IW Flachenwende durch Flachenhandel — (wie)
kann ein Zertifikatsystem funktionieren?
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Freiflachen mussen einen ,fairen” Preis bekommen

21. September 2015, 19:13 Uhr Landflucht in Niedersachsen

Burgermeister verschenkt
Baugrundstiicke

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

ANZEIG

Wer jung ist, zieht weg vom Land. Als im niedersachsischen Ottenstein die
Grundschule geschlossen werden soll, macht der Birgermeister ein ungewdhnliches
Angebot.

Interview von Jan Schmidbauer

0000

Quelle: Siiddeutsche Zeitung Manfred Weiner, 71, ist seit 39 Jahren Biirgermeister der Gemeinde Ottenstein
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Warum ist der Druck auf die ,Grune Wiese“ so hoch?

Okonomische (Fehl-)Anreize im Flichenausweisungsprozess

Problem #1 Problem #2 Problem #3 Problem #4

Das Ausweisungsdilemma Das Baulandparadoxon Die Kostenfalle Der Bruch des

Warum das Ausweisen von Warum trotz innerértlicher ~ Warum der Nutzen neuer Verursacherprinzips
Flachen alternativlos Potenziale die Siedlungs- Baugebiete Uberschatzt Warum Alteingesessene

erscheint flache weiter zunimmt und die Kosten rebellieren sollten

« Ruindser Wettbewerb Hohe Nachfrage, unterbewertet werden  « Negative Externalititen
zwischen StEigende PrO-KOpf- = PlanwertgeWInnl (] Undifferenzierte
(schrumpfenden) Wohnfliche Sfceuern, Kon?munaler Beitragssitze
Kommunen = Verkehr, Umbau, Finanzausgleich,

Altlasten, Zuschnitt Folgekosten

Losungen

Fiskalische

Wirkungsanalysen
. (Berticksichtigung von
Flachenmanagement Infrastrukturkosten

(Interkommunale Kooperation,
Regionalplanung)

Quelle: Henger/Schuster (2022)
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(Neue) Okonomische und fiskalische Instrumente

Kommunaler
Finanzausgleich mit neuen
Regeln

Handelbare Baulandausweisungs- Neubesiedlungssteuer /
Flachenzertifikate umlage NeuschlieBungsabgabe

Fonds fur Planungswertausgleich /
Flachensteuer / Branchenrevitalisierung, Entschadigungslose

Bodenwertsteuer Bodenflachensteuer Innenentwicklung und Ricknahme von

Rickbau Baurechten

Baulandsteuer und Rickbauhaftpflicht-

S A S Flachennutzungssteuer eI Altlastensanierungspolicen
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Warum brauchen wir den Flachenhandel?

Zentrale Idee

Notwendig ist eine Erganzung der bewahrten planungsrechtlichen
»,qualitativen Steuerung”
mit einem Flachenzertifikatesystem zur
yquantitativen Steuerung”

Vorteil
Sichere Zielerreichung (,,Cap®) bei Erhaltung kommunaler Spielraume (, Trade®)
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Modellversuch ,Planspiel Flaichenhandel” *

87 Kommunen (Laufzeit: Oktober 2012 bis Juli 2017)

Ziel: Erprobung des Flachenhandels in der Praxis!

= Konkrete Ausgestaltung des Instruments
,Flachenzertifikatehandels”

=  Aufbau und Analyse eines virtuellen Marktes

= Untersuchung der Abstimmungsprozesse
innerhalb der Kommunen

Auftraggeber Auftragnehmer ﬁ Institut der deutschen

Wirtschaft KoIn
Umwelt i sofia
Bundes RAUM& . %Fill\(ljnonmf\\nmgﬁg
Amt & ENERGIE SCHMIDT R

Fiir Mensch und Umwelt

GERTZ GUTSCHE RUMENAPP ﬂ(l I
Stadtentwicklung und Mobilitat
Planung Beratung Forschung GbR

