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1. Hintergrund

Der Handel mit Flachenzertifikaten wird in der Wissenschaft als Instrument zum sicheren
Erreichen des 30-Hektar-Zieles diskutiert. Dieses Ziel ist in der Nationalen Nachhaltigkeits-
strategie und auch in der Nationalen Biodiversitatsstrategie der Bundesregierung verankert.

Im Rahmen eines Forschungsvorhabens des Umweltbundesamtes werden derzeit im Dialog
mit Akteuren und Praktikern aus Bund, Landern, Regionen und Gemeinden grundsatzliche
Fragestellungen zur praktischen Einfiihrung eines Flachenhandelssystems untersucht
(FORUM Flachenzertifikate, www.ufz.de/index.php?de=21103). Diese Untersuchung zielt
darauf ab, den Flachenhandel zunachst im Rahmen eines realitatsnahen Planspiels mit einer
begrenzten Anzahl ausgewéhlter Kommunen zu erproben. Im Mittelpunkt stehen zentrale
Fragestellungen zur Festlegung des Versuchsdesigns, wie z.B.

e maldgebende rechtliche, 6konomische und organisatorische Randbedingungen,

¢ relevante Akteure und deren Aufgaben beim Flachenhandel,

e zu erprobende Handelsvarianten und geeignete systemtechnische Basis fir den Fla-
chenhandel.

Ein Teilaspekt dieser Punkte bezieht sich auf eine wesentliche organisatorische Randbedin-
gung fur einen funktionsfahigen Flachenhandel: die Passfahigkeit des Systems in Bezug auf
kommunale Verwaltungsstrukturen. Prinzipielle Fragen zum kommunalen Verwaltungshan-
deln, zum Erwerb oder Verkauf von Kontingenten in der Kommune sowie zu den erforderli-
chen kommunalen Entscheidungsstrukturen und —ablaufen insbesondere in der kommunalen
Bauleitplanung stehen im Mittelpunkt der nachfolgenden Betrachtung.

2. Vorbereitende Literaturrecherche

Die Ergebnisse der Literaturrecherche, die sich auf jungere und vor allem praxisnahe Verof-
fentlichungen beschrankt hat, finden sich im Uberblick in Anhang B dieses Gutachtens.

Zusammengefasst ist festzuhalten: Sichtet man die jingere Literatur (ab etwa 2005) zur
Thematik handelbarer Flachenzertifikate, so stof3t man auf diverse Publikationen, die zu-
meist als Output Ubergreifender Forschungsprojekte die Zielsetzungen, die Ausgestaltung
und das Anforderungsprofil des Modells aus 6konomischer, planerischer und juristischer
Sicht behandeln. Konkretere Publikationen mit Beziigen zur Praxis, die sich mit der Kompa-
tibilitdt des Modells im Verwaltungs- und Planungsalltag der Kommunen befassen, finden
sich in diesem eher systemischen Rahmen nicht. Konkrete Auswirkungen auf die kommuna-
le Praxis werden allenfalls mittelbar gestreift.

Deutlicheren Praxisbezug weisen hingegen - zumindest teilweise - Publikationen aus praxis-
naheren Forschungsprojekten auf, in denen u.a. der Ansatz von kommunalen Planspielen
gewahlt wurde. Hierbei sind das Vorhaben ,Flache im Kreis“ und die daraus flieRenden Pub-
likationen unter dem Titel ,Perspektive Flachenkreislaufwirtschaft®, herausgegeben vom
Bundesamt fur Bauwesen und Raumordnung (BBR), zu nennen. Allerdings beschranken
sich die aus Sicht der Planspielkommunen praxisrelevanten Kommentare auf wenige Seiten
in den jeweiligen zusammengefassten Stellungnahmen der Planspielstadte.

Aus dem Forschungsprogramm REFINA finden sich praktischere Beziige im Vorhaben
,DORIiF*, allerdings vornehmlich bezogen auf die Regionalplanung und nicht auf die kommu-
nale Bauleitplanung.


http://www.ufz.de/index.php?de=21103

Als Projekt mit deutlichem Bezug zur kommunalen Praxis ist das Forschungsvorhaben ,Ex-
periment SpielRaum® zu nennen. Die entsprechende Publikation schildert die Ergebnisse
einer Simulation des Zertifikatsmodells in 14 Kommunen.

Ansonsten finden sich konkrete thematische Bezlige zur kommunalen Verwaltungs- und ins-
besondere Planungspraxis nur sehr vereinzelt in dem einen oder anderen Zeitschriftenarti-
kel, allerdings so gut wie gar nicht als thematischer Hauptansatzpunk.

3. Auswahl der Befragungskommunen und Befragungsmethodik

Bei der Auswahl der Befragungskommunen wurde bei der begrenzten Fallzahl mdglichst ein
reprasentativer Querschnitt angestrebt. Hierbei wurden insbesondere auch kleinere Gemein-
den mit einbezogen.

Angefragt wurden 17 Kommunen, die schon bisher im Rahmen von Initiativen, Stadtenetz-
werken oder Forschungsprojekten mit dem Thema ,Zertifikatehandel” befasst waren. Die
Reaktionen zu einer Mitwirkung waren tUberwiegend zurtickhaltend, ein Teil der angefragten
Kommunen lehnte eine Befragung aufgrund ihrer ablehnenden Haltung zum Instrument ab.

Kommune/Kreistyp Einwoh- Gemeindetyp wachsend/ BL
ner schrumpfend

Bergisch-Gladbach/ 105.699 | Ober-/Mittelzentrum wachsend NW

Agglomerationsraum

Darmstadt/ Agglomerati- 145.500 | Oberzentrum wachsend HE

onsraum

Dessau/ 87.764 | Ober-/Mittelzentrum stark schrump- | SN

Landlicher Raum fend

Falkensee Sonstige Gemeinde wachsend B

Freiburg/ Verstadterter 221.924 | Kernstadt wachsend BW

Raum

Kassel/ Verstadterter 194.774 | Kernstadt schrumpfend HE

Raum

Leipzig 518.862 | Kernstadt schrumpfend SA

/Agglomerationsraum

Rottenburg, Neckar/ 42.443 | Ober-/Mittelzentrum stabil BW

Verstadterter Raum

Velbert/Disseldorf (ggf. 84.633 | Ober-/Mittelzentrum Stabil NW

Kleve)/ Agglomerations-

raum

Weiterstadt/ Agglomera- 24.234 | Ober-/Mittelzentrum wachsend HE

tionsraum

Wettenberg/ Verstadter- 12.455 | sonstige Gemeinde wachsend HE

ter Raum

Tabelle 1: An der Erhebung beteiligte Stadte.




4. Zusammenfassende Beschreibung der Stadte

Insgesamt wurden elf Stadte befragt, wovon Wettenberg in Hessen mit 12.500 die kleinste
und Leipzig mit 520.000 Einwohnern die gré3te der untersuchten Stadte darstellt.

Durch die Lage im unmittelbaren Einzugsgebiet von Grof3stadten sind insgesamt flnf Stadte
gekennzeichnet: Bergisch-Gladbach (105.000 Einwohner, nahe Kdéln), Falkensee (42.000
Einwohner, nahe Berlin), Velbert (84.000 Einwohner, nahe Essen, Dusseldorf und Wupper-
tal), Weiterstadt (25.000 Einwohner, nahe Darmstadt), Wettenberg (nahe Giel3en). Die Stad-
te und Gemeinden der alten Lander sind durch nachlassende Suburbanisierungstendenzen
gekennzeichnet. Die Einwohnerzahl Bergisch-Gladbachs stagniert gegenwartig. Die Nach-
frage richtet sich vor allem nach Bestandsimmobilien, weshalb die Ausweisung im Auf3enbe-
reich mit Einheiten in der GréRenordnung von 5-10 Bauplatzen stark beschrankt ist. Im Ge-
werbesektor wird jedoch Nachholbedarf gesehen, gegenwartig wird ein 5 ha grol3es Gewer-
begebiet ausgewiesen.

Velbert weist eine leicht zuriick gehende Bevoélkerungszahl auf, wird aber nach wie vor auf-
grund von Lage und guter Verkehrsanbindung als attraktiver Wohn- und Gewerbestandort
angesehen. Die Stadt halt 50 ha Reserveflachen fir Industrie und Gewerbe vor, wahrend
Wohngebiete hauptsachlich innerstadtisch durch Stadtumbau bereitgestellt werden.

Die Bevolkerung Weiterstadts ist in den letzten Jahren nur noch wenig gewachsen. Bis 2008
fanden umfangreiche Neuausweisungen im AufRenbereich (hauptsachlich Gewerbeflachen)
statt. Seither zielt die Kommune jedoch auf die Konsolidierung der Siedlungsstrukturen und
weist keine neuen Flachen im Aul3enbereich aus. Fir die weitere Entwicklung von Wohnen
und Gewerbe sind Flachenreserven im Regionalplan benannt.

Wettenberg liegt im Verflechtungsbereich Giel3en und ist in den vergangenen Jahrzehnten
stark wachsend gewesen. Die Baulandbereitstellung im AufRenbereich spielt fur die Entwick-
lungsziele der Gemeinde unveréndert eine zentrale Rolle. Die Baulliickenmobilisierung wird
dagegen aufgrund des Desinteresses der Eigentiimer als problematisch angesehen.

Im Gegensatz zu den Kommunen der alten Lander bei denen starke Suburbanisierung be-
reits in den 1970er und 80er Jahren einsetzte, besitzt Falkensee in Brandenburg andere
Ausgangsbedingungen. In den Jahren nach der Wiedervereinigung setzte die Wohnsubur-
banisierung auch in den neuen Bundeslandern ein, wovon Falkensee besonders stark profi-
tierte. Durch Zuzug, vorwiegend aus den westlichen Berliner Bezirken, verdoppelte sich die
Einwohnerzahl in den letzten zwei Jahrzehnten. Trotz der groRen Nachfrage erfolgt die Ent-
wicklung fast komplett Uber Nachverdichtung durch Nachnutzung aufgegebener gewerblicher
und landwirtschaftlicher Flachen. Die Kommune sieht Potenzial fiir weitere 8.000 Einwohner,
weshalb die Vorhaltung von Flachen im AuRenbereich derzeit als nicht notwendig erachtet
wird.

Mit Leipzig (520.000 Einw.), Kassel (195.000 Einw.) und Freiburg (220.000 Einw.) wurden
drei GroRRstadte befragt. In Leipzig ist die Bevdlkerungszahl nach den starken Verlusten in
der zweiten Halfte des 20. Jahrhunderts und besonders durch Suburbanisierung in den
1990er Jahren seit einigen Jahren wieder steigend. Trotz dessen wurden von Seiten der
Kommune 350 ha Bauflachen im AuRRenbereich zuriickgenommen. Vor allem die Nachfrage
nach Wohnraum kann durch eine erfolgreiche Innenentwicklung zunehmend gedeckt wer-
den. Es bestehen ca. 600 ha innerstadtische Potenziale in Form von Brachflachen. Beson-
ders im verkehrsinfrastrukturell ginstig gelegenen Norden besteht eine hohe Nachfrage
nach gewerblichen Flachen im Auf3enbereich.



In Kassel nimmt die Bevdlkerungszahl seit einigen Jahren deutlich ab. Es wird erwartet, dass
sich diese Tendenz auch zuklnftig fortsetzt. Bis Ende der 1990er/Anfang der 2000er Jahre
fand keine Neuausweisung von Wohngebieten statt, was zu einem teilweisen Verlust der
Nachfrager, die auf Eigentumsbildung abzielten, fihrte. Es wurden einige Projekte des Fla-
chenrecyclings umgesetzt; fir die Realisierung grol3er gewerblicher Projekte sind die vor-
handenen Brachflachenpotenziale jedoch oft nicht grof3 genug.

Freiburg weist seit Jahrzehnten ein starkes Wachstum auf, wobei vor allem aus dem Umland
viele Zuzlige zu verzeichnen sind. Die im Zuge der Angebotsplanung friherer Jahrzehnte
ausgewiesenen Bauflachen, mussten aus verschiedenen Griinden meist zuriickgenommen
werden. Im neuen Flachennutzungsplan 2020 sind nur noch 43 ha als Bauflache ausgewie-
sen. Seit 1994 wird vorrangig auf Innenentwicklung gesetzt. Im Gewerbeflachenbereich sind
nur noch wenige Kapazitaten vorhanden. Fur die Ansiedelung von Gewerbe bestehen noch
Kapazitaten in einem interkommunalen Gewerbegebiet auf einem ehemaligen Militarflugha-
fen. Daneben werden durch die Standortentwicklung eines ehem. Guterbahnhofs im Innen-
bereich weitere Flachen geschaffen. SiedlungsflachenerschlieBungen im AuRRenbereich fin-
den nur noch sehr eingeschrankt in eingemeindeten Stadtteilen statt.

Rottenburg am Neckar (43.000 Einwohner) liegt im verstadterten Raum nahe Tubingen und
Reutlingen. Mit Stuttgart befindet sich die nachste grof3e Stadt etwa 35 km entfernt. Die Ein-
wohnerzahl ist in den letzten Jahren nur noch leicht gewachsen. Die Stadt verfolgt seit vielen
Jahren konsequente Innenentwicklung und verfligt neben einem Baullckenkataster tber ein
Kataster, das die Leerstande in Miets- und Einfamilienhausern verzeichnet. Es besteht eine
Nachfrage nach Eigentumswohnungen vor allem durch Paare, deren Kinder bereits aus dem
Haus sind.

Dessau-Rofl3lau ist als Oberzentrum mit 86.800 Einwohnern von einem diinnbesiedelten Um-
land umgeben. Die Stadt ist durch starken Bevolkerungsverlust, der voraussichtlich auch in
den nachsten Jahrzehnten anhalten wird, und durch einen Wohnungsleerstand von 13 %
gekennzeichnet. Dennoch wird die Ausweisung von neuen Einfamilienhausgebieten im Zuge
der Diversifizierung des Wohnungsangebots als notwendig erachtet. Fur gewerbliche Zwe-
cke sind geniigend Flachenreserven im Innenbereich vorhanden.

Kommune Wohnen Gewerbe
Bergisch-Gladbach k.A. k.A.
Darmstadt bis 500 €/m? bis 260 €/m?
Dessau-RoRlau k.A. k.A.
Falkensee 60-100 €/m?, in Seenahe k.A.
150€/m?
Freiburg 300-1000 €/m? 140-200 €/m?
Kassel 90-200 €/m? 50-150 €/m?
Leipzig 120 €/m? 50 €/m?
Rottenburg 150-290 €/m? 60-80 €/m?
Velbert 200 €/m? 70 €/m?
Weiterstadt 320 €/m? 220 €/m?
(Einzelhandel)
Wettenberg 210 €/m? K.A.

Tabelle 2: Ubersicht Uiber Preise fur Wohn- und Gewerbeflachen.



5. Thesen/Zusammenfassung

5.1 Rahmenbedingungen

Die rdumlichen und stadtebaulichen Entwicklungsstrategien haben sich im Bereich der Neu-
ausweisung von Wohnbauflachen in allen befragten Kommunen hin zur verstérkten Innen-
entwicklung entwickelt. Die aktive Nutzung von Innenentwicklungspotenzialen in Leipzig und
Dessau, Darmstadt, Freiburg und Rottenburg sind auch bundesweit bekannte Beispiele fir
den Erfolg dieser Strategie. Aber auch in den Regionen mit stagnierender Bevolkerungsent-
wicklung, wie Velbert, Wettenberg bei Giel3en, Kassel und Bergisch-Gladbach geht es vor-
wiegend um Kleinteilige Arrondierungen vorhandener Wohnbauflachen, oftmals unter privater
Federfuhrung. Bemerkenswert ist, dass selbst in ausgewiesenen Wachstumsregionen, wie
Weiterstadt, Falkensee bei Berlin Neuausweisungen sehr viel zurlickhaltender angegangen
werden, als dies noch vor 5-10 Jahren der Fall war. Die Ursachen hierfir liegen in zuneh-
mender Knappheit der von Nutzungskonflikten freien Flachen, Verkehrsproblemen aber auch
in kleinteiligen Eigentumsverhaltnissen und dem hohen Bodenpreisniveau.

Wahrend bei Wohnbauland somit von einer gewissen ,Entspannung® bei der Flacheninan-
spruchnahme ausgegangen werden kann, ist bei gewerblichen Bauflachen ein starkes Be-
streben zugunsten zusatzlicher Neuausweisungen zu verzeichnen. Die Entwicklungen der
Logistikbranche in Kassel und im Leipziger Norden seien hierfir ebenso stellvertretend, wie
kleinteilige Gewerbeflachenneuausweisungen in Velbert und Bergisch-Gladbach.

