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1 Was kann das Modul ,,Gesamtbilanz" des Folge-
kostenSchatzers?

Das Modul ,Gesamtbilanz" des FolgekostenSchatzers dient der Gesamtbewertung der Folge-
kosteneffekte von Siedlungsvorhaben. Im Fokus stehen dabei vor allen Wohnbaugebiete, die
neu gebaut oder auf Basis veranderter Baurechte tberplant werden.

Die Anwendung dient
e der Ausgestaltung von Folgekostenregelungen in stadtebaulichen Vertragen

e sowie der Entwicklung kommunaler Folgekostenkonzepte.

Primdre Anwender/innen des Moduls ,Gesamtbilanz" des FolgekostenSchatzers sind
e Kommunen,
e Vorhabentrager/innen und

e Planungsbiiros.

Im Zuge der Anwendung unterstlitzt das Modul ,,Gesamtbilanz" diese Anwender/innen bei

e der strukturierten Erfassung von Folgekostenberechnungen aus unterschiedlichen
Quellen fiir verschiedene Folgekostenbereiche,

e der Abschatzung des projektbedingten Bodenwertzuwachses im Plangebiet,

e der Definition der Angemessenheit im Sinne der Rechtsprechung sowie

e der rechnerischen Bestimmung der auf Vorhabentrager/innen Ubertragbaren Folge-
kostenanteile.

Abbildung 1 zeigt die zuletzt genannte Bestimmung des (ibertragbaren Folgekostenanteils.

D a a a Herleitung der anlastbaren Folgekosten B

Standort und Projekt bilanzierung der Folgek mit Blick auf die Angemessenheit

Flche und Projekt
Bodenwerte 0 Vorhaber innen anlastbaren F her.

Absolutbetrage anzeigen Betrage pro qm Bruttoflache anzeigen Betrage pro qm Nettoflache anzeizen

Endwert

9.000.000 EUR

8778000 FUR
Kappungsgrenze
7.500.000 EUR - m 7.742.400 EUR

1.600.000 EUR

6.000.000 EUR {

75000 FUR
Bilanzierung
Angemessenheit (i} TEETIED
4.500.000 EUR -
Anlastbare Folgekosten ()
Anfangswert
e

3.600.000 EUR
3.000.000 EUR

3.600.000 EUR
1.500.000 EUR 4

0 EUR 7

Anfangswert Planfliche Wertzuwachs Planflache Stadtebauliche Anlastbare
ohne Vorhaben durch Vorhaben Folgekasten Folgekosten

ohne Vorhaben Situation mit Vorhaben "Bebauungsplan 17*

B Anfangswert
[ wertzuwachs durch vorhaben

W stidtebauliche Folgekosten fiir Planung, Gutachten, Management und Durchfilhrung
B s, i Fiir terhnisrha

Abbildung 1  Beispiel fiir eine Gesamtbilanzierung der Folgekosten und die Ermittlung des auf Vor-
habentrager/innen (ibertragbaren Anteils

Stand: 15.6.2022 Seite 5



GERTZ GUTSCHE RUMENAPP
Stadtentwicklung und Mobilitat

FolgekostenSchatzer — Modul ,,Gesamtbilanz" Mlanung Beratung Forichung GOR

2 Methodisches Grundkonzept

2.1 Kooperatives Baulandmodell

Das vorliegende Modul ,Gesamtbilanz" des FolgekostenSchatzers wurde mit Blick auf ein
kooperatives Baulandmodell entwickelt.

Unter einem kooperativen Baulandmodell wird die Zusammenarbeit zwischen der Gemeinde
als Tragerin der Planungshoheit und einem/r Vorhabentrager/in mittels stadtebaulichen Ver-
trags nach § 11 BauGB mit dem Ziel verstanden, Bauland zu entwickeln.

Das in der kommunalen Praxis weit verbreitete Modell der kooperativen Baulandentwicklung
basiert auf dem Ansatz, dass sich die zu entwickelnde Flache im Eigentum mitwirkungsberei-
ter Vorhabentrager/innen befindet, die beabsichtigen, diese nach MaBgabe der stadtebauli-
chen Ziele der Gemeinde zu entwickeln und zu erschlieBen, um anschlieBend die baureifen
Grundstiicke zu vermarkten bzw. selbst bebauen zu kénnen.

Der Gemeinde fallt dabei die Aufgabe zu, fiir die Flache das erforderliche Baurecht auf Basis
ihrer stadtebaulichen Ziele zu schaffen. Die Vorhabentrager/innen verpflichten sich im Ge-
genzug vertraglich beispielsweise dazu, die Flachen ziligig zu erschlieBen und ggf. selbst zu
bebauen oder zu vermarkten, die Planungs- und Entwicklungskosten zu Gbernehmen und/
oder die Kosten fir die technische ErschlieBung und flir Gemeinbedarfseinrichtungen zu tra-
gen. Eine weitere optionale vertragliche Verpflichtung betrifft die Errichtung von Wohnungen
mit Mietpreis- und Belegungsbindungen.!

2.2 Angemessenheit der Folgekostenanlastung

Beim Abschluss stadtebaulicher Vertrage im Rahmen eines kooperativen Baulandmodells sind
eine Reihe gesetzlicher Anforderungen zu beachten. Kommunen kénnen sich beim Abschluss
stadtebaulicher Vertrage nicht auf das Prinzip der Vertragsfreiheit berufen, sondern haben
insbesondere mit dem Kausalitats- und Koppelungsverbot sowie dem Angemessenheitsgebot
wichtige Prinzipien zu beachten, die sich aus dem VwVfG sowie § 11 Abs. 2 BauGB ergeben
und inzwischen durch hdchstrichterliche Rechtsprechung konkretisiert worden sind.?

Beim Modul ,,Gesamtbilanz" des FolgekostenSchatzers geht es um das Angemessenheitsge-
bot.

Das Gebot der Angemessenheit leitet sich aus dem UbermaBverbot als wesentliche Auspri-
gung des Rechtsstaatsprinzips ab, das den Einzelnen vor unverhadltnismaBigen Belastungen
durch den Staat schitzen soll. Die vertraglich vereinbarten Leistungen missen den gesamten
Umstanden nach angemessen sein. Angemessen ist eine Gegenleistung dann, wenn sie dem
Grundsatz der VerhaltnismaBigkeit entspricht, d.h. die Leistung der Gemeinde und die erwar-
teten Gegenleistungen des/der Planungsbegtinstigten in einem (wirtschaftlich) ausgewoge-
nen Verhaltnis zueinander stehen. Fir die Beurteilung, ob die Angemessenheit gewahrt ist,

! Die Beschreibung des kooperativen Baulandmodells in den vorstehenden drei Absdtzen erfolgt in
enger Anlehnung an: Ministerium fiir Infrastruktur und Landesplanung (MIL) des Landes Brandenburg
(2020): Arbeitshilfe Baulandstrategien im Brandenburger MaBstab. Abschnitt 7.1, Seite 77.

2 Ministerium flr Infrastruktur und Landesplanung (MIL) des Landes Brandenburg (2020): Arbeitshilfe
Baulandstrategien im Brandenburger MaBstab. Abschnitt 7.2, Seite 79.
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bedarf es einer Gesamtbetrachtung aller vertraglich vereinbarten Leistungen, im Rahmen
derer es nicht auf die Angemessenheit jeder einzelnen Regelung ankommt.?

Diesem Erfordernis einer ,,Gesamtbetrachtung aller vertraglich vereinbarten Leistungen™ ent-
stammt der Grundgedanke einer Gesamtbilanzierung im Rahmen des vorliegenden Moduls
~Gesamtbilanz" des FolgekostenSchatzers.

2.3 Berechnungsansatz auf Basis der Wertsteigerung des Bo-
des

Der im Modul ,Gesamtbilanz" des FolgekostenSchéatzers hinterlegte Berechnungsansatz zur
rechnerischen Bestimmung des auf Vorhabentrager/innen Ubertragbaren Folgekostenanteils
unter Wahrung des Gebots der Angemessenheit vergleicht die projektbedingte Wertsteige-
rung des Bodens mit den stadtebaulichen Folgekosten, die mit dem Projekt in einem ursach-
lich Zusammenhang stehen.

r ~ B =
Plangebiet ohne Vorhaben Wertsteigerung Plangebiet mit Vorhaben
= Bodenwert = , Anfangswert” Das Vorhaben steigert den Wert des Bodens. = Bodenwert = ,Endwert”
(Bezug: Bruttoflache) . ) . (Bezug: Nettoflache)
= Ggf. noch ohne ausreichende verglichen mit = Mit ausreichender stadtebaulicher

stadtebauliche Infrastruktur a . Infrastruktur
Stddtebauliche Folgekosten . . i
= Mit naturschutzrechtlichem Ausgleich
Das Vorhaben erzeugt des Eingriffs in Natur und Landschaft
stadtebauliche Folgekosten, = Ggf. mit sozialem Wohnungsbau
z.B. fiir die zusatzlich benétigte Infrastruktur

——

Anlastbare Folgekosten

= Vorhabentrdger/innen sollen stadte-
bauliche Folgekosten tragen (z.B. im
Rahmen eines stadtebaulichen Vertrags)

= Angelastete Folgekosten sollen in Relation
zur vorhabenbedingten Wertsteigerung
stehen, um
= die Angemessenheit zu wahren und
= einen Investitionsanreiz zu erhalten.
\ y

Abbildung 2  Grundstruktur des Berechnungsansatzes des Moduls ,Gesamtbilanz" des Folgekosten-
Schétzers

Dieser Berechnungsansatz ist in Abbildung 2 in einem Schaubild veranschaulicht, das nach-
stehend noch genauer erldutert wird. Das Schaubild aus Abbildung 2 ist auch beim Pro-
grammstart des Moduls ,Gesamtbilanz" des FolgekostenSchatzers zu sehen.

Wenn Sie das Schaubild wahrend der Nutzung des FolgekostenSchatzers erneut einblenden
mochten, klicken Sie auf die Schaltflache mit dem Info-Symbol oben links (Abbildung 3).

3 Zitiert nach: Ministerium fur Infrastruktur und Landesplanung (MIL) des Landes Brandenburg
(2020): Arbeitshilfe Baulandstrategien im Brandenburger MaBstab. Abschnitt 7.2, Seite 80. Dort Bezug
auf: BVerwG, Urt. v. 24.03.2011 - 4 C 11.10 -; Battis, Krautzberger, Lohr 2019, § 11 BauGB, Rn. 75-
76.
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Standast: und, Rnaight FolgekostenSchitzer - Modul Gesamtbilanz

Flache und Projekt

Dieses Programm unterstitzt Sie bei der Zusammenful
Bodenwerte o soziale Infrastruktur, Griinflachen. naturschutzrechtlic
Wertsteigerung o Die Berechnung gliedert sich nach dem folgenden Sch

Berechnungsschritte kdnnen noch nicht angeklickt we

Stddtebauliche Folgekosten

[ 1N
Nlawncahind ahwaVavkakhawm

Abbildung 3 Schaltflidche zum Anzeigen des methodischen Schaubildes aus Abbildung 2

Wie das Schaubild aus Abbildung 2 zeigt, unterstellt der Berechnungsansatz, dass der Boden
des Plangebiets durch die Schaffung des fiir das Projekt notwendigen Baurechts durch die
Gemeinde sowie die ErschlieBung und Entwicklung durch die Vorhabentrager/innen eine
Wertsteigerung erfahrt. Zugleich ergeben sich durch die Umsetzung des Projekts stadtebauli-
che Folgekosten flir die Kommune, an denen diese die Vorhabentrager/innen beteiligen
kann. Diese Beteiligung kann auch in einer vollstindigen Ubernahme der projektbedingten
Mehrkosten der Kommune bestehen.

Entscheidend fiir die Priifung der Angemessenheit ist, dass die den Vorhabentrager/innen
mit einem entsprechenden stadtebaulichen Vertrag zugeschriebenen Kostenlibernahmen
bzw. ertragsmindernden Regelungen nicht hdher sind als die projektbedingte Wertsteige-
rung.

Dariiber hinaus kann im Zuge der Bilanzierung festgelegt werden, dass immer ein gewisser
Anteil der Wertsteigerung bei den Vorhabentrager/innen verbleiben soll. Damit wird dem
Gebot der Angemessenheit zusatzlich Rechnung getragen. Vor allem aber dient eine solche
Festlegung dazu, einen Investitionsanreiz fir die Vorhabentrager/innen zu schaffen bzw. zu
erhalten.

Aus dem Anteil der Wertsteigerung, der nach Abzug der (bertragenen Folgekosten (und
sonstigen Regelungen) bei den Vorhabentrdager/innen verbleiben soll, ergibt sich im Umkehr-
schluss die Hohe der maximal Ubertragbaren Folgekosten. Soll den Vorhabentrager/innen
z.B. immer mindestens 1/3 des Wertzuwachses erhalten bleiben, so darf die Gesamtsumme
der Ubertragenen Folgekosten nicht héher als 2/3 des Wertzuwachses sein.

Fir die Festlegung dieser Aufteilungsanteile der Wertsteigerung gibt es keine eindeutige ju-
ristische oder bundespolitisch Vorgabe. Sie kénnen daher auch im FolgekostenSchatzer indi-
viduell festgelegt werden.*

Neben den Aufteilungsanteilen spielt auch die Héhe des Wertzuwachses eine wichtige Rolle.
Je hoher der Wertzuwachs durch die Uberplanung des Gebiets ist, desto hoher ist — bei glei-
chem Mindestanteil der Wertsteigerungen flir die Vorhabentrager/innen — der Betrag, der
maximal mit den Vorhabentrager/innen fiir die Ubernahme von Folgekosten vereinbart wer-
den kann.