Karlsruhe Institute of Technology

Bad Sackingen
I-W Flachenwende durch Flachenhandel | 03.12.2022 | Dr. Ralph Henger




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

120
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Quelle: Umweltbundesamt (2019)
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Funktionsweise des Flachenzertifikatehandels

Ubersicht

Zertifikatepflicht: Eine Kommune, die im Rahmen
eines Bebauungsplanes Flachen im AulRenbereich
fur Siedlungs- und Verkehrszwecke festsetzen will,
muss fir jeweils 1.000 m? (= 0,1 ha) Bauland ein
Zertifikat vorweisen und einl6sen.

Handel: Kommunen konnen Zertifikate kaufen und
verkaufen. Fur eine reibungslose Organisation des
Handels wird eine Fldchenbérse eingerichtet, auf
der Zertifikate ausschlief8lich zwischen Kommunen
bundesweit frei handelbar sind.

Zuteilung: Die Gesamtmenge an Zertifikaten wird
abhangig des Flachensparziels (,,Cap“) am Anfang
jedes Jahres Uber einen festen Schlissel Zertifikate
an die Kommunen ausgegeben.

Die Zuteilung erfolgt kostenlos

Der Zuteilungsschlissel orientiert sich an den
Einwohnerzahlen (degressiver
Einkommensschliissel)

Banking: Einmal zugeteilte Zertifikate konnen von
den Kommunen fir spatere Aktivitaten unbegrenzt
angespart werden.

Kostentrager: Die Kosten fiir die Zertifikate konnen
die Kommunen an die Endnutzer der Flachen
weitereichen.

WeiRe Zertifikate: Fur Rickplanungs- und
Riickbaumallnahmen kdnnen sich die Kommunen
zudem zusatzliche — sog. WeilRe Zertifikate —
gutschreiben lassen.

Planung: Die Regelungen des Raumordnungs- und
Naturschutzrechts bleiben vom Zertifikatehandel
unberihrt.

Quelle: Umweltbundesamt 2019: Modellversuch Flachenzertifikatehandel, Texte 116/2019
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Welche Planungen werden zertifikatepflichtig?

Nur verbindliche Bauleitplanung der Kommunen (Reserve deckt restliche Planungen ab)

Kommunen Kommunen Eigentimer / Flachennutzer

Baugenehmigungen nach §34 BauGB -
Verbindliche Bauleitplanung nach SEREOIEI A AU ) 22 2k

BauGB (im Zusammenhang bebauten (Privilegierte Vorhaben sind zu

Ortsteile) genehmigen, z.B. Stille)
3% 13%

66%

Verwaltungsbehdrden Bund, Lander, Kreise

Fachgenehmigungen (z.B.
naturschutzrechtliche
Baugenehmigungen, Biogasanlagen,

Planfeststellungsverfahren

(Uberortliche Verkehrsinfrastruktur) Prozentangaben zeigen
Anteile der Flachen-
neuinanspruchnahme
differenziert nach
Planverfahren

Windkraft)
6%

12%

Quelle: Umweltbundesamt (2019)
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Welche Flachensparziele sollen erreicht werden?

Ein Flachensparziel (,,Cap”) wird in Form von ,,Zertifikaten® verbrieft und auf die
Kommunen verteilt (1 Zertifikat = 1.000 m?)

Beispiel Flachensparziel der nationalen Voraussetzung fiir erfolgreiche Umsetzung:

Nachhaltigkeitsstrategie: = Einigung von Bund & Linder

30 Hektar pro Tag " Frei handelbare Zertifikate

- = Verankerung z.B. im Raumordnungsgesetz
10.957,5 Hektar pro Jahr

Grundsatzlich

- Flichenzertifikatehandel ist mit Art. 28
| 300 Zertifikate pro Tag Grundgesetz vereinbar

ZAN

109.575 Ze:tifikate pro Jahr —> siehe Kock, Bovet, Tietz, ZUR, 2/2018

Quelle: Umweltbundesamt (2019)
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Wie werden die Zertifikate zugeteilt?

