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Zeitplan

2013 2014 2015 2016
Projekt I Kloretions I I I Abschluss-
rahmen var: r;s;g:)t:l :;';g veranstaltung =~

Planspiele zur Simulation des Handels in Echtzeit (max. 15 Kommunen)

* Begleitung von Analyse von kommunalen Entscheidungsprozessen
in Bebauuungsplanverfahren
* Diskussion lber
- Innenentwicklungsbereichsabgrenzung
- Barwert der Zertifikate
- Flachenbilanz
- Verfahrens-/Verwaltungsablaufe

Fallstudien

Briefing-Workshops Fallstudien-Workshops

Planspiel zur Simulation des Handels im Zeitraffer
5 (50 - 100 Kommunen)
Kontrolliertes
Feldexperiment ¢ Definition/Abgrenzung des Innen- vom AufRenbereich
® Erhebung der geplanten neuen Flachennutzungen im
Innen- und AuRBenbereich (2014-2028)
* Ermittlung der Kosten-Nutzen-Daten fir flachen-
nutzungsbezogene Entscheidungen, insbesondere
Innen- vs. AuRenbereich
Simulation des Handels (15 Jahre)

Wissenschaftliche ‘ . ‘ .

Begleitung
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Modellkommunen piics e Sk

evenstedt

INTibbel
Wer macht mit?
Rendsburg, Stadt
Rickert
Gchacht-Audorf

Kommunale Fallstudien Schiilldorf

H Schiilp b. Rendsbur, \‘ -j:.'
(Projektphase I, ab 2013) Westerrinfeld 75

Biicken, Flecken

Drakenburg, Flecken
Eystrup

e 15 Kommunen aus sieben At W

. Hamelhausen
BundeSIandern Hassel (Weser)
HaBbergen
Heemsen
Hilgermissen
Hoya, Stadt
Hoyerhagen

Kontrolliertes Feldexperiment Rohrsen

Schweringen

(Projektphase II, ab 2014) ware

e Erweiterung auf 50 bis 100
Kommunen unterschiedlicher SRR
Eigenschaften Ostfildern, Stadt

Ludwigsburg, Stadt
Reutlingen

Pirmasens
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Warum brauchen wir den Flachenhandel?
Problemanalyse

e Flacheninanspruchnahme und Zersiedelung zu hoch (fuhrt zu Flachenversiegelung,
steigenden Infrastrukturkosten, Verodung der Innenstadte, 6kologischen Folgen etc.)

e Kommunen konnen Problem nicht alleine 16sen (,,Ruinéser Wettbewerb*)

e Starkere zentralistische Planung schrankt Kommunen zu stark ein

e Daher lassen sich mit Planung nur qualitative flachenpolitische Ziele erreichen
LOsung:

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

Vorteil:

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

Michael Schier| Planspiel Flachenhandel — Mit was planen und handeln die Modellkommunen? Diisseldorf, 17. September 2014
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Wie funktioniert der Flachenhandel?

e Ein Flachensparziel (z.B. das 30-ha-Ziel) wird in Form von ,,Zertifikaten* verbrieft und auf
die Kommunen verteilt.

e Wenn eine Kommune ungenutzte Flachen im Auf3enbereich zu Bauland machen will,
muss sie die entsprechende Menge an Zertifikaten daftir aufbringen. Fir die Bebauung
im Innenentwicklungsbereich sind keine Zertifikate erforderlich.

e Zertifikate sind zwischen Kommunen frei handelbar.
e Regelungen des Raumordnungs- und Naturschutzrechts bleiben unverandert.

e Zertifikate werden jahrlich ausgegeben. Sie kdnnen von den Kommunen fir spatere
Aktivitaten angespart werden.

e Der Rickbau und die Rickplanung von Siedlungs- und Verkehrsflachen werden mit
Weil3en Zertifikaten gefordert.

