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Gliederung

e Struktur der Software dsi

* Funktionsweise und Workflow am Beispiel der
Stadtebaulichen Kalkulation

 Anwendungsergebnisse am Beispiel der Modellierung von
Baulandmodellen
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Struktur von dsi (Projektpartner CPA Software GmBH)

,Rechnen” auf GML-Daten

Funktionale [

. . . . . Attribute
* Funktionsbibliothek fur die | e i
Attributberechnung Daten ras Karten =
. . (ALKIS®, Shape, DXF, £ (x, Daten)
— Mathematische Operationen WES, WM, Reser < U > o Sedtoyer,
. arto(dia)gramme
— Mengenoperationen TR0,
— Geometrie (Flacheninhalt, Lange) g S Dalabaze
. | (1ISO/0GC-konforme
— Anfragen und Auswahl (mit und ohne W
Ra um beZ Ug) kartograflsci\f Produkte)
— Statistikfunktionen V
(Standardabweichung, Varianz) SGJ-GeoHornet (Basissystem) &
+  Vielfiltige Outputméglichkeiten e
— Kartografisch, Charts e

— Excel, pdf, xml, shape
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Struktur von dsi (Projektpartner CPA Software GmBH)

Konfiguration der Funktionalen Attribute

fix Editor fur funktionale Attribute @ £

»

fist Gebaeude . N
B0 Summe Attribut aus anderer Klasse

E'ﬁ{ Fldcheninhalt

______ A Attribut per Anfrage Wahlen Sie ein Attribut aus einer anderen Klasse innerhalb dieser

Datenquelle.

—Attribut angeben

Klasse Al KGebaeude_Clip_Mippes -

Attribut OBJECTID (ALKGebaeude_Clip_Nippes) -

m

—Werknlpfungsbedingung

Eine Verknupfungsbedingung definieren

Attribut aus dieser

Klasse Geb3dudefl_Brutto (gis_dater -

Verknlpfungsoperation PropertylsBetween -

Attribut aus anderer

Klasse FOLIE {ALKGebaeude_Clip_N ~

 Einschrankungen

Filter (Diese Klasse) % Erstellen

| Ok | | Abbrechen
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Ubersicht — Methodenbibliothek (Projektpartner)

Okologische Erstbewertung mittels Geodaten (GAIAC, Aachen)

Stadtokologischer Fachbeitrag (STOEB), informeller Plan nach §15a LG NRW
Informationsbedarf in Flaichennutzungsplanung /Bauleitplanung )

Hilfe bei strategischen Entscheidungen in der Stadtentwicklung (u.a. Erholungs- und
Freiraumkonzepte)

== |Mmobilienmarktanalyse (Empirica AG, Bonn)

Kleinraumige Angebotspreise nach Qualitatssegmenten (Stadtteilebene)
Renditefaktoren

Wohnungsangebot flr Familien mit niegrigem mittlerem Einkommen
Ermittlung von Segregationsindikatoren

Seniorengerechter Wohnraum (Barrierefreiheit)

Dr. Dominik Weif3, Universitat Bonn 21. Mai 2014
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Ubersicht — Methodenbiliothek (Universitat Bonn)

Entwicklungsflachenpotenzialanalyse

Bauflachenpotenziale (Identifikation von Baullicken & Nachverdichtungflachen)
Risiko und Konfliktflachen (Larm, Emission, 6kologische Schutzraume)
Standorteigenschaften (Erreichbarkeitsanalyse)

Stadtebauliche Kalkulation

Bedarfsermittlung der technischen und sozialen Infrastruktur
Ermittlung der Investitionskosten

Ermittlung des tragfahigen Ankaufswert der Baulandentwicklung
Folgelasten der Infrastruktur

Sonderkalkulationen fiir kooperative Baulandmodelle
Developer-/ Investitionsrechnung fir den Hochbau

Fiskalische Effekte

Dr. Dominik Weil3, Universitat Bonn
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Kostenstruktur der Baulandentwicklung

Bodenwert vorgenutzte Flachen baureifes Land
€/m2 A mit Altbestand Marktwert = Endwert

Kosten
und
Aufwen-
dungen

D Vorbereitung und Durchfluhrung . Ordnungsmalnahmen

D Technische Infrastruktur . AusgleichsmaRnahmen
. Soziale Infrastruktur . Finanzierungskosten
. Aufwand geférderter WoBau

Dr. Dominik Weif3, Universitat Bonn 21. Mai 2014
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Standardwerte, Inputs und Workflow der Analyse

/Nutzereingaben \

* ALKIS — Daten, Bodenrichtwertkarte,

* Digitalisierung der Entwicklungsflache.

e Markierung von zu erhaltenden Gebauden.