4 Vgl. Abschnitt 8.1.
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2.4 Umsetzung im FolgekostenSchatzer

Der vorstehende Berechnungsansatz wird im Modul ,Gesamtbilanz® des FolgekostenSchat-
zers wie folgt umgesetzt:

e In einem ersten Abschnitt wird die projektbedingte Wertsteigerung ermittelt. Dies er-
folgt Uber die drei Arbeitsschritte im Hauptmenuabschnitt ,Standort und Projekt", auf
die in Abschnitt 6 dieser Anleitung genauer eingegangen wird.

e In einem zweiten Abschnitt werden die stadtebaulichen Folgekosten zusammengetra-
gen, die mit dem Projekt in einem ursachlichen Zusammenhang stehen. Die entspre-
chenden Arbeitsschritte finden sich im zweiten Abschnitt des Hauptmenls (,Stadte-
bauliche Folgekosten™) und werden in Abschnitt 7 erlautert.

e In einem dritten (und letzten) Abschnitt werden — gemaB des vorstehenden Berech-
nungsansatzes — Wertsteigerung und Folgekosten gegenibergestellt. Durch die Fest-
legung eines Anteils der Wertsteigerung, der mindestens bei den Vorhabentra-
ger/innen verbleiben soll, ergibt sich — in Verbindung mit der zuvor ermittelten pro-
jektbedingten Wertsteigerung — eine Kappungsgrenze, bis zu der die im vorstehenden
Abschnitt zusammengetragenen stadtebaulichen Folgekosten maximal (ibertragen
werden koénnen. Der letztendlich auf die Vorhabentrager/innen (bertragbaren Folge-
kostenanteil ergibt sich aus einem Vergleich der Summe der zusammengetragenen
Folgekosten und der errechneten Kappungsgrenze.

Die Ergebnisse dieser drei Abschnitte werden am Ende der Berechnung in einem Schaubild
zusammengefiihrt (Abbildung 4).

11.000.000 EUR
i Endwert

10.000.000 EUR 10.3595.000 EU_R |

Kappungsgrenze
5.036.000 EUR

.
9.000.000 EUR T

8.000.000 EUR

340.000 EUR

1.600.000 EUR

7.000.000 EUR - 6.795.000 EUR

6.000.000 EUR +

- -y, - 4.382.000 EUR
5.000.000 EUR

1.850.000 EUR
4.000.000 EUR o

3.000.000 EUR -

Anfangswert
3.600.000 EUR

il

2.000.000 EUR +

3.600.000 EUR

1.000.000 EUR

0 EUR

Anfangswert Planfliche Wertzuwachs Planflache Stadtebauliche Anlastbare
ohne Vorhaben durch Vorhaben Folgekosten Folgekosten

ohne Vorhaben Situation mit Vorhaben "Bebauungsplan 17"

Abbildung 4  Ergebnisdiagramm des Moduls ,Gesamtbilanz" des FolgekostenSchétzer. Im darge-
stellten Beispiel kénnen die entstandenen Folgekosten (dritte Spalte des Diagramms)
vollsténdig auf die Vorhabentréger/innen (ibertragen werden (vierte Spalte des Dia-
gramms), weil die sie unter der Kappungsgrenze (dunkelblaue Linie) liegen.
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Bei dem in Abbildung 4 dargestellten Beispiel kbnnen die entstandenen Folgekosten (dritte
Spalte des Diagramms) vollstandig auf die Vorhabentrager/innen Ubertragen werden (vierte
Spalte des Diagramms), weil die sie unter der Kappungsgrenze (dunkelblaue Linie) liegen.

Wie vorstehend beschrieben ergibt sich die Kappungsgrenze aus der Wertsteigerung (zweite
Spalte des Diagramms) und dem zuvor festgelegten Anteil der Wertsteigerung, der — im Sin-
ne der Angemessenheit und des gewtnschten Investitionsanreizes — von den Vorhabentra-
gern maximal fiir die Ubernahme von Folgekosten aufgewendet werden soll. Im dargestell-
ten Beispiel liegt dieser Anteil bei 80%, d.h. 20% der planungsbedingten Wertsteigerung
sollen mindestens bei den Vorhabentrager/innen verbleiben.

Betrachtet man das gleichen Beispiel fir eine Situation mit einer geringeren Wertsteigerung
(oranger Saulenabschnitt in Abbildung 5), so liegt die Gesamtsumme der stadtebaulichen
Folgekosten liber der Kappungsgrenze (dritte Spalte des Diagramms in Abbildung 5). In die-
sem Fall kdnnen nur Folgekosten in Hohe der Kappungsgrenze auf die Vorhabentrager/innen
Ubertragen werden, um die zuvor gewahlten Definition von Angemessenheit und Investiti-
onsanreiz (hier: mindestens 20% der Wertsteigerung sollen bei den Vorhabentrager/innen
verbleiben) einzuhalten.

9.000.000 EUR 4 Endwert
\ 8.778.000 EUR

Kappungsgrenze
7500000 €UR | R - 742,400 EUR

1.600.000 EUR

6.000.000 EUR +
4.142.400 EUR

4,500.000 EUR 1 1.850.000 EUR

Anfangswert
3.600.000 EUR

!

3.000.000 EUR +

3.600.000 EUR
1.500.000 EUR

Anfangswert Planflache Wertzuwachs Planflache Stadtebauliche Anlastbare
ochne Vorhaben durch Vorhaben Folgekosten Folgekosten

ohne Vorhaben Situation mit Vorhaben "Bebauungsplan 17"

Abbildung 5  Beispiel fiir ein Ergebnis, bei dem nicht die Gesamtsumme der projektbedingten stad-
tebaulichen Folgekosten auf die Vorhabentrédger/innen (bertragen werden kdnnen,
weil diese lber der Kappungsgrenze liegt.
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2.5 Alternative Berechnungsansatze zur Beriicksichtigung der
Ertrage aus der spateren Bewirtschaftung der Flache

Das vorstehende Beispiel zeigt eine Schwache des gewahlten Berechnungsansatzes aus Sicht
der Kommunen. Die Hohe der auf Vorhabentrdger/innen Ubertragbaren Folgekosten hangt
maBgeblich von der Hohe der Wertsteigerung ab.

Ist die Wertsteigerung eher niedrig, kommt es zu einer entsprechend niedrigen Kappungs-
grenze. Dies ist zum einen in Gemeinden und Regionen der Fall, in denen der Marktpreis flir
erschlossenes Bauland relativ niedrig liegt. Zum anderen tritt dieser Fall haufiger bei stadti-
schen Innenentwicklungsprojekten auf, bei denen bereits der projektunbeeinflusste An-
fangswert — der hdaufig dem gezahlten oder zu zahlenden Ankaufspreis flir die Flache ent-
spricht — so hoch liegt, dass sich durch das geschaffene Baurecht kaum noch Wertsteigerun-
gen erzielen lassen.

Fir diese und andere Falle sind auch alternative Berechnungsansatze zur Sicherstellung der
Angemessenheit denkbar. Ein Ansatz ist z.B. die Beriicksichtigung der Ertrage, die sich fur
die Vorhabentrager/innen aus der spateren Bewirtschaftung der Flachen, z.B. der Vermie-
tung der neu gebauten Wohnungen ergeben.

Entsprechende Berechnungsansatze liegen seit einiger Zeit vor und wurden auch bereits an-
gewendet.®> Sie sind im vorliegenden Modul ,Gesamtbilanz" des FolgekostenSchatzer aber
bisher nicht umgesetzt.

5> Vgl. Faller, B.; Beyer, C. (2019) Baulandrichtlinien: Ein neuer Ansatz zur Priifung der Angemessen-
heit von stadtebaulichen Vertragen. In: fub, 1/2019, S. 18-26 sowie die Diskussion in: Ministerium fiir
Infrastruktur und Landesplanung (MIL) des Landes Brandenburg (2020): Arbeitshilfe Baulandstrate-
gien im Brandenburger MaBstab. Abschnitt 7.2.2, Seite 83.
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3 Installationshinweise

3.1 Systemvoraussetzung

Der FolgekostenSchatzer ist eine Excel-Datei und braucht entsprechend Microsoft Excel. Ge-
naue Excelkenntnisse werden jedoch nicht benétigt.

Technisch sind die folgenden Systemvoraussetzungen zu beachten.

Der FolgekostenSchatzer lauft ab Microsoft Excel 2010 auf Windows.

Er lauft nicht auf Apple-Versionen von Excel und nicht unter OpenOffice.

3.2 Schritt 1: Bearbeitung freigeben

Das Programm wird - wie Ublich - tber einen Doppelklick im Microsoft Explorer oder Uber die
,Offnen"-Funktion von Microsoft Excel gestartet. Danach begegnen Ihnen — insbesondere,
wenn Sie den FolgekostenSchatzer zum ersten Mal nutzen — i.d.R. zwei Sicherheitsabfragen
von Excel.

Sie haben den FolgekostenSchatzer vermutlich aus dem Internet heruntergeladen. Excel
warnt standardmaBig vor allen Dateien, die aus dem Internet stammen und 6ffnet diese zu-
nachst nur in einer ,geschiitzten Ansicht" (Abbildung 6).

FolgekostenSchiitzer Modul Angemessenheit 1.1 [Geschiitzte Ansicht] - Excel £ Suchen (Alt+M) -

Datei Start Einfiigen Seitenlayout Formeln Daten Uberprifen Ansicht Entwicklertools Hilfe Power Pivot

@ GESCHUTZTE ANSICHT Vorsicht — Dateien aus dem Internet kénnen Viren enthalten. Wenn Sie die Datei nicht bearbeiten miissen, ist es sicherer, die geschiitzte Ansicht beizubehalten. Bearbeitung aktivieren

Abbildung 6  Meldung liber die ,,Geschiitzte Ansicht" — bitte mit dem Button rechts die ,Bearbeitung
aktivieren"

Um den FolgekostenSchatzer nutzen zu kénnen, mussen Sie die Bearbeitung aktivieren. Kli-
cken Sie hierzu bitte auf die graue Schaltflache ,Bearbeitung aktivieren® am rechten Rand
der gelb unterlegten Meldung (Abbildung 6).

3.3 Schritt 2: Makros aktivieren

Unmittelbar nach der Aktivierung der Bearbeitung erscheint i.d.R. eine zweite Sicherheits-
warnung (Abbildung 7). Diese bezieht sich auf die im FolgekostenSchatzer enthaltenen Mak-
ros. Fir die Nutzung des FolgekostenSchatzers missen die Makros aktiviert werden. Klicken
Sie bitte auf die Schaltfldche ,Inhalt aktivieren."

@ SICHERHEITSWARNUNG Makros wurden deaktiviert. Inhalt aktivieren

Abbildung 7 Meldung (liber die deaktivierte Makros — bitte mit dem Button rechts deren ,Inhalt
aktivieren"

Sollte diese Meldung nicht erscheinen, lesen Sie bitte den Abschnitt 3.6. Dort finden Sie wei-
tergehende Informationen zu den Makroeinstellungen.
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3.4 Schritt 3: Startmeldung

Nach der Bestatigung der vorstehenden Sicherheitshinweise durchlauft der Folgekosten-
Schétzer einen kurzen Initialisierungsprozess. Dieser kann bis zu einer Minute dauern.

Wenn der Initialisierungsprozess abgeschlossen ist, erscheint (iber dem Startbildschirm eine
Startmeldung (Abbildung 8). Diese nennt Ihnen die beiden Optionen zum Loslegen: Sie kon-
nen entweder eine neue Folgekostenabschatzung beginnen oder eine bereits gespeicherte
einlesen und weiterbearbeiten.

B a B m | FolgekostenSchétzer - Modul Gesamtbilanz B

Standort K b - Modul

Flache und Projekt

i
O' ) s e Sl ihrung von Abscha 2u den st3 I g in unter ichen Bereichen (Planung, technische Infrastruktur,
Bodenwerte (1J]  soziale Infrastruktur, Grinflachen. naturschutzrechtlicher Ausgleich, sozialer Wohnungsbau, ...) und derAbIe\tung gegenuberVurhabentrager/mnen anlastbaren Folgekosten unter

Wertsteigerung L) Die Berechnung gliedert sich nach dem folgenden Schema. Die Abschnitte der Berechnung und deren Einzelschritte finden Sie im Mend am linken Rand. Hellblau dargestelite

- Berechnungsschritte kénnen noch nicht angeklickt werden, weil Sie noch fehlende Angaben aus den davor stehenden Schritten benatigen.

Planungskosten QJ \l N f

T 0 Plangebiet ohne Vorhaben Wertstg o pben
Grine Infrastruktur 1| + Bodenwert =, Anfangswert” Das Vorhaben steige

Soziale Infrastruktur i )| (Eeizugs Bt che) Legen ie bt i den cnarachen oben ks

Sl S— sten. g an o n Sie

* Ggf. noch ohne ausreichende h t ‘1 speicherte baulicher
stadtebauliche Infrastruktur

Fo\gek stes
Bnanzmungsaam
Stadtebauliclf
m Ausgleich
Das Vorha Landschaft
3 i ngsbau
Summe 2.8. fur die zusatzlich benotigte Infrastruktur ”4 L
Bilanzierung
Angemessenheit i

Anlastbare Folgekosten

Okologischer Ausgleich
Sozialer Wohnungsbau

Sonstige Folgekosten

tttt

SIS

Anlastbare Folgekosten
= Vorhabentrager/innen sollen stidte-
bauliche Folgekosten tragen (z.B. im
Rahmen eines stadtebaulichen Vertrags)

* Angelastete Folgekosten sollen in Relation
2ur vorhabenbedingten Wertsteigerung
stehen, um
= die Angemessenheit zu wahren und
* einen Investitionsanreiz zu erhalten.

