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1. Ziel und Aufgabensteliung

1.1 Aufgabe der integrierten Machbarkeitsstudie

Die Machbarkeitsstudie ist ein Instument, welches im Zuge von Mobilisierungsvorha-
ben von Flachen verschiedener Art zum Einsatz kommt. Die Gemeinde Twistetal ist mit
der ProjektStadt beziiglich der Erstellung einer entsprechenden Machbarkeitsstudie fur
die Siedlungserweiterungsflache ,Wilke Areal” mit einem Fldchenumfang von ca. 3,5 ha
in Kontakt getreten.

Geprift wird im Rahmen der Studie, ob auf der Flache die Entwicklung (auch mit Fokus
auf die Baureifmachung und Riickbau) insbesondere im Hinblick der Wirtschaftlichkeit
(Rentierlichkeit) realisierbar ist. Hierfur werden fur eine Entwicklung unter bestimmten
Pramissen die Kosten fur die Grundstiicksaufbereitung und -erschlieBung sowie die
Kosten des Hochbaus den Einnahmen aus einer entsprechenden Verwertung gegen-
Ubergestellt.

Dabei stellt die notwendige stédtebauliche Konzeption und die Studie selbst aus-
dricklich keine Planungsleistung dar. Insbesondere die stidtebauliche Konzeption
dient lediglich zur Bereitstellung von mdéglichen Werten, auf Basis derer die generel-
le Machbarkeit festgestellt werden soll - nicht jedoch als Empfehlung. Die integrierte
Machbarkeitsstudie zum Wilke Areal in Twistetal / Berndorf soll eine wichtige Informa-
tions- und Analysegrundlage fiir

die Anknilipungsméglichkeiten vorangegangener Planungen und Entwick-
lungschancen durch vorhergegangene Planungsdokumente,

die generelle Bedarfsanalyse von Wohnraum unter Beriicksichtigung der spe-
zifischen demographischen und sozio6konomischen Gegebenheiten, sowie
der Gegebenheiten des Wohnungsmarktes,

die generelle Umsetzungsfahigkeit einer Wohnbaulandentwickiung

in einem unter Beriicksichtigung bestimmter Restriktionen zu bestimmenden
Neubaugebiet,

einen sich anschlieRenden Planungsprozess und die damit verbundenen Dis-
kussionen in Offentlichkeit (Burgerbeteiligung) und Politik,

sich anschlieBende Gesprache zur Prufung der Mitwirkungsbereitschaft der
Eigentimer,

sich anschlieRende Gesprache mit méglichen Entwicklern und Bautrégern lie-
fern.



Der vorliegende Bericht dokumentiert dabei folgende Schritte:

e Zunichst sollen die vorliegenden Charakteristika und Entwicklungen
Berndorfs seit der Erstellung des ISEK aus dem Jahr 2008 analysiert und
fortgeschrieben werden.

¢ -In einem zweiten Schritt wurde von der ProjektStadt eine Betrachtung vor-
genommen, inwieweit der Bedarf nach der Schaffung von bezahlbarem
Wohnraum in Berndorf besteht. Dafir wurden Analysen der Strukturdaten,
insbesondere zu Bevélkerung und Wohnraum (Kapitel 4), sowie des Woh-
nungsmarktes (Kapitel 5) vorgenommen. Daraus ergibt sich schlieflich ein
Ansatz fur die Schaffung bezahlbaren Wohnraums im Untersuchungsgebiet
(Kapitel 6).

« In einem zweiten Schritt erfolgt daraufhin eine Betrachtung, inwieweit und in
welcher Form sich die Flache stadtebaulich zur Schaffung von bezahlbarem
Wohnraum eignet. Dafiir erfolgt zun&chst eine Analyse des Standorts (Kapitel
B6) und eine Starken-Schwachen-Analyse (Kapitel 7) sowie anschliefend der
Entwurf einer exemplarischen Bebauungskonzeption, u.a. zur Schaffung von
bezahlbarem Wohnraum (Kapitel 8).

« Die exemplarische Bebauungskonzeption und die analysierten Daten bilden
die Grundlage fur den dritten Schritt: die Betrachtung, inwieweit sich eine
Flachenentwicklung mit dem Ziel der Schaffung von bezahlbarem Wohnraum
wirtschaftlich abbilden lasst (Kapitel 8).

» Am Ende des Berichts findet sich eine Ableitung von Schlussfolgerungen fir
die Entwicklung des Gebiets in Berndorf (Kapitel 11).

Um eine Einschatzung abgeben zu kénnen in welchem MaRe und mit welchem
Schwerpunkt die Bebauung bzw. Entwickiung des Wilke-Areals realisierbar sein kann,
soll neben den vorhergegangenen Planungsdokumenten von Berndorf auch Twistetal
in seinen Entwicklungen und Wohnungsmarktangeboten betrachtet werden. Dies gibt
Aufschluss dariiber, ob es in benachbarten Orten Wohnraumdefizite gibt, deren Be-
darf eine Entwicklung in Berndorf befriedigen kdnnte. Auch perspektivische Entwick-
lungen spielen dabei eine Rolle.

Aus den entsprechenden Wohnungsmarkizielgruppen bzw. der demografischen Ver-
anderung und der Wohnungsmarktanalyse kénnen so Rickschliisse und Annahmen
auf den derzeitigen, als auch den zukiinftig zu erwartenden Markt getroffen werden.






2. Aussagen zum Fordergebiet
2.1 Brachflachen und Leerstande

,In Bemdorf gibt es verschiedene klassische Siedlungserweiterungen seit den 20er
Jahren des letzten Jahrhunderts. -

Alle weisen Ein- oder Mehrfamilienhausbebauung mit guter Freiflichenausstattung
auf. Vergleicht man diese mit dem historischen Ortskern, so nehmen sie mehr als
dessen Flache ein und stellen daher mindestens ebensoviel Wohnraumangebot.

Erste Leerstdnde einzelner sanierungsbediirftiger Gebdude und Verkaufsangebote
deuten die zukiinftige Entwicklung in diesen Bereichen an.

Betrachtet man die aktuellen und zukiinftig vermutlich zu erwartenden Leersténde
bis 2020, werden ohne weiteren Zuzug und durch die Abnahme der Bevilkerung [...]
zusétzliche Gebéude leer stehen und auf potenzielle Nutzer warten.

Dies kénnte langerfristig Probleme im Ver- und Entsorgungsbereich mit sich brin-
gen.” - IHK 2009

Schon im Jahr 2009 wurden Aussagen zur vermuteten Entwicklung bis ins Jahr 2020
getroffen. Als Ziele wurden zudem ein erweiterter Fokus auf die Innenentwicklung zur
Starkung des Zentrums und die Umnutzung von leerfallenden und leerstehenden Ge-
bauden ausgesprochen.

Die heutige Entwicklung zeigt, dass diese Ziele damals wie heute eine hohe Bedeutung
und Prioritat in der Entwicklung des Ortes besitzen. Mit dem Leerfall des Wilke-Areals,
welches in prominenter Position des Ortes gelegen und aufgrund der herausstehenden
Kubaturen und Flachenverbrauche eine hohe Prasenz aufweist, ergeben sich fur den
Ortsteil in diesem Zusammenhang grofte Chancen und Probleme.

Einerseits ist die Flachen pradestiniert fir eine Entwicklung, da mit einem Mal grof3e
innenbereichsflachen fir eine gesamtraumliche Entwicklung frei werden, andererseits
ist die Entwicklung (Ruckbau / Neubau) aufgrund der Grélie der Fldche und des Be-
.standes mit erheblichen Hiirden verbunden. Besonders durch die Lage an der Bundes-
strae und die leicht abfillige Kubatur ergeben sich zusatzliche Herausforderungen far
den Ort. Auch sollte das Erscheinungsbild des Ortes und der Gesamtzusammenhang
gewahrt werden.

Derzeit ist das Wilke-Areal nach dem Leerfall ein stark negatives Element, was durch
die elevierte Lage am Ortseingang noch zusétzlich verstarkt wird.
Betrachtet man die Veranderung, welche seit der letzten Analyse des Ortes seit 2008,



wird deutlich, dass viele der erfassten Infrastrukturen bis heute leer gefallen sind.

So finden sich insbesondere an der Korbacher StraBe vermehrt Leerstinde im Ver-
sorgungs- und Wohnsegment. Das Mébelhaus, wie auch der Schlecker sind bis heute
Leerstande, weitere Wohngebaude in direkter Nachbarschaft stehen leer.

Insbesondere im direkten Umfeld des Wilke-Areals sind diese Entwicklungen vermehrt
zu beobachten, sodass der Bereich nérdliche des Wilke-Areals als zusétzlicher defizi-
tarer Bereich herausgestelit werden kann, welcher im Zuge oder im Nachgang der Ent-
wicklung einer zusétzlichen Revitalisierung zugefithrt werden sollte, um einerseits die
stadtebauliche und nutzerspezifische Eigenheit des Ortes zu bewahren, andererseits
um Synergieeffekte, welche aus der Entwicklung resultieren, fir die Weiterentwicklung

Zu nutzen.

Die aktuellen Leersténde und Defizite (insbesondere in Bezug auf das direkte Quartier-
sumfeld des Wilke-Arelas) sind der Abbildung 1 bis 4 zu entnehmen.

Abb.1: Leerstehende Immobilie Abb.4: Leerstehendes Gewerbe im Erdgeschoss

Abb.2: Leerstand im Wohnsegment Abb.3: ehemaliger Schlecker-Laden



Die Abbildung 9 zeigt zudem, dass der Ort Berndorf einerseits zu einem sehr grofien
Anteil aus Gebauden mit Wohnnutzungen besteht und andererseits, dass die gewerb-
lichen, gastronomischen und einzelhandelsspezifischen Gebdude im Zentrum des
Ortes, entlang der BundesstraRe liegen.

Die Abbildungen 5 - 8 zeigen zudem, dass in den Bestadnden innerhalb des Ortskerns
bereits ein Sanierungsstau vorherrscht. Gleichzeitig hdufen sich in diesem Bereich
auch die Leersté&nde in allen Segmenten.

Landwirtschaftliche Nutzungen zeichnen sich an den Ortsréandern ab, wo gréRere Ag-
glomerationen verschiedener Hofstrukturen und Fachwerke das Ortsbild pragen. Zu
den Leerstanden, die schon im Jahr 2009 festgestellt worden sind, kommen Leerstén-
de des Schleckers, des Mobelhauses wie des Wilke-Areals hinzu. Dabei macht das
Wilke-Areal einen nicht unerheblichen Teil der Stadtstruktur aus und beeinflusst das
Stadtbild, neben den punktuellen Leerstanden, zusatzlich stark. Zu den Gebauden des
Wilke-Areals gehéren zudem auch ein groRer Parkplatz und unterschiedliche Brachfls-
chen entlang der Bundesstrale.

Abb.5: Versiegeite Flache - Wilke Parkplatz Abb.6: Brachfliche Wilke-Areal

Abb.7: Ruckseite Wilke-Areal - versiegelte Flédche Abb.8: Frontseite Wilke-Areal

10
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2.2 Stadtklima und Klimaanpassung

Das Thema Klimaschutz nimmt eine wichtige Stellung in der Stadtentwicklung Bernd-
dorfs ein. Folglich hat sich die Gemeinde Twistetal bereits im Rahmen eines Klima-
schutzkonzeptes mit der Thematik befasst. Schwerpunkte sind dabei insbesondere
kommunale Gebaude, private Gebaude, Gewerbe und Industrie, Solarenergie, Holz
und Biogas und biogene Reststoffe. Bereits im IHK Bericht von 2009 wurden Verbesse-
rungen zur Stadtstruktur und Klimaanpassung als Manahmen definiert. Ein gro3er An-
teil der angestrebten MaRnahmen hat eine unmittelbare Verbesserung des Stadtklimas
zur Folge. Bereits seit 2009 bestehen vielféltige Moglichkeiten in Berndorf, die bisher
zum Teil ungenutzt blieben. Berndorf weist in mehreren Teilbereichen Potenziale fur
eine nachhaltige Klimaanpassung auf. Diese reichen von der Anpassung des Verkehrs,
bis zur Revitalisierung von Flidchen. Insbesondere die Revitalisierung von versiegelten
Flachen weist mit dem Rickbau des Wilke Areals ein erhebliches Potenzial auf. Durch
die Entsiegelung von Flachen kénnen Hitzeinseln innerhalb des bebauten Gebietes
reduziert werden, was zu einem gesunden Kleinklima am Wohnstandort beitragt.

Durch den Riickbau der Fabrikationshalle auf dem aktuellen Wilke Areal kén nen grofe
Flachen innerhalb des Ortskerns entsiegelt werden. Zusatzlich ermaglicht der Riickbau
Frischiuftschneisen, die die Stadt besser kiihlen. Neben der Reduzierung von Hitze
im Sommer kann bei Starkregenfallen das Wasser vom Boden besser aufgenommen
werden. Diese MaRnahmen stellen eine direkte Verbesserung des stadtischen Wasser-
haushaltes in Berndorf dar und erméglicht die Reduktion von Hochwasserereignissen
im Einzugsbereich der Twiste. Zusatzlich kénnen die neugewonnenen Fléachen begrint
werden, um Berndorf fiir die Zukunft klimaresilienter zu gestalten. Der Rick- bau und
die Entsiegelung haben zusétzlich einen positiven Einfluss auf die Entwicklung von
neuen Freiflichen. Der steigende Bedarf an Erholungsgebieten kann so realisiert und
eine Erhéhung der Biodiversitat innerhalb des Stadtgebietes erméglicht werden.

Neben dem Riickbau bestehender Gebzude und der Entsiegelung von Flachen besteht
die Méglichkeit weitere Klimaanpassungen vorzunehmen. Laut Klimaschutzkonzept
der Gemeinde Twistetal liegt der Antei der vom Verkehr erzeugten CO -2 Ausstof3t bei
einem Anteil von 33%. Somit besteht im Bereich Verkehr und Mobilitét eine erhebliche
Chance die Emissionen zu verringern. Unteranderem besteht die Chance durch den
Ausbau von E-Tankstellen fiir E-Bikes und Elektroautos, die Abgase zu reduzieren und
den Burgern den Umstieg auf alternative Mobilitatsformen zu erleichtern. Dies stelit
einen wichtigen Schritt in Richtung klimagerechter Mobilitat dar. Insbesondere die For-
derung umweltgerechter Verkehrstrager, wie der OPNV und der Radverkehr bieten ein
groBes Reduktionspotenzial.

13



2.3 Analyse der Grundinfrastruktur

IHK 2009

Im  integrierten Handlungskonzept
Berndorf aus dem Jahr 2009 ist bereits
eine Bestandserhebung der Grundinfra-
struktur des Ortes erfolgt. Im Bereich der
sozialen Infrastrukturen ist zum Zeitpunkt
der Analyse kein Mangel in diesem Seg-
ment feststellbar gewesen.

(IHK 2009: 17)

Die Grundschule und die Mehrzweck-
halle mit den dazugehérigen Sportanla-
gen liegen im éstlichen Gemeindegebiet,
das durch die Bundesstrale vom alten
Ortskern und den westlich liegenden
Wohngebieten getrennt ist.

Die Erreichbarkeit der Schule und der
Mehrzweckhalle ist fir Bewohner hier-
durch eingeschrankt. Die Qualitat der
wichtigsten fuBlaufigen Verbindung weist
erhebliche Defizite auf. Die Kapazitéten
der offentlichen Einrichtungen werden
derzeit von Berndorfern und den Schil-
lern und Einwohnern umliegender Orts-
teile gut genutzt.

Die Versorgung der Berndorfer Be-
vélkerung wird aktuell nicht sicherge-
stellt. Die Menschen, die iberwiegend
anderorts arbeiten, kaufen taglich be-
notigte Waren auf ihrem Weg von
der Arbeit auBerhalb von Berndorf
ein. Wie (berall auf dem Land wird

14

Abb.10: Kindergarten im Ortskern

Abb.11: Schule am Untersuchungsgebiet

Abb.12: Mehrzweckhalle mit Sportplatz



die Versorgung durch einzelne fahrende Laden ergénzt. Besonders die Markte
zwischen B 252 und Strother Strale weisen in Bezug auf Sortiment und Umfeld und
bezogen auf die Parkplatzsituation erhebliche Defizite auf. Aufgrund der jetzigen Situa-
tion ist es nur noch eine Frage der Zeit, wann auch diese Markte schlielen.

