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Zusammenfassung

Die vorliegende Anleitung soll den teilnehmenden Modellkommunen des Planspiels Flachen-
handel bei der Benutzung der Online-Plattform zur Erfassung der geplanten bzw. angedachten
Flachenentwicklungsprojekte sowie deren fiskalischer Grobbewertung helfen.

Sie erlautert zunachst den Nutzen, der sich fur die Kommunen aus der Benutzung der Online-
Plattform ergibt sowie den dabei gleichzeitig generierten Nutzen fir das Gesamtvorhaben des
Planspiels Flachenhandel.

AnschlieBend erlautert die Anleitung detailliert die einzelnen Arbeitsschritte bei der Benutzung
der Online-Plattform.

Die Struktur der Anleitung orientiert sich an der Struktur der Online-Plattform. Jeder Online-
Seite (d.h. jedem Arbeitsschritt) ist ein Kapitel der Anleitung gewidmet.
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1 Nutzen der Online-Plattform fur die teilnehmenden Kommunen und
fir das Planspiel insgesamt

Die Online-Erhebungsplattform hat fir die Modellkommunen den folgenden Nutzen:

¢ Sie hilft bei der systematischen Bilanzierung der eigenen Flachen- und Zertifikatbedarfe
in den kommenden Jahren.

¢ Sie hilft bei der Beantwortung der Frage, ob und in welchem Umfang eine bestimmte
Flachenentwicklung zertifikatspflichtig ist oder nicht.

e Sie erlaubt einen Abgleich der kommunalpolitisch bzw. planerisch diskutierten Entwick-
lungsflachen mit dem voraussichtlichen Bedarf auf Basis selbstdefinierter Szenarien.

e Sie bietet die Moglichkeit, die fiskalischen Wirkungen dieser Entwicklungsflachen und
Szenarien analysieren zu lassen. Neben dem Informationsmehrwert fiir die eigenen Pla-
nungsuberlegungen hilft diese fiskalische Bewertung bei der Entwicklung einer Preisvor-
stellung fur den Zertifikatehandel. Die eigene Zahlungs- bzw. Verkaufsbereitschaft (,in
Euro pro Zertifikat™) im Vorfeld zu bestimmen ist eine wichtige Vorbereitung fiir eine ak-
tive Teilnahme am Planspiel und dessen Handelstagen.?

Fir die Auswertung des Planspiels im Rahmen des Forschungsprojektes hat die Anwendung
der Online-Erhebungsplattform durch die Modellkommunen den folgenden Nutzen:

e Sie ermoglicht eine Querauswertung, Gber welche Mengen an Entwicklungsflachen mit
welchen Standorteigenschaften und welcher Zertifikatspflicht in den Kommunen disku-
tiert wird. Dies dient sowohl der Vorbereitung der Handelstage wie auch der spateren
Evaluation des Instruments ,Flachenzertifikatehandel”.

e Durch einen Abgleich mit den Ergebnissen der Handelstage erméglicht die Querauswer-
tung der Online-Erhebungsplattform u.a. Aussagen dartber, in welchem Verhaltnis die
Flachenpotenziale der Kommunen (in unterschiedlichen Teilrdumen Deutschlands und
mit unterschiedlichen Entwicklungstendenzen) und die gehandelten Zertifikatsmengen
und Preise zueinander stehen.

¢ Sie hilft bei der Analyse des Anpassungsverhaltens der Kommunen im Bereich der Fla-
chenentwicklung im Falle einer Zertifikatspflicht, d.h. bei der Bewertung der Wirkung des
Instruments ,Flachenzertifikatehandel* auf die kommunale Entwicklungsplanung.

Pro 1.000 gm zertifikatspflichtiger Entwicklungsflache wird ein Zertifikat benétigt.
Im Rahmen des Planspiels werden mehrere Handelstage durchgefiihrt, an denen die teilnehmenden
Kommunen ihre Flachenzertifikate untereinander handeln kénnen.
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2 Auffinden der Online-Erhebungsplattform und Einloggen

Um auf die Online-Erhebungsplattform zu gelangen, rufen Sie die Projektseite des Planspiels
.Flachenhandel®

www.flaechenhandel.de

auf und wahlen erst den Menlpunkt ,Kommunen* und dann den im zweiten Fenster erschei-
nenden Menupunkt ,Erhebungsplattform® (Abbildung 1).

Planspnel Flachenhandel
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Abbildung 1

Alternativ kdnnen Sie die Erhebungsplattform auf Gber den folgenden Link direkt erreichen:
http://www.flaechenhandel.de/index.php?id=39

Die Plattform ist fur

die aktuelle Version der Browser Firefox und Chrome
sowie die Version 10 des Internet Explorers

konzipiert. Bitte klaren Sie vor Nutzung der Plattform mit dem Administrator lhres Computers,

wie Sie einen dieser Browser nutzen konnen. Andernfalls kann es zu Problemen bei der Bild-
schirmdarstellung sowie bei der Ubernahme Ihrer Eingabedaten kommen.
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Nach der Eingabe des Links 6ffnet sich ein Fenster zum Login (Abbildung 2).

Login zum Erfassungstool
AGS:
Pasewort:
Login
Abbildung 2

Bitte geben Sie in das Feld ,AGS* den achtstelligen amtlichen Gemeindeschlissel Ihrer Ge-
meinde ein. In das Feld ,Passwort” tragen Sie bitte das lhnen mitgeteilte Passwort ein.® Klicken
Sie anschlielRend bitte auf ,Login®.

Sie gelangen daraufhin auf die Start- und Anleitungsseite der Online-Erhebungsplattform. Hier
finden Sie eine kurze Ubersicht Gber die Online-Erhebungsplattform sowie die Moglichkeit, die-
se Anleitung herunterladen.

Ihre Vorbereitung auf das Planspiel in 9 Schritten Bad Sackingen

5 |6 9

Start

Abgleich Kosten- Fiska-
Gewerbe kenn- lische
werte Analyse

Strategie Abgleich
Wohnen

Rahmen- Rahmen-
planung planung lungs-
Wohnen Gewerbe flachen

Abbildung 3

Uber die Navigationsleiste (Abbildung 3) gelangen Sie zu den einzelnen Arbeitsschritten. Deren
Inhalte werden Ihnen im nachfolgenden Kapitel 3 kurz in einer Ubersicht erlautert.

® Falls Sie Schwierigkeiten mit Inrem Passwort oder Ihr Passwort vergessen haben, wenden Sie sich bitte
an Herrn Schier beim Institut der deutschen Wirtschaft. Kontaktdaten: Schier@iwkoeln.de, 0221 4981-
796 / -99796.
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3 Grundstruktur der Online-Plattform

Wie die nachstehende Abbildung zeigt, umfasst die Nutzung der Online-Plattform neun Arbeits-
schritte. Diese entsprechen den nachfolgenden neun Kapiteln dieser Anleitung.
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So funktioniert die Online-Plattform

|a‘ Hier sind Daten fiir Ihre Kommune bereits aufbereitet.
Falls Ihnen an diesen etwas auffillt, bitte gerne melden!
Hier werden Eingaben von Ihnen erwartet.
FEin Blick in die Anleitung (pdf-Dokument) spart dabei viel Zeit!
|'( ) Hier zeigt Ihnen die Online-Plattform interessante (Zwischen-)Ergebnisse.
| Weitere Erlduterungen hierzu finden Sie ebenfalls in der pdf-Anleitung!

SCHRITT 3 — ENTWICKLUNGSFLACHEN

Bisherige Einwohner- und Arbeitsplatz- Lage und GroBe potenzieller Flachen
entwicklung in Ihrer Gemeinde, Einwoh- . fir Wohnungsbau und Gewerbe in ihrer
nerprognose, grobe Bedarfsprognose fiir Gemeinde im Zeitraum 2014 — 2028
neue Wohnungen, Trendprognose zur
Gewerbefldchenentwicklung ¢

|
lhre kommunalen Entwicklungsziele im SCHRITT 4 - PLANUNGEN
: Zeitraum 2014 — 2028: Zahl der neuen
Wohnungen, Umfang neuer Gewerbe- Ihre Grobplanung fiir jede Fliche:
flichen (umgerechnet in Arbeitsplatze) ’ - Anzahl und Art der Wohnungen
- Anzahl und Branche der Arbeitsplatze
- - Grobe Fldchenbilanz
- - Rollenverteilung Kommune / Investor
- Projektspezifische Kosten
SCHRITT 5 - STRATEGIE
—
lhre zeitliche Staffelung der Planungen
gef.
Anpassung
v | ¢

SCHRITTE 6 UND 7 — ABGLEICH

Vergleich
- Ihrer Entwicklungsziele, der Bedarfsprognosen (beides aus [N I )
- und lhrer Strategie (aus [BLTAEGE )

hinsichtlich der Zahl der neu gebauten Wohnungen und des Umfangs neuer Gewerbefldchen

\

SCHRITT 8 — KOSTENKENNWERTE

im Zeitraum 2014-2028 (= 15 Jahre)

Kostenkennwerte fiir technische und soziale Infrastrukturen (Kitaplatz, Meter StraRe, ...) sowie
: Griin- und Ausgleichsflachen aus lhrer Gemeinde (fiir die MAELGAEIS IFNENVEY )

m Vorgabewerte hierzu, falls lhnen entsprechende Kennwerte fiir lhre Gemeinde nicht vorliegen.

v

SCHRITT 9 — FISKALISCHE ANALYSE UND PRUFUNG DER ZERTIFIKATE-PFLICHT IHRER PLANUNGEN

haushalt ) Ihrer Planungen im Rahmen lhrer Strategie

Bestimmung der Zertifikate-Pflicht IThrer Planungen (= Ermittlung, ob eine Zertifikate-Pflicht be-

Schitzung der fiskalischen Wirkungen (= zusatzliche Einnahmen und Ausgaben im Kommunal-
steht und wenn ja, wie viele Zertifikate im Falle einer Realisierung eingelost werden missten)

v

WIE WEITER? (NACHSTER SCHRITT: FLACHENHANDEL)

Hinweise, wie Sie aus der fiskalischen Analyse sowie der Priifung der Zertifikate-Pflicht eine
eigene Preisvorstellung fiir den An- oder Verkauf von Zertifikaten ableiten kénnen

Abbildung 4
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Symbole auf dem Ablaufdiagramm der vorstehenden Seite (Abbildung 4)

Hier sind Daten fur Ihre Kommune bereits aufbereitet.
‘ Falls Ihnen an diesen etwas aufféllt, bitte gerne melden!
» | Hier werden Eingaben von Ihnen erwartet.
Ein Blick in die Anleitung (pdf-Dokument) spart dabei viel Zeit!
Hier zeigt Ihnen die Online-Plattform interessante (Zwischen-)Ergebnisse.
a Weitere Erlauterungen hierzu finden Sie ebenfalls in der pdf-Anleitung!

In Arbeitsschritt 1+2 werden Sie gebeten, auf Basis bereitgestellter Rahmendaten zu lhrer

Kommune eine Rahmenplanung festzulegen. Fir den Bereich ,Wohnen* geben Sie dabei vor,
wie viele zusatzliche Wohnungen Sie im Betrachtungszeitraum des Planspiels (2014 bis 2028
=15 Jahre) in Ihrer Kommune neu errichten wollen. Fur den Bereich ,Gewerbe® schatzen Sie,
fur wie viele zusatzliche Arbeitsplatze Sie im gleichen Zeitraum neue Gewerbeflachen planen.

In Arbeitsschritt 3 definieren Sie die potenziellen Entwicklungsflachen in lhrer Kommune.

Fur die so definierten Flachen umreil3en Sie in Arbeitsschritt 4 je eine Planung. Dabei legen Sie
fest, wie viele Wohnungen bzw. Arbeitsplatze dort angesiedelt werden sollen und wie die Rol-
lenverteilung zwischen der Kommune und einem ggf. vorhandenen Investor ausgestaltet wer-
den soll. Fir Planungen, die weiter in der Zukunft liegen, mussen Sie hier ggf. plausible An-
nahmen treffen. Dariliber hinaus beschreiben Sie die aktuelle planungsrechtliche Situation der
betreffenden Entwicklungsflache. Diese ist fir die Prifung und Abschatzung der Zertifikate-
Pflicht wichtig.

Ihre Planungen bringen Sie in Arbeitsschritt 5 in eine zeitliche Reihenfolge. Auf diese Weise
entsteht eine Strategie.

Diese Strategie vergleichen Sie in Arbeitsschritt 6+7 mit den Zielsetzungen lhrer anfanglichen
Rahmenplanung aus Arbeitsschritt 1 sowie mit einigen Anhaltswerten zum Wohn- und Gewer-
beflachenbedarf in Ihrer Kommune.

In Arbeitsschritt 8 werden Sie gebeten, einige Kostenkennwerte zur technischen und sozialen
Infrastruktur sowie den Griin- und Ausgleichsflachen in lhrer Kommune anzugeben. Um lhnen
diese Arbeit zu erleichtern, sind bereits Vorschlagswerte hinterlegt, die auf bundesweiten
Durchschnittswerten basieren.

