- Institut der deutschen
Wirtschaft Kéin

Der Modellversuch zum Handel mit Flachenzertifikaten

Dr. Ralph Henger
Kompetenzfeld Finanz- und Immobilienmarkte

21. September 2016, AfterWorkTalks

Logistikimmobilien. Big Boxes auf der ,grinen Wiese“ — Was bringt die Zukunft? W KOLA WISSEN
SCHAFFT KOMPETENZ.




- Institut der deutschen
Wirtschaft Kéin

u Institut der deutschen

Wirtschaft Kéln

RAUMS& )
ENERGIE

sofia

Sonderforschungsgruppe

Institutionenanalyse

Gutachterteam - Projektleitung

Institut der deutschen Wirtschaft KéIn
Dr. Ralph Henger / Michael Schier

Tel.: 0221-4981-744 / -796

Email: henger@iwkoeln.de /
schier@iwkoeln.de

Gutachterteam

Institut Raum & Energie

Katrin Fahrenkrug M.A., Dr. Michael Melzer,
Dipl.-Geogr. Lutke Blecken

Tel.: 04103-16041

Email: institut@raum-energie.de

Universitat Gottingen
Sonderforschungsgruppe Institutionen-
analyse — sofia

Prof. Dr. Kilian Bizer

Tel.: 0551-39-4602

Email: bizer@wiwi.uni-goettingen.de

Projektgruppe Stadt + Entwicklung
Ferber, Graumann und Partner, Leipzig
Dr.-Ing. Uwe Ferber

Tel.: 0341-480 70 26

Email: projektstadt@t-online.de

Umwelt
Bundes
Amt &

Fur Mensch und Umwelt

GERTZ GUTSCHE RUMENAPP

Stadtentwicklung und Mobilitat
Planung Beratung Forschung GbR

BURO FUR
STANDORTPLANUNG
TOM HAMBURG
SCHMIDT

KIT

Karlsruhe Institute of Technology

Durchfiihrung

Umweltbundesamt

Detlef Grimski

Gertrude Penn-Bressel
Regine Dickow-Hahn

Tel.: 0340 - 2103-3266
Email: detlef.grimski@uba.de

ILS - Institut fiir Landes- und
Stadtentwicklungsforschung, Dortmund
Prof. Dr. Stefan Siedentop

Tel.: 0231 9051-100

Email: stefan.siedentop@ils-forschung.de

Gertz Gutsche Riimenapp
Stadtentwicklung und Mobilitat GbR

Dr. Jens-Martin Gutsche, Dipl.-Ing. Achim
Tack

Tel.: 040-8537 3748

Email: gutsche@ggr-planung.de

Biiro fiir Standortplanung Hamburg
Dipl.-Ing. Tom Schmidt

Tel.: 040-78 104 935

Email: info@standortplanung-hamburg.de

Karlsruhe Institute of Technology

Prof. Dr. Weinhardt/ Tim Straub / Tel.: 0721-
608 48370 / 48389 /48373 / 45633

Email: weinhardt@kit.edu

iW.KOLMN.WISSEN
SCHAFFT KOMPETENZ.



Institut der deutschen
Wirtschaft Kdin

Modellkommunen
Laufzeit: Okt. 2012 bis Feb. 2017

87 Kommunen aus 12 Bundeslandern

» 3 Groflstadte (Karlsruhe, Kassel,
Reutlingen)

12 verdichtete Ober- und Mittelzentren

9 landliche Ober- und Mittelzentren

v v .y

2 kleine verdichtete Gemeinden
» 60 landliche Gemeinden

-> Guter reprasentativer Querschnitt

Herrischried
Bad Sackingen
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21. September 2015, 19:13 Uhr Landflucht in Niedersachsen
Blirgermeister verschenkt
Baugrundstiicke

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

Wer jung ist, zieht weg vom Land. Als im niederséchsischen Ottenstein die ANZEIGE

Grundschule geschlossen werden soll, macht der Birgermeister ein ungewéhnliches
Angebot.

