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Ziel:Erprobung des Flachenhandels in deraxis!
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. Aufbau und Analyse eines virtuellen Marktes
. Untersuchung der Abstimmungsprozesseerhalb derKommunen

_ Gewinnung der Offentlichkeit und einer groRen Anzahl interessi&benmunen

Auftraggeber Auftragnehmer

Umwelt ===y |nstitut der deutschen 1
Bundes Wirtschaft KéIn [0V HAMBURG
Amt & RAUM& ’

Filr Mensch und Umwelt ENERGIE
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GERTZ GUTSCHE RUMENAPP
Sonderforschungsgruppe gStadtentwicklung und Mobilitat
SN LVEE FIACHANG. ESEOLMA ; EabEe st BB Karlsruhe Institute of Technology
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Biurgermeister verschenkt
Baugrundstiicke

Biirgermeister Manfred
Weiner zeigt auf eines
der Baugrundstiicke in
Ottenstein. (Foto: dpa)

Wer jung ist, zieht weg vom Land. Als im niedersachsischen Ottenstein die ANZEIG

Grundschule geschlossen werden soll, macht der Bargermeister ein ungewohnliches
Angebot.

Interview von Jan Schmidbauer

0000

Manfred Weiner, 71, ist seit 39 Jahren Bilirgermeister der Gemeinde Ottenstein

Quelle:Sueddeutsch&eitung



Warum brauchen wir den Flachenhandel?

. Das AusweisungsdilemmaWarum das Ausweisen von Flachen alternativios erscheint

. DasBaulandparadoxorg Warum trotz grol3er innerortlichelPotenzialedie
Siedlungsflache weiteaunimmt

. Die Kostenfalleg Warum der Nutzen neuer Baugebiete Uberschatzt und die Kosten
systematisch unterbewertet werden

., Der Bruch des VerursacherprinzigdVarum Alteingesessene rebellieren sollten

Losung:

_ Kombination / Erganzung der bewéhrten planungsrechtliohdpdzl € A G G A @Sy
mit einem Flachenhandelssystem zutj dz Y O A O 0 A @Sy { G S dzS NHzy

Vorteil:

_ Sichere Zielerreichungy o / beéiJEridaltung kommunaler Spielrdaurea ¢ NI RS & 0
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1 Planspiel Flachenhandel } npressum Kontakt

4 VYD 4
IIII 4

DAS PLANSPIEL FLACHENHANDEL KOMMUNEN § ERGEBNISSE VERANSTALTUNGEN | DOWNLOADS & PRESSE
UBER UNS

Maria Krautzberger, Prisidentin des Umweltbundesamtes

Schon rund 100 Stadte in Deutschland nehmen am Planspiel
Fachenhandel teil. Mit diesen Modellkommunen wollen wir testen,
ob Flachenzertifikate ein geeignetes Instrument sein konnen, um den
Hachenneuverbrauch der Stadte zu vermindern und iive
Innenentwicklung zu stérken. Ich wiirde mich daher sehr freuen,
wenn auch thre Kommune am Planspiel teilnimmt!

Das Faldexpenmant mit den 87 Modellkommunen wurde letztes
Jahr erfolgrei hi Die A hierzu

- — —— T —— T T — T T T O T e e T W ST T O T e W e e . -

stehen kurz vor dam Abschluss und werden in Kiirze auf dieser = Esgebnisse der kommunalen " 10'05'20“3/8?"?: A
Fallstudien: Impulse fiir eine integrative
Seite veroffentlicht. Erste zentrale Ergebnisse liegen bereits vor R —— Umweltpolitik
und kénnen hier abgerufen werden.
= Ergebnisse des kontrollierten ® 11.-12.05.2016/ Dresden:
. . Feldexperiments: 8. Dresdner Flichen-
Planspiel Flachenhandel s R Rl

Siehewww.flaechenhandel.de



http://www.flaechenhandel.de/
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Modellkommunen des Planspiels
Tellnehmerkreis

87 Kommunen aus 12 Bundeslandern

. 3 Kernstadte (Karlsruhe, Kassel,
Reutlingen)

. 12 Zentren in Ballungsgebieten
(z.B. Deggendorf, Dess&ol3lau)

. 10Zentren inl&dndlichen Gebieten
(z.B. Bad Sackingen, Schkeuditz)

. 62 kleine Gemeinden (z.Buchroth
EuerbachMeerane)

A Guter reprasentativer Querschnitt

Bad Sackingen
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Welche Flachensparziele sollen erreicht werden?
Schrittweiser Ruckgang auf bundesweit 30 Hektar pro Tag bis 20z

120

m Bisherige Flachenneuinanspruchnahme

100 95
20%-Reserve (Bund, Land, sonst.)