Durch einen einzigen Klick im Arbeitsschritt 9 kdnnen Sie zeitgleich zwei Analysen durch die
Begleitblros des Projekts ,Flachenhandel” anfordern. Zum einen pruft das Buro fur Stadtortpla-
nung die Zertifikate-Pflicht Ihrer Planungen. Zum anderen bilanziert das Blro Gertz Gutsche
Rumenapp im Rahmen einer fiskalischen Analyse die voraussichtlichen Einnahmen und Aus-
gaben, die sich aus lhrer Strategie fir den Kommunalhaushalt ergeben. Die Ergebnisse beider
Analysen werden Ihnen wenige Tage nach Ihrem Anforderungs-Klick in Form von pdf-
Dokumenten zugénglich gemacht. Wahrend des Planspiels kdnnen Sie drei Mal diese Analysen
anfordern.
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Ergebnis der Prifung der Zertifikate-Pflicht ist eine Aussage fir jede Entwicklungsflache in lhrer
Strategie, ob (und wenn ja: in welchem Umfang) eine Realisierung des betreffenden Projekts
die Einlosung von Zertifikaten notwendig machen wirde. Ergebnis der fiskalischen Wirkungen
ist ein Kennwert namens ,Fiskalwert“, der Ihnen Auskunft (ber das Verhaltnis der zuséatzlich mit
dem Projekt generierten Einnahmen und Ausgaben gibt. Auf der abschlieRenden Bildschirmsei-
te Wie weiter? finden Sie Hinweise, wie Sie aus der ermittelten Zertifikate-Pflicht sowie dem
Fiskalwert eine Preisvorstellung fur Ihr An- und Verkaufsverhalten beim simulierten Handel mit
Flachenzertifikaten ab. Vergleichbare Hinweise finden Sie auch Kapitel 12 dieser Anleitung.

Der eigentliche Handel mit Flachenzertifikaten findet auf einer getrennten Online-Handelsplatt-

form statt. Diese ist aktuell noch in der Entwicklung. Ruckfragen hierzu beantwortet Ihnen Dr.
Ralph Henger, Institut der deutschen Wirtschaft Kéln, 0221 / 4981-744, Henger@iwkoeln.de.
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4 Arbeitsschritt 1 — Rahmenplanung Wohnen

Der erste Abschnitt zum Arbeitsschritt 1 zeigt Ihnen eine Bevolkerungsprognose fir lhre Ge-
meinde (Abbildung 5). Falls Thnen genauere oder aktuellere Prognosedaten vorliegen, wenden
Sie sich bitte an die am Ful3 der Bildschirmseite genannte inhaltliche Ansprechperson.

& 1) Bevolkerungsprognose

18000 -

Bevolkerungsstand 31.12.2011 (Zensus 2011) -

15000 + 16.109
o g Zensus
2 12000 u Prognostizierte Bevélkerungsentwicklung 2014 bis 2028
'g 9000 - Il Prognose (Bertelsmann Stiftung):
% +1,15%
i 6000 - M Prognose '

3000
0- T =T T
20Mm 2014 2028

Abbildung 5

Aus dieser Bevolkerungsprognose leitet der zweite Abschnitt der Bildschirmseite eine grobe
Prognose des Wohnungsbedarfs in lhrer Kommune ab (Abbildung 6). Zum Vergleich zeigt
Ihnen der Abschnitt 3 den Umfang der Wohnungsbautatigkeit in Threr Kommune gemali den
Daten lhres jeweiligen Statistischen Landesamtes.

Im Abschnitt 4 machen Sie lhre erste eigene Eingabe. Hier werden Sie gebeten, im Sinne einer
Rahmenprognose festzulegen, wie viele neue Wohnungen Sie in den 15 Jahren des Betrach-
tungszeitraums des Planspiels (2014 bis 2028) insgesamt planen. Der Vorschlagswert ent-
spricht der Schatzung des Wohnungsbedarfs aus Abschnitt 2.

& 2) Woh gsbedarfsprog 3) Zum Vergleich: Bautitigkeit in den letzten Jahren
36 -
5 32 —
ﬂg-‘j 32
) 28
Prognostizierte Bedarf aTn\:;’::;;Egsneubau 2014 bis 2028 E :1 in Gebauden mit
: 24 4
o I
530 bis 610 Wohnungen R 1 ader 2 Wohnungen
8 45 [— M in Gebduden mit
Damit jahriich in diesemn Prognosezeitraum: 2 3 oder mehr
. - o 1
35 bis 41 Wohnungen im Jahr % 2 | Wohnungen
R
oyl . . . ;
2008 2009 2010 201
Quelle: Regionalstatistik Quelle: Regionalstatistik
Abbildung 6
" 4) Thre Rah l g fiir das Plansp
Wie viele neue Wohnungen planen Sie im Betrachtungszeitraum des Planspiels (2014 bis 2028) neu zu bauen? 560 ~
£

Vorschlag aufgrund der Wohnungsbedarfprognose: zwischen 530 und 610 Wohnungen:

SPEICHERN

Abbildung 7
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Um |hre Eingabe zu sichern, klicken Sie bitte auf die Schaltflache ,Speichern“. Wenn |hre Ein-
gabe aulRerhalb des vorgeschlagenen Wertebereichs liegt, werden Sie um eine Bestétigung
gebeten. Auf diese Weise sollen Eingabefehler vermieden werden.

Ihre Eintragung an dieser Stelle dient vor allem lhrer eigenen Strategiekontrolle im Arbeitsschritt

6 (Kapitel 9.1). Dort wird Ihre Rahmenplanung der Summe der neuen Wohnungen in den ein-
zelnen Planungen auf Ihren Entwicklungsflachen gegenlbergestellt.
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5 Arbeitsschritt 2 — Rahmenplanung Gewerbe

Uber die Schaltflache ,Weiter* am FuRR der Bildschirmseite oder den Button ,2 - Rahmenpla-
nung Gewerbe® am Kopf der Online-Plattform gelangen Sie zum zweiten Teil Ihrer Rahmenpla-
nung. Dieser betrifft die Neuschaffung von Blro-, Gewerbe- und Industrieflachen.

Die Bildschirmseite fur die ,Rahmenplanung Gewerbe* ist ganz ahnlich aufgebaut wie die flr
die ,Rahmenplanung Wohnen*. Erneut werden lhnen in den Abschnitten 1 bis 3 Rahmendaten
fur Ihre Kommune angezeigt. Falls Sie Fragen zu diesen Daten haben, wenden Sie sich bitte an
den am Ful’ der Bildschirmseite genannten inhaltlichen Ansprechpartner. Im letzten Abschnitt
werden Sie erneut um eine grobe Rahmenplanung — diesmal zum Thema ,Gewerbe* — gebe-
ten.

In Abschnitt 1 sehen Sie die Entwicklung der Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten
in Ihrer Gemeinde (Abbildung 8). Beide Diagramme zeigen die gleichen Daten, nur jeweils in
anderer Auswertung. ,SvB*® steht dabei immer flr sozialversicherungspflichtig Beschaftigte. Da-
rin u.a. nicht enthalten sind Selbststandige, Beamte und Soldaten.

Die im linken Diagramm rot dargestellte Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten mit
Arbeitsort in IThrer Gemeinde entspricht in etwa der Anzahl der sozialversicherungspflichtigen
Arbeitsplatze in lhrer Kommune (mit Doppelzahlungen bei Teilzeitstellen).

Die sozialversicherungspflichtig Beschéftigten mit Wohnort in lhrer Gemeinde wohnen in Ihrer
Kommune, arbeiten zum Teil aber auch in anderen Kommunen.

,Einpendler” in dem rechten Diagramm wohnen auf3erhalb Ilhrer Kommune, arbeiten aber inner-
halb Ihrer Gemeinde (und sind somit in den ,SvB am Arbeitsort” im linken Diagramm enthalten).
»2Auspendler im rechten Diagramm wohnen in Ihrer Kommune und arbeiten auf3erhalb Ihrer
Gemeinde. Entsprechend sind sie in den ,SvB am Wohnort* im linken Diagramm enthalten. Das
Pendlersaldo ist die Zahl der Einpendler minus die Zahl der Auspendler. Bei einem positiven
Pendlersaldo pendeln mehr Personen in die Gemeinde ein als aus. Bei einem negativen Saldo
pendeln mehr Personen von der eigenen Gemeinde zum Arbeiten in andere Gemeinden.

4 1) Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte 1999-2012

Nach Wohn- und Arbeitsort Nach Pendlerstromen
20000 « 16000

15000 12000 - Einpendler

SvB mit Wohnort
in Rendsburg

T s tl—aeet=" _o_ 5B mit Arbeitsort

in Rendsburg

®- Auspendler

e
8000 PR S ey * Pendlersaldo

(Einpendler minus
4000 Heb-B-Org_ g _g B--8-5-9-O Auspendler)

swpfl. Beschéftigte
=
2
2
2
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Im Durchschnitt hat sich die Anzahl der SvB in Threr Kommune seit 2002 um -0.21% verandert.

Quelle: Bundesagentur fur Arbeit

Abbildung 8
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Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte, die in der eigenen Kommune wohnen und arbeiten,
sind weder Ein- noch Auspendler. Sie sind auch nicht im Pendlersaldo enthalten. Daflir zéhlen
Sie sowohl als ,SvB am Wohnort* wie auch als ,SvB am Arbeitsort®.

Aus einer VerknUpfung der Beschaftigungs- und der Flachenstatistik wird Ihnen in Abschnitt 2
der Bildschirmansicht (Abbildung 9) ein Kennwert angegeben, wie viele Hektar Gewerbe-, In-
dustrie- und Betriebsflachen (ohne Abbauflachen) es in Ihrer Gemeinde pro sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigtem gibt. Dieser Kennwert gibt Thnen einen ersten Hinweis auf den Fla-
chenbedarf von Arbeitsplatzen in Ihrer Gemeinde.

% 2) Aktuelle Gewerbefliche pro svpfl. Beschiftigten

In IThrer Kommune gibt es aktuell 0.007 ha Gewerbeflache pro sozialversicherungspflichtig Beschaftighem.
Quelle: Bundesagentur fur Arbeit

Abbildung 9

Eine Prognose der wirtschaftlichen Entwicklung in einer Gemeinde ist sehr schwierig. Um Ihnen
trotzdem zumindest einen groben Anhaltswert fur Ihre Rahmenplanung an die Hand zu geben,
leitet Abschnitt 3 der Bildschirmansicht (Abbildung 10) aus der Entwicklung der Zahl der sozial-
versicherungspflichtig Beschaftigten in lhrer Kommune in den letzten 10 Jahren einer Trendfort-
schreibung ab.

% 3) Zusitzliche Arbeitsplitze in den kommenden Jahren (Basis: Trend der letzten 10 Jahre)

Schreibt man den Trend der letzten 10 Jahre fort, so werden pro Jahr 10 zusitziiche Arbeitspltze in Threr Gemeinde angesiedeft.Uber den
Betrachtungszeitraum des Planspiels (2014 bis 2028 = 25 Jahre) entspriche dies 250 zusatzlichen Arbeitsplitzen.

Quelle: Tw Kaln

Abbildung 10

Ahnlich wie beim Wohnen (Abschnitt 4) werden Sie im abschlieRenden 4. Abschnitt gebeten,
auf Basis der zusammengestellten Daten und Ihrer eigenen Detailkenntnis eine grobe Rah-
menplanung fur den Bereich ,Gewerbe® festzulegen. Wie bei der ,Rahmenplanung Wohnen*
dient auch diese Festlegung vor allem der Plausibilisierung Ihrer spateren Detaileingaben.

" 4) Thre Rahmenplanung

Fir wie viele zusatzliche Arbeitsplitze sollen nach Ihrer Einschatzung Fldchen im Betrachtungszeitraum des Planspiels (2014 bis | 5qq AP
2028) vorgehalten werden:

SPEICHERN

Abbildung 11

Wie Abbildung 11 zeigt, werden Sie gebeten eine Rahmenplanung fur zusatzliche Arbeitsplatze
festzulegen. Im Arbeitsschritt 7 (Kapitel 9.2) wird Ihre Eingabe der Summe der neuen Arbeits-
platze aus den Detailplanungen gegenubergestellt.
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6 Arbeitsschritt 3 — Entwicklungsflachen

Ziel des Arbeitsschritts 3 ist es, alle potenziellen Entwicklungsflachen, die wahrend des Betrach-
tungszeitraums des Planspiels (2014-2028) ggf. eine Rolle in der wohnbaulichen oder gewerbli-
chen Entwicklung spielen kénnten, zu erfassen. Diese missen nicht im FNP Ihrer Gemeinde
enthalten sein.

Bitte tragen Sie lhre potenziellen Entwicklungsflachen in der interaktiven Karte ein, die Sie im
zweiten Abschnitt der Bildschirmseite finden. Detailerlauterungen hierzu finden Sie im Abschnitt
6.2.

Die folgenden Arten von Flachen brauchen Sie in diesem Arbeitsschritt nicht zu erfassen:

* Flachen und Potenziale des kleinteiligen Bestandsumbaus, also Baullicken, kleine Bra-
chen unter 2000 gm innerhalb des Siedlungsbereichs sowie Nachverdichtungspotenzia-
le im Bestand. (Nahere Hinweise zu diesen Entwicklungspotenzialen finden Sie im nach-
folgenden Abschnitt 6.1)

* Flachen, fur die bereits Baurecht besteht und die nicht erneut Uberplant werden sollen
bzw. deren Besiedlung bereits begonnen wurde. (Die auf diesen Flachen wéhrend des
Betrachtungszeitraumes stattfindende Entwicklung erfassen Sie spater pauschal im Ar-
beitsschritt 5, vgl. Kapitel 8.)

6.1 Wohnbauliche Entwicklungspotenziale im kleinteiligen Bestandsumbau

Neben dem wohnbaulichen Entwicklungsmoglichkeiten auf neuen Entwicklungsflachen (Ab-
schnitt 6.2) finden sich in fast allen Kommunen auch Entwicklungspotenziale im Bereich des
kleinteiligen Bestandsumbaus. Das Potenzial des kleinteiligen Bestandsumbaus ergibt sich aus
der Summe des Wohnbaupotenzials auf Bauliicken und kleinen Brachen (unter 2.000 gm) in-
nerhalb des Siedlungsbereichs sowie im durch Nachverdichtungen im Bestand.

