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Rahmenbedingungen der Flacheninanspruchnahme

= Bundes- und Landesgesetze (z.B. Selbstverwaltungsgarantie/
Planungshonheit),

= Steuerrecht und Forderprogramme (z.B. Grund- und
Gewerbesteuer, Entfernungspauschale),

= Kommunaler Finanzausgleich,

= Raumordnung und Fachplanungen,

= Demographie,

= wirtschaftliche Prosperitat (Nachfrage, Arbeitslosigkeit),

= Entwicklungspotenziale (z.B. Brachflachenbestand, naturraumliche
Restriktionen),

= Eigentimerstruktur und -interessen.
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Strategie, Politikansatz
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Flachenkreislaufwirtschaft

Mobilisierung von Flachenpotenzialen

* Brach- und Konversionsflachen
(industriell, gewerblich, militarisch

* Baullicken im Innenbereich
« Stadtumbau-Brachen
* Planungsbrachen

Neuausweisung von
Flachen ,auf der
grinen Wiese"

Planung

pkonoMmiscy

Instrumentenmix
« rechtliche, plane-
rische und 6kono-
mische Instrumente
 kooperative
Steuerungsansatze

Nutzung

Entlassung von
Flachen, fur die eine
baulich
Nachnutzung
dauerhaft nicht in
Frage kommt

Quelle: Deutsches Institut flr Urbanistik, 2005
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Instrumentenmix: Bestehende Instrumente fur
Stadtregionen mit wachsender, ausgeglichener oder
schrumpfender Entwicklungsdynamik

Hauptziel: vorrangige Innenentwicklung
m Regionalplan,
m interkommunale Planungen,

= Ermittlung des Flachenbedarfs (als wesentlicher Baustein von
Regionalplanung sowie vorbereitender und verbindlicher Bauleitplanung),

m Informatorische Instrumente zur Beeinflussung flachenpolitischer
Entscheidungen in Kommunalpolitik und Verwaltung,

m sonstige Quartiers- und Standortplanungen (z.B. Testplanungen,
Rahmenplane, Masterplanungen),

m  Aufgabenverteilung in einer stadtregionalen Flachenkreislaufwirtschatft,
m  bodenpolitischer Grundsatzbeschluss,

m bestehende Forderprogramme

und erganzend

m informatorische Instrumente flr Grundstuckseigentimer/-innen,

= Vermarktung.
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Instrumentenmix: Erganzende bestehende
Instrumente fur Stadtregionen mit wachsender
Entwicklungsdynamik

Hauptziel: Schutz von Frei- und Erholungsflachen

m  Konzepte fur Kompensationsflachen (Flachen fir Ausgleichs- und
ErsatzmalRnahmen), Kompensationsflachen- und
Kompensationsmal3nahmenpools),

Festlegung von Schutzgebieten durch die Naturschutzbehdérden,

Freiraumerhalt und -aufwertung: Erholungsflachen, Sondernutzungen im
Aul3enbereich, Gartenbau, Landwirtschaft.
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Instrumentenmix: Erganzende bestehende
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Instrumentenmix: Erganzende bestehende Instrumente
far Stadtregionen mit schrumpfender
Entwicklungsdynamik

Hauptziel: Geordneter Um- und Ruckbau

m  Stadtumbau,
m FOrderprogramme mit dem Schwerpunkt Brachflachen bzw. C-Flachen.
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Zwischenfazit

= Bestehende Instrumente ermdoglichen nicht die Erreichun g
der flachenpolitischen Zieles des Bundes bis 2020

= Okonomische Anreize erforderlich

+ Beeinflussung der Grundsttickspreise, um fur private und
offentliche Bauwillige die Anreize, auf neu ausgewiesene
Flachen zurtckzugreifen, zu senken,

+ Einfihrung von Preismechanismen flr die Neuausweisung
von Flachen, um den Kommunen zusatzliche Motivation flr
die Innenentwicklung zu bieten,

« EiInfihrung von Finanzierungsmadglichkeiten und
flachenkreislaufgerechte Modifizierung von
FordermalRnahmen flr eine massive Starkung der
Innenentwicklung.
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Neue Instrumente zur Starkung der
Innenentwicklung