* Anteile der gewiinschten Baustrukturtypen.

! Entwicklungszeitraum und Kreditzins /

¥ 4

~

ﬁrweiterbare Liste mit Baustrukturtypen (BST)
* Bauliche Merkmale (Dichte, Geschosshbhe etc.)

* Literaturwerte und eigene Erhebungen
(Bauherrenumfrage)

Set mit Standardkosten
. Infrastuktur, Planung, Bauwerke

‘s

K. Herstellungs und Folgekosten

Q

erechnung des Mengengeriistes

~

Wohnungsdichte (GFZ; GRZ; Wohneinheiten)

Infrastrukturbedarf (StraRenflache, Kanalisation
etc.)

Abrissvolumen

Sozialer Bedarf (Schul- und Betreuungsplatze) /

!

.

O

~

konomische Kalkulation
Planungskosten
AHK Infrastrukur
Kosten der Freilegung / Abrisskosten
Zinsen
Endwerte (Marktwert des entwickelten Baulands)
Tragfahiger Anfangswert

4
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Kommunale Baulandmodelle

e Stadtpolitische Ziele
— Sozialgerechte Bodennutzung (bezahlbarer Wohnraum)

— Ubertragung von ErschlieRungsaufwand auf den Planungsbegiinstigten / Investor
(z.B. soziale Infrastruktur)

— Planungssicherheit

* Codifizierung stadtweit gultiger Regeln

— Feste Anteile fir verschiede Formen von sozialem Wohnraum (Preis und
belegungsbindungen)

— Pauschale/ Anteilige Infrastrukturkostenbeteiligung
— Sicherstellung der Angemessenheit

Dr. Dominik Weif3, Universitat Bonn 21. Mai 2014
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,Gewinnspanne des Investors” in Abhangigkeit von Dichte und Endwert

6.000.000,00 €

y

5.000.000,00 €

4.000.000,00 €

3.000.000,00 €
mmm Gewinnverbleib Soll

2.000.000,00 € .
Koln

1)

1.000.000,00 € Munchen

0,00 € - Stuttgart

-1.000.000,00 £

-2.000.000,00 € AW: 100 €/m* AW: 100 €/m* AW: 100 €/m~ AW: 100 €/m* GFZ
EW: 300€/m? EW: 500€/m? EW: 700&/m?* EW: 900&€/m*

Gewinn = Bodenwertsteigerung — Anrechenbare Lasten

21. Mai 2014
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Wertverlust / Gewinnverzicht in Abhangigkeit von Dichte und Endwert

1.800.000,00 €

1.600.000,00 € \
1.400.000,00 € [ / i /
1.200.000,00 € / / 5 /
1.000.000,00 € // // / s
800.000,00 € 5
= N Unchen

600.000,00 € / E /

400.000,00 €
/

/ \ = StUttgart

200.000,00 € ——\ \\
0,00€ T — mﬂmmmm-&“;ﬁna\mm-GFZ
° AW‘:_TI{}[) 1::;;12 iw: 1‘{_}r[14(=:1.'mr;I A?;J: 10;;:ij ~ iw: 1;[; €,fm;¢
EW: 300€/m? EW: 500€/m? EW: 700€/m? EW: 900€/m?
Koln : (Endwert/m? Geschossflache )- (400 €/m? GF)

Minchen : (Endwert/m? Geschossflache) - (281,20 €/m?GF) bzw (536,85 €/m?2GF)
Stuttgart : Abstand der vereinbarte Miete (z.B. 7,5 €/m?) zur OVM (z.B. 11,5 €) tber Bindungsdauer
(z.B. 15 Jahre) gerechnet
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Fazit und Ausblick

* dsi bietet Methoden zu systematischen Entscheidungsvorbereitung, die
—die Transparenz von Abwagungsprozessen und Planungsentscheidungen verbessert,
—es Akteuren ermoglicht, in Verhandlungen die gegenseitigen Positionen zu Uberprufen,
—der Risiko- und Folgenabschatzung sowie der
—Planoptimierung dient.

« Kommerzialisierung
- als abrechenbare Daten- und Methodenplattform im Internet
(Hosting auf externen Servern)
-Software-Lizenz fur die Komplettinstallation in der eigenen Administration
-Konfektionierung weiterer Fachlosungen fir Verwaltungsinstitutionen
-als Beratungsinstrument der Partner in diesem Forschungsvorhaben

Dr. Dominik Weif3, Universitat Bonn 21. Mai 2014
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Vielen Dank fur Ihre Aufmerksamkeit!
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