Das nachfolgend im Mittelpunkt dieser Expertise stehende Regelverfahren der Baulandneu-
ausweisung variiert in Abhangigkeit von den rdumlichen Rahmenbedingungen und Entwick-
lungszielen:

o Die Neuausweisungen fir Wohnbauland erfolgt in schrumpfenden Regionen fast
ausschlie3lich noch durch private Trager in Form von privat finanzierten
vorhabensbezogenen Bebauungsplénen (Bsp. Dessau, Leipzig).

o Bei starkerem Siedlungsdruck in Wachstumsregionen und der aufgrund von Nut-
zungskonkurrenzen kleiner werdenden Neuausweisungsflachen dominieren in stag-
nierenden und wachsenden TeilrAumen private Projektentwickler. Aus finanziellen
Grinden werden aber auch von der Kommune selbst B-Plane aufgestellt, ohne auf
Planungsbiros zuriickzugreifen (Falkensee).

o Fiur Gewerbeflachenentwicklungen steht das klassische Bauleitplanverfahren im Mit-
telpunkt (Velbert, Bergisch Gladbach, Weiterstadt), welches in strukturschwachen
Regionen durch Fdrderinstrumenten unterstuitzt wird (Leipzig).

e Das ,klassische® Muster der Neuausweisung von Wohnbauland tber rein kommunale
Bauleitplanverfahren und Umlegungsverfahren wurde nur noch in wenigen Kommu-
nen als Regelfall angewendet (Weiterstadt).

Alle befragten Kommunen erwarten auf Grundlage des vorgestellten Modells des
Zertifikatehandels keine Auswirkungen auf ihre aktuellen Entwicklungsstrategien und die
Regelverfahren der Baulandneuausweisung.

Folgekostenbetrachtungen der Ausweisung von neuen Bauflachen werden bisher kaum
durchgefuhrt — lediglich in Freiburg gibt es Ansétze, wahrend Rottenburg das Thema intensiv
verfolgt. Das Folgekostenbewusstsein flr konkrete Projekte steigt teilweise allerdings (Fal-



kensee), ein strategischer Kostenvergleich zwischen Innen- oder Aul3enentwicklung ist aber
bislang kaum zu finden.

These 1:

Einfihrung des Zertifikatehandels wirde fir die Kommunen zunéchst kein Anlass zur Veran-
derung ihrer Entwicklungsstrategien darstellen,

¢ weil Neuausweisungen insh. fir gewerbliche Flachen hohe kommunalpolitische Prio-
ritat haben und Kostensteigerungen weitergegeben werden kénnen,

o weil die Entwicklungsstrategien ohnehin schon auf Innenentwicklung abstellen und
voraussichtlich genug Zuteilungsmasse vorhanden wére,

o weil Zertifikate ohnehin nicht ben6tigt und verkauft wirden.

Allgemeine Verfahrenspraxis bei Einfihrung des Zertifikatehandels

Ubereinstimmend halten die befragten Kommunen eine Zustandigkeit fir den
Zertifikatehandel sowohl in der Planungsverwaltung, dem auch fiir das Grundstiicksgeschaft
zustandigen Liegenschaftsamt und der Kdmmerei fur grundsatzlich moglich. Naheliegend ist,
dass die befragten Interviewteilnehmer aus dem Bereich der Planungsverwaltung fur die
eigenverantwortliche Ubernahme des Zertifikatehandels durch die kommunalen Planungs-
amter pladierten. In schrumpfenden und stagnierenden Kommunen (Dessau, Velbert) wirde
der fiskalische Aspekt im Vordergrund stehen und somit durchaus auch eine Federfihrung
durch die Kammerei in Frage kommen.

Bei haushaltsrechtlicher Bedeutung wirde auch der entsprechende Ausschuss der Stadtver-
ordnetenversammlung mit der Entscheidung des Kaufs bzw. Verkaufs von Zertifikaten be-
fasst.

These 2:
Zertifikatehandel wiirde im Regelfall durch die Planungsverwaltung tbernommen werden.

Ein generelles Problem wird in der immer diunner werdenden Personaldecke bei den Kom-
munen und den zunehmenden neuen Aufgaben gesehen, z.B. im Bereich des Klimaschutzes
(Darmstadt, Dessau, Wettenberg). Die Verwaltung der Flachenzertifikate ware eine weitere,
zusatzliche Aufgabe, die insbesondere fur kleinere Kommunen schwerer zu bewaltigen ware.
Es wird beflirchtet, dass der zu erwartende enorm hohe administrative Aufwand fir Marktbe-
obachtung, Kauf/Verkauf, interner Verwaltungsabstimmung und Monitoring in keinem Ver-
héltnis zum praktischen Nutzen des Modells steht (ZRK).

These 3:

Der zu erwartende administrative Aufwand fir Marktbeobachtung, Kauf/Verkauf, interner
Verwaltungsabstimmung und Monitoring wird in den Kommunen auf geringe Akzeptanz sto-
Ben. Kommunen wirden versuchen, Zertifikatehandel zu externalisieren. Projektentwickler
und/oder private Dienstleister wiirden ,Komplettangebote“ zur Ubernahme des
Zertifikatehandels entwickeln und professionell abwickeln, was zu zuséatzlichen Kosten auf
kommunaler Seite fuhren wirde.



Interessenslage, Folgekosten und Beschlussfassung

Zertifikatehandel hatte bei allen befragten Kommunen zunachst unveranderte Interessensla-
ge bei der Neuausweisung von Bauland zur Folge, wirde jedoch eine starkere
Okonomisierung der Handlungsweisen und intensivere Folgekostenbetrachtungen bei kom-
munal geleiteten Entwicklungsvorhaben zur Folge haben (Leipzig, Velbert, Dessau). Je nach
dem kommunal im Vordergrund stehenden Regelverfahren wirden die Interessenslage und
die Handhabung des Zertifikatehandels jedoch stark variieren.

¢ In stark schrumpfenden Kommunen oder Kommunen mit ausschlief3lich privat ge-
leiteten Flachenneuausweisungen stiinde im Fall signifikanter Einnahmen das fis-
kalische Interesse stark im Vordergrund, so dass hier auch die Federfiihrung
durch die Kammerei nahe liegen wirde. Fachlich fundierte Stadtplanung wirde
unter Druck geraten, wenn der Finanzdezernent einen Zukauf oder Verkauf bzw.
die Freigabe von Zertifikaten fir die Neuausweisung von Bauflachen steuert.
(Dessau, Falkensee).

e In prosperierenden Kommunen wirden die Kosten, die einer Kommune infolge
des Einsatzes von Zertifikaten entstehen, vollumfanglich an die Grundstickskau-
fer weiter gegeben werden. Es wiirde entsprechend zu einer moderaten Verteue-
rung beim Verkauf von Grundsticken kommen (Weiterstadt, Darmstadt, Frei-
burg).

¢ In Kommunen mit stagnierender Bevdlkerungsentwicklung verliert die Neuaus-
weisung an Wohnbauland durch die Kommunen an Bedeutung, private Entwickler
mit kleinteiligeren Vorhaben treten in den Vordergrund. Bei den in dieser Katego-
rie befragten Kommunen besteht jedoch nach wie vor ein sehr grol3es Interesse
an gewerblicher Flachenentwicklung, die mit dem Zukauf von Zertifikaten abgesi-
chert werden wirde (Velbert, Bergisch-Gladbach, ZRK)

Die Verwendung der Zertifikate (Verkauf, Zukauf, Verwendung bei Neuausweisung von Bau-
flachen) musste jeweils vom Gemeinderat/Stadtverordnetenversammlung beschlossen wer-
den. In Stadten waren wahrscheinlich der Beigeordnete fir Stadtentwicklung und der Kam-
merer an der Entscheidung tber Kauf / Verkauf von Zertifikaten beteiligt (ggf. Uber Verfah-
rensvereinbarungen zur gemeinsamen Entscheidung). Die Einnahmeverwendung nach Ver-
kauf der Zertifikate fiele — da ohne besondere Zweckbindung — in die Haushaltszustandigkeit
des Kammerers (ZRK).

Der Umgang mit den Zertifikaten wird verglichen mit der Einfihrung der Eingriffs- und Aus-
gleichsregelung im Naturschutz durch Fihren eines Okopunktekontos und als unproblema-
tisch erachtet (Darmstadt, Weiterstadt, Freiburg, Wettenberg).

These 4:

Zertifikatehandel hatte eine starker 6konomische Planungsentscheidung zur Folge, die wie-
derum eine Eigendynamik mit Blick auf die finanzpolitische Interessenslage der Kommunen
erzeugen kann. Im Verlauf des Bauleitplanverfahrens wirde

e der Zertifikatehandel eine stérkere ,Okonomisierung von Planungsentscheidungen
nach sich ziehen. Neue Zielkonflikte wiirden auftreten: Ausweisung von Neubauland
durch privaten Investor (schrumpfende Region) versus Verkauf der Zertifikate durch
die Stadt;

e durch den erforderlichen Nachweis von Zertifikaten zum Zeitpunkt des Aufstellungs-
beschlusses eine intensive auch parlamentarische Diskussion tber Baulandneuaus-
weisung stattfinden. Mittel fur den ggf. erforderlichen Zukauf von Zertifikaten wirden
in der Regel nicht zur Verfigung stehen.



Bei einem Verkauf von Zertifikaten ware insbesondere in strukturschwachen Kommunen der
Einsatz von Mitteln aus dem Verkauf von Zertifikaten fir die Innenentwicklung kommunalpoli-
tisch umstritten und eine Zuweisung in den allgemeinen Haushalt wahrscheinlich.

5.2 Bauleitplanung im Zertifikatehandel

Fall A der Ausweisung / Kauf von Zertifikaten: Auswirkungen auf das Bauleitplanver-
fahren

Die befragten Kommunen sehen beim Regelablauf der Baulandneuausweisung zunéchst
kein verfahrenstechnisches Problem darin, den Zertifikatehandel zu integrieren. Auswirkun-
gen auf das Verfahren werden vorwiegend beim Aufstellungsbeschluss gesehen:

o Bei eventuellen Zusatzkosten fir den Erwerb von Flachenzertifikaten ware mit ei-
ner intensiveren Diskussion Uber die Kosten der Baulandausweisung, evtl. auch
Uber Kreditaufnahmen zur Bezahlung bendétigter Zertifikate etc. im Gemeinderat
und in den Ausschiissen zu rechnen. Angesichts der ohnehin schon hohen Ver-
fahrens- und Genehmigungsrisiken bei der Neuausweisung von Bauland wirden
notwendige Vorfinanzierungen fur Zertifikate (pauschal) hemmend auf die ,Initia-
tivfunktion“ der Kommune wirken (Velbert, Bergisch-Gladbach, Leipzig). Gefordert
wird daher, allenfalls bei ggf. erforderlicher Genehmigung des B-Plans Zertifikate
nachweisen zu mussen (Falkensee und ZRK).

e Bei strukturpolitisch erwiinschten Angebotsplanungen fur Gewerbeflachen muss-
ten die Fordermittelgeber die Finanzierung unterstiitzen, was z.B. in der européi-
schen Forderkulisse derzeit nicht moglich wére (Leipzig).

Fur die restlichen Verfahrensschritte bei der Aufstellung von B-Planen werden keine oder nur
geringflgig praktische Verdnderungen angenommen. Steigende Kosten wirden z.B. (hoch)
kleinere GrundstiicksgréRen nach sich ziehen, wobei hier in Knappheitsraumen ohnehin
schon Parzellen mit 300 m2 angeboten werden.

In wachsenden Regionen mit starker Wohnbaulandnachfrage wirden die Kosten, die einer
Kommune infolge des Einsatzes von Zertifikaten entstehen, vollumfanglich an die Grund-
stiickskaufer weiter gegeben werden kénnen. Es wirde entsprechend zu einer moderaten
Verteuerung beim Verkauf von Grundstiicken kommen. Die befragten Kommunen in dieser
Regionskulisse wiirden bei Bedarf allesamt Zertifikate dazu kaufen.

These 5:
Zertifikatehandel wiirde als Verfahrensbestandteil in die Bauleitplanung integriert werden
koénnen.

Fall B: Verkauf von Zertifikaten

Ein Verkauf von Zertifikaten durch die Kommune wirde mit Blick auf nicht bendtigte Wohn-
baulandausweisungen in schrumpfenden Regionen sowie in Kommunen ohne raumliches
Entwicklungspotenzial naheliegen (Dessau-RoRlau, Leipzig, Darmstadt, Freiburg). Im ,Ver-
kaufsszenario“ des Zertifikatehandels mit signifikanten Marktpreisen wirde beispielsweise in
der Stadt Dessau-Rol¥lau eine Marktbeobachtung durch das Amt fir Stadtentwicklung,
Stadtplanung und Denkmalpflege erfolgen und ein finanziell optimierter Verkauf von Zertifika-
ten angestrebt. Im Rahmen des Stadtumbaus kdnnte ein Flachenmanagement etabliert wer-
den, welches die Einnahmen fur die Innenentwicklung (etwa Stadtumbau) verwendet. Bei
kritischen Haushaltssituationen bzw. erzwungener Haushaltskonsolidierung wirden die Ein-



nahmen aus dem Verkauf von Zertifikaten dem allgemeinen Haushalt einer Kommune zu-
kommen.

Von Seite der Stadt Darmstadt wird angeregt diese Einnahmen aus dem Verkauf von Zertifi-
katen als zweckgebundene Einnahmen zu versehen. In strukturschwachen Kommunen
koénnte dadurch z.B. ein Rickbau oder die Modernisierung von Infrastruktur finanziert werden
(Darmstadt).

Hinsichtlich der Erldssituation von Zertifikaten wird diese unter 6konomischen Gesichtspunk-
ten nicht als ein Geschéaftsmodell fir Kommunen bewertet (Schréder-Klings/Freiburg).
Weiterstadt findet die sich ergebende mdgliche Summe bei einem Verkauf von Zertifikaten
hingegen attraktiv. Dies wirde jedoch durch die anhaltende, angebotsorientierte Ausweisung
von Gewerbeflachen konterkariert (Leipzig).

Mit dem Verkauf von Flachen wirde eher zurlickhaltend umgegangen, um gewisse Flachen-
reserven vorzuhalten. Die Initiative fir den Verkauf wiirde daher eher von Seiten der Kam-
merei kommen. Bei kommunalen Haushaltsnotstanden konnte der Druck zur Verduf3erung
von Zertifikaten ansteigen (Falkensee).

Die Einnahmeverwendung nach einem Verkauf von Zertifikaten fiele — da ohne besondere
Zweckbindung — in die Haushaltzustandigkeit des Kammerers (ZRK).

Gefahr des Hortens von Zertifikaten

Mit Blick auf die kommunalen Handlungsmechanismen - speziell hinsichtlich angebotsorien-
tierter Gewerbeflachenausweisung — wird darauf hingewiesen, dass ein Anreiz zum Horten
von Zertifikaten gegeben und dies durch Ausgabe von Zertifikaten mit einem Verfallsdatum
zu begegnen sei (Darmstadt, Velbert). Andere Kommunen erwarten ein strategisches Horten
eher nicht, allenfalls aus Griinden der Reserveflachenvorhaltung (Falkensee, ZRK).

These 6:

Bei Zustandigkeiten und Abwicklung durch das Planungsamt sowie einer Zweckbindung der
Mittel fur Projekte der Innenentwicklung wiirde das Instrument in schrumpfenden Stadten an
Attraktivitat gewinnen. Konflikte zur angebotsorientieren Gewerbeflachenausweisung und
(planerisch erwlinschter oder unerwiinschter) Wohnbaulandausweisung waren vorprogram-
miert. Im Extremfall konnte der Handel komplett durch die Ka&mmerei ibernommen und damit
jedweder planerischer Steuerung entzogen werden.

