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Anstieg der Siedlungs- und Verkehrsflache
Jahrliche Siedlungsentwicklung in ha/Tag

140

1 Siedlungs- und Verkehrsflache
120 -

W sonstige SuV-Flachen
100 - I Verkehrsflache
B Gebaude- und Freiflache
80 - ~ ‘\
60 -
40 — 74
20
0 ] T T T T T T T T T T T _I T
011

1996 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

Plansbiel Flachenhandel - Realitatsnahes Plansbiel zur Erorobung eines



PLANSPIEL
FLACHENHANDEL

Warum brauchen wir den Flachenhandel?
Problemanalyse

® Flacheninanspruchnahme und Zersiedelung zu hoch (fihrt zu Flachenversiegelung,
steigenden Infrastrukturkosten, Verédung der Innenstadte, dkologische Folgen etc.)

e Kommunen kénnen Problem nicht alleine 16sen (,,Ruindser Wettbewerb®)

® Starkere zentralistische Planung schrankt Kommunen zu stark ein

® Daher lassen sich mit Planung nur qualitative flachenpolitische Ziele erreichen
Losung:

e Kombination / Erganzung der bewdhrten planungsrechtlichen ,,qualitativen Steuerung”
mit einem Flachenhandelssystem zur ,,quantitativen Steuerung”

Vorteil:

® Sichere Zielerreichung (,,Cap“) bei Erhaltung kommunaler Spielraume (,,Trade”)

Plansniel Flachenhandel - Realitatsnahes Plansniel zur Erorobung eines
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Wie funktioniert der Flachenhandel?

® Ein Flachensparziel wird in Form von ,,Zertifikaten” verbrieft und auf die Kommunen
verteilt.

® Wenn eine Kommune ungenutzte Flachen im AulRenbereich zu Bauland machen will,
muss sie die entsprechende Menge an Zertifikaten dafur aufbringen.

® Fir die Bebauung im Innenentwicklungsbereich sind keine Zertifikate erforderlich.
® Zertifikate sind zwischen Kommunen frei handelbar.
® Regelungen des Raumordnungs- und Naturschutzrechts bleiben unverandert.

e Zertifikate werden Uber mehrere Jahre gestaffelt verteilt. Sie konnen von den Kommunen
fur spatere Aktivitaten angespart werden.

Plansniel Flachenhandel - Realitatsnahes Plansniel zur Erorobung eines
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21. September 2015, 19:13 Uhr Landflucht in Niedersachsen

Biirgermeister verschenkt
Baugrundstiicke

Biirgermeister Manfred
Weiner zeigt auf eines
der Baugrundstticke in
Ottenstein. (Foto: dpa)

Wer jung ist, zieht weg vom Land. Als im niedersichsischen Ottenstein die ANZEIGH

Grundschule geschlossen werden soll, macht der Biirgermeister ein ungewohnliches
Angebot.

Interview von Jan Schmidbauer

Manfred Weiner, 71, ist seit 39 Jahren Biirgermeister der Gemeinde Ottenstein
k  in Niedersachsen. Wie viele kleinere Orte leidet sein Dorf darunter, dass junge
Leute in die Stadte ziehen. Als dann auch noch die Grundschule im Dorf

10000

Quelle: Sueddeutsche Zeitung

Planspiel Flachenhandel
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Welche Flachensparziele sollen erreicht werden?
Schrittweiser Ruckgang auf bundesweit 30 Hektar pro Tag bis 2020

120
100 Las M Bisherige Fldcheninanspruchnahme
o jo)
Reserve (Bund, Land, sonst.)

80 4 B Kommunen

60 - 2014-2016

50 ha/d
2017-2019
| “ e Ab 2020: 30 ha/d
Beginn der Versteigerung
20 -
O -

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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Funktionsweise des Handels

Flachensparziel

1 ha

Zuteilung 3 ha
Gemeinde A
Planung reine Innen-
entwicklung
Bedarf +3 Zertifikate
Aktivitat Verkauf
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2 ha

l

Gemeinde B

groBes Projekt (4 ha)
im AuBenbereich

1l

-3 Zertifikate

> Kauf

l

Gemeinde C

kleines Projekt (2 ha)
im AuBenbereich

1l

gedeckt

Plansbiel Flachenhandel - Realitatsnahes Plansbiel zur Erorobung eines
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Zielsetzung des liberregionalen Modellversuchs

1) Erprobung des Flachenhandels in der Praxis!

® Fuhrt der Flachenhandel dazu, dass Ausweisungen auch an den ,richtigen” Standorten
unterbleiben?

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

® Welche Abstimmungsprozesse innerhalb der Kommunen |6st ein Flachenhandel aus und
welchen Aufwand bedeuten diese Prozesse?

Plansbiel Flachenhandel - Realitatsnahes Plansbiel zur Erorobung eines
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Offentlichkeitsarbeit

,2Wir mochten die Themen , Flaichenmanagement” und , Flachensparen” breit
kommunizieren und zur Bewusstseinsbildung in der Kommunalpolitik und Offentlichkeit
beitragen. Dabei werben wir fiir die Erprobung des Flachenhandels in der Praxis und
laden interessierte Stadte und Gemeinden zur Teilnahme ein.”

Produkte:

® Internetprasenz www.flaechenhandel.de

® Regelmallige Presseartikel und Online-Newsletter mit zentralen Botschaften
® Printpublikation mit pointierten, eingangigen Botschaften

® Breitenwirksame Veranstaltungen fiir kommunalpolitisch aktive Akteure, Verbande und
Blndnisse

Plansniel Flachenhandel - Realitatsnahes Plansniel zur Erorobung eines
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Zeitplan

2013 2014 2015 2016
Projekt I Informations- I I Abschluss- I
rahmen veranstaltung veranstaltung

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

» Begleitung und Analyse von kommunalen Entscheidungsprozessen
in Bebauungsplanverfahren
- Diskussion uber
Fallstudien - Innenentwicklungsbereichsabgrenzung
- Barwert der Zertifikate
- Flachenbilanz
- Verfahrens-/Verwaltungsablaufe

Briefing-Workshops Fallstudien-Workshops

Planspiel zur Simulation des Handels im Zeitraffer
(50 - 100 Kommunen)

Kom"mrtes » Definition/Abgrenzung des Innen- vom Aulenbereich
Feldexperiment - Erhebung der geplanten neuen Flichennutzungen im Innen- und
Aulenbereich (2014-2028)
- Ermittlung der Kosten-Nutzen-Daten fur flachennutzungsbezogene
Entscheidungen, insbesondere Innen- vs. AuBenbereich
- Simulation des Handels (15 Jahre)
Wissenschaftliche

Begleitung —

PIaniJMI\.-I 1 1LANST INGTLI I I L INAAWY

IR\ YR I BN ETS IR IIEA TS R IV E NI I VYVALSE A VEEE B R YARWAVAVEREIE-—U SN N N LYW )
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Modellkommunen des Planspiels
Wer macht mit?

