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Flachensparen in der kommunalen Praxis

Feuchtwangen, 28. April 2018

Folgekostenschatzer

Sind neue Baugebiete wirklich gut
fuir den Gemeindehaushalt?

Die Arbeit mit Folgekostensimulatoren
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EAADNER KOMTIEPT

Dr. Frank Molder
Baader Konzept GmbH
www.baaderkonzept.de

Baader Konzept GmbH

Flachenmanagement / Innenentwicklung

* Modell- und Pilotprojekte > Entwicklung von Instrumenten

- GIS-gestutzte Innenentwicklungskataster (inkl. Methodik)

- Instrumente zur Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen
(Eigentimeransprache, Gebaude-/Flachenborse, Bedarfsberechnungen, Bauberatung Ortskern)

- Anwendung Folgekostenschatzer

- Revitalisierung Einfamilienhausgebiete

- Offentlichkeitsarbeit, Broschiiren, Ausstellungen fiir Ministerien,
Fachbehdrden, Landkreise, Kommunen (Bund, By, BW, He, SH, A, L)

* Flaichenmanagement-Datenbank (FMD)
- FMD Bayern (> Hessen, Osterreich, inkl. Offentlichkeitsarbeit)
- FMD fir Landkreise und Stddte in BW und RP
- GIS-Schnittstellen / Schnittstellen mit Vitalitdtscheck (Datenbank)

* Betreuung von bisher iiber 140 Stiadten und Gemeinden
KFM, ILEK, DE (VC), Evaluierung, ...
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Ausgangslage Ausgangslage

Flachennutzungs- und Einwohnerentwicklung Flachennutzungs- und Einwohnerentwicklung
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Innenentwicklungskataster

Kataster zur Visualisierung:
Verteilung von Potenzialtypen in landlicher Gemeinde
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Die Folgen:

Altere Menschen in den Siedlungsquartieren

|

Weniger Menschen in den Siedlungsquartieren

]

Abnehmende Siedlungsdichten

Zunahme der Leerstande

Erhohung der Infrastrukturkosten
pro Kopf
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Innenentwicklung

Lésungen:
-> Stédrkere Beriicksichtigung Infrastruktur-Folgekosten
- Flachenmanagement / Qualifizierte Innenentwicklung

aber: Hemmnisse bei der Innenentwicklung:
- Fehlende Gesamtschau der Innenentwicklungspotenziale

« Vorteile der Innenentwicklung zu wenig bekannt
- Bodenschutz und Erhaltung Landschaftsbild am Ortsrand
- Ortskernbelebung, Ortsbildaufwertung
- Auslastung/Sicherung fiir bestehende Infrastrukturen

- Vorurteile gegeniiber Innenentwicklung
- Eigentlimerinteressen / Nachfrageinteressen / teure Einzelfalllosungen
- Innenverdichtung mindert Wohnqualitat (?!?)

* Fehlende finanzielle Wirtschaftlichkeitsdaten
- zur langfristigen Belastung durch Infrastrukturen (Folgekosten)
- zum Vergleich Innen- und AuBenentwicklungsprojekte (Kostenwahrheit)

Kosten der Siedlungsentwicklung

komres
e _d

Darstellung der Finanzfliisse

Einmalige Herstellung

Erneuerung
Instandsetzung

™
———

Zins und Tilgung

U AN
J \/ Betrieb

Quelle: REFINA-Projekt komreg (Ruther-Mehlis 2007)
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Modellprojekt OBB/LfU

Praktische Anwendung des FolgekostenSchatzers in 8 Kommunen
- Modellprojekt , Infrastrukturfolgekosten neuer Wohnbaugebiete™

Hintergrund:

o Infrastruktur-Folgekosten (z.B. StraBen, Versorgung, Kanale, ...) werden
in Bauleitplanverfahren i.d.R. nicht beriicksichtigt.

¢ Neue Erkenntnisse und Instrumente durch das REFINA-
Forschungsprogramm (2005-2012) des Bundes:

— Folgekosten kénnen zu erheblichen Dauerbelastungen fiir die

kommunalen Haushalte fiihren.

— Unterhalt kommunaler Infrastruktur wird gréBtenteils von Kommunen

und Biirgern getragen.

— Finanzielle Belastungen kdnnen oft héher sein als die erhofften Ertrage.