Dartber hinaus befinden sich im Umfeld der Markte leerstehende, stark sanierungsbe-
dirftige Wohngebéaude und ehemals gewerblich genutzte Gebaude.

Die an die Strother StraBe angrenzenden baulichen Anlagen der Firma Wilke pragen
das gesamte Umfeld. Der ganze Bereich weist hohen Neuordnungsbedarf auf.

Aus derzeitiger Sicht - 13 Jahre spater - zeichenen sich Bedarfe fiir altengerechtes oder
gemeinschaftliche Wohnformen insbesondere fiir alteren Bevolkerungsschichten ab. Im
Rahmen der Machbarkeitsstudie werden die Veranderungen in den demografischen Ge-
gebenheiten in Twistetal analysiert und sind in Kapitel 5.1.2 beschrieben.

Neben dem Bedarf an altengerechten Wohnraumangeboten und dem Bedarf von klein-
teiligen Grundversorgungsangeboten sind auch Riickgénge von Unternehmen zu ver-
zeichnen.

Insbesondere stellen auch die historischen Besténde fir die altere Bevélkerung eine
Herausforderung dar, da diese den Anspriichen der Bewohner diesen Alters nicht ge-
recht werden. Erschwert wird die Situation auch noch dadurch, dass die Topografie ei-
nen barrierefreien Zugang zu den Hauseingangen nur durch erheblichen Mehraufwand
moglich macht. Vielerorts sind die Gebdude an Hanglagen nur durch Treppenzugange
erschlossen.

Um den Ort an zukiinftige demografische Entwicklungen anzupassen, gilt es das Ange-
botssegment an dieser Stelle zu erweitern und zusétzlich auch die Bedarfsinfrastruktur

zu erganzen.
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Ausgehend von den erhobenen Sanierungs- und Leerstianden ergeben sich verschie-
dene Raume, in denen sich Neuordnungsbedarfe abzeichnen.

Durch die MaBnahmen des Stadtumbaus wurden insbesondere im westlichen Teil des
Ortskerns Umgestaltungs- und UmnutzungsmafBnahmen von Stralenrdumen und des
Gewadssers vorgenommen. Dabei wurde auch die Zugénglichkeit der Twiste verbessert
und das Naturerlebnis als aktiver Bestandteil des Standortes gestérkt.

Neuordnungsbedarfe sind insbesondere auf der dstlichen Seite der Bundesstralie zu
erkennen. Einerseits ist der Kreuzungsbereich stark befahren und aufgrund der sid-
stlichen Bereiche in seiner stadtebaulichen Struktur und Funktion nicht gefasst. Ne-
ben dem Wilke-Areal kénnen auch die Bereiche nérdlich des Wilke-Areals in Neuord-
nungsbereiche gefasst werden.

Es liegt nahe, dabei an die bereits umgesetzten Malnahmen zur Erneuerung und Ver-
besserung des Ortskerns anzukniipfen und Synergien mit den neuen, herausgestellten
Neuordnungsbereichen zu entwickeln.

Besonderer Schwerpunkt in der Entwicklung sollte dabei auch auf der Flachen der Fir-
ma Wilke liegen, da durch eine Neuordnung und Umnutzung gro3e Potenziale in der
Versorgungsinfrastruktur, Griinraumstruktur und Wegebeziehungen fur den ganzen Ort
geschaffen oder gesetzt werden kénnen.

Die verschiedenen Implusbereiche kénnen der Abbildung 16 auf der nachfolgenden
Seite entnommen werden.

Abb.13: Kreuzungsbereich am Ortskern Abb.14: Neuordnung eines Quartiersplatzes

Abb.15: Neu entstandener Kindergarten im Ort
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In Berndorf besteht seit geraumer Zeit ein erheblicher Instandsetzungs- und Moder-
nisierungsbedarf. Bereits im IHK 2009 wurden zahlreiche Geb&ude katalogisiert und
entsprechend ihres Instandsetzungsbedarfs kategorisiert. Insbesondere der Ortskern
von Berndorf weist zahlreiche Gebdude mit einem starken Modernisierungsbedarf auf.
Des Weiteren besteht neben der Instandsetzung von Geb&uden ein Neuordnungs-
und Gestaltungsbedarf in Berndorf. An den Ortseingéngen und den Kreuzungsberei-
chen des Ortes wird weiterhin ein Handlungsbedarf ausgewiesen. Nach der Insolvenz
des Wursthersteller Wilke besteht auf dem nun brachliegenden Werksgelénde zusétz-
licher Handlungsbedarf. Durch den Rickbau der Fabrikationshalle sowie der Entsie-
gelung des Werksgelandes entsteht ein erheblicher stadtebaulicher Neuordnungsbe-
darf. Der Abbruch der Fabrikhalle und die Neuordnung des Areals, sind fur die weitere
Entwicklung Berndorfs von grolRer Bedeutung.

Neben dem Wilke Areal liegt ein weiterer wesentlicher Schwerpunkt der kiinftigen
Entwicklung auf einem markanten Kreuzungsbereich zwischen der Bundesstral3e 252
und der BahnhofsstraRe innerhalb des Ortskerns. Dieser Bereich stellt eine Barriere
bei der Uberquerung der Bundesstraie dar und zerschneidet Berndorf in zwei Teile.
Problematisch ist dieser Bereich inshesondere dadurch, dass in der unmittelbaren
N#he zum Kreuzungsbereich, keine Querungsmoglichkeiten in Form von FuBgéan-
geriiberwegen, oder Lichtsignalanlagen bestehen. Dies erweist sich als besonders
problematisch, da sich in der naheren Umgebung ein Kindergarten sowie das Ge-
meindehaus befinden. Folglich besteht in diesem Bereich ein erhéhtes Aufkommen
von FuBgangern wodurch ein erhebliches Gefahrenpotenzial ausgeht.
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3. Lage im Raum

Die Gemeinde Twistetal (4.222 Einwohner'), nimmt nach dem Landesentwicklungsplan
die Funktion eines Unterzentrums ein. Das n&chstgelegene Oberzentrum Kassel liegt
in 40 km Entfernung. Als nordhessische Kommune ist sie dem Regierungsbezirk Kas-
sel sowie dem Regionalverband Nordhessen zuzuordnen. In der ndheren Umgebung

liegen die Mittelzentren Korbach und Bad Arolsen.

Die Gemeinde verflgt Uber ein gutes flichendeckendes Verkehrsnetz (Abbildung 2).
Uber die BundesstraRen 252 ist die Gemeinde Twistetal mit Korbach und Bad Arolsen
verbunden. In 15 Kilometer Entfernung besteht der Anschluss zur Autobahn 44 iber die
Auffahrt in Diemelstadt. Uber die B251 und die Auffahrt auf die A44 in Zierenberg ist das

Oberzentrum Kassel in 40 Minuten zu erreichen.

Die nachsten groferen Stadte in einem Umkreis von 30 km sind:
Kassel (Hauptbahnhof: 35 km, 40 min mit MIV?)
Bad Arolsen (Zentrum: 5 km, 10 min mit MIV)
Korbach (Zentrum: 9 km, 10min mit MIV)
Frankenberg Eder (Zentrum: 26 km, 35 min mit MIV)
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Abb.17: Zentren und Raumordnung - Lage der Gemeinde Twistetal im Raum

1 Hessisches Statistisches Landesamt 2019
2 bei ublicher Verkehrstage um 12.00 Uhr miftags
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4. Strukturdatenanalyse

4.1 Bevélkerungsanalyse

4.1.1 Bevolkerungsentwicklung

Die Gemeinde Twistetal zahlt 4.222 Einwohnerinnen und Einwohner (Stichtag
31.12.2019)3. Fiir den Zeitraum vom 2012 bis 2019 ist ein Bevolkerungsriickgang von
-266 Einwohnern auszumachen (Abbildung 18). Nachdem die Zahl ab 2012 bereits
ein leichter Riickgang zu verzeichnen war, verzeichnet Twistetal im Jahr 2016 einen
leichten Bevoélkerungsanstieg auf 4450 Einwohner. Seit 2016 schrumpft die Bevolke-
rung Twistetals wieder konstant. So sinkt die Bevdlkerung von 4450 Einwohner auf
4334 Einwohner im Jahr 2018 ab. 2019 liegt die Einwohnerzahl Twistetals nur noch bei
4.222. Die natirliche Bevdlkerungsentwicklung weist im Beobachtungszeitraum 2012
bis 2019 im Durchschnitt einen negativen Saldo auf (Abbildung 19): Im gesamten Beob-
achtungszeitraum war die kumulierte Zahl der Lebendgeburten (234) niedriger als die
Zahl der Gestorbenen (358; Saldo: -124). Daraus lasst sich ableiten, dass die jungsten
Bevolkerungsgewinne in 2016 ausschlieBlich durch Wanderungsgewinne zu erkiéren
sind (Abbildung 20). Der Wanderungssaldo ist ab dem Jahr 2016 negativ und weiter
ricklaufig. In der Summe stehen (kumuliert) 2.605 Zuziigen 2.750 Fortzlige gegeniiber
(2012 — 2019). Im Jahr 2016 Uberstieg die Zahl der Zuziige die der Fortziige. Aufgrund
der rdumlichen Ndhe zum Mittelzentrum Korbach ist von arbeitsmarktinduzierten Wan-
derungsbewegungen auszugehen.

3 Die Auswertung basier! auf der Zusammenfiihrung der Hessischen Gemeindestatistik von 2007 bis 2017 In den Gemeindestatistiken sind jeweils
die Werte aus den Vorjahren abgebildet. Hinweis: Nach den Ergebnissen’des Mikrozensus 2011 wurden im Jahr 2012 Anpassungen Stalistik vorge-
nommen. Der erkennbare Sprung vom Jahr 2011 auf das Jahr 2012 ist vorrangig das Ergebnis einer statistischen Bereinigung. Dies belyifft auch alle
weiteren Grafiken wefche auf der Hessischen Gemeindestatistik basieren
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Abb.18: Beviilkerungsentwicklung von 2012 — 2019 (Hessisches Statistisches Landesamt (HSL); eigene Darstellung)
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Abb.19: Natlrliche Bevélkerungsbewegung von 2012 - 2019 (HSL; eigene Darstellung)
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Abb.20: Zu- und Fortzlige von 2012 - 2019 (HSL; eigene Darstellung)
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4.1.2 Bevolkerungsstruktur

Die Bevélkerungsstruktur wird aus wohnungspolitischer Perspektive in 7 Altersklassen
untergliedert:

0-6 Jahre (Kleinkinder),

7-19 Jahre (Kinder und Jugendliche),
20-29 Jahre (Starterhaushalte),
30-49 Jahre (Familienphase),

50-64 Jahre (Arrivierte),

65-79 Jahre (Senioren) und

> 80 Jahre (Hochbetagte).

Die Altersklassen geben auch Aufschluss Uber die Verteilung des Einkommens bzw. der
Ka-pitalverfiigbarkeit. Es ist davon auszugehen, dass die Gruppe der 30- bis 50-Jéahri-
gen und der 50- bis 65-J&hrigen Uber die hochste Finanzkraft verfugt, da insbesonde-
re Starterhaushalte dazu tendieren, gerade eine bildungsbezogene Lebensphase zu
durchlaufen und somit keiner festen beruflichen Téatigkeit nachgehen oder gerade am
Beginn einer Karriere stehen.

Fur Twistetal lasst sich die Altersstruktur wie folgt beschreiben (Abbildung 6):
Gemessen an der Gesamtbevélkerung stellen die 50- bis unter 65-Jahrigen
die gréRte Altersklasse dar. 1.099 Einwohnerinnen und Einwohner von Twiste-
tal kdnnen der Altersklasse der sogenannten ,Arrivierten“ zugeordnet werden
(im Jahr 2019). Diese Altersklasse weist in den letzten Jahren mit 4,6% (2012
- 2019) einen leichten Zuwachs auf.

Die zweitstarkste Altersklasse ist die der 30- bis unter 50-Jéhrigen. Die soge-
nannten ,Familien” verzeichneten allerdings seit 2012 im besonderen Ausmaf
einen Riickgang um 14,9 %. Auf absehbare Zeit werden sie weiterhin verlieren.
Ein weiterer hoher Anstieg ist in der Gruppe der Hochbetagten zu verzeichnen
(+33,8 %).

Die Senioren verzeichneten mit einem Riickgang von -3,6% einen deutlichen
Ruick-gang ihrer Altersgruppe.

Letztlich wird an der dargestellten Entwicklung die Verschiebung der Altersklas-
sen bzw. der Alterskohorten erkennbar: die zahlenmaRig starkste Altersklasse
der Familienphase im Jahr 2012 geht im Jahr 2015 allméhlich in die Altersklas-
se der Arrivierten, also der 50- bis unter 65-Jahrigen tber.

Nicht auBer Acht zu lassen ist der Anstieg der Bevélkerung zwischen 20 und
29 Jahren. Die sogenannten Starterhaushalte vergréRerten ihre Zahl deutlich
um 9,4 %.

Die Zahl der Kinder und Jugendlichen (7 — 19 Jahre) nahm um -17,4% ab.
Die Zahl der Kleinkinder (0 — 7 Jahre) ging deutlich um -2,5% zuriick.
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Die Verschiebung der Altersklassen von 2012 bis 2019 zeichnet exemplarisch
den demografischen Wandel in Deutschland nach (Abbildung 7). Seit 2012
nahm der Anteil der (ber 50-Jahrigen an der Bevdlkerung sehr deutlich zu
(von 44 % auf 49 %). Auf absehbare Zeit wird der Anteil der Giber 50-Jahrigen
in naher Zukunft mehr als 50% der Wohnbevdélkerung betragen.

1.400 ~226% +46%

1.200

| 36%
1.000 7.4 %

800 +94%

800 -25% +33,8%
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Abb.21:Abb. 5: Ubersicht der Altersstruktur (HSL; eigene Darstellung)

2012 2019

bis 50

tiber 50

Abb.22: Verteilung der Altersstruktur 2012 und 2019 (HSL; eigene Darstellung)
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4.1.3 Prognose

Die aktuelle Bevdlkerungsprognose der
HA Hessen Agentur geht fur Twistetal von
einem Zuwachs von 1 % zwischen 2018
und 2025 aus. Von 2025 — 2035 wird ein
Ruckgang von -5,4 % prognostiziert. Ins-
gesamt verlauft die Bevélkerungsentwick-
lung von 2018 bis 2035 also leicht negativ
(-4,5%). Damit wird der Bevélkerungs-
riickgang deutlich geringer als im gesam-
ten Landkreis Waldeck-Frankenberg pro-
gnostiziert. Im Vergleich zur Entwicklung
des gesamten Landkreises Waldeck Fran-
J kenberg mit einem Riickgang von -5,9%
liegt der Ruckgang in Twistetal lediglich
bei -4,5% und verliert somit weniger Ein-
wohner im Vergleich zum restlichen Land-
kreis.

4.1.4 Haushaltsentwicklung

Twistetal Landkre <
valdecs
Frarker-
2018- 1% Einwohner 2 s
2025 2025 =
4337
2025- -54% Einwohner 39
2035 2035 =
4144
2018- -45% Einwohner 50
2035 2035 =
4,141

Tab.1: Bevdlkerungsprognose (Quelle: HA Hessen Agen-
tur Gemeindedatenblatt Twistetal)

Im Jahr 2015 betrug die durchschnittliche private HaushaltsgréBe in Deutschland
ca. 2,00 Personen. In Hessen lag der Wert mit ca. 2,05 Personen pro Privathaushalt
leicht dartiber. Es wird ein Absinken auf eine GroRe von ca. 1,93 im Jahr 2030 erwar-
tet (Trendvariante)*. In Twistetal lag die durchschnittliche HaushaltsgréRe 2018 bei ca.
2,17 Personen pro Haushalt. Tabelle 2 veranschaulicht die Entwicklung der Haushalte

mit unterschiedlichen HaushaltsgréRen.

