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IB.SH
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Bereich Kommunalkunden | Organisatorische Einordnung

Quartiersentwicklung und Kommunalfinanzierung und IB.SH Eneraieagentur
kommunale Infrastruktur Stadtebauforderung ; gieag

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

k /j Netzwerke, Qualifizierung
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Ihre Forderbank

Bereich Kommunalkunden | Unser Beratungsansaiz

-—

Heterogene Herausforderungen, jedoch
haufig isolierte Betrachtung der einzelnen
Aufgabe
* Im Zusammenspiel der einzelnen zu
berucksichtigenden Belange ist ein
integrierter Betrachtungsansatz
notwendig.

Energie
und Klima

Soziale
Aspekte

Ver-
sorgung

Forderprogramme setzen meist an der
einzelnen MaBRnahme an.
* Einzelne Forderprogramme konnen
jedoch klug vernetzt werden, um
integriert zu wirken.

Unser Ziel - MalRgeschneiderte Losungsansatze fur das jeweilige
Projekt unter Nutzung des gesamten Forderinstrumentariums
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Bereich Kommunalkunden | Quartiersentwicklung und kommunale

Infrastruktur

IB.SH

Ihre Forderbank

Kommunale Gewerbe
Infrastruktur

Wohnquartiers-
Entwicklung

* Neue Perspektive Wohnen
« Baulandfonds SH
«  MIKWS Modelle Konzepte

O

FriUhphasenberatung
Finanzierungs- und
Realisierungskonzepte
Vergabeverfahren

NN,

aooo rl

Gewerbeflachen-

Entwicklung

Gewerbeflachen-
Entwicklungsfonds SH

Allgemeine Forderberatung

Schleswig-Holstein. Der echte Norden.

Antragsberatung
und Bewilligung von

Burgerenergiefonds
und Kommunaler

Warmefonds
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Aktive Baulandentwicklung

Gewerbeflachen-Entwicklungsfonds
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Kernziel des Entwicklungsfonds SH | Aktive Baulandentwicklung

Kernziel ist die Unterstutzung einer aktiven Bodenpolitik der Kommunen
bei der Baulandmobilisierung im gewerblichen und industriellen Bereich.

Zuschuss 70 %

Potentialanalysen

Darlehen mit
Darlehen Risikoabsicherung
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Von der Potentialanalyse zum Darlehen

flachen- f. Ausgleich h
Férderung Initialisierungsleistung SELTEILEEET ggf. Ausgleich durc

Entwicklungsfonds.SH Zuschussmittel

Darlehens- l T Darlehens-

Zuschuss-
Férderung

vergabe riickzahlung

Gemeindliches Sonderkonto

Ausgaben Einnahmen
Gemeinde @ 2.B. .B.
: i * Kaufpreis Grundstlck *  Grundstticksverkauf
Gemeinde Gemeinde Gemeinde *  Entwicklungskosten e Zuschuss

beauftragt entscheidet setzt um

e Sonderthemen * Fachférderungen

Teil 1: Initialisierungsphase _ Teil 2: Umsetzungsphase
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Der Entwicklungsfonds Schleswig-Holstein im Uberblick

Forderungen
« Baulandfonds.SH:
* 20 Potentialanalysen wurden seit 2023 5 o
* Zu grol3em Teil in erhohter Komplexitat
* Drei Darlehen ausgegeben =
LIPS #
.. . |
» Gewerbeflachen-Entwicklungsfonds.SH T
* Insgesamt 20 Potenzialanalysen (PA) seit - B e
2025 " =
* Drei PAs abgeschlossen 17 PA's in @
. ® ® Programmgemeinden GEF (20.04.2026)
Bearbeitung . e ® @ Teil 1 bewilligt
e Zwei Darlehen ausgegeben N 0.'.: ® : g
r - ‘ Pr.og;faer:r:izxiclelii;fen BLF (20.04.2026)
. Teil 1 abgeschlossen

B Darlehen
Hintergrundkarte

1:1.000.000
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Von der Potentialanalyse zum Darlehen

IB.SH

Ihre Forderbank

Forderung

Gemeinde

Schleswig-Holstein. Der echte Norden.