= Kontingentierung von Neuausweisungsflachen (mit der Moglichkeit
zum Handel mit Flachenausweisungsrechten),

= Bodenwertsteuer (statt bisheriger Grundsteuer),
= Ruckbaupflicht in Verbindung mit Haftpflichtversicherung,

= Aufstockung von Subventionsprogrammen zur Starkung der
Innenstadte,

= Wegfall der Entfernungspauschale.
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Erganzende neue Instrumente zur
Brachflachenreaktivierung

Flachennutzungssteuer (statt bisheriger Grundsteuer),
Neuausweisungsabgabe (zur Speisung eines B-Flachen-Fonds),

B-Flachen-Fonds (gespeist aus Aufkommen der
Neuausweisungsabgabe),

zinsverbilligte Kredite far Private.

..
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Erganzende neue Instrumente flr Rickbau
und Renaturierung

= Kontingentierung von Neuausweisungsflachen und Handel mit
Flachenausweisungsrechten,

m C-Flachen-Fonds (gespeist aus Landeseinnahmen aus dem Handel
mit Flachenausweisungsrechten),

m Zweckzuweisungen aus dem kommunalen Finanzausgleich,

= Freistellung von Projekten der Zwischennutzung oder Renaturierung
von Grunderwerbsteuer und naturschutzrechtlichem
Eingriffsregelung.
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Kosten-Nutzen-Betrachtung

Einnahmen Grundstiickserlése (W, G

Schlisselzuweisungen aus dem kommunalen Finanzausgleich (W)
Anteil Einkommensteuer (W)

Spezielle Zuweisungen™ (W]

Gewerbestzuer (G)

Anteil an der Umsatzstever (G)

Grundsteuer A (W, G)

Grundstever B (W, G)

Weitere kommunale Einnahmen** (W, G)

Umlagen z.B. an Amt, Kreis, Bezirk (W)

Kostenanteil der Gemeinde an Baulandbereitstellung™* * (W, G
Planungskosten (W, G)

Zusdtzl. investive Kosten sozialer™* * * Infrastruktur (W)

Zusétzl. investive Kosten der technischen® ** ** Infrastruktur (W, G
Zusatzl. laufende Kosten sozialer Infrastruktur (W)

Zusatzl. laufende Kosten der technischen Infrastruktur (W, G|

W = Wohnflachen, G = Gewerbeflachen

*

* ok ok ok

E

ggf. fir Grundschulen, Kindertageseinrichtungen
ggf. Hunde- und Vergniigungsstever, Zweitwohnungssteuer, Konzessionsabgaben

Kostenanteil am Baulandmedell (Umlegung, Angebotsplanung, Zwischenerwerb, Inves-

torenvertrag), Grunderwerb, Finanzierungskosten
Einrichtungen zur Kinderbetreuung, Grundschulen

innere und dullere VerkehrserschlieBung, Frei- und Ausgleichsflachen, Strallenentwiisse-

rung, Strafienbeleuchtung, Winterdienst, gaf. Larmschutzanlagen
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Werkzeuge zur A,

Folgekostenabschatzung | -

* Erganzung/ Weiterentwicklung stadtebaulicher Kalkulation

 Anwendungsbereiche:

Betrachtung von kommunalen Folgekosten bzw. Einnahmen der
Baugebietsentwicklung

vergleichende Folgekostenbetrachtung verschiedener potenzieller
Baugebiete

Ex-post-Untersuchung bestehender Baugebiete

Vergleich unterschiedlicher Siedlungsstrategien:
Baultickenentwicklung, Siedlungsabrundung, Siedlungserweiterung,
Brachenrevitalisierung

Unterstltzung strategisch orientierter Festlegung von raumlichen und
zeitlichen Prioritaten der Flachenentwicklung in der Kommune bzw.
Region
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Werkzeuge zur
“ir g e

Folgekostenabschatzung Il

REFINA-Vorhaben:
,LEANZ2 - Kommunale Finanzen und nachhaltiges Flachenmanagement®:
rechnergestutztes Bewertungstool LEANkom zur Darstellung der
fiskalischen Auswirkungen der lokalen Wohnsiedlungsentwicklung
www.lean2.de

