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Zeitplan

Regionale 
Workshops
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Kommunale Fallstudien 
(Projektphase I, ab 2013)

 15 Kommunen aus sieben 
Bundesländern

Kontrolliertes Feldexperiment
(Projektphase II, ab 2014)

 Erweiterung auf 50 bis 100 
Kommunen unterschiedlicher 
Eigenschaften

Modellkommunen
Wer macht mit?
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 Flächeninanspruchnahme und Zersiedelung zu hoch (führt zu Flächenversiegelung, 
steigenden Infrastrukturkosten, Verödung der Innenstädte, ökologischen Folgen etc.) 

 Kommunen können Problem nicht alleine lösen („Ruinöser Wettbewerb“)

 Stärkere zentralistische Planung schränkt Kommunen zu stark ein

 Daher lassen sich mit Planung nur qualitative flächenpolitische Ziele erreichen

Lösung: 

 Kombination / Ergänzung der bewährten planungsrechtlichen „qualitativen Steuerung“ 
mit einem Flächenhandelssystem zur „quantitativen Steuerung“

Vorteil: 

 Sichere Zielerreichung („Cap“) bei Erhaltung kommunaler Spielräume („Trade“)

Warum brauchen wir den Flächenhandel?
Problemanalyse
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 Ein Flächensparziel (z.B. das 30-ha-Ziel) wird in Form von „Zertifikaten“ verbrieft und auf 
die Kommunen verteilt.

 Wenn eine Kommune ungenutzte Flächen im Außenbereich zu Bauland machen will, 
muss sie die entsprechende Menge an Zertifikaten dafür aufbringen. Für die Bebauung 
im Innenentwicklungsbereich sind keine Zertifikate erforderlich.

 Zertifikate sind zwischen Kommunen frei handelbar.

 Regelungen des Raumordnungs- und Naturschutzrechts bleiben unverändert. 

 Zertifikate werden jährlich ausgegeben. Sie können von den Kommunen für spätere 
Aktivitäten angespart werden. 

 Der Rückbau und die Rückplanung von Siedlungs- und Verkehrsflächen werden mit 
Weißen Zertifikaten gefördert. 

Wie funktioniert der Flächenhandel? 
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Welche Flächensparziele sollen erreicht werden?
Schrittweiser Rückgang auf bundesweit 30 Hektar pro Tag bis 2020

Quelle: IW Köln, Statistisches Bundesamt; * Eigene Schätzung auf Basis der Bautätigkeit

2014-2016
50 ha/d

2017-2019
40 ha/d Ab 2020: 30 ha/d

Beginn der Versteigerung
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Wie werden die Zertifikate zugeteilt?
Auf Basis der Bevölkerung (Stichtag) und Größenklasse 

Zuteilungsformel 
(für bundesweit 30 ha/d)

bis 50.000 Einwohner: 

0,15 ha pro Jahr & 1.000 Einwohner

50.000 bis 100.000 Einwohner:

7,5 ha + 
0,12 ha pro Jahr & 1.000 Einwohner 

größer 100.000 Einwohner: 

13,5 ha +
0,03 ha pro Jahr & 1.000 Einwohner 
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Wie viele Zertifikate erhält Ihre Kommune?
Zertifikate-Rechner auf www.flaechenhandel.de
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1) Erprobung des Flächenhandels in der Praxis!

 Führt der Flächenhandel dazu, dass Ausweisungen auch an den „richtigen“ Standorten 
unterbleiben? 

 Wie schwankt der Preis um den Gleichgewichtspreis? (Wann) Kommt es zu störenden 
Preisschwankungen?

 Welche Abstimmungsprozesse innerhalb der Kommunen löst ein Flächenhandel aus und 
welchen Aufwand bedeuten diese Prozesse?

 Kann Innenentwicklung durch den Flächenhandel gestärkt werden?

2) Gewinnung der Öffentlichkeit und interessierter Kommunen! 

 Internetpräsenz www.flaechenhandel.de, Broschüren und Faltblätter, Presseartikel, 
Veranstaltungen

Zielsetzung des überregionalen Modellversuchs
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Informationsaustausch zwischen Kommunen & Team
Standardtypischer Ablauf

1. Schritt
• Analyse der Brachflächen- und 

Baulückenbestände (Stadt+)

2. Schritt
• Abgrenzung des Innenentwicklungs-

bereichs (Büro für Standortplanung)

3. Schritt
• Erhebung der geplanten städtebaulichen 

Projekte und Maßnahmen (GGR)

4. Schritt

• Fiskalische Wirkungsanalyse der geplanten 
städtebaulichen Entwicklungsmaßnahmen

Kommune:
Bereitstellung der 
Datengrundlagen

Team: Sichtung, 
Aufbereitung, 
Präsentation 

Kommune:
Plausibilisierung, 

Anregung, Ergänzung

Team: Anpassung, 
Präsentation, 

Bereitstellung für 
Handelssimulation

BESTANDSAUFNAHME
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Flächenpolitische Steuerung im Handel
Standardtypischer Ablauf

5. Schritt
• Ermittlung der eigenen 

Zahlungsbereitschaft für Zertifikate

6. Schritt
• Zertifikate kaufen und/oder verkaufen 

7. Schritt

• Potentialflächen umsetzen, verschieben 
oder aufgeben / Entscheidungen 
überdenken

Kommune:
Festlegung 

Potentialflächen, 
Politische Diskussion

Team:
Aufbereitung, 
Unterstützung, 

Online-Plattform

Kommune: Bestimmung 
des Handelsbeauftragten, 

Entscheidung  

Team: Simulation 
des Handels, 

Dokumentation, 
Analyse

SIMULATION
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Was ist zertifikatpflichtig? 
Faustformel: Alle Planungsverfahren die den Außenbereich berühren

Planspiel Flächenhandel - Realitätsnahes Planspiel zur Erprobung eines überregionalen Handelssystems 

außerhalb: 
zertifikat-
pflichtig

innerhalb: 
zertifikat-frei



Was ist zertifikatpflichtig?

