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»Die Einwohnerzahl Hessens wird bis zum Jahr 2030 um 4,4 Prozent oder 270.000 auf

6,364 Millionen wachsen. Die Zunahme entspricht nahezu einer Stadt von der Gréfe Wiesbadens.”
(Demographie-Portal des Bundes und der Lander 2016)
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v BOH schafft bezahlbaren Wohnraum

v Dienstleistung von allgemeinem wirtschaftlichem Interesse (DAWI)
v" BOH mobilisiert Flachenpotenziale: Innen- und AuRBenentwicklung
v BOH unterstiitzt eine attraktive stadtebauliche Entwicklung

v BOH unterstitzt eine beschleunigte Flaichenentwicklung

v BOH beseitigt Entwicklungshemmnisse

v BOH hilft, Gemengelage der Interessenskonflikte aufzulésen

v/ BOH hat alle , Parteien” im Blick
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Monetadre Interessen
immaterielle personliche Motive
spekulative Wertsicherung
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Daseinsvorsorge

Komm. Haushalt — Folgekosten

Stadtebauliche Qualitdten

Kommunikation in Politik
und Verwaltung
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Erwirtschaftung hoher Renditen

Projektentwicklung oder
Bestandshalter?

Bodenvorratspolitik

Nachbarschaftskonflikte
Soziale Konflikte
Verdrangungsmechanismen
Umweltbelange
Verkehr
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Grundlagen-
Analyse

v Strukturdaten-
analyse

v Standortanalyse
Marktanalyse

Risikoanalyse

Phase 1 — konzeptionelle Betrachtung (Machbarkeitsstudien)
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Phase 1 — konzeptionelle Betrachtung (Machbarkeitsstudien)

Bauland-Offensive Hessen - Ein integrierter Ansatz fiir eine nachhaltige Projektentwicklung

EINE TOCHTER DER UNTERNEHMENSGRUPPE
NASSAUISCHE HEIMSTATTE | WOHNSTADT



ﬁ BAULANDOFFENSIVEHESSEN

>> Phase 1: Machbarkeitsstudien

o EINE TO! P
NASSAUISCHE HEIMSTATTE | WOHNSTADT

31|‘

Q @& O

Grundlagen- Bebauungs- Wirtschaftlich-
Analyse konzept keitsbetrachtung
v Strukturdaten- v Flachenbilanz v Stadtebauliche
analyse Kalkulation
v~ Nutzungs-
v Standortanalyse konzept v Developer-
Rechnung
Marktanalyse v ErschlieBungs-
o konzept v~ Immobilien-
Risikoanalyse Investitions-
rechnung

Phase 1 — konzeptionelle Betrachtung (Machbarkeitsstudien)
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Grundlagen-
Analyse

Strukturdaten-
analyse

v Standortanalyse

Marktanalyse

Risikoanalyse
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Bebauungs-
konzept

Flachenbilanz

Nutzungs-
konzept

ErschlieBungs-
konzept

©

Wirtschaftlich-

keitsbetrachtung

v Stadtebauliche
Kalkulation

v Developer-
Rechnung

v" Immobilien-
Investitions-
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Handlungs-
empfehlungen

Strategien
Vorgehensweise

Werkzeuge/
Instrumente

Ansprache
Eigentiimer und
Markt

Phase 1 — konzeptionelle Betrachtung (Machbarkeitsstudien)
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Untersuchungsgebiet

-

0 50100 . 200'm’ -

*

Legende
E Abgrenzung Untersuchungsgebiet

Flurstiicke Untersuchungsgebiet
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Grundlagen-
Analyse

v Strukturdaten-
analyse

v Standortanalyse
Marktanalyse

Risikoanalyse

Phase 1 — konzeptionelle Betrachtung (Machbarkeitsstudien)
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Strukturdatenanalyse
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2013 2014 2015 2016 2007

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Bevolkerung insgesamt am 31. Dezember ...