2018
4.334

inwohner
(Prognose Hessen
Agentur)

2018
1.997

Haushalte
{Annahme I/
2,17 EW/HH)

Haushalte
(Annahme I/
2,11 EW/HH)

2025 2035
4377 4.141
2025 2035
2.017 (+20) 1.908 {-89)
2025 2035
2.074 (+77) 1.963 (-34)

Tab.2: Ubersicht Entwicklung der Haushalte (eigene Darstellung)

4 Statistisches Bundesamt (2017): Entwicklung der Privathaushalte bis 2035. Ergebnisse der Haushaltsvorausbe-rechnung 2017. S. 10.. ders.
(2017): Bevélkerung und Erwerbstétigkeit. Haushalte und Familien 2016. S 56.
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In ANNAHME |- wird von einer konstanten Haushaltsgré3e von 2,17 Personen pro Haus-
halt von 2018 bis 2035 ausgegangen. Nach dem Szenario wiirde die Anzahi der Haus-
halte von 2018 bis 2035 um -89 auf 1.908 Haushalte absinken.

In ANNAHME Il wird davon ausgegangen, dass sich die durchschnittliche Haushaltsgro-
Re gemal des Bundestrends auf 2,11 Einwohner pro Haushalt verkleinern wird. Dies
bedeutet fir das Szenario, dass im Jahr 2035 1.963 Haushalte existieren wirden, was
einem Minus von 34 Haushalten entspréche.

Die Szenarien bilden somit einen Korridor, innerhalb dessen sich die zukinftige Anzahl
der Haushalte der Gemeinde Twistetal aller Wahrscheinlichkeit nach befinden wird. Die
niedrigste Annahme liegt dabei bei ca. 1.908 Haushalten (2,17 EW/HH im Jahr 2035 =
- 89 WE), die héchste bei ca. 1.963 Haushalten (2,11 EW/HH im Jahr 2035 = -34 WE).
Am ehesten zu er-warten ist eine Entwicklung, bei der die Haushaltsgrofe in Twistetal
sich gemaR dem Trend verkleinert und bis zu einer Gré8e von 2,11 Einwohnern pro
Haushalt absinkt. Dies ist auch mit der Verschiebung der Altersstruktur zu begriinden.
Trotz der Verkleinerung der Anzahl.und GréRe der Haushalte wird in der Zukunft be-
darfsge-rechter Wohnraum benétigt. Dabei ist zu berlicksichtigen, dass bereits jetzt
gemal der Studie des Instituts fur Wohnen und Umwelt aus dem Jahr 2017 (Abbildung
8) kein Wohnraum fehlt: Hier wird fir Twistetal ein relatives Wohnungsdefizit von 0%
~ unter 2% ermittelt, welches ca. 40 Wohneinheiten entspricht. Dennoch geht mit der
demografischen Veranderung auch ein Wandel in den Wohnwiinschen und —bedarfen
einher, durch welche eine Anpassung oder Neufertigstellung von Wohneinheiten nétig
werden kann.

Wittt >on

W Trdesdty
Relatives Wohnungsdefizit
Hessische Gemelinden 34.12.2015
Seha oy
unter -5 %
-5 % bis unter -2 %
-2 % bis unter 0 %
0 % bis unter 2 %
Susersoey 2 % bis unter 5 %

5 % und meht

Karparh

Frrr nin

Felsnein Kreisgrenzen

Abb.23: Relatives Wohnungsdefizit in den Hessischen Gemeinden 31.12.2015 (Institut fir Wohnen und Umwelt (2017):
Wohnungsdefizit in den hessischen Gemeinden 2015, S. 13.)
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4.3 Arbeitsmarkt und Wirtschaft

4.3.1 Sozialversicherungspflichtige Beschéftigte am Arbeitsort nach
Branche

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten in Twistetal konnte sich ber
die Beobachtungsdekade von 2012 — 2019 leicht steigern (Abbildung 24). Die Anzahl
der Sozialversicherungspflichtigen Beschaftigten am Arbeitsort ist trotz eines leichten
Riickgangs in den Jahren 2014 - 2016 stabil geblieben und hat 2019 wieder das Niveau
von 2012 erreicht. Die Zahl der Beschéftigten Arbeitnehmerinnen und Arbeitnehmer am
Wohnort ist deutlich héher als die am Arbeitsort, was Twistetals Bedeutung als Wohn-
standort verdeutlicht.

In der Beschaftigtenentwicklung Twistetals spiegelt sich der wirtschaftsstrukturelle
Wandel des Arbeitsstandortes wider (Abbildung 24):

Im Jahr 2012 war der Wirtschaftsbereich ,Produzierendes Gewerbe" mit 63,3
% am starksten vertreten. Seitdem kam es jedoch zu einem Absinken der Zah-
len.um -2,2 %, sodass dieses nun mit 61,1 % zwar noch der stérkste Sektor ist,
aber leicht an Bedeutung einbiiBen musste.
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Deutlich zunehmen konnte hingegen der Sektor des ,éffentlichen und privaten
Dienstleistungen®, der mit 21,9 % einen Zuwachs von 4% seit 2012 nun den
zweitgréfiten Anteil am Branchenmix stellt.

Handel, Verkehr und Gastgewerbe nahmen in ihrem Anteil bis 2019 um 3,4%
ab, wahrend Land- und Forstwirtschaft ihren Anteil um 2,3% vergréerten.
Der Wirtschaftsbereich Unternehmensdienstleistungen verzeichnete im Zeit-
raum 2012-2019 einen Rickgang von 0,5%

2.000
1.800
1.600
1.400
1.200
1.000
800
600
400
200

2012 2013 2014 2015 2018 2017 2018 2019
Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte im Jahr...

am Waohnort am Arbeitsort

Abb.24: Sozialversicherungspflichtige Beschéftigte an Wohn-und Arbeitsort im Vergleich von 2012 — 2019 (HSL, eigene
Darstellung)

2012

Land- und Forstwirlschaft. Fischerei
Produzierendes Gewerbe
= Handel, Verkehr und Gastgewerbe
v Erbringung von Unternehmensdienstleistungen
» Erbringung von &ffentlichen und privaten Dienstleistungen

Abb.25: Sozialversicherungspflichtige Beschaftigte am Arbeitsort nach Wirtschaftsbereichen 2012 und 2019 im Ver-
gleich (HSL; eigene Darstellung) )
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4.3.2 Pendlerbewegungen

Twistetal zeichnet sich durch eine Auspendlerbewegung aus, ein Ausdruck der starken
wirtschaftsrdumlichen Verflechtung mit dem Mittelzentrum Korbach (Abbildung 26). Die
Zahl der Einpendier ist insgesamt deutlich niedriger, worin sich der Charakter eines
Wohnstandorts in der Region widerspielt. Mit dem Zuwachs der sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigten am Wohnort, geht sowohl eine Steigerung der Aus- als auch der
Einpendlerbewegungen einher. Insgesamt ist das Pendlersaldo Twistetals deutlich ne-
gativ. Der Kreis zeichnet sich generell durch einen recht hohen Auspendieranteil an den
Pendelbewegungen aus (60 % im Jahr 2016). Ein weiterer Indikator dafirr, dass sich
Twistetal als Wohnstandort charakterisiert. Als Arbeitsstandorte sind Standorte wie die
Stadt Korbach herauszustellen, welche in unmittelbarer Néhe ein wichtiger Standort fir
Arbeitnehmer ist. Dies ist an dem hohen Einpendleruberschuss zu erkennen, welcher
sich im Zeitraum von 2012 bis 2018 erkennen l4sst. Im gesamten Zeitraum lassen sich
Einpendlerzahlen ablesen, die mehr als doppelt so hoch sind wie solche der Auspend-
ler. Zudem zeigt der Trend, das dieser Anteil weiter ansteigen wird. (Abbildung 26)
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-1.000 R e

-2.00G
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Penaier uper tie Gemeindegrenze un Janr

E & Auspend! — Fendiersaido

Abb.26: Ein- und Auspendler von 2012 — 2019 in Twisteta! (HSL; eigene Darstellung)
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Abb.27: Ein- und Auspendler in Korbach 2012 — 2019 (Eigene Darstellung, Datenquelle:
Hessische Gemeindestatistiken 2013 — 2019)
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4.5 Wohnraumanalyse
4.5.1 Flachenanalyse

Die Gesamtflache der Gemeinde Twistetal betragt im Jahr 2018 7.408 ha. Mit einer
Siedlungsfliche von 334 ha, dies entspricht 4,55 % der Gesamtfliche, somit ist die
Gemeinde nur geringfiigig durch Siedlungsstrukturen gepragt. Die Flachenentwicklung
ist als konstant zu bewerten (Abbildung 12). Der Anteil der Siedlungs-flichen (-3 ha)
hat sich leicht verringert, wohingegen die Flachen fur den Verkehr (+18 ha) im Zeitraum
von 2012 bis 2018 leicht zugenommen haben. Landwirtschafts- (-10 ha), Wald- (-24 ha)
und Wasserflachen (-1 ha) haben im selben Zeitraum an Flache verloren. Lediglich Fla-
chen anderer Nutzung sind Giber den Zeitverlauf leicht angestiegen (+29)°.

5 Dieser Sprung ist vermutlich das Ergebnis der Umstellung auf das bundeseinheitliche Amtliche Liegenschafts-ka-
tasterinformationssystem (ALKIS). Seit dem Jahr 2016 werden Gebéude- und Freifldchen, Erholungsfiédchen sowie
Betriebsflachen zusammengefasst als Siediungsfléche erfasst. Haufig schlief3t diese allerdings auch Teile ein. die
zuvor den anderen Flichenkategorien zugeordnet worden waren.
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Abb.28: Verteilung der Flachennutzung von 2012 bis 2018 (HSL; eigene Darstellung)
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4.5.2 Bestand an Wohnraum

Der in Twistetal verfliigbare Wohnraum konnte in den vergangenen zehn Jahren kon-
tinuierlich ausgebaut werden. Diese Aussage trifft gleichermafen auf den Anstieg der
Anzahl der Wohngebaude, Wohneinheiten sowie der Menge an Wohnflache zu (Abbil-
dung 30 bis Abbildung 32). Lediglich von 2012 auf 2013 ist der Bestand an Wohnein-
heiten nicht gestiegen.
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Gesamtbestand an Wohngebduden
Abb.30: Gesamtbestand an Wohngebauden von 2012— 2019 (HSL,; eigene Darstellung)
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Abb.31: Bestand an Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngeb&uden von 2012 — 2019 (HSL; eigene
Darstellung)
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Abb.32: Entwicklung des Wohnﬁachenbesténds in Wohn- und Nichtwohngeb&uden von 2012 — 2019
(HSL,; eigene Darstellung)
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Der Blick in die Wohnraumstatistik zeigt, dass die Wohnungsbaubautatigkeit in Twiste-
tal in den letzten Jahren deutlich unterschiedlich ausgefallen ist. Wurden in den Jahren
2012 bis 2019 noch im Schnitt 5 Wohnungen pro Jahr in Wohngeb&uden fertiggestellt,
so stieg dieser Wert in den Jahren seit 2014 bis 2016 auf rund 9 Wohneinheiten pro
Jahr (Abbildung 33 - Abbildung 34).

Betrachtet man den Verlauf der Baufertigstellung, so sind insbesondere in den Jahren
2015 (6 WE), 2016 (18 WE) und 2018 (7 WE) erhebliche Anstiege der Baufertigstellung
von Wohnungen in Wohngebauden zu verzeichnen. Die niedrigsten Bautétigkeiten sind
in den Jahren 2017 (1 WE), 2019 (1 WE) zu erkennen. Insgesamt scheint die Bautatig-
keit sehr unregelméaRig auszufallen, dies ist in der Abbildung 33 abzulesen.

Uber den gesamten Zeitraum von 2012 — 2019 wurden in Twistetal 41 Wohneinheiten in
Wohngebauden realisiert. Abbildung 18 ist zu entnehmen, dass auf diese 41 Wohnein-
heiten insgesamt 4.363m? Bruttowohnflache entfallen. Auf die Anzahl der Wohnungen
umgeschlagen ergibt sich so eine durchschnittliche Quadratmeterzahl von rd. 106 m?,
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Abb.33: Entwicklung der Baufertigstellungen von Wohnungeh in Wohngebaduden (HSL; eigene Darstellung)
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Abb.34: Entwicklung der fertiggestellten Bruttowohnfldche in Wohngebduden (HSL; eigene Darstellung)
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5. Wohnungsmarktanalyse

Die durchschnittlichen Miet- und Kaufpreise werden aus dem Maklernetzwerk der Im-
mobilienscout 24 GmbH auf Grundlage tatsachlich realisierter Vermietungs- bzw. Kauf-
preisabschliisse auf dem freien Immobilienmarkt ermittelt. Hierbei ist zu unterscheiden
zwischen '

a) dem durchschnittlichen Bestandsmietpreis Giber das Jahr gerechnet
b) dem aktuellen Bestandsmietpreis im jeweiligen Quartal und
c) dem aktuellen Angebotsmietpreis zum jeweiligen Stichtag.

Sofern das lokale Wohnungsmarktgeschehen durch andere Wohnungsteiimarkte maB-
geblich mitbeeinflusst wird, die nicht iber diese Immobilienmarktplattform abgebildet

werden, kénnen sich ggfs. abweichende Durchschnittswerte ergeben. Beispielsweise
kénnen Neuvermietun-gen von offentlichen oder kommunalen Wohnungsbaugesell-
schaften tendenziell dampfend auf die lokalen Mietpreise einwirken. Aufgrund der ho-
hen Marktdurchsetzung des Portals Immobilienscout 24 kdnnen die hier dargestellten
Werte jedoch als belastbare Indikatoren fur das allgemeine Preisniveau und aktuelle
Preistrends herangezogen werden. In diesem werden die Nettokaltmieten aus Vertrag-
sabschlissen der letzten vier Jahre (bis 2019) bericksichtigt und Durchschnittsmieten
fur unterschiedliche Wohnungsgrc":l&en'und Baujahre ermittelt. Der Mietspiegel besitzt
eine Gultigkeit bis zum 31.07.2019 und soll in dieser Studie zum Vergleich herangezo-
gen werden.

5.1 Vermietungsmarktanalyse

Wohnungen

Die Gemeinde Twistetal liegt gemessen am Mietpreisniveau im zweiten Preissegment
von Kommunen im Umland. Im gesamten Umfeld der Gemeinde Twistetal ist das Miet-
préisniveau vergleichs-weise niedrig. Der durchschnittliche Mietpreis fur Wohnungen
liegt nach ImmoblienScout24 bei 6,79 € / m? im Bestand (Stand 2020). Zwischen 2007
und 2020 gab es in Twistetal einen Preisanstieg um +40 % (Abbildung 21), womit sich
die Gemeinde im Mittelfeld der umliegen-den Gemeinden befindet. Hessenweit bewegt
sich der Landkreis Waldeck-Frankenberg hinsichtlich des Mietpreisniveaus wie auch
der Mietpreisentwicklung im Mittelfeld.
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Abb.37: Ubersicht Vermietungsmarkt (immobilienscout24 GmbH)

Fur das dritte Quartal 2020 wurde ein Mietpreis
von 8,79 €/m? ermittelt, was auf weiterhin stei-
gende Mieten hinweist. Diese Werte bezieht
sich auf Bestandsmieten; Vermietungen im Neu-
bau liegen mit 9,58 €/m? deutlich hdher (Abbil-
dung 22). Diese Werte filhren zu der Annahme,
dass das Mietpreisniveau in Twistetal weiterhin
steigen wird.

