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Organisation des Bereichs Kommunalkunden

Quartiersentwicklung und Kommunalfinanzierung und

kommunale Infrastruktur Stadtebauférderung IB.SH Energieagentur

Energie- und Klimaschutzinitiative
(EKI) mit Themen (u.a.):

Allgemeine Forderberatung Erneuerbare Energien

Wohnquartiersentwicklung Burgerenergiefonds

Kommunalkredite

Infrastruktur-Kompetenzzentrum Komm. Warmeplanung

Betreuung Stadtebauforderung

Gewerbeflachenentwicklung Sanieren & Bauen

Klimaanpassung

Netzwerke, Qualifizierung
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Quartiersentwicklung und kommunale Infrastruktur

IB.SH
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Kommunale Gewerbe
Infrastruktur
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* Neue Perspektive Wohnen

« Baulandfonds SH

« Landesforderung
Frauenhauser und -
Beratungsstellen

O

Fruhphasenberatung
Finanzierungs- und
Realisierungskonzepte
Vergabeverfahren
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Gewerbeflachen-
Entwicklungsfonds SH

Allgemeine Forderberatung

Schleswig-Holstein. Der echte Norden.
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Innenentwicklung statt Funktionsverlust

* Innenentwicklung ist bereits durch das BauGB geregelt.

*  Durch Innenentwicklung profitiert nicht ,nur”

die neue Flache sondern eben das gesamte Quartier.

- Die zentrale Lage ist eine gute Voraussetzung

fur eine qualitatvolle Entwicklung.

Oft stehen der Innenentwicklung

komplexe Hemmnisse entgegen!

Schleswig-Holstein. Der echte Norden.
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Fordersystematik Baulandfonds Schleswig-Holstein

Programmteil 1 Programmteil 2
Initialisierungsphase Umsetzungsphase

Potenzialanalyse als fundierte Grundlage Darlehen und Zuschuss fur die
fur eine politische Entscheidung stadtebauliche Entwicklung und
Vermarktung

*  Welche Bebauung ist moglich * Ankauf
* Entwicklungskosten * Entwicklung
+  Wirtschaftlichkeitsberechnung « ErschlieRung

Schleswig-Holstein. Der echte Norden. 5



Programmteil 1:

Potentialanalysen
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Fordersystematik Baulandfonds

Programmteil 1 - Initialisierungsphase

Antrag der Gemeinde Kompakte Analyse

« Innenbereichsflachen 70 % Forderquote

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

D TR

.hleswig-Holstein. Der echte Norden.
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Programmteil 1 — Potentialanalyse (Initialisierungsphase)

 Darstellung moglicher Varianten zur Ermittlung der Ziele und Bedarfe fur die Flache

« Mogliche verkehrliche ErschlieBung (z.B. Ringstral3e und Stichstral’e mit Wendehammer)

»  Mogliche Wohntypologien — Mehrfamilienhauser, Kettenhauser oder Einzel/Doppelhaus-Typologie;

- Kosten und Ertragsberechnung fur die gewahlte Fokusvariante

« Berucksichtigung von Fordermaoglichkeiten bei der Kalkulation

Schleswig-Holstein. Der echte Norden.
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2.500.000 € 2.600.000 €
g Darlehen in Zuschuss 62.000 €
wert Abmangel 750.000 € 780.000 €
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Programmteil 1 — Potentialanalyse (Initialisierungsphase)

12 Wochen Bearbeitungszeit

Anfrage Workshop 1 D Workshop 2 D Prasentatlon

Datenbeschaffung M Potentialermittlung
Analyse Mikro-

Analyse

POTENTIALANALYSE
Woche 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Schleswig-Holstein. Der echte Norden.



IB.SH
Beispiel Potentialanalyse (Initialisierungsphase)

Ihre Forderbank
°

Gemeinde im landlichen Raum

Ehemalige Hofstelle mit Gebaudebestand und Loschteich
Ca. 39 WE in Mehrparteienhausern
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Schleswig-Holstein. Der echte Norden
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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. 11



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 Erschliel3en,

Herstellung und Baunebenkosten

« Darstellung der Einnahmen bei Verauf3erung.