Fall C: Generierung von weil3en Zertifikaten

Die Ricknahme von Baurechten wird als unrealistisch betrachtet und die Gefahr von Ent-
schadigungsforderungen der Grundstiicksbesitzer gesehen (Leipzig, Dessau-Rof3lau,
Weiterstadt, Velbert, Falkensee). Allenfalls gescheiterte und ohnehin schon ,auf Eis* liegen-
de Bebauungsplane wirden konfliktfrei zurickgenommen werden konnen (ZRK,
Wettenberg). Es wird auch beflirchtet, dass es Probleme mit der Kommunalaufsicht geben
konnte, da in die Aufstellung eines Bebauungsplanes bereits entsprechende Finanzmittel
geflossen sind, die im Wert héher sind, als die zu erzielenden Erlése beim Verkauf der ,wei-
Ren* Zertifikate. Insbesondere aus dem Blickwinkel der doppischen Haushaltsfihrung kénnte
es hierdurch zur unzuldssigen Vernichtung kommunaler Anlagewerte kommen (Weiterstadt).
Hinsichtlich der Generierung von weil3en Zertifikaten gibt es grundsatzliche Bedenken, dass
dies Kommunen bevorteilt, die in der Vergangenheit im groRen Mal3e Bauflachen im AulRen-
bereich ausgewiesen haben und nun fur diese Entwicklung belohnt werden (Schroder-
Klings/Freiburg). Fir Kommunen in landlichen Regionen wird erwartet, dass eine Ricknah-
me von Baugebieten in den Ortschaftbeiraten nicht durchzusetzen ist (Rottenburg, Velbert).
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These 7:

WeilRe Zertifikate spielen in ihrer jetzigen Beschrankung unter Ausschluss von innerstadti-
schen Brachflachen aufgrund der geringen Menge sowie entschadigungsrechtlicher Anspri-
che im Zuge der Ricknahme von Baurechten keine Rolle. Schrumpfende Stadte hatten gro-
Bes Interesse an der VerduBerung von Brachflachen im Innenbereich als ,weil3e Zertifikate”,

5.3 Zertifikatehandel in der Flachennutzungs- und Regionalplanung

Direkter Einfluss auf die Flachennutzungsplanung wird von den befragten Kommunen durch
die Einfihrung des Zertifikatehandels nicht erwartet, da Zertifikate in diesem Planungsstadi-
um nicht erworben werden missten. Auch die Praxis von ,Parallelausweisungen® mit dem
Ziel der Starkung der kommunalen Verhandlungsposition gegentber privaten Grundsticks-
eigentimern ware nicht tangiert (Wettenberg). Von Freiburg, Weiterstadt und Darmstadt
wurde darauf hingewiesen, dass Flachenzertifikatehandel den Anreiz zur interkommunalen
Zusammenarbeit verstarken konnte.. Dies wird speziell fir Kommunen gesehen, die im Au-
Benbereich nicht mehr wachsen kdnnen, aber noch Uber eine Flachennachfrage verfligen
(Darmstadt, Freiburg). Es ware denkbar, dass diese Kommunen Zertifikate an Umlandkom-
munen weitergeben und es dort dann zu entsprechenden Flachenausweisungen kommt, an
denen alle partizipieren. Auf der anderen Seite wird aus der Praxis einen Zweckverbands
darauf hingewiesen, dass die interkommunalen Abstimmungsprozesse durch das Handels-
modell komplizierter wirden (ZRK).

These 8:

Zertifikatehandel kénnte bei der vorbereitenden Bauleitplanung interkommunale Handlungs-
ansatze, jedoch ausschlie8lich mit Blick auf die Flachenneuausweisung, fordern. Die Ab-
stimmung wirde aber in bestehenden interkommunalen Modellen héheren Abstimmungs-
aufwand mit sich bringen.

Hingegen wird bei allen Kommunen mit starkeren Auswirkungen auf die Praxis der Regio-
nalplanung gerechnet. Diese wirde nach Einschéatzung einiger Interviewpartner an Bedeu-
tung verlieren (z.B. Konzept der zentralen Orte), da finanziell potente Kommunen utberpro-
portional stark Flachenzertifikate erwerben und auf Flachenneuausweisung drangen wirden
(Wettenberg). Armere Kommunen kénnten hier nicht so agieren (Schréder-Klings/Freiburg).
Als Reaktion kdnnte die Regionalplanung starkere Flachensparvorgaben bei der Aul3enent-
wicklung vornehmen (Hessen/Bsp. Weiterstadt, Wettenberg): Bei der Fortschreibung des
Regionalplans kénnte bei der Aufstellung hochgerechnet werden, wie viele Zertifikate eine
Kommune in 5 Jahren bekommen kann und dies kann dann in der Fortschreibung des Regi-
onalplanes berlcksichtigt werden. Bei Einfihrung des Zertifikatehandels kénnten sich fur die
Regionalplanung umgekehrt auch dann Probleme ergeben, wenn zuvor schon bestimmte
Kontingente der Entwicklung zugesprochen wurden, nun aber eventuell Restriktionen auf-
grund von weniger als hierfur erforderlichen Zertifikaten bestiinden.

Im Falle der schon heute sehr engmaschigen Regionalplanung im Regierungsbezirk Diissel-
dorf (Beispiel Velbert) wirden durch Zertifikatehandel Konflikte, z.B. durch die Zuteilung ge-
ringerer Flachenkontingente als Zertifikatszuteilungen auftreten. In diesem Fall kdnnten auf
regionaler Ebene Lenkungs- und Monitoringaufgaben des Zertifikatehandels durch die Regi-
onalplanung Gibernommen werden.
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These 9: Regionalplanung

Fur die Regionalplanung konnten sich Friktionen ergeben, weil es der Regionalplanung bei
Zuteilung von Kontingenten nicht erlaubt sein dirfte, die Ausnutzung dieser Kontingente zu
untersagen. Es wird — zumindest in quantitativer Hinsicht — fir moéglich gehalten, dass die
Regionalplanung in Teilen Gberflissig wird.

6. Steuerungswirkung und Alternativen zum Zertifikatsmodell

Unabhéangig vom den durch die Interviewpartner als eher praktikabel eingeschétzten Verfah-
rensaspekt artikulierten sich in allen Gesprachen massive Vorbehalte gegen die Wirkungen
des Zertifikatehandels. Das Spektrum reichte von grundséatzlicher Skepsis gegentiber oko-
nomischen Modellen in der rdumlichen Planung (Leipzig, Falkensee, ZRK) Uber die Frage
nach der Notwendigkeit angesichts greifender regulativer Ansatze in Baden-Wirttemberg
(Rottenburg).

So wird beflirchtet, dass der Charakter einer unabhangigen raumlichen Planung, die nicht
nur an Marktkriterien ausgerichtet ist, durch ein rein 6konomisch orientiertes Marktsystem
weiter geschwacht wird (Falkensee). Es wird sogar die Gefahr gesehen, dass eine fachlich
fundierte Stadtplanung als Uberflussig erachtet wird, wenn das Finanzdezernat einen Zukauf
oder Verkauf bzw. die Freigabe von Zertifikaten fir die Neuausweisung von Bauflachen
steuert (Rottenburg).

Angesichts der komplexen Steuerungsfaktoren in der Siedlungsentwicklung einschlieRlich
der Marktfaktoren sowie der relevanten Akteure mit massiven Partikularinteressen (z.B. bei
Konkurrenz um Grof3ansiedlungen) wird es fir unrealistisch gehalten, dass mit einen zentral
angelegten 6konomisches Steuerungsmodell wie das Zertifikatemodell praktisch eine steu-
ernde Wirkung oder auch Anreize in Richtung ,Verringerung der Flachenneuinanspruchnah-
me“ durchgesetzt werden kann (ZRK, Leipzig, Rottenburg)

Eine generelle Lenkungsfunktion im Hinblick auf eine Beschrankung der Ausweisungen auf
der grinen Wiese wird in Frage gestellt. Hierfir wirde der Preis fur die Zertifikate zu gering
voraussichtlich zu gering sein (Weiterstadt, Schroder-Klings/Freiburg). Negative Wechselwir-
kungen kénnten eintreten. Treibt z.B. eine Kommune einerseits Innentwicklung voran und
verkauft ihre nicht bendtigten Zertifikate, so kann es dann an einem anderen Ort zu Aul3en-
entwicklungen kommen, wo es z.B. aus regionalplanerischen Grinden nicht sinnvoll ist bzw.
kdnnen so wiederum Kommunen wachsen, die sich den Kauf der Zertifikate leisten konnten.
Weniger Flacheninanspruchnahme findet so nicht statt, sondern diese wird nur verlagert
(Rottenburg, Falkensee, Schroder-Klings/Freiburg).

Generell wird beflirchtet wird, dass ein Zertifikatehandel finanzstarke Kommunen bevorteilen,
da finanzschwache Gemeinden keine Kaufkraft auf dem Markt haben. Finanzstarke Kommu-
nen werden eher noch starker wachsen, so dass sich die wirtschaftlichen Unterschiede in
den jeweiligen Regionen verscharfen werden (Falkensee, Wettenberg, Schroder-
Klings/Freiburg).

These 10:

Die Kommunen weisen darauf hin, dass auch nach Einfihrung des Zertifikatehandels die
massiven flachenpolitischen Konflikte weiterbestehen. Deren Aushandlung wirde sich je-
doch weniger am konkreten Raum sondern abstrakt auf Berechnungsnachweise fur Zertifika-
te verlagern. Von kommunaler Seite kann daher nicht mit einer Akzeptanz des
Zertifikatehandels gerechnet werden.
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Alternativen

Angeregt werden dagegen Modelle regional gesteuerter und ausgehandelter Siedlungsent-
wicklung, ggf. sinnvoll ergénzt von der Bildung eines Fonds zur Entwicklung von Brachfla-
chen (ZRK, Niedersachsen).

Ebenso verweisen Kommunen auf den Erfolg regulativer Instrumente (Rottenburg). So agie-
ren beispielsweisen in Baden-Wirttemberg die Genehmigungsbehérden mittlerweile so
streng, dass vor der Neuausweisung einer neuen Bauflache belegt werden muss, dass keine
Flachenpotenziale mehr vorhanden sind: Das baden-wirttembergische Wirtschaftsministeri-
um hat dazu im Januar 2009 die "Hinweise fur die Plausibilitatsprifung der Bauflachenbe-
darfsnachweise im Rahmen des Genehmigungsverfahrens fir Flachennutzungspléne und fur
genehmigungsbedurftige Bebauungsplane" herausgegeben. Im ,Strategieprogramm zur Re-
duzierung des Flachenverbrauchs - Bilanz zur Umsetzung und Ausblick, Januar 2011“ des
Ministeriums fir Umwelt, Naturschutz und Verkehr hei3t es dazu: “Die Hinweise zur Plausibi-
litatsprifung werden durch Zielvereinbarungen zwischen dem WM und den Regierungspra-
sidien (als Genehmigungsbehdrden fiir Stadtkreise und Grof3e Kreisstadte) und den Land-
ratsamtern (als Genehmigungsbehdérden fir kleinere Kommunen) umgesetzt. Die Hinweise
wurden mit dem Ziel entwickelt, einen landeseinheitlichen, stringenten Mal3stab bei der Ge-
nehmigung insbesondere von Flachennutzungsplanen zu erreichen. Im Zentrum steht der
durch die Gemeinde nach § 1 Absatz 3 in Verbindung mit § 1a Absatz 2 BauGB zu fiihrende
Flachenbedarfsnachweis. Es werden insbesondere die fur die Prifung erforderlichen Daten
und Angaben des Plangebers (regionale Strukturdaten und Angaben zu vorhandenen Fla-
chenpotenzialen auch der Innenentwicklung) sowie die Grundlagen der Prifung des Wohn-
bauflachenbedarfs und des Gewerbeflachenbedarfs dargestellt. Die Hinweise werden nicht
erst im Genehmigungsverfahren, sondern auch bereits in der Planungsphase und insbeson-
dere im Rahmen der Beteiligung der Tréager 6ffentlicher Belange herangezogen.**

In Konsequenz bedeutet dies, dass mit dieser Genehmigungspraxis bei einer Neuauswei-
sung von Bauflachen eine Notwendigkeit fur diese neuen Bauflachen besteht. Die Stadtpla-
nung steht hier im Vordergrund und eine marktwirtschaftliche Steuerung der Flachenauswei-
sung mit Zertifikaten ist nicht erforderlich (Rottenburg).

1http://www. um.badenwuerttemerg.de/servlet/is/49873/Eckpunkte%202011%20Strategieprogramm%?2
OFlaechenverbrauch.pdf?command=downloadContent&filename=Eckpunkte%202011%20Strategiepr
ogramm%20Flaechenverbrauch.pdf
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7. Anhang A: Befragungsprotokolle (ungekurzt)

Bergisch-Gladbach
Dokumentation des Gesprachs vom 10.11.2011

Teilnehmer:
Frau Wehrheit, Stadt Bergisch-Gladbach
Herr Dr. Ferber, STADT+

Block A: Rahmenbedingungen

Die Stadt Bergisch-Gladbach mit ca. 105.000 Einwohnern liegt im ersten und zweiten Subur-
banisierungsring der Stadt KdIn. Die Bevolkerungszahl ist stagnierend bis leicht abnehmend.
In der aktuellen Wohnbaulandanalyse zeichnet sich eine starke Nachfrage fir Bestandsim-
mobilien, insbes. in den verkehrstechnisch glinstig gelegenen Stadtteilen ab.

Die Ausweisung von Wohnbauflachen im Auf3enbereich findet nur noch kleinmaf3stablich
(ca. 5-10 Bauplatze) und in der Regel in enger Kooperation mit privaten Grundstiickseigen-
timern und Entwicklern statt. Geeignete Standorte werden in einer auf 15 Jahre hin angeleg-
ten Wohnbaulandentwicklungsstruktur festgelegt.

Bei Gewerbeflachen (und Gewerbesteuereinnahmen) weist Bergisch-Gladbach Defizite auf.
Deshalb bemiiht sich die Stadt um eine Neuausweisung eines ca. 5 ha grol3en Gewerbege-
bietes. Im Regelfall erfolgt die Ausweisung im Zuge eines regularen Bauleitplanverfahrens.
Folgekostenberechnungen werden nicht in laufenden Verfahren durchgefuhrt sind jedoch
Uber das REFINA-Projekt LEANcom in die Wohnbaulandstrategie eingeflossen.

Block B: Bauleitplanung im Zertifikatehandel

Bei einer Einfuhrung des Flachenzertifikatehandels wirden zunachst mit Blick auf die Regio-
nal- und Flachennutzungsplanung keine veranderten Strategien erwogen werden.

Konsequenzen fiir die Bauleitplanung
Fall 1: Gemeinde weist zertifikatspflichtiges Bauland aus/Zukauf:

Der Zertifikatehandel misste als neues Element in das Regelverfahren der Bauleitplanung
integriert werden. Eine Entscheidung zur internen Durchfihrung und Zustandigkeit musste
zwischen der Fachabteilung fur Stadtentwicklung, der Bauleitplanung und der Abteilung fur
Wirtschaftsforderung/Liegenschaften im Verwaltungsausschuss getroffen werden. Die
grundsétzlichen Verantwortlichkeiten und eine aus Sicht der Stadtentwicklung win-
schenswerte Zweckbindung potentieller Einnahmen fir Projekte der Innenentwicklung
missten auch durch das Kommunalparlament bestatigt werden. Beobachtung eines ,Mark-
tes“ und der Handel kdnnten durch das Planungsamt ibernommen werden.

Im ,virtuellen® Regelablauf wirde bei einer Zustandigkeit der Stadtentwicklung zunachst zwi-
schen der Ausweisung von Wohnbauland und von gewerblichen Flachen unterschiedlich
werden. Weitere Auswirkungen auf das Regelverfahren wiirden nicht erwartet. Fir Entschei-
dungen zur Ausweisung von Wohnbauland kann Zertifikatehandel gleichermal3en als ,Routi-
nevorgang“ abgearbeitet werden.

Dies wirde bei gewerblichen Flachen aufgrund der Singularitéat (1 groRes Gebiet in 20 Jah-
ren) nicht der Fall sein. Der ggf. notwendige Zukauf von Zertifikaten wirde hohe politische
Prioritat haben, jedoch abhangig vom Zeitpunkt des Mitteleinsatzes eine weitere Hurde bei
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der Vorfinanzierung des Gewerbegebietes darstellen (Planungskosten, Grunderwerb, Er-
schlielung).

Fall 2: Gemeinde mdchte nicht benétigte Zertifikate veraufRern
Aufgrund der ohnehin schon groRen Widerstande bei der Neuausweisung von Bauland im
AulRenbereich wirde ein Verkauf von Zertifikaten nicht angestrebt.

Fall 3: Generierung von weil3en Zertifikaten

Gebiete, die in diese Kategorie fallen, sind in geringen Umfang vorhanden und wurden zu-
meist aufgrund von Problemen im Genehmigungsverfahren sowie verschéarfter Naturschutz-
anforderungen nicht realisiert. Ein Verkauf dieser ,weil3en Zertifikate” wiirde positiv gesehen.

Block C: Wirkungen des Flachenzertifikathandels in der Gemeinde

Eine signifikante Veranderung der Entwicklungschancen wirde durch die Einfihrung eines
Zertifikatehandels voraussichtlich nicht eintreten. Den durchaus vorhandenen Innenentwick-
lungspotenzialen in den 8§ 34 Gebieten wiirde hohere Aufmerksamkeit zuteil, der Anreiz zum
Flachensparen ware im Bereich von Wohnbauland gegeben.

Zertifikatehandel wirde in Bergisch-Gladbach zu einer starkeren Orientierung auf Innenent-
wicklungspotenziale beitragen und zu einem sparsameren Einsatz zugeteilter Zertifikate
bzw.- den Verkauf freier Zertifikate zugunsten von Projekten der Innenentwicklung fihren.
Diese Abwagungsentscheidung wéare spatestens zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlus-
ses zu treffen.

Darmstadt

Dokumentation des Gesprachs am 07.11.2011

Teilnehmer:

Frau Laute, Stadtplanungsamt Wissenschaftsstadt Darmstadt

Herr Dr.-Ing. Kissel, Stadtplanungsamt Wissenschaftsstadt Darmstadt
Herr Dr. Schrenk, CDM Consult GmbH

Block A: Rahmenbedingungen

Darmstadt hat aktuell 145.500 Einwohner und erfreut sich nach wie vor einer grof3en Nach-
frage nach Wohnen.