12 14
54I1.56 I 57I l.SHIL3 5-"I | 5?Il.3 5?I | 5'I | 5’I

2005 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Fldchennutzung in m2 im Jahr ...

m Siedlungsflache mVerkehr = Landwirtschaftsflache
= Waldflache mWasserflache mFlachen anderer Nutzung
2006 2007 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Wohnfldche (in Wohn- und Nichtwohngebéuden) in 1000 m2
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Strukturdatenanalyse: Bevolkerungsprognose

Niddatal LK Wetterau

Einwoh- + 3,0%
20151 > 38 ner 2020
2020 = 9.810

Einwoh- + 0,7 %
2020 | + 1,3 ’
i % ’ ner 2030
2030 = 9.940

Einwoh- + 3,7 %
2015 | + 5,0 ’
i % ner 2030
2030 = 9.940

Bevolkerungsprognose Hessen Agentur
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Strukturdatenanalyse: Haushaltsprognose
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9.470 4.304 4.510
9.810 4.459 4.671
9.940 4.518 4.733

In Annahme | wird fur Niddatal von einer konstanten HaushaltsgroRe von 2,2 Personen pro
Haushalt von 2015 bis 2030 ausgegangen. Nach dem Szenario wiirde die Anzahl der Haushalte

von 2015 bis 2030 um 214 auf 4.518 Haushalte zunehmen.

In Annahme Il wird davon ausgegangen, dass sich die durchschnittliche HaushaltsgrolSe bis
2030 gemald des Bundestrends um 0,1 Einwohner pro Haushalt, somit auf 2,1 Einwohner pro
Haushalt, verkleinern wird. Dies bedeutet fiir das Szenario, dass im Jahr 2030 insgesamt 4.733
Haushalte existieren, was einem Plus von 429 Haushalten entspricht.
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Strukturdatenanalyse: Bevolkerungsstruktur
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Altersstruktur der Bevélkerung - Gesamt
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Strukturdatenanalyse: Zusammenfassung

v Niddatal ist ein attraktiver Wohnort mit einem positiven Wanderungssaldo. Durch
Zuwanderung hat die Gemeinde seit 2006 deutlich an Bevdlkerung zugelegt.

v’ Die Prognosen gehen bis zum Jahre 2030 von einem weiteren Bevolkerungswachstum
aus (+5,0). Gleichzeitig ist eine Verkleinerung der durchschnittlichen HaushaltsgrofRe zu
erwarten. Aufgrund der Verkleinerung der Haushalte bei stetigem Wachstum wird der
kiinftige Bedarf an Wohnraum in Niddatal steigen.

v’ Der Schwerpunkt des Wachstums wird dabei in den kommenden Jahren bis zum Jahr
2020 liegen.

v’ Diese zuséatzlichen Haushalte brauchen Wohnraum. In Niddatal werden zwar
kontinuierlich Wohnungen geschaffen. Aber fiir das anstehende Wachstum der nachsten
Jahre ist es notwendig, Moglichkeiten zum Wohnungsbau in groflerem Maldstab zu
schaffen.

v Im Rahmen dieses Wohnungsbaus sollte auch auf die Herausforderungen reagiert
werden, die sich aus den Verschiebungen der Altersstruktur durch den demographischen
Wandel ergeben.
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Marktanalyse: Mieten

17

Legende
durchschnittlicher Mietpreis (2017)

[ bis600&m
6,01-7,00&m*
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8,01-9,00€m?
9,01-10,00 €/m*
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. no1-1gsem?
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Marktanalyse: Mieten

Preisentwicklung 2007 - 2017

fir Wohnungen zur Miete
in Niddatal

ﬁ,ss EUR/m?