Initialisierungsleistung

Zuschuss-
Férderung

Teil 1: Initialisierungsphase |

Keine Entwicklung

Entwicklung ohne

Gewerbeflachen-

Entwicklungsfonds
SH

Entwicklung durch
Gewerbeflachen-
Entwicklungsfonds
SH

Entscheidung

Ausgaben

2.B.
Kaufpreis Grundstick
Entwicklungskosten
Sonderthemen

Einnahmen

z.B.
Grundstucksverkauf
Zuschuss
Fachforderungen

Kommunaltagung 2026 12.06.2026
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. . : : : IB.
Zielsetzung Potentialanalysen | Kommunen schnell in Entscheidungsfindung B2

starken

- Erfassung wesentlicher Kennzahlen fur die Flachenentwicklung sowie Wirtschaftlichkeit des Projektes

« Darstellung wesentlicher Hemmnisse und Risiken

» Entwicklung erstes Zielszenario

- Darstellung planungsrechtliche Voraussetzungen sowie der kinftige Bedarf, die kunftige Nutzung und
Art der Erschliel3ung

» Grundlage der Befahigung der Kommune zur Entscheidungsfindung hinsichtlich der DurchflUhrung der
Flachenentwicklung und bei der Festlegung der dafur notwendigen nachsten Schritte

Schleswig-Holstein. Der echte Norden. Kommunaltagung 2026 02.07.2026 11
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Erstellung der Potentialanalysen findet in zwei Phasen statt

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. Kommunaltagung 2026 02.07.2026 12



IB.SH
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Beispiel Potentialanalysen im Gewerbeflachen-Entwicklungsfonds SH

* Analyse der Rahmenbedingungen, Restriktionen und Hindernisse
» Ableiten einer Planungsskizze (Flachenermittlung; Nettobauland)
* Ermittlung von Kosten und Erl6sbetrachtung

* Markteinschatzung und Wirtschaftlichkeitsbetrachtung

Vorplanung, Lehmkaten Stadtebauliche Skizze Brunsbuttel (Entwurf)
Schleswig-Holstein. Der echte Norden. Kommunaltagung 2026 02.07.2026 13



Entwicklungskosten und IB.SH

Eckdaten Wert  Einheit Szenario 12 - Anmerkungen/Annahmebezug
max Auslastung

u Ll L]
Grundstiicksflache (gesamt) m? 3970 Die Flurstiicke 10 u 13 gehdren bereits der Stadt Barmstedt, Flurstiicke 505, 515 und 154/12 noch zu erwerben
Nettobauland (NBL) m? 307

