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Gliederung

1. Flachennutzung: Was sind die Probleme?

2. Akteurszentrierte Institutionenanalyse der
Flachennutzung — der Ansatz

3. Okonomische Instrumente — warum?
4. Fazit: Policy-Mix
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Konsequenzen der
Flachennutzung
» Okologische
— Bodenfunktionen
— Zerschneidung
* Soziale
— Leerstandsquartiere
— Mobilitatszwange/Wanderungsbewegungen

« Okonomische
— Infrastrukturkosten
— Brachflachen

© Prof. Dr. Kilian Bizer
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Tagliche Flacheninanspruchnahme (ha)

Anstieg der Siedlungs- und Verkehrsflache

ha pro Tag®
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Lost sich das Problem von allein?

Kilnftige kleinrédumige
Bevilkerungsdynamik

ZCzecin

Veranderung der Bevalkerungszahl
im Zeitraum 2005-2025 in %

[ ] bis unter -10

Praha B -10bisunter -3
|:| -3 bis unter 3
D 3 bis unter 10

. 10 und mehr

Datenbasis: BER-Bevolkerunsgprognose
2005-2025/bbw

| Geometrische Grundlage: BKG,
g1 Verbandsgemeinden, 31.12.2005

© BBR Bonn 2008
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Lost sich das Problem von allein?

* Nein, Wanderungen verscharfen Ineffizienzen
womoglich durch Leerstande/Ballungskosten

* Nein, demograf. Wandel erhoht
Infrastrukturkosten pro Kopf, verscharft
Wanderung

* Nein, Standortverlagerungen von Unternehmen
nehmen zu

© Prof. Dr. Kilian Bizer



Zentrales Problem

Raumordnung muss Instrumente nutzen,
die ein effizientes Ergebnis im
demografischen Wandel ermoglichen!

© Prof. Dr. Kilian Bizer
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Verhaltensmodell des homo oec. inst.

Institutionen

Institutionen
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Flachennutzungsentscheidungen
von Hausbesitzern

Ausbildung, Erziehung, Information,
beratende und diskursive Politik
Boden-
preise . < Ge- und
. Eigenniitzige Soziale Verbote
Grund- ' PRAFERENZEN
steuer .
des Hausbesitzers
Direkte
Subven-
tionen Vor-
schriften
Kredit- y - situativ- rational-regel-  habituelles emotional-
VU EIEE i nutzen- gebundenes | nstinktives
gungen : maximier. ,Pendeln lohnt ,meine Eltern .
: Kalkil von sich vorerst" hatten schon ein ,das eigene
: Wohn- und eigenes Haus* Haus im Grinen®
: Arbeitswege- 5
i kosten Verhalten
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Institutionenanalyse
zur Losung des Regulatory Choice Problems
A. Relevante Akteure und ihre

Verhaltensbeitrage

zur Erreichung des Steuerungszieles
identifizieren

B. Interessen/Praferenzen und Anreize der
Akteure analysieren

C. Identifiziere effektive und effiziente
Intervention: Responsive Regulierung

© Prof. Dr. Kilian Bizer 12
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Private Haushalte

* Durch Verknappung
neuausgewiesener Flachen,

steigen Grundstuckspreise A B Immobilienpreis vor Verknappung
Preis B Immobilienpreis nach Verknappung
o > [ Grundstiickspreis vor Verk
Nachfrageanderung der B Grundstickspreis nach Verknappung

privaten Haushalte

« Kommunen sind
unterschiedlich stark
betroffen (siehe Verteilung
bei SEMENTA)

EFH/ DH RH MFH pro

Wohneinheit Art der
Immobilie

© Prof. Dr. Kilian Bizer 13



Unternehmen

* Unternehmen
passen sich
gemald ihrer
Anpassungskosten
an

* |nvestitionsanpass
ungskosten
variieren je nach
Wirtschaftszweig

« Kommunen sind je
nach ihrer
Wirtschaftsstruktur
unterschiedlich
betroffen

© Prof. Dr. Kilian Bizer

Logistik-
Kosten A ynternehmen

Anpas-
sungs- <
kosten

>

ebenerdige 2-stockige
Lagerhalle Lagerhalle

Handwerker

Kosten A

Anpas-
sungs-
kosten

N

>

ebenerdige
Lagerhalle

2-stockige
Lagerhalle
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Warum dieser Ansatz?

 \Wenn Einwohner und Unternehmen sich
rational verhalten, dann ist Preissteuerung
effizient!

 \Wenn sie sich nicht rational verhalten, dann ist
das beste Instrument erst noch zu ermitteln —

Bsp.: mangelnde Kostentransparenz beim
Umzug ins Grune, rrationale® EFH-Sieldungen
der Kommunen

© Prof. Dr. Kilian Bizer 15
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Umweltpolitische Instrumente

* Ordnungsrecht: ,Lass’ das!”
* Planungsrecht: ,Tu’ dies!”

« Okonomische Instrumente: ,Wenn Du das
machst, zahlst Du!”

* Freiwillige Selbstverpflichtungen: ,Lasst uns
doch gemeinsam dies machen, es ist gut!”

* Informatorische Ansatze: ,Denk’ noch einmal
daruber nach, denn...”

© Prof. Dr. Kilian Bizer 17
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Okonomische Instrumente — warum?