~Wohn-, Mobilitats- und Infrastrukturkosten — Transparenz der Folgen der
Standortwahl und Flacheninanspruchnahme am Beispiel der
Metropolregion Hamburg“: verschiedene Werkzeuge zur Abschatzung der
Folgekosten von Baugebieten fir Kommunen und Blrger
http://folgekostenrechner.was-kostet-mein-baugebiet.de

.Flachen intelligent nutzen — FIN.30": Kostenoptimierung in der
Flachennutzungsplanung — Kalkulationsmodell flr die Bewertung
potenzieller Wohnbauflachen zur Kostenoptimierung in der
Flachennutzungsplanung

www.fin30.uni-bonn.de
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fokos bW - praxisorientierte Software zur Berechnung
der Wirtschaftlichkeit von Wohnguartieren

m vier vordefinierte Handlungsoptionen zur Entwicklung von Flachen im
Innen- und AuRenbereich zur Auswahl => Ubertragung bestimmter
Entwicklungsperspektiven auf verschiedene Standorte und Analyse von
deren Starken und Schwéachen

= entwickelt im Rahmen des Forschungsprojektes WISINA durch Institut
fur Angewandte Forschung der Hochschule flr Wirtschaft und Umwelt
Nartingen-Geislingen und STEG Stadtentwicklung GmbH Stuttgart

www.fokosbw.de (Testversion verflugbar)

gefdrdert durch Umweltministerium Baden-Wdurttemberg im Programm
BWPLUS
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Arbeitsplatze

A

Re-Investition

kleinteilige Flachen in
Privatbesitz

Entwicklungsfonds DU

I 1

Voraussetzungen

M  materielle W 6ffentliche

Vermarktung

A

Immobilien-
Nachfrage

Fondseinlage | Initialférderung

Immobilien- _ - -
Angebot

Entwicklungs-
fonds DU

Investitionsrisiko
¢y Altlasten ?

Wirtschaftlichkeit ?

4 m Brachflachen

y B mindergenutzte Flachen

Probleme

B Umwelt m Stadtebau
B Wirtschaft

Aufwand (finanziell, zeitlich) *

?
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Fazit okonomische Instrumente

Mehr Kostentransparenz

Paradigmenwechsel erforderlich: weg von Vorrang flr Subventions- und
Forderprogramme hin zu finanziellen Anreizen

Ausgaben zur Honorierung flachensparender Ansatze sollten durch
Einnahmen (z.B. Bepreisung von Flachenneuausweisung)
gegenfinanziert sein

Instrumentenmix gefragt

Flachensteuerung in schrumpfenden Regionen ohne Subventionen
moglich?

Massive Akzeptanzprobleme bei Kommunen
Wirkungsweise von dkonomischen Instrumenten genauer beforschen

Maogliche Nebenwirkungen von Baulandverknappung/-verteuerung
untersuchen

Verzahnung von Planung und finanziellen Anreizen (Kontingentierung
der Flachenneuausweisung ist zentrale Voraussetzung fur
mengengenaue Steuerung
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Weiterfihrende Informationen
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Flache im Kreis

ExWoSt-Informationen 25/4

Flache im Kreis

Kreislaufwirtschaft in der
stadtischen/stadtregionalen
Flichennutzung

Neue Instrumente

Ein ExWoSt-Forschungsfeld

ExWoSt Info
25/1 bhis 25/4

*

Bundesamt
fiir Bauwesen und
Raumordnung

Fidche
im J.—:"

Kreis =

Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung, Deutsches Institut fiir Urbanistik

Elachenkreislaufwirtschaft

Band 1
Flachenkreislaufwirtschaft:
Theoretische Grundlagen und
Planspielkonzeption

Bundesministerium " 1 1]

* fiir Verkehr, Bau d -

und Stadtentwicklung g oooono
EEEN

Lo ExWoSt

@ Bundesministarium
fiir Verkehr, Bau
und Stadtentwicklung

Perspektive
Flachenkreislauf-
wirtschaft

Print, 3 Bande

st
Und das Bundesammtes O Eaumesan und Raurmordrung (E8R)