Zuteilungsformel auf Basis der Bevolkerung (Stichtag) und GroRenklasse

Vorteile

= Verwendung einer verfugbaren,
anerkannten und belastbaren
13,5 Bemessungsgrundlage

= Keine Fehlanreize wie bei historischen
und prognostizierten Daten

N T O =
N DD OO 0O O

7 Sinnvolle Erganzung durch

Bericksichtigung
m Zentralortlicher Funktionen

= Demografischer Aspekte
0  50.000 100.000 150.000 200.000 250.000
Bevélkerung (Stichtag) — siehe ,,Kommunaler Flachenrechner”

Jahrliche Zuteilungsmenge in ha
[
o

O N B O 0

www.uba.de
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http://www.uba.de/

Wann mussen die Zertifikate vorgelegt werden?

Fir die Bebauung ungenutzter Flachen im Aullenbereich mussen die Kommunen die
entsprechende Menge an Zertifikaten aufbringen

Innenentwick-
lungsbereich:

Stadt A

Stadt B

AuBenbereich:
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Wann mussen die Zertifikate vorgelegt werden?

ZERTIFIKATPFLICHTIGER BEREICH INNENENTWICKLUNGSBEREICH
umfasst umfasst
= samtliche Flachen aulSerhalb des = alle Flachen, die nach §34 BauGB zu
Innenentwicklungsbereichs beurteilen sind
+ +
= Nicht-Siedlungs- und Verkehrsflachen = alle Siedlungs- und Verkehrsflichen
,,inmitten” der §34'F|aChen, > 5.000 ”inmitten” der §34_F|achen
am +

= Alle festgesetzten Siedlungs- und
Verkehrsflachen (B-Plane nicht F-
Plane)

I-W Flachenwende durch Flachenhandel | 03.12.2022 | Dr. Ralph Henger



Ermittlung der Hohe der Zertifikatpflicht durch Kommunen

Beispielrechnung

Osterronfeld G (Sud), Gewerbe

- | ‘mwm

50.000 gm
I

50.000 gm 0gm
[

DATTEINIRERS

Andere
Festsetzungen

50.000 gm
I

Legende Bemerkungen

50.000 gm
- Landwirtschaftiiche Flache
Umgrenzung Entwickiungsfidchen w ' l

Zertifikatpflichtige Festsetzung

Zertifikatpflichtige Festsetzung “
mit Vomutzung SuV

Flachen ohne farbliche Signatur
sind nicht zertifikatpflichtig

oo

50.000 gm 5 0
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Ermittlung der Hohe der Zertifikatpflicht durch Kommunen

Kommunen kdnnen Zertifikatemenge selbst berechnen

[ Koordinierungsstelle ] E> = Einrichtung und Betrieb einer Zertifikate-Datenbank und
3 7y Y Y Y einer Zertifikate-Borse

= Widerspruchs- bzw. Schlichtungsstelle im Konfliktfall

= Formulierung und Aktualisierung der Beurteilungs-kriterien
fir die Berechnung der Zertifikatpflicht

[ Verwaltungsbehdrden ] E> = Prifung der von den Kommunen berechneten Zertifikatspflicht
A A T A A auf Plausibilitat

= Mitteilung an die bundesweite Koordinationsstelle

o= Kommunen \ I:> = Ermittlung der Hohe der Zertifikatpflicht

= Mitteilung an Ubergeordnete Verwaltungsbehorde
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Die kostenlose Erstzuteilung der Zertifikate erfolgt zu Beginn
jeden Jahres auf Basis der Bevolkerung

Stadt A Stadt B
d o0, 0 & | a a
Kostenlose a & A Kostenlose
Zertifikate A & A at A &4 Bl S ifikate
a & ‘a - & s B
‘ 1 A =] A A A