Infolge des Abzugs der Amerikaner sind eine ganze Reihe von militdrischen Liegenschaften
leer stehend. Diese Kasernenareale sind z.T. als AufR3enbereichsflachen definiert (z.B. Kelly-
Baracks) und gehoren nicht zum Siedlungsbereich. Allerdings handelt sich um Flachenrecyc-
lingstandorte, die nicht unter den Zertifikatehandel fallen dirften.

Im AuRRenbereich gibt es keine Flachen mehr, so dass keine neuen Baugebiete im Aul3enbe-
reich ausgewiesen werden kénnen. Im begrenzten Maf3e sind noch Arrondierungen maoglich.
Im Norden besteht aufgrund des Frankfurter Flughafens eine Siedlungsbeschrankungszone,
ansonsten gibt es Landschaftsschutzgebiete und FFH-Gebiete.

Das letzte Baugebiet, das im Norden ausgewiesen wurden, war das Blitenviertel, dessen
Bebauungsplan noch vor der Einrichtung einer Siedlungsbeschrankungszone verabschiedet
wurde.

Im Vorfeld der Erstellung von B-Planen hat man alle Modelle hinsichtlich Grundstiickserwerb,
Umlegung, etc. realisiert. Die Stadt hat z.B. in der Vergangenheit Flachen erworben, siehe
K6. In Eberstadt sind die neuen Bauflachen bei den privaten Grundsttickseigentimern ver-
blieben. Bei den Konversionsprojekten hat die Stadt z.T. die Flachen gekauft oder ihre Pro-
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jektentwicklungsgesellschaft GVD hat die Grundstiicke erworben, Beispiel St. Barbara-
Siedlung. Bei einigen Projekten hat man in der Vergangenheit auch mit einer Umlegung ge-
arbeitet.

Die Grundstlckspreise fur Wohnbauflachen liegen in Darmstadt bei bis zu 500 €/m=. In alte-
ren Stadtquartieren bei 320 €/m? bei Zeilenbebauung, im Martinsviertel bei 430 €/m2. Gewer-
beflachen sind fur ca. 260 €/m? auf dem Markt.

Neuausweisungen erfolgten tber B-Plane, auch Umlegungsverfahren wurden realisiert. Fur
Einzelvorhaben wurden auch schon V+E-Plane umgesetzt.

Trager des Verfahrens ist die Kommune. Planungsleistungen werden z. T. auch vergeben.
Inhalte und Verfahren werden durch die Stadt gesteuert.

Folgekostenbetrachtungen wurden in der Vergangenheit nicht durchgefiihrt. Bei zuklnftigen
Vorhaben, insbesondere der Konversion, wird dies allerdings eine Rolle spielen. Kostenver-
lagerungen spielen bei den anfallenden ErschlieBungskosten eine Rolle. Im Telekomareal
hat man die ErschlieBungskosten tiber einen stadtebaulichen Vertrag weiter gegeben.

Block B: Bauleitplanung im Zertifikatehandel

Aus dem Flachenzertifikatehandel werden keine Folgen fir die Regional- und Flachennut-
zungsplanung erwartet.

Im Norden von Darmstadt wiirde man aufgrund des Einwohnerwachstums noch ca. 30 ha an
neuem Bauland ausweisen. Dies ist aber aufgrund der Siedlungsbeschrankungszone nicht
madglich.

Darmstadt besitzt eine starke Flachennachfrage und hat aktuell 145.500 Einwohner. Damit
besteht ein starkes Einwohnerwachstum. Es wurden in den vergangenen 10 Jahren durch-
schnittlich etwa 600 WE pro Jahr fertig gestellt und diese Rate wird wohl auch in den kom-
menden Jahren auf diesem Niveau verbleiben. Beviolkerungswachstumsmaoglichkeiten nach
innen ergeben sich aus dem Zuzug von Einwohnern z.B. ins Woogviertel. Hier kbnnen Woh-
nungen, in denen vorher nur eine Person wohnte, mit 4 bis 5 Einwohnern (Familien) belegt
werden.

Fall 1: Gemeinde weist zertifikatspflichtiges Bauland aus

Aufgrund der beschrankten Entwicklungsmdglichkeiten nach auf3en hin ist ein Zukauf von
Zertifikaten fir Darmstadt kein Thema. Auch die Ausweisung zertifikatspflichtigen Baulandes
kommt aufgrund der Darmstadter Situation nicht in Frage.

Man zieht in Erwagung, Zertifikate evtl. aufzusparen, um sie zu einem spateren Zeitpunkt im
Norden von Arheiligen einzusetzen, sollte die Siedlungsbeschrankungszone infolge von lei-
seren Flugzeugen verkleinert werden.

Fur eine Verwaltung der Zertifikate kommen verschiedene Amter in Darmstadt infrage: Eine
Verwaltung der Zertifikate konnte im Liegenschaftsamt oder beim Immobilienmanagement
(IDA) stattfinden. Eine Verwaltung der Zertifikate wére auch bei der Stadtplanung oder
Stadtentwicklung denkbar. Entscheidungen Uber den Kauf oder Verkauf von Zertifikaten
missten in der Stadtverordnetenversammlung stattfinden. Dieser Kauf oder Verkauf wirde
guasi wie ein Grundstiicksgeschaft gehandhabt werden.

Grundsatzlich wird das Thema Zertifikatehandel bzw. —verwaltung der Zertifikate als ein
Problem bei der diinnen Personaldecke der Stadt gesehen. Die Verwaltung hat im Bereich
Planung und Bauen immer mehr Aufgaben zu bewaltigen (z.B. Klimaschutz).

Fall 2: Gemeinde mdchte nicht benétigte Zertifikate veraufRern

Hier wére wieder eine Riuckkoppelung mit den Fachamtern erforderlich. Es misste wiederum
die Stadtverordnetenversammlung zustimmen. Die Einnahmen wirden dem normalen Haus-
halt zuflieRen. Einnahmen der Stadt gehen generell ungebunden in einen grol3en Topf.

Fall 3: Generierung von weil3en Zertifikaten

Dies wird als unrealistisch fir Darmstadt gehalten, da es sowieso zu wenig Bauflachen gibt.
Hinsichtlich des Themas Entschadigungen wird angemerkt, dass nach 7 Jahren entschadi-

16



gungslos ein Bebauungsplan aufgehoben werden kann. In Schrumpfungsregionen kann dies
ein Anreiz sein und das Geld kénnte dann in eine Verbesserung der Infrastruktur investiert
werden.

Block C: Wirkungen des Flachenzertifikathandels in der Gemeinde

Es wird nicht damit gerechnet, dass es zu einer Flachenverknappung kommt. Dies wird als
positiver Ansatz im Sinne einer Reduzierung der Flacheninanspruchnahme begrufdt. Aller-
dings haben durch eine Flachenverknappung alle Gemeinden Nachteile in ihren Entwick-
lungschancen. Darmstadt ist jetzt schon durch seine Lage beschrankt und kann kaum mit
Umlandgemeinden konkurrieren (Beispiel Weiterstadt und das Loop 5).

Ein Ausweichen auf § 34 BauGB wird durch die Einfihrung eines Flachenzertifikatehandels
nicht erwartet. Mit 8 13a BauGB hat man gute Erfahrungen gemacht. Man pruft dabei vorab
mit dem Griunflachenamt zusammen ob § 13a BauGB mdoglich ist.

Es wird kritisch betrachtet, ob es wirklich zu einer starkeren Beschrankung der Aul3enent-
wicklung durch die Einfiihrung eines Flachenzertifikatehandels kommt. Kommunen haben oft
vielfach das grundsatzliche Bestreben zu wachsen, von daher werden sie dann auch Zertifi-
kate erwerben, wenn es erforderlich ist.

Die Gefahr des Zertifikatehortens kénnte Uber ein Monitoring sowie die Einfihrung eines
JZerfallsdatums” fur die Zertifikate unterbunden werden.

Die Frage einer Vorfinanzierung von Zertifikaten ware im Zusammenhang mit dem kommu-
nalen Haushaltsrecht abzuklaren. Beim Verkauf kdnnte man sich vorstellen, dass es sich
um eine gebundene Einnahme handelt.

Es konnte versucht werden, die Verkaufserlose von Flachenzertifikaten fir Umweltprojekte
zweckgebunden zu verbuchen. Dies ware dann vergleichbar dem Handel mit Okopunkten.
Ein Verkauf von Zertifikaten kénnte fur Darmstadt etwa eine Einnahme von 4 Mio. € bedeu-
ten, wenn man den gleichen Kostenansatz wie bei der Berechnung der Zertifikate fur Weiter-
stadt ansetzt.

Eine Intensivierung der interkommunalen Zusammenarbeit kdnnte durch diesen Ansatz des
Zertifikatehandels geférdert werden.

Dessau-Rol3lau
Dokumentation des Gesprachs vom 10.11.2011

Teilnehmer:
Herr Dr. Stahl, Stadt Dessau-Rof3lau
Herr Dr. Ferber, STADT+

Block A: Rahmenbedingungen

Die Stadt Dessau-Rof3lau ist aus einer Gemeindegebietsreform im Jahre 2007 entstanden.
Sie hat zum gegenwartigen Zeitpunkt 86.840 Einwohner, erwartet jedoch bis zum Jahr 2025
einen Riuckgang auf 71.497 Einwohner.

Dessau-Rof3lau aktualisiert gegenwartig sein Stadtentwicklungskonzept, welches sich insbe-
sondere in Bereich ,Wohnen“ mit weiterhin hohen Leerstandszahlen konfrontiert sieht (~13
% aller Wohnungsbestande). Dennoch ist eine Diversifizierung Wohnungsangebotes not-
wendig (einschliel3lich neuer Einfamilienhausgebiete).

Das fusionierte Stadtgebiet ist sehr groR3flachig und hat eine Nord-Sud-Ausdehnung von ca.
30 km.
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Die Neuausweisung von Wohnbauland findet unter kommunaler Regie nicht statt, allerdings
sind private Entwickler im Bereich des Einfamilienwohnungsbaus aktiv. (planerische Vorleis-
tungen durch V+E Plane)

Gewerbliche Flachen sind noch in ausreichen Umfang vorhanden.
Folgekostenbetrachtungen werden intern mit Blick auf die soziale Infrastruktur angestellt.
Umfangreiche Flachen im Innenbereich werden nicht genutzt und kénnen als ,weile Zertifi-
kate“ zur Verfugung gestellt werden. Die Zustandigkeiten waren zu klaren, wirden jedoch
voraussichtlich im Dezernat fur Wirtschaft und Stadtentwicklung bleiben. Hier wird auch der
Grundstucksverkehr abgewickelt.

Block B: Bauleitplanung im Zertifikatehandel

Regionalplanerische Randbedingungen und die regulative Praxis der Flachennutzungspla-
nung wirden sich nicht signifikant &ndern.
Konsequenzen fir die Bauleitplanung:

Fall 1 ,,Zukauf von Zertifikaten“ wiirde in Dessau-Rof3lau keine Rolle spielen.
Fall 2: Gemeinde mdchte nicht benétigte Zertifikate veraufRern

Aufgrund der geschilderten Rahmenbedingungen wiirde die Stadt Dessau-Rof3lau ihre zuge-
teilten Zertifikate wahrscheinlich verkaufen (Fall 2). Eine ,Marktbeobachtung“ wirde durch
das Amt fur Stadtentwicklung, Stadtplanung und Denkmalpflege mdglich sein. Im Rahmen
des Stadtumbaus wurde ein Flachenmanagement etabliert; Grundlagen fir ein Baullckenka-
taster sind vorhanden, eine Flachenbilanzierung wird im Stadtentwicklungskonzept ange-
strebt.

Wie eine budgetare ,Bewertung” zugeteilter Zertifikate nach ihren Marktwert innerhalb des
kommunalen Haushalts erfolgen wirde, wére noch zu klaren.

Eine Verwendung der Einnahmen fir die Innenentwicklung (etwa Stadtumbau) wiirde ange-
strebt, ist jedoch aufgrund der Haushaltssituation bzw. -konsolidierung nicht gesichert.

Fall 3: Generierung von weil3en Zertifikaten

Die Gebiete mit riicknehmbaren Baurechten spielen in Dessau-Rol3lau eher keine Rolle. Der
umfangreiche Gebauderiickbau zur Konsolidierung des Wohnungsmarktes erfolgt in der Re-
gel in BauGB § 34er Bereichen. Dieser Stadtumbau folgt der Strategie ,Landschaftszug®, der
im Flachennutzungsplan als Griunflachen dargestellt wird. Fur das kinftige Stadtumbauge-
biet Zoberberg wéren bei Riickbaumalinahmen allerdings ein B-plan aus den 1990er Jahren
zu beachten.

Block C: Wirkungen des Flachenzertifikathandels in der Gemeinde

Entwicklungschance der Stadt Dessau-Rof3lau wirden nicht beeintrachtigt, eher wirden sich
durch Einnahmen aus dem Verkauf von Zertifikaten neue finanzielle Mdglichkeiten zur Fi-
nanzierung von Brachflachenrevitalisierungen bzw. Griinkonzepten ergeben.

Bei hoheren Marktpreisen wirden sich auch eine ,Professionalisierung“ im Verkauf auspra-
gen, so dass auch das voriibergehende Horten von Zertifikaten eine Rolle spielen kdonnte.
Auswirkungen auf das kommunale Haushaltsrecht werden nicht erwartet.
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Schrdder-Klings, SK Kommunalberatung
Dokumentation des Gesprachs am 02.11.2011

Teilnehmer:

Herr Schroder-Klings, SK Kommunalberatung, Stadtdirektor a.D. ,

vom 1.1.2007 bis 31.12.2010 Baureferent der Stadt Freiburg; von 2003 bis 2006 Projektlei-
ter fur die Aufstellung des neuen Freiburger Flachennutzungsplans 2020; von 1997 bis 2002
Verbandsdirektor des Zweckverbandes Gewerbepark Breisgau (interkommunales Gewerbe-
gebiet)

Herr Dr. Schrenk, CDM Consult GmbH

Block A: Rahmenbedingungen

Freiburg hat aktuell etwa 220.000 Einwohner. In friiheren Jahrzehnten wurde in Freiburg in
Form einer Angebotsplanung gearbeitet und es wurden im FNP 1980 noch groR3flachig neue
Bauflachen ausgewiesen, von denen im Jahr 2005 noch 165 ha an Bauflachen nicht umge-
setzt waren. Bei der Aufstellung des neuen FNP 2020, der Ende 2006 wirksam wurde,
mussten dann 83 ha Bauflachen aus dem FNP heraus genommen werden, da diese Fla-
chen mittlerweile unter Naturschutz gestellt worden waren oder aus anderen Grinden
(Hochwasserschutz, regionalplanerische Beschrankungen etc.) nicht mehr fiir eine Sied-
lungsentwicklung in Betracht kamen. Stattdessen wurden nur noch 43 ha neue Bauflachen
im FNP2020 dargestellt, so dass die Siedlungsflache gegentiber den Darstellungen im FNP
1980 um ca. 40 ha reduziert werden konnte. Die Siedlungsflache hatte sich in Freiburg in
den 80er und 90er Jahren noch immer weiter im Auf3enbereich ausgedehnt; als letztes sehr
grofRes Gebiet wurde ab 1990 der ca. 70 ha grol3e Stadtteil Rieselfeld entwickelt. Die Wen-
de zu einem Vorrang der Innenentwicklung kam ab 1994 mit der Planung flr den neuen ca.
40 ha gro3en Stadtteil Vauban, der ab 1998 durch die Konversion einer aufgegebenen fran-
z6sischen Militarkaserne entstanden ist.

Von 2007 bis 2011 wurden dann zahlreiche kleinere Flachen zwischen 1 und 3 ha im Innen-
bereich —vor allem auf Gewerbebrachen - flr den Wohnungsbau entwickelt. Die Nachfrage
nach Wohnungen ist in Freiburg weiterhin sehr hoch, da die Stadt ein sehr attraktiver Stand-
ort aufgrund der Universitat und der stark wachsenden Universitatsklinik ist, die mit fast
10.000 Beschéftigten der grof3te Arbeitgeber ist. Nach wie vor ist ein starker Zuzug zu be-
obachten - auch aus dem Umland. Der Anstieg des individuellen Wohnflachenbedarfs von
durchschnittlich 0,3 m2 pro Person im Zeitraum von 1987 bis 2004 hat sich in den letzten
Jahren seit 2005 bis 2010 auf 0,2 m?/Jahr reduziert und entspricht damit der Prognose, die
dem FNP 2020 zugrunde liegt. Dieser auch in Zukunft erwartete Anstieg hangt neben den
gestiegenen Ansprichen an das Wohnen vor allem mit der demografischen Entwicklung und
der damit verbundenen zunehmenden Anzahl von Single-Haushalten zusammen.