Aufgrund der Kleinteiligkeit dieser Entwicklungspotenziale und deren grundsatzlicher Zertifikat-
freiheit miissen derartige Potenzialflachen nicht im Detail erfasst werden. Stattdessen finden
Sie im ersten Abschnitt der Bildschirmseite eine grobe Abschatzung der Potenziale des kleintei-
ligen Bestandsumbaus in Ihrer Gemeinde (Abbildung 12).

Falls Sie Riickfragen zu dieser Potenzialabschatzung haben oder lhnen genauere Daten, z.B.
aus einem Baultickenkataster vorliegen, kontaktieren Sie bitte das Planungsbiiro Projektgruppe
Stadt + Entwicklung. Dessen Kontaktdaten finden Sie am Ful3 der Bildschirmseite.

% 1) Kleinteiliger Bestandsumbau: Bauliicken und Brachen (<2.000 gm) sowie Nachverdichtungspotenziale im Bestand

_ W Bautsten

Brachen (< 2000gm}
0 100 200 300 400 500 600 VOO 80O 900 1000 1100 1200 1300 1400 1500 1500 1700 1800
Alktuelles Potenzial (in WE)

MNachverdichtung

Quelle: Projektgruppe Stadt + Entwicklung

Abbildung 12
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Die Werte aus Abbildung 12 beschreiben zunachst nur das Potenzial im Bereich des kleinteili-
gen Bestandsumbaus. Wie viel Sie davon im Betrachtungszeitraum des Planspiels (2014 bis
2028) realisieren, legen Sie im Arbeitsschritt 5 (,Strategie”) fest (Kapitel 8).

6.2 Alle anderen Entwicklungsflachen

Alle anderen Entwicklungsflachen werden im Abschnitt 2 der Bildschirmseite tGiber die dort zu
findende interaktive Karten erfasst. Dazu zahlen u.a. alle Entwicklungsflachen innerhalb der
bestehenden Besiedlung mit einer Gro3e Uber 2.000 gm sowie alle Entwicklungsflachen aul3er-
halb bzw. am Rand der bestehenden Besiedlung. Im Gegensatz zum Potenzial des kleinteiligen
Bestandsumbaus (vgl. den vorstehenden Abschnitt 6.1) werden Sie gebeten, diese Flachen
einzeln Uber die Karte zu erfassen und zu beschreiben.

Abbildung 13 zeigt das fur die Erfassung zur Verfugung stehende Kartenwerkzeug. Dieses be-
steht aus einer Kartenansicht sowie einer dazugehdrigen Tabelle der Flacheneigenschaften.

Die Gemeindegrenze Ihrer Kommune ist in der Karte als schwarze Linie eingezeichnet.
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—— Grenze |hrer Kommune
- Entwicklungsflache (lhre bisherigen Eingaben)

I:I Entwicklungsflache (lhre aktuelle Bearbeitungsauswahl)

= g ~
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Mihlenstc®® N ES
Pinnel
Rellingen
Quellental
y
Eggefs(edt
Etz
Dats CC-8y-5A'by DoenSireetia! {object Object
™
NEUE FLACHE ERSTELLEN FLACHE LOSCHEN
Name der Entwicklungsfliche « Gridfke in m® (brutto) Okologischer Ausgleichsbedarf
®BEISPIELFLACHE® 40,000.00 nicht notwendig
Fiktive Entwicklungsfliche A 35,000.00 gering (Faktor < 0,8)
Fiktive Entwicklungsfliche B 20,555.00 gering (Faktor < 0,6)
Fiktive Entwickiungsfliche C 235,863.00 gering (Faktor < 0,6)
Fiktive Entwicklungsfliche D 250,000.00 gering (Faktor < 0,8)

EIGENSCHAFTEN SPEICHERN

Abbildung 13

Neue Flache eintragen

Um eine neue Flache zu erfassen, gehen Sie am besten wie folgt vor:

* Zoomen Sie zunachst auf der Karte an das Gebiet der neuen Entwicklungsflache heran.
Sie kdnnen dazu die blau hinterlegten Navigationswerkzeuge (Pfeile bzw. Plus- und Mi-
nuszeichen) in der oberen linken Ecke der Karte sowie — sofern vorhanden — das Scroll-
Rad Ihrer Maus verwenden. Wenn Sie in die Karte klicken und die linke Maustaste ge-
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driickt halten, kénnen Sie — wie mit den Pfeilsymbolen — den Kartenausschnitt verschie-
ben.

« Klicken Sie danach auf den Button ,NEUE FLACHE ERSTELLEN*. Ihr Mauszeiger wird
nun innerhalb der Karte von einem kleinen Ring umgeben.

» Zeichnen Sie nun den ungefahren Umriss der Flache in der Karte, indem Sie jeweils mit
einem Mausklick Punkte in den Umriss hinzufiigen.

» Sie beenden die Erfassung des Umrisses mit einem Doppelklick auf den letzten Punkt.
Die Flache wird nun blau dargestellt. Zudem wird am Ende der Tabelle unter der Karte
automatisch eine neue Zeile eingefiigt. Hier kommt die Beschreibung Ihrer neuen Flache
hin.

» Klicken Sie nun in diese neue Zeile. Denn bereits mehrere Flachen in der Tabelle einge-
tragen sind, ist die neue eingefugte Zeile gegebenenfalls nicht sofort zu sehen. In die-
sem Fall klicken Sie bitte auf den Schieberegler am rechten Rand der Tabelle und zie-
hen diesen bei gedriickter Maustaste nach unten, so dass am Ende der Tabelleneintra-
gungen die neue leere Zeile sichtbar wird.

» Klicken Sie nun in diese leere Zeile. Ihre neu angelegte Flache wird nun rot umrandet
dargestellt. Geben Sie nun den Namen, die GréRe in m? (ohne Nachkommastellen)* so-
wie den 6kologischen Ausgleichsbedarf ein. Bitte legen Sie fur letzteres fest, wie um-
fangreich nach bisherigem Kenntnisstand voraussichtlich der 6kologische Ausgleich im
Falle der vorgesehenen Uberplanung ausfallen wird. Dafiir bietet Innen ein Auswahifeld
vier Optionen an. Bei der Auswahl kénnen Sie sich an den folgenden Beispielen® orien-
tieren:

o nicht notwendig (z.B. bei bereits deutlich vorgenutzten Flachen im Innenbereich)

o gering (Kompensationsfaktor unter 0,6), z.B. bei
= Ackerflachen
= intensiv genutztes Grinland
» intensiv gepflegte Grunflachen
= verrohrte Gewasser
= ausgeraumte Agrarlandschaften

o mittel (Kompensationsfaktor zwischen 0,6 und 1,0), z.B. bei
» nicht standortgeméafe Erstaufforstungen und Walder
= Bauminseln, Feldgeholze, Hecken, Hohlwege
= artenreiches oder extensiv genutztes Grinland, soweit nicht Kategorie Ill
= Auenstandorte
= bisherige Ortsrandbereiche mit eingewachsenen Grunstrukturen

* Es wurde bewusst darauf verzichtet, eine automatische Flachenberechnung zu integrieren, weil ansons-
ten ggf. nur mit grolRem zeichnerischem Aufwand die genaue Flachengrol3e erzielt werden kann. Die
zeichnerische Erfassung der Entwicklungsflachen dient jedoch vor allem der Abschéatzung der Zertifi-
kate-Pflicht.

® Die aufgezahlten Beispiele entstammen dem nachfolgenden Leitfaden, in dem sich auch weitere Hilfe-
stellungen finden: Bayerisches Staatsministerium fir Landesentwicklung und Umweltfragen (2003):
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung. Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft. Ein Leitfaden
(Erganzte Fassung). Seite 13. Kostenfreier Download unter:
http://lwww.stmuv.bayern.de/umwelt/naturschutz/doc/leitf_oe.pdf
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o umfangreich (Kompensationsfaktor tiber 1,0), z.B. bei

* naturnah aufgebaute, standortgemafRe Walder mit hohem Anteil standort-
heimischer Baumarten

= 3altere Geblsch- und Heckenlandschaften, artenreiche Waldrander

= natlrliche und naturnahe Fluss- und Bachabschnitte

= Flachen mit Klimaausgleichsfunktion fur besiedelte Bereiche

= Bereiche traditioneller Kulturlandschaften mit kulturhistorischen Landnut-
zungsformen

» Klicken Sie abschlief3end auf den Button ,EIGENSCHAFTEN SPEICHERN® unterhalb
der Tabelle.
* Wiederholen Sie dieses Vorgehen fir alle relevanten Flachen.

Bestehende Flache verandern

Sie kénnen die Form einer bereits gespeicherten Flache auch nachtraglich noch verandern.
Klicken Sie dazu auf den Umrissstitzpunkt, den Sie verschieben wollen und ziehen Sie ihn an
eine neue Position. Wenn Sie einen zusatzlichen Umrissstitzpunkt einfligen mochten, klicken
Sie auf die Stelle des Umrisses, an der Sie einen neuen Umrissstitzpunkt bendétigen, halten
dann die Maustaste gedriickt und ziehen den so neu entstehenden Umrissstiitzpunkt an seine
richtige Position. Klicken Sie abschlieRend auf den Button ,EIGENSCHAFTEN SPEICHERN®.

Sie kénnen auch die in der Tabelle gespeicherten Eigenschaften der Entwicklungsflachen (Na-
me, Grol3e, 6kologische Bedeutung) noch nachtraglich verandern. Klicken Sie hierzu in die ent-
sprechende Zeile der Tabelle. Die Kartenanzeige springt daraufhin automatisch zu der entspre-
chenden Flache und kennzeichnet diese mit einer roten Umrandung. Alle anderen, nicht aus-
gewahlten Entwicklungsflachen sind blau. Nehmen Sie nun Ihre Anderungen der Eintragungen
vor und klicken Sie abschlieRend auf den Button ,EIGENSCHAFTEN SPEICHERN".

Flache l6schen

Zum LOschen einer Flache markieren Sie bitte die betreffende Eigenschaftenzeile durch einen
Mausklick und klicken dann auf ,Flache 16schen®.

Vorgegebene Beispielflache (bitte nicht I16schen!)

Fur jede am Planspiel teilinehmende Gemeinde enthalten Karte und Liste bereits eine Beispiel-
flache. Bitte [6schen Sie diese Flache nicht. Sie hat keinen Einfluss auf Ihre fiskalische Analy-

seergebnisse, ist fir die Systemstabilitat der Online-Plattform aber notwendig. Sie kdnnen diese
Flache einfach ignorieren.
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7 Arbeitsschritt 4 — Planungen

Im vierten Schritt Uberplanen Sie alle potenziellen Entwicklungsflachen, die Sie im vorherge-
henden Arbeitsschritt Uber das Kartenwerkzeug erfasst haben (Abschnitt 6.2).

Dazu durchlaufen Sie das nachfolgend beschriebene Vorgehen fiir jede einzelne Entwicklungs-
flache.
e Wabhlen Sie zunachst im Abschnitt 1 der Bildschirmseite die potenzielle Entwicklungsfla-
che aus, die sie Uberplanen mdchten (Abbildung 14)

/"Wihlen Sie zundchst eine Entwicklungsfliche aus.

Bitte Entwicklungsfliche wihlen « . .
Thre aktuell ausgewihlte Fliche

Alleenstraie Aleenstrale

Alter Sortplatz
Abbildung 14

¢ Fillen Sie anschlielfend nacheinander alle relevanten Felder in den Detailabschnitten 1
bis 3 aus (Abbildung 15 und weitere, vgl. nachfolgende Detailerlauterungen).

¢ Nach Abschluss Ihrer Eingaben klicken Sie am Fuld der Bildschirmseite auf ,Speichern®.
Fahren Sie anschlieBend mit der nachsten Entwicklungsflache fort, indem Sie diese aus
der Liste im Bildschirmabschnitt 1 auswéhlen (Abbildung 14).

Detailabschnitt 1: Bisherige Nutzung der Entwicklungsflache
Der erste Detailabschnitt umfasst nur ein einziges Feld fur eine Freitexteingabe. Bitte beschrei-

ben Sie hier kurz die bisherige Nutzung der ausgewahlten Entwicklungsflache. Die Angabe ist
wichtig fur die fachliche Beurteilung der Zertifikate-Pflicht der Planung.

#" 1) Bisherige Nutzung der Entwicklungsfliche:

Fir die Zertifikate-Berechnung ist es notwendig, die Vornutzung der Flachen zu kennen. Beschreiben Sie bitte die bisherige Nutzung der
ausgewahlten Entwicklungsflache z.B. 'Ackerland' oder 'im Norden Sportplatz und im Stden Industriebrache")

Beschreibung: Sportplatz

Abbildung 15
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Detailabschnitt 2: Bisherige Nutzung der Entwicklungsflache

Auch der zweite Detailabschnitt bezieht sich auf Informationen, die fir die Beurteilung der Zerti-
fikate-Pflicht notwendig sind. Die Zertifikate-Pflicht hangt maf3geblich von der Frage ab, welche
aktuelle planungsrechtliche Situation auf der betrachteten Flache gegeben ist.

Diese aktuelle planungsrechtliche Situation ergibt sich insbesondere aus rechtskraftigen Vor-
gangerplanungen wie Bebauungspléanen, Satzungen oder anderen bereits rechtskraftigen Pla-
nungen. Diese konnen sich ggf. auch nur auf Teile der Entwicklungsflache beziehen.

