Drucksache 10/0073/2

Magistrat der Stadt Weiterstadt Weiterstadt, 4. November 2016

Vorlage an

Gemeinsame Sitzung des Ausschusses fur Umwelt und Energie und des Ausschusses fur
Stadtentwicklung und Verkehr fur die Sitzung am

Stadtverordnetenversammlung fur die Sitzung am

Entwicklung eines stadtebaulichen Konzeptes fiir Apfelbaumgarten 2

Beschlussvorschlag:

Der Bericht der Technischen Verwaltung zur Kenntnis genommen.

Sachverhalt:

In der gemeinsamen Sitzung der Ausschusse ,Umwelt und Energie” und ,Stadtentwicklung
und Verkehr® am 30. August 2016 wurde die Verwaltung beauftragt, zu prifen, inwieweit der
Folgekostenrechner des Landes Rheinland-Pfalz flir eine Nutzen / Kosten Analyse zur Ent-
wicklung des Wohngebietes ,Am Apfelbaumgarten Il herangezogen werden kann.

Das Programm erfordert zunachst die Eingabe von allgemeinen Strukturdaten der Kommu-
ne, die ohne groReren Aufwand ermittelt und eingegeben werden kénnen.

Wesentlich schwieriger wird es bei der Eingabe der erforderlichen Daten zu dem potentiellen
Baugebiet. Dies betrifft zunachst die Flachenstruktur. Aufgrund der fehlenden Planung kon-
nen Flachen, wie z.B. Nettobauland, Verkehrsflache, Griinflachen, nur als unspezifische
Kennwerte eingegeben werden. Eine aussagefahige Projektkalkulation ist nicht mdglich, da
sich solche Flachenverhaltnisse bei unterschiedlichen Planungen deutlich verschieben und
im Ergebnis zu groflen Schwankungen fuhren.

Das gleiche gilt natirlich auch fur die Parameter finanzielle Rahmenbedingungen, Zinsent-
wicklung, ErschlieBungszeitraum und tatsachliche ErschlieBungs- und Entwicklungskosten.
All diese Parameter beeinflussen das Ergebnis einer Nutzen / Kosten Analyse ganz wesent-
lich.

Zur Verdeutlichung der Bandbreite von Ergebnissen durch die Veranderung einiger Parame-
ter haben wir drei Varianten fir ein fiktives Entwicklungsgebiet von 30 ha Bruttoflache beige-
legt (lediglich die Seite ,Ubersicht*, da ein kompletter Ausdruck fast 80 Seiten umfasst). Fol-
gende Parameter wurden dabei variiert:

Variante Netto-Bauland Zinssatz Ankaufswert
€/ m?

A (best Case) 77 % 1,1 % Basiswert

B (Mitte) 70 % 1,8 % + 10 €/ m#

C (worst Case) 65 % 2,5% + 20 €/m?
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Unter diesen Annahmen ergeben sich gemaf Folgekostenrechner fiir die Baulandkalkulation
folgende Zahlen:

die Variante A 89 € Gewinn je m? Netto-Bauland
die Variante B 20 € Gewinn je m? Netto-Bauland
die Variante C 53 € Verlust je m? Netto-Bauland

Die Bandbreite der Varianten schwankt also um 142 €/m?!

Von dem Programm im Hintergrund des Folgekostenrechners werden Berechnungen vorge-
nommen, die wir nicht nachvollziehen konnen. Das Drehen an einzelnen Stellschrauben fihrt
jedoch zu enormen Ergebnisschwankungen bei der Baulandkalkulation und bietet die Mog-
lichkeit ein Projekt schén oder kaputt zu rechnen.

Auf eine Bearbeitung der Werte beziiglich der sozialen Infrastruktur, die der Folgekosten-
rechner ebenfalls vorsieht, wurde verzichtet. Die Angabe Gewinn/Verlust auf den beigelegten
Ausdrucken hat keine Aussagekraft, da hierbei soziale Kennwerte, die Entwicklung von
Steuergeldfliissen etc. bertcksichtigt sind, deren Berechnung nicht nachvollziehbar ist und
deren Grundlage auch nicht bearbeitet wurde.

Aus Sicht der Verwaltung ist es uqerlésslich, im ersten Schritt eine Planung zu erarbeiten,
um auf deren Grundlage weitere Uberlegungen und Bewertungen anstellen zu kénnen.

Der Sachverhalt wurde am 1. November 2016 im Magistrat beraten. Die Drucksache wird
gemal § 10 der Geschaftsordnung direkt den Ausschissen vorgelegt.

Ralf Moller

Blrgermeister

Anlagen:
Ergebnisse der drei Varianten (3 Seiten)
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