Aufgrund der geringen Wohnraumangebote fir
Wohnungen zur Miete in Twistetal wére eine —
auf diesen Werten basierende — Annahme auf
Grundlage dieser wenig aussagekraftig. Auf
Grundlage der herausgestellten N&he und Rele-
vanz des Standortes Korbach, soll im Folgenden
Bezug auf diese Werte gelegt werden. Da Twis-
tetal als beliebter Wohnstandort gilt und Korbach
einer der zentralen Arbeitsstandorte der Region
gilt, ist eine Kausalitat der méglichen Angebots-
mieten gegeben.
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Abb.36: Mietpreis im Neubau und Bestand im
3. Quartal 2020 (Immobilienscout24 GmbH})



Fur das dritte Quartal 2020 wurde ein Mietpreis von 6,79 €/m? ermittelt, was auf wei-
terhin steigende Mieten hinweist. Diese Werte bezieht sich auf Bestandsmieten; Ver-
mietungen im Neubau liegen mit 9,58 €/m? deutlich héher (Abbildung 41). Diese Werte
fuhren zu der Annahme, dass das Mietpreisniveau in Twistetal weiterhin steigen wird.
Aufgrund der geringen Wohnraumangebote fiir Wohnungen zur Miete in Twistetal wére
eine — auf diesen Werten basierende — Annahme auf Grundlage dieser wenig aus-
sagekraftig. Auf Grundlage der herausgestellten Nadhe und Relevanz des Standortes
Korbach, soll im Folgenden Bezug auf diese Werte gelegt werden. Da Twistetal als be-
liebter Wohnstandort gilt und Korbach einer der zentralen Arbeitsstandorte der Region
gilt, ist eine Kausalitat der méglichen Angebotsmieten gegeben.

1 50 8,00€ 400,00€ Wohnung
1962 3 65 5,61€ 367,00€ Apartment
1971 25 67 5,00€ 339,00€ Erdgeschosswohnung
1966 3 67 514 € 348,00 € Wohnung
1962 3 69 757 € 522,00€ Dachgeschoss
1969 3 70 6,66 € 470,00€ Apartment
1998 2 71 6,32€ 450,00 € Wohnung
2000 3 75 6,93 € 520,00€ Apartment
1962 3 g3 701€ 657,00€ Apartment
Durchschnitt 2,61 69,67 6,47 € 452 56 €

Tab.3: Ubersicht Vermietungsmarkt (Ubersicht Gber Mietangebote fir Wohnungen zum Stichtag 16.12.2019 in Korbach
(ImmobilienScout24 GmbH; eigene Darstellung)

Entsprechend der Tabelle 3 zum Stichtag 16.12.2019 in Korbach ergibt sich im Bereich
der Angebotsmieten ein Durchschnittswert von 6,47 €/m?, der derzeit leicht unter dem
Angebotsmietpreis fiir Wohnungen in Twistetal liegt. Das entspannteste Segment mit
einem durchschnittlichen Mietpreis von rd. 5,30 €/m? ist im Bereich einer Wohnfléche
von 60 — 70 m? zu beobachten.

Gleichzeitig zeigt sich allerdings auch, dass es in den Segmenten starke Abweichungen
gibt, was unter anderem auch an der Ausstattung der Wohnung geschuldet sein kann.
Aufgrund weniger vorliegender Beispiele lasst sich keine endgiiltige Trendentwickiung
abbilden. Dennoch zeigt sich, dass die Preise fur Wohnraum von Korbach und Twistetal

vergleichbar sind.
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5.2 Kaufermarktanalyse

Das Kaufpreisniveau fiir Wohnungen liegt im Durchschnitt zu den angrenzendem Ge-
meinden. Der durchschnittliche Kaufpreis fir Wohnungen ist mit 838 €/m? auf den glei-
chen Niveau wie die gesamte Region. In den Jahren seit 2007 sind die Kaufpreise fiir
Wohnungen nur moderat angestiegen. Der Kaufpreis fir Wohnungen stieg um +6 %
(Abbildung 39).

Der Kaufpreisanstieg ist dabei auf die Entwicklung der letzten Jahre zuriickzufithren
— in den Jahren nach 2007 stagnierten Preise eher (Abbildung 39). Der Kaufpreis im
Neubau liegt mit 1.394 €/m? deutlich dartber (Abbildung 39). Dies verweist auf weiter-
hin steigende Preise im Bereich des Neubaus.

Legende | € pro m?
\Wohnungen zum Kauf > 6500 50601- 3.501- 2501- 1.801- 1.401- <= Keine
6.500 5.000 3.500 2.500 1.900 1.400 ‘lerte

Die Karte zeigt die regionale Preisverteiiung fiir die ausgesdh’t= Region. Die Preisangaben sind auf der Grundlage von realen Abschlusspreisen aus
dem blaklernetzwerk von Immobllienscout24 validiert. .

Abb.38: Marktibersicht Kaufangebote (Immobilienscout24 GmbH)

Die Kaufpreise fir Hauser stiegen mit +14 % etwas deutlicher an, als die Kaufpreise fiir
Wohnungen, weisen allerdings im Bestand ein deutlich héheres Preisniveau auf — dies
liegt im dritten Quartal 2019 bei 1.181 €/m? (Abbildung 40). Die Neubaupreise fiir H4u-
ser (1.379 €/m?) liegen leicht unter den Wohnungsbaupreisen (1.394 €/m?).
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Abb.39: Kaufpreis fur Wohnungen in Twistetal im 3. Abb.40: Kaufpreis fur Hiuser in Twistetal im 3.
Quartal 2020 (Immobilienscout24 GmbH) Quartal 2020 (Immobilienscout24 GmbH)
Korbach
Wohnungen Hauser
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Abb.41: Mietpreise fur Wohnungen in Korbach im Abb.42: Mietpreise fur Hiuser in Korbach im 3.
3. Quartal 2020 (Immobilienscout24 GmbH) Quartal 2020 (Immobilienscout24 GmbH)
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Abb.43: Kaufpreise fir Wohnungen in Korbach im Abb.44: Kaufpreise fur Hauser in Korbach im 3.

3. Quartal 2020 (Immobilienscout24 GmbH) Quartal 2020 (Immobilienscout24 GmbH)

Aufgrund der Ndhe zum Mittelzentrum Korbach und der wohnungsspezifischen Ver-
flechtung der Region, ist es an dieser Stelle angebracht, auch die Verédnderung des
Wohnungsmarktes von Korbach zu untersuchen.

Betrachtet man die Entwicklung auf Grundlage der Daten von ImmobilienScout24, so
zeigt sich ein Preisanstieg im Wohnsegment zur Miete um +36% von 4,85 €/m? auf 6,59
€/m2, Gleichzeitig liegen die Preise im Neubau pro m? zur Miete schon bei 9,28€ - weit
Uber dem ortstiblichen Durchschnitt. Mit einem Preisanstieg von +2% im Bereich des
Mietsegments fiir Hauser zeigt sich, dass dieses Segment weniger gefragt bzw. prasent
am Markt ist. ‘

Anders sieht es im Kaufsegment fiir Wohnungen und Hauser aus. Hier sind im Nach-
barstandort Korbach massive Preisanstiege innerhalb der letzten 13 Jahre festzustel-
len. So stiegen die Preise von Eigentumswohnungen um +64% von 808 €/m? auf 1.327
€/m?2. Im Neubau kann von Preisen von bis zu 2.226 €/m? ausgegangen werden. (vgl.
Abb. 41)

Bei Hausern zum Kauf sind Preisanstiege von. +75% im Vergleich zum Jahr 2007 aus-
zumachen. So stieg der Preis pro m? von 950€ auf 1.662€. Im Neubau liegt der Preis
mit 1.985 €/m? noch darilber. (Abb, 42)

Insgesamt zeigt die Beobachtung (und auch die Abb. 44), dass sich die Preise in der
Region sehr dhnlich verhalten.
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5.4 Wohn-Zielgruppen und Wohnraumbedarf

Im Zusammenhang mit der Bevélkerungsentwicklung und der Entwicklung der Alters-
struktur in Twistetal lassen sich die Trends auch auf die zukiinftigen Wohnraumbedarfe
Gbertragen.

In Bezug auf die Veranderung der Altersstruktur hat sich in den vergangenen Jahren
abgezeichnet, dass insbesondere die Gruppe der Hochbetagten (80 Jahre und lter)
stark zunehmen wird (+33,8%). Leichte Anstiege im Vergleich zum Ausgangsjahr sind
zudem in den Bereichen der Starterhaushalte (+9,4%) und der Arrivierten (+4,6%) zu
beobachten. Fiir den Wohnungsmarkt bedeutet diese Beobachtung, dass insbesonde-
re Wohnraum benétigt wird, welcher auf die Bedurfnisse der Senioren ausgerichtet ist.
Dazu zahlen einerseits barrierefreie ErschlieBungen, als auch Ausbau der Wohnung.
In Berndorf sind die Bestande aufgrund der alten Baualter und der ortsbildpragenden
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Topografie in den wenigsten Fallen in dieser Hinsicht ausgebaut. Entsprechend bedarf
es bei der Schaffung von neuem Wohnraum durch Neubau ein Mitdenken dieser Be-
darfe.

Neben der Anpassung der Wohnsegmente fiir Senioren und Hochbetagte sollten des
Weiteren auch fiir Starterhaushalte und Kinder- und Jugendliche wie Familien (sinken-
de Bevolkerungsanteile aufgrund von Abwanderungsbewegungen) attraktive Angebote
geschaffen werden. Dazu z&hlen insbesondere UmfeldmalRnahmen und Anpassungen
der Gesamtinfrastruktur des Wohnortes - mehr als die Wohnung selbst, da in diesem
Segment (bezahlbare) Besténde in der Region vorhanden sind. Generell jedoch sind
insbesondere flr Starterhaushalte kleinere Wohnungen attraktiv, da das Einkommen
dieser Gruppe vergleichsweise gering ist.

Insgesamt bedeutet dies fiir Berndorf, dass:

a) die Schaffung des perspektivisch notwendigen Wohnraums in Berndorf woh-
nungsbaupolitische MaBnahmen, die sowohl die Wohnraumpotenziale im vorhande-
nen Gebaudebestand als auch die Potenziale in der Siedlungsfldchenentwicklung im
Innenbereich beférdern, erfordert. ' :

b).in der Entwicklung des Wilke-Areals aufgrund der Wohnungsmarkanalyse und der
Wohn-Zielgruppen ein Mix aus Miet- und Eigentumswohnungen entstehen sollten,
die in ihren Geschaffenheiten barrierefreie Zugénge und Kriterien erfullen. Dies gilt
gleichermafien auch fir die AuRenbereiche und Anbindung an das Ortszentrum.

c) die Entwicklung des Wilke-Areals als Impuls genutzt werden muss, um weitere
Teile des Ortes einer Entwicklung und Qualifizierung zu unterziehen. (Karte 42 - ,Im-
puisbereiche" - Neuordnungsflachen)

d) es eine einer Erarbeitung einer gesamtheitlichen Entwicklungsstrategie fur den
Ort bedarf, welche auf der Entwicklung des Wilke-Areals aufbaut.

e) aufgrund der vergleichsweise moderaten Mieten im Bestand in der Region der
Bedarf an ,bezahlbarem Wohnraum® derzeit vom Markt bedient werden kann.

f) ein preislicher Abstand zu den Neubaumieten, die inzwischen durchschnittlich
bei 9,58 €/m? liegen, konzeptionell beriicksichtigt werden sollte, indem fiir einen Teil
der Neubauwohnungen ,leistbarer Wohnraum* im Angebotsmix entsprechend Be-
ricksichtigung findet.

g) der starken Nachfrage nach Neubau- und Eigentumswohnungen in Korbach mit

-einem entsprechenden Angebot auf dem ehemaligen Wilke-Areal begegnet werden
solite.

42



43






6 Standortanalyse

6.1 Untersuchungsgebiet

Das gesamte Areal der ehemaligen Firma Wilke im Untersuchungsgebiet ist bereits
im Besitz der Gemeinde Twistetal. Auch ErschlieBungsstraen und Gehwege sind der
Gemeinde zuzuordnen, wobei die BundesstraBe dem Bund zuzuordnen ist. Neben dem
Untersuchungsgebiet befindet sich die Schule im Landesbesitz. '
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Abb.45: Eigentumsverh3ltnisse und Parzellierung

6.2 Rechtliche und planerische Gegebenheiten

6.2.1 Planungsrecht

Auf dem Wilke-Areal gilt der rechtkraftige Bebauungsplan aus dem Jahr 1982. GemaR
der damaligen Festlegung gilt das Areal in seiner Gesamtheit als Gewerbegebiet, wobei
die Grundflichenzahl zwischen 0,7 und 1,0 und die Geschossflachenzahl zwischen 1,0
und 2,0 variiert. Insbesondere bei den nérdlichen Baukérpern sind héhere Nutzungs-
gerade abzulesen. Die genauen Festsetzungen sind der Abbildung 45 zu entnehmen.
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Abb.46: Rechtskraftiger Bebauungsplan Wilke-Areal von 1982

6.2.2 Grundbuch und Baulasten

Im gesamten Untersuchungsraum des Wilke-Areals sind keinerlei Baulasten eingetra-
gen.

6.2.3 Altlasten

Aufgrund der vorherigen Nutzung und der technischen Infrastruktur, sowie des Baual-
ters und der Nutzungsdauer ist von Altlasten an einigen Stellen der Flache auszuge-
hen. Eine Uberprifung ist zu derzeitigem Zeitpunkt noch nicht erfolgt, ist im Entwick-
lungsprozess aber zu empfehlen.
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6.2.4 Kampfmittel

Dem Landkreis liegen keine Informationen tiber die Existenz von Kampfmitteln inner-
halb des Betrachtungsraumes vor.

6.2.5 Denkmalschutz
Im Projektgebiet liegen keine Eintrage tber etwaige denkmalgeschiitzte Geb&ude vor.

6.3 Umfeldanalyse

Bei dem gesamten Untersuchungsgebiet handelt es sich um eine ehemalige Gewer-
beflache welche in direkter Nachbarschaft zum historischen Ortskern liegt. Dieser be-
steht aus kleinteiligen, alten Hofstrukturen wie Ein- und Zweifamilienhausbebauungen.
Ostlich des Areals gliedern sich ein Sportplatz und eine Schule an. Westlich des Areals
verlauft die Bundesstrafle 252 und besitzt eine raumliche Trennwirkung zum Rest des
Ortes, ist gleichzeitig aufgrund der Frequentierung der Strale aber auch eine starke

Larmquelle.

Entlang der B 252 und riickwértigen Bereichen befinden sich neben Wohngebduden
zudem vereinzelte Geschéafte und Einkaufsméglichkeiten.
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Abb.47: Umfeldanalyse
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6.4 Bodenrichtwerte
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Abb.48: Bodenrichtwerte (eigene Darstellung, Grundlage: BORIS Hessen, Hessische Verwaltung fir Bodenmanage-
ment 2021)

Entsprechend der Bodenrichtwertkarte des Geoportals Hessen wird fir den Untersu-
chungsraum ein Bodenrichtwert von 25 €/m? angenommen. (Stand 2021) Die benach-
barten Bodenrichtwertzonen kénnen Aufschluss Gber eine anzunehmende Preisver-
anderung der Flache geben. Die umliegenden. Flachen sind mit 40 €/m? angesetzt.
Aufgrund der méglichen Qualitat der Flache und dem Neubaucharakier besteht: die
Méglichkeit, dass die Bodenrichtwerte an dieser Stelle noch Gber diejenigen der umlie-
genden Quartiere steigen kdnnen. !
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6.5 Flachenanalyse
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Abb.49: Fladchenanalyse

GroRe Teile der Fliche des Wilke-Areals sind versiegelte Flache, welche als Stellplatz-
flachen oder Verladeflichen genutzt worden sind. Baumbestéande sind innerhalb des
Untersuchungsgebietes nicht vorhanden. Im siidlichen Bereich des Areals ist eine gro-
Rere Griin- und Rasenfldche vorhanden. Auch im nérdlichen Teil des Areals ist eine
solche Flache vorhanden, welche die Gebaudekorper von anderen Bauten rdumlich

trennt.