Abbildung 8  Startseite des FolgekostenSchétzers (Modul ,Gesamtbilanz") mit Startmeldung

Wie beides im Detail funktioniert, erldutert Ihnen Kapitel 4. Wenn die vorstehenden Schritte
geklappt haben, kdnnen Sie direkt zu diesem Kapitel springen.

Falls die vorstehenden Schritte nicht wie beschrieben funktioniert haben oder wenn Sie Inte-
resse an weitergehende Informationen zu Makros haben erldutern Ihnen die folgenden Ab-
schnitte in kurzen Worten, was Makros sind (Abschnitt 3.5) und wo man deren Sicherheits-
einstellungen findet (Abschnitt 3.6). Abschnitt 3.7 zeigt Ihnen zudem die digitale Signatur
der Makros im FolgekostenSchatzer.

3.5 Was sind Makros?

Um die Nutzerflihrung deutlich zu vereinfachen und Fehler durch Fehleingaben oder verse-
hentliches Ldschen von Elementen weitestgehend zu vermeiden, arbeitet das Programm
~FolgekostenSchatzer" mit so genannten Makros. Makros sind Code-Abschnitte, mit denen
sich Excelfunktionen — z.B. das Kopieren eines Wertes von einer Tabelle in eine andere —
automatisiert ausfiihren lassen, ohne dass hierfiir wie sonst viele Schaltflachen oder Tasten-
kirzel handisch angewahlt werden missen. Mit Makros lassen sich auch komplexere Berech-
nungen durchfihren.

Im FolgekostenSchatzer zeigt sich dem Nutzer bzw. der Nutzerin die Verwendung von Mak-
ros lediglich dadurch, dass sie sich nicht durch Tabellenblatter, sondern — flir Exceldateien
eher ungewohnlich — durch grafisch gestaltete Oberflachen mit Menis, Schaltflachen und
Auswahllisten bewegen. Dies vereinfacht die Nutzung des FolgekostenSchatzers erheblich,
weil kaum Excelkenntnisse bendétigt werden.
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Makros sind sehr leistungsfahige Komponenten des Office-Systems, mit denen die Nutzung
von Anwendungen sehr viel nutzerfreundlicher gestaltet werden kann. Sie kdnnen aber auch
missbraucht werden und z.B. zur Entwicklung von Viren genutzt werden. Daher wird ihre
Aktivierung haufig durch entsprechende Einstellungen standardmaBig erst einmal unterbun-
den. Fir eine Nutzung des FolgekostenSchatzers ist es daher notwendig, dass Sie die Nut-
zung von Makros zulassen.

Wie Sie dies tun, wurde bereits im Abschnitt 3.3 beschrieben. Sollte die dort gezeigte Mel-
dung nicht angezeigt werden und die Startmeldung aus Abbildung 8 auch nach einer Minute
nicht erscheinen, finden Sie im nachfolgenden Abschnitt 3.6 weitere Informationen zu den
allgemeinen Sicherheitseinstellungen fiir Makros.

3.6 Allgemeine Sicherheitseinstellungen fiir Makros

Ob Ihnen die Sicherheitsmeldung zur De- bzw. Aktivierung der Makros aus Abbildung 7 (Ab-
schnitt 3.3) angezeigt wird, wird in einer Basiseinstellung von Excel definiert.

Diese Einstellung finden Sie im so genannten ,Vertrauenscenter" von Excel, der seit der
Excelversion 2013 ,Trust-Center" heiBt. SchlieBen Sie den FolgekostenSchatzer, bevor Sie
diesen wie folgt 6ffnen.

In Microsoft Excel 2010 erreichen Sie den Sicherheitscenter Uber die Schaltflachen Datei /
Optionen / Sicherheitscenter / Einstellungen fir das Sicherheitscenter (Abbildung 9).

il Speichern
=2 S
[l Speichern unter
(L7 Offnen
o
= Schliegen

Informationen

Zuletzt

Neu
Drucken

Speichern und
Senden

Hilfe

Abbildung 9 Offnen des Sicherheitscenters in Excel 2010
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In Microsoft Excel 2013, 2016, 2019, 2021 und Excel 365 finden Sie den Trust-Center
Uber Datei / Optionen / Trust-Center / Einstellungen fir das Trust-Center (Abbildung 10).

Excel-Optionen » IEN

1, find
Speichern
Speichern unter
Drucken

ngen i Sicherhet und Deterschuts, umdo¥ie

&5 wed davon abgeaten, diese B RIngen 20 | Finszellumgen fur dos Trast et
Exportieren

Schiiellen

D] ok | [
Abbildung 10 Offnen des Trust-Centers in Excel 2013, 2016, 2019, 2021 und Excel 365

Innerhalb des Vertrauens- bzw. Trust-Centers finden Sie unter der links auszuwahlenden
Rubrik ,Makroeinstellungen® (in Excel 2010 ,Einstellungen fir Makros") rechts oben vier
Mdglichkeiten fir Makroeinstellungen (Abbildung 11).

Sicherheitscenter =)

Vertrauenswirrdige Herausgeber

Einstellungen fur Makros

Vertrauenswirdige Speicherorte i
Alle Mskros ohne Benachrichtigung deaktivieran

@ Alle Makros mit Benachrichtigung deaktivieren

Adddns Alle Makros auber digital signierten Makros deaktivieren

Vertrauenswirdige Dokumente

Allg Makros aktivieren (nicht empfahlen, weil potenziell gefshriicher Code ausgefiihrt werden kann)

| Einsteliungen fir Makros ||| T§iddenmatnocinstelungen

P Zugriff auf das YBA-Projektobjektmodell vertrauen
Statusleiste
Externer Inhalt

Einstellungen fr den Zugriffsschutz

Trust Center » IEl

Vertrauenswirdige Herausgeber 3
g ¥ Makroeinstellungen

Vertrauens:

O Alle Makros ohne Benachrichtigung deaktivieren
Vertra

ge Dokumente

@ Alle Makros mit Benachrichtigung deaktivieren
Veirauenswidige App: Kataloge ) Alle Makros auer digital signierten Makros deaktivieren
Add-Ins O Alle Makros aktivieren (nicht empfohlen, weil potenziell gefahrlicher Code ausgefiihrt werden kann)

‘ ‘ I Entwicklermakroeinstellungen

Makroeinstellungen
[ Zugriff auf das YBA-Projektobjekimodell vertrauen

sichiitzte Ansicht

Meldungsleis
Externer Inhalt
Einstellungen far den Zugriffsschutz

Datenschutzoptionen

Abbildung 11 Einstelloptionen fir Makros im Vertrauenscenter (Excel 2010, oben) bzw. Trust-
Center (ab Excel 2013, unten)

Um den FolgekostenSchatzer nutzen zu kénnen, wahlen Sie bitte eine der drei unteren Opti-
onen, d.h. nicht die erste (,,Alle Makros ohne Benachrichtigung deaktivieren") aus.

e Wenn Sie die Option ,Alle Makros mit Benachrichtigung deaktivieren™ wahlen, werden
bei allen Exceldateien, die Sie 6ffnen, die Makros zunachst deaktiviert und die in Ab-
bildung 7 gezeigte Meldung eingeblendet. Uber diese kdnnen Sie die in der Datei (wie
dem FolgekostenSchatzer) enthaltenen Makros handisch wieder aktivieren.
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e Wenn Sie die Option ,Alle Makros auBer digital signierten Makros deaktivieren® wah-
len, priift Excel beim Offnen von Dateien mit Makros, ob diese eine digitale Signatur,
also quasi eine Unterschrift des Entwicklers bzw. der Entwicklerin tragen. Ist dies —
wie beim FolgekostenSchatzer (Abschnitt 3.7) — der Fall, wird Ihnen ebenfalls die in
Abbildung 7 gezeigte Meldung eingeblendet, (iber die Sie die Makros aktivieren kdn-
nen. Haben die Makros einer anderen Datei keine Signatur, werden sie automatisch
deaktiviert und Ihnen wird keine Benachrichtigung angezeigt, liber die sie diese wie-
der aktivieren kénnen.

e Bei der (nicht zu empfehlenden) vierten Option werden bei allen Exceldateien, die Sie
offnen, immer alle Makros aktiviert.

Wenn Ihnen also beim Offnen des FolgekostenSchétzers die Meldung aus Abbildung 7 nicht
angezeigt wird, haben Sie hdchstwahrscheinlich die erste oder die letzte Option der Liste aus
Abbildung 11 ausgewahlt. Falls es die erste ist, wahlen Sie — wie beschrieben — bitte eine der
drei anderen.

AnschlieBend schlieBen Sie den Sicherheits- bzw. Trustcenter, starten Sie Excel einmal neu
und o6ffnen Sie dann den ,FolgekostenSchatzer". Ihnen sollten dann die Sicherheitsmeldun-
gen aus den Abschnitten 3.2 und 3.3 sowie der Startmeldung aus Abbildung 8 begegnen.

3.7 Digitale Signatur der Makros im FolgekostenSchatzer

Seit der Version 1.1 sind die Makros des FolgekostenSchatzers (Modul Angemessenheit) sig-
niert, d.h. durch den Entwickler, das Planungsbiro Gertz Gutsche Rimenapp, Ham-
burg/Berlin®, unterschrieben.

Diese Signatur kdnnen Sie bei Interesse einsehen, wenn Sie bei der Sicherheitswarnung aus
Abbildung 7 bzw. Abbildung 12 auf den unterstrichenen Text ,Makros wurden deaktiviert"
klicken, um weitere Details anzuzeigen.

Zwischenablage ] Schriftart AL

| SICHERHEITSWARNUNG Makros wurden deaktiviert, Inhalt aktivieren

7~ Klicken Sie hier, urn weitere Details anzuzeigen,
Al ' I=
Abbildung 12 Zum Anzeligen der digitalen Signatur der Makros im FolgekostenSchétzer kiicken Sie
zundachst auf,,Makros wurden deaktiviert"

Daraufhin 6ffnet sich die in Abbildung 13 gezeigte Informationsseite. Wenn die Makros noch
nicht aktiviert sind, enthalt diese die in Abbildung 13 gezeigte Schaltflache ,Inhalte aktivie-

\\

ren-.

Diese Schaltflache hat hinter dem Wort ,aktivieren® eine kleine Optionsschaltflache in Form
eines ,v'. Wenn Sie diese anklicken, werden Ihnen die beiden in Abbildung 14 gezeigten
Aktionen angeboten. Wenn Sie die untere Aktion ,Erweiterte Optionen™ anklicken, wird Ihnen
die digitale Signatur der Makros im FolgekostenSchatzer angezeigt (Abbildung 14).

Vergessen Sie nicht, unten die Option ,Inhalt fiir diese Sitzung aktivieren® auszuwahlen, be-
vor Sie den Dialog in Abbildung 14 schlieBen. Ansonsten haben Sie die Makros fir diese Sit-
zung deaktiviert und missen den FolgekostenSchatzer erneut 6ffnen.

6 Planungsbiiro Gertz Gutsche Riimenapp — Stadtentwicklung und Mobilitét, RuhrstraBe 11, 22761
Hamburg. www.ggr-planung.de.
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© Informationen

{0 Startseite

[ MNeu Desktop

FolgekostenSchatzer Modul Angemessenheit 1.1

= Offnen

| 5 Hochladen | | |5 Teilen ‘ | 2> Pfad kopieren | | [ Dateispeicherort 6ffnen

Informationen

Speichern Inhalt

aktivieren ~

Speichern unter
7

\

Drucken

Sicherheitswarnung

Aktive Inhalte kénnen Schadsoftware und andere Sicherheitsrisiken
enthalten, Wenn Sie dem Inhalt der Datei vertrauen, kdnnen Sie diesen
aktiven Inhalt aktivieren:

= Makros

Hinweis: Andere Arten aktiver Inhalte kdnnen im Trust Center oder von
Ihrer Organisation deaktiviert werden,

Einstellungen fiir das Trust Center
Weitere Informationen zu aktiven Inhalten

Abbildung 13  Detailinformationen zur Sicherheitswarnung in den ,Informationen" von Excel

Informationen

Speichern

Sicherheitswarnung
Alktive Inhalte kdnnen Schadsoftware und ar

Inhalt enthalten. Wenn Sie dem Inhalt der Datei ver
aktivieren ~ aktiven Inhalt aktivieren:
Speichern unter —_—n
@ Inhalt aktivieren e
Zuldssige aktive Inhalte aktivieren (dies zu ginem
vertrauenswiirdigen Dokument machen)
Drucken Erweiterte Optionen Hil

Freigeben

I

‘ Wihlen Sie aus, welche aktiven Inhalte aktiviert werden
—/ sollen. Diese Inhalte werden nur fir diese Sitzung aktiviert.

| A vl sl mmm e o e L e

Abbildung 14  Auswahiméglichkeit ,, Erweiterte Optionen"

m —~ _ 5. --& nom —n a

Micresoft Office-Sicherheitsoptionen

@ Sicherheitshinweis - Makros

Makros

Quelle dieser Datei vertrauen,

Herausgeber, dem Sie noch nicht vertrauen.
Weitere Informationen

Makros wurden deaktiviert, Makros kdnnen Schadsoftware oder sonstige
Sicherheitsrisiken enthalten, Aktivieren Sie diesen Inhalt nur, wenn Sie der

Hinweis: Die digitale Signatur ist giiltig. aber Sie stammt von einem

Dateipfad: C:\..esktop'\FolgekostenSchatzer Modul Angemessenheit 1.1.xlsm

g/ Signatur

Ablauf des Zertifikats: 30.03.2025

Signaturdetails anzeigen

Signiert von: GERTZ GUTSCHE RUMENAPP GbR

Zertifikat ausgestellt von: GlobalSign GCC R45 EV CodeSigning CA 2020

‘r @ Inhalt fir diese Sitzung aktivieren

O Vor unbekanntem Inhalt schidtzen [empfohlen)

O Allen Dokumenten von diesem Herausgeber vertrauen

L

Trust Center offnen

Abbrechen | [

T T

Abbildung 15 Anzeige der digitalen Signatur der Makros des FolgekostenSchatzers
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4 Eine neue Folgekosten-Bilanzierung beginnen (oder
eine bereits gespeicherte Bilanzierung offnen)

4.1 Neue Folgekosten-Bilanzierung beginnen

Bevor Sie das Modul ,,Gesamtbilanz" des FolgekostenSchatzers nutzen kénnen, miissen Sie
eine Folgekosten-Bilanzierungsdatei anlegen oder — wie im nachfolgenden Abschnitt 4.2 be-
schrieben — eine bereits gespeicherte Folgekosten-Bilanzierungsdatei 6ffnen. Aus diesem
Grunde sind bei Programmstart auch alle Menipunkte links inaktiv. Zu erkennen ist dies an
der hellblauen Farbe der Schaltfldchen, die dem Hellblau des Hintergrundes entspricht.