87 Kommunen aus 12 Bundeslandern

® 3 Kernstadte (Karlsruhe, Kassel,
Reutlingen)

® 12 Zentren in Ballungsgebieten
(z.B. Deggendorf, Dessau-Rol3lau)

® 9 Zentren in landlichen Gebieten
(z.B. Bad Sackingen, Schkeuditz)

® 62 kleine Gemeinden (z.B. Duchroth,
Euerbach, Meerane)

-> Guter reprasentativer Querschnitt

Bad Sackingen

Planspiel Flachenhandel
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Modellkommunen als guter Querschnitt

Anzahl Kommunen
Deutschland

Modellkommunen

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Bevolkerung in Mio.
Deutschland

Modellkommunen | EEEE 0,54 O 020

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Siedlungs- und Verkehrsflachenentwicklung 2010-13 in Hektar / Tag

Deutschland |4, 1 S T ——
Modellkommunen |0, S 20

0% 20% 40% 60% 80% 100%
W Kernstadte M Zentren in Ballungsgebieten M Zentren in [andlichen Gebieten ™ Kleine Gemeinden

Planspiel Flachenhandel
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Welche Flachensparziele sollen erreicht werden?
Schrittweiser Riuckgang auf bundesweit 30 Hektar pro Tag bis 2020

120
M Bisherige Flicheninanspruchnahme
100 95
20%-Reserve (Bund, Land, sonst.)
B Kommunen
80
2014-2016
60 - 55 ha/d
2017-2019
42,5 ha/d
40 - 35 35 /& 2020-2022
i’ i’ i’ 30 ha/d 2023-2025
25 ha/d 2026-2028
20 ha/d
20 -
U —

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

Quelle: IW Koln, Statistisches Bundesamt

Planspiel Flachenhandel



Wie werden die Zertifikate zugeteilt?
Auf Basis der Bevolkerung (Stichtag) und GroRenklasse

20 Zuteilungsformel
18 -> siehe Informationspapier Nr. 2

16

Vorteile

135 ® Verwendung einer verfligbaren,
anerkannten und belastbaren
Bemessungsgrundlage

=
H

=
N

® Keine Fehlanreize wie bei historischen

Jahrliche Zuteilungsmenge in ha
[EEY
o

8 7,5 N

; und prognostizierten Daten
4 Sinnvolle Ergdnzung durch

2 1 Beriicksichtigung
o ® Zentralortlicher Funktionen

0 50.000 100.000 150.000 200.000 250.000

Bevélkerung (tichtag) ® Demografischer Aspekte

Planspiel Flachenhandel
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Zertifikate-Rechner -> www.flaechenhandel.de

Planspiel Flachenhandel

DAS PLANSPIEL | FLACHENHANDEL | KOMMUNEN VERANSTALTUNGEN | DOWNLOADS J UBER UNS

Daniel Fluhrer, Stadtbaudirektor, Esslingen am Neckar

Wir arbeiten in Esslingen am Neckar seit vielen Jahrzehnten
ambitioniert und engagiert an der Sicherung und Starkung der
baulichen, funktionalen und nachhaltigen Qualitzter dt

Dabei sind unsaberauch die Grenzen der viel beschworenen und von

uns aus Uberzeugung verfolgten ,innenentwicklung” im Detail
hinlanglich bekannt. Es reizt uns daher sehr, unsam Planspiel zu
beteiligen und wir erhoffen uns dabei weitere Erkenntnisse im
Ausloten neuer Instrumente und der monetaren Bewertung
verschiedener MaBnahmen. Auch sind wir gespannt auf die
Erfahrungen und Erkenntnisse unserer Projekipartner.

Entscheidend fir den Projekterfolg ist die Mitwirkung engagierter
Modellkommunen. Fir die Projektphase ab 2014 werden noch
Kommunen als Teilnehmer gesucht. Haben Sie Interesse an einer
Mitwirkung eder wiinschen Sie nihere Informationen?

Die wichtig zum Flichenhandel

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

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

m Die Zertifikate sind zwischen den Kommunen frei handelbar. Ungenutzte
Zertifikate konnen an Kormmunen verkauft werden, die mehr Zertifikate
benotigen als ihnen zugeteilt wurden. Die Einnahmen aus
Zertifikatverkéufen kénnen z B. fiir die Innenentwicklung verwendet
werden.

_— -

Zertifikate-Rechner

Testen Sie: wie viele Zertifikate bekommt Ihre Kommune beim

kassel |
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Informationsaustausch zwischen Kommunen & Team
Standardtypischer Ablauf BESTANDSAUFNAHME

\

Kommune:
Bereitstellung der
Datengrundlagen

e Analyse der Brachflachen- und
Baullickenbestande (Stadt+)

Team: Sichtung,
Aufbereitung,
Prasentation

e Abgrenzung des Innenentwicklungs-
bereichs (Blro fir Standortplanung)

Kommune:
Plausibilisierung,
Anregung, Erganzun

e Erhebung der geplanten stadtebaulichen )
Projekte und MaRBnahmen (GGR)

J

<
e Fiskalische Wirkungsanalyse der geplanten
stadtebaulichen Entwicklungsmalinahmen

eam: Anpassung,
Prasentation,

Bereitstellung fir

andelssimulatio

J

Planspiel Flachenhandel
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Flachenpolitische Steuerung im Handel
Standardtypischer Ablauf SIMULATION

e Ermittlung der eigenen
Zahlungsbereitschaft fur Zertifikate

e Zertifikate kaufen und/oder verkaufen

e Potentialflachen umsetzen, verschieben
oder aufgeben / Entscheidungen
uberdenken

Planspiel Flachenhandel
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Kommune:
Festlegung
Potentialflachen,
Politische Diskussio

Team:
Aufbereitung,
Unterstutzung,
Online-Plattform

Kommune: Bestimmun
des Handelsbeauftragte
Entscheidung

Team: Simulation
des Handels,
Dokumentation,
Analyse
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Kleinteilige Innenentwicklungspotenziale < 2.000m?

Auswertung auf Grundlage von 37 Modellkommunen mit eigenem Datenbestand

Brachen Bauliicken Nachverdichtungs-
SR potenziale
A (kS
\'% \ ’

[ 210 ha Potenzial ]

[ 112 ha Potenzial ]

[ 550 ha Potenzial ]

Aktivierung?!

Planspiel Flachenhandel
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Kleinteilige Innenentwicklungspotenziale — Bauliicken dominieren

Kernstadte

15%

Bl Baullicken

1 Brachflachen (<0,2 ha)

B Nachverdichtung

Zentren in landlichen Gebieten

5%__ 5%

MW Baulucken

= Brachflachen (<0,2 ha)

B Nachverdichtung

Planspiel Flachenhandel

Zentren in Ballungsgebieten
7% 8%

M Baullicken
2 Brachflachen (<0,2 ha)

m Nachverdichtung

Kleine Gemeinden
8%

MW Baultcken

= Brachflachen (<0,2 ha)

B Nachverdichtung
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Innenentwicklungspotentiale mit Mobilisierungshemmnissen und
Chancen in Mittelzentren

IEP/Einwohner [m%Einw.]