Total und Prozentual machen die einzelnen Flachenkategorien folgende Anteile aus:

Griin- und Rasenflichen: 5000 m? | 19 %
Baumbesténde: 0 m? | 0%

Versiegelte Fléche: 10.900 m?- | 42 %
Gebaude: 10.100 m? | 39 %
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7. Starken-Schwéachen-Analyse

Gute Anbindung und ErschlieBung Hohe Kosten durch Rickbau
Neue Stddtebauliche Qualitat

Grundinfrastruktur vorhanden

Kurze Anbindung nach Korbach

Anschlussan das Kanalsystem

moglich

Flache im Grundbesitz der Stadt

Schaffung von Wohnraum-fir . Kostenfaktor - Altlasten

Senioren . Schwere Prognose des kiinftigen

. Starkung Berndorf als

Wohnstandort Wohnungsbedarfs

Zukunftsgerichtete Orientierung des
Wohnraumangebots an
demografische Trends

. Innenentwicklung vor
Aullenentwicklung

Verbesserung des Stadtklimas
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8. Bebauungskonzeption

8.1 Ausgangslage

Das ca. 3,5 ha groRe Untersuchungsgebiet liegt am stdlichen Rand des Ortsteils
Berndorf der Gemeinde Twistetal. Im Norden des Wilke-Areals liegt der alte Ortskern
des Stadtteils mit seinen kleinteiligen Hofstrukturen und Ein- bis Zweifamilienhausty-
pologien. Im Osten grenzen Freiflichen in Form eines Sportplatzes und einer Schule
mit Schulhof an. insgesamt ist die Typologie in dieser Richtung deutlich offener ausge-
prégt, wahrend sich im Westen des Gebietes der Stadteingang durch die Bundesstra-
e erschliel3t und insgesamt einen umruhigen Eindruck hinterlasst. Der stddtebauliche
Zusammenhang der Baustrukturen ist an dieser Stelle unterbrochen, da sich die Bau-
typologien in ihren Proportionen und Kubaturen, Nutzungszweck und Architektur stark
unterscheiden. Auch fehlt es an dieser Stelle an nétigen Raumkanten, um den Raum in
seiner Funktion zu fassen.

Das Areal weist zudem aufgrund der historischen Nutzung starke Versiegelungsgrade
auf, was einerseits das Stadtklima beeintréchtigt, andererseits ein ungenutztes Bild ver-
mittelt. Gleichzeitig zeichnet sich die Flache durch wenige, groRe Flurstiicke und sehr
tibersichtliche Eigentiimerstrukturen aus.

Bei den Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen der Machbarkeitsstudie stehen die Dichte und
die Mischung verschiedener Wohnungstypen sowie die Fladcheninanspruchnahme far
die erforderlichen Infrastrukturen, z.B. die Verkehrs- und Grinflachen, im Vordergrund.
Die stadtebauliche Konzeption ist somit als Grundiage eines Berechnungsmodells zu
verstehen und stelit keinen stédtebaulichen Entwurf oder Empfehlung im klassischen
Sinne dar.

Die stadtebauliche Dichte innerhalb des Untersuchungsgebietes liegt nach Be-
standsanalyse bei einer durchschnittlichen GRZ von 0,3 — 0,4. Fiir das Gebiet ist im
Rahmen der Innenentwicklung und dieser Kennziffern eine gemischte Bebauung von
Ein- und Mehrfamilienwohnhdusern kombiniert mit Gewerbebauten denkbar. Eine 2,5 —
geschossige Bauweise bis hin zu einer max. 3,5 — geschossigen Bauweise bei einzel-
nen Baukérpern ist an diesem Standort denkbar.

Zwei Varianten
Untersucht werden zwei Varianten mit unterschiedlicher baulicher Dichte und
Nutzungsmix, Dies geschieht aus Griinden der Flexibilitdt gegeniiber der

Marktnachfrage und um die Méglichkeiten der Nachnutzung des Areals besser
einschatzen zu kdnnen. Die Varianten sind im Kapitel 9.4 naher erldutert.
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8.2 Verkehrliche ErschlieRung

Die Hauptanbindung des Untersuchungsgebietes erfolgt iber die Bundesstrae B 252
(Korbacher StraRe), welche von Nord nach Sud westlich des Gebietes verlauft. Weiter
wird das Gebiet durch die StichstraBen Karlstrae im Stiden und die JahnstralRe im
Osten abgegrenzt. Im Norden verlauft zusétzlich der Brandweg, welcher das Areal vom
Ortskern trennt. Die B 252 ist gleichzeitig eine wichtige Verbindungsstrae nach Kor-
bach und Bad Aroisen.

Aufgrund der verkehrlichen Anbindung durch die BundesstralRe als Ortsdurchfahrt kon-
nen Mehrverkehre in Form von Ziel- und Quellverkehren génzlich oder in groRRen Teilen
aufgenommen werden.

Innerhalb des Planungsgebietes erfolgt bei Variante 1 die innere ErschlieBung durch
eine Planstra3e in nord-6stlich - siid-westlicher Ausrichtung und eine davon abgehende
nord-stidlich verlaufenden Stichstrale. Variante 2 sieht eine zusétzliche Stichstrale in
nérdlicher Richtung vor.

Um den Stellplatzbedarf durch die neue Bewohnerschaft zu decken, soll eine Garage
in das Gebiet integriert werden, deren Anordnung aufgrund der nérdlich abfallenden
Topographie und den ehemaligen Bestand unterirdisch erfolgen kann.

Abb.50: Neue ErschlieRungen innerhalb des Gebietes Variante 1 und Variante 2
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8.3 LirmschutzmafRnahmen

Larmbelastungen sind im westlichen Bereich des Baugebietes entlang der Bundes-
stralle zu erwarten. Auch aus diesem Grund ist es sinnvoll, andere Nutzungen als das
Wohnen in diesem Bereich zu platzieren. Aufgrund der Topografie in diesem Bereich
kann eine Abschirmung des Larms durch einen ,Riegel® nur schwer gewahrieistet wer-
den. Dem wird durch die Platzierung der Wohnnutzung in zweiter Reihe Rechnung
getragen.

Die tatsachlichen Larmbelastungen sind vor Ort gutachterlich zu priifen. Sollten Larme-
missionen festgestellt werden, die die Nutzbarkeit des Areals fiir Wohnzwecke (iber das
vorliegende Bebauungskonzept hinaus einschranken, so ist dem im Bauleitplanverfah-
ren Rechnung zu tragen und entsprechende LarmschutzmaBnahmen zu treffen.

Perspektivisch ist eine ortliche verkehrsreduzierende Mafinahme wie z.B. eine Ortsum-
gehung fur Berndorf aus stadtplanerischer Sicht eine gut.geeignete Lésung fir den
betrachteten Untersuchungsraum.

8.4 Bebauung

Variante 1

Die Bebauung im Bereich der ehemaligen Flache des Wilke-Areals wird stark angelehnt
an die bestehenden stadtebaulichen Strukturen des Umlandes. Berndorf weist gro3rau-
mige Hofstrukturen, gleichzeitig aber auch kleinteilige Baustrukturen auf. Diese stad-
tebauliche Besonderheit und der Charme des Ortes sollen in dem Bebauungskonzept
beriicksichtigt werden. In Abb. 51. werden die beschriebenen Baukérper der Bestands-
héfe in Kombination mit der Neuplanung im Gebiet aufgezeigt.

Dabei wird bei den Baukérpern zur Bereitstellung von Wohraum insbesondere auf den
Geschosswohnungsbau zur Miete und Ein- bis Zweifamilienhausbebauungen fiir die
Eigentumsbildung gesetzt. Die stadtebauliche Anlehnung der Neuplanung ist in ihrer
Struktur der Abbildung 51 zu entnehmen.

Aufgrund der typologischen Gegebenheiten des Areals (Abféllig von Siid nach Nord)
gilt es das Gefille stadtebauliche auszugleichen. So sind die Bebauungen insbesonde-
re mit zwei Geschossen plus Dachgeschoss geplant, wéhrend die Bebauung im Zent-
rum des Areals mit drei Geschossen plus Dachgeschoss angedacht ist.

Insgesamt kénnen durch die vorliegende Bebauungskonzeption beispielhaft rd. 18.356
m? Bruttogeschossflachen Wohnen realisiert werden, was insgesamt ca. 168 neuen
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Wohneinheiten entsprechen soll. Demnach bietet der Entwurf in der Theorie Platz fir
285 neue Einwohner und Einwohnerinnen sowie 119 neue Arbeitsplatze (je nach Bele-
gung der Raumlichkeiten und jeweiligen Nutzungen).

Insgesamt ist die Bebauungskonzeption in 11 verschiedene Baufelder unterteilt (Bau-
felder 2, 3, 4, 11 mit der Gebietskategorie Mischgebiet - Baufelder 1, 5, 6, 7, 8, 9, 10 als
Allgemeines Wohngebiet)

Das Bruttobauland umfasst nach Entwurf insgesamt 3,01 ha. 50,8 % der Flache ent-

fallen auf das Mischgebiet, 38,4 % auf das Allgemeine Wohngebiet und 10,8% sind fir
offentliche Verkehrsflichen und die ErschlieBung der Bebauungen vorgesehen.

Abb.52: Stadtebauliche Ableitung des Konzeptes nach Bestdnden und umliegender Typologie (Variante 1)
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Variante 2

Die Bebauung im Bereich der ehemaligen Flache des Wilke-Areals wird stark angelehnt
an die bestehenden stadtebaulichen Strukturen des Umlandes. Berndorf weist grof3rdu-
mige Hofstrukturen, gleichzeitig aber auch kleinteilige Baustrukturen auf. Diese stad-
tebauliche Besonderheit und der Charme des Ortes sollen in dem Bebauungskonzept
berlicksichtigt werden. In Abb. 52. werden die beschriebenen Baukorper der Bestands-
hofe in Kombination mit der Neuplanung im Gebiet aufgezeigt.

Dabei wird bei den Baukérpern zur Bereitstellung von Wohnraum insbesondere auf
Einfamilienhausbebauungen fir die Figentumsbildung, ergénzt durch Mietwohnungs-
bau gesetzt. Die stadtebauliche Anlehnung der Neuplanung ist in ihrer Struktur der
Abbildung 52 zu entnehmen.

Insgesamt kénnen durch die vorliegende Bebauungskonzeption beispielhaft rd. 17.067
m? Bruttogeschossflachen Wohnen realisiert werden, was insgesamt ca. 121 neuen
Wohneinheiten entsprechen soll. Demnach bietet der Entwurf in der Theorie Platz fir
229 neue Einwohner und Einwohnerinnen sowie 119 neue Arbeitsplatze (je nach Bele-
gung der Raumtlichkeiten und jeweiligen Nutzungen).

Insgesamt ist die Bebauungskonzeption in 13 verschiedene Baufelder unterteilt (Bau-
felder 3, 4, 5, 12 mit der Gebietskategorie Mischgebiet - Baufelder 1,2, 6, 7, 8, 9, 10, 13
als Aligemeines Wohngebiet)

Das Bruttobauland umfasst nach Entwurf insgesamt 3,15 ha. 60,8 % der Fldche ent-

fallen auf das Mischgebiet, 38,1 % auf das Allgemeine Wohngebiet und 11,1% sind fir
offentliche Verkehrsflachen und die ErschlieBung der Bebauungen vorgesehen.
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Abb.54: Stadtebauliche Ableitung des Konzeptes nach Besténden und umliegender Typologie (Variante 2)
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8.5 Griinordnung / Ausgleichsflachen

Insbesondere die Geschosswohnungsbauten erfordern einen angemessenen Anteil an
Freiflachen. Aufgrund der Lage des Gebietes und der GréRRe des Ortes Berndorf, sind
offentliche Naherholungsfléchen und Freirdume in direkter Umgebung vorhanden,
sodass die Bebauung in dieser Hinsicht keine Qualifizierung der Freirdume erforderlich

macht.

Betrachtet man die Flachen des Wilke-Areals wird deutfich, dass sich vorherig keine

hochwertigen oder schitzenswerten Biotoptypen auf dem Areal befinden. Der
Biotopwert liegt bei ermittelten niedrigen 154.253 Biotopwertpunkten.

Bei Variante 1 liegt der Biotopwert bei 290.069 Punkten, bei Variante 2 bei 307.092
Punkten. Damit liegt bei beiden Varianten der Biotopwert deutlich oberhalb des
Biotopwerts der Bestandssituation. Die Anlage von externen Ausgleichsfldchen ist
somit bei beiden Varianten nicht notwendig.

Bestand

Extensivrasen

StraRe / Parkplatz versiegelt
Dachflachen, nicht begriint
Parkplatz- / StraBenrandgriin
Abbruchfldche / Abraumflache

Gesamtflache
Biotopwert Bestandsflache

Planun

offentl. Verkehrsflache versiegelt
Versiegelte Hofflachen
Hausgarten

Dachbegriinung Tiefgarage
Dachflachen, nicht begriint
Gesamtflache

Biotopwertdifferenz

Biotopwert Variante 1
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Fliche

5.122
12.149
9.832
2.293
2.138

31.534

Flache Flache

3.513
3.126
15.188
1.192
8.515
31.534

23

w w

13
12

W

16
13

Biotopwert

117.806
36.447
29.496
29.809
25.656

154.253

Biotopwert

10.539
12.504
243.008
15.496
25.545
307.092

152.839



Planun

offentl. Verkehrsflache versiegelt
Versiegelte Hofflachen
Hausgarten

Dachbegriinung Tiefgarage
Dachflachen, nicht begriint
Gesamtflache

Biotopwertdifferenz

Flache Flache

3.513
3.126
15.188
1.192
8.515
31.534

Pkt.

w

16
13

Biotopwert

10.539
12.504
243.008
15.496
25.545
307.092

152.839
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8.6 Stadtebauliche Kennziffer

Variante 1
Das Uberplante Gesamtgebiet verfiigt iber eine Grélke von ca. 3,15 ha.

GemalR dem Planungskonzept entstehen ca. 168 WE fir ca. 285 Einwohner. Hieraus
errechnet sich eine angenommene Wohnungsdichte von 53 WE pro / ha Bruttowohn-
bauland. Nach der Zielvorgabe Z3.4.2-9 der Regionalplanung soll mindestens eine
Dichte von 25 — 40 Wohneinheiten / ha Bruttowohnbauland erreicht werden. Somit
werden mit diesem Konzept die Zielvorgaben Ubertroffen.
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Variante 2
Das {iberplante Gesamtgebiet verfiigt Uber eine Gréfie von ca. 3,15 ha.

GemaR dem Planungskonzept entstehen ca. 121 WE fir ca. 229 Einwohner. Hieraus
errechnet sich eine angenommene Wohnungsdichte von 38 WE pro / ha Bruttowohn-
bauland. Nach der Zielvorgabe Z3.4.2-9 der Regicnalplanung soll eine Dichte von 25 —
40 Wohneinheiten / ha Bruttowohnbauland erreicht werden. Somit werden mit diesem
Konzept die Zielvorgaben eingehalten.
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9. Wirtschaftlichkeitsbetrachtung

9.1 Ausgangslage und Aufgabenstellung

Die Wirtschaftlichkeitsbetrachtung verfolgt den Ansatz, die Entwicklung des Baugebie-
tes ,Wilke-Areal* unter der Pramisse einer zeitnah umzusetzenden, neuen Siedlungs-
flachenerweiterung zu bewerten.

Der umfanglichen Wirtschaftlichkeitsbetrachtung liegt das Modell zu Grunde, dass

a) die Stadt bzw. ein beauftragter Entwicklungstrager oder ein Dritter die Grundsti-
cke erwirbt (Zwischenerwerb),

b) die Stadt bzw. ein zu beauftragender Entwicklungstréger oder ein Dritter mit ge-
eigneten Modellen der Baulandentwicklung das Areal zu baureifem Land entwickelt,
c) die baureifen Baufelder zur Bebauung an Dritte (Projektentwickler, Bautrager, Be-
standshalter, private Bauherren) veraufert werden und

d) ein gréBerer Teil der Geschosswohnungsbauten mit bezahlbarem Wohnraum
durch Bestandshalter (Wohnungswirtschaft) dauerhaft vermietet wird.

Ausgehend von den in a) - d) beschriebenen Verfahrensschritten kommen mehrere,
sachlogisch aufeinander aufbauende bzw. ineinandergreifende Instrumente der Wirt-
schaftlichkeitsbetrachtung zur Anwendung.