Da entsprechende Informationen in aller Regel in Form von Planen, Planbegriindungen oder
Skizzen vorliegen und eine Ubertragung in die Online-Plattform mit erheblichem Arbeitsaufwand
verbunden wére, werden Sie gebeten, die Ihnen vorliegenden Unterlagen in Form von PDF-
Dokumenten oder Fotokopien an das Biro fir Standortplanung in Hamburg zusenden. Dieses
pruft auf dann auf Basis der zugesandten Unterlagen, ob fiir die im weiteren von Ihnen skizzier-
te Planung Zertifikate vorgelegt werden missten, und falls ja: in welcher Héhe.

~ 2) Aktuelle planungsgsrechtliche Situation:

Ebenfalls fiir die Zertifikate-Berechnung von Bedeutung ist die Frage, ob es eine rechtskraftige Vorgangerplanung gibt. Setzen Sie uns bitte
davon in Kenntnis, falls fir die Entwicklungsflache oder fir Teile der Entwicklungsflache bereits rechtskréftige Planungen existieren, die neu
iiberplant werden sollen. Bitte senden Sie uns in diesem Fall insbesondere die Planzeichnungen der Bebauungsplane bzw. der
stadtebaulichen Satzungen (vorzugsweise als pdf) zu. Vielen Dank.

Kontaktadresse:
- email: info@standortplanung-hamburg.de
- Post: BBiro fiir Standortplanung, z.Hd. Tom Schmidt, Altstadter Str. 13, 20095 Hamburg

Kénnen Sie uns diese Informationen zuganglich machen?: senden die Informationen per ema ~
Nicht notwendig, die Fliche ist aktuell nicht Gberplant

Wi den die Informati il
# 3) Bitte beschreiben Sie die fiir die Zukunft geplante Nutzung JEsLE UGl el R DUEr Gus

Wir senden die Informationen per Post
Flichenbilanz (Werte in m? - keine Nachkommastellen) Die Informationen sind online verfiigbar. Wir senden einen Link per email.

Abbildung 16

Damit das Blro fir Standortplanung im Zuge der Beurteilung weif3, ob von lhrer Seite noch Un-
terlagen zu erwarten sind, werden Sie im Detailabschnitt 2 der Bildschirmseite (Abbildung 16)
gebeten anzugeben, ob entsprechende Unterlagen vorliegen und wie Sie diese dem Buro fur
Standortplanung zuganglich machen kénnen. Dazu sind vier Méglichkeiten vorgesehen:

e die Zusendung per Mail an die Adresse info@standortplanung-hamburg.de

e die Zusendung per Post an die Adresse:
Biiro fur Standortplanung
z.Hd. Tom Schmidt
Altstadter Str. 13
20095 Hamburg

o die Bereitstellung eines Links zu einer ggf. in Ihrer Kommune existierenden Internetseite
mit den betreffenden Planungen (z.B. im Rahmen eines Blrgerinformationssystems).
Bitte senden Sie in diesem Fall den betreffenden Link ebenfalls an die Mail-Adresse
info@standortplanung-hamburg.de
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Detailabschnitt 3: Zuklnftige Nutzung der Entwicklungsflache (= Ihre Planung)

Im dritten Detailabschnitt werden sie nun gebeten, die fiir die Zukunft geplante Nutzung der
Entwicklungsflache zu beschreiben. Bei Planungen, die in Ihren ortlichen Diskussionen bereits
relativ konkret definiert sind, wird lhnen dies in aller Regel leichter fallen als bei Entwicklungs-
flachen, deren veranderte Nutzung voraussichtlich erst in einigen Jahren Realitat wird. Sie wer-
den gleichwohl gebeten, auch fir letztere (ggf. auch grobe) Annahmen zu treffen. Andernfalls
ist eine Einschatzung der Planung bzw. der Entwicklungsflache hinsichtlich der fiskalischen
Wirkung bzw. der Zertifikate-Pflicht nicht moglich.

Der dritte Detailabschnitt gliedert sich in acht thematische Blocke, die nachfolgend im Detail
beschrieben werden. Die ersten vier davon zeigt Abbildung 17.

# 3) Bitte beschreiben Sie die fiir die Zukunft geplante Nutzung (ggf. durch grobe Schitzwerte):

Flachenbilanz (Werte in m2 - keine Nachkommastellen)

Bruttofliche: 280000 e

Offentliche ErschlieBungsfiache: 26800 m*

Griinflachen: 44800 m*

Sonstige Flache (z.B. Gemeinbedarf): ] m*

Somit verbleibt fiir Wohn- bzw. Gewerbegrundstiicke (Nettoflache): 208400 m? (autom.
Berechnung)

Vion den o.g. Grinflichen sind maxirmal fiir AusgleichsmaBnahmen im 44800 m?

Plangebiet nutzbar:

Falls bereits bekannt: Kompensationsfaktor fir Skologischen Ausgleich ]
(0,0 bis 3,0):

Technische Infrastruktur

‘Wie erfolgt im Plangebiet die Regenwasserableitung: Trennsystem i

Verfiigt das Gebiet (iber einen Gasanschluss; ja 7

Wohnnutzung (Nur bei Wohn- und Mischgebieten)

Wohnungen in Einfamilienhdusern: ] WE
Wohnungen in Doppelhaushilften / Zweifamiienhdusarn: 0 WE
Wohnungen in Reihenhaussegmenten: ] WE
Wohnungen in Mehrfamiienhdusern: ] WE
In der Summe sind die Wohnungen: eher Eigentum w7
Gewerbliche Nutzung (Nur bei Misch- und Gewerbegebieten)
Arbeitsplitze im Bereich Buro und Verwaltung: 0 Arbeitspldtze
Arbeitsplatze im Bereich Einzelhandel: ] Arbeitsplatze
Arbeitsplitze im Bereich verarbeitendes Gewerbe: 588 Arbeitsplatze
Arbeitsplitze im Bereich Logistik: ] Arbeitspldtze
Abbildung 17

e Flachenbilanz (Abbildung 17): Die angezeigte Bruttoflache wird aus lhren Eintragungen
im vorigen Abschnitt ibernommen. Legen Sie bitte fest, welcher Flachenanteil davon (im
gm) auf 6ffentliche Erschlielungsflachen, Grunflachen sowie sonstige Flachen, z.B. fur
Gemeinbedarfseinrichtungen entféllt. Sofern noch keine genaueren Planungsuberlegun-
gen existieren, kdnnen Sie als groben Anhaltswert angezeigt etwa 15% der Bruttoflache
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als ErschlieBungsflache ansetzen. Bitte machen Sie alle betreffenden Angaben in Quad-
ratmetern und ohne Nachkommastellen.

Die verbleibende Nettoflache wird automatisch berechnet. Die Aktualisierung der Be-
rechnung der verbleibenden Nettoflache erfolgt aufgrund der Online-Anbindung manch-
mal etwas zeitverzogert. Klicken Sie ggf. einmal in das Feld ,Nettoflache“ und danach
noch einmal in ein anderes Feld, um den Wert zu aktualisieren.

Zudem werden Sie gebeten anzugeben, in welchem Umfang (in gm) die eben von lhnen
eingetragenen Grunflachen auch fur ggf. notwendige Malinahmen eines dkologischen
Ausgleichs genutzt werden kénnen.®

Falls Ihnen zudem der Kompensationsfaktor fiir den 6kologischen Ausgleich bereits be-
kannt ist, geben Sie ihn bitte ebenfalls ein. Andernfalls lassen Sie dieses Feld frei.’

Technische Infrastruktur (Abbildung 17):

Wahlen Sie aus dem oberen Auswahlfeld bitte das System der Regenwasserentwasse-
rung aus, dass auf der Entwicklungsflache voraussichtlich zum Einsatz kommt. Zur Wahl
stehen die Optionen

o Trennsystem: Schmutz- und Regenwasser wird in getrennten Kanélen abgeleitet
(dies entspricht dem heutigen Standard)

o Mischsystem: Schmutz- und Regenwasser werden in einem gemeinsamen Kanal
abgeleitet (inzwischen bei Neuausweisungen nur noch in Ausnahmeféllen zu fin-
den)

o Lokale Versickerung: das Schmutzwasser wird Uber Kanéle abgeleitet, das Re-
genwasser lokal versickert (inzwischen vielerorts gute Praxis)

Geben Sie in der zweiten Zeile bitte an, ob die Flache aller Voraussicht nach an ein lo-
kales Gasnetz angeschlossen wird. Wenn Sie sich nicht sicher sind, wahlen Sie bitte die
Option, die Thnen am wahrscheinlichsten erscheint.?

Wohnnutzung (Abbildung 17): Sofern es sich bei lhrer Planung um ein Wohn- oder
Mischgebiet handelt, tragen Sie in die vier Felder des Abschnitts ,WWohnnutzung® bitte
die Anzahl der neu gebauten Wohnungen ein. Differenzieren Sie dabei bitte zwischen
Wohnungen in Einfamilienhausern, Doppel- bzw. Zweifamilienhausern, Reihenhausern
und Mehrfamilienhausern. Bitte achten Sie darauf, die Zahl der Wohnungen (und nicht
die Zahl der Gebaude) einzutragen. Bitte legen sie zudem abschlieRend fest, ob es sich
bei den Wohnungen eher um selbstgenutztes Eigentum oder um vermietete Wohnungen

® Sofern aufgrund lhrer sonstigen Angaben davon auszugehen ist, dass zusatzlich dazu
Ausgleichsflachen aul3erhalb des Plangebiets notwendig werden, so werden deren Kosten auf Basis
der Kostenkennwerte im Arbeitsschritt 8 (Kapitel 10) im Rahmen der fiskalischen Wirkungsanalyse in
Ansatz gebracht.

" In diesem Fall werden im Rahmen der fiskalischen Wirkungsanalyse der Umfang und die Kosten des
Okologischen Ausgleichs aus Ihrer Grobeinschatzung zur 6kologischen Bedeutung der Entwicklungs-
flache im Arbeitsschritt 3 abgeleitet.

® Die Auswahl hat nur dann einen Einfluss auf das Ergebnis der fiskalischen Wirkungsanalyse, wenn im
nachfolgenden Block ,Rolle der Kommune bei der Flachenentwicklung“ das Modell C gewahlt wird.
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handelt. Bei einer rein gewerblichen Nutzung der Flache lassen Sie bitte alle Werte auf
0.

e Gewerbliche Nutzung (Abbildung 17): Sofern es sich bei Ihrer Planung um ein Gewerbe-
oder Mischgebiet handelt, tragen Sie in die vier Felder des Abschnitts ,Gewerbliche Nut-
zung“ bitte die Anzahl der Arbeitsplatze ein, die auf den ausgewiesenen Flachen erwar-
tet werden. Charakterisieren Sie die Art der gewerblichen Flachen dabei ein wenig hin-
sichtlich der Branchenstruktur, indem Sie — ggf. durch sehr grobe Schatzungen — zwi-
schen den vier Bereichen Blro/Verwaltung, Einzelhandel, verarbeitendes Gewerbe und
Logistik differenzieren. Diese Differenzierung wird erbeten, weil sich die vier genannten
Bereiche deutlich hinsichtlich ihres Flachenbedarfs pro Arbeitsplatz unterscheiden.®

Rolle der K bei der Flach
Die Fidche wird nach dem folgenden Modell entwickelt (vgl. nachstehende Erfduterungen): 'Model B2 i
Modell A:

- Die Kommune ist an den Grundstiicksan- und verkaufen nicht beteiligt.
- Fir die off. ErschlieBungsstraien (vgl. Flachenbilanz) werden Beitrdge in Héhe von 90% der anrechenbaren Kosten erhoben.

Modell B1 bis B3:

- Die Kommune ist an den Grundstiicksan- und verkaufen nicht beteiligt.

- Die Kommune schlieft mit einem Investor einen stadtebaulichen Vertrag. Dieser Gbernimmt die Kosten der erstmaligen Herstellung
-> der dffentlichen Erschliefungsstraien (Modell B1)

-= der dffentlichen ErschlieBungsstraBen sowie der Griin- und Ausgleichsflachen (Modell B2)

-> der 6ff. ErschlieBungsstrafien, der Griin- und Ausgleichsflachen sowie der Ausbauten der sozialen Infrastrukturen (Modell B3)

Modell C:
- Die Kommune entwickelt die Flache selbst. Dazu kauft sie die Flachen unerschlossen an und verkauft sie erschlossen.
- ErschlieBungsbeitrége werden nicht erhoben, da die ErschlieBungskosten iber den Flachenverkauf refinanziert werden.

Modell D:
- Es wird eine Umlegung durchgefiihrt, aus der die Kommune die notwendigen ErschlieBungs- und Gemeinbedarfsflachen erhalt.
- Die Kommune bringt eigene Flichen im Umfang von ...% des Bruttobaulandes ein: ] %
Bodenpreis
Der Marktpreis der erschlossenen Grundstiicke wird vorausichtlich etwa liegen bei: 18 EUR pro gm
nur bei Modell C oder gaf. D: Kosten der Kommune fir den Fiachenankauf: 0 EUR pro gm Bruttoflache
Abbildung 18

¢ Rolle der Kommune bei der Flachenentwicklung (Abbildung 18): Bitte wahlen Sie aus
den vier angezeigten Modellen A bis D das Modell der Flachenentwicklung aus, das der
Rollenverteilung zwischen Ihrer Kommune und den Grundstiicksbesitzern bzw. einem
Investor am nachsten kommt. Wéhlen Sie dazu aus dem Auswabhlfeld oberhalb der vier
Modellbeschreibungen die entsprechende Modellbezeichnung aus (z.B. ,Modell C*).
Falls das Entwicklungsmodell noch weitestgehend offen ist, wahlen Sie bitte das Modell,
das in Inrer Kommune am haufigsten bei vergleichbaren Projekten und Flachen prakti-
ziert wird.