Eine Folgekosten-Bilanzierungsdatei ist eine normale Exceldatei mit der Endung ,.xlsx", in
der Ihre Eingaben und Berechnungen gespeichert werden. Folgekosten-Bilanzierungsdateien
kdnnen jedoch nur aus dem FolgekostenSchatzer (Modul ,,Gesamtbilanz") heraus sinnvoll
gedffnet werden.”

Um eine neue Folgekosten-Bilanzierungsdatei anzulegen, klicken Sie oben links auf der Sym-
bol mit dem leeren Dokument und dem Pluszeichen (Abbildung 16).

Q000

Standort und Projekt

FolgekostenSchatzer - Modul Gesamtbilanz

Flache und Projekt . " . . o
! Dieses Programm unterstiitzt Sie bei der Zusammenfu

Bodenwerte soziale Infrastruktur, Grinflachen. naturschutzrechtlic

Wertsteigerung o Die Berechnung gliedert sich nach dem folgenden Sch

Stidtebauliche Folgekosten Berechnungsschritte kénnen noch nicht angeklickt we

Planungskosten ( ] r
Rlaccakias abhwaVlacskakaw

Abbildung 16  Schaltflache zum Anlegen einer neuer Folgekosten-Bilanzierungsdatei

Nach dem Anklicken dieser Schaltflache (und einer weiteren Bestdtigungsabfrage) o6ffnen
sich der Thnen aus anderen Programmen sicher bekannte Dialog zum Auswahlen eines Spei-
cherpfades sowie eines Dateinamens.

Vergeben Sie nach Mdglichkeit einen sprechenden Dateinamen (z.B. ,BPlan 105 - Folgekos-
ten gesamt — Version 01%). Wie beschrieben wird die Datei als (standardmaBige) .xIsx-Excel-
datei angelegt.

7 Ein direktes Offnen einer gespeicherten Folgekosten-Bilanzierungsdatei in Excel ist zwar technisch
moglich. Es werden aber keine Daten angezeigt.
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4.2 Gespeicherte Folgekosten-Bilanzierung 6ffnen

Um eine bereits gespeicherte Folgekosten-Bilanzierungsdatei zu 6ffnen, klicken Sie oben links
auf die Schaltflache mit dem Ordnersymbol (Abbildung 17).

Im sich dann éffnenden Dialogfenster kénnen Sie die gewlinschte Folgekosten-Bilanzierungs-
datei auswahlen. Sie vorstehend beschrieben sind Folgekosten-Bilanzierungsdateien normale
Exceldateien (xlsx), deren Inhalt jedoch nur sinnvoll Uber das Modul ,,Gesamtbilanz" des Fol-
gekostenSchatzers gelesen und verandert werden kann.

B (=20

Standort und Projekt FolgekostenSchatzer - Modul Gesamtbilanz

Fliche und Projekt . . . . i
! o Dieses Programm unterstiitzt Sie bei der Zusammenfi
Bodenwerte o soziale Infrastruktur, Griinflichen. naturschutzrechtlic
Wertsteigerung o Die Berechnung gliedert sich nach dem folgenden Sch

T Berechnungsschritte kénnen noch nicht angeklickt we

Planungskosten o ( ] r
. Planeshiat nhne VYnrhahen

Abbildung 17  Schaltfléche zum Offnen einer bereits gespeicherten Folgekosten-Bilanzierungsdatei

4.3 Speichern wahrend der Bearbeitung

Wenn Sie mit dem FolgekostenSchatzer (Modul ,,Gesamtbilanz") arbeiten, miissen Sie Ihren
Arbeitsstand am Ende eigenhandig speichern. Es empfiehlt sich, dies auch zwischendrin im-
mer mal wieder zu tun. Dies entspricht dem Vorgehen, dass Sie vermutlich aus vielen Office-
Anwendungen wie Word, PowerPoint oder Excel gewohnt sind.®

Um Ihren Arbeitstand zu speichern, klicken Sie auf das Icon mit der Diskette (Abbildung 18).

Q00

Standort und Projekt

FolgekostenSchatzer - Modul Gesamtbilanz

Flache und Projekt

Dieses Programm unterstiitzt Sie bei der Zusammenfu
Bodenwerte soziale Infrastruktur, Griinflachen. naturschutzrechtlic

Wertsteigerung Die Berechnung gliedert sich nach dem folgenden Sch

Stidtebauliche Folgekosten Berechnungsschritte kénnen noch nicht angeklickt we

( 1N
Rlaccaklias abhucaVlaskakaw

Abbildung 18  Schaltfidche zum Speichern des aktuellen Arbeitsstandes

Ob Ihr aktueller Arbeitsstand bereits gespeichert ist, erkennen Sie stets am Farbton des Dis-
ketten-Icons. Ist dieses farblich zurlickgenommen (wie in Abbildung 17), ist Ihr aktueller
Stand gespeichert. Ist es weif3 (wie in Abbildung 18) haben Sie seit der letzten Speicherung
weitere Anderungen vorgenommen.

8 Im Gegensatz dazu werden Ihre Eingaben im Modul , Technische Infrastruktur und Griinflachen" des
FolgekostenSchatzers automatisch gespeichert.
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5 Programmelemente

5.1 Hauptmeni

Am linken Bildschirmrand finden Sie das Hauptmendi. Dieses flihrt Sie schrittweise von einer
Beschreibung von Standort und Projekt tGber die Zusammenstellung der Folgekosten bis zur
rechnerischen Bestimmung der auf Vorhabentrager/innen libertragbaren Folgekostenanteile.

Nachdem Sie eine neue Folgekosten-Bilanzierungsdatei angelegt (Abschnitt 4.1) oder eine
vorhandene geéffnet haben (Abschnitt 4.2), nehmen der Hauptmenipunkte unterschiedliche
Blauténe an (Abbildung 19).

Diese Blautdone haben die folgende Bedeutung:

e Mittelblaue eingefarbte Hauptmenipunkte kénnen Sie anwahlen, um dort Eintragun-
gen zu machen oder Zwischenergebnisse zu betrachten.

e Hellblau eingefarbte Hauptmenipunkte kénnen Sie noch nicht anwahlen, weil deren
Inhalt auf Ihren Eingaben bei vorherigen Hauptmenilipunkte angewiesen sind, die
aber noch nicht vorliegen. Wenn Sie den Menipunkt trotzdem anklicken, erhalten Sie
einen Hinweis, welche Eingaben in welchem der vorherigen Schritte noch fehlen.

e Eine dunkelblaue Einfarbung zeigt, dass Sie diesen Hauptmenipunkt gerade ausge-
wahlt haben und sein Inhalt aktuell im zentralen Eingabe- und Auswertungsbereich
angezeigt wird.

Den dunkelblau eingefarbten B a a a

Hauptmeniipunkt haben Sie

gerade anwahlt. Sein Inhalt .
wird aktuell im Eingabe- und Stapdast und, Rroigl Anfangswert vor Beginn des Entwicklungs

Auswertungsbereich angezeigt. AEEENTE IS Welchen Wert hat bzw. hatte die Bruttofliche vor
Bodenwerte Quadratmeter Bruttoflache an.

Wertsteigerung Wert der Bruttofliche vor Beginn des Entwicklungs

v

Mittelblau eingefarbte
Hauptmendiipunkte

N . " Planungskosten
konnen Sie anwahlen. - id Endwert nach Umsetzung des Entwicklun,
Technische Infrastruktur o

Stadtebauliche Folgekosten

v

Welchen Wert haben die Nettofldchen, also die bel
Hellblau eingefarbte Haupt- GIne Infrastruktur Grundstlicke oder eine Wertschatzung ein. Bitte ge

menUp_Unkte kb_'_'men Sie ] Sazlle IESELLr Wert der Nettoflichen (= Baugrundstiicke) nach Ur
noch nicht anwahlen, weil Okologischer Ausgleich o
diese auf noch fehlende .
. X X Sozialer Wohnungsbau
Eingaben in vorherigen
Sonstige Folgekosten

Schritten angewiesen sind.
Summe

v

Bilanzierung

Angemessenheit o

Anlastbare Folgekosten i)l

Abbildung 19  Hauptment am linken Bildschirmrand

Dass sich ein Hauptmenipunkt mittelblau farbt, bedeutet nur, dass dort alle Inhalte an-
gezeigt werden konnen. Es bedeutet nicht, dass alle Ihre Angaben in den vorherigen
Schritten vollsténdig und plausibel sind.
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Info-Schaltflachen

Unabhangig von Einfarbung und aktueller Anwahlbarkeit haben alle Menlipunkte eine Info-
Schaltflache (Abbildung 20), die immer angeklickt werden kann.

Standort und Projekt Zusammenstellung weiterer stidtebaulicher Folgekost:

Flache und Projekt
Erfassen Sie in der nachstehenden Tabelle bitte alle Kostenposition

Bodenwerte i die Planungsbeginstigten anstreben.

Wertsteigerung ." Wertsteigerung x ig

Stadtebauliche Folgekosten

@B Hierwird Ihnen die ‘Wertsteigerung im Plangebiet durch das
Planur'ESkDStE" o /-' Entwicklungsvarhaben angezeigt, die sich aus lhren

-
Technische Infrastruktur o varherigen Angaben ergibt.

Grane Infrastruktur o

oK
Soziale Infrastruktur o _

Abbildung 20  Info-Schaltfidchen zu allen Hauptmendjpunkten

Wenn Sie eine solche Info-Schaltflache anklicken, erscheint eine kleine Info-Box mit einer
kurzen Erlauterung des Inhalts des betreffenden Hauptmenipunkts (Abbildung 20).

5.2 Eingabe- und Auswertungsbereich

Den groBten Teil des Bildschirms nimmt der zentrale Eingabe- und Auswertungsbereich ein
(Abbildung 21). Hier finden Sie alle Eingabefelder sowie Ergebnisdarstellungen des aktuell
ausgewahlten und durch eine dunkelblaue Einfarbung im Hauptmeni gekennzeichneten Ar-
beitsschritts.

n a ﬂ a ‘ Bodenwerte: Anfangs- und Endwert E

Standort Anfangswert vor Beginn des ol habens (Bezug: Br
Flache und Projekt 0 N e R R S R Beginn des Entwicklungsvorhabens. Tragen Sie hierzu die oder eine Wertschatzung ein. Bitte geben den Wert pro
Bodenwerte (i} Quadratmeter Bruttoflache an.
Wertsteigerung i) Wert der iche vor Beginn des jekts (z.B. pro gm: - bitte eintragen -
Stadtebauliche Folgekosten
Planungskosten L .
& Endwert nach L g des habens (Bezug: |

Technische Infrastruktur @

= Welchen Wert haben die Nettoflachen, also die bebaubaren icke, nach der L der habens. Tragen Sie hierzu den {voraussichtlichen) Verkaufspreis der
Griine Infrastruktur Gr oder eine Wertschi ein. Bitte geben den Wert pro Quadratmeter Nettoflache an.
Soxiale nfrastrktur B P T —

Okologischer Ausgleich )

Sozialer Wohnungsbau @)

Sonstige Folgekosten

summe i)
Bilanzierung

Angemessenheit (i )
Anlastbare Folgekosten i )

Abbildung 21  Eingabe- und Auswertungsbereich

Eingabefelder (weiBer Hintergrund)

Felder, bei denen eine Eingabe von Ihnen erwartet wird, erkennen Sie an ihrer weiBen Far-
be. Zudem verwandelt sich der Cursor beim Uberfahren des Feldes in eine kleine Hand. Dies
zeigt Ihnen, dass das Feld anklickbar ist.

Wenn Sie ein Eingabefeld anklicken, 6ffnet sich kleines Dialogfenster, in das Sie Ihren Wert
eintragen kénnen (Abbildung 22). Beenden Sie Ihre Eingabe mit einem Klick auf , OK". Ihre
Eingabe wird daraufhin auf Plausibilitat geprift und in das Eingabefeld (ibernommen. Bei
unplausiblen Eingaben erhalten Sie eine entsprechende Meldung.

