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Neues Finanzierungsmodell
fur den Nahverkehr

Die Ballungsregionen brauchen neue Wohnungen, auch abseits der Zentren. Um
dabei nicht neuen Individualverkehr auszulésen, ist eine gute OPNV-Anbindung

des Umlandes notwendig, aber teuer. Finanzierungspotenzial hierfur bieten die

durch eine gute Anbindung hoheren Grundstiickspreise.

Deutschlands Ballungsregionen ziehen immer mehr Menschen an. Um den Bedarf zu
decken, braucht es neue Quartiere, auch im Umland. Dies birgt jedoch die Gefahr,
dass der Flachenverbrauch steigt (siehe: ,Mit Zertifikaten gegen den
Flachenverbrauch”) und noch mehr Autos die Stadte verstopfen und fiir schlechte Luft
in den Zentren sorgen.

Wichtig ist daher, dass ein Stadtquartier gut an den offentlichen Personennahverkehr
(OPNV) angeschlossen ist, und zwar bevor die ersten Wohnungen bezugsfertig sind.
Ansonsten kaufen sich die neuen Bewohner moglicherweise ein zweites Auto, das sie
dann weiter nutzen, auch wenn der OPNV-Anschluss fertiggestellt ist.

Doch neue Strecken, vor allem fiur den umweltfreundlichen Schienenverkehr, sind
teuer. Schatzungen zufolge kostet ein Streckenkilometer Schiene etwa 15 Millionen
Euro.
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OPNV-Anbindung steigert Immobilienpreise

Um diese Investitionen zu refinanzieren, bieten sich bei Neubauten beispielsweise die
Wertzuwachse der Grundstiickspreise an. Denn eine gute OPNV-Anbindung lasst die
Immobilienpreise in der Umgebung steigen, wie eine neue Studie des IW am Beispiel
der Stadte Koln, Karlsruhe und Stuttgart zeigt.

So ist in Koln eine Verkurzung der Reisezeit um zehn Minuten zum Hauptbahnhof mit
einer Wertsteigerung von etwa 3 Prozent des Immobilienwerts verbunden.

Wie hoch genau das Finanzierungspotenzial durch gestiegene Immobilienpreise beim
OPNV-Ausbau ausfallt, zeigt sich, wenn man den durchschnittlichen Preis einer
Immobilie in seine Bestandteile zerlegt (Grafik):

Eine Verkiirzung der Reisezeit zum Kolner Hauptbahnhof von 80 auf 40
Minuten fithrt bei einer Neubau-Musterwohnung zu einem Preisaufschlag von
500 Euro pro Quadratmeter gegeniiber baugleichen Objekten in ahnlichen
Lagen ohne OPNV-Anbindung.

OPNV-Anbindung erhéht Immobilienpreise

So setzt sich der Kaufpreis einer baugleichen Musterimmobilie aus dem Jahr 2018
in Koln und dem Umland zusammen, in Euro je Quadratmeter

I Basispreis und Lage Nachbarschaftseffekte B Neubau ©2 OPNV-Anbindung

Kéln 7
(40 Minuten bis Hbf) 1.240 620 ‘7/9 4.820

Kolner Umland
mit OPNV-Anschluss 3.860
(40 Minuten bis Hbf)

Kélner Umland
(80 Minuten bis Hbf)

Neubau: Baujahr 2018, 81 Quadratmeter, 4 Zimmer, Erstbezug; Nachbarschaftseffekte: umliegende Gebaude sind auch Neubauten
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Bei einer Neubausiedlung mit 1.500 Wohnungen a 100 Quadratmeter Wohnflache
ergibt sich somit ein Finanzierungspotenzial von insgesamt etwa 75 Millionen Euro.
Damit konnte eine etwa funf Kilometer lange StralSenbahnschiene gebaut werden.

Wichtig ist, dass ein Stadtquartier gut an den
offentlichen Nahverkehr angeschlossen ist, und zwar
bevor die ersten Wohnungen bezugsfertig sind.

Um den Wertzuwachs als Finanzierungspotenzial nutzen zu konnen, muss die
Kommune oder der Bautrager jedoch die Chance haben, die Grundstucke vor der
Bodenwertsteigerung zu kaufen.

In Japan wird das haufig schon so praktiziert: Dort kauft die Bahngesellschaft
Grundstiicke fur die neue Strecke sowie umliegendes Bauland. Nach der
Fertigstellung des Bahnhofs kann die Bahn die umliegenden, nun wertvolleren
Grundstiicke an Projektentwickler zu einem hoheren Preis verkaufen - und
querfinanziert so den Bau der Bahnstrecke.

Kernaussagen in Kirze:

» Da viele Menschen in Deutschland in die Ballungsraume ziehen, braucht es neue
Quartiere. Diese mussen schon vor dem Bezug der ersten Wohnungen an den
OPNV angebunden sein.

e Um die Investitionen in den Nahverkehr zu refinanzieren, bieten sich bei
Neubauten beispielsweise die Wertzuwachse der Grundstuckspreise durch die
gute Anbindung an.

» Die Kommune oder der Bautrager muss jedoch die Chance haben, die
Grundstucke vor der Bodenwertsteigerung zu kaufen.