Michael Schier| Planspiel Flachenhandel — Mit was planen und handeln die Modellkommunen? Diisseldorf, 17. September 2014
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Welche Flachensparziele sollen erreicht werden?
Schrittweiser Rickgang auf bundesweit 30 Hektar pro Tag bis 2020

120

M Bisherige Flacheninanspruchnahme
100 85
Reserve (Bund, Land, sonst.)

o B Kommunen

60 2014-2016

50 ha/d
: : : 2017-2019
40 - Ab 2020: 30 ha/d
Beginn der Versteigerung

20

.D &

2008 2009 2010 2011 2012 2013* 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028

Quelle: IW Kaln, Statistisches Bundesamt; * Eigene Schatzung auf Basis der Bautatigkeit
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Wie werden die Zertifikate zugetellt?
Auf Basis der Bevolkerung (Stichtag) und Grolienklasse

20 Zuteilungsformel
18 (far bundesweit 30 ha/d)
0 bis 50.000 Einwohner:

[EEN
SN

13,5 0,15 ha pro Jahr & 1.000 Einwohner

[
N

50.000 bhis 100.000 Einwohner:

Jahrliche Zuteilungsmenge in ha
[
o

875
: 7,5ha +
° 0,12 ha pro Jahr & 1.000 Einwohner
4
2 gréRer 100.000 Einwohner:
0 13,5ha +
0 50.000 100.000 150.000 200.000 250.000

0,03 ha pro Jahr & 1.000 Einwohner

Bevolkerung (Stichtag)
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Wie viele Zertifikate erhalt Ihre Kommune?
Zertifikate-Rechner auf www.flaechenhandel.de

Gemeindename Hoya, Stadt

PLZ 27318

Einwohner 3.654

Phasenl|-V
Phase I Phase II: Phase llI: Phase IV: Phase V:
2014-2016: 2017-2019: 2020-2022: 2023-2025: 2026-2028:
9 Zertifikat(e) 7 Zertifikat(e) 4 Zertifikat(e) 3 Zertifikat(e) 2 Zertifikat(e)

A\ J

Jahrliche Zunahme der Siedlungs- und Verkehrsflache laut amtlicher Statistik

2,00 ha/a 0,00 ha/a
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Zielsetzung des uberregionalen Modellversuchs

1) Erprobung des Flachenhandels in der Praxis!

e Fuhrt der Flachenhandel dazu, dass Ausweisungen auch an den ,,richtigen* Standorten
unterbleiben?

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

e Welche Abstimmungsprozesse innerhalb der Kommunen 16st ein Flachenhandel aus und
welchen Aufwand bedeuten diese Prozesse?

e Kann Innenentwicklung durch den Flachenhandel gestarkt werden?
2) Gewinnung der Offentlichkeit und interessierter Kommunen!

e Internetprasenz www.flaechenhandel.de, Broschiiren und Faltbl&tter, Presseartikel,
Veranstaltungen

Michael Schier| Planspiel Flachenhandel — Mit was planen und handeln die Modellkommunen? Diisseldorf, 17. September 2014
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Informationsaustausch zwischen Kommunen & Team
BESTANDSAUFNAHME

Standardtypischer Ablauf

~\

e Analyse der Brachflachen- und
Baullckenbestande (Stadt+)

e Abgrenzung des Innenentwicklungs-
bereichs (Bluro fur Standortplanung)

e Erhebung der geplanten stadtebaulichen |
Projekte und Malsnahmen (GGR)

e Fiskalische Wirkungsanalyse der geplanten
stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahmen

y vV &y

/V//////////////%
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Kommune:
Bereitstellung der
Datengrundlagen

Team: Sichtung,
Aufbereitung,
Présentation

Kommune:
Plausibilisierung,
Anregung, Erganzun

eam: Anpassung,
Prasentation,

Bereitstellung fur
andelssimulatio
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Flachenpolitische Steuerung im Handel
Standardtypischer Ablauf SIMULATION

Kommune:
Festlegung
Potentialflachen,
Politische Diskussio

e Ermittlung der eigenen
Zahlungsbereitschaft fur Zertifikate

Team:
Aufbereitung,
Unterstltzung,
Online-Plattform

o Zertifikate kaufen und/oder verkaufen

Entscheidung

e Potentialflachen umsetzen, verschieben
oder aufgeben / Entscheidungen
uberdenken

Team: Simulation
des Handels,
Dokumentation,
Analyse
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Was ist zertifikatpflichtig?
Faustformel: Alle Planungsverfahren die den Aul3enbereich beriihren

aulRerhalb:;
zertifikat- 5

pflichtig " Y
innerhalb:
zertifikat-frei

Planspiel Flachenhandel - Realitdtsnahes Planspiel zur Erprobung eines Uiberregionalen Handelssystems
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Was ist zertifikatpflichtig?