2% 3o

Zertifikate erlaubt,
1 d.h. Zertifikate

konnen von den

Kommunen Uber die

Zeit angespart
werden

Die Regelungen des Raumordnungs- und
Naturschutzrechts bleiben unverandert
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Bebauungsplane mit Zertifikatdeckung werden rechtskraftig

Stadt B

iy

Geplante
Siedlungs- und
Verkehrsflache
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Bebauungsplane mit Zertifikatdeckung werden rechtskraftig

Stadt A

Stadt B

Nicht zertifikategedeckt Zertifikategedeckt
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Bebauungsplane ohne Zertifikatdeckung werden nicht

rechtskraftig

—)

Stadt B stehen in
dieser Situation
4 Moglichkeiten
zur Verfagung:

Stadt A Stadt B
2 a a
N st a |a%]® s
A B 9 D a & s B
a & a & a
a & & A
7Y A a4 A
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1. Kauf eines Zertifikats
- Entweder auf der Flachenborse oder ,,Over-the-Counter”

Stadt A -« € « Stadt B
a & a | & & A &
a/® a
afa a® aé a4 aa @ &
A @ o & S| A
& &
& A A A

J .
\a ‘. ﬁ‘ :a
e o

I-W Flachenwende durch Flachenhandel | 03.12.2022 | Dr. Ralph Henger



2. Zertifikatefreie Innenentwicklung anstatt
zertifikatpflichtiger Aulienentwicklung

Stadt A

& =N
I
& & A &
] ‘ﬁ“
& & | A
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3. Generierung von sog. ,Weilsen Zertifikate” durch die
Rucknahme bestehender Baurechte

Stadt A Stadt B
* 4 N a A
a. " a
aa a" | add gl | 4 aa
& “a j A
a A a
&
&
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JWeilde Zertifikate” fur Rlickbau und Rickplanungen

Rechenbeispiel

Geltungsbereich insgesamt ) 20.500 m?2
(durch B-Plan-Aufstellung, -Anderung, -Erganzung oder -Aufhebung) :

abzgl. Flachen, deren planungsrechtlicher Nutzungscharakter sich nicht 5 550 32
verandert hat und/oder nachtraglich als SuV einzustufen sind :

Berechnungsgrundlage Weil3e Zertifikate 18.300 m?

Gutschrift WeiRe Zertifikate insgesamt (je vollendete 1.000 m?, mind. 18

5.000 m?)
Zuteilungsplan fiir Kommune mit 50.000 Einwohnern: max. 7 / Jahr m—)

Gutschrift Weille Zertifikate

bei Erlangung der Rechtskraft d. Planungsverfahrens am 15.08.2015 / Mengenbegrenzung

: . ,,

Gutschrift Weil3e Zertifikate 7 »WeilSer Ze rtlfl_kate
02.01.2016 auf Bundesweit
Gutschrift Weille Zertifikate

Sl 4 max. 3 Hektar / Tag
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4. Verzicht auf zertifikatpflichtige AuRenentwicklung.

Insbesondere bei Bauvorhaben mit negativen Fiskalwerten
relevant

Stadt A Stadt B
a 2 a
afa .-‘ st o’y o a0 %0
A & 4 j a & L a4
s ® & a a
a & a A,
A & 4 A

i
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Flachensparen wird beim Flachenhandel belohnt
Handelsbilanzen nach Gemeindetypen in Mio. €

Kernstidte Zentren in Zentren in Kleine Gemeinden

Ballungsgebieten landlichen Gebieten

60 °
schrumpfend o A e
40 ° schrumpfen
) \. .
20 . FT
) o
0 [ ) ®
e ¢ /[ schrumpfend J
-20 o °
o
-40 [ stabil / ]
60 ( wachsend
®
-80
stabil /
-100 wachsend
-120
140 stabil /
oF1l @oF2 oKl @K2 eK3 eK4 wachsend
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Flachensparen wird beim Flachenhandel belohnt
Handelsbilanzen nach Gemeindetypen in Mio. €