® Kommunen

80

4-2016

60 ha/d

2017-2019
42,5 ha/d

40 8,5 8,5 8

30 ha/d 2023-2025
g 6 25 ha/d 2026-2028

6 20 ha/d

20

/]

16pm1

200820092010201120122013201420152016201720182019202020212022202320242025202620272028
Quelle: IW KélIn, StatistischBsindesamt
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verbrieft und auf die Kommunen vertellt (1 Zertifikat = 1.000 Jm?

Beispiel Flachensparziel der nationalen Nachhaltigkeitsstrategie:

30 Hektar pro Tag
|
10.957,5Hektar pro Jahr

l

j 300 Zertifikate pro Tag
|
109.575Zertifikate pro Jahr

Voraussetzungen fir erfolgreiche Umsetzung:

. Einigung von Bund & Lander auf Mengenziel
und frei handelbare Zertifikate

. Verankerung im Raumordnungsgesetz

Flachenzertifikatehandel ist mit Art. 28
Grundgesetereinbar!

. siehe FAQs unter www.flachenhandel.de
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Fur die Bebauung ungenutzter Flachen Aul3enbereichmissen die
Kommunen die entsprechende Menge an Zertifikaten aufbringen

Stadt A Stadt B
& A A A
® ot obe %a
aha @ A 04
A A PN
Innenentwick .

lungsbereich:
Keine
Zertifikate
pflicht

Auf3enbereich:
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Zertifikatpflicht: Kommunen kdnnen Zertifikate selbst berechnen

Koordinierungsstelle » . Einrichtungund Betrieb eineZertifikate-Datenbank

7y i 7y T - und einerZertifikate-Borse

. Widerspruchsbzw. Schlichtungsstelle iKonfliktfall

Mitteilung _ Formulierungund Aktualisierung deBeurteilungs
kriterien fUr die Berechnung defertifikatpflicht

Verwaltungsbehorden . Prufungder von den Kommunen berechneten
Zertifikatspflichtauf Plausibilitat

A A A A A
PrUfung . Mitteilung an die bundesweite Koordinationsstelle

Mitte{lung

Y v A v A\

m ., Ermittlung der H6he der Zertifikatpflicht
., Mitteilung antbergeordnete Verwaltungsbehorde




Wie werden die Zertifikate zugeteilt?
Auf Basis der Bevolkerung (Stichtag) und Grof3enklasse

20 Zuteilungsformel
18 A siehe Informationspapier N2
s 16 Vorteile:
s 14 135 . Verwendung eineverfiigbaren
£ 12 anerkanntenund belastbaren
% 10 Bemessungsgrundlage
N g = . Keine Fehlanreize wiegei historischen und
= prognostiziertenDaten
4 Sinnvolle Erganzung durch Bericksichtigung:
2 1 . Zentralortlicher Funktionen
oM

. Demografischer Aspekte
0  50.000 100.000 150.000 200.000 250.000

Bevolkerung (Stichtag)
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Beispiel: Stadt A plant 1 Flache und hat 2 Zertifikate

Stadt B plant 5 Flachen und hat 4 Zertifikate

Stadt B

Geplante
Siedlungsund
Verkehrsflache

i
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Geplante Siedlungaund Verkehrsflachen mit Deckung durch
Zertifikate kdnnen realisiert werden

Nichtzertifikategedeckt Zertifikategedeckt
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Flachen ohne&ertifikatedeckungkbnnennicht realisiert werden
Stadt B stehen in dieser Situation 4 Moglichkeiten zur Verfligung:
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1. Kauf eines Zertifikats
OV (U8 SRSNI I dzZF RS NJ GtheN @KIS/VIESINSE ¢

Einrichtung einer Borse
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2. Zertifikatefreie Innenentwicklung anstatt zertifikatpflichtiger
Auldenentwicklung
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durch die Rucknahme bestehend&aurechte.

Stadt B
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4. Verzicht auf zertifikatpflichtige Auf3enentwicklung.
Insbesonderdel Bauvorhaben mit negativen Fiskalwertetevant
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Jedes dritte Baugebiet rechnet sich fur die Kommunen nicht
Anteil der Uberplanten Flache mit positivémegativem Fiskalwert

100%
90%
30%

80% 44% 41%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%
0%

Gewerbegebiete Mischgebiete Wohnbauprojekte Alle Projekte

Anteil antberplanter Flache

m Positiver Fiskalwert ® Negativer Fiskalwert
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Wenn Innenentwicklung mdglich, dann ist sie auch vorteilhafter
Fiskalwert in Euro pro m2 Bruttoflache nach Nutzungstyp und Lag

€250

196 € (n = 36)
€200
85 € (n = 335)
€150
61 € (= 169)

€100
) .

€57

€0
Gewerbegebiete Mischgebiete Wohnbauprojekte

B Lage "auRen" (zertifikatspflichtig) B Lage "innen" (nicht zertifikatepflichtig)
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Markte funktionieren effizient und Kommunen stellen sich besser
Antell realisierter Einloseertrage an Einléseertragen im Optimum

-

Hauptvariante 1: kostenlose
Zuteilung (29.9.2015)

.