Aufstellung
eines potenziell
zertifikatpflichtigen

> Wo? Planungsverfahrens
1. Stufe
e e bt ‘I ___________________________________ ~
\
:’ | | \
,' i
{ Geltungsbereich liegt Geltungsbereich liegt %
E im zertifikatpflichtigen im Innenentwicklungs- | |
! Bereich bereich i
> Was? [ j
2. Stufe N ———— e N——
| | |

Festsetzungen

]

I

|

|

i zur Zulassigkeit von FEStSRERIhEER
I

|

I

1

zur Zulassigkeit

Siedlungs- und anderer Nutzungsarten

Verkehrsflachen




Wy

Berechnung der Zertifikatpflicht
Fallbeispiel

RN

FlachengroBe (in gm) 60.000 50.000 40.500 40.000

- Innenentwicklungs- 60.000 15.000 0 0
bereich (in gm)

Zertifikatpflichtiger 0 35.000 40.500 40.000
Bereich (in gm)

- Sicherungsflachen (z.B. 0 0 1.000 3.000
Stral3en)

Zertifikatpflichtige Flache 0 35.000 39500 37.000
Nachzuweisende 0 35 40 37
Zertifikate (je

angefangene 1.000 gm)
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Erhebung der geplanten stadtebaulichen Projekte und
Mal3nahmen — Erhebungsplattform

Geiselwind (Test IW)

e Innenentwicklungs-

potentiale (Baullicken, e 11 12 3 4 5 6 7 8 9

BraChen etC.) Rahmen- Rahmen- Plan- Strateq

planung ;.Ianun:] ungen

Thre Vorbereitung auf das Planspiel in 9 Schritten

Wohnen verbe flac

e Alle Malinahmen im AulRen-
und Innenbereich von
2014-2028 mit mehr als
2.000 gm

ARBEITSSCHRITT 3 - ENTWICKLUNGSFLACHEN

Erlduterung

In diesem Arbeitsschritt effassen Sie bitte alle potenziellen Entwicklungsflachen, die wahrend des Betrachtungszeitraums des Planspiels (2014-2028)
ggf. eine Rolle in der wohnbaulichen oder gewerblichen Entwicklung spielen kénnten. Sie missen nicht im FNP enthalten sein.

Bitte unterscheiden Sie dabei zwischen den drei folgenden Flachentypen A, B und C:

Flachentyp A Flachentyp B Flachentyp C
. Abfrage VO n An nah men Z u Kleinteiliger Bestandsumbau (Bauliicken und Brachen unter Gralkere (= 2000 gm) Entwicklungsflachen (alle Flachengrafien)
2000 gm im Innenentwicklungsbereich sowie Entwicklungsflachen im aulterhalb des Innenentwicklungsbereichs
Zeltp u n kt u n d N achfrage Nachverdichtungspotenziale im Bestand) Innenentwicklungsbereich (Schritt 3)
Entwicklungen auf diesem Flachentyp sind nicht Entwicklungen auf diesem Flachentyp | Entwicklungen auf diesem Flachentyp sind
zertifikatpflichtig sind nicht zertifikatpflichtig zertifikatpflichtig

Michael Schier| Planspiel Flachenhandel - Mit was planen und handeln die Modellkommunen? Diisseldorf, 17. September 2014
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Innenentwicklungsbereich lhrer Kommune (vgl. Schritt 3)

Entwicklungsflache (lhre bisherigen Eingaben})

Entwicklungsflache (lhre aktuelle Bearbeitungsauswahl)

Landwirtschaftliche Flachen, Wald- oder Wasserflachen, die nicht Bestandteil des Innenentwicklungsbereichs sind

2 &7
——— e Reuthen
- . (=ETH v
I ] ! | " bl A .
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a G -
\ = -
b \
. SO0t 4
= = = u
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= _a
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—/ -
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o -y S i ‘Jr" = s
. r ; Ferre = o
B Ll niS = o 3 =
_
 Sabrodt® = T e % o i o I
B 156 = 4 b & o -
o S = - o, § v/ :
HMEUE FLACHE ERSTELLEN FLACHE LOSCHEN FLACHENUMRISS SPEICHERN
H Mame der Entwicklungsfliche - Innen oder Aulken Groke in m= (brutto) Regenwasserentwiss. .. Gasanschluss Okologischer Ausgleich
BBEISPIELFLACHE™ Innen (= Typ B} 272 Trennsystem nein mittel é
Ansiediung Kupfer-Schiefer-Lausitz Aulen (= Tvp C) S00,000.00 Lokale Wersickerung nein mittel
B-Plan "Dresdener ChaussesfMVagne... Aulken (= Typ C) 7,500.00 Lokale Wersickerung a gering (Faktor < 0,6}
B-Plan "Georgenstrate-Bergstrate” Innen (= Typ B} 14,8500.00 Mizchsy=stem a nicht notwendig
B-Plan "0 An der Lusatia™ Auten (= Typ C) 16, 300.00 Trennsystem ja gering (Faktor = 0,8} i
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Was ist eine fiskalische Wirkungsanalyse?
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Bilanzierung der zusatzlichen Einnahmen und Ausgaben
aus einer Flachenentwicklung fir den kommunalen Haushalt