Beim Modell B (Stadtebaulicher Vertrag) kdnnen Sie tber die drei Unterformen B1, B2
und B3 beschreiben, welche Kosten der erstmaligen Herstellung voraussichtlich vom In-
vestor ibernommen werden. Im Modell B1 zahlte Investor die erstmalige Herstellung der

% Bei Interesse finden Sie Anhaltswerte zum Flachenbedarf pro Arbeitsplatz auf neu ausgewiesenen
Flachen im Arbeitsschritt 7 (,Abgleich Gewerbe®, Abschnitt 9.2) im dortigen Bildschirmabschnitt 3.

Flachenhandel-Informationspapier Nr. 04 (Stand: 17.9.2014) Seite 25 von 44



Planspiel Flachenhandel

ErschlieBungsstralRen. Im Modell B2 tibernimmt er zusatzlich die Kosten der erstmaligen
Herstellung der Grin- und Ausgleichsflachen. Im Modell B3 zahlt er dartber hinausge-
hend die ggf. anfallenden Kosten des Ausbaus sozialer Infrastruktureinrichtung.

Sofern Sie Modell D (Umlegung) ausgewahlt haben, geben Sie bitte zusatzlich in dem
entsprechenden Feld an, in welchem Umfang die Kommune eigene Flachen in die Um-
legung einbringt. Liegt dieser Anteil z.B. bei einem Viertel aller eingebrachten Flachen,
so geben Sie bitte ,25% (fir 25%) ein. Schétzen Sie bei Bedarf den Anteil grob anhand
zurlckliegender Projekte oder Ihrer Kenntnisse Uber den kommunalen Grundstiicksbe-
stand am betreffenden Standort.

Bodenpreis (Abbildung 18): Bitte tragen Sie hier in das obere der beiden Felder ein, wie
hoch der Baulandpreis pro gm Wohn- bzw. Gewerbeflache (Nettoflache im erschlosse-
nen Zustand) voraussichtlich sein wird.

Wenn Sie im vorstehenden Block ,Rolle der Kommune bei der Flachenentwicklung® ei-
nes der beiden Modelle ausgewahlt haben, bei denen die Kommune an den Grund-
stucksan- und -verk&ufen beteiligt ist (Modell C und D), so geben Sie in dem zweiten
Feld bitte an, wie viel die Kommune fir den Ankauf der Flachen ausgegeben hat oder
voraussichtlich noch ausgeben wird. Im Gegensatz zur vorherigen Eingabe ist lhre
Maleinheit diesmal EUR pro gm Bruttoflache. Bitte entscheiden Sie selbst, ob Sie ggf.
lang zurtickliegende Ankéufe beriicksichtigen wollen oder nicht bzw. ob Sie die damit
verbundene Kapitalbindung durch einen Verzinsungsfaktor berlicksichtigen wollen.

Projektspezifische Kosten

Planungskosten: ] EUR (nur kommunaler Antei)
Kosten fiir dia Baufreimachung (inkl. Attlastenbehandlung): i EUR (nur kommunaler Antei)
Kosten fir LirmschutzmaBnahmen: i] EUR (nur kormmunaler Antei)
Kosten fiir MaBnahmen der duBeren VerkehrserschlieBung: 25000 EUR (nur kommunaler Anteil)
Kosten fir sonstige projektspezifische MaBnahmen: 0 EUR (nur kommunaler Anteil)
Kosten fiir Ankauf von ErschlieBungs- und Gemeinbedarfsflachen: i EUR (nur kommunaler Antei)*)

*) Bitte 0 EUR. ansetzen, wenn die Flachen (z.B. durch ein Umlegungsverfahren oder einen stadtebaulichen Vertrag) kostenfrei an die Kommune
fallen oder im Abschnitt "Rolle der Kommune™ das Madell C gewsahlt wurde.

Bauliche Ausbaubedarfe bei den sozialen Infrastrukturen (Nur bei Misch- und Gewerbegebieten)

Im Falle einer Realisierung miissten die Raumiichkeiten fir ...:

Krppenbetreuung: i
Elementarbetreuung (3 - 6): nicht erweitert werden
Hortbetreuung: vielleicht erweitert werden

vermutlich erweitert werden
Grundschule:
auf jeden Fall erweitert werden

Weiterfilhrende Schule (Sek 1): nicht erweitert werden w
Weiterfihrende Schule (Sek II): nicht erweitert werden .
Abbildung 19

Projektspezifische Kosten (Abbildung 19): In den Eingabefeldern dieses Bereichs haben
Sie die Mdglichkeit, projektspezifische Einzelkosten in den Bereichen Planung, Larm-
schutz, dulRere VerkehrserschlielBung und Flachenankauf in Anrechnung zu bringen.
Wie alle Angaben auf dieser Seite werden diese Kostenpositionen bei der fiskalischen
Wirkungsanalyse (Kapitel 11) mit in Anrechnung gebracht. Fir viele Planungsiberle-
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gungen, die eher ferner in der Zukunft liegende Flachenentwicklungen betreffen, werden
Sie entsprechende Werte grob schatzen missen. Sie kbnnen die betreffenden Positio-
nen auch als Sicherheitspuffer fir unvorhergesehene Kosten ansehen. Dies gilt insbe-
sondere flr die sehr unspezifisch benannte Position ,Kosten flir sonstige projektspezifi-
sche MalRnahmen®.

Bitte berlicksichtigen Sie bei allen Eingaben zu den ,projektspezifischen Kosten® in die-
sem Abschnitt nur die kommunalen Kosten bzw. Kostenanteile.

Bei der Position ,Ankaufskosten fir ErschlieBungs- und Gemeindebedarfsflachen® tra-
gen Sie bitte nur dann Kosten ein, wenn

= die betreffenden Flachen nicht — z.B. durch eine Umlegung oder einen stadte-
baulichen Vertrag — kostenfrei an die Kommune fallen und

= sie nicht bereits in den Ankaufskosten im Abschnitt ,Bodenpreis® enthalten sind
(z.B. weil sie unter ,Rolle der Kommune*“ das Modell C gewahlt haben, in der die
Kommune die gesamte Flache ankauft.)

e Bauliche Ausbaubedarfe bei den sozialen Infrastrukturen (Abbildung 19): Sofern es sich
bei Ihrer Planung um ein Wohn- oder Mischgebiet handelt, nehmen Sie bitte im Kasten
eine Einschatzung vor, mit welcher Wahrscheinlichkeit die Gebaude der genannten so-
zialen Infrastrukturen im Falle einer Realisierung der Planung baulich erweitert oder gar
vollig neu gebaut werden mussten.

Bertcksichtigen Sie dabei bitte auch nicht-kommunale Trager der entsprechenden Ein-
richtungen, sofern diese bei Neu- und Ausbauinvestitionen substanzielle Kostenbeteili-
gungen lhrer Kommune erwarten kdnnen.

Beachten Sie bei lhrer Einschatzung bitte auch, dass bei voraussichtlich erst spater im
Betrachtungszeitraum™® realisierten Wohnbauvorhaben der demografische Wandel ggf.
zu einem (weiteren) Riickgang der Nachfrage nach den genannten sozialen Infrastruk-
turleistungen durch die Bestandsbevdlkerung gefihrt hat, so dass Aus- und Neubaube-
darfe ggf. geringer ausfallen als bei einer heutigen Realisierung.

% Die Festlegung der zeitlichen Reihenfolge Ihrer Projekte erfolgt eigentlich erst im nachfolgenden
Arbeitsschritt (Kapitel 8). Gleichwohl sollten Sie den Aspekt des Realisierungszeitpunktes an dieser
Stelle bereits mit in lhre Einstufungen einbeziehen.
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8 Arbeitsschritt 5 — Strategie

Mit dem Arbeitsschritt 5 fligen Sie lhre Planungen aus Arbeitsschritt 3 (Kapitel 7) zu einer Stra-
tegie zusammen. Dies tun sie, indem Sie festlegen,
¢ in welcher zeitlichen Reihenfolge die Planungen realisiert werden sollen und
¢ wie viel Wohnungsneubau und Gewerbeansiedlung au3erhalb der im Arbeitsschritt 3 im
Detail uberplanten Entwicklungsflachen im kleinteiligen Bestandsumbau sowie auf Ent-
wicklungsflachen, fir die bereits Baurecht besteht, stattfindet.

Kleinteiliger Bestandsumbau

Mit dem zuletzt genannten Punkt starten Sie in die Bearbeitung des Arbeitsschrittes. Dazu wie-
derholt eine Tabelle im ersten Bildschirmabschnitt (Abbildung 20) das bereits im Arbeitsschritt 3
(Entwicklungsflachen, Abbildung 12) angezeigte, aktuelle Potenzial fir Wohnungsneubau im
kleinteiligen Bestandsumbau (Baullicken, Brachen unter 2000 gm, Nachverdichtung).

" 1) Entwicklung im kleinteiligen Bestandsumbau - nicht zertifikatpflichtig

Die nachstehende Tabelle zeigt in ihrer mittleren Spalte das hitzte Potenzial im Bereich des kleinteiligen Best: Bitte
legen Sie in der rechten Spalte fest, in let Umfang Sie diese Pot iale in lhrer Strategie wihrend des Betrachtungszeitraums
bzw. ko Tragen Sie dazu die Zahl der 2014 bis 2028 auf Bauliicken, kleinen Brachen bzw. durch
neu entstel ien Wohneinheiten ein.

Bitte diese Spalte ausfiillen

Aktuelles Potenzial (in WE) Geplante Neubautatigkeit (WE 2014-2028)
Baullicken 299 50
Brachen (< 2000 gqm) 176 20
Machverdichtung 19 1}
Abbildung 20

Ihre Aufgabe besteht nun darin, durch Uberschreiben der drei Nullen in der zweiten Spalte der
Tabelle (Abbildung 20) festzulegen, von wie vielen zusétzlichen Wohnungen im Bereich des
kleinteiligen Bestandsumbaus Sie flr den Betrachtungszeitraum des Planspiels (2014-2028)
ausgehen.

Da Sie vermutlich nicht das gesamte Potenzial an Wohnungsneubau im kleinteiligen Bestands-
umbau aktivieren kénnen, werden Ihre Werte in der zweiten Spalte i.d.R. geringer als die Po-
tenzialwerte in der ersten Spalte sein. Bedenken Sie bei Ihren Festlegungen aber auch, dass
sich — nicht zuletzt durch die demografische Entwicklung — wahrend des Betrachtungszeitraums
des Planspiels (2014-2028) vermutlich noch ein zuséatzliches Potenzial in Ihrer Gemeinde erge-
ben kdnnte.

Siedlungsentwicklung im kleinteiligen Bestandsumbau braucht keine Zertifikate.
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Flachen mit bereits vorhandenem Baurecht (ggf. schon teilweise aufgesiedelt)

Ggf. gibt es in Ihrer Kommune noch Bauplatze auf Entwicklungsflachen, fir die bereits Baurecht
besteht und die ggf. sogar bereits teilweise besiedelt sind. Ahnliches gilt auch fur den Bereich
der Gewerbeflachen.

Aller Voraussicht nach wird es wahrend des Betrachtungszeitraums des Planspiels (2014-2028)
auch auf diesen Flachen noch Wohnungsneubau und Gewerbeansiedlungen geben. Dies gilt
vor allem fir die ersten Jahre des Planspielzeitraums.

Um diese — ggf. umfangreiche — Neubautatigkeit in den nachfolgenden Abschatzungen nicht
unbertcksichtigt zu lassen, werden Sie im zweiten Bildschirmabschnitt (Abbildung 21) gebeten
zu schéatzen, in welchen Jahren noch wie viele neue Wohnungen bzw. Arbeitsplatzansiedlungen
auf diesen Flachen entstehen werden. Fillen Sie dazu bitte die beiden Spalten ,Neue Wohnun-
gen“ und ,Neue Arbeitsplatze” aus, indem Sie die Nullen in den Tabellenfeldern tberschreiben.

" 2) Entwicklung auf Flachen mit bereits bestehendem Baurecht und ggf. bereits begonnener Besiedlung - nicht zertifikatpflichtig

Vermutlich gibt es in Ihrer Gemeinde Entwicklungsflichen aus zurickliegenden Bebauungsplanverfahren, flr die bereits Baurecht
besteht, die aber noch nicht oder erst teilweise besiedelt wurden. Tragen Sie bitte in der nachfolgenden Tabelle fur jedes Jahr des
Betrachtungszeitraums des Planspiels (2014 bis 2028) ein, in welchem Umfang die Restkapazitaten dieser Flachen in Ihrer Strategie for
die Ansiedlung neue Wohnungen bzw. Arbeitsplatze genutzt werden sollen. Sie brauchen die betreffenden Flachen dabei weder zu
benennen noch zu differenzieren.

Bitte diese Spalten ausfillen

Jahr Neue Wohnungen Meue Arbeitsplatze

2014 22 20 i

2015 22 15

2016 18 10 =

2017 12 0

2018 6 0

2019 0 0

2020 0 0

2021 0 0 l
Abbildung 21

Da auf den betreffenden Flachen bereits vor Beginn des Planspielzeitraums Baurecht bestand,
werden fir diese Flachen keine Zertifikate bendtigt.
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Entwicklungen auf neuen Entwicklungsflachen

Im dritten Bildschirmabschnitt finden Sie eine Gesamtliste lhrer gré3eren Entwicklungsflachen
im Innenentwicklungsbereich, deren Flacheneigenschaften Sie im Arbeitsschritt 3 (Kapitel 6) mit
Hilfe der Karte definiert und im Arbeitsschritt 4 (Kapitel 7) Uberplant haben.