60
40 -

20 -

-40
-60
-80
-100
-120

-140 -

Zentren in Ballungsgebieten . Zentren in landlichen Gebieten Kleine Gemeinden

20 -

,Fairer” okologischer Lastenausgleich
zwischen und
Kommunen
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Herausforderungen des Flachenzertifikatehandels

Schaffung der Voraussetzungen

Rechtlich

=  Festlegung von Zielvorgaben im
Raumordnungsgesetz und
Raumordnungsplanen

Organisatorisch

= Genehmigung und Kontrolle der
Zertifikate

= Prozesse der Kontingentierung

= Verteilung der Zertifikate

= Einrichtung einer Flachenborse
Technisch

= Monitoring Flacheninanspruchnahme
= Digitale Bebauungsplane

Mogliche nicht intendierte Wirkungen

Beeintrachtigung des Wohnungsbaus
und der Schaffung bezahlbaren
Wohnungsraums

Erhéhung der Grundstlickspreise

Verscharfung von Nutzungskonkurrenzen
und Benachteiligung gewerblicher
Entwicklung

Hoher administrativer und
blrokratischer Aufwand

Konterkarierung der Planung

Benachteiligung finanzschwacher
Kommunen

W
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Chancen des Flachenzertifikatehandels

Flachenhandel kann Kirchturmdenken der Kommunen Giberwinden

Modellversuch zeigt:

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

Kommunen treffen Entscheidung in solider Abwagung von planerischem Bedarf und
Wirtschaftlichkeit

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

Es entsteht ein fairer Lastenausgleich zw. ausweisenden und Flachen schonenden
Kommunen - Einnahmen fir Brachflachenrevitalisierung etc.

Nur wenige Modellkommunen stellen sich durch Handel schlechter und verschulden sich

Die Kommunen konnen durch , Weil3e Zertifikate” zusatzliche Einnahmen erzielen, wenn sie
bei mangelnder Flachennachfrage Baurechte zuriicknehmen

I-W Flachenwende durch Flachenhandel | 03.12.2022 | Dr. Ralph Henger



Backup

Backup
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Welche Flachensparziele sollen erreicht werden?
Schrittweiser Ruckgang auf bundesweit 30 Hektar pro Tag bis 2020
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B Destatis/ALKIS I Zielvorgabe der Bundesregierung
—Destatis/ALKIS: 4-Jahres Trend IOR/ATKIS: 5-Jahres-Trend

Quelle: Statistisches Bundesamt, Leibniz-Institut fiir 6kologische Raumentwicklung (IOR-Monitor)
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Was beeinflusst den (Fiskal)Wert eines Baugebietes?
Wohnen: Mittlerer Beitrag der einzelnen Wirkungsketten

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

Verkauf von erschlossenen Baugrundstiicken 45,54 €
Kommunaler Finanzausgleich (Schllsselzuweisungen) 42,64 €
Einkommensteuer 4,38 €

Zinseffekte

Grundsteuer B
Familienleistungsausgleich
Konzessionsabgabe

Grunderwerbsteuer
Kommunaler Finanzausgleich (Ubertragener Wirkungskreis) 0,51€

Ankauf des Bruttobaulandes -0,16 €
Larmschutz -0,56 €
Baureifmachung (inkl. Altlasten) -0,74 €
Umlage an Amt, Samtgemeinde oder VG -0,78 €