Perspektive

= ExWoSt

Fidchs M
pag=2 7
=

Flachenkreislauf-

wirtschaft

DVD/CD
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Flache im Kreis

ﬁlww.s—. H
e Satersweeilarg
| L

Flachenkreis|aafwirtschaft

Instrumente und Akteure in
der Flichenkreislaufwirtschaft
(Expertise)

diverse Expertisen
pdf

www.flaeche-im-kreis.de

Werkstatt: Praxis

BMVBS/ BBR-Reihe
Werkstatt: Praxis”,
Heft 51
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www.refina-info.de
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Startseite

Uber REFINA
Akteure

Projekte

Termine
Literaturdatenbank
Newsletter

Suche

Sitemap

Kontakt

Impressum
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GEFORDERT VoM

* Bundesministerium
| fiir Bildung
und Forschung

Forschung fiir die Reduzierung der Flacheninanspruchnahme und ein
nachhaltiges Flachenmanagement (REFINA)

REFINA > Startseite

Der Férderschwerpunkt "Forschung fir die Reduzierung der Flacheninanspruchnahme und ein nachhaltiges
Flachenmanagement (REFINA)" des Bundesministeriums fiir Bildung und Forschung ist Teil der Nationalen
Nachhaltigkeitsstrategie der Bundesregierung. Im Mittelpunkt dieser Strategie steht ein effizienter Umgang mit
Grund und Boden. Die Ziele hierfir sind die Reduktion der derzeitigen taglichen Inanspruchnahme von Boden fir
neue Siedlungs- und Verkehrsflachen auf 30 Hektar pro Tag sowie eine vorrangige Innenentwicklung (Verhaltnis
von Innen- zu AuBenentwicklung = 3:1) bis zum Jahr 2020 mittels Flachenmanagement mit der Vision eines
Flachenkreislaufs durch Flachenrecycling (vgl. Fortschrittsbericht zur nationalen Nachhaltigkeitsstrategie, S. 198).

Das Bundesministerium fir Bildung und Forschung (BMBF) unterstiitzt diese Ziele durch die Férderung von
Projekten fir eine effiziente Flachennutzung im Férderprogramm REFINA. Basierend auf bereits vorliegenden
Forschungsergebnissen und unter Beriicksichtigung der unterschiedlichen regionalen Rahmenbedingungen sollen
innovative Losungsansatze und Strategien fir eine Reduzierung der Flacheninanspruchnahme und ein nachhaltiges
Flachenmanagement erarbeitet und in Form von Demonstrationsvorhaben geprift und umgesetzt werden. In
diesem Zusammenhang werden raumliche, rechtliche, 6konomische, organisatorische oder akteursbezogene
Innovationen und Modifikationen bestehender Instrumente, Strategien und Vorgehensweisen entwickelt,

[§ 2007 Difu - zulstzt gesndert am 14.03.2007 - Impressum

REFINA ist ein Farder-
schwerpunkt des BMBF
in Zuzammenwirken
mit dem BMVES und
dem BMU

I Projekitréiger Julich

Forschungszentrum Jolich
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Neue Wege im Flachenmanagement:
Ubertragbare Instrumente und
Handlungsansatze

= Handreichungen, Werkzeuge, Instrumente

= Veroffentlichungsreihe ,Beitrage aus der
REFINA-Forschung*
Band 1. Folgekosten der Siedlungsentwicklung
Band 2: Methoden und Konzepte zur Flachen-
und Standortbewertung
Band 3: Nachhaltiges Flachenmanagement — in
der Praxis erfolgreich kommunizieren

= FLACHENPOST

= REFINA-Handbuch
,Nachhaltiges Flachemanagement*

Wege zum nachhaltigen
Flachenmanagement -
Themen und Projekte des
Forderschwerpunkts REFINA

‘GEFORDERT VOM

maw  ®|EzT | = Datenbank

= Veranstaltungen, Fortbildungen
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E
REFINA-Neuerscheinung

Thomas Preul3, Holger Floeting (Hrsg.):
Folgekosten der Siedlungsentwicklung.
Bewertungsansatze, Modelle und Werkzeuge
der Kosten-Nutzen-Betrachtung, Berlin 2009
(Beitrage aus der REFINA-Forschung, Reihe
REFINA Band llI).