2017

0
o—o0—0"

6,31 EUR/m?
2007

Quelle: ImmobilienScout24; 4, Quartal 2017
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Preise 4. Quartal 2017

Preis/m2 fur Wohnungen zur Miete
in Niddatal

7,67 EUR 9,08 EUR

Bestand Neubau

Quelle: ImmobilienScout24; 4. Quartal 2017
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Marktanalyse: Mieten

Mietpreisentwicklung im Landkreis Wetterau

Rockenberg 30%
Wollstadt 29%
Bad Vilbel, Stadt 29%
Karben, Stadt 27%
Friedberg (Hessen), Kreisstadt S s s mm— 27%
Bad Nauheim, Stadt s 26%
Rosbach v.d.H6he, Stadt S 240,
Minzenberg, Stadt s 20%
Florstadt s 209,
Altenstadt s 209
Niddatal, Stadt —— ) ()%
Reichelsheim (Wetterau), Stadt s 18%
Butzbach, Stadt S 18%
Ober-Mdérlen —— 15%
Echzell s 15%
Wolfersheim e 14%
Limeshain E—— 14%
Bldingen, Stadt —— 14%
Glauburg —— )0/
Nidda, Stadt mmmmm—— 1%
Ortenberg, Stadt s 10%
Hirzenhain s 10%
Ranstadt e 6%
Gedern, Stadt s 3%
Kefenrod12% s s
Wetteraukreis . 230,

-15% -10% -5% 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35%

Abbildung 19: Mietpreisanstieg 2007 — 2017 in den Kommunen des Wetteraukreises (Eigene Darstellung,
Immobilienscout24 GmbH)
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Marktanalyse: Kaupreise Hauser

Preisentwicklung 2007 - 2017

fir Hauser zum Kauf
in Niddatal

[ ]
/{D%EURIm?
2017

1.560 EUR/m?
2007

Quelle: ImmobilienScout24; 4. Quartal 2017
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Preise 4. Quartal 2017

Preis/m2 fir Hauser zum Kauf
in Niddatal

2.115 EUR 2.485 EUR 2.523 EUR
Bestand Neubau Projektiert

Quelle: Immobilienscout24: 4, Quartal 2017
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Marktanalyse: Zusammenfassung

v Wie in der gesamten Region, so sind auch in Niddatal sowohl hinsichtlich der Kauf- als
auch der Mietpreise in den letzten Jahren deutliche Preisanstiege zu verzeichnen, deren
Ende nicht abzusehen ist.

v’ Der durchschnittliche Mietpreis bei Neuvermietungen von Wohnungen im Bestand lag
2017 bei 7,56 €/m? und damit Gber dem Niveau im Landkreis Wetterau. Nur ein einziges
Vermietungsangebot am Stichtag (06.03.2018) lag unter 7,00 €/m?.

v’ Der freie Wohnungs- und Immobilienmarkt ist auf Haushalte mit mindestens mittlerem
Einkommen ausgerichtet.

v’ Sowohl die Wohnungsmarktanalyse als auch die Bevdlkerungsprognose fir die Stadt
Niddatal verdeutlichen die Perspektive eines zusehends angespannten
Wohnungsmarktes. Das Wohnungsangebot wachst nicht in dem Umfang, in dem es
angesichts des prognostizierten Bevolkerungszuwachses notwendig ware. Die zu
erwartende Wohnraumverknappung wird zu weiteren Preisanstiegen fihren, die
insbesondere zu Lasten der Haushalte mit niedrigem Einkommen gehen. Fir diese wird
es immer schwieriger werden, auf dem Markt bezahlbaren Wohnraum zu finden.
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Konsequenzen fiir die Baugebietsentwicklung

v’ Ziel der Entwicklung sollte sein, dass 25 % - 30 % der entstehenden Wohneinheiten im
Baugebiet ,Auf dem Gollacker” fiir bezahlbaren Wohnraum vorbehalten sind.

v’ Als ,bezahlbar” wird dabei ein Mietpreis von 6,50 € angesetzt.