Investive Ausgaben fiir soziale Infrastrukturen -1,10€ |

AuRere ErschlieRung -1,19€ |

Planungskosten

Technische Infrastruktur im Plangebiet

Grin- und Ausgleichsflachen

Weitere kommunale Leistungen

Kreisumlage -28,

Laufende Ausgaben fiir soziale Infrastrukturen |-38,51€

Fiskalwert (Barwert) insgesamt

Auswertung von 335 Wohnbaugebieten; Quelle: Gertz Gutsche Rimmenapp
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Was beeinflusst den (Fiskal)Wert eines Baugebietes?
Gewerbe: Mittlerer Beitrag der einzelnen Wirkungsketten

-100€

Gewerbesteuer (netto)

Verkauf von erschlossenen Baugrundstiicken
Zinseffekte

Grundsteuer B

Kommunaler Umsatzsteueranteil

Konzessionsabgabe

Grunderwerbsteuer

Kommunaler Finanzausgleich (Ubertragener Wirkungskreis)
Ankauf des Bruttobaulandes

Baureifmachung (inkl. Altlasten)

Umlage an Amt, Samtgemeinde oder VG
Planungskosten

Larmschutz

AuRere ErschlieRung

Technische Infrastruktur im Plangebiet

Grin- und Ausgleichsflachen

Kreisumlage

Kommunaler Finanzausgleich (Schliisselzuweisungen)

Fiskalwert (Barwert) insgesamt

Auswertung von 169 Gewerbegebieten; Quelle: Gertz Gutsche Rimmenapp

W

0€ 50€ 100€ 150€

-0,13 €
-0,24 €
-0,43 €
-0,70€
-0,89€
-1,08 €

1 1,49¢
1,00 €
0,00 €
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Gut 1/3 der Flachen fiskalisch unrentabel
Anteil der Uberplanten Flache mit positivem / negativem
Fiskalwert

100%
90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%

20%

Anteil an liberplanter Flache

10%

0%
Gewerbegebiete Mischgebiete Wohnbauprojekte Alle Projekt

W Positiver Fiskalwert B Negativer Fiskalwert

4 S S

Auswertung von 540 Baugebieten; Quelle: Gertz Gutsche RUmmenapp
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Abhangigkeit des Fiskalwertes von Baulandmodell und
Bodenpreis — Wohngebiete

1.000€
@ Kommune partizipiert an Bodenwertsteigerung
(Einzelwerte der Projekte)
o )
800€ | e Kommune partizipiert an Bodenwertsteigerung
(Gleitender Durchschnitt Gber je 25 Projekte) (09
@ Kommune partizipiert nicht an Bodenwertsteigerung e
600€ (Einzelwerte der Projekte) ) (]
s==» Kommune partizipiert nicht an Bodenwertsteigerung *
(Gleitender Durchschnitt Uber je 25 Projekte) o a_‘.
400 € ©

200€

Fiskalwert in EUR pro gqm Bruttoflache

0€

-200€

0€ 100€ 200€ 300€ 400 € 500 € 600 € 700 € 800 €

Bodenpreis (EUR pro gm erschlossene Nettoflache)

Auswertung von 335 Wohnbaugebieten; Quelle: Gertz Gutsche Riimmenapp
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Abhangigkeit des Fiskalwertes von Baulandmodell und
Bodenpreis — Gewerbegebiete

1.000€
@ Kommune partizipiert an Bodenwertsteigerung
(Einzelwerte der Projekte)
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[
=
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2 o€ . L1 . :
-200€
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Bodenpreis (EUR pro gm erschlossene Nettoflache)

Auswertung von 169 Gewerbegebieten; Quelle: Gertz Gutsche Rimmenapp
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Groldes Potenzial, welches mit geringen Kosten zu heben ist
Kosten WeilSer Zertifikate

{ Alle Projekte: & 5,76 €/m? Rickbauflachen: 26,20 €/m? }

( )
— Planungs- und Koordinationskosten 1-6 €/m?

. V.

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

. V.

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

. .

4 N
| Kosten fiir die Kompensation privater Eigentiimer und den Erwerb privater KA

Flachen C

. .

4 N
= Einnahmen (Flichenverkauf, Okopunkte etc.) k.A.

. .