Eingabefelder, in denen noch Eintragungen fehlen, werden mit einer roten Umrandung dar-
gestellt (Abbildung 22).
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Projektbezeichnung: w0
Tragen Sie bitte den Namen des Projekts ein, fir das Sie eine Folgekostenbilanz Elernent bearbeiten
Abbrech
Projektbezeichnung: [ - bitte eintragen ] ﬂ
|Bebauungsplan 17

Abbildung 22  Eingabefeld mit Eingabedialog. Eingabefelder sind immer weil hinterlegt.

Ergebnisfelder (mittelblauer Hintergrund)

Im Gegensatz zu den — eben vorgestellten — weien Eingabefeldern sind Ergebnisfelder mit-
telblau eingefarbt (Abbildung 23). Sie kdnnen nicht angeklickt oder verandert werden, zeigen
i.d.R. aber Ubernahmen oder Ergebnisse aus Berechnungen auf Basis von friiheren Eingaben
in andere Eingabefeldern.

Wertsteigerung
Aus lhren Flachen- und Wertangaben in den beiden vorigen Schritten ergibt sich die folgende Bodenwertsteigerung durch das betrachtete Entwicklungsvorhaben.

Bitte kontrollieren Sie alle Wert und passen Sie bei Bedarf die Eingangswerte in den beiden vorstehenden Schritten ("Flache und Projekt" bzw. "Bodenwerte") an.

Bruttoflache 10.000 gm 120 EUR 1.200.000 EUR

Nettoflache 8.100 gm 450 EUR 3.645.000 EUR

Wertsteigerung durch das Entwicklungsvorhaben: 2.445.000 EUR

Abbildung 23  Ergebnisfelder sind immer mittelblau eingeférbt. Zeilen- und Spalteniiberschriften in
Tabellen sind dunkelblau.

Tabellen

Ergebnisfelder sind oft in Tabellen angeordnet. Deren Zeilen- und Spalteniberschriften sind
immer dunkelblau eingefarbt (Abbildung 23).

In reinen Ergebnistabellen (wie in Abbildung 23) kénnen die Zeilen- und Spalteniberschriften
nicht angeklickt oder verandert werden.

Besteht die Tabelle hingegen aus weiBen Eingabefeldern, so kdnnen i.d.R. auch die dunkel-
blauen Zeilenkdpfe editiert werden (Abbildung 24).

Manche Eingabetabellen bieten zudem die Mdglichkeit, zuséatzliche Datenzeilen einzufligen
oder vorhandene zu I6schen. Zum Anfligen klicken Sie auf die graue Schaltflaiche mit dem
Pluszeichen unter den Zeilenkdpfen der Tabelle (Abbildung 24). Zum Ldschen einer Zeile
klicken Sie auf die Schaltflache mit dem Minuszeichen am Ende der betreffenden Datenzeile
(auch Abbildung 24).
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_ - bitte eintragen—“ - bitte emtragen—ID
- bitte eintragen - .I - bitte eintragen —]I - bitte eintragen - D
- bitte eintragen - '[ - bitte eintragen —][ - bitte eintragen - D
- bitte eintragen—.[ - bitte eintragen—]l - bitte ewntragen—]D

Abbildung 24  Eingabetabelle mit editierbaren Zeilenkdpfen sowie Schaltfidchen zum Hinzufigen und
Ldschen von Datenzeilen.
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Schaltflachen

Ein weiteres Bedienelement des Eingabe- und Auswertungsbereichs sind dunkelgraue Schalt-
flachen. Durch deren Anklicken kdnnen Sie spezifische Eingaben vornehmen oder die Ergeb-
nisdarstellung verandern (Abbildung 25).

Durch Ihre Beschriftung sollten die Schaltflachen selbsterklarend sein. Falls nicht, finden Sie
in dieser Anleitung weitergehende Hinweise zu deren Nutzung.

Standardpositionen wieder einfiigen

Abbildung 25  Schaltflache
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6 Standort und projektbedingte Wertsteigerung

Das Hauptmenti ist in drei Abschnitte gegliedert. Der erste Abschnitt ,Standort und Projekt"
umfasst drei Arbeitsschritte mit entsprechenden Menipunkten (Abbildung 26). Diese drei
ersten Arbeitsschritte werden in diesem Kapitel der Anleitung erlautert.

Standort und Projekt

Flache und Projekt o

Bodenwerte o

Woertsteigerung o

Abbildung 26  Arbeitsschritte des Hauptmendabschnitts ,Standort und Projekt"

6.1 Flache und Projekt

Im ersten Arbeitsschritt ,Flache und Projekt" (Abbildung 27) werden drei Eingaben von
Ihnen erwartet:

e der Name des Vorhabens
e die Bruttoflache des Plangebiets
e die Nettoflache des Plangebiets
Wahrend die Eingabe der Vorhabenbezeichnung im Folgenden nur der richtigen Beschriftung

der Ergebnisdarstellung dient, haben die bleiben Flachenangaben erheblichen Einfluss auf
das Ergebnis.

So werden im Rahmen der nachfolgenden Ergebnisdarstellungen alle Geldbetrage sowohl als
Absolutbetrag (EUR) als auch in EUR pro gm Brutto- bzw. Nettoflache angegeben.

Flache und Projekt

Projektbezeichnung:

Tragen Sie bitte den Namen des Projekts ein, fur das Sie eine Folgekostenbilanzierung durchfihren maéchten.

Projektbezeichnung: Bebauungsplan 17]

Flachenbilanz

Tragen Sie bitte in den nachsten beiden Felder die GroRe der Entwicklungsflache ein. Bitte geben Sie beide Wert in ganzzahligen Quadratmetern an. Zur Erinnerung: 1 ha = 10.000 gm.

Bruttofliche (= GroRe des Plangebiets): 30.000 gm brutto

davon ab: Flachen fir ErschlieBung, 6ffentliche Griinflichen, Gemeinbedarf und weitere Nicht-Baulandflachen

Verbleibende Nettofliche (= Baugrundsticke): 23.100 gm netto

Abbildung 27  Arbeitsschritt , Fldche und Projekt"

Die Nettoflache entspricht der Summe der (spateren) erschlossenen Baugrundstiicke, die fir
Wohnungs- und Gewerbebauten durch den/die Vorhabentrager/in weiterverkauft oder selbst
genutzt werden.

Zur Nettoflache zahlen u.a. nicht: die offentlichen ErschlieBungsflachen, die 6ffentlichen
Grinflachen, die Ausgleichsflachen im Plangebiet (soweit sie nicht auf den Baugrundstiicken
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liegen) die Gemeinbedarfsflachen und die 6ffentlichen oder privaten Sonderflachen (z.B. fir
Trafoanlagen). Diese Flachen zahlen jedoch zur Bruttoflache.

I.d.R. liegen flr Gebietsplanungen und Bebauungsplanentwiirfe Flachenbilanzen vor, aus
denen Netto- und Bruttoflache entnommen werden kdnnen.

6.2 Bodenwerte

In Abschnitt 2 wurde die zentrale Bedeutung der planungsbedingten Wertsteigerung flir die
Bemessung der auf eine/n Vorhabentrager/in unter dem Gesichtspunkt der Angemessenheit
Ubertragbaren Folgekostenanteile erlautert.

Zur Bestimmung der Wertsteigerung wird ein Anfangs- und ein Endwert benétigt. Die beiden
entsprechenden Eingaben sind der wesentliche Inhalt des zweiten Arbeitsschritts (Abbildung
28).

Wie in Abschnitt 2 erldutert, entspricht der Anfangswert dem planungsunbeeinflussten Bo-
denwert. Der Endwert entspricht dem Bodenwert nach Umsetzung der Planung. ,Planung"
meint die Schaffung von Baurecht sowie die Herstellung der notwendigen Infrastrukturen.

Bodenwerte: Anfangs- und Endwert

Anfangswert vor Beginn des Entwicklungsvorhabens (Bezug: Bruttofliche)

Welchen Wert hat bzw. hatte die Bruttoflache vor dem Beginn des Entwicklungsvorhabens. Tragen Sie hierzu die Ankaufskosten oder eine Wertschatzung ein. Bitte geben den Wert pro
Quadratmeter Bruttoflache an.

Wert der Bruttofliche vor Beginn des Entwicklungsprojekts (z.B. Ankaufskosten), pro gm: [ 120 EUR pro gm Bruttnﬂéchel

Endwert nach Umsetzung des Entwicklungsvorhabens (Bezug: Nettofliche)

Welchen Wert haben die Nettoflachen, also die bebaubaren Grundstiicke, nach der Umsetzung der Entwicklungsvarhabens. Tragen Sie hierzu den (voraussichtlichen) Verkaufspreis der
Grundstiicke oder eine Wertschitzung ein. Bitte geben den Wert pro Quadratmeter Nettoflache an.

Wert der Nettoflichen (= Baugrundstiicke) nach Umsetzung des Entwicklungsprojekts (z.B. Verkaufspreis), pro gm: [ 450 EUR pro gm Nettnﬂéchel

Abbildung 28  Arbeitsschritt ,Bodenwerte"

Bei der Festlegung des Anfangs- und Endwertes ist die Unterscheidung zwischen Brutto- und
Nettoflache aus dem vorstehenden Arbeitsschritt (Abschnitt 6.1) wichtig.

So kauft i.d.R. der/die Vorhabentrager/in eine Bruttoflache an, erschlieBt diese und verkauft
die Nettoflache als Baugrundstiicke weiter. Die restlichen Flachen gehen als ErschlieBungs-,
Griin-, Ausgleichs- oder Gemeinschaftsflachen an die Gemeinde.

Flr den Ankauf der Flachen ist somit i.d.R. die Bruttoflache relevant, flir ihren Verkauf hin-
gegen die Nettoflache.

Aus diesem Grunde werden Sie gebeten, bei Ihnen Eintragungen
e den Anfangswert auf die Bruttoflache und
e den Endwert auf die Nettoflache zu beziehen.
Liegen Thnen Anfangs- und Endwert nur als Absolutbetrag vor, so teilen sie diese Betrdge

bitte durch die GréBe der Brutto- bzw. Nettoflache, wie Sie sie im ersten Arbeitsschritt (in
gm) angegeben haben (Abschnitt 6.1).
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6.3 Wertsteigerung

Aus der Verknipfung Ihrer Flachen- und Wertangaben aus den ersten beiden Arbeitsschrit-
ten (Abschnitte 6.1 und 6.2) ermittelt der FolgekostenSchatzer die Wertsteigerung und stellt
diese in einer Ergebnistabelle dar (Abbildung 29).

Diese Ergebnistabelle finden Sie, wenn Sie den dritten Hauptmenlpunkt (,Wertsteigerung®)
anklicken.

Bodenwertsteigerung durch das Entwicklungsvorhaben

Wertsteigerung
Aus lhren Flichen- und Wertangaben in den beiden vorigen Schritten ergibt sich die folgende Bodenwertsteigerung durch das betrachtete Entwicklungsvorhaben.

Bitte kontrollieren Sie alle Wert und passen Sie bei Bedarf die Eingangswerte in den beiden vorstehenden Schritten ("Fliche und Projekt" bzw. "Bodenwerte") an.

Bruttofliche 30.000 gm 120 EUR 3.600.000 EUR
Nettoflache 23.100 gm 450 EUR 10.395.000 EUR

Wertsteigerung durch das Entwicklungsvorhaben: 6.795.000 EUR

Abbildung 29  Wertsteigerung (Ergebnistabelle)

Dieser dritte Arbeitsschritt (,Wertsteigerung®) ist ein reiner Kontrollschritt. Es werden keine
weiteren Eingaben erwartet.

Bitte kontrollieren Sie daher noch einmal alle Angaben in der Tabelle und verandern Sie die-
se bei Bedarf, indem Sie zu einem der beiden vorherigen Arbeitsschritte zuriickkehren.
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7 Zusammenstellung der stadtebaulichen Folgekos-
ten

Den meisten Platz im Hauptmenl nimmt der zweite Abschnitt ,Stadtebauliche Folgekosten™
ein. Wie Abbildung 30 zeigt, umfasst dieser insgesamt acht Arbeitsschritte, wobei die ersten
sieben identisch aufgebaut sind. Sie dienen der Zusammenstellung der stadtebaulichen Fol-
gekosten in den unterschiedlichen, jeweils genannten Bereichen.

Stidtebauliche Folgekosten
Flanungskosten o
Technische Infrastruktur o
Griine Infrastruktur o
Soziale Infrastruktur o
Okologischer Ausgleich o
Sozialer Wohnungsbau o

Sonstige Folgekosten o

Abbildung 30  Arbeitsschritte des Hauptmendiiabschnitts ,Stddtebauliche Folgekosten™

Der achte Menipunkt ,Summe" stellt die Betrage der sieben vorherigen Eingabeschritte noch
einmal in einer Gesamtiibersicht dar. Dies dient vor allem der Kontrolle. Zusatzliche Eingaben
werden im achten Schritt nicht erwartet.

7.1 Einheitliche Tabellenstruktur

Die in den nachstehenden sieben Abschnitten beschriebenen Arbeitsschritte zur Erfassung
der stadtebaulichen Folgekosten in den in Abbildung 30 gezeigten Folgekostenbereichen nut-
zen eine einheitliche Tabellenstruktur. Die nachstehende Abbildung 31 zeigt diese beispiel-
haft fir die Planungskosten (Abschnitt 7.2).