Freiburg stoRt in seinen AuRenbereichen an die Grenzen des Siedlungswachstums durch
Naturschutzflachen, Natura 2000-Flachen, Hochwasser- und Wasserschutzgebiete sowie
regionale Grinzige und andere regionalplanerische Beschrankungen. Eine Siedlungsfla-
chenentwicklung kann im AufRenbereich fast nur noch in den eingemeindeten Stadtteilen
von Freiburg stattfinden.

Das Preisniveau fur Bauflachen liegt bei Wohnen bei 300 bis 350 €/m? als Untergrenze und
reicht in den attraktiven Lagen von 500 bis 1.000 €/m2. Vorrangig wurden in den letzten Jah-
ren Grundstiicke entwickelt, die im stadtischen Eigentum stehen; dies sind allerdings noch
ca. 20 % der neuen Wohnbauflachen im FNP 2020, wéhrend 80 % in privatem Eigentum
stehen.

Im Gewerbeflachenbereich sind nur noch sehr wenige Flachen vorhanden. 1/3 des mit ca.
60 ha netto ermittelten Gewerbeflachenbedarfs wird dabei nach der Begriindung zum FNP
2020 ausdrucklich Uber das interkommunale Gewerbegebiet Breisgau auf dem ehemaligen
Militarflughafen Bremgarten (ca. 20 km sudlich von Freiburg) abgedeckt; es handelt sich um
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ca. 20 ha Flache, die Freiburg auf diesem Standort flir Umsiedlungen vor allem grof3flachiger
Betriebe aus der Stadt bereit stehen. Von 1998 bis 2011 sind im Gewerbepark Breisgau von
Uber 80 ha verkauften Gewerbegrundstiicken ca. 14,5 ha fir Umsiedlungen oder Erweite-
rungen Freiburger Betriebe verkauft worden. Insgesamt stehen auf diesem Konversionsge-
lande ca. 150 ha Nettogewerbeflachen zur Verfigung.

Ein aktuelles Projekt in Freiburg ist die Standortentwicklung des ehemaligen Guterbahnhofs
mit ca. 29 ha Nettogewerbeflachen vor allem fur den Dienstleistungs- und Wissenschaftsbe-
reich. Diese nordlich der Innenstadt gelegenen Flachen stehen im Eigentum der Fa. aurelis
und sind teilweise noch durch langerfristige Mietvertrage gebunden. Der erste Teilbe-
bauungsplan ist im Sommer 2010 in Kraft getreten.

Die einzige grol3ere im FNP2020 dargestellte gewerbliche Bauflache im Aul3enbereich (ca.
15 ha brutto, 10 ha netto), die vor allem fir hochwertige Produktionsbetriebe vorgesehen ist,
liegt im Gebiet Haid Sud und stellt die stdliche Erweiterung des ca. 200 ha grof3en Gewer-
begebiets Haid dar. Sie wird von der Stadt als stadtebauliche Entwicklungsmaf3nahme reali-
siert. Die Grundstucke wurden hier inzwischen fur 45 bis 49 €/m? erworben. Der kostende-
ckende Verkaufspreis fir diese Gewerbeflachen wird wegen der hohen Aufwendungen fir
ErschlieBung und AusgleichsmalRnahmen voraussichtlich bei ca. 170 €/m? liegen. Sonst be-
wegen sich die Preise fur Gewerbegrundstiicke je nach Lage zwischen 140 und 200 €/m2.
Aufgrund der begrenzten Mdglichkeiten der Stadt Freiburg sich noch im AuB3enbereich zu
entwickeln, versucht man verstarkt interkommunale Ansétze zu verfolgen, die auch durch
Forschungsprojekte begleitet wurden (KOMREG im Rahmen von REFINA und PFIF im
Rahmen von BWPLUS).

Friher wurden in Freiburg jahrlich noch 1.000 Wohneinheiten fertig gestellt, heute werden
gerade noch 600-700 Wohneinheiten errichtet.

Die Einwohnerzahl von Freiburg ist von 130.000 im Jahre 1956 auf 220.000 Einwohner im
Jahr 2011 gestiegen.

Bei der Ausweisung neuer Bauflachen spielen soziale Aspekte eine Rolle. Auch private Bau-
herren werden Uber stadtebauliche Vertrage verpflichtet, Gber 6ffentliche Férderprogramme
preisgunstigen Wohnungsbau zu realisieren. Die Finanzverwaltung der Stadt mdchte zwar
mit der Entwicklung stadtischer Bauflachen auch Geld zur Haushaltssanierung verdienen,
aber es reicht in der Regel bei solchen Projekten nur zu einer schwarze Null.

Die Stadt legt bei der Erschlieung von Neubaugebieten alle Kosten uber stadtebauliche
Vertrage auf die privaten Eigentiimer und bei stadtischen Grundstiicken (ber die Kaufver-
trage auf die Grundstickskaufer um. Auch alle Kosten, die durch die Eingriffs-/ Ausgleichs-
regelung entstehen, werden einschlie3lich der anfallenden Pflegekosten fur 30 Jahre umge-
legt.

Ab 2013 bis 2017 soll der bestehende FNP 2020 fiir den Zeitraum bis 2035 fortgeschrieben
werden.

Im Innenbereich wird vor allem auf Gewerbebrachen haufig mit einem klassischen VEP ge-
arbeitet. Die Aufteilung von Wohnen und Gewerbe kann dann in Mischgebieten bei einem
Verhaltnis von bis zu 80 % zu 20 % liegen.

In stadtischen Baugebieten im Innenbereich arbeitet man auch mit § 13 a BauGB mit einer
friihzeitigen informellen Beteiligung. Allerdings wurde hier auch die Erfahrung gemacht, dass
dieses Verfahren teilweise langer dauert als normale Bebauungsplanverfahren.
Umlegungsverfahren hat man bisher in der Regel auf freiwilliger Basis und als amtliche Um-
legung nur ausnahmsweise vor allem in den eingemeindeten Ortschaften bei vielen Grund-
stiickseigentiimern durchgefihrt.

Bis 2006 wurden fast alle Bebauungsplane durch das Stadtplanungsamt selbst erstellt. Mitt-
lerweile erfolgt dies teilweise verstarkt auch durch externe Planungsbuiros, um die gestiege-
ne Anzahl von Verfahren fur kleinere Baugebiete zeitnah abwickeln zu kénnen. Bei der
Stadt verbleibt aber auch in diesen Fallen ein erheblicher Steuerungsaufwand.

Mit dem Instrument des Folgekostenrechners wird noch nicht gearbeitet, aber man macht
Uiberschlagige Kalkulationen, um bei der Flachenausweisung kostendeckend zu arbeiten.
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Block B: Bauleitplanung im Zertifikatehandel

Im Hinblick auf die Nutzung von Zertifikaten gibt es Bedenken insbesondere hinsichtlich von
Kommunen, die in der Vergangenheit bereits viele Flachen ausgewiesen haben und nun
Ausweisungen zuriick nehmen kdnnten, um weil3e Zertifikate zu generieren.

Eine direkte Auswirkung auf die Flachennutzungsplanung wird nicht erwartet. Das Problem
wird eher in einem Einfluss auf die Regionalplanung erwartet: Diese verliert ihre Steue-
rungswirkung (z.B. Konzept der zentralen Orte), da finanziell potente Gemeinden Bauflachen
weiter ausweisen konnen, wenn sie Zertifikate zukaufen, wahrend armere Kommunen nur
Bauflachen entsprechend ihrer Anzahl von zugewiesenen Zertifikaten neu ausweisen kon-
nen. Insgesamt gesehen werden die reichen Kommunen sich mehr leisten kdnnen - von da-
her werden sich die Unterschiede in der Entwicklung verstarken.

Unter 6konomischen Gesichtspunkten wird der Zertifikathandel nicht als ein Geschéaftsmodell
fur Kommunen bewertet — dafir sind die Summen zu gering.

Die Zuteilung von Zertifikaten aufgrund der Bevdlkerungsanzahl wird als Problem gesehen,
da die Einwohnerzahlen haufig zu grol3 angesetzt sind, weil Bevolkerungsfortschreibung
durch das Statistische Landesamt in Baden-Wrttemberg vor allem bei den Universitatsstad-
ten erhebliche Fehler aufweist, wie sich bei der Volkszahlung 1987 gezeigt hat und auch der
aktuelle Abgleich mit den Melderegistern erwarten lasst.

Fall 1: Gemeinde weist zertifikatspflichtiges Bauland aus

Die Zertifikate wirden mit dem Aufstellungsbeschluss fallig werden. Eine Verwaltung der
Zertifikate erfolgt im Planungsamt, ein Beschluss zum evtl. erforderlichen Zukauf von Zertifi-
katen muss im Gemeinderat getroffen werden.

Fall 2: Gemeinde mdchte nicht benétigte Zertifikate verauRern

Beim Verkauf von Zertifikaten wirden der Biurgermeister und K&mmerer wahrscheinlich die
Entscheidung treffen und der Gemeinderat muss dann zustimmen. Allerdings wird der 6ko-
nomische Anreiz als zu gering erachtet, um hier grof3 in ein Verkaufsgeschaft einzusteigen.

Fall 3: Generierung von weil3en Zertifikaten
Hier wilrden Kommunen belohnt, die in der Vergangenheit zu grof3zligig neue Baugebiete
ausgewiesen haben.

Block C: Wirkungen des Flachenzertifikathandels in der Gemeinde

Die Regelungen der 88 34 und 35 BauGB werden wohl nicht starker genutzt werden, um den
Zertifikathandel zu umgehen. Die Bauaufsichtsbehdrden (LRA bzw. RP) wirden schon pri-
fen, dass anstelle der Aufstellung von Bebauungsplanen Baugenehmigungen nach 8§ 34
BauGB und § 35 BauGB erteilt werden, damit der Zertifikathandel nicht umgangen wird.
Direkte Auswirkungen auf das kommunale Haushaltsrecht werden nicht erwartetet. Alle ent-
stehenden Kosten werden an die Kaufer von Grundstiicken weiter gereicht. Die Preise wir-
den sich zwar erhéhen, aber eine Lenkungsfunktion wird aufgrund des verhaltnismafig ge-
ringen Preises nicht erwartet.

Wahrscheinlich wiirde Freiburg als noch wachsende Stadt, die aber grundsatzlich mit ihrer
AuRRenentwicklung an Grenzen stof3t, bei einer Einfihrung des Zertifikathandel versuchen,
mit umliegenden Kommunen noch starker interkommunal zusammen zu arbeiten und ggf. an
diese Zertifikate abtreten, damit neue, erforderliche Bauflachen geschaffen werden kénnen.
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Rottenburg am Neckar
Dokumentation des Gesprachs vom 03.11.2011

Teilnehmer:
Herr Dr. Keppel, Baublrgermeister der Stadt Rottenburg am Neckar
Herr Dr. Schrenk, CDM Consult GmbH

Block A: Rahmenbedingungen

Rottenburg hat aktuell 43.000 Einwohner und besteht aus 17 Stadtteilen. Seit vielen Jahren
betreibt Rottenburg eine konsequente Innenentwicklung. Im Innenbereich werden Uber In-
nenentwicklungsplane noch verfigbare Flachenpotenziale genutzt. Es gibt ein Baullickenka-
taster und mittlerweile auch ein Leerstandskataster. Aus diesen Katastern ist ersichtlich,
dass in Rottenburg sehr viele Flachenpotenziale und insbesondere auch Wohnungen (in
Mietshausern bzw. Einfamilienhausern), die leer stehen, vorhanden sind. Leerstande neh-
men insbesondere auch in Einfamilienhausgebieten aus den 70er Jahren zu. Problematisch
erweist sich hier die Qualitdt der Bausubstanz hinsichtlich der energetischen Anspriche.
Aufgrund des demographischen Wandels werden sich diese Leerstande in den kommenden
Jahren noch verstarken.

Aktuell ist ein neues Baugebiet mit 2,5 ha GroR3e in Planung. Allerdings erweist sich die
Ausweisung dieses Baugebietes als schwierig, da das zustandige Landratsamt den Nach-
weis fordert, dass alle Bauflachenpotenziale im Innenbereich ausgeschdpft sind.

In Rottenburg ist ein Einwohnerzuwachs als Mittelstadt durch den Zuzug von alteren Mitbir-
gern zu beobachten. Speziell Eltern aus landlicheren Regionen, deren Kinder aus dem Haus
sind, ziehen zurilick in die Stadt. Es besteht entsprechend eine grof3e Nachfrage nach Eigen-
tumswohnungen (mit Aufzug).

Die aktuellen Grundstiickspreise liegen fir Wohnen bei 200 - 290 €/m? im Gebiet Kreuzer-
feld-Sud (einem 10 Jahre alten Baugebiet). In den Stadtteilen liegt der Preis bei etwa 150
€/m2. Gewerbeflachen sind fir ca. 60 bis 80 €/m? auf dem Markt.

Die Stadt erwirbt nur bei Gewerbeflachen die Grundstiicke. Ansonsten schafft sie nur Bau-
recht. Die Stadt legt alle Kosten der Planung/ErschlieBung auf die Grundstiickseigentiimer
um. Dies fuhrt dazu, dass die Grundstiickseigentimer aus wirtschaftlichen Griinden auf je-
den Fall Flachen verkaufen werden, um die Kosten der ErschlieBung zu refinanzieren.
Umlegungsverfahren werden auch durchgefuhrt. Dies gilt besonders fur Grundstiicke auf
denen ehemals landwirtschaftliche Betriebe oder Gewerbebetriebe anséssig waren und die
von der Siedlungsentwicklung quasi Ubersprungen worden sind. Durch die Umlegung will
man eine effiziente Nutzung dieser Grundstiicke mit einer optimalen Bebauungsdichte errei-
chen.

In der Innenentwicklung arbeitet man hauptsachlich mit § 13 a, § 34 BauGB sowie Uber Vor-
habens- und ErschlieBungsplane, die mit stadtebaulichen Vertragen abgesichert sind. Alle
der Kommune entstehende Kosten werden so weiter gegeben.

Die Innenentwicklungspléane erstellt die Kommune selbst. Arrondierungen wurden z. B. zu-
sammen mit einem Entwicklungstrager realisiert. Uber einen stadtebaulichen Vertrag wurden
dann die der Stadt entstandenen Kosten wieder rein geholt.

Die Kommune stellt eine genaue Folgekostenbetrachtung an - alle Kosten werden mit Aus-
nahme der flr die soziale Infrastruktur erfasst. Die Kosten werden dann an die Grundstticks-
eigentimer weiter gegeben.

Der Folgekostenrechner fokos BW basiert auf Arbeiten von Dr. Keppel (Diplomarbeiten an
der FH Nirtingen, die dann von der STEG weiter entwickelt wurden).
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Block B: Bauleitplanung im Zertifikatehandel

Grundsatzlich wird der Flachenzertifikatehandel fir die Situation in Baden-Wirttemberg fir
nicht mehr erforderlich gehalten. Die Genehmigungsbehoérden sind mittlerweile so rigide in
ihrer Genehmigungspraxis, dass bei einer Neuausweisung von Bauflachen im AuRenbereich
der umfassende Nachweis erbracht werden muss, dass neue Bauflachen Uberhaupt noch
erforderlich sind. Dies gilt im aktuellen Fall in Rottenburg selbst fir eine Flache, die im Fl&-
chennutzungsplan bereits als Bauflache ausgewiesen ist. An SanktionierungsmafRnahmen
streicht das LRA bei Ausweisung z.B. dann die Mittel flr die Dorferneuerung. Der geschilder-
te Fall in Rottenburg ist ein Grenzfall, da eigentlich nur eine Kommune eine im FNP ausge-
wiesene Flache zurticknehmen kann und nicht das Landratsamt.

Herr Dr. Keppel weist darauf hin, dass heute bei der Ausweisung einer Bauflache dann auch
ein wirklicher Bedarf besteht, Innenentwicklungspotenziale nicht mehr vorhanden sind und
damit letztendlich eine stadtplanerische Notwendigkeit fur eine Neuausweisung besteht. Eine
marktwirtschaftliche Steuerung der Flachenausweisung mit Zertifikaten wéare daher nicht
mehr erforderlich.

Der Zertifikatehandel wirde auch zu einer ungleichen Raumentwicklung fihren. Rottenburg
koénnte nicht erforderliche Zertifikate verkaufen, wahrend Kommunen auf der Alb Zertifikate
erwerben kénnten und im gro3en Maf3e dann neue Flachen ausweisen, obwohl dies regio-
nalplanerisch nicht sinnvoll ist. Stadtplanung wird dann Uberfliissig und eher vom Finanzde-
zernenten gesteuert, der Uber einen Verkauf von nicht erforderlichen Zertifikaten oder deren
Freigabe letztlich in die Stadtplanung eingreift und diese steuert.

Fall 1: Gemeinde weist zertifikatspflichtiges Bauland aus
Die Verwaltung von Zertifikaten erfolgt beim Stadtplanungsamt. Bei einem Verbrauch von
Zertifikaten musste der Gemeinderat zustimmen.