v' Um eine soziale Mischung zu gewahrleisten und die Entwicklung am Markt abbilden zu
kdnnen, sollte bei der Gebietsentwicklung ein Mix aus Angeboten in unterschiedlichen
Mietpreis- bzw. Kaufpreissegmenten entstehen.

v Vor dem Hintergrund sich andernder Nachfragstrukturen im Zuge des demographischen
Wandels sollten insbesondere auch Etagenwohnungen in Mehrfamilienhausern zur
Vermietung zum Marktpreis entstehen.

v’ Zudem sollte fur Haushalte in der Familienphase die Maglichkeit geschaffen werden, im
Gebiet Eigenheime zu bauen oder zu erwerben. Entsprechende Angebote konnten diese
ricklaufige Altersklasse in Niddatal starken und Zuwachspotenziale z.B. aus den
umliegenden Oberzentren ausschopfen.
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Standortanalyse: Eigentiimer

Legende
[] Abgrenzung Untersuchungsgebiet
Flurstucke Untersuchungsgebiet

Eigentiimerstruktur

[ stadt Niddatal
[ Privater Eigentimer

| Private Eigentimergemeinschaft
j Wetteraukreis (KreisstraRenverwaltung)

Privater Eigentiimer
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Standortanalyse: Vorentwurf Bebauungsplan 2011

Stadt Niddatal, Stadtteil Assenheim

Bebauungsplan "Auf dem Gollacker"”
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Standortanalyse: Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag und Umweltbericht
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Standortanalyse: Umweltbericht

Bei Durchfihrung der Planung wird eine Wohnbebauung ausgewiesen. Die resultierenden Auswirkun-
gen auf die Umweltbelange sind im Gesamten von geringem Ausmal. Vor allem flr das Schutzgut
Boden resultieren jedoch negative Auswirkungen durch die Versiegelungen. Die Auswirkungen auf die
Ubrigen Schutzglter halten sich in recht engen Grenzen. Im Gesamten finden die verschiedenen
Belange jedoch Beachtung und werden Uber die Ausgleichsmalinahmen beriicksichtigt. Bei Nicht-
durchfihrung der Planung bleiben die am Ortsrand von Assenheim gelegenen Flachen weitgehend
unbebaut und werden weiterhin intensiv ackerbaulich genutzt werden. Die Flachen besitzen durch die
Weiterfihrung der Nutzung bei Nicht-Durchfiihrung der Planung kein erhéhtes naturschutzfachliches
Entwicklungspotenzial. Die geplante Ausweisung neuer Wohnflachen erscheint somit im Bereich des
Plangebietes aus stadtebaulichen Grinden sinnvoll gelegen und weist zudem wie beschrieben hin-
sichtlich naturschutzfachlicher Aspekte kein erhéhtes Konfliktpotenzial auf.

Planungsbliro  Holger  Fischer:  Umweltbericht  mit
integriertem Landschaftspflegerischem Planungsbeitrag zum
Bebauungsplan , Auf dem Gollacker”. Vorentwurf (Planstand:
04.07.2011).
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Standortanalyse: Entwasserung

Machbarkeitsstudie fiir den Anschluss des Baugebiets an die bestehende Ortskanalisation der
Ingenieurgesellschaft Miller aus dem Jahre 2008:

v Berechnungen und Prifungen auf der Grundlage eines Zuwachses durch das Baugebiet von
maximal 600 Einwohnergleichwerten

v’ Darstellung von vier verschiedenen Varianten im Hinblick auf technische Machbarkeit und
Wirtschaftlichkeit

Uberpriifung und Abstimmungen (insbesondere mit der Unteren Wasserbehérde, dem Amt fiir
StraRen- und Verkehrswesen Gelnhausen und der Stadt Friedberg) im Rahmen des Vorentwurfs
2011. Variante 4 ist sinnvoll und machbar:

v" Innere ErschlieBung des Baugebietes im Trennsystem

v’ Kanalanschluss Schmutzwasser an das vorhandene Entwé&sserungssystem Gber Pumpwerk
und Druckleitung mit Regenriickhaltebecken.