OO o) o) e
45.000 EURI Bodengutachten, Verkehrsplanung ' Betrag noch priifen .D
12.000 EUR '[ - bitte eintragen - [ Ansatz gemaR Absprache vom 12.5.ID
- bitte eintragen - [ - bitte eintragen - [ - bitte eintragen -ID

Abbildung 31  Einheitliche Tabellenstruktur zur Erfassung der stddtebaulichen Folgekosten in den
sieben ersten Arbeitsschritten des zweiten Hauptmendiabschnitts

Fir die nachfolgenden Berechnungen unmittelbar relevant sind nur die Eurobetrage, die Sie
in der Spalte ,Betrag" eintragen. Alle anderen Eintragungen dienen ausschlieBlich Ihrer eige-
nen Orientierung und sollen eine vollstdndige und transparente Erfassung erleichtert. So
kdnnen Sie in der Spalte ,Quelle (optional)" z.B. eintragen, aus welcher Quelle (z.B. einer
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Berechnung mit einem anderen Modul des FolgekostenSchatzers oder der Kostenschatzung
eines Gutachtens) Sie den Betrag entnommen haben. Unter ,Notiz (optional)" kénnen Sie
Merkposten, z.B. zu noch ausstehenden Abstimmungen notieren.

Wenn Sie mit der Erfassung beginnen, finden Sie fur jeden Folgekostenbereich eine Anzahl
von vorformulierten Standard-Folgekostenpositionen, flir die jeweils eine Zeile vorgesehen
ist. In Abbildung 31 sind dies z.B. die Positionen ,Planung®, ,Gutachten®, ,Management" und
»Durchfihrung".

Sie kénnen alle Tabellen zur Erfassung der stadtebaulichen Folgekosten nach Ihren Bedarfen
anpassen indem Sie

e Zeilen flr weitere Positionen hinzufiigen,

e nicht bendtige Zeilen 16schen und

¢ die Positionen umbenennen.
Um eine Zeile hinzuzuftigen, klicken Sie auf die Schaltflache mit dem Plus-Symbol. Alle Ta-
bellen sind auf zehn Zeilen begrenzt.
Um eine Zeile zu I6schen, nutzen Sie die Schaltflache mit dem Minus-Symbol an deren Ende.

Um eine Folgekostenposition umzubenennen, klicken Sie auf den dunkelblau unterlegten
Zeilenkopf. Daraufhin erscheint ein Dialogfenster, in das Sie die neue Bezeichnung eintragen
kdnnen (Abbildung 32).

Uber die Schaltfliche mit dem Plus-Zeichen kénnen Sie der Liste eigene Kostenpositionen |

Tabelle l6schen. e

Falls Sie Standardpositionen, d Elernent bearbeiten
Abbrechen

Planung |Planungl

Gutachten 45.000 EUR || Bo

e -
)

Abbildung 32 Umbenennen einer Folgekostenposition

Wenn Sie zu einem spateren Zeitpunkt die anfanglichen Standardpositionen wieder einfligen
mdchten, klicken Sie auf die dunkelgraue Schaltflache unterhalb der jeweiligen Tabelle. Fir
jede geldschte oder umbenannte Standardposition® fiigt diese Funktion eine neue Zeile mit
der aktuell fehlenden Standardposition an.

° Bei den Planungskosten (Abschnitt 7.2) sind dies — wie in Abbildung 31 gezeigt — die Positionen
«Planung®, ,Gutachten", ,Management" und ,Durchfiihrung".
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7.2 Kosten fiir Planung, Gutachten, Management und Durch-

fihrung
Der erste Folgekostenbereich (Abbildung 33) umfasst die Kosten fiir Planung, Gutachten,
Management und Durchflihrung — oft verkdrzt auch als ,Planungskosten™ bezeichnet.

Wichtig bei allen eingetragenen Betragen und Positionen ist der unmittelbare Projektbezug
der aufgelisteten kommunalen Kosten.

Stadtebauliche Folgekosten fiir Planung, Gutachten, Management und Durchfiihrung

Zusammenstellung der stidtebaulichen Folgekosten fiir Planung, Gutachten, Management und Durchfiihrung

Erfassen Sie in der nachstehenden Tabelle bitte Kostenpesitionen im Bereich "Planung, Gutachten, Management und Durchfihrung", fiir die Sie eine Kestenlibernahme durch die
Planungsbeginstigten anstreben.

Uber die Schaltfliche mit dem Plus-Zeichen k&nnen Sie der Liste eigene Kostenpositionen hinzufiigen. Uber die Schaltflichen mit dem Minus-Zeichen kénnen Sie einzelne Zeilen der
Tabelle léschen.

Falls Sie Standardpositionen, die Sie geloscht oder umbenannt haben, wieder einfugen mé&chten, klicken Sie auf "Standardpositionen wieder einfigen".

Quelle {optional) Notiz (optional)
_ 30.000 EURl - bitte eintragen -b - bitte eintragen - 'B

[ 45.000 EURH Bodengutachten, Verkehrsplanung][ Betrag noch prifen lB
12.000 EUR '[ - bitte eintragen —][ Ansatz gemaR Absprache vom 12.5.'@
- bitte eintragen - ” - bitte eintragen -}[ - bitte eintragen -'B

Standardpositionen wieder einfiigen

Abbildung 33  Folgekostenbereich ,,Planung, Gutachten, Management und Durchfihrung"

7.3 Technische Infrastruktur

Der zweite Folgekostenbereich betrifft die technische Infrastruktur (Abbildung 34). Neben
der inneren und duBeren VerkehrserschlieBung umfasst dieser Bereich auch alle anderen
Netze der stadttechnischen ErschlieBung.

Stadtebauliche Folgekosten fiir technische Infrastrukturen

Zusammenstellung der stidtebaulichen Folgekosten fiir technische Infrastrukturen

Erfassen Sie in der nachstehenden Tabelle bitte Kostenpositionen im Bereich "Technische Infrastruktur”, fir die Sie eine Kosteniibernahme durch die Planungsbeginstigten anstreben.
Fur deren Grobabschatzung kénnen Sie z.B. das Modul "Technische Infrastrukturen und Griinflachen” des FolgekostenSchatzers nutzen.

Uber die Schaltfliche mit dem Plus-Zeichen k&nnen Sie der Liste eigene Kostenpositionen hinzufugen. Uber die Schaltflichen mit dem Minus-Zeichen kénnen Sie einzelne Zeilen der
Tabelle I6schen.

Falls Sie Standardpositionen, die Sie geloscht oder umbenannt haben, wieder einfigen méchten, klicken Sie auf "Standardpositionen wieder einfigen".

Quelle {optional) Notiz (optional)
Innere StraBenerschlieBung 1.500.000 EUR - bitte eintragen -i - bitte eintragen - 'B
AuBere StraBenerschlieBung 350.000 EUR “ - bitte eintragen —“ - bitte eintragen le
Abwasserentsorgung 0EUR ” - bitte eintragen —N - bitte eintragen ’]B

- bitte eintragen -“ - bitte eintragen -“ - bitte eintragen -}B

[ - bitte eintragen —N - bitte eintragen —N - bitte eintragen ’lB

- bitte eintragen -“ - bitte eintragen -N - bitte eintragen -]B
Telekom / Internet - bitte eintragen —“ - bitte eintragen —“ - bitte eintragen ’}B

[ - bitte eintragen -N - bitte eintragen -N - bitte eintragen -]B

Standardpositionen wieder einfigen

Abbildung 34  Folgekostenbereich ,, Technische Infrastruktur"
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Fiir eine erste Uberschlagsrechnung kénnen viele der betreffenden Werte z.B. dem Modul
~Technische Infrastrukturen und Griinflachen" des FolgekostenSchatzers entnommen wer-
den. Diese Schatzwerte sollten spater durch genauere, projektbezogene Kostenschatzungen
auf Basis der jeweiligen Detailplanungen ersetzt werden.

Haufig schlieBen Kommunen mit Vorhabentrager/innen einen ErschlieBungskostenvertrag,
durch den diese/r die Kosten der erstmaligen Herstellung der ErschlieBungsanlagen (iber-
nimmt. Dadurch liegen der Kommune ggf. keine Angaben zu den Kosten der ErschlieBungs-
anlagen vor.

Die Angaben werden gleichwohl aber benétigt, um am Ende den auf die Vorhabentra-
ger/innen Ubertragbaren Folgekostenanteil zu ermitteln. Andernfalls wirden die mit dem
ErschlieBungskostenvertrag tibernommenen Kosten hierbei nicht beriicksichtigt. Da dies nicht
im Interesse der Vorhabentrager/innen liegt, sollte es mdglich sein, die entsprechenden Kos-
ten bei diesen zu erfragen.

Nach aktueller Rechtsprechung sind nur die Kosten der erstmaligen Herstellung der Erschlie-
Bungsanlagen im Rahmen von stadtebaulichen Vertragen auf die Vorhabentrager/innen
Ubertragbar, nicht aber die Kosten fiir den spateren Betrieb, die Unterhaltung sowie die zyk-
lische Erneuerung. Diese Kosten verbleiben bei der Gemeinde oder werden durch die Gebtih-
ren- und Tarifzahler/innen der einzelnen Netze im jeweiligen Versorgungsgebiet getragen.*®

Fir die innere VerkehrserschlieBung sind die benétigten Flachen i.d.R. bereits in den Anga-
ben zur Brutto- und Nettoflache und damit in der Wertsteigerung bertiicksichtigt. Grund-
stlickskosten fiir die ErschlieBungsanlagen innerhalb des Plangebiets (Bruttoflache) miissen
daher nicht gesondert in Ansatz gebracht werden.

7.4 Grine Infrastruktur

Die stadtebaulichen Kosten der griinen Infrastruktur umfassen u.a. die Kosten der erstmali-
gen Herstellung offentlicher Griinflachen und Spielplatze im Plangebiet (Abbildung 35).

Stadtebauliche Folgekosten fiir griine Infrastrukturen

Zusammenstellung der stddtebaulichen Folgekosten fiir griine Infrastrukturen

Erfassen Sie in der nachstehenden Tabelle bitte Kostenpasitionen im Bereich "Griine Infrastruktur”, fur die Sie eine Kostenubernahme durch die Planungsbeginstigten anstreben. Fur
deren Grobabschiatzung kénnen Sie z.B. das Modul "Technische Infrastrukturen und Griinflichen" des FolgekostenSchatzers nutzen.

Uber die Schaltflache mit dem Plus-Zeichen konnen Sie der Liste eigene Kostenpositionen hinzufigen. Uber die Schaltflichen mit dem Minus-Zeichen konnen Sie einzelne Zeilen der
Tabelle lschen.

Falls Sie Standardpositionen, die Sie gelgscht eder umbenannt haben, wieder einfigen méchten, klicken Sie auf "Standardpositionen wieder einfigen",

Quelle (optional) Notiz (optional)

[ 75.000 EUR] [ - bitte eintragen —] [ - bitte eintragen —l [:]
[ - bitte eintragen -] [ - bitte eintragen —] [ - bitte eintragen -I E]

Standardpositionen wieder einfugen

Abbildung 35  Folgekostenbereich ,Griine Infrastruktur"

10 Bei vielen gebiihrenfinanzierten Netzen werden auch groBe Teile der Kosten der erstmaligen Her-
stellung durch die Geblihrenzahler/innen finanziert.
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Wie bei der technischen ErschlieBung sind nach aktueller Rechtsprechung nur die Kosten der
erstmaligen Herstellung der Griinflachen und Spielplatze auf die Vorhabentrager/innen liber-
tragbar, nicht aber die spateren Pflege- und Betriebskosten.

Fir offentliche Grinflachen und Spielplatze im Plangebiet sind die bendtigten Flachen i.d.R.
bereits in den Angaben zur Brutto- und Nettoflache und damit in der Wertsteigerung ber{ick-
sichtigt. Grundstiickskosten fir offentliche Griinflachen und Spielplatze innerhalb des Plan-
gebiets (Bruttoflache) miissen daher nicht gesondert in Ansatz gebracht werden.

7.5 Soziale Infrastruktur

Im Rahmen stadtebaulicher Vertrage kdnnen Vorhabentrager/innen die projektbedingten
Aus- und Neubaukosten der sozialen Infrastrukturen Ubernehmen. Nicht Ubertragbar sind
hingegen die laufenden Kosten fiir den Betrieb der betreffenden Einrichtungen.

Die meisten Vorhaben sind nicht so groB, dass sie alleine eine neue Kita oder eine neue
Grundschule bendétigen. Vielmehr geht es bei den Eintragungen in der Spalte ,Betrag"
(Abbildung 36) um Kostenanteile an Aus- und Neubauvorhaben der Gemeinde, die mit dem
Zusatzbedarf aus dem Projekt korrespondieren. Der Nachweis dieser Ursachlichkeit ist von
groBer Bedeutung und wird von vielen Gerichten eher eng ausgelegt.

Eine Mdglichkeit fiir die Abschatzung dieser projektbedingten Kostenanteile ist die Nutzung
des Moduls ,Soziale Infrastrukturen™ des FolgekostenSchatzers. Je nach Situation kann sich
auch die Verabschiedung eines Folgekostenkonzepts fiir soziale Infrastrukturen durch den
Gemeinderat anbieten.

Stadtebauliche Folgekosten fiir die sozialen Infrastrukturen

Zusammenstellung der stéidtebaulichen Folgekosten fiir soziale Infrastrukturen

Erfassen Sie in der nachstehenden Tabelle bitte Kostenpositionen im Bereich "Soziale Infrastruktur”, fur die Sie eine Kosteniibernahme durch die Planungsbegiinstigten anstreben. Fur
deren Grobabschatzung kénnen Sie z2.B. das Modul "Soziale Infrastrukturen” des FolgekostenSchatzers nutzen.