Fall 2: Gemeinde mdchte nicht benétigte Zertifikate veraufRern
Diese Entscheidung wirde Uber dem Finanzdezernenten laufen, der Gemeinderat miisste
dann wiederum bei einem solchen Verkauf zustimmen.

Fall 3: Generierung von weil3en Zertifikaten

Es wird erwartet, dass eine Riicknahme von Baugebieten in den Ortschaftsbeiraten nicht
durchzusetzen sein wirde - von daher ist die Genese von weilRen Zertifikaten im landlich
gepragten Raum unrealistisch.

Block C: Wirkungen des Flachenzertifikathandels in der Gemeinde

In Rottenburg wiirde das Thema Innenentwicklung weiter voran getrieben werden und die
nicht bendtigten Zertifikate konnten verkauft werden. Dafir findet dann an einem anderen Ort
AulRenentwicklung statt, wo es z.B. aus regionalplanerischen Griinden nicht sinnvoll ist bzw.
in Kommunen, die sich den Kauf der Zertifikate leisten konnten.

Der Zertifikatehandel wirde auch in die Planungshoheit der Kommunen eingreifen.

Aus finanziellen Griinden kdnnte es zu einem Horten von Zertifikaten kommen. Ein Finanz-
dezernent hatte dann bei eine angespannten Kassenlage eine neue Einnahmequelle. Stadt-
planung kann dadurch kaum noch stattfinden.
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Weiterstadt
Dokumentation des Gesprachs vom 01.11.2011

Teilnehmer:

Herr Latocha, Fachdienstleiter Hochbau-Planung-Umwelt, Bauleitplanung, Bauangelegenhei-
ten, Stadt Weiterstadt

Herr Dr. Schrenk, CDM Consult GmbH

Block A: Rahmenbedingungen

Die Stadt Weiterstadt mit rund 25.000 Einwohnern liegt in Nahe von Darmstadt verkehrs-
glunstig an der A5 gelegen. Bis 2008 wurden in Weiterstadt zahlreiche neue Flachen fir
Wohnen und Gewerbe ausgewiesen. Der Schwerpunkt der letzten Jahre (seit 2008) liegt nun
bei einer Konsolidierung der Siedlungsstruktur. Nach dem Boom der vergangenen Jahre
missen nun die Infrastruktur nachgefiihrt und Regelungen fur den Verkehr getroffen werden.
Daher werden aktuell keine neuen Flachen im Aul3enbereich ausgewiesen.

Im neuen Regionalplan sind noch Flachenreserven fir eine weitere Entwicklung von Wohnen
und Gewerbe benannt.

Das aktuelle Preisniveau liegt bei ca. 100 €/m? fur den Ankauf landwirtschaftlicher Flache
und bei ca. 180 bis 220 €/m? fUr erschlossene Baugrundstiicke fir Gewerbe und 320 €/m? far
Wohnen. 220 €/m? sind bei grof3flachigem Einzelhandel (Sondergebiet) méglich.
Neuausweisungen von Baugebieten finden unter der Federfiihrung des Planungsamtes statt,
die B-Plane werden von beauftragten Planungsbiiros erstellt. Bei einer Wohnbauentwicklung
(Reihen- und Einzelhaussiedlung mit 200 Wohneinheiten) wurde ein PPP-Modell genutzt.
Dazu wurde von der Vereinigten Volksbank in Griesheim/Weiterstadt eine Tochter gegriindet
und dann Uber einen stadtebaulichen Vertrag mit der Kommune der B-Plan geregelt. Die
Stadt Weiterstadt erwirbt in der Regel keine Flachen, die dann zu Bauland werden sollen.
Eigene Flachen die in den letzten Jahren entwickelt wurden befanden sich z.B. unter ehema-
ligen Hochspannungstrassen.

Die Initiative flir neue Baugebiete kommt aus der Verwaltung — solche Entwicklungen haben
in der Regel einen sehr langen Vorlauf. Weiterstadt ist eine Kommune die wéchst und bei
der aufgrund ihrer Lage auch fir die kommenden Jahre erwartet wird, dass sie expandieren
wird und neue Flachen zur Verfligung stellt.

Folgekostenbetrachtungen von neuen Baugebieten finden nicht statt.

Block B: Bauleitplanung im Zertifikatehandel

Bei Einfuihrung des Zertifikatshandels wird hinsichtlich der Praxis der Flachenausweisung in
Zusammenhang mit der Regionalplanung eine starkere Flachensparvorgabe bei der Aul3en-
entwicklung erwartet: Bei der Erstellung eines neuen Regionalplans kdnnte im Vorfeld der
Aufstellung hochgerechnet werden, wie viel Flache eine Kommune aufgrund ihrer Zertifikats-
zuteilung in den kommenden 5 Jahren Uberhaupt noch ausweisen kdnnte — diese Flache
koénnten dann die im Regionalplanung magliche Auf3enentwicklungsflache sein.

Fall 1: Gemeinde weist zertifikatspflichtiges Bauland aus

Weiterstadt wird auch bei Einfliihrung eines Flachenzertifikatehandels weiterhin Flachen
ausweisen und dann Zertifikate ggf. zukaufen. Der Handel wird also nicht direkt dazu fuhren,
dass es zu Einschrankungen bei der AufRenentwicklung kommen wird. Die entstehenden
Kosten wirden an die Grundstiickskaufer bzw. Projektentwickler weiter gegeben werden.

Die Einfuhrung des Flachenzertifikatehandels wird verglichen mit der Einfiilhrung der Ein-
griffs-/ Ausgleichsregelung und der Maglichkeit (iber eine Zahlung eines Betrages Okopunkte
zu erwerben. Dies wurde z.B. bei der Entwicklung der 200 Wohneinheiten auf der 10 ha gro-
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Ren Flache in Weiterstadt realisiert, bei der man im Rahmen der Eingriffs-/ Ausgleichsrege-
lung an die HLG als Okoagentur des Landes Hessen ca. 300.000 € (iberwiesen hat.

Das Konto mit den Flachenzertifikaten wirde im Planungsamt gefihrt werden. Bei der Vor-
bereitung eines Aufstellungsbeschlusses misste errechnet werden, wie viele Zertifikate er-
forderlich sind. Fur einen Beschluss in der Stadtverordnetenversammlung misste dann vom
Planungsamt vorbereitet werden, wie viele Zertifikate ggf. noch zu erwerben sind und wel-
cher tagesaktuelle Preis gilt. Dabei ist auch die Finanzierungsfrage zu klaren. Ggf. muss der
Erwerb der Zertifikate vorfinanziert werden. Die Kosten wiirden dann im Rahmen eines stad-
tebaulichen Vertrages weitergereicht werden.

Fall 2: Gemeinde mdchte nicht benétigte Zertifikate veraufRern

Herbei wirde das Planungsamt auch wieder eine Beschlussvorlage fur die Stadtverordne-
tenversammlung erstellen, die dann entscheiden muisste. Da Weiterstadt auch zukinftig auf
Expansionskurs sein wird, wird dieser Fall voraussichtlich nicht eintreten.

Fall 3: Generierung von weil3en Zertifikaten

Dieser Fall ist fir Weiterstadt unrealistisch, da es keine B-Plane gibt, die nicht umgesetzt
sind. Es wurde in den letzten Jahren in einem Fall ein B-Plan aufgehoben und auf das Ge-
biet § 34 BauGB angewendet. Hierzu war im Vorfeld eine genaue Bestandsanalyse erforder-
lich, damit es im Nachhinein nicht zu genehmigungsrechtlichen Problemen (Planungsscha-
den) kommt. Bei der Riicknahme eines Bebauungsplanes wird beflrchtet, dass es zu Re-
gressforderungen der Grundstiicksbesitzer kommen kodnnte, da ihr Bauerwartungsland wie-
der erheblich an Wert verliert: Reduktion von 100 € / m? auf 3 € / m2.

Bei einer Aufhebung eines noch nicht umgesetzten Bebauungsplanes im Aul3enbereich wird
auch damit gerechnet, dass es zu Problemen mit der Kommunalaufsicht kommen kénnte, da
in die Aufstellung eines Bebauungsplanes bereits entsprechende Finanzmittel geflossen
sind, die im Wert hoher sind als die zu erzielenden Erlése beim Verkauf der ,weillen® Zertifi-
kate. Insbesondere au s dem Blickwinkel der doppischen Haushaltsfiihrung kénnte es hier-
durch zu unzuldssigen Vernichtung kommunaler Anlagewerte kommen.

Block C: Wirkungen des Flachenzertifikathandels in der Gemeinde

Grundsatzlich wird es auch in Weiterstadt zukunftig einen starkeren Siedlungsdruck im In-
nenbereich geben, so dass vermehrt mit dem 8§ 34 BauGB gearbeitet werden wird. Dies
hangt mit der Siedlungsbeschrankungszone aufgrund des Frankfurter Flughafens im Norden
zusammen. In den entsprechenden Kommunen wird es verstarkt zu Nachverdichtungen
kommen. Ein generelles Ausweichen auf § 34 BauGB wird nicht angenommen.

Die genannte Summe von 2 € /m? pro Tag bei Nichtvorhaltung der Zertifikate bei der Aufstel-
lung eines B-Planes wird zu einer deutlichen Verteuerung fuhren, so dass das Bestreben
sein wird, moglichst rasch die Zertifikate zu beschaffen bzw. im ,Zertifikatsfreien“ Innenbe-
reich zu entwickeln.

Eine Anhaufung zum Zwecke des Verkaufs von Zertifikaten wird erst einmal ausgeschlos-
sen. Dies wéare nach ersten Uberlegungen evtl. am konkreten Beispiel einer Metropole wie
der Stadt Berlin denkbar. Diese wird kaum noch neue B-Plane im Auf3enbereich entwickeln
kénnen und nur Innenentwicklung betreiben, so dass Berlin trotz der hohen Zuweisung auf
Grund der Einwohnerzahl voraussichtlich keine Zertifikate benétigen wird und diese zum
Zwecke der Haushaltssanierung verdufRern kann. Fur die Stadt Weiterstadt wird ein
Zertifikatehorten ausgeschlossen.

Zum monetaren Wert der Weiterstadt zustehenden Zertifikate wird folgende Rechnung er-
stellt: Bei Annahme einer Anzahl der auszugebenden Zertifikate auf der Basis des Flachen-
sparziel von 30 ha/Tag, hochgerechnet auf 365 Tage und dann umgerechnet auf den durch-
schnittlichen Flachenverbrauch pro Kopf in Deutschland hochgerechnet auf die Einwohner-
zahl von Weiterstadt ergibt dies beim genannten Zertifikatspreis von 20,- €/m? Zertifikate im
Wert von ca. 650.000 € pro Jahr. Eine solche Summe erwirtschaftet die Stadt Weiterstadt
nicht bei der Neuausweisung von Bauland. Eine Planwertabschopfung findet in Weiterstadt
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nicht satt. Unter haushaltstechnischen Aspekten kénnte das Einsparen von Zertifikaten und
der Verkauf der nicht gebrauchten Zertifikate damit ein Argument flr mehr Innenentwicklung
werden.

Falkensee
Dokumentation des Gesprachs vom 2.11.2011

Teilnehmer:
Herr Balzer, Leiter Stadtplanungsamt
Prof. Dr. Stephan Tomerius, FH Trier / Umwelt-Campus Birkenfeld

Block A: Rahmenbedingungen

Die Stadt Falkensee hat in den 90er Jahren einen Zuwachs erlebt von etwa 22.000 Einwoh-
nern Anfang der 90er Jahre auf ca. 42.000 Einwohner heute. Die Prognose fiir die nachsten
Jahre belauft sich auf 48.000 Einwohner, was fir realistisch gehalten wird.

Die Entwicklung erfolgte bislang bis auf wenige Ausnahmen komplett tlber Nachverdichtung,
Potenziale der Nachverdichtung fur Siedlungsraum fir bis zu 50.000 Einwohner sind vor-
handen. Entwicklungsreserven im Aul3enbereich fir den Wohnungsbau vorzuhalten, wird fur
nicht notwendig gehalten.

Alte Siedlungsflachen waren reichlich sind vorhanden, es wurden viele Nachnutzungen auf-
gegebener verflgbarer landwirtschaftlicher (Mastanlagen) oder auch gewerblicher Flachen
aus der DDR-Zeit realisiert, bei denen keine Eigentimer-Problematik (Rickibereignungsan-
spriuche!) bestand.

Viele Grundstiicke waren mit alten Wochenendhé&usern bebaut und kamen nach der Wende
auf den Markt. Vor allem junge Familien kauften Hauser, jetzt werden oftmals die Eltern
nachgeholt.

Der FNP stammt aus dem Jahr 1992, seit der Neubearbeitung von 1998 gab es aber kaum
noch Veréanderungen. Das aktuelle Preisniveau der Baugrundstiicke liegt bei ca. 60-70 €/m?,
im Zentrum bei 90-100 €/m? und bei 150 €/m? in Nahe des Sees.

Die Baulandneuausweisung wird unter Federfihrung des Stadtplanungsamts durchgefihrt.
B-Plane werden aus Kostengriinden so gut wie nie von Planungsbiros erstellt, sondern vom
Amt fur Stadtplanung selbst. Die vorhabenbezogenen B-Plane werden allerdings vom Inves-
tor in Auftrag gegeben.

Die Stadt entwickelt den Innenbereich vor allem Uber einfache B-Plane, fur die gewerblichen
Projekte auch uber vorhabensbezogene B-Plane. Ansonsten erfolgten einige Entwicklungen
auch Uber § 34 BauGB. § 13a BauGB - B-Plane der Innenentwicklung — spielt nur eine Rolle
bei B-Plananderungen oder bei kleineren Projekten. Hierbei werden teilweise zeitliche und
kostenmallige Vorteile gesehen, aber es besteht immer noch eine Art ,Rechtfertigungs-
pflicht“ gegentber der Umweltbehérde oder auch dem Landkreis bei der Wahl dieses Verfah-
rens.

Folgekostenbetrachtungen spielen vor allem bei stadtebaulichen Vertragen eine Rolle (Fol-
gekostenvereinbarungen, vor allem fir soziale Infrastruktur etc.), werden aber strategisch fur
neue Gebiete insgesamt nicht angestellt. Es wird aber ein ,Trend“ der Gesamtkostenbetrach-
tung fur die Stadt wahrgenommen, allerdings nur fur gro3ere Projekte.

Block B: Bauleitplanung im Zertifikatehandel

Bei Einfuhrung des Zertifikatshandels erwartet man zunachst keine Auswirkungen auf die
Praxis der Flachenausweisung in der Stadt, denn es gibt keine flachenmaflige Expansions-
bestrebungen (s.o0.).

Fur die Regionalplanung kénnten sich Friktionen ergeben, weil es der Regionalplanung ja bei
Zuteilung von Kontingenten nicht erlaubt sein durfte, die Ausnutzung dieser Kontingente zu
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untersagen (etwa vor dem Hintergrund festgesetzter bestehender Bevdlkerungswachstums-
grenzen, die in der Regionalplanung festgesetzt wurden). Unter Umstanden kénnte diese
restringierende Funktion fur die Siedlungsraumerweiterung nicht mehr wie vorher greifen. Es
wird — zumindest in quantitativer Hinsicht — fir mdglich gehalten, dass die Regionalplanung
in Teilen Uberflissig wird.

In diesem Zusammenhang wird ein anderes Modell der Regionalplanung in die Diskussion
gebracht: Die Regionalplanung sollte dann sog. ,No-go-areas” festlegen, in denen generell
Bauverbote bestehen, ansonsten aber die Entwicklungsmdglichkeiten der Kommunen dem
Markt Uberlassen und damit freigeben werden. Auch eine solche Entwicklung wird aber fur
problematisch gehalten: In &rmeren Regionen wirde es zu weiteren Schrumpfungen tber
Zertifikatsverkdufe kommen, die reicheren Kommunen und Regionen wirden weiter wach-
sen und zukaufen (s. auch unten, Block C).

Bei der Berechnung der Varianten ,Kauf oder ,Rickplanung® (Thema: weille Zertifikate)
musste auch die Entschadigungspflicht der Gemeinde fur den Entzug von Baurechten be-
achtet werden. Es kann fraglich sein, ob sich die Ruckplanung dann lohnt. In Falkensee wird
eine nur verhaltene Nutzung dieser Variante fir realistisch gehalten.

Konsequenzen fur die Bauleitplanung:
In Falkensee wird der Fall 1: ,,Gemeinde weist zertifikatspflichtiges Bauland aus‘“ kaum
relevant (s.o. zur Strategie der Nachverdichtung).

Aufstellungsbeschluss:

Bei eventuellen Zusatzkosten fir den Erwerb von Flachenzertifikaten wéare mit einer intensi-
veren Diskussion Uber die Kosten der Baulandausweisung, evtl. auch Uber Kreditaufnahmen
zur Bezahlung bendotigter Zertifikate etc. im Gemeinderat und in den Ausschiussen zu rech-
nen.