1. Durchfuhrung einer dekutiven Bodenwertermittlung: Ausgehend von den Boden-
richtwerten vergleichbarer, voll erschlossener und baureifer Baugrundstiicke (= Neu-
ordnungswert) wird ein aus Sicht des Kéufers (Stadt, Entwicklungstréger, Dritter) trag-
fahiger Ankaufspreis (= Ausgangswert) ermittelt. Hierzu werden alle relevanten und
erkennbaren Entwicklungskosten auf dem Weg zur Baureifmachung in Abzug gebracht
(= deduktive Bodenwertermittlung). Der so ermittelte Ausgangswert gibt einen wirt-
schaftlich tragfahigen Preis an, welchen der Kaufer (Stadt, Entwicklungstréger, Dritter)
maximal im Stande ist zu bezahlen. Da die Flache bereits im Besitz der Gemeinde ist,
entfillt dieser Schritt in der vorliegenden Studie.

2. Die Projektentwickler-Kalkulation nimmt die Perspektive eines Investors ein, in der
bei vorgegebenem Grundstiickspreis (= erwarteter Neuordnungswert) und projektspe-
zifischen Gestehungskosten Uberpriift wird, inwieweit mit der Realisierung des Woh-
nungsbauprojektes die unternehmenseigenen Renditeerwartungen erfiillt werden kén-
nen. Das Ergebnis der Projektentwickler-Kalkulation obliegt in besonderem Mafle den
unternehmensseitigen Kostenansatzen und Erwartungswerten.

3. Die Kosten- und Finanzierungsiibersicht dient der Ermittlung der ,Stadtentwick-
lungskosten®. Diese Stadtentwicklungskosten setzen sich aus den zu.erwartenden Kos-
ten und den Einnahmen zusammen. Auch wird in dieser Ubersicht auf die Finanzie-
rungsmdéglichkeiten durch die Stadt eingegangen.
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Die Wirtschaftlichkeitsbetrachtung soll aus der Perspektive der Stadt mit der Ziel-
vorgabe, bezahlbaren Wohnraum zu schaffen, folgende Fragestellungen beantworten:

Welche Kosten und welche Grundstiickerlése sind nach MalRgabe der bekann-
ten Rahmenbedingungen im Zuge der Gebietsentwicklung zu erwarten?
Kann das Baugebiet so entwickelt werden, dass eine WeiterverduBRerung der-
Flachen zu marktiblichen Konditionen realisierbar ist?

Wie stellt sich die Wirtschaftlichkeit aus Sicht von Projektentwicklern/
Investoren dar, die die Flache unter der Mafigabe der Schaffung bezahlbaren
Wohnraums wohnbaulich entwickeln und mit Projektgewinn verduf3ern wollen?

9.1 Ausgangslage und Aufgabensteliung

Die Wirtschaftlichkeitsbetrachtung basiert auf einer Flachenbilanz, in der aus dem
gegeben Bruttowohnbauland das Nettobauland fiir die Bebauung abgeleitet wird. In der
Flachenbilanz werden neben den Baufeldern des Nettobaulandes die dffentlichen
Verkehrsflachen, Wege, Platze, Griin- und Freiflichen aufgefiihrt. Nach Neukonzeption
gemafl Bebauungskonzept werden von der Gesamtflache (Bruttowohnbauland
31.4534 m?) rund 10,3% (Variante 1) bzw. 11,1% (Variante 2) flr éffentliche Flachen
herangezogen, rund 89,7% (Variante 1: 28.287 m?) bzw. 88,9% (Variante 2: 28.021 m?)
verbleiben fur die Baufelder des Nettobaulandes.
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9.2 Projektentwickler-Kalkulation (PE-Kalkulation)

Die Projektentwickler-Kalkulation betrachtet die generelle Wirtschaftlichkeit des Pro-
jekts aus Sicht eines Projektentwicklers. Grundgedanke dabei ist, dass ein Entwickler
samtliche Grundstiicke erwirbt, aus einer Hand bebaut und die entstehenden Gebau-
de anschlieBend an Private bzw. Dritte weiterverkauft. Dafiir werden in einem ersten
Schritt die Projektkosten ermittelt und anschlieBend den Projekteridsen gegeniberge-
stellt. Aus der Differenz lasst sich der Gewinn bzw. Verlust des Projektentwicklers able-
sen und eine Projektrendite berechnen.

Die Projektentwickler-Kalkulation basiert auf einem fixen, vorgegebenen Grundstiicks-
ankaufpreis, zu dem die Stadt bzw. der Entwicklungstréger die Grundstiicke verauert.
Die Grundstiickswerte entsprechen den Neuordnungswerten der stadtebaulichen Kal-
kulation, also dem Bodenrichtwert im benachbarten Wohngebiet. Den Grundstiickskos-
ten sind alle Grunderwerbsnebenkosten hinzuzurechnen.

Die Kosten des Hochbaus nehmen i.d.R. die weitaus gréte Kostenposition ein. Die
in der Bebauungskonzeption dargestellten Nutzungsarten bzw. Gebaudetypen werden
aufgenommen und mit jeweils spezifischen Kostenkennziffern untersetzt.17 Die Kos-
tenansitze des Hochbaus sind ausdriicklich noch keine Kostenschitzung oder Kos-
tenberechnung nach DIN 276. Die Vertiefung bzw. Verfeinerung der Kosten erfolgt im
Laufe der fortschreitenden Konkretisierung der stédtebaulichen und architektonischen
Planung. Die Kosten fiir AuRenanlagen sind in die Hochbaukosten bereits eingerech-
net. Separat ausgewiesen werden die Baunebenkosten, die die Architektenplanungen
beinhalten. Die Kostenposition ,Projektmanagementkosten” beinhaltet die Beauftra-
gung einer externen Projektsteuerung, die in Bauherrenvertreterfunktion alle diesbe-
zuglichen Aufgaben in der planerischen und baulichen Wertschépfungskette bis zur
Vorbereitung der Vermarktung der baufertigen Wohneinheiten erbringt."®

Analog zur Beteiligung der Alteigentimer an Kosten der éffentlichen Infrastruktur bzw.
an allgemeinwohlorientierten MaBnahmen in der stadtebaulichen Kalkulation, stellt sich
die Frage der Beteiligung des Projektentwicklers an den Kosten der Gemeinbedarfsein-
richtungen bzw. sozialer Infrastrukturen. Sofern es beim Grundstiicksankauf durch die
Stadt bzw. den Entwicklungstréger nicht gelungen sein sollte, die Kosten fir éffentliche
Infrastrukturen und Gemeinbedarfseinrichtungen wertmindernd in den Ankaufswert mit
einzupreisen, so ist es spatestens zum Zeitpunkt der WeiterverduRerung an den Pro-
jektentwickler geboten diese Kosteniibernahmen einzufordern.

Da in der vorliegenden Wirtschaftlichkeitsbetrachtung die Kosten der Kinderbetreuung
bereits in der stadtebaulichen Kalkulation berlicksichtigt sind, werden sie allerdings

17 eigener Kostenansatz der NH Projektstadt und Kosten gem. BK! Baukostenkatalog 2017

18 Es gilt in Abhéngigkeit vom jeweiligen Entwicklungsmodeil zu erdrtem, ob und inwieweit die Kosten der planerischen
Baureifmachung (inkl. Rahmenplanung) bereits mit dem Grunderwerb zum Neuordnungswert vollsténdig

abgegolten sind oder dem Projektentwickler gesonderte Kosten (iiber stidtebauliche Vertrége) zugeordnet werden kén-
nen.

19 Anm.: Andernfalls droht eine einseitige Belastung des stédtischen Haushalts und/oder als .ultima ratio” der

Verzicht auf die Umsetzung &ffentlicher Baumal3nahmen.
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in der Projektentwickler-Kalkulation nicht erneut in Ansatz gebracht. Es wird im Be-
rechnungsmodell unterstellt, dass der Projektentwickler ca. 20% Eigenkapital fur die
Gesamtinvestition einbringt. Die Finanzierungskosten belaufen sich auf einen Fremd-
kapitalzinssatz von 3,0%. Die Vermarktungskosten flir die Reihen-, Doppel- und Einfa-
milienh&auser werden marktiblich mit Maklerkosten in Héhe von 3,57% vom Verkaufs-
preis angesetzt. Sie werden direkt vom Projektentwickler an Private verduflert. Die
Mietobjekte werden dagegen (modellhaft) in Génze an einen Dritten (Bestandshalter)
verkauft. Die Kosten der Vermietung entfallen somit auf den Kaufer. Etwaige Vermark-
tungskosten die im Zuge der Verduflerung der Mietobjekte anfallen werden nicht be-
ricksichtigt.

Die Einnahmen des Projektentwicklers ergeben sich aus den VerduRerungserlésen.
Die Verkaufspreise fiir Reihen-, Doppel- und Einfamilienh&user richten sich dabei nach
den abgeleiteten Werten aus der Marktabfrage fur Neubauten bzw. projektierte Vorha-
ben.20 Der Verkaufspreis der Mietobjekte ist so anzusetzen, dass er die Projektauf-
wendungen deckt und zusatzlich einen Trading Profit generiert. Die Mieteinnahmen in
Form des Jahresrohertrags dienen zur Berechnung der sog. statischen Rendite, die
eine Bewertung des Verkaufspreises im Hinblick auf die Marktfahigkeit zuldsst.

Berechnung Variante 1

Ausgangsdaten

Projektgebiet Bruttobautand 28.287 m*

Grundsticke Wohngebiet 7.340 m?

Grundsticke Mischgebiet 4.508 m* 8.464 m?
Grundsticke Seniorenwohnen 3.493m2 om?
Grundstiicke EFH/RFH/DHH 0om? 4.482 m?
Nutzfidche Gewerbehdfe om? 6.409 m?
Nutz-/Wohnfi&che Besonderes Wohnen 3.858 m? om?
Nutz-AWohnfisiche Biiro / Dienstleistungen om? om?
Nutz-Wohnfldche Geschosswohnung tiber Biiro om? om?
Nutz-Wohnfidche Geschosswohnung 2-Spénner ohne TG om? 0m?
Nutz-Wohnfiche Geschosswohnung 2-Spanner mit TG Om? om?
Nutz-/Wohnfi&che Geschosswohnung 3-Spénner ohne TG 7.742m? om?
Nutz-Wohnfliche Geschasswohnung 3-Spanner mit TG 0Om? om?
Nutz-Wohnfliiche Reihenhaus om? 2,336 m?
Nutz-Wohnfléche Doppelhaus 0 m? om?
Nutz-/WohnfiZche Einfamilienhaus om? 557 m?
AuRenanlage om? om?
Stellplétze Tiefgarage 37 73
Stell J&tze oberirdisch 20 50
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Grundstiickskosten Wohngebiet

Grundstiickskosten Mischgebiet - Wohnen
Grundstiickskosten Mischgebiet - Gewerbe
Grundstiickskosten Seniorenwohnen
Grundstiickskosten RH

Grundstiickskosten EFH/DHH
Grunderwerbsnebenkosten

Baukosten Besonderes Wohnen

Baukosten Gewerbehdife

Baukosten Wohn- und Gesché&fishaus (Teil Wohnen)
Baukosten WF Geschosswohnung 2-Spénner ohne TG
Baukosten WF Geschosswohnung 2-Spénner mit TG
Baukosten WF Geschosswohnung 3-Spénner ohne TG
Baukosten WF Geschosswohnung 3-Spénner mit TG
Baukosten WF Reihenhaus

Baukosten WF Doppelhaus

Baukosten WF Einfamilienhaus

Herstellungskosten AuRenanlage

Baukosten je Stellplatz Tiefgarage

Baukosten je Stellplatz oberirdisch
Gemeinbedarfskostenanteil

Planungskosten

Projektmanagementkosten

Sonstige Baunebenkosten

Maklerprovision in Monatsmieten

Maklerprovision in % des Verkaufspreises

Unvorher esehenes

Besonderes Wohnen

Wohnen fiir geringe Einkommen

Wohnen fiir mittlere Einkommen (geférdert)
Wohnen freier Markt

Gewerbehtife

Reihenhaus

Doppelhaus

Einfamilienhaus

Stellplatz Tiefgarage

Stell latz oberirdisch

Fremdkapitalzinssatz (Solt)
Habenzinssatz Alternativinvestment

Haltedauer Grundstiick (in Monaten)
Bauzeit (in Monaten)
Leerstand in Monaten

100 €/m?
100 €/m?
65 €/m?
150 €/m?
90 €/m?
65 €/m?
7,50%
2.250 €/m?
1.700 €/m?
1.900 €/m?
2.200 €/m?
2.200 €/m?
2.200 €/m?
2.200 €/m?
1.750 €/m?
1.950 €/m?
2.300 €/m?
140 €/m?
10.000 €
1.500 €
0€
17,50% von Baukosten
6,00% von Baukosten
1,80% von Baukosten
2
3,57%

2,00% von Bau- und Baunebenkosten

9,00 €/m?
6,00 €m?
7.00 €/m?
8,50 €/m?
0,00 €/m?
0,00 &/m?
0,00 €m?
0,00 €/m?
40 €

0€

3,00%
0,00%

30
24

0 €m?

0 €/m?

0 €/m?

0 €/m?
2.300 €/m?
2.300 €/m?
2.500 €/m?
2.800 €m?
20.000 €
5.000 €
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PE-Kalkulation

Grundstlck Wohngebiet
Grundstick Mischgebiei
Grundstick Seniorenwohnen
Grundstiick RH

Grundstick EFH/DHH
Erwerbsnebenkosten
Grunderwerbskosten

Gebaudekosten Besonderes Wohnen

Gebaudekasten Gewerbehdfe

Gebdéudekosten Geschosswohnung 2-Spénner ohne TG
Gebaudekosten Geschosswohnung 2-Spanner mit TG
Geb3udekosten Geschosswohnung 3-Spanner ohne TG
Gebaudekosten Geschosswohnung 3-Spanner mit TG
Gebaudekosten Reihenhaus

Gebaudekosten Doppethaus

Geb ysten Eir ilienhaus

Herstellungskosten AuBenanlagen

Herstellungskosten Tiefgaragen

Herstellungskosten Stellplatze oberirdisch

Baukosten

Planungskosten
Projektmanagementkosten
Sonstige Baunebenkosten
Unvorhergesehenes
Vermarktungskosten
2Zwischenfinanzierung Grundstick
Zwischenfinanzierung Baukosten
Zwischenfinanzierung Leerstand

Zwlschenfinanzierung

Gesamtinvestition
erundet

Kosten rom?