Interview von Jan Schmidbauer = > 7] F re Ifl a Ch e n m u SS e n
Manfred Weiner, 71, ist seit 39 Jahren Biirgermeister der Gemeinde Ottenstein e i n e n (fa i re n ) P re i S

Feedback  in Niedersachsen. Wie viele kleinere Orte leidet sein Dorf darunter, dass junge

Leute in die Stadte ziehen. Als dann auch noch die Grundschule im Dorf b e ko m m e n ! £

Quelle: Sueddeutsche Zeitung

0000
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Welche Flachensparziele sollen erreicht werden?
Schrittweiser Ruckgang auf bundesweit 30 ha / Tag bis 2020

120

M Bisherige Flacheninanspruchnahme
100

()
U

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

B Kommunen

80 -

2014-2016

60 55 ha/d

2017-2019
42,5 ha/d
| 2020-2022

LULUTL UL

2023-2025
30 hald 25 hald  2026-2028

20 ha/d
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Quelle: IW KolIn, Statistisches Bundesamt
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Warum brauchen wir den Flachenhandel?

» Das Ausweisungsdilemma — Warum das Ausweisen von Flachen alternativios erscheint

» Das Baulandparadoxon — \Warum trotz groRer innerértlicher Potenziale die
Siedlungsflache weiter zunimmt

» Die Kostenfalle — Warum der Nutzen neuer Baugebiete Uberschatzt und die Kosten
systematisch unterbewertet werden

» Der Bruch des Verursacherprinzips — \Warum Alteingesessene rebellieren sollten
Losung:

» Kombination / Erganzung der bewahrten planungsrechtlichen ,,qualitativen Steuerung*
mit einem Flachenhandelssystem zur ,,quantitativen Steuerung“

Vorteil:

» Sichere Zielerreichung (,,Cap*“) bei Erhaltung kommunaler Spielraume (,,Trade*)

iW.KOLMN.WISSEN
SCHAFFT KOMPETENZ.
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Wie funktioniert der Flachenhandel?
Siehe FAQs auf www.flachenhandel.de
Ein Flachensparziel (,,Cap“) wird in Form von

cZertifikaten® verbrieft und auf die Kommunen verteilt
(1 Zertifikat = 1.000 m?)

30 Hektar pro Tag _
A i Voraussetzungen fur erfolgreiche
10.957,5 Hektar pro Jahr i Umsetzung:

i » Einigung von Bund & Lander
i » Frei handelbare Zertifikate
j 300 Zertifikate pro Tag i P Verankerung im Raumordnungsgesetz
109.575 Zertifikate pro Jahr

iW.KOLMN.WISSEN
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Wie werden die Zertifikate zugeteilt?
Auf Basis der Bevolkerung (Stichtag) und Grol3enklasse

20 Zuteilungsformel

18 -> siehe Informationspapier Nr. 2
16 Vorteile

14 135 » Verwendung einer verfugbaren,
1

anerkannten und belastbaren
Bemessungsgrundlage

N

» Keine Fehlanreize wie bei historischen
und prognostizierten Daten

7,5

Jahrliche Zuteilungsmenge in ha
o

Sinnvolle Erganzung durch Berucksichtigung
1 » Zentralortlicher Funktionen

S N A O

\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\ > Demograflscher Aspekte
0 50.000 100.000 150.000 200.000 250.000

Bevolkerung (Stichtag)
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Zertifikate-Rechner -> www.flaechenhandel.de

DAS PLANSPIEL | FLACHENHANDEL | KOMMUNEN \I'EF.ANSTALTUNGEN DOWNLOADS | UBER UNS

b_ ‘Daniel Fluhrer, Stadtbaudirektor, Esslingen am Neckar
o

Wir arbeiten in Esslingen am Neckar seit vielen Jahrzehnten
ambitioniert und engagiert an der Sicherung und Starkung der
baulichen, funktionalen und nachhaltigen Qualitéten unserer Stadt
Dabei sind uns aber auch die Grenzen der viel beschworenen und von
uns aus Uberzeugung verfolgten Innenentwicklung® im Detail
hinlénglich bekannt. Es reizt uns daher sehr, uns am Planspiel zu
beteiligen und wir erheffen uns dabei weitere Erkenntnisse im
Ausloten neuer Instrumente und der monetaren Bewertung
verschiedener MaBnahmen. Auch sind wir gespannt auf die
Erfahrungen und Erkenntnisse unserer Projektpartner.