Uber die Schaltflaiche mit dem Plus-Zeichen kdnnen Sie der Liste eigene Kostenpositionen hinzufugen. Uber die Schaltflachen mit dem Minus-Zeichen kdnnen Sie einzelne Zeilen der
Tabelle loschen.

Falls Sie Standardpositionen, die Sie geléscht oder umbenannt haben, wieder einflgen méchten, klicken Sie auf "Standardpositionen wieder einfligen".

Quelle {optional) Notiz (optional)

[ 650.000 EUHI [ FolgekostenSchatzer Soziale \nfrastruktur] [ - bitte eintragen -l l:]
M I 200.000 EURI [ - bitte eintragen -] [ - bitte eintragen -l B
I - bitte eintragen —l [ - bitte eintragen —] [ - bitte eintragen —l B
[ - bitte eintragen -l [ - bitte eintragen -] [ - bitte eintragen -l l:]

Standardpositionen wieder einfiigen

Abbildung 36  Folgekostenbereich ,Soziale Infrastruktur"

Liegen die Aus- und Neubauvorhaben zur Erweiterung der Kapazitdt der sozialen Infrastruk-
turen im Plangebiet, sollten die betreffenden Grundstiicksbedarfe als Gemeinbedarfsflachen
bereits in den Angaben zu den Flachenangaben (Abschnitt 6.1) sowie der daraus abgeleite-
ten Wertsteigerung (Abschnitt 6.3) enthalten sein. Eine erneute Berticksichtigung sollte da-
her an dieser Stelle nicht erfolgen.

Liegen die betreffenden Aus- und Neubauvorhaben der sozialen Infrastrukturen hingegen
nicht im Plangebiet, so sind ggf. auch deren Grundstlickskosten zu berticksichtigen.
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7.6 Naturschutzrechtliche AusgleichsmaBBnahmen
Eingriffe in Natur und Landschaft, wie sie bei vielen stadtebaulichen Planungen entstehen,

sind durch entsprechende MaBnahmen auszugleichen. Die Kosten dieser MaBnahmen kénnen
auf die Vorhabentrager/innen tbertragen werden.

Nicht ibertragbar sind die Kosten der spateren Pflege der Ausgleichsflachen.

Bei der Erfassung kann eine Unterscheidung zwischen Ausgleichsflachen innerhalb und au-
Berhalb des Plangebiets sinnvoll sein. Bei Ausgleichsflache innerhalb des Plangebiets ist zu
prifen, ob deren Erwerb ggf. schon bei der Ermittlung der Wertsteigerung beriicksichtigt
wurde.

Stadtebauliche Folgekosten fiir naturschutzrechtliche AusgleichsmaBnahmen

Zusammenstellung der stidtebaulichen Folgekosten fiir naturschutzrechtliche Ausgleichsmanahmen
Erfassen Sie in der nachstehenden Tabelle bitte Kostenpositionen im Bereich "Okologischer Ausgleich", fur die Sie eine Kosteniibernahme durch die Planungsbegiinstigten anstreben.

Uber die Schaltfliche mit dem Plus-Zeichen kdnnen Sie der Liste eigene Kostenpositionen hinzufugen. Uber die Schaltflichen mit dem Minus-Zeichen kénnen Sie einzelne Zeilen der
Tabelle l6schen.

Falls Sie Standardpositionen, die Sie geldscht oder umbenannt haben, wieder einfigen mochten, klicken Sie auf "Standardpositionen wieder einfugen"”.

Quelle {optional) Notiz (optional}

Ausgleichsflachen im Plangebiet [ - bitte eintragen —“ - bitte eintragen —l [ - bitte eintragen —], D
Ausgleichsflichen auRerhalb [ - bitte eintragen —“ - bitte eintragen -l l - bitte eintragen -} E}

Standardpositionen wieder einfligen

Abbildung 37  Folgekostenbereich ,Naturschutzrechtliche AusgleichsmaBnahmen"

7.7 Sozialer Wohnungsbau (Mietmindereinnahmen)

Macht es die Kommune den Vorhabentrager/innen zur Auflage, einen bestimmten Anteil der
Neubauwohnungen mit einer Mietpreisbindung zu belegen, so kann es dadurch fir die Vor-
habentrager/innen zu Mindereinnahmen gegeniiber einem Vergleichsprojekt ohne entspre-
chende Vorgaben kommen.

Diese Mindereinnahmen sollten als Folgekosten-dhnliche Belastungen beriicksichtigt werden
(Abbildung 38). Ihnen sind die Vorteile der Vorhabentrager/innen, z.B. aus einer 6ffentlichen
Forderung gegenzurechnen.
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Mietmindereinnahmen durch den sozialen Wohnungsbau

Anrechnung méglicher Mietmindereinnahmen durch Vorgaben des sozialen Wohnungsbaus

Erfassen Sie in der nachstehenden Tabelle bitte Kostenpositionen im Bereich "Sozialer Wohnungsbau", fir die Sie eine Kostenibernahme durch die Planungsbegiinstigten anstreben.
Dies kdnnen auch Mindereinnahmen sein, die sich aus vertraglichen Bindungen, z.B. zur Miethohe oder zur Belegung ergeben.

Uber die Schaltfliche mit dem Plus-Zeichen kénnen Sie der Liste eigene Kostenpositionen hinzufiigen. Uber die Schaltflichen mit dem Minus-Zeichen kénnen Sie einzelne Zeilen der
Tabelle ldschen.

Falls Sie Standardpositionen, die Sie geldscht oder umbenannt haben, wieder einfigen machten, klicken Sie auf "Standardpositionen wieder einfugen".

Quelle {optional) Notiz (optional}
Mietmindereinnahmen I - bitte eintragen -] [ - bitte eintragen -] [ - bitte eintragen -} E}

Standardpositionen wieder einfligen

Abbildung 38 Berticksichtigung von Auflagen zum sozialen Wohnungsbau

7.8 Sonstige Folgekosten

Sollten sich fiir Ihr Projekt noch weitere Folgekostenpositionen ergeben, die sich keinem der
sechs vorstehenden Bereiche zuordnen lassen, so kénnen Sie diese im Abschnitt ,,Sonstige
stadtebauliche Folgekosten™ erfassen (Abbildung 39).

Wichtig ist, dass eine klare Ursachlichkeit des betrachteten Projekts besteht und die Weiter-
gabe der Kosten dieses Bereichs an die Vorhabentrager/innen im Rahmen stadtebaulicher
Vertrage von der bisherigen Rechtsprechung gedeckt ist.

Sonstige stadtebauliche Folgekosten

Zusammenstellung weiterer stidtebaulicher Folgekosten

Erfassen Sie in der nachstehenden Tabelle bitte alle Kostenpositionen, die keinem der vorstehenden Bereiche zuzuordnen sind, fur die Sie aber trotzdem eine Kostenibernahme durch
die Planungsbegiinstigten anstreben.

Uber die Schaltflache mit dem Plus-Zeichen kénnen Sie der Liste eigene Kostenpositionen hinzufigen. Uber die Schaltflachen mit dem Minus-Zeichen kénnen Sie einzelne Zeilen der

Tabelle loschen.
Quelle {optional) Notiz (optional)
Sonstige Folgekosten - bitte eintragen - I - bitte eintragen - - bitte eintragen - B

Standardpositionen wieder einfigen

Abbildung 39  Folgekostenbereich ,Sonstiges™

7.9 Summe der zusammengestellten Folgekosten

Im letzten Arbeitsschritt des Hauptmentabschnitts ,Stadtebauliche Folgekosten" werden die
Summen der vorstehenden sieben Folgekostenbereiche noch einmal in einer Gesamtiiber-
sicht zusammengestellt (Abbildung 40). Alle Betrage werden sowohl als Absolutbetrag wie
auch als Kostenbetrag pro Quadratmeter Brutto- bzw. Nettobauland ausgewiesen. Die beiden
letzten Angaben enthalten jeweils Rundungen auf ganze Euro.

Die Ergebnistabelle dient nur der Kontrolle sowie der Interpretation. Es werden keine weite-
ren Eingaben von Ihnen erwartet.
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Summe der stddtebaulichen Folgekosten

Summe der vorstehenden Bereiche stédtebaulicher Folgekosten

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Summe der von lhnen in den vorstehenden Schritten (von "Planungskosten” bis "Sonstige Folgekosten") eingetragenen Folgekostenbetrage.

Bereichssumme (insgesamt) Bereichssumme (pro qm brutto) Bereichssumme (pro gm netto)

Planung, Gutachten, Management und Durc! 187.000 EUR

Technische Infrastrukturen 1.850.000 EUR
Grane Infrastrukturen 175.000 EUR
Soziale Infrastrukturen 1.600.000 EUR

Naturschutzrechtliche AusgleichsmaBnahmen 230.000 EUR

Sozialer Wohnungsbaus (Mietmindereinnahmen}) 340.000 EUR

Gesamtsumme der stédtebaulichen Folgekosten

Summiert man die vorstehenden Bereichssummen auf, so ergibt sich der folgende Gesamtbetrag stadtebaulicher Folgekosten.

Gesamtsumme (insgesamt]) Gesamtsumme (pro qm brutto) Gesamtsumme (pro gm netto)
Summe (Folgekosten insgesamt) 4.382.000 EUR 146 EUR 190 EUR

Abbildung 40  Zusammenfassung der erfassten stddtebaulichen Folgekostenpositionen, different
nach den sieben vorstehenden Folgekostenbereichen
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8 Bilanzierung

Der dritte Abschnitt des Hauptments mit dem Titel ,Bilanzierung" besteht nur aus zwei Ar-
beitsschritten (Abbildung 41).

Bilanzierung

Angemessenheit o

Anlastbare Folgekosten o

Abbildung 41  Arbeitsschritte des Hauptmendabschnitts , Bilanzierung

8.1 Definition der Angemessenheit

Die Rechtsprechung verlangt, dass die im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrags zu einem
Vorhaben den Vorhabentrager/innen auferlegten Auflagen und Kosteniibernahmen ,ange-
messen® sein mussen.

Eine einheitliche Definition, wodurch diese Angemessenheit erreicht wird, gibt es jedoch
nicht.

In der Praxis wird die Vorgabe der Angemessenheit haufig dahingehend interpretiert, dass
dem/der Vorhabentrager/in nach Abzug der Ubertragenen Kosten noch ein gewisser Anteil
des Wertzuwachses der Flachen im Plangebiet (Abschnitt 6.3) verbleiben muss. Diese Inter-
pretation wird auch im FolgekostenSchatzer tibernommen.

Wie hoch der Anteil den Vorhabentrager/innen verbleibenden Anteils des Wertzuwachses
sein muss, um die Angemessenheit sicherzustellen, ist jedoch nicht eindeutig festgelegt. Hier
arbeiten unterschiedliche Kommunen mit unterschiedlichen Werten. Diese liegen meistens
zwischen 1/3 und 0%.

Aus diesem Grunde missen Sie im Arbeitsschritt ,, Angemessenheit" (Abbildung 42) selbst
festlegen, wie Sie die juristische Vorgabe der Angemessenheit in einen Zahlenwert tberfiih-
ren. Neben der Sicherstellung der Angemessenheit dient die Festlegung haufig auch um si-
cherzustellen, dass den Vorhabentrager/innen ein gewisser Investitionsanreiz verbleibt.

Bei der Eingabe ist zu beachten, dass nicht — wie im vorstehenden Text — nach dem bei den
Vorhabentrager/innen verbleibenden Anteil des Wertzuwachses gefragt wird. Stattdessen ist
anzugeben, welchen Anteil am Wertzuwachs die auf die Vorhabentrager/innen Ubertragenen
Folgekosten insgesamt maximal annehmen durfen.

Wenn die Vorhabentrager/innen z.B. mindestens 20% des Wertzuwachses behalten sollen,
so sind von Thnen 80% als ,,Kappungsgrenze" fur die Folgekostenanlastung einzutragen.

Angemessenheit

Festlegung einer Angemessenheitsgrenze (= "Kappungsgrenze" fiir die Folgekostenanlastung)

Um dem Grundsatz der Angemessenheit zu entsprechend, wird die Anlastung der stadtebaulichen Folgekosten auf die Verhabentrager/innen haufig auf einen bestimmten Anteil des
Wertzuwachses des Bedens im Plangebiet aufgrund des Verhabens begrenzt. Damit soll auch sichergestellt werden, dass ein Investitionsanreiz fiir die Vorhabentriger/innen verbleibt.
In diesem Schritt kdnnen Sie festlegen, wie hoch dieser Anteil sein soll. Sie kdnnen ihn als Prozentwert (z.B. 80%) oder als Bruch (z.B. 2/3) definieren.

Die Angemessenheit wird definiert, indem die Summe der angelasteten Folgekosten der Bodenwertsteigerung des Plangebiets nicht Gbersteigen darf.

Diese Definition kénnen Sie verdndern, indem Sie einen der beiden folgenden Schaltflichen anklickan.

Angemessenheit dndern (als Prozentwert, z.B. 80%) Angemessenheit andern (als Bruch, 2.B. 2/3)

Abbildung 42  Arbeitsschritt ,Angemessenheit"
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In einigen Kommunen ist in diesem Zusammenhang der Wert 2/3 Ublich. (Meint: Mindestens
1/3 des Wertzuwachses soll bei den Vorhabentrdger/innen verbleiben.) Aus diesem Grunde
haben Sie mit den beiden grauen Schaltflachen die Méglichkeit, die Kappungsgrenze entwe-
der als Prozentwert (z.B. 80%) oder als Bruch (z.B. 2/3) einzugeben.