* Subventionen

 kommunaler Finanzausgleich

« Steuern

* Lenkungsabgaben

» Beitrage und Gebuhren
 Zertifikate (handelbare Rechte)

© Prof. Dr. Kilian Bizer 18
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Ordnungsrecht vs. okonomische Instrumente

GVK; , §
i % Effizienzgewinn durch
uniforme Preisanreize:
P T (B-A)
§ GVK,

GVKg

-
s
.

HREEERE }
%

>
Standard Emission
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Vorteille okonomischer Instrumente

 Maximale Freiheit der Akteure
* Individuellen Informationsvorsprung nutzen

 Effiziente Losung durch eigenwirtschaftliches
Kalkul

Nachteile?
» Kein staatlicher Determinismus zulassig
» Staatliche Preis-/Mengensetzung zu niedrig?

* Abstimmung von okon. und planerischen
Instrumenten erforderlich

© Prof. Dr. Kilian Bizer 20



Flachennutzungsteuer,
Flachenausweisungsrechte und KFA

Flachennutzung durch Bebaungsplan mit
. _@%Wetzungen der Parzellen, GRZ, GFZ, etc.
® .

Flachennutzungsteuer gibt
Anreiz, versiegelte Flache
(1) zu reduzieren

(2) intensiver zu nutzen und
zwar bei Alt- u. Neunutzung

/

Flachenausweisungs-
rechte und KFA geben
Anreize, weniger Flache
auszuweisen und diese
dichter zu Uberplanen und
schliel3lich auch zu nutzen

© Prof. Dr. Kilian Bizer 21




Flachenausweisungsrechte

Periodenspezifische
Festlegung der
Ausweisungsraten auf
der Landesebene

Ausweisungsborse

© Prof. Dr. Kilian Bizer
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1. Runde

,Freikontingent® fur
die Eigenentwicklung

Nutzungsdifferenzierunag:

—>

2. Runde

Auktion der ubrigen
Ausweisungsrechte
durch das Land

3. Runde

Transaktionen von
Ausweisungsrechten
zwischen den
Gemeinden

Wohnbauflache, Industrie- und Gewerbeflache, Verkehrsbauflache

Raumdifferenzieruna:

Regionalplanungseinheiten, Konzentration von Siedlungszuwachsen auf
zentrale Orte und Siedlungsachsen

22
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Raumliche Differenzierung

Siedlungsachsen:
Markt |

Region C

1 Interaxiale Raume:
Markt Il

© Prof. Dr. Kilian Bizer 23
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Policy-mix von Planungsrecht und...

» ...handelbaren
Flachenausweisungsrechten

» ... und Flachennutzungsteuer (oder
spezielle Abgabenlosungen)

» ... und Kommunalem Finanzausgleich

© Prof. Dr. Kilian Bizer
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Fazit: Zusammenfassende Thesen

1.Flachensparziel nur zusammen mit ,neuen”
und ,alten” Instrumenten zu erreichen!

2. Akteurszentriertes Verhaltensmodell ist
methodische Basis fur
Wirkungsabschatzungen!

3. Erforderlich ist ein Policy Mix auf der Basis des
Planungsrechts aus HAR, FNS und KFA
erganzt um Subventionsab- oder
-umbaul!

© Prof. Dr. Kilian Bizer 25



Vielen Dank fur lhre Aufmerksamkeit...
... und mehr dazu von Montag bis

Mittwoch,12.-14.10.2009
In der Ev. Akademie in Loccum
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Einnahmen (inkl. KFA) aus der
Wohngebietsausweisung

Einnahmen
(in €/EW pro Jahr)
<0
0 - 400
400 - 600
Meerbusch - > 600

27
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Ausgaben einer Wohngebietsausweisung

» Kostenberechnung fur typisierte Wohngebiete

— Typ A — 250 Euro/Einwohner
Mehrfamilienhauser ohne auldere Erschliel3ung

— Typ B — 400 Euro/Einwohner
Mehr- und Einfamilienhauser

— Typ C — 700 Euro/Einwohner

Einfamilienhauser mit aul3erer Erschliel3ung

© Prof. Dr. Kilian Bizer 28
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,,’I;iskalwert“ eines (zusatzlichen) Einwohners, Typ
A

merich am Rh.

Fiskalwert
(in €/EW pro Jahr)

Meerbusch
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,Fiskalwert” eines (zusatzlichen) Einwohners,
Typ B

Fiskalwert

(in €/EW pro Jahr)
<0

0 - 50

50 - 200

Meerbusch N > 200

© Prof. Dr. Kilian Bizer



)
Gz

,Fiskalwert” eines (zusatzlichen) Einwohners,
Typ C

FEmmerich am Rh.

Fiskalwert
(in €/EW pro Jahr)

© Prof. Dr. Kilian Bizer 31
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Anbieter/Nachfrager nach fiskalischer

Wirkungsanalyse

Wohnungstyp
Gemeinde A B C
Monchengladbach Nachfrager Nachfrager Nachfrager
Emmerich am Rh. Nachfrager Nachfrager Anbieter
Tonisvorst Nachfrager Nachfrager Anbieter
Meerbusch Anbieter Anbieter Anbieter
Straelen Anbieter Anbieter Anbieter

© Prof. Dr. Kilian Bizer 32