« Darstellung einer moglichen Umsetzung.

Schleswig-Holstein. Der echte Norden.

Eckdaten

Wert  Einheit

Szenario 12 - Anmerkungen/Annahmebezug

max Auslastung

Grundstiicksfliche (gesamt) me 3970 Die Flurstiicke 10 u 13 gehdren bereits der Stadt Barmstedt, Flurstiicke 505, 515 und 154/12 noch zu erwerben
Nettobauland (NBL) m 3070
Verkehrsfiache me 0 Stellplatzfiachen und Zuwegung - ein Baufeld
Grinfliche me 900 Flurstiick 505 als Grinfiache im B-Plan Nr. 60 ausgewiesen und Teile von Flurstiick 10 als Griinfidche im FNP
i it der fante ( )
§34 Ja
GRZ 0,29 Umgebungsbebauung (siehe fiy-toolkit) - hnlich, teilweise niedriger u haher
GFZ 0,79 Umgebungsbebauung (siehe fiy-toolkit) - ahnlich, teilweise niedriger u haher
Anz Vol 2 2 Voligeschosse in Umgebungsbebauung (entlang Australie)
Nutzung 38WE 2291 Wohnfléche in m*
75% BGF 3055 Wohn- und Nutzfiache in m*
SHLB-Ni Kostenzusammenstellung
100 Grundstiick 612.276
110 Grundstiickswert - Flurstiick 515 1127 ” 300 €prom? 286.100 Bodenrichtwert vom 01. Januar 2022 300€/m? abziiglich Abruch
110 Grundstiickswert - Flurstiick 154/12 302 ’ 300 €prom® 75.600 Bodenrichtwert vom 01. Januar 2022 300€/m? abziiglich Abruch
110 Grundstiickswert - Flurstiick 505 900 25 €prom* 12,500 Bodenrichtwert vom 01. Januar 2022 2,6€/m* plus Nutzen als Ausgleichsfléche fir Entwicklungsfiache
120 Grundstiicksnebenkosten 8.50 % 31.807
120 Buchwert Flurstiick 10 (Gebéude und Grundstiick) 1344 150,000 pauschale Annahme auf Basis des Fistck 13
120 Buchwert Flurstiick 13 (Gebéude und Grundstiick) 207 56.269
200 Herrichten und ErschlieRe: brutto 172.253
netto 144,750
210 Herrichten 136,500
211 Sicherungsmalinahmen € pauschal
212 Abbruch Flurstiick 10 (Austraie 17) r 121 m 1 16000 Abbruchkosten nach Schétzung eines Abbruchplaners (Stand: Sep 2023); BRI auf Basis der ALKIS Daten
212 Abbruch Flurstiick 515 (Austrate 19 - Gebéiude) 1948 m €12
212 Abbruch Flurstiicke 515 (Austrae 19 - Restscheune) 1500 m [ 11000 Schéitzung des Rauminhalts der Restscheune
212 Abbruch Flurstiicke 154/12 (Australbe 23 - Gebaude) 579 m €12 10000
212 Abbruch Flurstiicke 154/12 (Austrate 23 - Nebenanlage) 599 m €7’ 5.000
212 Abbruch Flurstiicke 13 (Austraie 25 - Gebéude) m m €12 12,000
212 Abbruch Flurstiicke 13 (Austraie 25 - Nebenanlage) 207 m? € pauschal 4.000 Nebenanlage sehr klein, deshalb Pauschalwert von €4000 (Erfahrung mit anderen kleinen Abbriichen)
213 Altlastenbeseitigung - Flurstiicke 10 € pauschal 7.500 siehe Altlastenkatasterauskunft
213 Altlastenbeseitigung Flurstiicke - 515 € pauschal 15.000 siehe Altlastenkatasterauskunft
213 Altlastenbeseitigung Flurstiicke - 505 € pauschal 10.000 Pauschalannahme von €10,000 zu pmven snehe Alt\aslenkataslsmuskunﬂ
214 Herrichten der Geléndeoberfiachen € pauschal 15.000 Herrichter Abbru / Griinschnitt fur 505
220 Offentliche Erschiiefs r 5250 ia - Housanschisskoston
221 Abwasserentsorgung 0 € pauschal
222 Wassenersorgung 0 € pauschal
223 Gaswersorgung 0 € pauschal
224 Femwameversorgung 0 € pauschal
225 Stromwersorgung 0 € pauschal 8.250 Kostenanteil an bendtigter Trafostation
226 Telekommunikation 0 € pauschal
227 Verkehrserschiiefbung 0 € pauschal
230 Nichtdflentiiche Erscnnersung 0 n/a - private Zuwegung und Flache wird vom zukinfigen Eigentimer hergestellt
Herstellung brutto 55.930
netto 47.000
500 Autenanlagen und Freifiachen 0 Beriicksichtigung unter 230
510 Gelandeflichen Grundstiick 505 € pauschal 25.000 Mulde fiir Hochwasserschutz/Regenwasser
520 Befestigte Flichen 175 m? €125 €22.000
Baunebenkosten brutto 13.090
netto 11.000
Baugrundautachten 5.000 friihzeitiges Bodengutachten aufarund des potentiell schwierigen Baugrunds und Themen um Hochwasserschutz
Artenschutzgutachten 3.000
Bauvoranfrage 3.000 Empfehlung aufgrund der massiven Stellplatzauslastung auf Flurstiick 10
| kosten | | | | B85350
Potenzialanalyse 8.925 Kosten: 29.750 brutto Basis 25000 Kategorie C: 20,825 Zuschuss aus BLF
Vertrieb und Finanzierungskosten 32.778 Verwaltung - IBSH: 0,22% jahriich x € - X 10 Jahre und von €14.000
Konzeptvergabe