ISBN: 978-3-88118-443-4
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Vielen Dank fur Ihre Aufmerksamkeit!
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Kontakt

Dipl.-Ing. agr. Thomas Preul3

Deutsches Institut fir Urbanistik (Difu)
Stral3e des 17. Juni 112

10623 Berlin

Telefon: 030/39001-265

Telefax: 030/39001-241

E-Mail: preuss@difu.de

www.difu.de
www.refina-info.de
www.flaeche-im-kreis.de
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Instrumente und ihre Wirkungsweise

Grundsteueralternativen/Grunderwerbsteuer
Kosten-Nutzen-Betrachtung
Baulandausweisungsabgabe

Handelbare Ausweisungsrechte
Kommunaler Finanzausgleich

Zoniertes Satzungsrecht

Versicherungs- und Fondslosungen
Sonstige 6kon. Anreize

Planerische Instrumente

Policy Mix

| .
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Grundsteuer

= Wert von Grundstiick und Geb&aude auf Basis der Einhe
bestimmt Hohe der Steuer.
Teure Lagen und Gebaude werden weiter verteuert, Ze
beguinstigt.

= Keine wesentliche Anderung durch RH-BY-Vorschlag

itswerte

rsiedelung
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Grundsteuer: Drel Reformmodelle

Bodenwertsteuer

m Relative Verteuerung der Grundstiicke, Wirkung auf Mobilisierung

Flachensteuer

m  Teure (Innenstadt-) Flachen werden entlastet, preiswerte Grundstiicke
relativ starker belastet

Flachennutzungsteuer

m  Flexibles Instrument mit umweltpolitischem Lenkungspotential, z. B. bei
Versiegelung

| .
—
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Kosten-Nutzen-Betrachtung

Nicht immer ist Neuausweisung von Bauflachen flr die
Kommune 6konomisch sinnvoll

Kenntnis tber Kosten und Nutzen notwendig flr 6konomisches
Kalkul bei der Flachenausweisung

Ausweisungsentscheidungen fallen anders aus, wenn Kenntnis
tber Kosten und Nutzen besteht
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Baulandausweisungsabgabe

Lenkungsziel ist, Ausweisungen zu verteuern und damit zu
verringern.

Einnahmen eher Nebeneffekt, werden zweckgebunden fir
Flachenkreislauf verwendet

Unterstutzt die Einfihrung des 6konomischen Kalkils in Planungs-
Entscheidungen.
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Handelbare Ausweisungsrechte

= Verknappung der Ausweisungsrechte und Gestaltung des Rahmens
durch Planung

m  Einnahmen eher Nebenzweck, Ruckfuhrung KFA

= Ho6he der Preise und Allokation innerhalb des planerischen Rahmens
durch den Markt

.
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Handelbare Ausweisungsrechte

Periodenspezifische 1. Runde

FestieaiaRe] ::> .Freikontingent® flr ::>

Ausweisung auf der . :
Landesebene die Eigenentwicklung

2. Runde

Verkauf der Ubrigen
Ausweisungsrechte
durch das Land

¥

anistik

3. Runde

Transaktionen von

Ausweisungsrechten

zwischen den
Gemeinden

Ausweisungshborse

ﬁ Deutsche



Kommunaler Finanzausgleich

Bedeutung

m Der KFA ist zentrale Saule der Kommunalfinanzen. Anderungen haben
Lenkungseffekte.

m  Komplexe Struktur mit Schlisselzuweisungen (Haupt- und
Nebenansatz) und Zweckzuweisungen

m  Prifen, in welchen Bereichen Zweckzuweisungen zielfiihrend sein
kdnnen
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Zoniertes Satzungsrecht

Bedeutung

= Erlaubt Kommunen, bestimmten Arealen einen (z.B.

steuerlichen) Sonderstatus geben zu kdnnen.
= Befreiung von Gewerbe- und Grundsteuer

Wirkung
= Kann Brachflachenrevitalisierung begtinstigen

|
—
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Policy-Mix

Warum ein Mix?

Flachenverbrauch hat viele Ursachen

Nur Bindel von planerischen, 6konomischen und recht
Instrumenten kann adaquate Losungen herbeiftihren

Regionsspezifische Ausgestaltung unter Prifung der
Beitrage zur Zielerreichung

lichen

jeweiligen
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