Auswertung von 47 Riickplanungsflachen; Quelle: Stadt+Entwicklung

M Flachenwende durch Flachenhandel | 03.12.2022 | Dr. Ralph Henger



	Folie 1: Flächenwende durch Flächenhandel – (wie) kann ein Zertifikatsystem funktionieren?
	Folie 2: Freiflächen müssen einen „fairen“ Preis bekommen
	Folie 3: Warum ist der Druck auf die „Grüne Wiese“ so hoch?
	Folie 4: (Neue) Ökonomische und fiskalische Instrumente
	Folie 5: Warum brauchen wir den Flächenhandel?
	Folie 6: Modellversuch „Planspiel Flächenhandel“ 
	Folie 7: Welche Flächensparziele sollen erreicht werden?
	Folie 8: Funktionsweise des Flächenzertifikatehandels
	Folie 9: Welche Planungen werden zertifikatepflichtig?
	Folie 10: Welche Flächensparziele sollen erreicht werden?
	Folie 11: Wie werden die Zertifikate zugeteilt?
	Folie 12: Wann müssen die Zertifikate vorgelegt werden?
	Folie 13: Wann müssen die Zertifikate vorgelegt werden?
	Folie 14: Ermittlung der Höhe der Zertifikatpflicht durch Kommunen
	Folie 15: Ermittlung der Höhe der Zertifikatpflicht durch Kommunen
	Folie 16: Die kostenlose Erstzuteilung der Zertifikate erfolgt zu Beginn jeden Jahres auf Basis der Bevölkerung
	Folie 17: Bebauungspläne mit Zertifikatdeckung werden rechtskräftig 
	Folie 18: Bebauungspläne mit Zertifikatdeckung werden rechtskräftig 
	Folie 19: Bebauungspläne ohne Zertifikatdeckung werden nicht rechtskräftig
	Folie 20: 1. Kauf eines Zertifikats - Entweder auf der Flächenbörse oder „Over-the-Counter“ 
	Folie 21: 2. Zertifikatefreie Innenentwicklung anstatt zertifikatpflichtiger Außenentwicklung 
	Folie 22: 3. Generierung von sog. „Weißen Zertifikate“ durch die Rücknahme bestehender Baurechte
	Folie 23: „Weiße Zertifikate“ für Rückbau und Rückplanungen
	Folie 24: 4. Verzicht auf zertifikatpflichtige Außenentwicklung.  Insbesondere bei Bauvorhaben mit negativen Fiskalwerten relevant
	Folie 25: Flächensparen wird beim Flächenhandel belohnt Handelsbilanzen nach Gemeindetypen in Mio. €
	Folie 26: Flächensparen wird beim Flächenhandel belohnt Handelsbilanzen nach Gemeindetypen in Mio. €
	Folie 27: Herausforderungen des Flächenzertifikatehandels 
	Folie 28: Chancen des Flächenzertifikatehandels
	Folie 29: Backup
	Folie 30: Welche Flächensparziele sollen erreicht werden?
	Folie 31: Was beeinflusst den (Fiskal)Wert eines Baugebietes? Wohnen: Mittlerer Beitrag der einzelnen Wirkungsketten
	Folie 32: Was beeinflusst den (Fiskal)Wert eines Baugebietes? Gewerbe: Mittlerer Beitrag der einzelnen Wirkungsketten
	Folie 33: Gut 1/3 der Flächen fiskalisch unrentabel Anteil der überplanten Fläche mit positivem / negativem Fiskalwert
	Folie 34: Abhängigkeit des Fiskalwertes von Baulandmodell und Bodenpreis – Wohngebiete
	Folie 35: Abhängigkeit des Fiskalwertes von Baulandmodell und Bodenpreis – Gewerbegebiete
	Folie 37: Großes Potenzial, welches mit geringen Kosten zu heben ist Kosten Weißer Zertifikate 