18

16

Kernstadte und Zentren in Ballungsgebieten
mit schrumpfenden IEP

12

= 0

Landliche Gemeinden mit hohen IEP bei 8
steigender Tendenz 6

Kernstadte Zentren in Zentren in landl. kleine Gemeinden
Ballungsgebieten Gebieten

Planspiel Flachenhandel
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Hohe Attraktivitat Weil3er Zertifikate
Rickplanungs- & Riickbaupotenzial

Anzahl Flachen Hektar

Insgesamt: 47 ] Insgesamt: 281,4

N —

( Entspricht

1,2% des
geschatzten
Potenzials
15,2

Alle Pl"Ojekte_-
J=6,0 ha

B Wohnungsbau
B Misch-und Sondergebiete

B Gewerbeflachen

Nur rechtliche Riickplanung:
35 von 47 Flachen oder 221,3 von 281,4 ha (79%)

Planspiel Flachenhandel
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Grol3es Potenzial, welches mit geringen Kosten zu heben ist
Kosten Weiler Zertifikate

Fiskalwert [ Alle Projekte: & 10,70 €/m? Ruckbaufldchen: 40,17 €/m? ]
- Planungs- und Koordinationskosten 1-6 €/m? I

7

- Kosten des Flachenrecyclings (Gebaudeabriss, Riickbau, Altlasten etc.) bis 100 €/m?

- Kosten fiir Renaturierung / landwirtschaftliche Nutzung / Aufforstung 2-6 €/m?

HH

Kosten fiir die Kompensation privater Eigentiimer und den Erwerb privater

Flachen k.A

i

— Einnahmen (Flichenverkauf, Okopunkte etc.) k.A.

4 N
_J

Planspiel Flachenhandel
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Mengenbegrenzung WeilRer Zertifikate
Bundesweit max. 3 Hektar / Tag
Rechenbeispie|
Geltungsbereich insgesamt T — 20,500 m?

(durch B-Plan-Aufstellung, -Anderung, -Erganzung oder -Aufhebung)

abzgl. Flachen, deren planungsrechtlicher Nutzungscharakter sich nicht verandert hat 22,200 m2
und/oder nachtraglich als SuV einzustufen sind '

Berechnungsgrundlage Weil3e Zertifikate 18.300 m?

Gutschrift Weil3e Zertifikate insgesamt (je vollendete 1.000 m2, mind. 5.000 m?) 18

Zuteilungsplan fiir Kommune mit 50.000 Einwohnern: max. 7 / Jahr (siehe Infopapier Nr. 5)

Gutschrift Weil3e Zertifikate v
bei Erlangung der Rechtskraft d. Planungsverfahrens am 15.08.2015

Gutschrift Weil3e Zertifikate v
02.01.2016

Gutschrift Weil3e Zertifikate 4
02.01.2017

Planspiel Flachenhandel
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Zertifikatpflicht
Fir welche Baugebiete gilt die Zertifikatpflicht?

==
1 |
B | nicht zertifikatpflichtig
1 g !
1 |
W
87 540 : E :
Kommunen Baugebiete IR |
T
! Ui zertifikatpflichtig
I NI
G
1 C
(.

® 24 % der untersuchten Baugebiete konnen ohne weitere ,,Zertifikats-Umstande”
realisiert werden

® Teilziel erreicht: Die Innenentwicklung wird gegenliber der AuRenentwicklung gestarkt

Planspiel Flachenhandel
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Innenentwicklungsbereich

Der ZERTIFIKATPFLICHTIGE BEREICH
umfasst
(=8 - samtliche Flachen aulSerhalb des
ZERTIFIKATPFLICHTIGER BEREICH SRR : ‘ Innenentwicklungsbereichs
: +
- Nicht-Siedlungs- und Verkehrsflachen ,,inmitten” der
§34-Flachen, > 5.000 gm

INNENENTWICKLUNGSBEREICH
(zertifikat-frei)

ol Y e o . foR n
Der INNENENTWICKLUNGSBEREICH
umfasst
- alle Flachen, die nach §34 BauGB zu beurteilen sind
+
- alle Siedlungs- und Verkehrsflachen ,inmitten” der
§34-Flachen

Planspiel Flachenhandel
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Definition Zertifikatpflicht
Kurzformel

Neuplanung
Wo? Innen Aullen

Was? Nicht-SuV SuV Nicht-SuV SuV

‘, l l
o emezemagner

Planspiel Flachenhandel
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Zertifikatberechnung Beispiel zertifikatpflichtiger Bereich

Osterronfeld G (Sud), Gewerbe

50.000 gm
I

¢ ==

50.000 gm 0gm

Andere
Festsetzungen

50.000 gm

Legende Bemerkungen
s Umgrenzung Entwicklungsfidichen - Landwirtschaftiiche Fidche
[:' Zertifikatpflichtige Festsetzung
:I Zertifikatpflichtige Festsetzung

mit Vomutzung SuV
:I Flachen ohne farbliche Signatur v

sind nicht zertifikatpflichtig

50.000 gm 5 0

Planspiel Flachenhandel
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Mit was planen die Kommunen?
Geplante Flachen der Modellkommunen 2014 bis 2028

_ Wohngebiete | Gewerbegebiete | Mischgebiete m
7%

AufRenbereich 30% 48% 5% 83%

® Die Modellkommunen bendtigen fir 2.174,8 ha Bruttobauland insg. 15.492 Zertifikate

® 83 Prozent der Siedlungsentwicklung werden im AuBenbereich geplant, das entspricht
rund 1.820 ha Bruttobauland

® Gewerbegebiete sind deutlich groRer und befinden eher im AulBenbereich

Planspiel Flachenhandel
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Im Projekt erfasste orts- und stadtebauliche Entwicklungsprojekte
Zusammensetzung nach Nutzungstyp: Anzahl der Flachen

-

m Gewerbeflachen ® Wohnungsbau W Mischgebiete Insgesamt:

532 Flichen
(vor Abschnittsbildung)

Gewerbeflachen
154 Flachen

Wohnungsbau
343 Flachen

Planspiel Flachenhandel
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Im Projekt erfasste orts- und stadtebauliche Entwicklungsprojekte
Zusammensetzung nach Nutzungstyp: Bruttobauflache (in ha)

B Gewerbeflachen ® Wohnungsbau = Mischgebiete Insgesamt:

2.337 Hektar
(vor Abschnittsbildung)

Wohnungsbau Gewerbeflachen
892 ha 1.256 ha

Planspiel Flachenhandel
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S
GroRenordnung des erfassten Gesamtvolumen
Wohnungsbau bzw. Gewerbeflachenwachstum

*) Lineare Fortschreibung
o el
i der jeweiligen Mitte
= Mischgebiete o013
3 ® Wohnungsbau ”
B Gewerbeflachen

Gewerbeflachen
Wohnungsbau L yeers
892 ha

— Entspricht etwa
1,4% des
Fléichenzuwachses far
Industrie- und
Gewerbeflichen *)
in Deutschland im
Betrachtungszeitraum

Etwa 23.300 WE

— Entspricht etwa
0,9% der
Baufertigste”ungen *)
in Deutschland im
Betrachtungszeitraum

Planspiel Flachenhandel
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Im Projekt erfasste orts- und stadtebauliche Entwicklungsprojekte
Zusammensetzung nach Nutzungstyp: Bruttobauflache (in ha)

9 Y\
Alle Projekte:
8 1 & =4,4 ha
%E 7 (vorAbschnittsbildung)
= £ |
29 °
Q9 5 -
o=
- |
-
Q o] 3 _
EE
Sa 2
1 2,6
0 _l

Gewerbeflachen Wohnungsbau Mischgebiete

Planspiel Flachenhandel
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Flachenbilanzen der erfassten Entwicklungsprojekte
Anteile von Nettobauland, ErschlieBung bzw. Grin- u. Ausgleichflachen