Entscheidend fiir den Projekterfolg ist die Mitwirkung engagierter Zertifikate-Rechner

Modellkommunen. Fur die Projektphase ab 2?1 4werden noch. Testen Sie: wie viele Zertifikate bekommt Thre Kommune beim
Kommunen als Teilnehmer gesucht. Haben Sie Interesse an einer

Fla 7
Mitwirkung oder wiinschen Sie nihere Informationen? )

zum Flachenhandel

kassel, |

® Ein Flachensparziel — z.B. das 30-ha-Ziel der nationalen
Nachhaltigkeitsstrategie —wird in Form von ,Zertifikaten” verbrieft und \
auf die Kemmunen verteilt.

Kassel, documenta-Stadt

= Wenn eine Kemmune bisher ungenutzte Flachen im AuBenbereich zu
Bauland machen will, muss sie die entsprechende Menge an Zertifikaten
dafir aufbringen. Fur die Bebauung in einem definierten
Innenentwicklungsbereich sind keine Zertifikate erforderlich.

Die Zertifikate sind zwischen den Kommunen frei handelbar. Ungenutzte
Zertifikate kdnnen an Kommunen verkauft werden, die mehr Zertifikate
benatigen als ihnen zugeteilt wurden. Die Einnahmen aus
Zertifikatverkaufen konnen z.B. fur die Innenentwicklung verwendet
werden.

iW.KOLMN.WISSEN

SCHAFFT KOMPETENZ.
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Fur die Bebauung ungenutzter Flachen im AuBenbereich
mussen die Kommunen die entsprechende Menge an
Zertifikaten aufbringen

Stadt A Stadt B

Innenentwick-
lungsbereich:
Keine
Zertifikate-
pflicht

AulRenbereich:

iW.KOLMN.WISSEN
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Die Regelungen des Raumordnungs- und
Naturschutzrechts bleiben unverandert

Stadt A Stadt B
" a - Py Py
a8 af | a0 a &gt -
A |& N A & . |a

& a |a |a &

Bspw.: Vogel- oder
Wasserschutzgebiete
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Geplante Siedlungs- und Verkehrsflachen mit Deckung
durch Zertifikate konnen problemlos realisiert werden

Stadt A Stadt B
" a - Py Py
a8 af | a0 a &gt =
A & 3 A a &
A a a o
& a |a al L

Geplante Siedlungs-
und Verkehrsflache

iW.KOLMN.WISSEN
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Geplante Siedlungs- und Verkehrsflachen mit Deckung
durch Zertifikate konnen problemlos realisiert werden

Stadt A Stadt B
&, |a o j - A a
a8 af | a0 a |agah -
a a a a a a a a
a v = A A &

FRFRFER

Nicht mit Zertifikaten gedeckt Mit Zertifikaten gedeckt
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Flachen ohne Zertifikatedeckung konnen nicht realisiert
werden
Stadt B hat in dieser Situation 4 Moglichkeiten:

Stadt A Stadt B
a a -
a‘m‘a‘ st 0% [Ta [ah]e |*o
a & a a| & .a
al & | LY a (a |a a
al & (a |8,
a & & | &
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1. Aufkauf des Zertifikats von Stadt A mit freier
Preisbildung.

Stadt A« €

iW.KOLMN.WISSEN
SCHAFFT KOMPETENZ.
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2. Zertifikatefreie Innenentwicklung anstatt
zertifikatepflichtiger AuBenentwicklung.

Stadt A Stadt B
a & a & A a Ala
a8 af | a0 a aald o o
a & a a | 06 |4
& o . A Aa .‘ =)
al & an)l,
A A Al & | @&
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3. Generierung von weiteren Zertifikaten (sog. ,,WeilRe
Zertifikate®) durch die Rucknahme bestehender Baurechte.

Stadt A Stadt B
" a | & -
o84 af ana gl | 4 a‘a‘l_“
A (& o a | L . |8
al & | LY a |(a |a a
N .l
A &R 4 A&
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4. Verzicht auf zertifikatepflichtige AuBenentwicklung.
Insbesondere bei Bauvorhaben mit negativen Fiskalwerten
relevant.