Fur die restlichen Verfahrensschritte bei der Aufstellung von B-Planen werden keinerlei prak-
tische Veranderungen angenommen.

Es kam die Frage auf, in wieweit auch B-Plane fur Infrastrukturvorhaben, die thematisch
auch in den Bereich der Fachplanung fallen, zertifikatsrelevant sind (Landesstral3en im Ge-
meindegebiet per B-Plan, Bahnflachenentwicklung, etwa Parkplatze am Bahnhof im Ge-
meindegebiet). In einem konsistenten Zertifikatsmodell missten diese Falle erfasst werden.

Fall 2: Gemeinde mdchte nicht benétigte Zertifikate veraufRern

In Falkensee ware man mit dem Verkauf von Flachen eher zuriickhaltend, um gewisse Fla-
chenreserven vorzuhalten. Zudem ist der Planungsbedarf schwer vorhersehbar. Die Initiati-
ve fur den Verkauf wirde daher eher von Seiten der Kimmerei kommen. So kénnte etwa bei
kommunalen Haushaltsnotstanden der Druck zur VerédufRerung von Zertifikaten ansteigen.
Gewisse Uberschneidungen von Zustandigkeiten der Kammerei und des Stadtplanungsamts
waren zu erwarten, evtl. sogar eine noch starkere Steuerung der Entwicklung Gber den ,gol-
denen Zugel“.

Beim Verkauf von Zertifikaten muss allerdings im Vergleich zu den Kosten der Riickplanung
(etwa Entsiegelung und Abriss eines Gebéaudes) immer ein Erlés zu erwarten sein. Proble-
matisch ist die Rickplanung vor allem, wenn die Gemeinde kein Eigentum an den Flachen
hat.

Block C: Wirkungen des Flachenzertifikathandels in der Gemeinde

Ein Ausweichen kommunaler Projekte auf § 34 BauGB ist vor allem in kleineren Gemeinden,
in denen die Eigentimerproblematik den Ankauf von Flachen fur neue Entwicklungen er-
schwert, nicht zu erwarten, in gréReren Stadten aber durchaus denkbar.

Ein ,Zertifikatehorten ware weniger aus spekulativen Griinden als aus ,Vorsorge-Griinden®
fur die Reserve und Verflgbarkeit von Bauland realistisch.
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Problematisch ist mit Blick auf das kommunale Haushaltsrechts die monetare Bewertung
verflugbarer Zertifikate. Es fragt sich, wie sich der Prognosespielraum und die damit verbun-
dene Unschéarfe im Wert der Zertifikate haushaltswirksam darstellen lassen.

Insgesamt steht das Stadtplanungsamt der Stadt Falkensee dem Modell handelbarer Fla-
chenzertifikate in grundsatzlicher Weise kritisch gegentber. Ein Zertifikatshandel wird fi-
nanzstarke Kommunen bevorteilen, da finanzschwache Gemeinden keine Kaufkraft auf dem
Markt haben und sich das VeraufRern von Flachen wegen der Ruckbaukosten nicht immer
lohnen wird. Finanzstarke Kommunen werden eher noch starker wachsen, so dass sich die
wirtschaftlichen Unterschiede in den jeweiligen Regionen verscharfen werden.

Durch die zu erwartende Expansion in den wirtschaftlich starken Kommunen wirde das Mo-
dell moglicherweise unter dem Strich zu einer noch starkeren AufRenbereichsentwicklung
Uber B-Plane filhren als es jetzt schon der Fall ist.

Der Charakter einer positiven Stadtplanung und einer Stadtentwicklungspolitik, die nicht nur
an Marktkriterien ausgerichtet ist, werde uber ein Marktsystem geschwécht.

Zweckverbands Raum Kassel (ZRK)
Dokumentation des Gesprachs vom 10.11.2011

Teilnehmer:
Herr Henrik Krieger, bis 8/2011 Leiter der Abteilung Planung im ZRK
Prof. Dr. Stephan Tomerius, FH Trier / Umwelt-Campus Birkenfeld

Block A: Rahmenbedingungen

Im Gebiet des ZRK Kassel ist bis Ende der 90er Jahre / Anfang der 2000er Jahre zu be-
obachten, dass die Stadt Kassel keine neuen Wohngebiete ausgewiesen und sich voll auf
die Innenentwicklung konzentriert hat. Dadurch hat die Stadt aber auch Teile der Nachfrager
— vor allem im Bereich der Eigentumsbildung — mangels verfiigbarer Angebote verloren.

Die Wohnbaulandnachfrage sei relativ gut kalkulierbar, gehe im Raum Kassel aber zurlick.
Insgesamt seien die kleineren die Gemeinden daher auch vorsichtiger bei der Neuauswei-
sung geworden, um sich — teilweise auch als zuvor schon ,gebrannte Kinder” - nicht Infra-
strukturkosten nicht ausgelasteter Gebiete aufzubirden. Im gewerblichen Bereich sei die
Nachfrage dagegen Uberhaupt nicht vorhersehbar und steuerbar, so dass ein gewisses Kon-
tingent von Flachen vorgehalten werden musse.

Das aktuelle Preisniveau fiir Baugrundstiicke liege im Raum Kassel fir Wohngrundstticke
bei ca. knapp unter 90-200 €/m?, bei gewerblichen Flachen 50-150 €/m?2.

Insgesamt gewannen die Oberzentren aktuell — wie wohl in anderen Regionen Deutschlands
auch — wieder an Einwohnerzahlen, wahrend die Peripherie zusehend Einwohner verliere.
Daher wirden Angebote im Verdichtungsraum notwendig, da sonst Ausweichreaktionen zu
erwarten seien.

Die Stadt Kassel hat einige Projekte des Flachenrecycling realisiert, vor allem in der militari-
schen Konversion. Bei der Nachfrage von wirklich grof3en gewerblichen Projekten (etwa La-
gerhallen, Logistikzentren, Ersatzteillager etc.) seien die Bedarfe aber regelméfig zu grof3,
um die Projekte auf Brachflachen zu realisieren.

Im Raum Kassel werde Uber den ZRK und auch Uber das Beispiel des interkommunalen
Guterverkehrszentrums eine regionale Perspektive in der Flachenentwicklung eingenom-
men. Dies habe sich in der Vergangenheit bewahrt und gehe zukiinftig vor allem auch im
gewerblichen Bereich in die richtige Richtung.

Im ZRK ist die Flachennutzungsplanung (FNP) des ZRK sehr eng mit der Regionalplanung
verbunden und abgestimmt. Im Rahmen des Siedlungsrahmenkonzepts (SRK), das etwa fir
10 Jahre aufgestellt wird (zuletzt 2006-2015), werden Flachenkontingente zugewiesen, die
zuvor Uber den ZRK zwischen den Gemeinden verhandelt und aufgeteilt wurden. Hierbei
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wurde bewusst auf eine Gberdimensionierte Zuteilung fir die zukinftige Entwicklung verzich-
tet und zum Teil zusatzliche Flachen als ,rote Punkte® flr einzelne Gemeinden reserviert,
aber noch nicht im FNP ausgewiesen. Letztendlich wird es in den meisten Fallen gar nicht
mehr zur Inanspruchnahme dieser Kontingente kommen, da die Gemeinden diese Quantita-
ten fur ihre Entwicklung gar nicht bendétigen. Dies hat zudem den Vorteil, dass im Fall der
Inanspruchnahme dieser roten Punkte die Grundstiickspreise deutlich geringer fur den
gemeindlichen Erwerb waren. Zudem ist festzustellen, dass vor allem die landwirtschaftli-
chen Flachen knapper werden und somit die Landwirte ihre Stellung im Grundstticksverkehr
strategischer ausnutzen.

Des Weiteren gibt es auch zusehends Bulrgerproteste gegeniiber Neuausweisungen, SO
dass diese teilweise schon politisch gar nicht durchsetzbar waren.

Angesichts dieser sehr komplexen Interdependenzen einschlie3lich der genannten Faktoren
und Akteure in der Steuerung der Siedlungsentwicklung wird es fir unrealistisch gehalten,
dass ein zentral angelegtes 6konomisches Steuerungsmodell wie das Zertifikatsmodell prak-
tisch Uberhaupt eine steuernde Wirkung in Richtung ,Verringerung der Flachenneuinan-
spruchnahme® erreichen kann.

Die Baulandneuausweisung findet unter Federfiihrung des Stadtplanungsamts vor allem
Uber klassische B-Plane, teilweise auch Uber vorhabenbezogene B-Plane und weitere stad-
tebauliche Instrumente wie etwa EntwicklungsmalRnahmen oder stadtebauliche Vertrage
statt. Der FNP wird vom ZRK aufgestellt, alle weiteren Planungen finden auf kommunaler
Ebene statt.

Vergleichende Folgekostenbetrachtungen — Neuausweisung versus Innenentwicklung - wer-
den strategisch flr neue Gebiete insgesamt nicht angestellt.

Block B: Bauleitplanung im Zertifikatehandel

Bei Einfihrung des Zertifikatshandels konnten sich fir die Regionalplanung Probleme erge-
ben, wenn zuvor schon bestimmte Kontingente der Entwicklung zugesprochen wurden, nun
aber eventuell Restriktionen aufgrund von weniger als hierfur erforderlichen Zertifikaten be-
stinden. Flachenentwicklungspotenziale missten entsprechend reduziert werden. Grundla-
ge fur die Zertifizierung missten daher die bestehenden Entwicklungsmoglichkeiten auf-
grund der Regionalplanung im Zeitpunkt des Beginns des Zertifikatshandels sein.

Konsequenzen fir die Bauleitplanung:

Allgemeine Anmerkungen zum Verfahren:

Zur Eingliederung des Zertifikatsmodells in das Verfahren der Bauleitplanung wird allgemein
angemerkt, dass die Prifung der Verfugbarkeit von Zertifikaten — wie die Ausfiihrungen im
AP3 des Hauptprojekts FORUM nahelegen — nicht erst am Ende des Verfahrens eine Rolle
spielt, sondern schon vor dem Aufstellungsbeschluss.

Die beabsichtigte Sanktionsregelung fiir eine Planung ohne vorhandene Zertifikate wird fur
nicht praxistauglich gehalten. Bei profitablen Projekten werde die Sanktion von 2000 €/ Zerti-
fikat keine praventive Wirkung entfalten.

Fall 1: Gemeinde weist zertifikatspflichtiges Bauland aus

Es werden insgesamt keine Anderungen durch das Zertifikatsmodell auf das Planungsver-
fahren erwartet. Anderungen ergaben sich nur beim Aufstellungsbeschluss und ggf. bei der
Genehmigung des B-Plans. Hinsichtlich des Erwerbs von Flachenzertifikaten wéare vor dem
Aufstellungsbeschluss die Diskussion tber die Kosten der Baulandausweisung zu fihren.
Bei ggf. notwendiger Genehmigung des B—Plans wéaren die vorhandenen Zertifikate vorzule-
gen.

Fur die restlichen Verfahrensschritte bei der Aufstellung von B-Planen werden keinerlei prak-
tische Veranderungen gesehen.

Fall 2: Gemeinde mochte nicht bendtigte Zertifikate verauf3ern
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Bei haushaltsrechtlicher Bedeutung wirde der entsprechende Ausschuss der Stadtverordne-
tenversammlung mit der Entscheidung befasst. Die Initiative fir den Verkauf wirde daher
von Seiten der Kdmmerei kommen.

Uberschneidungen von Zustandigkeiten der Kammerei und des Stadtplanungsamts waren zu
erwarten, in Stadten waren wahrscheinlich der Beigeordnete fur Stadtentwicklung und der
Kammerer an der Entscheidung beteiligt (ggf. Uber Verfahrensvereinbarungen zur gemein-
samen Entscheidung).

Gerade bei kleineren Gemeinden, in denen kein Zuzug zu erwarten ist, fiele die Entschei-
dung sehr leicht Zertifikate zu verkaufen.

Die Einnahmeverwendung nach Verkauf der Zertifikate fiele — da ohne besondere Zweckbin-
dung — in die Haushaltzustandigkeit des Kammerers.

Zertifikate fur eine ,Rickplanung” (Thema: Verkauf ,weilter Zertifikate) kdmen relativ selten
zum Einsatz, vor allem wohl bei sehr alten, gescheiterten Bauprojekten, die nicht zu Ende
gefuhrt wurden.

Block C: Wirkungen des Flachenzertifikatshandels in der Gemeinde

Das Zertifikatsmodell hatte die Wirkung, dass schrumpfende Gemeinden, die eine gewisse
Zuteilung von Flachenzertifikaten bekommen und mehr oder weniger ohne Aussicht auf ge-
werbliche Expansion und weitere Gewinne von Einwohnern sind, diese mit Sicherheit im
Wege ,bezahlten Schrumpfens® verkaufen wirden.

Davon, dass das Zertifikatsmodell die schrumpfende und wirtschaftlich schwieriger werdende
Situation noch verstarken kénnte, wird angesichts der sowie schon bestehenden, vom Mo-
dell unabhangigen EinflussgréRen (u.a. 6konomisch orientierte Wanderbewegungen, radikal
sinkende Verkehrswerte von Grundstickspreisen in ruraler Gegend bei demografischer
Schrumpfung usw.) eher nicht angenommen.

Ein Ausweichen kommunaler Projekte auf § 34 BauGB oder auf B-Plane im Innenbereich
oder B-Plane der Innenentwicklung nach § 13a BauGB ware ein Effekt, der vom Modell ge-
wollt und daher begruf3enswert wére. Allerdings sei die in der Praxis sehr schwierige Ab-
grenzung der 8 34- zu den § 35 BauGB-Gebieten zu beachten und dirfe im Hinblick auf ein
Zertifikatsmodell nicht unterschéatzt werden.

Fur den Raum Kassel, aber auch generell dartiber hinaus, wird nicht davon ausgegangen,
dass das avisierte Zertifikatsmodell Anreize zum Flachensparen setzen wirde. In der Praxis
werden andere, vielfaltige Steuerungs- und Einflussfaktoren gesehen, die vom Modell nicht
relevant verandert wirden.

Auch eine Verscharfung der Situation der Flachenneuinanspruchnahme wirde bei Einfih-
rung eines Zertifikatsmodells nicht stattfinden.

Ein strategisches ,Horten“ von Zertifikaten aus spekulativen Grinden an der Bodrse wird
ebenfalls fur unwahrscheinlich gehalten.

Die Strategie einer wachsenden Kommune wére, Kostenbetrachtungen fur die weitere ge-
wollte Entwicklung anzustellen und Zukaufe von Zertifikaten zu berechnen. Gerade von die-
ser Seite her seien gerichtliche Klagen gegen das Zertifikatsmodell aus Sicht der Planungs-
hoheit sicher zu erwarten.

Fir die interkommunale Kooperation der Flachenentwicklung wirde der Koordinierungsauf-
wand fir die Abstimmung der Gemeinden steigen. Beim - etwa bei einem interkommunalen
Gewerbegebiet - ohnehin schon schwierigen Aushandeln von prozentualen Anteilen der
Gemeinden an den Kosten und etwaigen spateren Gewinnen des Gebiets wirde sich zudem
die Frage stellen, ob und wie hierbei das Verhaltnis der in den Gemeinden vorhandenen Fl&-
chenzertifikate zu beurteilen ist.

Grundsatzliche Anmerkungen zum Modell handelbarer Flachenzertifikate

Vor dem Hintergrund des 30 ha-Ziels der Bundesregierung wird das Modell handelbarer Fla-
chenzertifikate von der Steuerungswirkung her sehr kritisch gesehen. Bei Angebotsverknap-
pung der Entwicklungsmdglichkeiten werde es automatisch seitens der Nachfrager von
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Wohnbauland zu Ausweichreaktionen kommen (etwa Nachfrage nach Einfamilienhdusern
andernorts), die durch das Modell nicht gesteuert oder verhindert werden kénnen.

Das Modell ziehe einen enormen administrativen Aufwand nach sich, der in keinem Verhalt-
nis zum praktischen Nutzen stehe, denn von einer positiven Steuerungswirkung kénne im
Interesse des ,30ha-Ziels" nicht ausgegangen werden.

Mag das CO?-Handelsmodell fur Unternehmen noch verstandlich und handhabbar zu sein,
weil die Emissionen quantifizierbar und damit fur ein Unternehmen berechenbar sind, so sei
dies bei der Flachenentwicklung, die einer Vielzahl komplexer Steuerungsfaktoren folge,
grundsatzlich anders und das Modell daher nicht tUbertragbar. Vor allem im interkommunalen
Ansatz werde dies deutlich, denn hier fihre eine zuséatzliche 6konomische Grol3e zu zusatz-
lichen Komplikationen im Prozess des interkommunalen und moderierten Aushandelns von
Flachenkontingenten (s.o. Block C).