Ihre Aufgabe besteht nun darin, mit Hilfe der letzten beiden Spalten (Abbildung 22) fir jede Fl&-
che festzulegen

in welchem Jahr die Realisierung (= Bezug) beginnen soll

und wie viele Jahre spéater der Bezug der Flache vollstandig abgeschlossen sein wird.
Wenn — z.B. bei kleinerer Projekten — Bezugsstart und —ende in das gleiche Jahr fallen,
wahlen Sie in der Spalte ,Jahre bis fertig“ bitte ,0“ aus.

/" 3) Entwicklungen auf neuen Entwicklungsflichen

Auf der vorigen Bildschirmseite (Arbeitsschritt 4 "Planungen™) haben Sie die hstehenden Planungen definiert, fur die
neues Baurecht geschaffen werden muss. Bitte legen Sie mit Hilfe der Spalte "Realisierungsbeginn” fiir jede Planung
fest, in welchem Kalenderjahr deren Besiedlung beginnen soll. Fiir Planungen, die nicht Teil lhrer Strategie sein sollen,
wiihlen Sie bitte das Jahr 2029 (= erstes Jahr nach dem Planspielzeitraum). Bitte legen Sie zudem in der Spalte "Jahre
bis fertig” fest, wie viele Jahre spéter die Aufsiedlung voraussichtlich beendet sein wird. Fallen Realisierungsbeginn und
Aufsiedlung le in das gleiche Jahr, wihlen Sie bitte hier bitte "0” Jahre.

Bitte diese Spalten ausfiillen

Wohnungen Arbeitsplatze Realisierungszeitraum
Entwicklungsfliche EFH DHH RH MFH  Biire Handel Gewerb Logistik Realisierungsbegini Jahre bis fertig
Am Buchrain 0 0 ] 0 0 ] 0 0 2029 ]
Bei der Flisserhalle 33 0 66 0 0 ] 0 1] 2016 5
EBrennetareal 1] 0 1] 100 100 150 1] [v] 2015 8
Abbildung 22

Wenn eine Potenzialflache bzw. Planung nicht Teil |hrer Strategie sein soll, so wahlen Sie in der
Spalte ,Realisierungsbeginn® das Jahr 2029. Dies ist das erste Jahr nach dem Betrachtungs-
zeitraum des Planspiels und steht synonym fir ,Realisierung nach dem Planspiel oder nie“.
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9  Arbeitsschritte 6 und 7
Abgleich: Ziele — Prognosen — Strategie — Zertifikate

Im sechsten Arbeitsschritt nehmen Sie einen Abgleich vor, und zwar zwischen
¢ |hrer eigenen Rahmenplanung (Zielgré3e) zur Gesamtanzahl der geplanten neuen
Wohnungen (Arbeitsschritt 1, Kapitel 4)
e der ebenfalls im Arbeitsschritt 1 (Kapitel 4) dargestellten Bedarfsprognose sowie
e |hrer im vorigen Arbeitsschritt 5 (Kapitel 8) im Detail definierten Strategie der Flachen-
entwicklung.

Detailhinweise zu Ihrem Vorgehen dazu finden Sie im nachfolgenden Abschnitt 9.1.

Nach dem gleichen Grundprinzip gleichen Sie im siebten Arbeitsschritte lhre Strategie der Fla-
chenentwicklung (Arbeitsschritt 5, Kapitel 8) mit lhrer eigenen Rahmenplanung zur Zahl der
insgesamt anzusiedelnden neuen Arbeitsplatze (Arbeitsschritt 2, Kapitel 5) sowie der dort eben-
falls zu findenden Trendfortschreibung ab. Wie Sie dabei vorgehen, erlautert lhnen der zweite
Abschnitt dieses Anleitungskapitels (9.2).

9.1 Arbeitsschritt 6 — Abgleich Wohnen

Bilanz Ihrer Strategie: Neue Wohnungen pro Jahr nach Flachentyp

Das Diagramm im ersten Bildschirmabschnitt (Abbildung 23) bilanziert Ihre Strategie aus Ar-
beitsschritt 6 (Kapitel 9) fur jedes der 15 Betrachtungsjahre 2014 bis 2028 hinsichtlich der An-
zahl der neu gebauten Wohnungen.

¢ 1) Neu gebaute Wohnungen pro Jahr gemab Threr Strategie
90 o
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| Restkapazitditen B Kleinteiliger Bestandsumbau [ Meue Entwicklungsflachen

Abbildung 23
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Dabei differenziert die Darstellung zwischen

¢ den Wohnungen, die auf den ,Restkapazitaten® Ihrer Flachen mit bereits bestehendem
Baurecht (vgl. Abbildung 21) entstehen,

¢ den Wohnungen, die im Rahmen des kleinteiligen Bestandsumbaus auf Baullicken, klei-
nen (< 2.000 gm) innerértlichen Brachen sowie durch Nachverdichtung entstehen (vgl.
Abbildung 20) sowie

¢ den Wohnungen, die auf neuen Entwicklungsflachen (Arbeitsschritte 3 und 4, vgl. Kapi-
tel 6 und 7) entstehen.

Die Darstellung ermdglicht Ihnen einen optischen Eindruck, welcher Anteil lhrer zukinftigen
Wohnbauentwicklung (gemaf lhrer aktuellen Strategie) sich auf welcher Art von Flachen voll-
zieht. Nur fur die neuen Entwicklungsflachen ist im Arbeitsschritt 9 die Zertifikate-Pflicht zu pri-
fen.

Abgleich Ihrer Strategie
mit lhrer Rahmenplanung sowie der vorgegebenen Bedarfsprognose

Der eigentliche Abgleich lhrer Strategie mit den im ersten Arbeitsschritt definierten Rahmenda-
ten findet im zweiten Abschnitt der Bildschirmseite statt (Abbildung 24). Die dortige Abbildung
vergleicht anhand von drei Balken die Anzahl der neu gebauten Wohneinheiten wahrend des
gesamten Betrachtungszeitraums des Planspiels (2014 bis 2028) laut
e derim Arbeitsschritt 1 (Kapitel 4) seitens der Online-Plattform auf Basis der Bevdlke-
rungsprognose vorgegebenen Wohnraumbedarfsprognose (— Balken a)
¢ |hrer eigenen Rahmenplanung (Zielgré3e) aus Arbeitsschritt 1 (Kapitel 4) (— Balken b)
und
o |hrer in den Arbeitsschritten 3 bis 5 (Kapitel 6, 7 und 8) im Detail definierten Strategie der
Flachenentwicklung (— Balken c)

2) Vergleich: Bedarfsprognose, Zielsetzung und Strategie

a)Vorgegebene Bedarfsprognose aus Schritt 1 ("Rahmenplanung Wohnen”)
b) Ihre Rahmenzielsetzung aus Schritt 1 "Rahmenplanung Wohnen™)

c)lhre in den Schritten 3 bis 5 entwickelte Strategie

0 80 160 240 320 400 480 560 G640 720 800
Wohnungsbau 2014-2028 (in WE)

Abbildung 24

Falls Sie zwischen den drei Balken deutliche Abweichungen feststellen, sollten Sie Ihre Rah-
menzielsetzung bzw. lhre Strategie ggf. noch einmal Uberdenken. Sofern lhre Ausweisungen
den prognostizierten Bedarf deutlich Gibersteigen, lassen sich die einzelnen Projekte moglicher-
weise nur alternativ, nicht aber gemeinsam erfolgreich umsetzen.
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Weitere Plausibilitatskontrolle: Eingegebene Bebauungsdichten

Der im dritten Bildschirmabschnitt (Abbildung 25) enthaltene Abgleich dient der Selbstkontrolle
Ihrer Eingaben. So finden Sie in der oberen Liste der Darstellung eine Liste lhrer neuen Ent-
wicklungsflachen aus den Arbeitsschritten 3 und 4 mit wohnbaulicher Nutzung. Aus lhren Ein-
gaben werden dabei die Nettoflache (in ha) und die Zahl der Wohneinheiten zitiert. Aus diesen
beiden Werten wird in der letzten Spalte ein Dichtekennwert (Wohnungen pro Hektar Netto-
wohnbauland) gebildet.

Zum Vergleich zeigt der untere Teil der Darstellung (Abbildung 25) eine kurze Liste mit dem
typischen Wertebereich Ublicher Wohnbebauungsformen. Liegen die Werte Ihrer Planungen
deutlich von diesen Wertebereichen entfernt, haben Sie sich ggf. bei der Eingabe vertippt oder
es liegt ein Missverstandnis hinsichtlich der einzugebenden Daten im Arbeitsschritt 3 und 4
(Kapitel 6 und 7) vor. Bitte tberprifen Sie diese entsprechend.

© 3) Plausibilititskontrolle: Bek dichten auf Thren Entwickl flichen

Entwicklungsflache Nettobauland (m2) Wohneinheiten 'WE pro ha Nettobauland
Bei der Flosserhalle 33900 99 12
Brennetareal 104300 100 10

Zum Vergleich

Gebaudetypen WE pro ha Nettobauland
Doppelhéuser 10 bis 30
Einfamilienhauser 5 bis 25
MehrfamilienhZuser 40 und mehr
Reihenhiuser 20 bis 60

Abbildung 25

Einzig im Falle von Mischgebieten kdnnten die Werte lhrer Gebiete deutlich unter den genann-
ten Dichtespannweiten liegen, da die im Mischgebiet ebenfalls Flache beanspruchenden Ar-
beitsplatze in die (einfache) Dichteberechnung in Abbildung 25 (obere Halfte) nicht mit einge-
hen.
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9.2 Arbeitsschritt 7 - Abgleich Gewerbe

Der Arbeitsschrittes 7 betrifft die gewerblichen Nutzungen Ihrer Strategie. Der Abgleich mit lhrer
Rahmenplanung sowie der Trendprognose aus Arbeitsschritt 1 erfolgt analog zum Vorgehen fir
die wohnbauliche Entwicklung (Abschnitt 9.1).

Bilanz Ihrer Strategie: Auf neu entwickelten Flachen angesiedelte Arbeitsplatze

Der oberste Bildschirmabschnitt (Abbildung 26) bilanziert Ihre Strategie aus Arbeitsschritt 6
(Kapitel 9) fur alle 15 Betrachtungsjahre 2014 bis 2028 hinsichtlich der Anzahl der angesiedel-
ten Arbeitsplatze.

© 1) Laut Threr Strategie neu angesiedelte Arbeitsplatze

50

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

platze
[
s & & &

()
=

AUf neu entwickelten Flachen
iedelte Arbeits,
< ]
& I

anges
=]

=

Restkapazitaten | Neue Entwicklungsfiachen |

Abbildung 26

Unterschieden wird dabei zwischen den neuen Entwicklungsflachen aus den Arbeitsschritten 3
bis 5 (Kapitel 6 bis 8) sowie den Entwicklungsflachen, auf denen bereits Baurecht besteht.

Da vereinfachend im Arbeitsschritt 5 (,Strategie®, Kapitel 8) davon ausgegangen wird, dass in-
nerhalb des kleinteiligen Bestandsumbaus nur neue Wohnungen entstehen und keine Neuan-
siedlung von Arbeitsplatzen erfolgt, ist in der Bilanzierung in Abbildung 26 der Flachentyp des
kleinteiligen Bestandsumbaus nicht enthalten.

Wie schon bei der wohnbaulichen Entwicklung (Kapitel 9.1) gibt Ihnen das Diagramm einen
Uberblick dartiber, welcher Anteil Ihrer vorausgeschéatzten gewerblichen Entwicklung (geman
Ihrer aktuellen Strategie) sich auf Flachen vollzieht, fir die keine Zertifikate benétigt werden
(Restkapazitaten der Entwicklungsflachen, auf denen bereits Baurecht besteht) bzw. Flachen
nutzt, fur die im Arbeitsschritt 9 (Kapitel 11) die Zertifikate-Pflicht geprift werden muss.
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Abgleich Ihrer Strategie
mit Ihrer Rahmenplanung sowie der vorgegebenen Trendprognose

Ebenfalls in Analogie zum Vorgehen bei der wohnbaulichen Entwicklung (Kapitel 9.1) beinhaltet
der zweite Abschnitt der Bildschirmseite (Abbildung 27) den eigentlichen Abgleich lhrer Strate-
gie mit den Rahmendaten aus dem zweiten Arbeitsschritt (Kapitel 5: ,Rahmenplanung Gewer-
be“).

Das dort zu findende Balkendiagramm vergleicht die Zahl der auf neu entwickelten Flachen
angesiedelten Arbeitsplatze wahrend des Betrachtungszeitraums des Planspiels (2014 bis
2028) laut
e derim Arbeitsschritt 2 (Kapitel 5) seitens der Online-Plattform vorgegebenen Trendprog-
nose der Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten (— Balken a)
¢ |hrer eigenen Rahmenplanung (Zielgréf3e) aus Arbeitsschritt 2 (Kapitel 5) (— Balken b)
und
o |hrer in den Arbeitsschritten 3 bis 5 (Kapitel 6 bis 8) im Detail definierten Strategie der
Flachenentwicklung (— Balken c)

@ 2) vergleich: Bedarfsprognose, Zielsetzung und Strategie

a) Vorgegebene Trendprognose aus Schritt 2 "Rahmenplanung Gewerbe”)

b) Inre Rahmenzielsetzung aus Schritt 2 "Rahmenplanung Gewerbe~)

c) lhre in den Schritten 3 und 5 entwickelte Strategie _

0 50 100 150 200 250 300 350 400 450
Arbeitsplatze 2014 - 2028

Abbildung 27
Auch im Bereich der gewerblichen Entwicklung sollten Sie Ihre Rahmenzielsetzung bzw. lhre

Strategie noch einmal Uberprifen, falls Sie zwischen den drei Balken deutliche Abweichungen
feststellen.