8.2 Ermittlung des auf die Projekttrager/innen iibertragbaren
Anteils der Folgekosten

Im letzten Arbeitsschritt werden alle Informationen aus den vorherigen Arbeitsschritten in
einer Bilanz zusammengefiihrt (Abbildung 43). Ziel der Bilanzierung ist es zu ermitteln, in
welcher Hohe stadtebauliche Folgekosten auf die Vorhabentrager/innen Ubertragen werden
kdnnen.

Herleitung der anlastbaren Folgekosten

Gesamtbilanzierung der Folgekosten mit Blick auf die Angemessenheit

Das nachfolgende Diagramm fasst alle Angaben aus den vorstehenden Schritten zusammen und leitet daraus die Héhe der unter Wahrung der Angemessenheit gegentiber
Vorhabentréger/innen anlastbaren Folgekosten her.

Absolutbetrige anzeigen Betrage pro qm Bruttoflache anzeigen Betrage pro qm Nettofliche anzeigen

11.000.000 EUR

| Endwert
MR EE ] 10.395.000 EUR
Kappungsgrenze
-000. T
SOODCOOIEUR 5.036.000 EUR
8.000.000 EUR 340.000 EUR
7.000.000 EUR 6.795.000 EUR

1.600.000 EUR
6.000.000 EUR

- o, 4.382.000 EUR
5.000.000 EUR

1.850.000 EUR
4.000.000 EUR +

3.000.000 EUR

Anfangswert
3.600.000 EUR

2.000.000 EUR

3.600.000 EUR

1.000.000 EUR

0 EUR
Anfangswert Planfliche Wertzuwachs Planflache Stadtebauliche Anlastbare
ohne Vorhaben durch Verhaben Folgekosten Folgekosten
ohne Vorhaben Situation mit Vorhaben "Bebauungsplan 17"

. Anfangswert
~ Wertzuwachs durch Vorhaben

. Stadtebauliche Felgekosten fir Planung, Gutachten, Management und Durchfiihrung
. Stadtebauliche Folgekosten fir technische Infrastrukturen
. Stadtebauliche Felgekosten fir grine Infrastrukturen
| Stadtebauliche Folgekosten fur soziale Infrastrukturen
| stadtebauliche Folgekosten fiir naturschutzrechtliche AusgleichsmaRnahmen
B Anrechnung von Mietmindereinnahmen durch Vorgaben des sozialen Wohnungsbaus
| Sonstige stidtebauliche Folgekosten

B 2nlastbare Folgekosten (Ergebnis der Berechnung)

Ergebnis: Anlastbare Folgekosten

Den Vorhabentrager/innen des Projekts konnen - vorbehaltlich einer Detailpriifung der einzelnen Positionen - voraussichtlich stadtebauliche Folgekosten
in Héhe von CEESLOGNEIEE  angelastet werden.

Uber die drei Schaltfliche oberhalb des Diagramms kdnnen Sie die Einheit bzw. BezugsgroRe (EUR, EUR/gm Bruttofliche, EUR/gm Nettoflache) veréndern.

Abbildung 43  Beispiel fiir eine Gesamtbilanz, bei der die zusammengetragenen Folgekosten in voller
Héhe auf die Vorhabentrdger/innen lbertragen werden kénnen, weil die Summe der
stadtebaulichen Folgekosten unterhalb der Kappungsgrenze liegt und somit ein aus-
reichender Anteil des Wertzuwachses bei den Vorhabentrdger/innen verbleibt.
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Fir diese Herleitung wird das in Abbildung 43 dargestellte Diagramm verwendet. Dessen
Legende sowie die zusammenfassende Ergebnisdarstellung sind ggf. erst nach etwas Herun-
terscrollen auf Ihrem Bildschirm sichtbar.

Das Diagramm umfasst vier Spalten, die nachfolgend erlautert werden.

e Ausgangspunkt ist der planungsunbeeinflusste Anfangswert des Plangebiets. Dieser
wird in der ersten Spalte durch eine rote Saule dargestellt.

e Zu diesem Anfangswert addiert sich der planungsbedingte Wertzuwachs. Dieser ist in
der zweiten Spalte des Diagramms als orange Saule dargestellt.

e Aus der Summe von Anfangswert und Wertzuwachs ergibt sich der Endwert des
Plangebiets nach Projektumsetzung. Dieser Endwert ist als orange Linie dargestellt,
die am rechten Rand durch einen orange umrandeten Pfeil beschriftet wird.

e Anfangswert, Wertzuwachs und Endwert entsprechend dem Zwischenergebnis, dass
im Arbeitsschritt ,Wertzuwachs" tabellarisch dargestellt wurde; vgl. hierzu Abschnitt
6.3 und die dortige Abbildung 29.

e Aus dem Wertzuwachs und der vorgenommenen Definition der Angemessenheit er-
gibt sich die Kappungsgrenze der auf Vorhabentrager/innen maximal lbertragbaren
Folgekosten. Diese ist im Diagramm als dunkelblaue Linie dargestellt, die rechts
durch einen dunkelblau umrandeten Pfeil beschriftet wird. Im dargestellten Beispiel
wurde die Angemessenheit im vorstehenden Arbeitsschritt (Abschnitt 8.1) mit einer
maximale Folgekostenibertragung von 80% des Wertzuwachses Ubersetzt; d.h. min-
destens 20% des Wertzuwachses sollen bei den Vorhabentrager/innen verbleiben.
Entsprechend dirfen die im Rahmen stadtebaulicher Vertrage angelasteten Folgekos-
ten (vierte Spalte) diese Kappungsgrenze nicht Uberschreiten.

e In der dritten Spalte des Diagramms sind die zusammengetragenen stadtebaulichen
Folgekosten dargestellt. Diese entsprechen den Werten aus dem Arbeitsschritt
~Summe der zusammengestellten Folgekosten™; vgl. Abschnitt 7.9 bzw. Abbildung 40.

e Aus einem Vergleich der Summe der Folgekosten (dritte Spalte) und der Kappungs-
grenze (dunkelblaue Linie) wird der Hohe der Folgekosten ermittelt, die unter Wah-
rung der Angemessenheit und des gewilinschten Investitionsanreizes auf die Vorha-
bentrdger/innen Ubertragen werden kénnen (vierte Spalte, ,anlastbare Folgekosten™).

o Liegt — wie in Abbildung 43 — die Summe der Folgekosten unter der Kap-
pungsgrenze, so kdnnen diese vollstandig auf die Vorhabentrager/innen tber-
tragen werden. In diesem Fall entspricht die Hoéhe der dunkelblauen Saule in
der vierten Diagrammspalte der Summe der stadtebaulichen Folgekosten in
der dritten Diagrammspalte.

o Liegt hingegen, z.B. aufgrund eines geringeren Wertzuwachses, die Summe
der Folgekosten Uber der Kappungsgrenze (Abbildung 44), so kann nur ein
Folgekostenbetrag in Hohe der Kappungsgrenze auf die Vorhabentrager/innen
Ubertragen werden. Entsprechend endet der dunkelblaue Saulenabschnitt in
der vierten Diagrammspalte (,Anlastbare Folgekosten™) auf Hohe der Kap-
pungsgrenze und ist kleiner als die Summe der links daneben stehenden stad-
tebaulichen Folgekosten (dritte Diagrammspalte).
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5.000.000 EUR

7.500.000 EUR +

6.000.000 EUR +

4.500.000 EUR +

3.000.000 EUR +

1.500.000 EUR -

3.600.000 EUR

1.600.000 EUR

1.850.000 EUR

4.142.400 EUR

Anfangswert Planflache
ohne Vorhaben

ohne Vorhaben

Wertzuwachs Planflache
durch Vorhaben

Situation mit Vorhaben "Bebauungsplan 17"

Stadtebauliche
Folgekosten

Anlastbare
Folgekosten

i

Endwert
8.778.000 EUR

Kappungsgrenze
7.742.400 EUR

Anfangswert
3.600.000 EUR

Abbildung 44  Beispiel fiir eine Gesamtbilanz, bei der die zusammengetragenen Folgekosten nicht in
voller Hohe auf die Vorhabentrager/innen lbertragen werden kénnen, weil die Summe
der stadtebaulichen Folgekosten die Kappungsgrenze ibersteigt und somit bei einer
vollsténdigen Anlastung kein ausreichender Anteil des Wertzuwachses mehr bei den
Vorhabentréger/innen verbleiben wiirde.

Das Ergebnis der Berechnung, d.h. die Hohe der anlastbaren Folgekosten aus der vierten
Diagrammspalte, wird zusatzlich auch in Textform dargestellt (Abbildung 45). Diese Darstel-
lung befindet sich unter dem Diagramm und seiner Legende. Um sie sichtbar zu machen,
mussen Sie vermutlich ein bisschen herunterscrollen.

Ergebnis: Anlastbare Folgekosten

Den Vorhabentriger/innen des Projekts kénnen - vorbehaltlich einer Detailpriifung der einzelnen Positionen - voraussichtlich stddtebauliche Folgekosten
in Héhe von CSLBPELONSVES angelastet werden.

Uber die drei Schaltfliche oberhalb des Diagramms kénnen Sie die Einheit bzw. BezugsgroRe (EUR, EUR/gm Bruttofldche, EUR/gm Nettofliche) verdndern.

Abbildung 45  Textausgabe des Ergebnisses

Im Diagramm haben Sie die Mdglichkeit, einzelne Sdulenabschnitte anzuklicken. Daraufhin
erscheint eine Infobox zu dem jeweiligen Saulenabschnitte (Abbildung 46).

Microsoft Excel

1.850.000 EUR

B Stidtebauliche Folgekosten far soziale Infrastrukturen
P’ 1.600.000 EUR

4.382.000 EUR

Abbildung 46  Infobox zu den einzelnen Sdulenabschnitten des Diagramms
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Dariiber hinaus konnen Sie alle Angaben der Bildschirmseite, d.h. das Diagramm und die
textliche Ergebnisdarstellung auch auf ,EUR pro gm Bruttoflache"™ oder ,,EUR pro gm Netto-
flache™ umstellen. Nutzen Sie hierzu die Schaltflachen tUber dem Diagramm (Abbildung 47).

Absolutbetrage anzeigen Betrage pro gm Bruttoflache anzeigen Betrdge pro gm Nettoflache anzeigen

Abbildung 47  Schaltfidchen zum Umschalten der Betragsdarstellungen

Beispielhaft zeigt Abbildung 48 das Ergebnis aus Abbildung 44, umgestellt auf eine Betrags-
darstellung in ,EUR pro gm Nettoflache". Alle Werte werden auf ganze Euro gerundet.

400 EUR/gm netto

Endwert
380 EUR/gm netto

Kappungsgrenze
SRR 35 EU/a neto

69 EUR/gm

300 EUR/gm netto |

200 EUR/gm netto — 80 EUR/gm

Anfangswert
F 156 EUR/gm netto

100 EUR/gm netto -

0 EUR/gm netto

Anfangswert Planfliche Wertzuwachs Planflche Stadtebauliche Anlastbare
ohne Vorhaben durch Vorhaben Folgekosten Folgekosten
ohne Vorhaben Situation mit Vorhaben "Bebauungsplan 17"

Abbildung 48  Darstellung aus Abbildung 44, umgestellt auf eine Betragsdarstellung in ,,EUR pro gm
Nettofldache"
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9 Riickmeldung an die Autoren — Wenn Sie einen Feh-
ler finden oder eine gute Idee haben

Nobody is perfect. Wenn Sie einen Fehler finden, wiirden wir uns sehr freuen, wenn Sie uns
eine Nachricht zukommen lassen. Wir werden uns bemihen, diesen Fehler moglichst bald zu
beheben.

Sie erreichen uns unter der zentralen E-Mail-Adresse

folgekostenschaetzer@ggr-planung.de

Bitte geben Sie bei Ihrer Riickmeldung auch an

e welche Excel-Version Sie verwenden (z.B. Excel 2010, 2013, 2016, 2019, 2021, 365)
und ob Sie eine 32- oder 64-bit-Version nutzen und

e in welcher Version des FolgekostenSchatzers der Fehler aufgetreten ist.
Ebenso wie Uber Hinweise zu Fehlern freuen wir uns nattirlich auch Gber gute Ideen zur Wei-

terentwicklung des FolgekostenSchatzers. Nutzen Sie bitte auch hierfur die oben angegebene
E-Mail-Adresse.

Fir Ihre Anregungen méchten wir uns schon jetzt bei Ihnen bedanken.
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10 Haftungsausschluss

Die Anwendung dieses FolgekostenSchatzers erfolgt auf eigene Verantwortung des Nutzers
oder der Nutzerin.

Die Autoren des FolgekostenSchatzers haften nicht fiir die Folgen von Entscheidungen, die
auf Basis der Nutzung des FolgekostenSchatzers getroffen werden.

Der FolgekostenSchatzer wird kostenfrei zur Verfiigung gestellt. Durch die Nutzung des Fol-
gekostenSchatzers entsteht kein Auftragsverhaltnis zwischen dem Nutzer oder der Nutzerin
und den Autoren des FolgekostenSchatzers.

Die Autoren des FolgekostenSchatzers haften auch nicht fur etwaige Schaden auf dem Com-
puter des Nutzers (Datenverlust, Veranderung von Einstellungen 0.a.), die durch die Nutzung
des Programms FolgekostenSchatzer entstehen kénnten.

Durch die Nutzung des FolgekostenSchatzers erkennt der Nutzer oder die Nutzerin diesen
Haftungsausschluss an.
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