B Nettobauland B ErschlieBungsflache B Griin- und Ausgleichsflachen B Bestandssicherung und sonstige Flachen

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Gewerbeflachen

Wohnungsbau

Mischgebiete

Alle Projekte

Planspiel Flachenhandel
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Aufsiedlungsdauer (Jahre zwischen erstem und letztem Bezug)
in Abhangigkeit von Nutzungstyp und ProjektgrolRe

9

8

7

6

Aufsiedlungsdauer (Jahre)
I~

ad» Gewerbeflachen

2
«= Mischgebiete

1 JE—
a=P» \Wohngebiete

0

T
unter 1 ha 1bis3 ha 3 bis 7 ha iber 7 ha

Projektgrofie (Bruttoflache)

Planspiel Flachenhandel
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Nutzungsdichte in Abhangigkeit des Bodenpreises
Gewerbegebiete: Arbeitsplatze pro Hektar Bruttobauland

150

eamm Gleitender Durchschnitt
Uber jeweils 25 Projekte

[EY
N
(=]

® Einzelwerte der Projekte

w0
o

(o)}
o

Arbeitspldtze pro Hektar Bruttobauland
w
o

0 T T T T
0€ 50€ 100 € 150 € 200 € 250 € 300 € 350 € 400 €

Bodenpreis in EUR pro gm erschlossenes Nettobauland

Planspiel Flachenhandel
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Gewerbegebiete
Zusammenhang zwischen Branchenstruktur und Bodenpreisniveau

100%

90%

80%

70%

60%

50%

40%

30%

20%

10%

0%

unteres mittleres oberes
Preisdrittel Preisdrittel Preisdrittel

Planspiel Flachenhandel
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= Bliro

M Einzelhandel

I Verarbeitendes Gewerbe

M Logistik
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Nutzungsdichte in Abhangigkeit des Bodenpreises
Wohngebiete: Wohnungen pro Hektar Bruttobauland

& &y &

PLANSPIEL
FLACHENHANDEL

i

V 4 4 4

Gleitender Durchschnitt
Uber jeweils 25 Projekte

Einzelwerte der Projekte

100 @
. -
e

E
5 (0/0) ]
3 75 ¢ %%
o
Q
e
2
[
o
X 50
[
I
o
o
c
()
&
s 25
c
S
=

0

0€ 100 £ 200 € 300 € 400 € 500 € 600 € 700 €

Planspiel Flachenhandel

Bodenpreis in EUR pro gm erschlossenes Nettobauland

800 €



7 &y & &
/
V' Y 4 4

Kommunale Baulandentwicklungsmodelle
Haufigkeit der Rollenverteilung zwischen Kommune und Investoren

100% -
B Umlegung, ggf. kommunaler
Flachenanteil ("Modell D")
80%
m Kommune entwickelt Flache
60% selbst ("Modell C")
(+]
40% B Stadtebaulicher Vertrag
(unterschiedliche Varianten
("Modell B1-B3")
20%
B Kein Kommunaler
Zwischenerwerb, Beitrage nach
0% BauGB ("Modell A")
Gewerbe- Wohnungs- Misch- Alle
flachen bau gebiete Projekte

Planspiel Flachenhandel
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Kommunale Baulandentwicklungsmodelle
Haufigkeit der Rollenverteilung zwischen Kommune und Investoren

100% — — .
B Stadtebaulicher Vertrag: Investor
zahlt zusatzlich Ausbau soziale
80% —— 1 —— — Infrastruktur ("Modell B3")
60% 1 ——
W Stadtebaulicher Vertrag: Investor
zahlt zusatzlich Grin- und
40% Ausgleichsflachen ("Modell B2")
20%
W Stadtebaulicher Vertrag: Investor
zahlt nur die ErschlieBung
I ("Modell B1")
0%
Gewerbe- Wohnungs- Misch- Alle
flachen bau gebiete Projekte

Planspiel Flachenhandel
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Kosten des kommunalen Flachenankaufs in EUR / gm Bruttoflache
nur Modell C (kommunale Eigenentwicklung) und D (Umlegung)

75€
50€
) ] .

Gewerbeflachen Wohnungsbau Mischgebiete

=
o
o
ah

Mittlerer Preis fir kommunalen
Flichenankaufin EUR / gm Bruttoflidche

o
ah
|

Planspiel Flachenhandel
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Preis der erschlossenen Flachen in EUR / gm Nettobauflédche
alle Entwicklungsmodelle

§ 250 €

Q

2% 200€

£ o

E o]

oz

5 g 150€

T T

v

%

33 100 € 190 €
= C

=

o & 50€ -

1 :-

o =

23 0€

g Gewerbeflachen Wohnungsbau Mischgebiete

Planspiel Flachenhandel
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Hohe angesetzte Planung, unsichere Nachfrage beim Gewerbe
Befragungsergebnisse der Modellkommunen (n = 87)

Der Gesamtumfang der fir das Planspiel erhobenen Baugebiete ist...

Gewerbe

Wohnen

0 20 40 60 80 100 120 140 160 180 200

M Sehr gering angesetzt ™ Gering angesetzt M Realistisch ™ Hoch angesetzt B Sehr hoch angesetzt

Die Nachfrage nach neuen Gewerbe,- bzw. Wohnflachen fir die im Planspiel erhobenen Baugebiete ist...

Gewerbe

Wohnen s o2 2

0 20 40 60 80 100 120 140 160 180
B Sehr unsicher B Unsicher ™M Neutral ™ Sicher ™ Sehr sicher

Planspiel Flichenhandel Angaben jeweils in Prozent des liberplanten Bruttobaulands
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Zusammenfassung:
Erfassung Neubaugebiete

= Uber 500 erfasste Projekte, die etwa 1% der Bau- und
Flachenentwicklung in Deutschland insgesamt reprasentieren

= Unterschiedliche Auswertungen zeigen ein insgesamt plausibles
Bild der Planungsdaten, Unsicherheiten vor allem beim Gewerbe

= Deutliche Zusammenhange zwischen der Lage (Bodenpreis) und
der Nutzungsdichte bzw. Nutzungsart (Bauform von Wohn-
gebauden, Branche der Gewerbeansiedlung)

= Unterschiedliche Baulandentwicklungsmodelle relevant fiir die
Fiskalwerte

Planspiel Flachenhandel
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Mittlerer Fiskalwert der erfassten Projekte der Modellkommunen
Fiskalwert = Barwert aller Einnahmen und Ausgaben Uber 25 Jahre

250 €

200 €

150 €

100 €
0€ -

Gewerbeflachen Wohnungsbau Mischgebiete
(n =153) (n=343) (n =35)

Mittlerer Fiskalwert
pro gm Bruttoflache

Planspiel Flachenhandel



Y/ i
/
V' Y 4 4

Abhangigkeit des Fiskalwertes von Baulandmodell und Bodenpreis
Wohngebiete (ohne Mischgebiete)