600.000 1

400.000 -

200.000 ~

0-

-200.000 -

-400.000 -

-600.000 ~

-800.000 -

-1.000.000 -

~
¥ Grundsteuer B

STEUER-

M Einkommensteuer

EINNAHMEN

B Familienleistungsausgleich

Grunderwerbsteuer

H Kfz-Steuerverbund

M Erstattung Ubertragener Wirkungskreis FLACH EN-
Konzessionsabgabe AN KAU FE U ND -
B Erschliefungsnetze VER KAU FE
M Larmschutz
OPNV

FOLGEKOSTEN

M Offentliche Grinflachen

SOZ. / TECHN.
INFRASTRUKTUR

I Okologischer Ausgleich

& Wohnfolgeeinrichtungen, Ifd. Ausg.
Il Wohnfolgeeinrichtungen, inv. Ausg.
5 Weitere kommunale Leistungen

B Allgemeine Schliisselzuweisungen

ZINSEFFEKTE

[ Kreisumlage

Zinsen
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Fiskalische Wirkungsanalyse
Der Fiskalwert (Barwert) setzt sich wie folgt zusammen...

Zinsen

Weitere komm. Leistungen

Technische Infrastruktur

Soziale Infrastrukturen

Samtgemeindeumlage

Planung, Baureifmachung, etc.

Kreisumlage

Konzessionsabgabe (Einn.)

Kommunaler Finanzausgleich

Grundsteuer B

Griin- und Ausgleichsflachen

Einkommensteuer und FLA

An- und Verkauf Grundstilicke

Gesamt (Fiskalwert)

-200.000 € 0€ 200.000 € 400.000 €

Beitrag zum Fiskalwert (Barwert)
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Kontrolliertes Feldexperiment
Aufbau

Feldexperiment mit Kommunen

e \Web-basiert, dezentral
e Keine monetaren Anreize

e 2 Handelstage (Fruhjahr / Sommer 2015)

Simulation mehrerer moglicher
™ Varianten eines Handelssystems
e \Web-basiert, dezentral (z.B. Zuteilung, Raumliche
Differenzierung)

Kontrollexperiment mit Studenten

e Monetéare Anreize
Laborexperimente mit Studenten

e Laborcomputer, zentral

e Monetare Anreize e



Einordnung ins Handelssystem
Wie handeln die Kommunen?

e Jedem ,Handelsbeauftragten* einer Kommune liegen fir jede Potentialflache genaue
Informationen vor (Fiskalwert, Gré3e, bendtigte Zertifikate, etc.)

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

Name, Ortsteil Innen Typ WE/ Beginn Jahre BBL Zertifikate Barwert  Barwert
oder Beschaftlg (ha) (Mio.€) (E/mz2
AulRen BBL)
_---------
Gewerbegebiet |  Innen 2014 -- 0,234
_---------
Gewerbegebiet Il AulRen 2021 -1,808
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Hilfsmittel: Fiskalische Wirkungsanalyse
Fiskalische Wirkungsanalyse i Kommunale Abwéagung i Handel mit
| Bilanz  Flachen-
! der | auswei-
L ’ i Sungs-
L Flachen- . s>
i ///% entwick- | zertifi-
, politischer yng ' katen
: Aufschlag inkl. i
Bilanz 77, zertifikat- :
: kosten :
i i Ankaufs-
| Ergebnis: o , preis
i kaufen i
i (ollektive) | L1 T pT
: Ruckwirkung ™. ..~ ’

f die Preisbildung
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Schlussfolgerungen

e 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
e Planerische Mengensteuerung: zu teuer, nicht verfassungskonform
e Steuern: erreichen das Ziel nicht

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

e Unabhangig von einer mdglichen Implementierung, fordert der Modellversuch die
Innenentwicklung
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