Stadt A Stadt B
a a -
a‘m‘a‘ st 0% [Ta [ah]e |*o
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Was beeinflusst den (Fiskal)Wert eines Baugebietes?
Wohnen: Mittlerer Beitrag der einzelnen Wirkungsketten

-60 € -40 € -20€ 0€ 20€ 40 € 60 € 80 € 100€

Verkauf von erschlossenen Baugrundsticken £
Kommunaler Finanzausgleich (Schlisselzuweisungen)
Einkommensteuer

Zinseffekte

Grundsteuer B

Familienleistungsausgleich

Konzessicnsabgabe

Grunderwerbsteuer

Kommunaler Finanzausgleich (Ubertragener Wirkungskreis)
Ankauf des Bruttobaulandes

Larmschutz

Baureifmachung (inkl. Altlasten)

Umlage an Amt, Samtgemeinde oder VG

Investive Ausgaben flur soziale Infrastrukturen
AuBere ErschlieRung

Planungskosten

Technische Infrastruktur im Flangebiet

Griin- und Ausgleichsflachen

Weitere kommunale Leistungen

Kreisumlage -28,64 €

Laufende Ausgaben fiir soziale Infrastrukturen | -38,51€

Fiskalwert (Barwert) insgesamt

iW.KOLMN.WISSEN
SCHAFFT KOMPETENZ.



- Institut der deutschen
Wirtschaft Koin

Was beeinflusst den (Fiskal)Wert eines Baugebietes?
Gewerbe: Mittlerer Beitrag der einzelnen Wirkungsketten

-100 € -50€ 0€ 50€ 100 € 150 €

Gewerbesteuer (netto)

Verkauf von erschlossenen Baugrundstlcken
Zinseffekte

Grundsteuer B

Kommunaler Umsatzsteueranteil

Konzessionsabgabe 1 1,40¢
Grunderwerbsteuer 1,00€
Kommunaler Finanzausgleich (Ubertragener Wirkungskreis) 0,00€
Ankauf des Bruttobaulandes -0,13 €
Baureifmachung (inkl. Altlasten) -0,24€
Umlage an Amt, Samtgemeinde oder VG -0,43 €
Planungskosten -0,70€
Larmschutz -0,89€
AuRere ErschlieRung -1,08€

Technische Infrastruktur im Plangebiet

Grin- und Ausgleichsflachen

Kreisumlage

Kommunaler Finanzausgleich (Schlisselzuweisungen)

Fiskalwert (Barwert) insgesamt

iW.KOLMN.WISSEN
SCHAFFT KOMPETENZ.
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Gut 1/3 der Flachen fiskalisch unrentabel
Anteil der Uberplanten Flache mit positivem / negativem

Fiskalwert
100% .
1
90% i
o 80% i
.8 1
@ 70% !
L. 1
= 60% :
‘E 1
® 50% |
o 1
g 40% !
- 1
2 30% l
© I
% 20% :
c o I
< 10 /0 :
0% I

Gewerbegebiete Mischgebiete Wohnbauprojekte Alle Projekte

m Positiver Fiskalwert ~ mNegativer Fiskalwert
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Welche Preise konnen erwartet werden?

Feldexperiment mit Kommunalvertretern

200 800
1. Hauptvariante (kostenlose
150 - ' /_M-ng\h 600
100 \h\ 400
130,9 €/m?
50 200
0

800

600

400

Kontrollexperiment mit Studenten

200 _ 800
1. Hauptvariante (kostenlose
150 Zuteilung) 600
89,5 €/m?
100 400
50 - =-EE««=HTEEE - 200
0 T T T T T T T T 1 1 1 ! ! ! ! O
ST TS ST P P P P P
Euro/m? Transaktionen/ Jahr
200 800
2. Hauptvariante (Hybride Zuteilung ab
150 | 2020) 600
2
62,8 €/m
100 400
————————— - 200

iW.KOLMN.WISSEN
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Zentrale Erkenntnisse

» Flachenhandel kann Kirchturmdenken der Kommunen uberwinden

» Flachenhandel reduziert effektiv und effizient die Flachenneuinanspruchnahme und
starkt Innenentwicklung , wenn die Menge an Zertifikaten entsprechend begrenzt wird.

» Kommunen treffen Entscheidung in solider Abwagung von planerischem Bedarf und
Wirtschaftlichkeit

» Vermeidungsstrategien der Teilnehmer zielen auf Baugebiete mit negativen Fiskalwert und
unsichere Gewerbegebiete

» Es entsteht ein fairer Lastenausgleich zw. ausweisenden und Flachen schonenden
Kommunen

» Nur wenige Modellkommunen stellen sich durch Handel schlechter und verschulden sich

» Die Kommunen konnen durch ,Weille Zertifikate zusatzliche Einnahmen erzielen, wenn sie
bei mangelnder Flachennachfrage Baurechte zuricknehmen

iW.KOLMN.WISSEN
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