1.000€
@ Kommune partizipiert an Bodenwertsteigerung
(Einzelwerte der Projekte)
800€ i : o Q
e Kommune partizipiert an Bodenwertsteigerung
(Gleitender Durchschnitt tiber je 25 Projekte) Co
@ Kommune partizipiert nicht an Bodenwertsteigerung *
600€ (Einzelwerte der Projekte) ) (0]

s==» Kommune partizipiert nicht an Bodenwertsteigerung

(Gleitender Durchschnitt Uber je 25 Projekte)
400€

Fiskalwert in EUR pro gqm Bruttoflache

200€ g
%o
o o © o o @
0€ a9 » .
o
200€
0¢€ 100 € 200€ 300€ 400 € 500 € 600 € 700 € 800 €

Bodenpreis (EUR pro gm erschlossene Nettoflache)

Planspiel Flachenhandel
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Abhangigkeit des Fiskalwertes von Baulandmodell und Bodenpreis
Gewerbegebiete (ohne Mischgebiete)

1.000€
@ Kommune partizipiert an Bodenwertsteigerung
(Einzelwerte der Projekte)
800€ | e Kommune partizipiert an Bodenwertsteigerung
(Gleitender Durchschnitt lber je 25 Projekte)

@
=
ﬁ @ Kommune partizipiert nicht an Bodenwertsteigerung
§ 600€ (Einzelwerte der Projekte)
3 e
=
@ s==» Kommune partizipiert nicht an Bodenwertsteigerung
£ (Gleitender Durchschnitt Uber je 25 Projekte)
T 400€ +
9
a
= o
Ll
£ 200€
=
] @
E o
g
2 o€ . L1 . :

-200€

O€ 100€ 200 € 300€ 400 € 500 € 600 € 700 €

Bodenpreis (EUR pro qm erschlossene Nettoflache)

Planspiel Flachenhandel
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Gewerbegebiete
Zusammenhang zwischen Branchenstruktur und Bodenpreisniveau

100%

90%

80%

70%

60%

50%

40%

30%

20%

10%

0%

unteres mittleres oberes
Preisdrittel Preisdrittel Preisdrittel

Planspiel Flachenhandel
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M Einzelhandel

I Verarbeitendes Gewerbe

M Logistik
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Wohngebiete: Zusammensetzung des Fiskalwerts / gqm Bruttoflache
Mittlerer Beitrag der einzelnen haushaltsrelevanten Wirkungsketten

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

Verkauf von erschlossenen Baugrundstiicken 45,54/€
Kommunaler Finanzausgleich (Schliisselzuweisungen) 42,64 €
Einkommensteuer 1,38 €

Zinseffekte

Grundsteuer B
Familienleistungsausgleich
Konzessionsabgabe

Grunderwerbsteuer
Kommunaler Finanzausgleich (Ubertragener Wirkungskreis) 0,51€
Ankauf des Bruttobaulandes -0,16 €
Larmschutz -0,56 £
Baureifmachung (inkl. Altlasten) -0,74 €
Umlage an Amt, Samtgemeinde oder VG -0,78 €

Investive Ausgaben fiir soziale Infrastrukturen
AuRere ErschlieRung

Planungskosten

Technische Infrastruktur im Plangebiet

Griin- und Ausgleichsflachen

Weitere kommunale Leistungen

Kreisumlage

Laufende Ausgaben fiir soziale Infrastrukturen

Fiskalwert (Barwert) insgesamt

Planspiel Flachenhandel
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Wohngebiete: Abhangigkeit der wichtigsten Komponenten
des Fiskalwerts pro gm Bruttoflache vom Bodenpreisniveau

100 €

O
Uberschuss aus Flachenan- und verkdufen
80 €
60 € :
Kommunaler Finanzausgleich Einkommensteuer und
Familienleistungsausgleich
410 €
) O
20€
: Grundsteuer B
o
0€ —
'_Na Grin- unc
20€ ° Ausgleichsflachen
B Techn. Infrastruktur inkl. Larmschutz
-40€ _
Kreisumlage
-60 € U
Soziale Infrastrukturen
(laufende und investive Ausgaben)
-80 €
unteres mittleres oberes
Preisdrittel Preisdrittel Preisdrittel

Planspiel Flachenhandel
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Gewerbe: Zusammensetzung des Fiskalwerts / gm Bruttoflache
Mittlerer Beitrag der einzelnen haushaltsrelevanten Wirkungsketten

-100€ -50€ O€ 50€ 100 € 150 €

Gewerbesteuer (netto)

Verkauf von erschlossenen Baugrundstiicken
Zinseffekte

Grundsteuer B

Kommunaler Umsatzsteueranteil

Konzessionsabgabe | 1,49€
Grunderwerbsteuer 1,00€
Kommunaler Finanzausgleich (Ubertragener Wirkungskreis) 0,00€
Ankauf des Bruttobaulandes -0,13 €
Baureifmachung (inkl. Altlasten) -0,24 €
Umlage an Amt, Samtgemeinde oder VG -0,43 €
Planungskosten -0,70€
Larmschutz -0,89 €
AuRere ErschlieBung -1,08 €

Technische Infrastruktur im Plangebiet

Griin- und Ausgleichsflachen

Kreisumlage

Kommunaler Finanzausgleich (Schliisselzuweisungen)

Fiskalwert (Barwert) insgesamt

Planspiel Flachenhandel
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Gewerbegebiete: Abhangigkeit der wichtigsten Komponenten
des Fiskalwerts pro gm Bruttoflache vom Bodenpreisniveau

250 €
O
200 €
Gewerbesteuer (netto)
und komm. Umsatzsteueranteil
150 €
100 €
o Uberschuss aus Flachenan- und verkéufen
50€
O
Grundsteuer B
0€ e 0
® Grin- und
Kreisumlage Ausgleichsflachen
-50€ L) U - -
Kommunaler Finanzausgleich Techn. Infrastruktur inkl. Larmschutz
-100€
-150€ o
-200€
unteres mittleres oberes
Preisdrittel Preisdrittel Preisdrittel

Planspiel Flachenhandel
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Winmmmniss

Mittlere Fiskalwert pro qm Bruttoflache nach Nutzungstyp
und den vier Gemeindetypen des Vorlauferprojekts FORUM

Zentren in Zentren in Kleine
Kernstadte Ballungs- landlichen .
. . Gemeinden

gebieten Gebieten
Gewerbe- 173 € 91€ 16 € 27 €
gebiete (n=22) (n=48) (n=31) (n=52)
Misch- 421 € 160 € 20 € 570 €
gebiete (n=5) (n=12) (n=13) (n =5)
Wohnbau- 135 € 110 € 5€ 57 €

projekte (n=47) (n=131) (n=47) (n=116)

Planspiel Flachenhandel
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Mittlere Fiskalwert pro gm Bruttoflache nach Nutzungstyp
und den vier Gemeindetypen des Vorlauferprojekts FORUM

® Gewerbegebiete © Mischgebiete ® Wohnbauprojekte
500 €
0
450 €
400 € 9)
350€
300 €
250 €
200 € .
150 € J 9)
¢ [ )
100 € !)
50¢€ 8)
[~ @)
0€ O]
Kernstadte Zentren in Ballungsgebieten Zentren in landlichen Kleine Gemeinden
Gebieten

Planspiel Flachenhandel
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Mittlere Fiskalwert pro gqm Bruttoflache nach Nutzungstyp
und Lage (,,innen“ vs. ,,auflen”)