0
Verkehrsfiache m? 0 Stellplatzfiachen und Zuwegung - ein Baufeld
Griinfidche m* 900 Flurstiick 505 als Grinflache im B-Plan Nr. 60 ausgewiesen und Teile von Flurstiick 10 als Grinfidche im FNP
i1 der i ( ")
§34 Ja
GRz 0,29 Umgebungsbebauung (siehe ffy-toolkit) - ahnlich, teilweise niedriger u hdher
GFZ 0,79 Umgebungsbebauung (siehe ffy-toolkit) - hnlich, teilweise niedriger u héher
Anz Vollg. 2 2 Voligeschosse in Umgebungsbebauung (entlang AustraRe)
Nutzung 38 WE 2291 Wohnflache in m?
75% BGF 3055 Wohn- und Nutzfldche in m*
StLB-N| Kostenzusammenstellung
. . . 100 Grundstiick 612.276
. U b e rS I C htl I C h e Z u S a m m e nfa SS u n g d e r Ke n n d ate n 110 Gmnds(gckswert - Flurstiick 515 1127 : 300 € pro m* 286.100 Bodenrichtwert vom 01. Januar 2022 300€/m* abzgghch Abruch
110 Grundstiickswert - Flurstiick 154/12 302 300 € pro m? 75.600 Bodenrichtwert vom 01. Januar 2022 300€/m? abziiglich Abruch
110 Grundstiickswert - Flurstiick 505 900 25 € pro m? 12.500 Bodenrichtwert vom 01. Januar 2022 2,6€/m? plus Nutzen als Ausgleichsfiache fiir Entwicklungsfiache
120 Grundstiicksnebenkosten 850 % 31.807
120 Buchwert Flurstiick 10 (Gebaude und Grundstiick) 1344 150.000 pauschale Annahme auf Basis des Flstck 13
120 Buchwert Flurstiick 13 (Gebaude und Grundstiick) 297 56.269
L] 200 Herrichten und ErschlieRen brutto 172.253
netto 144.750
und Eckzahlen wie z.B. Nettobaulan
4 211 SicherungsmaRnahmen € pauschal 5.000
212 Abbruch Flurstiick 10 (Austrae 17) [ 1121 m? €12 16000 nach & eines (Stand: Sep 2023); BRI auf Basis der ALKIS Daten
212 Abbruch Flurstiick 515 (AustraRe 19 - Gebaude) 1948 m* €12 26000
- - 212 Abbruch Flurstiicke 515 (Australe 19 - Restscheune) 1500 m? €7’ 11000 a des i der
L] 212 Abbruch Flurstiicke 154/12 (Australe 23 - Gebéude) 579 m* €12 10000
Verkehrsflache und Anzahl der Gewerbeflachen 2 o9 =
J 212 Abbruch Flurstiicke 13 (AustraBe 25 - Gebaude) m m? €12 12.000
212 Abbruch Flurstiicke 13 (AustraRe 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 priifen: siehe Altlastenkatasterauskunft
L] . 214 Herrichten der Geléndeoberflédchen € pauschal 15.000 Herrichten der Gelél & nach Abbruch / ich / fir 505
220 Offentliche ErschlieBung [ 8.250 n/a - Hausanschlusskosten
- Tabelle Ubersicht der Kosten angelehnt an DIN
222 Wassenersorgung 0 € pauschal
223 Gasversorgung 0 € pauschal
224 Femwarme\ersorgung 0 € pauschal
225 Stromversorgung 0 € pauschal 8.250 Kostenanteil an bendtigter Trafostation
" " . . 226 Telekommunikation 0 € pauschal
276 mit Kategorien zu Grundstuck, Herrichten und &
3 230 Nichtéffentliche ErschlieBung 0 n/a - private Zuwegung und Flache wird vom zukiinftigen Eigentiimer hergestellt
Herstellung brutto 55.930
netto 47.000
500 AuRenanlagen und Freifldichen 0 Berticksichtigung unter 230
L] 510 Gelandefldchen Grundstiick 505 € pauschal 25.000 Mulde fur Hochwasserschutz/Regenwasser
ErschlieBen, Herstellung und Baunebenkosten
L] Baunebenkosten brutto 13.090
netto 11.000
Baugrundgutachten 5.000 friihzeitiges Bodengutachten aufgrund des potentiell i und Themen um F
Artenschutzgutachten 3.000
Bauworanfrage 3.000 Empfehlung aufgrund der massiven Stellplatzauslastung auf Flurstiick 10
[ KOSTEN L S

Potenzialanalyse 8.925 Kosten: 29.750 brutto Basis 25000 Kategorie C:  20.825 Zuschuss aus BLF

