Themen!

N

pl

Newsletter-Service ,,kommunale Infrastruktur:

Behalten Sie mit uns aktuelle Forderaufrufe im Blick:
www.ib-sh.de/aktuelles/newsletter/

Zur
Anmeldu@
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lhr Ansprechpartner IB.SH
IB.SH Forderberatung fur Kommunen

Investitionsbank
Schleswig-Holstein (IB.SH)

|
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Mareike Zamzow
IB.SH Forderberatung Quartiersentwicklung

Telefon: +49 431 9905 2832
E-Mail: mareike.zamzow@ib-sh.de

quartiersfoerderung@ib-sh.de

Weitere Informationen: Newsletter-Service ,,kommunale Infrastruktur:
https://www.ib-sh.de/produkt/ibsh-foerderberatung-fuer-kommunen/ Behalten Sie mit uns aktuelle Forderaufrufe im Blick:
www.ib-sh.de/aktuelles/newsletter/
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