Zudem: Darstellung von Moglichkeiten zur Reduzierung der Belastungen des Kanals
Bruchenbricker Stralle durch MalRnahmen auRerhalb des Plangebiets.
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Standortanalyse: Entwasserung

Sie baten um eine Stellungnahme beziiglich der Aufnahmekapazitadt
der Kanalisation vom Anschluss des Baugebietes Gollacker bis zur
ndchsten Entlastungsanlage.

Diesbeziiglich haben wir uns die vorliegende instationdre
hydraulische Berechnung nach Hystem-Extran angeschaut. Diese
Berechnung wurde vom Biiro Pdyry fiir die Stadt Niddatal erstellt.

Es bleibt als Fazit, dass der Anschluss des Baugebietes Gollacker
problemlos moglich ist und den anerkannten Regeln der Technik
eatshrichts

Schreiben Ingenieurgesellschaft Miller mbH (IGM) Schéneck an die Stadt Niddatal 19.04.2011

28
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Standortanalyse: Zuwachsflache gemalR RegFNP
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Standortanalyse : Archaologie

55672750

5572700

5572650

5572600
B-Plan A13 "Auf dem Dr. Claus Fischer,
Gollacker”, archao- Halieus Grundsticks-
logisch-geophysikalische geselischaft mbH & Co.
Prospektion, Oktober 2011 Immabilien Verwaltungs KG
5572550 i Str. 89
Lage: 81118 Bad Vilbel
"Auf dem Gollacker”,
Niddatal-Assenheim,
Wetteraukreis
5572500 Plan:
Interpretierende Umzeichnung der archéologisch
rel ten Er isse der pro-
spektion
5572450
Bemerkungen:
= Grenze der Untersuchungsflache und aufgrund
-1 von Hindernissen nicht untersuchte Bereiche
Plangrundlage:
5572400 bm;‘lgagarg\me. I\Bn:fzrapgambv:nmoml\e, Katasterauszug (zur Verfugung gestellt durch B. Roefing,
archéologischer Gl Planungsbiro Holger Fischer, 35440 Linden)
. grofere positive Anomalie mit deutiich erhahten
i Befund, G Messgeréit und -raster:
® graltere positive Anomalie, archaclogischer Befund, Grube
5572350 * mittelgroBe positive Anomalie, archdologischer Befund, Grube
Erstellt am:
N kleine positive Anomalie, UTM (32U) | 1:2.000 11.11.2011
archaologischer Befund, Grube oder Pfostenloch
Posselt & Zickgraf
schmales positives Lineament, /._\' Prospektionen GbR
5572300 maglicherweise archéologische Ursache
Bro Marburg
/ schmales negatives Lineament, Friedrichsplatz 9
archaologische Ursache nicht auszuschliefen 35037 Marburg
) +49 (0)6421 924614
‘ ‘ Bereich erhthter magnetischer Unruhe, vermutlich
T T T T T T modeme Ursache WwW.pzp.de
485950 486000 486050 486100 486150 486200 486250 | g medem stark gestorter Bereich in dem eine
archaologische Bewertung nicht maglich ist A Abb. 8
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Standortanalyse : 110 kV-Freileitung
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Standortanalyse : Immissionsschutz

< 4> Pl
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NASSAUISCHE HEIMSTATTE | WOHNSTADT

Standortanalyse : Starken und Schwachen

» Gute Gréle, Lage und Anbindung fir » Mindestens passive Schallschutz-

eine Baugebietsentwicklung mafnahmen zur Bahnlinie hin not-
» Bereits bestehende Wohnnutzung in wendig
der Nachbarschaft, dadurch keine » Umbau der Kreisstralie notwendig