Lage ,aullen” Lage ,innen”

(zertifikatpflichtig) (nicht zertifikatpflichtig)

_ 57 € 115 €
Gewerbegebiete (n = 132) (n=22)
154 € 223 €
Mischgebi
ischgebiete (n = 10) (n = 25)
54 € 166 €

Wohnbauprojekte (n = 261) (n = 82)

Planspiel Flachenhandel
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Mittlere Fiskalwert pro qm Bruttoflache nach Nutzungstyp
und Lage (,,innen“ vs. ,,auflen”)

Lage ,,aullen” (zertifikatspflichtig) B Lage ,,innen” (nicht zertifikatspflichtig)

250 €
°
g
< 200¢
1]
2
0
=]
2
o0

150€
£
o
o
a
=
D 100€£
(17 ]
= 154 €
E (n=10)
w 50€ —
—-_=
.‘E" 57€ 54 €

(n=132) (n=261)
0€
Gewerbegebiete Mischgebiete Wohnungsbauprojekte

Planspiel Flachenhandel
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Anteil der Projekte

mit positivem bzw. negativem Fiskalwert

100% -

90% -

80% -

70% -

60%

50% -

40% -

Anteil an Projekten

30% -

20%

10% -

0% -
Gewerbegebiete

Planspiel Flachenhandel

Mischgebiete
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Wohnbauprojekte

Alle Projekte

W negativer
Fiskalwert

M positiver
Fiskalwert
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Anteil der uiberplanten Flache
mit positivem bzw. negativem Fiskalwert

100% -

90% -

80% -

H negativer

0, _
70% Fiskalwert

60% -

50% -

40%

M positiver

0, _
30% Fiskalwert

Anteil an iiberplanter Flache

20% -

10% -

0% - T
Gewerbegebiete = Mischgebiete Wohnbauprojekte Alle Projekte

Planspiel Flachenhandel



Zusammenfassung:
Fiskalische Analyse der erfassten Neubauprojekte

Uber ein Drittel der Projekte / der Giberplanten Flache hat einen negativen
Fiskalwert

Flache mit hoher Bodenpreisen haben durch hohere Dichten und
Steuerwertigkeiten tendenziell hohere Fiskalwerte. Dadurch sind im Mittel
,innen“-Flachen fiskalisch glinstiger als ,,aulRen”-Flachen.

Bei Wohnungsbauprojekten sind insbesondere die Projekte fiskalisch positiv,
bei denen die Gemeinden an den Wertsteigerungen der Grundstucke
partizipieren kdnnen.

Im Mittel ist der Unterschied zwischen den Fiskalwerten von Wohn- und
Gewerbegebieten nicht sehr auffallig.

Planspiel Flachenhandel
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Winmmmniss

Das Kontrollierte Feldexperiment: 3 Bausteine

1. Kontrolliertes Feldexperiment mit Kommunen

2. Kontrollexperiment mit Studenten (zur Spiegelung)

3. Laborexperimente mit Studenten (zur Flankierung)

.. im Fokus stehen die Entscheidungen der Akteure:
(auktionieren), handeln, entwickeln, riickplanen!

Planspiel Flachenhandel
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Simulationsschema — ohne Auktion

Zertifikate werden > Zertifikate untereinander
kostenlos zugeteilt Kaufen & Verkaufen (3 Min.)

Baugebiete entwickeln,
verschieben und riickplanen
(WeilRe Zertifikate) (2 Min.)

Planspiel Flachenhandel
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Simulationsschema — mit Auktion

Zertifikate ersteigern (1:30 Min.)

Zertifikate werden Zertifikate untereinander
kostenlos zugeteilt Kaufen & Verkaufen (3 Min.)

Baugebiete entwickeln,
verschieben und riickplanen
(WeilRe Zertifikate) (2 Min.)

Planspiel Flachenhandel
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Aufbau der Simulationsplattform

Planspiel Flachenhandel
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Aktuelle Phase Verbleibend

PLANSPIEL
Sie haben 100 Zertifikate durch die kostenfreie Erstzuteilung in diesem Jahr erhalten. FL Ac HENHANDEL

Keine Einheiten von Zertifikate ersteicert ; b8 g

Ausstehend

Jan. Apr. Juli Okt Jan. Apr. Juli Okt Jan. Apr. Juli Okt Jan.
2014 2015 2016 2017

@ Ihre Order wurde angenommen.

Gebote abgeben - Handelsphase @ Eigene Bestinde @ [va)

Meine Planungsziele (7]

Preis in Tausend € pro Zertifikate * | 20

Ist Geplant Ihr Ziel bis 2028
Menge * 5 WE: 1] +0 240
AP 0 +0 145

KauivVerkauf * | KAUF &

Mein Konto @
Gesamtpreis: 100.000 €. PR —————
Zertifikate: 165 +0
Gekt: -200,00TE  +D,007TE
Entwicklung € QD
Markt @ [va)

In der aktuellen Phase sind hier nur Berechnungen moglich.

Neue Entwicklungen kénnen erst in dey Aktuelle Gebote @

nachsten Planungsphase in Auftrag gegeben werden.

Kauf Verkauf
Beginn Name Typ WE AP Dauer BBL Fiskalwert Fiskalwert Zertifi- Entwicklung|
[a] [ha] [T€] [TE€Zert.] kate JaiNein Preis Menge Preis Menge
2014  Turmstrasse G 0 15 2 30 5.000 - 0
Gesamtbedarf bis 2014 / abziiglich der nech austehenden kostenfreien Erstzuteilungen: o/o 15.00T€ 10 2000 TE 10
2015 Schillerstrasse W 30 0 3 &0 20.000 0
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Umsetzung , reprasentativer” Zielvorgaben und Zuteilungsmengen

ERWARTET: SuV (2014- SOLL: SuV (2014-2028)

IST: SuV (2010-2013) : .
7uz 6(ha / Tag ) 2028) : 60,0 ha / Tag Zielpfad: 34,5 ha / Tag
’ (entspricht -2,5% p.a.) (-> entspricht -42,5 %)

Vorgabe: Anpassungsdruck fiir Modellkommunen soll auch 42,5 % sein!