72

734.000,00 €
450.828,00 €
523.950,00 €
0,00€

0,00€
128.158,35 €
1.836.936,35 €

0,00€

8.681.400,00 €
0,00€

0,00€

0,00€
17.031.520,00 €
0,00€

0,00 €

0,00€

0.00€

0,00€
370.000,00 €
30.000,00€
26.112.920,00 €

4.569.761,00 €
1.566.775,20 €
470.032,56 €
654.389,78 €
26.321,44 €
124.259,50 €
835.652,23 €
0,00€

959.911,73€

36.197.048,05 €
36.197.000,00 €

3.120,44 €

0,00€
550.141,80 €
0,00€
210.195,00€
291.330,00 €
78.875,01€
1.130.541,81 €

0,00€

0,00€
10.894.960,00 €
0,00€

0,00€

0,00€

0,00€
4.087.125,00 €
0,00€
1.281.100.00 €
0,00€
730.000,00 €
75.000,00 €
17.068.185,00 €

2.986.932,38 €
1.024.091,10 €
307.227,33 €
427.72872€
247.445,63 €
71.279.91€
488.860,81 €
0,00€

560.140,72 €

23.752.292 67 €
23.752.300,00 €

2.55365€

734.000,00€
1.297.200,00 €
523.950,00 €

291.330,00€
213.486,00 €
3.059.966,00 €

. 0,00 €

-8.681.400,00 €
10.894.960,00 €
0,00€

0,00€
17.031.520,00 €
0,00€
4.087.125,00 €
0,00€
1.281.100.00 €
0,00€
1.100.000,00 €
105.000,00 €
43.181.106,00 €

7.666.693,38 €
2.590.866,30 €
777.259,89 €
1.082.118,49 €
273.767,07 €
202.476,00 €
1.324.513,03 €
0,00€

1.626.989,03 €

60.048.766,16 €
60.048.800 00 €

2.872,97 €



Besonderes Wohnen 416.707,20 € 0,00€

Wohnen fir geringe Einkommen 111.479,04 € D,00€
Wohnen fur mittlere Einkommen 195.088,32 € D,00€
Wohnen freier Markt 394.821,60 € 0,00€
Gewerbehotfe 0,00€ 14.740.240,00 €
Reihenhaus 0,00€ 5.371.650,00 €
Doppethaus 0,00€ 0,00€
Einfamilienhaus 000€ 1.5659.600,00 €
Stellplatze 17.760,00 € 1.710.000,00 €
Mietelnnahmen p.a. / Verkaufserids 1.136.856,16 € 23.381.490,00 €
Statische Rendite/Einstandsfaktor 3,14%
Einstandsfaktor 31,87
angestrebter Trading Profit 5,00% -1,69%
angestrebter Trading Profit absolut 3.002.438,26 € -370.802,67 €
an estrebter Verkaufs 39,199.486 31 € 23.381.490 00 € 62.680.976 31 €
Statische Rendite 2,90%
Verkaufsfaktor 34 51

ro m* 3.379,27 € 2.513,79€ 2.994,12€
Trading Profit ’ 2.631.635,58 €
davon Deckungsbsitrag PE 33,00% 868.439,74 €
davon EK-Verzinsung 1,50% 299.298,82 €
Net Tradin Profit 2,44% 1.463.897 02 €
Net Trading Profit bezogen auf EK 12,78%
Trading Profit bazogen auf EK 22,98%
Tradin Profit ohne Deckun sbeitra bez  n auf EK 15,40%

Das Gesamtinvestitionsvolumen umfasst ca. 56,6 Mio. €. Auf die Erstellung des
Geschosswohnungsbaus entfallen rund 17 Mio. € und auf die Eigenheimbebauung 5,6
Mio. €. Sonderformen sind mit rd. 8,5 Mio € beziffert. Die angestrebten Projekterlose
belaufen sich auf ca. 58,1 Mio. €. Es ergibt sich somit ein Gewinn fiir den Projekt-
entwickler von rund 1,52 Mio. €. Die Kosten von ca. 2.413 €/m* Wohnfladche fur die
Eigenheimbebauung kénnen durch die Verkaufserlése von durchschnittlich 2.250 €/m?
Wohnflache beinahe gedeckt werden. Die statische Rendite fiir die Mietobjekte betragt
2,86%. Auf die Einpreisung eines lblichen Trading Profits wurde dabei verzichtet. Zur
Beurteilung der Wirtschatftlichkeit sollte die statische Rendite in einer GréRenordnung
liegen, die dem Liegenschaftszinssatz fur Immobilien dieser Art und an diesem Stand-
ort entspricht.?°

20 Der Liegenschaftszinssatz gilt als ,Zinssatz, mit dem ,Verkehrswerte von Grundsticken ... im Durchschnitt
marktiiblich verzinst werden.” (§ 14, Abs. 3 ImmoWentV). Insofem ist der Liegenschaftszinssatz ein geeigneter
Benchmark-indikator — aus-dem Blickwinke! einer nachhaltigen, dem ailgemeinen Geschéftsverkehr entsprechenden
Immobilieninvestition
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Als Ubliche Liegenschaftszinssatze kénnen benannt werden:

Immobilien des Geschosswohnungsbaus (fir sozialen Wohnungsbau) in Héhe
von

4,5% bis 5,5%

Frei finanzierter GeschoRwohnungsbau: 4,0% — 5,0%

Individuelle Wohnhéuser: 3,5% —4,0%

Gebéaude zur gewerblichen Nutzung: 5,5% - 7,0%

Die obig benannten Liegenschaftszinsséatze liegen allesamt Giber der ermittelten Rendi-
te von 2,86%. Zwar sind angesichts der aktuellen Marktentwicklungen unter giinstigen
Finanzierungskonditionen, hoher Nachfrage und bei steigenden Kaufpreisen weiter sin-
kende Renditen durchaus marktiblich, eine Rendite unter-3% ist dennoch als risikohaft
zu bewerten. Die Rentabilitdt aus Sicht eines Béstandshalters, der die Mietobjekte zum
angegebenen Verkaufspreis erwirbt, wird im nachfolgenden Kapitel ndher betrachtet.
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Berechnung Variante 2

Ausgangsdaten

Projektgebiet Bruttobauland

Grundstiicke Wohngebiet

Grundstlicke Mischgebiet

Grundsticke Seniorenwohnen

Grundstlcke RH

Grundstiicke EFH/DHH

Nutzfliche Gewerbehdfe

Nutz-Wohnflache Besonderes Wohnen
Nutz-/Wohnfi&che Biiro / Dienstieistungen
Nutz-/Wohnflache Geschosswohnung Gber Bliro
Nutz-/Wohnflache Geschosswohnung 2-Spénner ohne TG
Nutz-Wohnfléache Geschosswohnung 2-Spénner mit TG
Nutz-/Wohnfldche Geschosswohnung 3-Spanner ohne TG
Nutz-Wohnfléiche Geschosswohnung 3-Spanner mit TG
Nutz-Wohnflé&che Reihenhaus

Nutz-Wohnflache Doppelhaus

Nutz-Wohnfische Einfamilienhaus

AuBenanlage

Stellpiatze Tiefgarage

Stellrlétze oberirdisch

Grundstiickskosten Wohngebiet

Grundstiickskosten Mischgebiet - Wohnen
Grundstlickskosten Mischgebiet - Gewerbe
Grundstlckskosten Seniorenwohnen
Grundstuckskosten RH

Grundstlckskosten EFH/DHH
Grunderwerbsnebenkosten

Baukosten Besonderes Wohnen

Baukosten Gewerbehdfe

Baukosten Wohn- und Geschéfishaus (Teil Wohnen)
Baukosten WF Geschosswohnung 2-Spénner ohne TG
Baukosten WF Geschosswohnung 2-Spanner mit TG
Baukosten WF Geschosswohnung 3-Spénner ohne TG
Baukosten WF Geschosswohnung 3-Spanner mit TG
Baukosten WF Reihenhaus

Baukosten WF Doppelhaus

Baukosten WF Einfamilienhaus

Herstellungskosten AuBenanlage

Baukosten je Stellplatz Tiefgarage

Baukosten je Stellplatz oberirdisch
Gemeinbedarfskostenanteil

Planungskosten

Projektmanagementkosten

Sonstige Baunebenkosten

Maklerprovision in Monatsmieten

Maklerprovision in % des Verkaufspreises

Unvorher esehenes

28.021 m?
0m?
6.002 m?
2.253 m?
0m?
[
0m?
2.057 m?
om?
om?
om?
om?
3.511m?
0 m?
om?
om?
om?
om?
35
30

100 €m?
100 €/m?
65 €/m?
150 €/m?
90 €/m?
65 €/m?
7.50%
2.250 €/m?
1.700 €/m?
1.900 €/m?
2.200 €/m?
2.200 €/m?
2.200 €/m?
2.200 €/m?
1.750 €/m?
1.950 €/m?
2.300 €/m?
140 €/m?
10.000 €
1.500 €
0€
17,50% von Baukosten
6,00% von Baukosten
1,80% von Baukosten
2
3,57%

6.014 m?
om?
5415 m?
8.338 m?
5.080 m?
om?
om?
om?
om?
om?
om?
om?
3.868 m*
om?
3.713m?
om?

35

60

2,00% von Bau- und Baunebenkosten
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Besonderes Wohnen

Wohnen fir geringe Einkommen

Wohnen fiur mittlere Einkommen (geférdert)
Wohnen freier Markt

Gewerbehtfe

Reihenhaus

Doppelhaus

Einfamilienhaus

Steliplatz Tiefgarage

Steliplatz oberirdisch

Fremdkapitalzinssatz (Soll)
Habenzinssatz Alternativinvestment

Haltedauer Grundstick (in Monaten)
Bauzeit (in Monaten)
Leerstand in Monaten
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9,00 €m? 0 €/m?
6,00 €/m? 0 €/m?
7,00 €/m? 0 €m?
8,50 €/m? 0 €/m?
0,00 €/m* 2.300 €/m?
0,00 €/m? 2.300 €/m?
0,00 €/m? 2.500 €/m?
0,00 €m? 2.800 €/m?
40 € 20.000€ -

0€ 5.000€

3,00%

0,00%

30

24

[¢]




PE-Kalkulation Variante 2

Grundstick Wohngebiet
Grundstick Mischgebiet
Grundstuck Seniorenwohnen
Grundstick RH

Grundstick EFH/DHH
Erwerbsnebenkostan
Grunderwerbskosten

Geb#udekosten Besonderes Wohnen

Gebaudekosten Gewerbehife

Gebaudekosten Geschosswohnung 2-Spanner ohne TG
Gebaudekosten Geschosswohnung 2-Spanner mit TG
Geb#udekasten Geschosswohnung 3-Spanner ohne TG
Gebaudekosten Geschosswohnung 3-Spanner mit TG
Gebaudekosten Reihenhaus

Gebaudekosten Doppelhaus

Gebaudekosten Einfamilienhaus

Herstellungskosten AuRenanlagen

Herstellungskosten Tiefgaragen

Herstellungskosten Stellplatze oberirdisch

Baukosten

Planungskosten

P

Sonstige Baunebenkosten
Unvorhergesehenes
Vermarktungskosten
2Zwischenfinanzierung Grundstick
Zwischenfinanzierung Baukosten
Zwischenfinanzierung Leerstand

Zwischenfinanzierung

Gesamtinvestition
erundet

romt

0,00€
600.150,00 €
337.950,00 €
0,00€

0,00€
70.357,50 €
1.008.457,50 €

0,00€
4.627.800,00 €

0,00€
0,00€

0,00€.

7.724.640,00 €
0,00€

0,00€

0,00€

0,00€

0,00€
350.000,00 €
45.000,00 €
12.747.440,00 €

2.230.802,00 €
764.846,40 €
229.453,92 €
310.450,85 €
11.938,08 €
69.780,32 €
346.303,81€
0,00€

416.174,13 €

17.728.562,87 €
17.728.600,00 €

3.184,01€

0,00€
390.877,50 €
0,00 €
487.350,00 €
541.970,00 €
106.514,81 €
1.526.712,31 €

0,00€

0,00€
8.636.000,00 €
0,00€

0,00 €

000€

0,00€
6.768.562,50 €
0,00€
8.538.750.00 €
0,00€
350.000,00 €
90.000,00 €
24.383.312,50 €

4.267.079,69 €
1.462.998,75 €
43889963 €
611.045,81 €
688.682,45 €
108.649,43 €
792.534,10€
0,00€

901.183,53 €

34.279.914,67 €
34.279.900,00 €

270768 €

0,00€
1.201.500,00 €
337.950,00 €

541.970,00 €
156.106,50 €
2.237.626,60 €

0,00€

4.627.800,00 €
8.636.000,00 €
0,00€

000€
7.724.640,00 €
0,00€
6.768.562,50 €
0,00€
8.538.750,00 €
0,00€
700.000,00 €
135.000,00 €
37.130.752,60 €

6.497.881,69 €
2.227.845,16 €
668,353,565 €
930.496,66 €
700.620,63 €
156.106,50 €
1.138.927,91 €
000€

1.285.034,41 €

61.688.610,98 €
£1.688.500,00 €

2.83563 €
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Besonderes Wohnen 222.134,40 € D,00€

Wohnen fur geringe Einkommen 50.561,28 € 0,00€

Wohnen fir mittiere Einkommen 88.482,24 € 000€

Wohnen freier Markt 179.071,20 € 0,00€

Gewerbehtfe 0,00€ 11.684.000,00 €

Reihenhaus 0,00€ 8.895.825,00€

Doppethaus 0,00€ 0,00€

Einfamilienhaus 0,00€ 10.395.000,00 €

Stellplatze 16.800,00 € 650.000,00 €

Mieteinnat p.a. { Verkaufserids 5§57.049,12 € 31.624.825,00 €

Statische Rendite/Einstandsfaktor 3,14%

Einstandsfaktor 31,83

angestrebter Trading Profit 5,00% -8,40%

angestrebter Trading Profit absolut 2.584.425 55 € -2.655.089,67 €

an estrebter Verkaufs reis 20.312.988,42 € 31.624.825,00 € 61.937.813 42 €
Statische Rendite 2,74%

Verkaufsfaktor 36,47

Erds pro m* 3.648,17€ 2.497,96 € 2.849,30€
Trading Profit e 70.664,12 €
davon Deckungsbeitrag PE 33,00% 1-23.319,16 €
davon EK-Verzinsung 1,50% 251.508,68 €
Net Trading Profit -0,58% -298.943,84 €
Net Trading Profit bezogen auf EK -3,05%
Trading Profit bezogen auf EK -0,72%
Tradin Profit ohne Deckun beitra bez en auf EK -0 48%

Das Gesamtinvestitionsvolumen umfasst ca. 51,7 Mio. €. Auf die Erstellung des
Geschosswohnungsbaus und Seniorenwohnen, die dem Vermietungssektor zuzuord-
nen sind, entfallen rd. 17,7 Mio. € vom Investitionsvolumens. Auf die Bereiche Gewerbe
und Eigenheime, die verkauft werden sollen, entfallen zusammen rd. 34 Mio. €. Die
angestrebten Projekterlése belaufen sich auf ca. 51,9 Mio. €. Es ergibt sich somit ein
Gewinn fiir den Projektentwickler von rund 0,2 Mio. €. Die Herstellungskostenkosten
von ca. 2.707 €/m? Nutzflache fur die Verkaufsobjekte kénnen durch die Verkaufserldse
von durchschnittlich 2.497 €/m? Nutzfliche nicht gedeckt werden. Die statische Rendite
fur die Mietobjekte betrédgt 3,15 %. Auf die Einpreisung eines Uiblichen Trading Profits
wurde dabei verzichtet. Zur Beurteilung der Wirtschaftlichkeit sollte die statische Rendi-
te in einer GréRRenordnung liegen, die dem Liegenschaftszinssatz fiir Immobilien dieser
Art und an diesem Standort entspricht.?
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Als Uibliche Liegenschaftszinssatze kénnen benannt werden:

Immobilien des Geschosswohnungsbaus (fir sozialen Wohnungsbau) in Héhe
von

4,5% bis 5,5%

Frei finanzierter GeschoBwohnungsbau: 4,0% — 5,0%

Individuelle Wohnhauser: 3,5% - 4,0%

Geb3ude zur gewerblichen Nutzung: 5,5% - 7,0%

Die obig benannten Liegenschaftszinssétze liegen allesamt Uber der ermittelten Ren-
dite von 2,9%. Zwar sind angesichts der aktuellen Marktentwicklungen unter gilinstigen
Finanzierungskonditionen, hoher Nachfrage und bei steigenden Kaufpreisen weiter sin-
kende Renditen durchaus marktiblich, eine Rendite unter 3% ist dennoch als risikohatt
zu bewerten. Die erzielbare Rendite fur die Vermietungsobjeke liegt damit am unteren

Limit.
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10. Kosten- und Finanzierungsiibersicht

Die Kosten- und Finanzierungsplanung zeigt, im Unterschied zu der Projektentwickler-
kalkulation alle sog. Stadtentwicklungskosten der Gemeinde wie z.B. techn. Infrastruk-

tur, ErschlieBung, Riickbau etc. und die Finanzierung bzw. Gegenfinanzierung durch
Foérderprogramme. Sie enthélt nicht die Herstellungskosten fir die Baukérper, da
diese Uiber Bautrager bzw. Neueigentiimer getragen werden.