Favorisiert werden dagegen Modelle regional gesteuerter und ausgehandelter Siedlungs-
entwicklung. Der ZRK verfolgt bei der Begrenzung der Flachenneuinanspruchnahme den
Ansatz, dass eine Gemeinde sich grundsatzlich weiterentwickeln kann. Allerdings — dies
wurde Uber einen Beschluss der Zweckverbandsversammlung abgesichert — miissen andere
Gemeinden dann auf Gebietsanspriiche verzichten. Dies muss im regionalen Mal3stab aus-
gehandelt werden. De facto liegt hierin ein flichenbezogenes interkommunales ,Handelsmo-
dell“ auf regionaler Basis, das allerdings gut moderiert werden muss und ein regionales
Grundverstandnis der beteiligten Gemeinden voraussetzt. Dies ist auch 6konomisch hinter-
legt, namlich durch Vereinbarungen, inwiefern sich die einzelnen Verbandsgemeinden an
Entwicklungskosten beteiligen und dann auch zukiinftig von etwaigen Einnahmen (etwa Ge-
werbesteuer) profitieren.

Im Sinne einer priorisierten Innenentwicklung koénnte ein solches regionales, interkommuna-
les Flachenmodell Uber die Bildung eines Fonds zur Entwicklung von Brachflachen sinnvoll
erganzt werden. Ein solcher Fonds konnte sich aus dem Verkauf von Gewerbeflachen spei-
sen (etwa 2 € fiir den Fonds pro verkaufter m?). Die geringen Anteile wiirden sich fiir die
Maflnahmen an sich nicht belastend auswirken, kénnten aber in der Summe einen signifi-
kanten Beitrag fur kommunales Flachenrecycling leisten.

Velbert

Dokumentation des Gesprachs vom 10.11.2011

Teilnehmer:
Herr Hubben, Stadtverwaltung Velbert
Herr Dr. Ferber, STADT+

Block A: Rahmenbedingungen

Die Stadt Velbert mit ca. 84.000 Einwohnern liegt im Regierungsbezirk Disseldorf im Stad-
tedreieck Dusseldorf, Essen und Wuppertal. Die Bevoélkerung geht aufgrund des nachlas-
senden Suburbanisierungsdrucks aus dem Raum Essen und Wuppertal zuriick, der Wettbe-
werb um Einwohner nimmt zu. Velbert ist aufgrund der Lage und Verkehrsanbindung ein
attraktiver Wohn- und Gewerbestandort. Im Flachennutzungsplan sind ca. 400 ha Industrie-
und Gewerbeflachen dargestellt. Davon sind etwa 50 ha als Reserveflachen anzusehen,
wovon ca. 10 ha kurzfristig verfigbar sind. Wohngebiete werden in den letzten Jahren eher
in kleinem Umfang tber B-Plane und V+E-Plane ausgewiesen. Zudem werden innerstadtisch
im Rahmen des Stadtumbaus durch Rickbau neue Wohngebiete entwickelt. Gewerbefla-
chen werden im Umfang von ca. 10 ha baureif sowie weitere 40 ha im F+R-Plan vorgehalten.
Die Lage entspricht nicht immer der gewerblichen Nachfrage (Anbindung etc.)
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Die Regionalplanung steuert Uber Bedarfsprognosen, das engmaschige
Siedlungsflachenmonitoring und die flachenbezogene Zuweisung von Neubauflachen die
Entwicklung. Die Preise fir Wohnbauland liegen fir Wohnen bei ca. 20 — 30 €/gm und bei
ca. 200 €/gm im Verkauf, Rohbauland Gewerbe liegt bei 10 €/gm und 70 €/gm Verkauf.

Die kommunale Gesamtentwicklung wird Uber den F-Plan gesteuert. Innenentwicklung ist als
Ziel definiert, jedoch spielt im interkommunalen Wettbewerb auch die Verflgbarkeit von
Wohnbau- und Gewerbeflachen eine wichtige Rolle. Die Innenentwicklung wird tber die
Teilnahme an den Bund-Lander Programmen ,Soziale Stadt, Stadtumbau West sowie stad-
tebaulicher Denkmalschutz® unterstitzt.

Flachenneuausweisung erfolgt im Regelfall Giber Bebauungsplane mit der vorherigen Klarung
der Eigentumerinteressen, kleinteilige Flachenentwicklungen erfolgen durch private Projekt-
trager.

Block B: Bauleitplanung im Zertifikatehandel

Das engmaschige Siedlungsflachencontrolling der Regionalplanung kénnte auch das
Monitoring des Zertifikatehandels tibernehmen.
Konsequenzen fir die Bauleitplanung:

Falll: Neuausweisung und Zukauf

Je nach Ausgestaltung wirde die Stadt Velbert bei Neuausweisungen intensivere ¢konomi-
sche Analysen zur Entscheidungsfindung anstellen. Insbesondere wenn schon zu einem
frihen Planungszeitpunkt (Aufstellungsbeschlul?) Zertifikate erwerben zu mussen, wirden
ohnehin immer hdher werdende Planungsrisiken ggf. nicht mehr in Kauf genommen und
Planungsleistungen vorfinanziert. Grundsatzlich sollte und wiirde das erforderliche zeitliche
und finanzielle ,jonglieren® mit dem Zertifikatemarkt durch das Planungsamt méglich und
wiinschenswert sein.

Zertifikate mussten als Buchwert in den Haushalt einfliel3en.

Fall 2: Gemeinde mdchte nicht benétigte Zertifikate veraufRern

Hier wirde die Zustandigkeit ebenfalls beim Planungsamt liegen. Der Verkauf von Rechten
wilrde eher restriktiv gehandhabt, um die Spielrdume bei der Neuausweisung von insb. von
Gewerbeflachen nicht zuséatzlich einzuengen. Einnahmen sollten fir Ma3nahmen der Stadt-
entwicklung verwendet werden, wirden jedoch sicherlich auch Begehrlichkeiten fir den all-
gemeinen Haushalt wecken.

Fall 3: Generierung von weil3en Zertifikaten
Flachen mit ,weilden Zertifikaten“ wirden in der jetzigen Definition in Velbert keine Rolle
spielen.

Block C: Wirkungen des Flachenzertifikathandels in der Gemeinde
Zertifikatehandel wiirde zunachst die Strategien der Flachenneuausweisung insb. fir Ge-
werbe nicht verandern, eine Zunahmen des parlamentarischen Drucks zur Uberpriifung von

Kosten/Nutzen ware die Folge. Ein Horten von Zertifikaten fir Gewerbeflachenneuauswei-
sung wirde zur gewerblichen Flachenvorsorge wahrscheinlich.
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Leipzig
Dokumentation Gesprachs vom 10.11.2011

Teilnehmer:
Frau Dittrich, Stadtplanungsamt Leipzig
Herr Dr. Ferber, STADT+

Block A: Rahmenbedingungen

Das Oberzentrum Leipzig hat trotz wachsender Bevdlkerungszahlen (gegenwartig
ca.520.000 EW) im neuen Flachennutzungs- und Landschaftsplan ca. 350 ha Bauflachen im
AulRenbereich zuriickgenommen. Strategien zur Innenerweiterung sind insbesondere bei
der Wohnfunktion sehr erfolgreich, zugleich ist durch die sehr gute Infrastruktur im Leipziger
Norden eine erhebliche Dynamik an gewerblicher Flachennachfrage im Auflenbereich zu
verzeichnen. Die innerstadtischen Brachflachenpotenziale liegen bei ca. 600 ha. Das Preis-
niveau liegt bei ca. 120€/gm flr Wohnbauland und 50 €/gm fur gewerbliche Flachen. Im Re-
gelablauf werden AuRenbereichsflachen tber kommunale Bebauungspléne sowie in kleine-
ren Umfang fir Wohnbauland mit vorhabenbezogenen Bebauungsplanen entwickelt. Folge-
kostenberechnungen bei der Neuausweisung von Bauland finden nicht statt.

Block B: Bauleitplanung im Zertifikatehandel
Konsequenzen fir die Bauleitplanung:

Fall 1 Gemeinde weist zertifikatspflichtiges Bauland aus

Die vorgesehene Neuausweisung von Wohnbauflachen in AuRenbereichen folgt den Zielset-
zungen des Stadtentwicklungsplans (STEP) ,Wohnungsbau und Stadterneuerung®. Dieser
priorisiert die Innenentwicklung (z.B. Stadthausinitiativen) und war hiermit in den vergange-
nen Jahren sehr erfolgreich. In den gegenwartigen Proportionen zugunsten der Innenent-
wicklung wiirden die zugeteilten Zertifikate voraussichtlich den Bedarf Ubersteigen, so dass
ein Nachweis der bendétigten Zertifikate im Rahmen des Bauleitplanverfahrens durch das
Planungsamt problemlos erfolgen kdnnte.

Fall 2: Gemeinde mdchte nicht benétigte Zertifikate veraufRern

Auch der ggf. mogliche Verkauf wirde unter Federfuhrung der Planungsverwaltung erfolgen
und Einnahmen zugunsten von Innenentwicklungsprojekten verwendet.

Gewerbeflachen: Die Ausweisung von Gewerbeflachen erfolgt in Abstimmung mit dem Amt
fur Wirtschaftsférderung und ist aktuell stark auf Expansion im Aulienbereich ,Leipziger Nor-
den / Flughafen / BMW* hin ausgerichtet. Planung und Entwicklung werden in starkem Um-
fang durch strukturpolitische Forderinstrumente vorfinanziert und genieRen hohen kommuna-
len Stellenwert und landesweite Forderprioritat. Ebenso wirde hier voraussichtlich ein Zu-
kauf von Zertifikaten erforderlich werden, welcher wohl ,in der Obhut* der Wirtschaftsforde-
rung verbleiben wirde.

Falls schon in einer friihen Phase des Bauleitplanungsverfahrens der Erwerb von Zertifikaten
erforderlich wiirde, ware aus dem Haushalt der Stadt nicht vorfinanzierbar.

Fall 3: Generierung von weil3en Zertifikaten

Ein Verkauf von Zertifikaten fur diese Flachenkategorien wirde bei bestehenden Baurechten
zumeist der in der Regel privat finanzierten Planungen das Risiko von Schadensersatzfolgen
mit sich bringen und somit sehr restriktiv gehandhabt werden.
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Block C: Wirkungen des Flachenzertifikathandels in der Gemeinde

Die aktuellen flachenpolitischen Strategien der Stadt werden im Wohnungsbau wenig, jedoch
bei der Gewerbeflachenausweisung stark tangiert. Hier tberwiegen deutlich planerische und
strukturpolitische Uberlegungen, die von einem rein 6konomischen Mechanismus des
Zertifikatehandels nicht aufgehoben wirden. Je nach Ausgestaltung des Handelssystems
ware somit ein Ankauf oder ein Horten von Zertifikaten zugunsten von gewerblichen Grol3-
ansiedlungen wahrscheinlich.

Wettenberg
Dokumentation des Gesprachs vom 24.10.2011

Teilnehmer:

Herr Krick, Gemeinde Wettenberg
Frau Utech, Bauleitplanung

Herr Dr. Ferber, STADT+

Block A: Rahmenbedingungen

Die Gemeinde Wettenberg mit ca. 12.400 Einwohnern liegt im engeren Verflechtungsbe-
reich der Stadt Gief3en und konnte in den vergangenen Jahrzehnten einen starken Einwoh-
nerzuwachs verzeichnen. Die Zuwéachse wurden im Wesentlichen durch die Baulandbereit-
stellung im landschaftlich attraktiven AuRenbereich abgedeckt. Im Regionalplan und Flache-
nnutzungsplan sind noch ausreichend Flachenreserven vorhanden.

Baulandneuausweisung spielt bei den gemeindlichen Entwicklungszielen eine zentrale Rolle,
insbesondere mit Blick auf attraktive Angebote fir junge Familien. Auch angesichts der Prob-
leme bei der Bauliickenmobilisierung und den absehbaren Effekten des demographischen
Wandels spielt die Baulandneuausweisung eine zentrale Rolle.

Das aktuelle Preisniveau liegt bei ca. 50 €/m? fur den Ankauf landwirtschaftlicher Flache und
bei ca. 210 €/m? fur erschlossene Baugrundstlicke.

Baulandneuausweisung wird unter Federfihrung der Kommunen/Planungsamt durchgefihrt,
B-Plane werden von Planungsbiros erstellt, die Umlegung erfolgt in Kooperation mit dem
Amt fir Bodenordnung.

Um nicht von der Verkaufsbereitschaft und den Preisvorstellung einzelner Verkaufer abhén-
gig zu sein, werden Bauleitpléane z.T. bis zur Beschlussreife parallel entwickelt. Die Kommu-
ne bemiuht sich vor der Aufstellung des B-Plans um den Erwerb mdglichst aller Grundstiicke
im Gebiet und ist dann an einer schnellen Realisierung und Vermarktung zur Refinanzierung
der ErschlieBungskosten interessiert. Hierfir ist das Risiko in den vergangenen Jahren ge-
stiegen. (z.B. Vermarktung von Eckgrundstiicken) — es wird daher eine abschnittsweise Er-
schieBung und Vermarktung je nach aktueller Nachfrage angestrebt.
Folgekostenbetrachtungen werden bisher nicht angestellt, Uberlegungen zur Refinanzierung
und ,Cash flow" spielen jedoch eine grof3e Rolle.

Weil3e Zertifikate konnten Uber zwei nicht in Kraft gesetzte und inzwischen vor dem Hinter-
grund aktuell umweltfachlicher Regularien veraltete B-Plane generiert werden.

Block B: Bauleitplanung im Zertifikatehandel

Bei Einfuhrung des Zertifikatshandels wirden zunéchst keine Auswirkungen auf die Praxis
der Flachenausweisung in der Regional- und Flachennutzungsplanung erwartet. Wirden
Zertifikate schon zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschluss nachweispflichtig, kénnte die

Praxis der Parallelentwicklung jedoch nicht mehr greifen.
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Das Planungsamt der Kommune wuirde neben den ohnehin schon vielféltigen Aufgaben der
Baulandausweisung auch den Zertifikatserwerb und die Beobachtung der Preisentwicklung
Ubernehmen. Angesicht der Gewichtung der Baulandneuausweisung wiirde auch nach Ein-
fuhrung des Zertifikatshandels die Zielsetzung nicht geandert.

Die Bedarfsermittlung wird trotz Unsicherheiten in der Prognose der Nachfrage nicht als
(rechnerisches) Problem gesehen.

Konsequenzen fur die Bauleitplanung:

In Wettenberg ware der Fall 1: ,,Gemeinde weist zertifikatspflichtiges Bauland aus* re-
levant.

Im diskutierten Szenario wirden ca. 50% der Flache eines Baugebietes mit 50 Platzen tber
Zertifikate erworben werden muissen.

Aufstellungsbeschluss: bei zu erwartenden Zusatzkosten fiir den Erwerb der Flachenzertifi-
kate wére einer intensiveren Diskussion Uber Baulandausweisung im Gemeinderat zu rech-
nen. Ebenso wirde die Forderung nach einer umfassenderen Kostenberechnung im Raum
stehen.

Falls schon mit dem Aufstellungsbeschluss (Teil.-)zahlungen fir Zertifikate anfallen wurden,
musste mit Beschluss des Gemeinderate eine Zwischenfinanzierung uber Kredite abgesi-
chert werden. Diese konnten letztendlich nur finanzstarke Kommunen leisten.

Vorentwurf: Da das Ziel der Bereitstellung moglichst ginstiger Baugrundstiicke fur Familien
nach wie vor im Vordergrund steht, wiirde eine Verkleinerung der Einzelgrundstiicke im stad-
tebaulichen Entwurf angestrebt werden.

Fall 2: Gemeinde mdchte nicht benétigte Zertifikate veraufRern

Dieser Fall wirde angesichts aktuelle Rahmenbedingungen und der Schwierigkeit, ohnehin
Uberhaupt die Verfugbarkeit von Bauland zu erreichen, nicht genutzt werden. Denkbar ware
bei kommunalen Haushaltsnotstanden wachsender interner Druck zur Verauf3erung von Zer-
tifikaten.

Block C: Wirkungen des Flachenzertifikathandels in der Gemeinde

Zertifikatehandel wirde im Falle Wettenbergs keine rdumliche Verknappung der Auswei-
sungsflachen nach sich ziehen, aber voraussichtlich die Ausweisung verteuern. Zertifikate
werden als ein zuséatzlich erschwerendes Element der Baulandneuausweisung wahrgenom-
men und die interkommunale Konkurrenz nicht beenden, jedoch finanzstarke Kommunen
bevorteilen. Ein Ausweichen kommunaler Projekte auf § 34 BauGB ist angesichts knapper
Flachenpotenziale nicht zu erwarten.

LZertifikatehortens” kann weniger aus spekulativen Grinden als aus Grinden der Flexibilitat
und Verfugbarkeit von Bauland nicht ausgeschlossen werden.

Unklar sind Fragen des kommunalen Haushaltsrechts mit Blick auf die monetare Bewertung
verfligbarer Zertifikate im Vermdgenshaushalt.
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