® GEPLANT: Insgesamt 2.542,5 ha (Baugebiet + sonstige Entwicklung) oder 15.492 Zertifikate
® Ausgegebene Zertifikate: 8.470 + 248 (Weilde Zertifikate) = 8.718 Zertifikate im Markt

e Zertifikate-Rechner-Zuteilung x Reprasentationsfaktor -> liegt bei 30 % (sonst waren rund
28.000 Zertifikate im Markt)

Planspiel Flachenhandel
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Zertifikatepreis im Wettbewerbs-Gleichgewicht
... bei 8.718 Zertifikaten im Markt: 6,15 €/m? = 6.150 € / Zertifikat

L 600 Profitabelstes Baugebiet:
' 1.657 € / m?
1.400 Ab 9.626 Zertifikate:
1.200 Baugebiete unprofitabel
~37 %
1.000
800
600
400 : :
Unprofitabelstes Baugebiet:
200 -152 € / m?
0 ~
-200
NN N0 O AN O NS AN OO dO < NMO PO OO NN O 0+ O O O
N N v 00 < =1 000 N MWL NS O WO RNO OO O0NST OO MmO oA g
< O 0 A T ™NO AN OO OIN O MO MO & N O MNOMNMNMOMOMNANMNOOWOWMm
A A A NNNSTBIONN®RGRNDS S OS oo aNNmMS < 9
Lo B o R o IR IR e B o IR o R o O o IO o T o IR o IR |
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...auf dem Weg zum 30-Hektar-Ziel: Hoher Anpassungsdruck
Vergleich der 87 Modellkommunen nach Gemeindetypen

160 350
140 300
120

250
100

200

Hektar/Jahr

80
-42%

40 0 I
20% 100
. . . ) I I
S 5> B
AL '\9,'& N R 0

20 I
0 nl
B P

Q’e) W W Q\?) b‘:{’b W Q:\?) W W
SR SYERA ¢ S\ SYERA
RN RN CHFCIN RGN . o o
P & P » & P ® & P ® & P & N oV
X X X R N N Y
© © © S N Q Q
Aq' <V \\’L
& \'b° P
Kernstadte Zentren in Zentren in landlichen Kleine Gemeinden OQ,Q
Ballungsgebieten Gebieten
Gesamt

W Baugebiete Sonstige
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Zwei Hauptvarianten

Bundesweites 1. Hauptvariante 2. Hauptvariante
Flachensparziel | Kostenlose Zuteilung Hybride Zuteilung

;gilsl?ZIéHG (261%’\1)0&2255 44 ha kostenlos 44 ha kostenlos
ggig?zlclﬁg davon 8,5 h?jéér‘tv}oz 34 ha kostenlos 34 ha kostenlos
;ggg?zl(l)léz davon 6 h% égr%z 24 ha kostenlos 4,8 ha (12%2‘%36\1/5355’:(;2190&
SSSS?ZIC\)IZS davon 5 h% éér%z 20 ha kostenlos 8 ha ( 4(%2"4?6\‘/'(3(?55:;25;
Phase V: davon 4 ha (%8 ‘% 16 ha kostenlos 6,4 ha kostenlos

2026-2028

Reserve 9,6 ha (60 %) versteigert

Planspiel Flachenhandel
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Welche Preise konnen erwartet werden?

Feldexperiment mit Kommunalvertretern Kontrollexperiment mit Studenten
200 800 200 _ _ 800
| 1. Hauptvariante (kostenlgse Zuteilung) 1. Hauptvariante (kostenlose Zuteilung)

150 - 600 150 600
b W 89,5 €/m?

100 400 100 - 400
130,9 €/m? \K

50 200 50 - - 200
0 - -0 0 -0
S 0 Y KR a9 94 9 92 F w0 oo ~ 0 4 1 VW N O O O A o oMo $ 1! OV N o
S8 E8g¢8ggggecsgegggegcer S g8 g8gcg g gL gt g
Euro/m?2 Transaktionen/ Jahr Euro/m? Transaktionen/ Jahr
200 800 200 800
2. Hauptvariante (Hybride Zuteilung ab 2020) 2. Hauptvariante (Hybride Zuteilung ab 2020
150 600 150
63,4 €/m?
100 400 100
50 - - 200 50
0 - 0 0
< wn [(s} ~ o] [e)} o — o~ [a2] <t wn [(s} ~ [eo] < n [(e} ~ o] [e)} o i o~ [22] < n (e} ~ o]
i i Ll i i Dl o~ o o o o~ o o o o~ - - - - - - (o] (o] (o] (o] (o] o (o] (o] (]
o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o
(o\] [a\] [a\] (o\] [a\] o~ o~ [o\] o~ [a\] o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ (o] (o] (o] (o] (a\] (o] (o] (g\] (o] (o] (o] (o]
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Geringe Nachfrage zu Beginn und am Ende
Geplante Baugebiete 2014 bis 2028 (in Zertifikate p.a.)

2.500

2218

2.000

2035
1651 1656
1.500 1397 1372

1.000
50
- I I I II .310 .332 -

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

o

o

M geplant
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Ruckgang der Zertifikatemenge im Markt
Geplante Baugebiete und ausgegebene Zertifikate (in Zertifikate p.a.)

2.500

2.000 : é é é
1.000 902
>0 é é é é 326
N 1 I

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

M geplant
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Hoher Anpassungsdruck in Phasen Il bis IV
Geplante Baugebiete und ausgegebene Zertifikate (in Zertifikate p.a.)

Preise im Optlmum
2.500

0 €/m? 5276€/m i 38,1 €/m? 5105€/m . oe/m?

2.000 5
1.500
1.000 +15 %
500 I +9%
0

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

M geplant
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Fast 50 Prozent der geplanten Flachen werden vermieden
Geplante und umgesetzte Baugebiete im Vergleich (in Zertifikate p.a.)

2.500

2.000
1.500
1.000 +15 %
- | - +9%
e TRy I hl

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

mgeplant B Kommunen o.Auktion Kommunen m.A.  ® Studenten o.A. Studenten m.A.
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Hohe , Banking“-Raten und Verschiebung der Planungen
Geplante und umgesetzte Baugebiete im Vergleich (in Zertifikate p.a.)

2.500 ! | | !
85-89% 43-55% 22-35% 18-25% 10-14%

“ AgN A NN
1.500 é é é é
1.000

mRIN Hhnl,

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

mgeplant B Kommunen o.Auktion Kommunen m.A.  ® Studenten o.A. Studenten m.A.
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Hohe Ertrage durch aktivierte Baugebiete
Vergleich der Ertrage aus den umgesetzten Baugebieten in Mio. €

1.650
1.600
1.200
800
633
553
381
400
84
| |
0
Kernstadte Zentren in Zentren in landlichen Kleine Gemeinden Gesamt
Ballungsgebieten Gebieten
E Optimum B Kommunen ohne Auktion Kommunen m.A.  ® Studenten o0.A. Studenten m.A.
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Kommunen konnen sich durch Handel besser stellen
Vergleich der erzielten Ertrage zum Optimum in Prozent

Kommunen ohne Auktion Kommunen m.A. Studenten o.A. Studenten m.A.

M Effizienz ™ Handelsgewinne
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Mittelfllisse in Richtung Kernstadte und Auktionator
Handelsbilanzen nach Gemeindetypen in Mio. €

80
0 —

-40 I I I I

-80
-120

Kernstadte Zentren in Zentren in landlichen Kleine Gemeinden Gesamt
Ballungsgebieten Gebieten
= Optimum ® Kommunen ohne Auktion = Kommunen m.A. & Studenten o.A. Studenten m.A.
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Wie viel Prozent der geplanten Flachen wurde umgesetzt?