Sofern lhre Ausweisungen die prognostizierte Trendentwicklung deutlich tbersteigen und diese

nicht auf konkreten Investorenanfragen beruhen, lassen sich die einzelnen Projekte méglicher-
weise nur alternativ, nicht aber gemeinsam erfolgreich umsetzen.
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Weitere Plausibilitatskontrolle: Eingegebene Arbeitsplatzdichten

Wie schon beim Wohnen (Kapitel 9.1) dient die im letzten Bildschirmabschnitt dargestellte Aus-
wertung vor allem Ihrer eigenen Plausibilitatskontrolle. So wird fir alle neuen Entwicklungsfla-
chen, denen Sie im Arbeitsschritt 4 (Kapitel 7) (auch) eine gewerbliche Nutzung zugewiesen
hatten, eine Arbeitsplatzdichte ermittelt (Abbildung 28, letzte Spalte). Diese errechnet sich
durch die Zahl der Arbeitsplatze auf der betreffenden Flache, geteilt durch das Nettobauland.

Zum Vergleich werden lhnen in der unteren Halfte der Darstellung einige Kennwerte fir typi-
sche Arbeitsplatzdichten angezeigt. Im stadtischen Kontext liegen die Arbeitsplatzdichten auf-
grund der Bodenpreise i.d.R. héher als im suburbanen und landlichen Raum. Die angegebenen
Kennwerte beziehen sich auf Neuausweisungen. Die Erfahrung zeigt, dass deren Arbeitsplatz-
dichten in aller Regel deutlich niedriger liegen als im Bestand. Einen Hinweis tber die Arbeits-
platzdichte im Siedlungsbestand Ihrer Gemeinde finden Sie im Arbeitsschritt 2 (Kapitel 5, Abbil-
dung 9).

© 3) Plausibilitatskontrolle: Arbeitsplatzdichte auf Thren Gewerbeflachen

Entwicklungsflache Nettobauland (m2) Arbeitsplatze AP pro ha Nettobauland
Brennetareal 104300 250 24
Gettnau 84800 150 18
Zum Vergleich
Gewerbetypen AP pro ha Nettobauland
Biiro und Verwaltung 70 bis 170
Einzelhandel 30 bis 75
Logistik 20 bis 60
Verarbeitendes Gewerbe 35 bis 80
Abbildung 28
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10 Arbeitsschritt 8 — Kostenkennwerte

Wenn Sie den Service der fiskalischen Grobbewertung Ihrer Strategie (Arbeitsschritt 9, Kapitel
11) nutzen mdchten, wird lhnen dringend empfohlen, sich die auf der Bildschirmseite zum Ar-
beitsschritt 8 zusammengestellten Kennwerte anzusehen und bei Bedarf auf Ihre lokalen Gege-
benheiten anzupassen. Die dargestellten Kennwerte basieren auf bundesweiten Durchschnitts-
werten sowie Erfahrungswerten des Blros Gertz Gutsche Riimenapp.

Da sich die Situation in lhrer Gemeinde aber in der Regel etwas anders darstellt und die ver-
wendeten Durchschnittswerte im Einzelfall erheblich von Ihren eigenen kommunalen Kosten-
strukturen abweichen, verbessern Sie die Ergebnisse der fiskalischen Analyse lhrer Strategie
deutlich, wenn Sie die aufgefuhrten Kennwerte durch eigene Kennwerte ersetzen. Dies kdnnen
Sie auch sehr punktuell machen und die Mehrzahl der vorgeschlagenen Kennwerte unverandert
lassen.

Die Kostenkennwerte beziehen sich auf die drei Bereiche
e Soziale Infrastrukturen (erster Bildschirmabschnitt)
e Technische Infrastrukturen (zweiter Bildschirmabschnitt)

e Grun- und Ausgleichsflachen (dritter Bildschirmabschnitt)

Nutzung der mehrteiligen Tabellen

In jedem Bildschirmabschnitt finden Sie eine mehrteilige Tabelle. Mehrteilig bedeutet, dass aus
Griinden der Ubersichtlichkeit immer nur ein Teil ausgeklappt ist. Wenn Sie am rechten Rand
einer Zwischenuberschrift auf das kleine ,,+“-Symbol klicken, entfaltet sich der betreffende De-
tailbereich (Abbildung 29, roter Pfeil).

Wetertuhrende Schule (Sek I} Sek-IFSchuler pro binwohner von 16 s unter 14 Jahre 41 4l

2) Kommunale Betriebs- und Betreuungskosten {nach Abzug von Férdermitteln und Mutzungsgebiihren) pro Mutzer fin +
+

Innerhalb der Tabellen kdnnen Sie immer die Werte der letzten Spalte (,Eigener Kennwert")
verandern. Die eigenen Kennwerte entsprechen zu Beginn immer den vorgeschlagenen Stan-
dardwerten in der Spalte davor.

3) Kommunale Kosten bei Meu- und AusbaumaBnahmen {nach Abzug von Férdermitteln) pro Bemessungsnutzerfin

Abbildung 29

Flachenhandel-Informationspapier Nr. 04 (Stand: 17.9.2014) Seite 37 von 44



Planspiel Flachenhandel

Soziale Infrastruktur

Die soziale Infrastruktur spielt fir die fiskalische Analyse (Arbeitsschritt 9, Kapitel 11) insbeson-
dere bei Wohnnutzungen eine wichtige Rolle. Im Detail werden vor allem die sechs in Abbildung
30 aufgezahlten Infrastrukturleistungen bertcksichtigt. Zu deren Ausbaubedarfen haben Sie im
Arbeitsschritt 4 (Kapitel 7) bereits Festlegungen im Zusammenhang mit Ihren Planungen ge-
macht (Abbildung 19).

1) Kennwerte fiir die sozialen Infrastruktur

Die nachstehende Tabelle beschreibt Leistungen der sozialen Infrastruktur anhand der folgenden drei Kennwerte:

- der Nutzungsquote (Anzahl Nutzer pro Einwohner einer bestimmten Altersgruppe)

- den kommunalen Betriebs- und Betreuungskosten (nach Abzug von Férdermitteln und Nutzungsgebihren) pro Mutzerfin
- den kommunalen Kosten bei Meu- und Ausbaumaltnahmen {nach Abzug von Fardermitteln) pro Bemessungsnutzer/in

Die betreffenden Tabellenabschnitte kénnen Sie sichtbar machen, indem Sie auf die entsprechenden Zwischeniberschriften klicken. Dort werden lhnen
Standardwerte angezeigt. hinten denen Sie eigene Kennwerte eintragen kénnen. Kommazahlen geben Sie bitte mit einem Punkt statt des Kommas ein.

Alle Kostenkennwerte beziehen sich ausschlief3lich auf die kommunalen Nettoausgaben nach Abzug von laufenden bzw. investiven Fardermitteln von
Bund und Land sowie von Nutzungsgebihren wie Elternbeitragen.

Weitergehende Erlauterungen zu den Kennwerten finden Sie in Kapitel 9 der Anleitung.

1) Mutzungsguoten =
Soziale Infrastrukturleistung Kennwert Standardwert in % Eigener Kennwert in %

Grundschule Grundschiler pro Einwohner von 6 bis unter 10 Jahre 100 100

Hort Hortkinder pro Einwohner von 6 bis unter 10 Jahre 25 25

Kindergarten (Elementarbetreuung) Kindergartenkinder pro Einwohner von 3 bis unter 6 Jahren 95 95

Krippe Krippenkinder pro Einwohner unter 3 Jahre 35 35

Weiterfahrende Schule (Sek 1) Sek--Schiler pro Einwohner von 10 bis unter 16 Jahre 95 95

Weiterfiirende Schule (Sek Iy Sek-I-Schiller pro Einwonner von 16 bis unter 19 Jahre 40 40

2) Kemmunale Betriebs- und Betreuungskosten {nach Abzug von Férdermitteln und Nutzungsgebiihren) pro Nutzer fin +
3) Kommunale Kosten bei Neu- und Ausbaumalnahmen {nach Abzug von Férdermitteln) pro Bemessungsnutzer fin +

Abbildung 30

Vorgeschlagen wird jeweils ein Kennwert
1) zur Nutzungsquote (Anzahl Nutzer pro Einwohner einer bestimmten Altersgruppe),

2) zu den kommunalen Betriebs- und Betreuungskosten (nach Abzug von Férdermitteln
und Nutzungsgebuhren) pro Nutzer/in sowie

3) zu den kommunalen Kosten bei Neu- und Ausbaumafnahmen (nach Abzug von For-
dermitteln) pro Bemessungsnutzer/in**

Jeden dieser Werte kénnen Sie liberschreiben, indem Sie in die letzte Spalte einen eigenen
Wert eintragen.

! Bemessungsnutzer/in meint die Einheit ,Nutzer (z.B. Schiiler) aus der Bauplanung. Es geht dabei
nicht um die reale Nutzung bzw. Nachfrage aus lhren Neubauplanungen.
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Technische Infrastruktur

Im zweiten Bildschirmabschnitt sind Kennwerte zur technischen Infrastruktur zusammengestellt.
Auch diese Tabelle ist ausklappbar, wenn Sie auf eine der drei Zwischeniberschriften klicken.

1) Kosten der erstmaligen Herstellung (pro laufendem Meter, einmalig)

Infrastrukturnetz
ErschiieRungsstraen
ErschiieRungsstraten
ErschiieRungsstraen
Kanalization/Mizchsystem
Kanalisation/Mischsystem
Kanalisation/Mizchsystem
Kanalisation/Trennsystem
Kanalization/Trennsystem
Kanalisation/Trennsystem
Kanalisation/\ersickerung (SW)
Kanalisation/\Versickerung (SW)

Kanalisation/\ersickerung (SW)

2) Kosten fir den Betrieb sowie die Unterhaltung und Instandsetzung (pro laufendem Meter, jéhrlich)

Netzelement

Anliegerweg (5,50m breit)
Anliegerstraike (8,50m breity
Sammelstraite (14,50m breit)
DN 300 (Mischwasser)

DN 400 (Mischwasser)

DN 500 (Mischwasser)

DN 200 (SW) /DN 300 (RW)
DN 250 (SW) / DN 400 (RW)
DN 300 (W) / DN 800 (RW)
DN 200 (nur Schmutzwasser)
DN 250 {nur Schmutzwasser)

DN 300 (nur Schmutzwasser)

Standardwert in €
700
1050
1800
]
360
510
310
420
800
250
300
350

3) Kosten fur Erneuerungsmabnahmen (pro laufendem Meter, jeweils nach X Jahren, X = Lebensdauer geméal Kennwert Nr.4)

4) Wirtschaftiiche Lebensdauer (= Anzahl der Jahre zwischen erstmaliger Herstellung und Erneuerungsmalinahmen)

Abbildung 31

Eigener Kennwert in €

o o o o o oo oo oo o

In allen vier Tabellenbereichen finden Sie die gleiche Auflistung an Bauteilen der Erschlie-
Bungsinfrastruktur. Dazu finden Sie in der vorletzten Spalte der vier Aufklapptabellen je einen
Vorgabewert fur

1)
2)

3)

4)

die einmaligen Kosten der erstmaligen Herstellung (in EUR pro laufendem Meter)

die jahrlichen Kosten fiir den Betrieb sowie die Unterhaltung und Instandsetzung (in
EUR pro laufendem Meter und Jahr)

die zyklischen Kosten fur Erneuerungsmafnahmen (in EUR pro laufendem Meter, je-
weils nach x Jahren, wobei x der unter 4) festgelegten Lebensdauer entspricht)

die wirtschaftliche Lebensdauer (= die Anzahl der Jahre zwischen zwei Erneuerungs-
mafnahmen gemal Punkt 3)

Je nach Ihren Einstellungen im Arbeitsschritt 4 (Kapitel 7) unter der Uberschrift ,Rolle der
Kommune bei der Flachenentwicklung“ kommt ggf. nicht jeder Kennwert in der fiskalischen Ana-
lyse zur Anwendung. So kann es z.B. sein, dass lhre Kommune aufgrund der Rollenverteilung
an den Kosten der aufgefiihrten Infrastrukturnetze gar nicht beteiligt ist.

Wie bei der sozialen Infrastruktur kénnen Sie diese Werte in der letzten Spalte (,Eigener Kenn-
wert*) Uberschreiben.
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Grun- und Ausgleichsflachen

Im dritten Bildschirmabschnitt sind Kennwerte zu den Griun- und Ausgleichsflachen zusammen-
gestellt. Unterschieden wird dabei zwischen

¢ allgemeinen Grinflachen in den Plangebieten (keine Ausgleichsflachen)

e Ausgleichsflachen innerhalb der Plangebiete

e Ausgleichsflachen auBerhalb der Plangebiete (ggf. Uber Okokonten verrechnet)

" 3) Kennwerte fiir die Griin- und Ausgleichsflichen

Die nachstehende Tabelle beschreibt unterschiedliche Arten von Griin- und Ausgleichsflachen anhand der folgenden vier Kennwerte:
- den Kosten der erstmaligen Herstellung (pro Quadratmeter, einmalig)

- den Kosten fur die Pflege und Unterhaltung (pro Quadratmeter. jahrlich)

- den Kosten fir Ermeuerungs- und Umgestaltungsmalinahmen (pro Quadratmeter, jeweils nach x Jahren, x = Lebensdauer)

- der Lebensdauer (= die Anzahl der Jahre zwischen zwei Emeuerungen bzw. Umgestaltungen)

Die betreffenden Tabellenabschnitte kinnen Sie sichtbar machen, indem Sie auf die entsprechenden Zwischentberschriften klicken. Dort werden lhnen
Standardwerte angezeigt, hinten denen Sie sigene Kennwerte eintragen kénnen. Kommazahlen geben Sie bitte mit sinem Punkt statt des Kommas ein.