Variante 1

1. Riickbau von Objekten

Geb3ude-Nr, (siche Karte Massenermittung) ~ Grundfliche geschitzte  Geschitzte  peschitzter Kosten
in m? Nettofliche Gebiude- BRI in m* {Ansatz 20€/m®)
in m? hihe inm
Korbacher Str. 5
Fabrikgebéude 9.600,0 11 105.600,0 2.402.400,00 €
Nebenanlagen pauschal 1.170,0 1.000,0 4,5 5.265,0 105.300,00 €
Summe: 10.770,0 1.000,0 110.865,0 2.507.700,00 €
Zwischensumme: 2.507.700,00 €
zzgl. 7 % Bau-Nebenkosten 175.539,00 €
zzgl. 15 % Erhdhung Baukosten 376.155,00 €
Riickbau von Objekten 3.059.394,00 €
2. Entsiegelung von Fliichen
. Anmerkung / geschitzte Kosten
2 3
MaBnahme Material m m’ Baustoffe (10,006/m?
Riickbau Flichen Asphalt 12000 120.000,00 €
Kampfmittelsondierung 100.000,00 €
Altlasten - derzeit nicht bekannt 0,00€
Zwischensumme: 220.000,00 €
22g). 5 % Bau-Nebenkosten 11,000,00 €
zzgl. 15 % Erhdhung Baukasten 33.000,00 €
Riickbau von Fléchen 264,00000€
3. Zusammenstellung
Riickbau von Objekten 3.059.394,00 €
Riickbau von Fldchen 264.000,00 €
Gesamtkosten:  3.323.394,00 €
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NeuerschlieBung éffentliche Verkehrs- und Freiflachen
Basis: Entwiirfe Ammon + Sturm

Var.1 .
Verkehrsanlagen Fliche m?* EP Kosten (netto)
Riickbau pauschal 0,00 €
Platzgestaltung unversiegelt 0 180,00 € 0,00 €
Platzgestaltung versiegelt 0 320,00 € 0,00 €
Offentliche Verkehrsflichen (Mischfliche) 3247 160,00 € 519.520,00 €
Offentliche Verkehrsflichen (FuR-und Radwege) 0 160,00 € 0,00 €
Zwischensumme netto 519.520,00 €
zzgl. 20 % Baunebenkosten 103.904,00 €
Gesamtsumme netto 623.424,00 €
zzg. 19 % MwSt. 118.450,56 €
Summe brutto: 741.874,56 €
Kosten Technische Anlagen
MalBnahme EP Einheit Kosten
Abwasser SW / RW 0,00€
Trinkwasser 0,00€
Strom 0,00 €
Nahwiarme (BHKW) : 0,00 €
Gas 0,00 €
Glasfaser 0,00 €
Pauschale 25,00 € 28287,00 707.175,00€

SUMME 707.175,00 €

Kosten
MatBnahme Kosten

Riickbaukosten 3.323.394,00 €
Freiraum + ErschlieBung 741.874,56 €
Technische Anlagen 707.175,00 €
Projektentwicklungskosten 250.000,00 €
Grunderwerb 530.000,00 €
Finanzierungskosten 55.524,44 €

Gesamtkosten Revitalisierung 5.607.968,00 €
Gesamtkosten der Baulandentwicklung abziigl. Férderung 3.607.968,00 €
Fliche Bauland m? 28.287
Erforderlicher Preis Bauland €/m? 127,55 €
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Einnahmen

Einnahmen Stddtebauférderung

EFRE-Zuschuss
Zuschuss Landkreis
Eig iteil der G inde (nachrichtlich)
Summe
2. Erwartete Einnahmen aus Grundstiicksverkaufen
Bauland Bauland Fliche m?  Verkaufspreis m?
Mischgebiet - Gewerbe 7314
Mischgebiet - Wohnen (mit Tiefgarage) 5658
WA - Geschosswohnen 7340
WA - Seniorenwohnen 3493
WA - Reihenhaduser 3233
WA - EFH/ Doppelhauser 1249
Summe 28287

Einnahmen gesamt

Einnahmen mit Stadtebauforderung
EFRE-Zuschuss
Zuschuss Landkreis
2wischensumme
Einnahmen Grundstiicksverkaufe

Gesamtsumme
Bilanzierung

Gesamtkosten Revitalierung
Einnahmen ohne kommunaler Eigenmittel Stidtebauférderung

Uberschuss der Flichenentwicklung

Preis Bauland €/m? fiir Variante 1
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65
100
100
150

90

65

Var.
1.500.000,00 €
500.000,00 €
1.500.000,00 €
2.000.000,00 €

475.410,00 €
565.800,00 €
734.000,00 €
523.950,00 €
290.970,00 €
81.185,00€
2.671.315,00 €

4.671.315,00 €

1.500.000,00 €

500.000,00 €

2.000.000,00 €
2.671.315,00€

4.671.315,00 €

5.607.968,00 €
4.671.315,00

-936.653,00 €

94,44 €



Wilke-Areal - Baulandentwicklung
1.000.000 Uberschuss (+) / Unterdeckung (-} kumuliert

500.000

2025
-500.000

-1.000.000

-1.500.000

Variante 2

Kosten Riickbau und Flichenentsiegelung

Massenermittlung und Kosten fiir Riickbau von Objekten und Fléichen

1. Riickbau von Objekten
Gebiiude-Nr. (siehe Karte Massenermittiung) ~ Grundfliche geschiitzte  Geschitzte  geschitzter
inm? Nettofliche Gebiude- BRIin m®
inm? hdhe inm

Korbacher Str. 5

Fabrikgebiude 9.600,0 11 105.600,0
Nebenanlagen pauschal 1.170,0 1.000,0 4,5 5.265,0
Summe: 10.770,0 1.000,0 110.865,0

Zwischensumme:
22gl. 7 % Bau-Nebenkosten
2zgl. 15 % Erhdhung Baukosten

Riickbau von Objekten

2. Entsiegelung von Flachen

MaRnahme Material Anmerkung /
Baustoffe

Riickbau Flachen Asphalt 12000

Kampfmittelsondierung

Altlasten - derzeit nicht bekannt

Zwischensumme:
2zg. 5 % Bau-Nebenkosten
zzgl. 15 % Erhohung Baukosten

Riickbau von Fldchen

3. Zusammenstellung
Riickbau von Objekten
Riickbau von Fldchen

Gesamtkosten:

2026

Kosten
(Ansatz 20€/m®)

2.402.400,00 €
105.300,00 €
2.507.700,00 €

2.507.700,00 €
175.539,00 €
376.155,00 €

3.059.394,00 €

geschitzte Kosten
(10,00€/m?)
120.000,00 €
100.000,00 €

0,00 €

220.000,00 €

11.000,00 €
33.000,00 €

26400000 €

3.059.394,00 €
264.000,00 €

3.323.394,00 €
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‘NeuerschlieRung &ffentliche Verkehrs- und Freiflachen

Basis: Entwiirfe. Ammon + Sturm

Verkehrsanlagen

Riickbau pauschal

Platzgestaltung unversiegelt

Platzgestaltung versiegelt

Gffentliche Verkehrsflachen (Mischflache)
Gffentliche Verkehrsflachen (FuR-und Radwege)

Kosten Technische Anlagen

MaRBnahme EP
Abwasser SW / RW
Trinkwasser

Strom

Nahwédrme (BHKW)

Gas

Glasfaser

Pauschale ' 25,00 €
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Var 2
Fliche m* EP
0 180,00 €
0 320,00€
3513 160,00 €
0 160,00 €

Einheit

Zwischensumme netto
zzgl. 20 % Baunebenkosten
Gesamtsumme netto

zzg. 19 % MwSt.

Summe brutto:’

Kosten

0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00€

28021,00 700.525,00 €
SUMME 700.525,00 €

Kosten (netto)
0,00€
0,00€
0,00€

562.080,00 €
0,00€
562.080,00 €
112.416,00 €
674.496,00 €
128.154,24 €

802.650,24 €



Kosten

MaRnahme

1 Ruckbaukosten
Freiraum + ErschlieBung

3 Technische Anlagen
Projektentwicklungskosten
Grunderwerb

Finanzierungskosten

Gesamtkosten Revitalisierung

Gesamtkosten der Baulandentwicklung abziigl. Férderung

Fliche Bauland m?

Erforderlicher Preis Bauland €/m?

Einnahmen

Einnahmen Stédtebauférderung
EFRE-Zuschuss

Zuschuss Landkreis

Eigenanteil der Gemeinde (nachrichtlich}

2. Erwartete Einnahmen aus Grundstiicksverkdufen
Bauland ;

Mischgebiet - Gewerbe

Mischgebiet - Wohnen (mit Tiefgarage)

WA - Geschosswohnen

WA - Seniorenwohnen

WA - Reihenh@user

WA - EFH/ Doppelhéuser

Einnahmen gesamt

Summe

Bauland Fliiche m?

5197

6818

0

2253

5415

8338

Summe 28021

Verkaufspreis m?

65
100
100
150

90

65

Kosten
3.323.394,00 €
802.650,24 €
700.525,00 €

250.000,00 €
530.000,00 €
56.065,69 €
5.662.634,93 €

3.662.634,93 €
28.021
130,71 €

1.500.000,00 €

500.000,00 €
1.500.000,00 €
2.000.000,00 €

337.805,00 €
681.800,00 €
0,00€
337.950,00 €
487.350,00 €
541.970,00 €
2,386.875,00€

4.386.875,00 €
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Einnahmen mit Stadtebauforderung

EFRE-Zuschuss
Zuschuss Landkreis
Zwischensumme
Einnahmen Grundstiicksverrkéufe
Gesamtsumme

Bilanzierung
Gesamtkosten Revitalierung
Einnahmen ohne kommunaler Eigenmittel Stadtebauforderung

Uberschuss der Flichenentwicklung

" Preis Bauland €/m? fiir Variante 2

1.500.000,00 €
500.000,00 €

2.000.000,00 €
2.386.875,00 €

4.386.875,00 €

5.662.634,93 €
4.386.875,00 €

-1.275.759,93 €

85,18 €

Wilke-Areal - Baulandentwicklung
500.000 Uberschuss (+) / Unterdeckung (-) kumuliert

-500.000

-1.000.000

-1.500.000

-2.000.000
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Kostenseite:

Betrachtet werden die Kosten, die firr die Gemeinde Twistetal anfallen. Da die Kosten
fur die Herstellung der Bebauung von Bautrégern zu tragen sind, sind diese in dieser
Darstellung nicht enthalten. Die Kosten fir die Ertlichtigung und die Erweiterung der
technischen Infrastruktur kénnen zum Zeitpunkt der Erstellung dieser Studie nicht
bestimmt werden, daher wird zunéchst eine Pauschale angenommen. Aufgrund der
vorhandenen Anschliisse an das Kanalsystem, die vorhandene Wasserversorgung
und Anbindung an das Stromnetz wird von einer niedrigen Pauschale von 25€/m? aus-
gegangen. Bei der ErschlieRung von Baugebieten auf der ,Griinen Wiese* konnen die
Herstellungskosten fiir die technische Infrastruktur bei rd.

50 €/m? liegen.

Die Kosten- und Finanzierungsubersicht enthalt die Kosten fiir den Grunderwerb,
Riickbau, ErschlieBung, Freiraumgestaltung, technische Infrastruktur und stédtische

Projektsteuerung.

Einnahmenseite: :

Die Einnahmenseite wird mit Férdermitteln aus dem Programm EFRE gerechnet. Da-
riber hinaus wird der Zuschuss des Landkreises zu den Grunderwerbskosten beriick-
sichtigt. Neben den Férdermitteln sind die erwarteten Einnahmen aus dem Verkauf
von Neubauten und Bauland dargestelit.

Die Bodenpreise liegen damit oberhalb des Bodenrichtwerts der Umgebung. Die ak-
tuellen Marktpreise liegen jedoch oberhalb der Bodenrichtwerte, da diese aus Preisen
der Vergangenheit gebildet wurden. Mit der Dichte der Bebauung nimmt auch der
Bodenpreis zu. Bei der Vermarktung wird bei beiden Varianten von ber 28.000 m*
Nettobauland ausgegangen, wobei von einem Bodenpreis von 65 €/m? fur Eigenheim-
bauland und bis zu 150 €/m? fiir Seniorenwohnen ausgegangen wird.

Das Projekt ist durch den Einsatz von EFRE-Mitteln und Mitteln des Landkreises mit
einem hohen Zuschuss von rd. 3,5 Mio. € ausgestattet. Der erforderliche kommunale
Anteil an den Zuschiissen betréagt rd. 1,5 Mio. €. Aufgrund der Einnahmen aus dem
Verkauf flieBen davon bei Variante 1 rd. 610.000 € wieder in die Gemeindekasse zu-
rick, so dass ein kommunaler Anteil an den Stadtentwicklungskosten von rd. 890.000
€ bzw. 16 % verbleibt. Bei Variante 2 fléssen rd. 270.000 € zuriick in die Gemeinde-
kasse, so dass ein kommunaler Anteil von rd. 22% an den Stadtentwicklungskosten
bei der Gemeinde verbliebe. Zum Vergleich: in der Stadtebauférderung liegt der kom-
munale Eigenanteil bei Stadtentwicklungsma3nahmen i.d.R. bei rd. 33%.

Fazit:

Die Quartiersentwicklung des Wilke-Areals ist mit kommunalen Kosten von rd.
890.000 € (Variante 1) bzw. rd. 1,228 Mio. € (Variante 2) verbunden. Dies ist weniger
als die Sanierung eines durchschnittlichen kommunalen Verwaltungsgebdudes kosten
wiirde: Dafiir erhalt die Gemeinde ein neues gemischt genutztes Quartier von Gber
30.000 m? Flache und bis zu 168 Wohnungen fiir bis zu 285 (neue) Einwohner. Die
Revitalisierung des Wilke-Areals bietet die einmalige Chance, dieses giinstig gelege-
ne Quartier nachhaltig zu entwickeln und dartiber hinaus bis zu 150 neue Arbeitsplét-
ze zu schaffen.
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11. Schlussfolgerungen (Fertigstellung nach
Abstimmung mit der Gemeinde)

Die Machbarkeitsstudie hat gezeigt, dass der Unterschied bei den Entwickiungskosten
rd. 340.000 € zwischen beiden Varianten betrégt. In Relation zu den Entwicklungskos-
ten von mindestens 5,6 Mio. € ist dies ein eher geringer Unterschied, insofern spre-
chen keine finanziellen Griinde gegen eine der beiden untersuchten Varianten. Die
Gemeinde kann sich fir eine der beiden Varianten oder einen Mischtyp entscheiden.

_Vorteil der Variante 1 ist, dass sie grofitenteils durch einen Projektentwickler entwi-
ckelt werden kann. So kann der Bau von Geschosswohnen und Seniorenwohnen
durch einen Projektentwickler erfolgen, ggfs. erganzt durch Reihenhauser. Die Gewer-
befldchen kénnen als Bauland direkt an Gewerbetreibenden weiter verdulZert werden.

Bei Variante 2 ist die Direktvermarktung von Eigenheimbauland und Gewerbefldchen-
durch die Gemeinde sinnvoll. Die Gemeinde muss sich auf eine l&ngere Haltedauer
und Zwischenfinanzierung einstellen. Geschoss- und Seniorenwohnen kénnen auch
hier durch einen Projektentwickler entwickelt werden.

Die Vergabe sollte unabhéngig von der Wahl einer Variante in Form einer Konzept-
vergabe erfolgen, um die besten stadtebaulichen Ergebnisse zu erzielen. Dazu sind
prézise Angaben der spateren Flachennutzung und bautypologische Zielvorgaben
erforderlich, die aus der Machbarkeitsstudie abgeleitet und weiterentwickelt werden
kénnen. Um die Vergabe rechtssicher durchfiihren zu kénnen ist ein spezialisiertes
Buro/ Kanzlei damit zu beauftragen, da Vergabefehler erhebliche Verzégerungen zur
Folge haben kénnen.

Die Flachenentwicklung ist Gber stadtebauliche Vertrage zu regeln und abzusichern.
Bauliche Vorgaben werden Uber die Bauleitplanung gemacht. Im stédtebaulichen Ver-
trag konnen insbesondere Regelungen zur Herstellung der ErschlieBung, Kosteniber-
nahme von Bauleitplanungen und Zeitvorgaben fiir Bauabschnitte getroffen werden.
Darliber hinaus kénnen in stadtebaulichen Vertrdgen individuelle gestalterische Ver-
einbarungen getroffen werden, die Uber die Vorgaben der Bauleitplanungen hinausge-
hen (z.B. mit der Gemeinde abgestimmte Fassadenkonzepte). Nicht zuletzt werden in
stadtebaulichen Vertrdgen auch Quoten firr bestimmte Nutzungstypen geregelt (z.B.
Anteil guinstiger Mietwohnungen).
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