Feldexperiment mit Kommunalvertretern

100% 95% 93%
80% 69% 69% 68y /2%

60% 459 47%

40% 35% 35% 29% 579

i AN

0%

Gewerbeflachen Wohnungsbau Mischgebiete Positive Fiskaltwerte Negative Fiskalwerte WeiRke
Zertifikateflachen
Kontrollexperiment mit Studenten
0,
100% . 97% oo
(o]
80% 67% /1% 615 70%
60%
42% 40%
34% 33%
- | L N
0%
Gewerbeflachen Wohnungsbau Mischgebiete  Positive Fiskaltwerte Negative Fiskalwerte Weilse
Zertifikateflachen

B 1. Hauptvariante (kostenlose Zuteilung) ™ 2. Hauptvariante (Hybride Zuteilung ab 2020)
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Auktionen als 2. Moglichkeit Zertifikate (glinstig) zu erwerben (?)
Preise auf Auktionen und dem laufenden Handel im Vergleich

Feldexperiment mit Kommunalvertretern
120

100 I II II II I
'20 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028
5 B F2: Auktionspreis M F2: Marktpreis B F2: Preisdifferenz
Euro/ m
190 Kontrollexperiment mit Studenten
100
'20 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2027 2028

B K2: Auktionspreis ~ ® K2: Marktpreis B K2: Preisdifferenz
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Wie hoch verschuldeten sich die Kommunen?

Verschuldung pro Jahr in Prozent zum 25%-Haushaltslimit

2026
2023
2020

N
—
o
N

2014

IS)D ‘popuadsag

EJ L SENTE
8ingspuay

1pe1sS ‘uIsp|ISso

1pels 1persuasi|iaH peq|iaH
1pess ‘uadunydes peg
3inquayeyosy

1pei1s ‘usasulanay

1peIS ‘UlBIAl We wisysianeH
3lyoyuainyy Jap 1peis ‘|eradauuy
1PeIS “IIMYISUINIT-190
yoluieH-849q|3s40H

1peIS ‘apjemuasion

1peIs “JexdaN we uadul|ssy
1pe1s ‘wnado-8unqyay

1pels ‘Suaquiauds

1peIS ‘aynusje)

|eiayued

yoequang

1pe1s ‘ZUpnayyds

poJaw||epn Spulawasspueqian
uaswasH

1pEe1S-BIUBWINIOP ‘|3SSEe)|

1peI1S ‘BueIBN

eAoH apulswasiwes

1pels ‘8angsSimpni

Jojsuleg

1pe1S ‘edl|ej1sa/\ e1IOd

1pels ‘nejgoy-nessaq

US}Iv

1pels ‘apjemstaq3

9pIaH uoiday

IpeIS ‘Z3[2135NBN
yoayang

X
(=)

75%
50%
25%

100%

M 75%-100%
W 50%-75%
0 25%-50%

W 0%-25%

F2: Feldexperiment mit Kommunalvertretern — 2. Hauptvariante (hybride Zuteilung ab 2020)
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Starke Orientierung am Bedarf & Marktpreis
Wie bewerten Sie den Einfluss folgender Faktoren beim Abgeben lhrer Gebote?

Marktpreis

Politische
Bedeutung

Bedarf
(langfristig)

(Kurzfristig)

Verkaufen
Kaufen
Verkaufen

Kaufen

Verkaufen
Kaufen

Verkaufen
Kaufen

Verkaufen

Kaufen

M niedrig

O N 0'S N
Ul (0]

w S __ W . H___n__
0 NI ol b~ O

- OV
)]

F

(9]

Y U O'S R
~

neutral./ k.A.

18
hoch

&y
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53

Angaben in Prozent; Befragungsergebnisse der Modellkommunen nach 2. Handelstag am 29. September 2015; n = 34
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Handelsvertreter agieren fiir lhre Kommune
Zu wie viel Prozent beurteilen Sie Ihre getroffenen Entscheidungen als die
wahrscheinlichen Handlungen ihrer Kommune?

N

m20% =40% =60% = 80% 100% L[IKeine Angaben

Angaben in Prozent; Befragungsergebnisse der Modellkommunen nach 2. Handelstag am 29. September 2015; n = 34
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Zentrale Ergebnisse aus dem Feld- und Kontrollexperimenten

® Preise sind mit 80-90 Euro pro Quadratmeter héher als im langfristigen
Wettbewerbsgleichgewicht, Ursachsen:

® Zahlungsbereitschaft fliir Baugebiete mit negativen Fiskalwert
® Wettbewerbspreise in den einzelnen Jahren tw. auch tber 70 €/m?
® Hortung der Zertifikate, hohe Banking Rate
® Modellkommunen gewinnen durch den Handel Flexibilitat und stellen sich besser

® Effizienz der Marktes mit 70 % solide, was auf hohen Realitatsbezug hindeutet

® Vermeidungsstrategien der Teilnehmer zielen auf Baugebiete mit negativen Fiskalwert
und Gewerbegebiete

® Nur wenige Modellkommunen stellen sich durch Handel schlechter und verschulden sich
stark

Planspiel Flachenhandel
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Ohne Versteigerungen sind Markte stabiler
Zusatzliche Erkenntnisse aus den Gottinger Laborexperimenten

Vollstandig kostenlose Zuteilung ist effizienter als hybride Zuteilung
e Auktionen senken die Effizienz und Stabilitat des Zertifikathandels

® Griinde: Persistente Preisunterschiede zwischen Auktion und laufendem Handel, hohere
Volatilitat der Preise, GroRRere Umverteilung (in Richtung Auktionator)

Ein Zertifikatemarkt zeigt sich sehr robust ggii. makro6konomischen Turbulenzen und
politischer Einflussnahme

® Im Fokus: Unerwartete Veranderungen (Konjunktureinbriiche, Demografie) und Wirkung
kommunaler Wahlzyklen

® Insgesamt nur geringe Effizienzeinbulen und erhéhte Preisvolatilitat
® Umverteilung zwischen Kommunen teilweise erhoht

® Kontinuierlicher Handel ohne Auktionen robuster

Planspiel Flachenhandel



Weitere Projektergebnisse

® Flachenhandel kann Kirchturmdenken der Kommunen Uberwinden

® Flachenhandel reduziert effektiv Flachenverbrauch und starkt Innenentwicklung , wenn
die Menge an Zertifikaten entsprechend begrenzt wird.

® Ein starkes Preissignal wird dazu fuhren, dass viele Kommunen ihre bisherige
Angebotsplanung Gberdenken und durch einen Verzicht belohnt werden

® Ein Flachenhandelssystem setzt auch zwischen Regionen und Kommunen mit
unterschiedlichen Voraussetzungen und Rahmenbedingen die richtigen Anreize.

® Der Handel mit Zertifikaten lasst sich mit Gberschaubarem Aufwand in die Planungs- und
Verwaltungspraxis einbetten.

® Die Anwendung von Kosten-Nutzen-Analysen fiir neue Baugebiete im Rahmen der
Bauleitplanung ist ein zentraler Baustein fur eine nachhaltige Siedlungsentwicklung

Planspiel Flachenhandel



Weiteres Vorgehen

e Veroffentlichung der ersten zentralen Ergebnisse des Modellversuchs als Politikpapier /
Kurzbericht im Dezember 2015

e Veroffentlichung einer Image-Broschiire zum Thema Flachensparen, Innenentwicklung
und Flachenzertifikatehandel im Januar /Februar 2016

e Veroffentlichung (internationaler) wissenschaftlicher Fachartikel

e Weitere Kontrollexperimente (Sachliche Differenzierung, Makroschocks) und
Laborexperimente (Ertragsrisiko, Gruppenentscheidungen)

® Abschlussveranstaltung im Friihjahr/Sommer 2016
® 4. Beiratstreffen im Sommer/Herbst 2016

e Endbericht im Februar 2017
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