-
Hauptvariante 2: Hybride

Zuteilung ab 2020 (29.9.2015)
.

-

Hauptvariante 1: kostenlose
Zuteilung (27.10.2015)

.

-
Hauptvariante 2: Hybride
Zuteilung ab 2020 (25.9.2015)

\,

K2

-

Differenzierung in Wohn- und
Gewerbemarkt (3.3.2016)

.

K3

Makroszenario: Konjunkturein-
bruch im Jahr 2020 (15.7.2016)

\.

4

100%

90%

80%

70%

60%

50%

Feldexperiment
mit Kommunen

92%
90%

89%

K1

91%

K2

Kontrollexperiment
mit Studenten

90%  90%

K3-G K3-W K4

88%

m Effizienz (nach Handel) m Effizienz (vor Handel)



y y & &
/ /
i
y 4 4 4

Die Innenentwicklung wird durch den Flachenhandel gestarkt
Verhaltnis von Innerzur Auf3enentwicklung

S . . : 3}
Wohneinheiten Arbeitsplatze
4
7 10.428
3 .08
_2,35
2 / 2,07
1,52 /
1 0,92
0 23.665 23.460 25.348 25.193
Ohne Handel Mit Handel Ohne Handel Mit Handel
von Kommunen geplant @ F1/F2, KK4 von Kommunen geplant @ F1/F2, KK4

m AuRRenentwicklung: Innenentwicklung~ Potential
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Preis 91 Euro / m2 BBL
450
400
350
300
250
200

150

100

50

0
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028

F1 F2 K1 K2
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Wie viel Prozent der geplanten Flachen wurde umgesetzt?

Wohnungsbau Mischgebiete Gewerbeflachen
.
F2 74%
. Kl eaas 73% ...................................
K2
K3

K4
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Wie viel Prozent der geplanten Flachen wurde umgesetzt?

Innen Aulden

F2

F1

K2

K3

K4



7/

& &y &

PLANSPIEL
FLACHENHANDEL

wmmmm
y 4 4 4

X dzyR | dzF FAa1+FtA&Z0K dzyNBy il o

Wie viel Prozent der geplanten Flachen wurde umgesetzt?

PositiveFiskalwerte NegativeFiskalwerte WeiRe Zertifikate

g

F2
K2

K3

K4

93%
97%
85%
67%

95%
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Flachensparen wird beim Flachenhandel belohnt
Handelsbilanzen nach Gemeindetypen in Mio.

Zentren in Ballungsgebieten Zentren inlandlichen Gebieten Kleine Gemeinden

o
0
20
° o
0
20 aCIFANBNI | 12¢€23A:

100 zwischen und
Kommunen

-120

-140



Fazit

. Flachenhandel kann Kirchturmdenken der Kommunen tberwinden

. Flachenhandeleduzierteffektiv und effizient die Flachenneuinanspruchnahmed
starkt Innenentwicklungwenn dieMengean Zertifikaten entsprechend begrenaird

. Kommunenreffen Entscheidung in solider Abwagung von planerischem Bedarf und
Wirtschaftlichkeit

., Vermeidungsstrategien der Teilnehmer zielen auf Baugebiete mit negativen Fiskalwer
unsichereGewerbegebiete im Aul3enbereich

. Esentsteht einfairer Lastenausgleichw. ausweisendemnd Flachen schonenden
Kommunen

., Nur wenige Modellkommunen stellen sich durch Handel schlechter und verschulden ¢

 DieY2YYdzySYy 11 YYSY RdzZNOK a2 SAGS %SNIATA]
sie bei mangelnder Flachennachfrage Baureaitgicknehmen
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Backup
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Innenentwicklungsbereich> siehe Informationspapier N

DerZERTIFIKATPFLICHTIGE BEREIGs5t

+ samtliche FlacheaulRerhalbdes Innenentwicklungsbereichs
\ +NichtSiedlungsdzy R +#SNJ SKNAR Ff N83K Sy
@t Flachers 5.000 gm

(zertifikat-frei) | |
[y e
DerINNENENTWICKLUNGSBER&N &k st

alle Flachen, die nadg84 BauGRBu beurteilen sind
+ alleSiedlungsund Verkehrsflachen A ¥ Y A (i §33&-Wl@cheR S NJ
' + alle rechtskraftig festgesetz&iedlungsund Verkehrsflachen
(B-Plane nicht fPlane)
+ alleNichtSiedlungsdzy R + SNJ SKNE Tf N83KSYy o
Flachen 6.000gm

Planspiel Flachenhandel
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Ermittlung der Hohe der Zertifikatpflicht durch Kommunen

Planspiel Flachenhandel