KOSTEN in den Folgejahren

Baukostensteigerung (6% bis Realisierung in 2025
| |GESAMTKOSTEN

Rundungswerte

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

[ [ T [ oo

910.000

Vermarktbare Flache m* (Szenario 12)
Bodenrichtwert - Stichtag 01.01.2022

Anpassung aufgrund héherer Ausnutzung
Angenommene Wertsteigerung per annum
Entwicklungszeitraum bis zur Vermarktung

3.070

300,00 € pro m*
300,00 € pro m*

300,00 € pro m*

erscheint Oktober 2023
Hmwels never Boderm:hlwerl zum Sﬂcmag 01.01.2024 im Marz/April 20:
Annahme keine Bodenwertsteigerung aufgrund stark gesunkener Nachfrage auf dem Niveau der aktuellen Inflatior

GESAMT

921.000
930.000

Kaufpreiseinschétzung

Gesamtkosten (gerundet)

SZENARIO 12

lAusgaben  ol0000€
930.000 €

Einnahmen

Saldo - Ausgaben/Einnahmen
Mégliche Kreditfinanzierung BLI

Daraus resultierende Umwandlung - Darlehen in Zuschuss

resultierender Hochstzuschuss durch BLF
Eigenanteil am geforderten Mindererios

20.000 €
770.000 €

154.000 €
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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 gréflier 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 grofRer 2 ha mit aufstehender Bebauung 33.320.00 € 23.324.00 € 9.996.00 €

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

Entwicklungsflache gréRer 6 ha Hohe des Pauschalbetrages ggf. individuell festzulegen

Schleswig-Holstein. Der echte Norden. 13
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Programmteil 1 — Potentialanalyse (Initialisierungsphase)

Die Variantenerarbeitung in den Workshops mit der Kommune und relevanten Akteuren ermoglicht 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 Kenngrofen.

- Die Analyse bietet eine aussagekraftige Grundlage fur die Entscheidung der Kommune.