> Wo?

> Was?



Berechnung der Zertifikatpflicht 
Fallbeispiel 

3

1

2
4

1 2 3 4

Flächengröße (in qm) 60.000 50.000 40.500 40.000

- Innenentwicklungs-
bereich (in qm)

60.000 15.000 0 0

Zertifikatpflichtiger 
Bereich (in qm)

0 35.000 40.500 40.000

- Sicherungsflächen (z.B. 
Straßen)

0 0 1.000 3.000

Zertifikatpflichtige Fläche 0 35.000 39.500 37.000

Nachzuweisende 
Zertifikate (je 
angefangene 1.000 qm)

0 35 40 37
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 Innenentwicklungs-
potentiale (Baulücken, 
Brachen etc.)

 Alle Maßnahmen im Außen-
und Innenbereich von 
2014–2028 mit mehr als 
2.000 qm 

 Abfrage von Annahmen zu 
Zeitpunkt und Nachfrage

Erhebung der geplanten städtebaulichen Projekte und 
Maßnahmen – Erhebungsplattform
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Was ist eine fiskalische Wirkungsanalyse?
Bilanzierung der zusätzlichen Einnahmen und Ausgaben 
aus einer Flächenentwicklung für den kommunalen Haushalt 

STEUER-
EINNAHMEN

FLÄCHEN-
ANKÄUFE UND -

VERKÄUFE

FOLGEKOSTEN
SOZ. / TECHN.

INFRASTRUKTUR

ZINSEFFEKTE
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Fiskalische Wirkungsanalyse
Der Fiskalwert (Barwert) setzt sich wie folgt zusammen…
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Kontrolliertes Feldexperiment
Aufbau

Feldexperiment mit Kommunen

 Web-basiert, dezentral

 Keine monetären Anreize

 2 Handelstage (Frühjahr / Sommer 2015)

Kontrollexperiment mit Studenten

 Web-basiert, dezentral

 Monetäre Anreize

Laborexperimente mit Studenten

 Laborcomputer, zentral

 Monetäre Anreize

Simulation mehrerer möglicher 
Varianten eines Handelssystems 
(z.B. Zuteilung, Räumliche 
Differenzierung)



Einordnung ins Handelssystem 
Wie handeln die Kommunen?
 Jedem „Handelsbeauftragten“ einer Kommune liegen für jede Potentialfläche genaue 

Informationen vor (Fiskalwert, Größe, benötigte Zertifikate, etc.) 

 Zentrale Frage: Welchen Preis sollte ich für ein Zertifikat maximal bezahlen bzw. 
mindestens verlangen?

Name, Ortsteil Innen 
oder 
Außen 

Typ WE / 
Beschäftig
te

Beginn Jahre BBL 
(ha)

Zertifikate Barwert 
(Mio. €)

Barwert 
(€ / m² 
BBL)

Wohngebiet I Innen W 35 2014 6 2,0 -- 1,476 +74

Gewerbegebiet I Innen G 180 2014 4 6,0 -- 0,234 +4

Wohngebiet II Außen W 40 2018 8 2,5 25 1,580 +63

Gewerbegebiet II Außen G 160 2021 4 4,0 40 -1,808 -45

Gewerbegebiet III Außen G 160 2024 4 4,0 40 -1,949 -49

[…]



Ergebnis:
kaufen

Hilfsmittel: Fiskalische Wirkungsanalyse

Fiskalische Wirkungsanalyse Handel mit 
Flächen-
auswei-
sungs-
zertifi-
katen

Bilanz

Bilanz
der 

Flächen-
entwick-

lung
inkl. 

Zertifikat-
kosten

Kommunale Abwägung

Ankaufs-
preis

Zusätzliche
Einnahmen

Zusätzliche
Ausgaben

(kollektive) 
Rückwirkung 
auf die Preisbildung

politischer 
Aufschlag
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Schlussfolgerungen

 Ein Zertifikatesystem hat das Potential die Siedlungsentwicklung zu senken und dabei 
Entwicklungen an die „richtigen“ Standorte zu lenken

 Es bestehen keine „echten“ Alternativen zur Erreichung des 30-ha-Ziels bis 2020

 Planerische Mengensteuerung: zu teuer, nicht verfassungskonform 

 Steuern: erreichen das Ziel nicht

 Der Modellversuch liefert auch viele Antworten, die im Zusammenhang mit einem ein 
nachhaltigen Flächenmanagement stehen (Innenentwicklungschecks, Fiskalische 
Wirkungsanalysen, Kommunale Kooperation etc.)

 Unabhängig von einer möglichen Implementierung, fördert der Modellversuch die 
Innenentwicklung
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