- Darstellung der Einnahmen bei Veraulierung B ———

KOSTEN in den Folgejahren

Baukostensteigerung (6%) bis Realisierung in 2025 14.476 3% pro Jahr Steigerung bei einer Realisierung des Vorhabens in 2 Jahren alles ohne Grundstiick Basis Inflation
| [GESAMTKOSTEN N N B 909.728
Rundungswerte 910.000
L] -m L] 01 ]
° Darstellung einer mogllchen Umsetzung
Vermarktbare Flache m? (Szenario 12) 3.070
Bodenrichtwert - Stichtag 01.01.2022 300,00 € pro m* Hinweis: 2020-2022 vom erscheint Oktober 2023
Anpassung aufgrund héherer Ausnutzung 0% 300,00 € pro m? Hinweis: neuer Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2024 im Mrz/April 2024
Angenommene Wertsteigerung per annum 0,00% Annahme keine i aufgrund stark Nachfrage auf dem Niveau der aktuellen Inflatior
Entwicklungszeitraum bis zur Vermarktung 2 300,00 € pro m*
GESAMT 921.000
930.000
Kaufpreiseinschitzung 286.100 €
Gesamtkosten (gerundet) 810.000 €
SZENARIO 12
Einnahmen 930.000 €
Saldo - Ausgaben/Einnahmen 20.000 €
Magliche Kreditfinanzierung BLF 770.000 €
Daraus resultierende Umwandlung - Darlehen in Zuschuss
. . resultierender Hochstzuschuss durch BLF 154.000 €
Schleswig-Holstein. Der echte Norden. Egenantel am geforieron Mindareios
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Entwicklungskosten und Wirtschaftlichkeit

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

Wirtschaft-

lichkeit

VerauBRerung bauliche Dichte
Verkaufspreis und der angedachten Bebauung
Vermarktungszeitraum (GFZ/ GRZ)

Schleswig-Holstein. Der echte Norden. Kommunaltagung 2026 02.07.2026 15



Von der Potentialanalyse zum Darlehen

IB.SH

Ihre Forderbank

Schleswig-Holstein. Der echte Norden.

Potenzialanalyse

@

Gemeinde
entscheidet

Gemeinde
setzt um

Gewerbeflachen- gef. Ausgleich durch

Entwicklungsfonds.SH Zuschussmittel

Darlehens- l T Darlehens-

vergabe riickzahlung

Gemeindliches Sonderkonto

Ausgaben Einnahmen

z.B. z.B.

* Kaufpreis Grundstlck *  Grundstticksverkauf
* Entwicklungskosten e Zuschuss

e Sonderthemen * Fachférderungen

Kommunaltagung 2026 12.06.2026 17
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Umsetzung uber Darlehen in Programmteil 2

Riickzahlung des Darlehens — Unterstitzung des

Rahmenbedingungen Darlehen
Landes durch Zuschuss

Endfalliges Darlehen mit max. Laufzeit

10 Jahre

Mindestbetrag Darlehen 3 Mio. €
Verzinsung nach tagesaktuellem Einstand
(Kommunaldarlehen)

Verwaltungsgebuhr der IB.SH v. 0,3 % p.a.
auf ausgezahlte Tranchen

Ruckzahlung aus Einnahmen der
Bauplatzvermarktung

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

Bei Mindererlosen:
* Ausgleich zu 2/3 (Zuschuss)
« max. 20% Darlehenssumme

Far:
Grunderwerb, Flachenaufbereitung : ) :
Stadtebauliche Planung Bei Mehrerlosen:
ErschlieRung 4 « Beteiligung Land zu 50 %

Vermarktung & Finanzierung o e Max. 10 % der Darlehenssumme
Projektsteuerung O

Schleswig-Holstein. Der echte Norden. Kommunaltagung 2026 12.06.2026 18




IB.SH

Ihre Forderbank

Beispiel Finanzierung gemaR Potentialanalyse

Finanzierung mit Gewerbeflachen-Entwicklungsfonds.SH

Ausgaben 10.155.000,00 €

Einnahmen 9.088.000,00 €

Saldo -1.067.000,00 € Mindererlos

Max. mogliche Kreditfinanzierung GEF 10.155.000.00 €

Resultierender Hochstzuschuss 2.031.000,00 € Maximal 20% der Kreditsumme

Aus Mindererlos resultierende Umwandlung — Darlehen in

Zuschuss 711.333,33 € 2/3 der Mindererlose

Verbleibender Eigenanteil an Mindererlos
-355.666,67 € Kommunaler Anteil, 1/3 an Mindererlos