Nutzungskonflikte 110 kV-Freileitung

> Uberwiegend Ackerflache mit relativ Topographie erfordert erhéhte Auf-
niedrigem 6kologischem Wert, Aus- wendungen fur Entwéasserung
gleich kann zu einem grof3en Teil auf
der Flache selbst erfolgen

» Wenig Versiegelung, dadurch niedri-
ger Aufwand fur Freirdumung der
Flache

» Wenige Eigentumer, dies erleichtert
Verhandlungen zum Grunderwerb
(fur Stadt oder privaten Entwickler)

» ErschlieBung kann ohne zusatzliche
Verkehre im benachbarten Wohn-
geiet erfolgen

Y V¥V
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Standortanalyse : Chancen und Risiken

» Schaffung von Wohnraum fir ein- » Abstimmung mit Denkmalpflege zu

kommensschwache Bevdlkerungs-
gruppen im Rahmen einer ausgewo-

archaologischen Befunden notwen-
dig

genen sozialen Mischung im Gebiet » Schallschutzsituation ist nicht ab-
Schaffung eines vielfaltigen Woh- schlieftend geklart
nungsangebots fiir unterschiedliche » Abstimmungen mit dem Regionalver-

Nachfragepraferenzen

» Starkung Niddatals als Wohnstandort

band zur Siedlungsflache geman
RegFNP notwendig
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ARCHITEKTUR « STADTPLANUNG - LANDSCHAFTSPLANUNG

PLANZEICHENERKARUNG

Iz' Plangebiet

~ E StraRenverkehrsflache
% Fult- und Radweg
="
@ Stellplatze dffentlich

Grundstiicksgrenzen

Aligemeines Wohngebiet

n % Parken
Allgemeines Wohngebiet
3

pé
mn + Parken
A!Igemgines ‘Wohngebiet

n + Staffel-/ D:
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o oy B 4
n + Staffel-/ D.

Allgemeines Wohngebiet

n + Staffel-/ D:

416 ‘,'
Geschosszahl
o S= als im Sinne der HBO
. Geschosszahl
5 Xl 1+SD SD = Staffel- / Dachgeschoss
als im Sinne der HBO
43 Stellplatze privat

" AR

/K 2 - Griin- und Gartenflachen

306

Spielplatz
w &
@ - Verkehrsbegleitgriin
Siedlungsrandeingriinung

o »
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s
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ARCHITEKTUR - STADTPLANUNG - LANDSCHAFTSPLANUNG

Bebauungskonzept - Bebauung

> Mischung aus

Geschosswohnungsbauten (I11+S)

Miet- und Eigentumswohnungen
und Einfamilienhauser (11+S)
FEH, DH und RH |

37 Bauland-Offensive Hessen - Ein integrierter Ansatz fiir eine nachhaltige Projektentwicklung



ﬁ BAULANDOFFENSIVEHESSEN

“ EINE TOCHTER DER UNTERNEHMENSGRUPPE
NASSAUISCHE HEIMSTATTE | WOHNSTADT

>> Machbarkeitsstudie Niddatal — rusesree as| ™ Qo3

ARCHITEKTUR « STADTPLANUNG - LANDSCHAFTSPLANUNG

Bebauungskonzept - Griin

> Spielplatz mit kleiner Parkanlage
> Siedlungsrandeingriinung
> Regenruckhaltemulde

> Ausgleichsflachenbegriinung
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ARCHITEKTUR « STADTPLANUNG - LANDSCHAFTSPLANUNG

Stadtebauliche Kennzahlen

Wohneinheiten Geschosswohnungsbau: 142 WE
Wohneinheiten Freistehende Einfamilienhauser: 40 WE
Wohneinheiten Doppelhaushalften: 36 WE
Wohneinheiten Reihenhauser: 18 WE
Summe 236 WE
Dichte / ha Bruttowohnbauland 30 WE