Schleswig-Holstein. Der echte Norden. 14



Programmteil 2:

Darlehen mit
Risikoabsicherung




IB.SH

Ihre Forderbank

Fordersystematik Baulandfonds

Programmteil 2 - Umsetzungsphase

Forderung der Entwicklung Ruckzahlung und

durch Darlehen Umwandlung in Zuschuss

* Grunderwerb, * Feststellung Kosten &
Flachenaufbereitung Einnahmen

« Stadtebauliche Planung * Mindererlésausgleich zu 2/3

« Erschlief3ung (Zuschuss, max. 20%

* Vermarktung Darlehenssumme)

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

.hleswig-Holstein. Der echte Norden.



. . . . . IB.SH
Das Forderdarlehen fur Kommunen und offentlich-rechtliche

Unternehmen

Riickzahlung des Darlehens —

Forderung der Entwicklung durch Darlehen »
Unterstutzung des Landes durch Zuschuss

Endfalliges Darlehen mit max. Laufzeit . :
10 Jahre « Ruckzahlung durch Einnahmen der

Bauplatzvermarktung
Feststellung Kosten & Einnahmen spatestens nach
Ablauf der Darlehenslaufzeit (max. 10 J.)

Verzinsung nach tagesaktuellem Einstand
(Kommunaldarlehen)
Verwaltungsgebuhr der IB.SH v. 0,22 p.a.

auf jeweiliges Restkapital . )
Bei Mindererlosen:

» Ausgleich zu 2/3 (Zuschuss)
* max. 20% Darlehenssumme

Far:
Grunderwerb, Flachenaufbereitung
Stadtebauliche Planung
Erschlieung
Vermarktung & Finanzierung
Projektsteuerung

Bei Mehrerlosen:
» Beteiligung Land zu 50 %
e Max. 10 % der Darlehenssumme

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

Finanzierung mit Baulandfonds

Ausgaben 2.155.000,00 €

Einnahmen 2.088.000,00 €

Saldo -67.000,00 € Mindererlos

Mogliche Kreditfinanzierung BLF 2.155.000,00 €

Resultierender Hochstzuschuss 431.000,00 € Maximal 20% der Kreditsumme

Aus Mindererlds resultierende Umwandlung — Darlehen in 44.667,00 € 2/3 der Mindererlose

Zuschuss

Verbleibender Eigenanteil an Mindererlos 22.333,00 € Kommunaler Anteil, 1/3 an Mindererlds

Schleswig-Holstein. Der echte Norden. 18



Entwicklungskosten und Wirtschaftlichkeit

Einstiegspreis
fur Grundstuckserwerb

bauliche Dichte

der angedachten Bebauung
(GFZ / GRZ)

Schleswig-Holstein. Der echte Norden.

Wirtschaft-
lichkeit

je hoher die Entwicklungskosten
(bspw. fur Altlasten/ Kampfmittel,
Denkmalsubstanz), desto geringer
muss der Einstiegspreis sein

VeraufRerung
Verkaufspreis und
Vermarktungszeitraum
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Wirtschaftlichkeit der Projekte: Kosten- und Erlosbetrachtung

Finanzierungskosten

- Kommunaler Eigenanteil am Mindererlos

Zuschussforderung Land (2/3 Mindererlés, Max 20% der Kreditsumme)

Grundstucks- und ErschlieBungskosten

Erldse aus 100% Grundstucksveraullerung

Schleswig-Holstein. Der echte Norden. Quelle: BIG Stadtebau GmbH, August 2025 20



lhr Ansprechpartner IB.SH
IB.SH Forderberatung fur Kommunen

__ Investitionsbank
‘ Schleswig-Holstein (IB.SH)

V- —_—
\l 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/

Schleswig-Holstein. Der echte Norden.
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Der IB.SH Newsletter-Service

‘ = — Bleiben Sie auf dem Laufenden
— mit dem IB.SH Newsletter fir kommunale Themen!

Newsletter-Service ,,kommunale Infrastruktur:

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

Zur
Anmeldu@

Schleswig-Holstein. Der echte Norden. 22
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