Schleswig-Holstein. Der echte Norden. Kommunaltagung 2026 12.06.2026 19
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Ein Gesprach mit uns fuhrt zu neuen Erkenntnissen

__ Investitionsbank
‘ Schleswig-Holstein (IB.SH)

\l Dr. Julia Kroh

Leitung Quartiersentwicklung und
kommunale Infrastruktur

Telefon: +49 431 9905 2947
E-Mail: julia.kroh@b-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: rovH
www.ib-sh.de/aktuelles/newsletter/ t

Schleswig-Holstein. Der echte Norden. Kommunaltagung 2026 12.06.2026 21
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Programmteil |: Preisubersicht Potenzialanalysen

Netto

Brutto

Davon Eigenanteil Kommune

30%

70%

IB.SH

Ihre Forderbank

Davon Zuschuss des Landes

Komplexitat aufgrund
Vorbelastungen (Altlasten...),
Einbindung im innerstadtischen
Kontext, komplexe
Erschlieungssituation

Entwicklungsflache bis zu 5 ha ohne 25.100,00 € 29.869,00 € 8.960,70 € 20.908,30 €
aufstehende Bebauung

Entwicklungsflache bis zu 20 ha 25.200,00 € 29.988,00 € 8.996,40 € 20.991,60 €
ohne aufstehende Bebauung

Entwicklungsflache gréRer 20 ha und 28.000,00 € 33.320,00 € 9.996,00 € 23.324,00 €
kleiner 50 ha ohne aufstehende

Bebauung

Entwicklungsflache bis zu 5 ha mit 31.700,00 € 37.723,00 € 11.316,90 € 26.406,10 €
aufstehender Bebauung

Entwicklungsflache bis zu 20 ha mit 33.800,00 € 40.222,00 € 12.066,60 € 28.155,40 €
aufstehender Bebauung

Entwicklungsflache gréRRer 20 ha und 36.000,00 € 43.197,00 € 12.959,10 € 30.237,90 €
kleiner 50 ha mit aufstehender

Bebauung

Entwicklungsflachen mit erhdhter 46.500,00 € 55.335,00 € 16.600,50 € 38.734,50 €

Schleswig-Holstein. Der echte Norden.
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IB.SH

Ihre Forderbank

Wichtige Hinweise

Diese Unternehmensprasentation dient ausschlielich Informationszwecken. Sie stellt weder ein Angebot noch eine Aufforderung dar, Wertpapiere der IB.SH zu kaufen.
Sie ist nicht als persdnliche oder allgemeine Beratung aufzufassen, auf deren Basis Investitions- oder Anlageentscheidungen getroffen werden sollen.

Die Unternehmensprasentation erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit und die in ihr enthaltenen Informationen beziehen sich ausschlieBlich auf den Zeitpunkt der
Erstellung der Prasentation und kénnen daher Anderungen unterworfen sein. Dies gilt insbesondere, soweit in dieser Prasentation zukunftsgerichtete Aussagen und
Informationen enthalten sind. Zukunftsgerichtete Aussagen beinhalten Risiken und Ungewissheiten. Ob sie sich als zutreffend erweisen werden, hangt von kinftigen
Ereignissen und Entwicklungen ab und kann daher nicht garantiert werden.

Eine Haftung fur Aufwendungen, Verluste oder Schaden im Zusammenhang mit der Nutzung dieser Prasentation oder Teilen von ihr wird von der IB.SH nicht
ubernommen.

Diese Prasentation ist urheberrechtlich geschutzt. Die Weitergabe dieser Prasentation an Dritte sowie die Erstellung von Kopien, ein Nachdruck oder sonstige
Reproduktion des Inhalts oder von Teilen dieser Prasentation ist nur mit vorheriger schriftlicher Genehmigung der IB.SH zulassig.

Investitionsbank Schleswig-Holstein (IB.SH)
Zur Helling 5-6

24143 Kiel

info@ib-sh.de

www.ib-sh.de

Schleswig-Holstein. Der echte Norden. Kommunaltagung 2026 12.06.2026 23
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