Vorgabe Regionalplanung Siedlungstyp Landlicher Raum 25-40 WE

Einwohner 604 Einw.
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ARCHITEKTUR « STADTPLANUNG - LANDSCHAFTSPLANUNG

/N PLANZEICHENERKARUNG

Im Kieinen Feld

3 s BAULANDOFFENSIVE HESSEN

EINE TOCHTER DER UNTERNEHMENSGRUPPE
Q NASSAUISCHE HEIMSTATTE | WOHNSTADT

IM AUFTRAG DER

- ’-d STADT NIDDATAL

UNTERSUCHUNGSGEBIET
NIDDATAL

.| FLACHENBILANZIERUNG

(POANNE 1 [M 177000 [AZSTIS e

PLANERGRUPPE NG|
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ARCHITEKTUR « STADTPLANUNG - LANDSCHAFTSPLANUNG

Stadtebauliche Kennzahlen

GebietsgroRe engerer Geltungsbereich: 8,26 ha = 82.600 m?

Bauflachen Geschosswohnungsbau: 16.700 m?
Bauflachen Einfamilienhauser: 35.500 m?
Verkehrsflachen: 17.700 m?
Grunflachen: 12.700 m?

GebietsgroRe externer Geltungsbereich: 2,47 ha = 24.700 m?

41 Bauland-Offensive Hessen - Ein integrierter Ansatz fiir eine nachhaltige Projektentwicklung



NASSAUISCHE HEIMSTATTE | WOHNSTADT

>> Machbarkeitsstudie Niddatal — maeswre pg| S 3% @Eﬁ, S e

ARCHITEKTUR « STADTPLANUNG - LANDSCHAFTSPLANUNG

Stadtebauliche Kennzahlen

GebietsgroRe engerer Geltungsbereich: 8,26 ha = 82.600 m?

Bauflachen Geschosswohnungsbau: 16.700 m?
Bauflachen Einfamilienhauser: 35.500 m?
Verkehrsflachen: 17.700 m?
Grunflachen: 12.700 m?

GebietsgroRe externer Geltungsbereich: 2,47 ha = 24.700 m?
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Wirtschaftlichkeitsbetrachtung: Fragen

v Wie hoch darf der Ankaufspreis fiir die noch nicht entwickelten Baugrundstiicke
(Bauerwartungsland) sein, um eine Wohngebietsentwicklung insbesondere zur Schaffung
von bezahlbarem Wohnraum moglich zu machen?

v Welche Kosten und welche Grundstiickerlose sind nach MaRgabe der bekannten
Rahmenbedingungen im Zuge der Gebietsentwicklung zu erwarten? Kann das Baugebiet
so entwickelt werden, dass eine WeiterverauBBerung der Flachen zu marktiblichen
Konditionen realisierbar ist?

v Wie stellt sich die Wirtschaftlichkeit aus Sicht von Projektentwicklern/ Investoren dar, die
die Flache unter der MalRgabe der Schaffung bezahlbaren Wohnraums wohnbaulich

entwickeln und mit Projektgewinn veraulBern wollen?

v K6nnen Akteure der Wohnungswirtschaft (Bestandshalter) bei der Umsetzung von
Wohnbauprojekten zur langfristigen Vermietung eine angemessene Projektrendite
erzielen, insbesondere unter der Vorgabe, bezahlbaren Wohnraum neu zu schaffen?

< <> b
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Wirtschaftlichkeitsbetrachtung: Ergebnisse

v’ Die Baulandentwicklung tragt sich wirtschaftlich, sofern der Preis fiir den Ankauf der

bestehenden Grundstlicke nicht Gber dem Verkaufspreis abzliglich aller
Entwicklungskosten liegt. Es wird davon ausgegangen, dass der Verkaufspreis dabei im
Durchschnitt mindestens dem Bodenrichtwert fir das benachbarte Wohngebiet von 270

€/m? entspricht.

v’ Fir einen Projektentwickler, der sdmtliche Grundstiicke erwirbt, aus einer Hand bebaut

45

und die entstehenden Gebadude anschlieffend an Private bzw. Dritte weiterverkauft, ist
das Projekt wirtschaftlich nicht attraktiv. Allerdings liegt das Modell einer
Gebietsentwicklung Uber einen Projektentwickler auch nicht nahe, eher jenes der
Veraullerung der entwickelten Baugrundstiicke direkt an private Bauherren bzw.
Bestandshaltern aus der Wohnungswirtschaft.