Alle Kostenkennwerte beziehen sich auf die Gesamtkosten (inkl. MwSt.). Die Aufteilung dieser Kosten auf die Kostentrager spielt an dieser Stelle noch
keine Ralle.

Weitergehende Erlauterungen zu den Kennwerten finden Sie in Kapitel 9 der Anleitung.

1) Kosten der erstmaligen Herstellung {pro Quadratmeter, einmalig) -

Grunflachentyp Standardwert in % Eigener Kennwert in €
Algemeine Grunfliche (keine Ausgleicheflachen) 40 A0
Ausgleichsflachen innerhalb der Plangebiete 15 15
Ausgleichsfidchen aulberhalb der Plangebiste (gof. dber Okokento) 12 13
2) Kosten fiir die Pflege und Unterhaltung {pro Quadratmeter, jahrlich) +
3) Kosten fir Erneuerungs- und Umgestaltungsmalnahmen (pro Quadratmeter, jeweils nach x Jahren, x = Lebensdauer) “+
4) Wirtschaftliche Lebensdauer (= Anzahl der Jahre zwischen erstmaliger Herstellung und ErneuerungsmaBnahmen) +
Abbildung 32

Analog zur technischen Infrastruktur wird jeder dieser drei Grinflachenarten mit Hilfe von vier
Kostenkennwerten beschrieben:

1) die einmaligen Kosten der erstmaligen Herstellung (in EUR pro Quadratmeter)

2) die jahrlichen Kosten fiir die Pflege und Unterhaltung (in EUR pro Quadratmeter und
Jahr)

3) die zyklischen Kosten fir Erneuerungs- und Umgestaltungsmafinahmen (in EUR pro
Quadratmeter, jeweils nach x Jahren, wobei x der unter 4) festgelegten Lebensdauer
entspricht)

4) die wirtschaftliche Lebensdauer (= die Anzahl der Jahre zwischen zwei Erneuerungs-
mafnahmen gemaf Punkt 3)

Wie bei den beiden vorigen Tabellen kdnnen Sie diese Werte in der letzten Spalte (,Eigener
Kennwert") Gberschreiben.
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11 Arbeitsschritt 9 — Prufung der Zertifikate-Pflicht und fiskalische
Analyse

Der neunte und letzte Arbeitsschritt ist fir Sie als Modellkommune sehr tGberschaubar. Mit ei-
nem einfachen Klick auf die Schaltflache ,Analysen anfordern® (Abbildung 33) Ubermitteln Sie
lhre aktuellen Daten an

« das Biiro fir Standortplanung™ fiir eine Bewertung der Zertifikate-Pflicht der in Arbeits-
schritt 3 mit Hilfe der Karte definierten Entwicklungsflachen sowie an

e das Biiro Gertz Gutsche Riimenapp — Stadtentwicklung und Mobilitat*® und das Institut
der deutsche Wirtschaft (IW)** fiir die Analyse der fiskalischen Auswirkungen der skiz-
zierten Planungen aus Arbeitsschritt 4 auf lhren Kommunalhaushalt.

Die Modelle und Verfahren fir beide Analysen haben eine gewisse Komplexitat und beinhalten
zudem ein gewisses Mal} an ,Handarbeit". Aus diesem Grund werden beide Analysen nicht
online durchgefuhrt.

" 1) Auf Basis der eingegeben Daten neue Analysen anfordern

Im Rahmen des Planspiels Flachenhandel kdnnen Sie insgesamt drei Mal Analysen fir lhre Strategie anfordern. Die Kosten deren Bearbeitung durch
das Bro fir Standortplanung sowie das Biro Gertz Gutsche Rimenapp sind Gber das Planspiel abgedeckt. Wiinschen Sie dariiber hinausgehende
Analysen, wenden Sie sich bitte direkt an die Baros. Far Analysen zur Zertifikatspflicht: Buro fur Standortplanung (Herr Schmidt, info@standortplanung-
hamburg.de, 040/78104935) fir fiskalische Analysen: Biro Gertz Gutsche Rimenapp (Herr Dr. Gutsche, gutsche@ggr-planung.de, 040/853737-48)

Analysen anfordern

Abbildung 33

Stattdessen wird durch lhren Klick eine Kopie lhrer Eintrdge zum Zeitpunkt der Anforderung an
die drei Buros Ubersandt.

Ganz wichtig: Vergessen Sie nicht die im Arbeitsschritt 4 (Abbildung 16) zugesagte Zu-
sendung der Unterlagen zur aktuellen baurechtlichen Situation lhrer Entwicklungsfla-
chen an das Biiro fiir Standortplanung.’

12 Biiro fir Standortplanung, z.Hd. Tom Schmidt, Altstadter Str. 13, 20095 Hamburg,
info@standortplanung-hamburg.de.

13 Planungsbiro Gertz Gutsche Rimenapp — Stadtentwicklung und Mobilitét, Ruhrstralle 11, 22761
Hamburg, www.ggr-planung.de, Dr. Jens-Martin Gutsche, gutsche@ggr-planung.de, 040/853737-48.

* Institut der deutschen Wirtschaft Koln e.V., Konrad-Adenauer-Ufer 21, 50668 Koln, Dr. Ralph Henger,
Michael Schier, Telefon 0221 4981-744 und -796, henger@iwkoeln.de und schier@iwkoeln.de.

!> Biro fiir Standortplanung, z.Hd. Tom Schmidt, Altstadter Str. 13, 20095 Hamburg,
info@standortplanung-hamburg.de.
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Die Ergebnisse beider Analysen finden Sie einige Tage spéter in Form eines PDF-Dokuments
im dritten Abschnitt der Bildschirmseite (Abbildung 34, unten). Den PDF-Download starten Sie
Uber die Schaltflachen im Abschnitt 3.

Eine Ubersicht, wie viele Analysen Sie bereits angefordert haben, finden Sie im zweiten Ab-

schnitt der Bildschirmseite (Abbildung 34, oben). Dort kbnnen Sie auch den Bearbeitungsstand
Ihrer Anforderungen einsehen.

% 2) Thre bisherigen Anforderungen

| Datum |Uhrzait

Zertifikatspflicht | Fiskalische Wirkung

|2014-05-30 |17:30:54 | |bearbeitet durch GGR

4 3) Ergebnisse Ihrer bisherigen Anforderungen

Einige Tage nach Ihrer Anforderung finden Sie hier einen Auswertungsbericht als pdf zum Herunterladen.

08337096-1404142254 [ﬁ

Abbildung 34

Ggf. melden sich zwischenzeitlich ein/e Mitarbeiter/in der Blros bei Ihnen mit Detailriickfragen.
Die Bearbeitung der beiden Analysen erfolgt unabhangig voneinander. Entsprechend kann es
sein, dass zu einem bestimmten Zeitpunkt erst einer der beiden Berichte bereitgestellt ist.

Die Kosten flr drei Analysen jeden Typs sind durch das Planspiel abgedeckt und werden lhnen
nicht in Rechnung gestellt. Sollten Sie wider Erwarten mehr als drei Analysen bendtigen oder
an detaillierteren Analysen interessiert sein, nehmen Sie bitte Kontakt mit den genannten Biros
auf.

Mit den beiden Analysen sollten Sie sich ausreichend auf die einzelnen Handelstage des Plan-

spiels vorbereiten kénnen. Zu dieser Vorbereitung gibt Ihnen auch das nachstehende Kapitel 12
wichtige Hinweise.
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12 Wie nun weiter? Nutzung der Ergebnisse fur den Flachenhandel

Aus den Ergebnissen der beiden Analysen im Arbeitsschritt 9 (Kapitel 11) liegen ihnen zwei
wichtige Ergebnisse vor:

¢ Die Anzahl der fur jede ihrer Entwicklungsflachen vorzuwerfenden Zertifikate.

e Die voraussichtlichen Auswirkungen der einzelnen Planungen auf Ihren kommunalen
Haushalt (,Fiskalische Analyse®).

Wenn Sie die Anzahl der fur lhre Planungen notwendigen Zertifikate mit der Zahl der lhrer Ge-
meinde zugewiesenen Zertifikate'® vergleichen, kénnen Sie erkennen, ob Sie an den Handels-
tagen des Planspiels eher zuséatzliche Zertifikate erwerben missen oder ob Sie Uberschiissige
Zertifikate an andere Kommunen verauf3ern konnen. In beiden Fallen ist es hilfreich, mit einer
gewissen eigenen Preisvorstellung in die Handelstage zu starten. Hierfir konnen die Ergebnis-
se der fiskalischen Analyse hilfreich sein.

Die fiskalische Analyse liefert Innen den so genannten ,Fiskalwert” jeder Ihrer Entwicklungsfla-
chen. Der Fiskalwert bilanziert alle voraussichtlichen Einnahmen und Ausgaben, die sich fir
Ihren kommunalen Haushalt durch die von Ihnen skizzierte Flachennutzung auf der betreffen-
den Entwicklungsflache ergeben wirden.

Entsprechend konnen Sie den Fiskalwert zum Ausgangspunkt Ihrer Uberlegungen machen, wie
hoch Ihre Zahlungsbereitschaft fir den Erwerb von Flachenzertifikaten fur die betreffende Ent-
wicklungsflache ist. Umgekehrt konnen Sie auf Basis des Fiskalwertes auch Uberlegen, zu wel-
chem Preis Sie bereit wéaren, auf die entsprechende Entwicklung zu verzichten und stattdessen
nicht bendtigte Zertifikate zu verkaufen.

In beiden Fallen werden Sie lhre aus dem Fiskalwert abgeleitete Zahlungsbereitschaft bzw.
Preisvorstellung mit dem aktuellen Handelspreis fur Flachenzertifikate vergleichen und so zu
einer Kauf- oder Verkaufsentscheidung kommen. Im Rahmen des Planspiels enthehmen Sie
den Handelspreis nicht der Online-Plattform, die Sie gerade nutzen. Der Handelspreis entsteht
auf der Handels-Plattform, auf der alle Modellkommunen den Handel fir den Zeitraum von 2014
bis 2028 im Zeitraffer simulieren und zu der Sie gesondert eingeladen werden. Die Ermittlung
des Fiskalwertes mit Hilfe der Online-Plattform dient Ihrer guten Vorbereitung auf diese Han-
delstage.

Ein Rechenbeispiel: Der Fiskalwert fir ein 4 Hektar groRes neues Wohngebiet (Bruttobauland)
liegt bei insgesamt 1.000.000 Euro. Dies entspricht 25 Euro pro Quadratmeter oder 25.000 Eu-
ro pro Zertifikat (1 Zertifikat = 1.000 Quadratmeter). Der aktuelle Handelspreis liegt bei 20.000
Euro pro Zertifikat. Nach diesen Zahlen ist das Baugebiet fur lnre Kommune wirtschaftlich. Der
mit Hilfe der fiskalischen Analyse ermittelte Fiskalwert muss jedoch nicht exakt Ihrer letztendli-
chen Zahlungsbereitschaft bzw. Preisvorstellung fur eine Zertifikatsverduf3erung entsprechen.
So kdnnen Sie bei einem positiven Barwert z.B. Uberlegen, nicht mehr als einen bestimmten
Prozentsatz davon fir die bendétigten Zertifikate ausgeben zu wollen, damit auch nach Abzug

'® Unter www.flaechenhandel.de finden Sie einen Zertifikate-Rechner, der Ihnen nach wenigen Klicks
sagt, wie viele Zertifikate lhrer Kommune zugewiesen werden.
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der Kosten fir die Zertifikate noch eine positive fiskalische Gesamtbilanz fur Ihr Entwicklungs-
vorhaben verbleibt.

Zudem konnen Sie politische Zu- oder Abschlage vornehmen, weil sich ggf. wichtige strategi-
sche Uberlegungen lhrer Gemeindeentwicklung in der fiskalischen Bilanz nicht vollstandig wi-
derspiegeln. Wenn ein Gewerbegebiet z.B. Teil Ihrer wirtschaftspolitischen Clusterstrategie ist,
mdogen Sie dessen mittelfristigen Wert ggf. héher bewerten, als es die reine fiskalische Bilanz
(mit den erwarteten Einnahmen u.a. aus der Gewerbesteuer) tut.

Auch wenn Sie mit einem Wohngebiet die Hoffnung verbinden, lhre gefahrdete Grundschule ein
paar zusatzliche Jahre am Ort halten zu kénnen, kénnte Ihre Zahlungsbereitschaft fur die beno-
tigten Zertifikate hoéher liegen als der Fiskalwert. In dessen zugrundeliegender fiskalischer Ana-
lyse werden die kommunalpolitischen Effekte einer SchulschlieRung namlich nicht quantifiziert.

Nutzen Sie den Fiskalwert aus der fiskalischen Analyse daher als Startpunkt fir Ihre Preistiber-
legungen, nicht als dessen Endergebnis.
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