Bauland-Offensive Hessen - Ein integrierter Ansatz fiir eine nachhaltige Projektentwicklung
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Wirtschaftlichkeitsbetrachtung: Ergebnisse

v’ Fur einen wohnungswirtschaftlichen Bestandshalter, der die geschaffenen
Baugrundstiicke fiir den Geschosswohnungsbaus direkt erwirbt, die Wohnungen erstellt
und anschlieBend langfristig vermietet, ergibt sich unter den angenommene Vorgaben
zur Schaffung bezahlbaren Wohnraums (30 % der Wohneinheiten im Gebiet zu einem
Preis von 6,50 €/m?) und bei einem Ankauf der Baugrundstiicke zum Bodenrichtwert flr
das benachbarte Wohngebiet von 270 €/m? eine Eigenkapitalrendite, die unter den
marktutblichen Erwartungen liegt.

v’ Bei einer Vermietung ohne entsprechende Vorgaben kann eine attraktive Rendite
erreicht werden.
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Wirtschaftlichkeitsbetrachtung: Ergebnisse
v' Empfohlen wir daher eine differenzierte VerauRerung der entstehenden Baugrundstiicke.

v' Die Baugrundsticke fir die Eigenheimbebauung sollten direkt an private Bauherren verkauft
werden, hier kann ein angesichts der hohen Nachfrage ein deutlich héherer Verkaufspreis als
der Richtwert des benachbarten Wohngebiets erzielt werden. Dies macht es moglich, die
Grundsticke fur den Geschosswohnungsbau an einen Bestandhalter aus der
Wohnungswirtschaft zu einem Preis unter dem Richtwert des benachbarten Wohngebiets
abzugeben.

v’ Gleichzeitig wird empfohlen, den geforderten Anteil fur bezahlbaren Wohnraum (zu einem
Preis von 6,50 €/m?) von 30 % auf 25 % der entstehenden Wohneinheiten im Gebiet zu
reduzieren.
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Wirtschaftlichkeitsbetrachtung: Ergebnisse

v' Mit diesen Ansatzen (Kaufpreis unter dem Richtwert des benachbarten Wohngebiets; Anteil
fir bezahlbaren Wohnraum von 25 %) kann fiir die Realisierung und langfristige Vermietung
des Geschosswohnungsbaus eine Eigenkapitalrendite erzielt werden, die Gber der
marktuiblichen Mindesterwartung von Bestandshaltern aus der Wohnungswirtschaft liegt.

v' Die Auswirkungen vom Fordermitteleinsatz im Mietwohnungsbau (Férderdarlehen, Zuschisse
etc.) wurden in den Beispielrechnungen nicht beriicksichtigt. Mit dem Einsatz solcher Mittel
bzw. bei Optimierung einer langfristigen Finanzierungsstruktur konnte auch bei einem Ansatz
von 30 % fur bezahlbaren Wohnraums und Kaufpreis in Hohe des Richtwerts des
benachbarten Wohngebiets eine akzeptable Eigenkapitalrendite erzielt werden.
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Handlungsempfehlungen fiir...
...Eigentimergesprache
...Fachgutachten XYZ

...politische Gremien

i~

...Planungsbedarfe

...Umgang mit Hemmnissen und Problemstellungen

z.B. Umlegungsverfahren, Entwicklungsmalinahmen nach BauGB,
Stadtebauliche Vertrage, ...
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