- Entwicklung von Folgekostenschitzern

Modellprojekt OBB/LfU

Praktische Anwendung des FolgekostenSchatzers in 8 Kommunen
- Modellprojekt , Infrastrukturfolgekosten neuer Wohnbaugebiete

w

Auftraggeber
¢ Oberste Baubehdrde (OBB) im Bayerischen Staatsministerium des Innern
* Bayerisches Landesamt fiir Umwelt (LfU)

Bearbeiterteam
¢ Biiro Gertz Gutsche Riimenapp GbR, Hamburg

o Institut fiir Stadt- und Regionalentwicklung (IfSR)
an der Hochschule fiir Wirtschaft und Umwelt Niirtingen-Geislingen

¢ Biiro Baader Konzept GmbH, Gunzenhausen (Mfr.)



Modellprojekt OBB/LfU

Praktische Anwendung des FolgekostenSchétzers in 8 Kommunen
- Modellprojekt , Infrastrukturfolgekosten neuer Wohnbaugebiete™

Ziele eFTFPa
e Erfahrungen aus dem praktischen _r_::-‘:i?‘rfg.' |
Einsatz des FoIgekostenSchalzers - -;-'f‘i-“ Ao
- Handhabbarkeit ;4'? P
- Datenverfiigbarkeit ii:'.:'_,
- Flexibilitat r i;.-pa
- Umgang der kommunalen Planungsver- -

waltung und Politik mit dem Instrument
« Optimierung der Zuganglichkeit und Passgenauigkeit von Folgekostenrechnern
(insbesondere fiir bayerische Kommunen)
« \erbesserung des Kostenbewusstseins in Kommunen bei der Ausweisung
von Wohnbaufldchen

- Auswahlbegriindung fiir den FolgekostenSchatzer:
kostenlos, kein Experteninstrument, lauft mit Excel

- nur fiir technische Infrastruktur und éffentliche Griinflachen
(Beriicksichtigung sozialer Infrastruktur ist deutlich aufwéandiger)
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Modellprojekt OBB/LfU

Infrastrukturfolgekosten
neuer Wohnbaugebiete

Die Modellkommunen

statistik/kreise

Modellprojekt OBB/LfU

Infrastrukturfolgekosten
neuer Wohnbaugebiete

Bischofsheim a.d. Rhon

Die Modellkommunen

Demografische Ausgangsbedingung der acht Modellkommunen
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FolgekostenSchatzer

Was kann ein FolgekostenSchatzer?

Neue Baugebiete bringen friiher oder spater immer Folgekosten mit sich, fiir
welche die-Grundstiicksbesitzer-die Kommune und die Allgemeinheit
aufkommen miissen.

Der FolgekostenSchatzer zeigt auf, wie schnell sich bei welcher Planung welche
Folgekosten in den Bereichen technische Infrastruktur und Griinflachen
ergeben — und wer sie bezahlen muss.



FolgekostenSchatzer

Eingangsseite 2018

L ‘Was-kostet-mein-baugebict.de

- Der FolgekostenSchatzer

Technische Infrastruktur und Grunflachan

[ bt
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FolgekostenSchatzer

Siedlungsgebundene Infrastrukturen

¢ Technische Infrastrukturen
— StraBen und Wege inkl. Beleuchtung
— Wasser-, Strom-, Gasleitungen
- Abwasserkanale, Klaranlage(n)
— Kommunikationstechnologien (Telefon, Internet, ....)
e Grinflachen
- StraBenbegleitgriin
- Griinanlagen
— Kompensationsflidchen
e Soziale Infrastrukturen
— Schulen, Kitas
- Sport- und Freizeitanlagen
- Kultureinrichtungen
- Pflegeangebote
- Verwaltung

FolgekostenSchatzer

Siedlungsgebundene Infrastrukturen

¢ Technische Infrastrukturen
— StraBBen und Wege inkl. Beleuchtung
- Wasser-, Strom-, Gasleitungen
- Abwasserkandle, Kldranlage(n)
- Kommunikationstechnologien (Telefon, Internet, ....)
¢ Griinflichen
- StraBBenbegleitgriin
- Griinanlagen
- Kompensationsfldchen
e Soziale Infrastrukturen
— Schulen, Kitas
- Sport- und Freizeitanlagen
- Kultureinrichtungen
- Pflegeangebote
- Verwaltung

e

FolgekostenSchatzer

Benutzerfiihrung
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FolgekostenSchatzer

Arbeitsschritte
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FolgekostenSchatzer

Planungsdaten einer Wohnbauflache eingeben

Flachenbilans innerhalb der Potenxialfliche [Schritt 2 won 8)
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FolgekostenSchatzer

Planungsdaten einer Wohnbauflache eingeben
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FolgekostenSchatzer

Planungsdaten einer Wohnbauflache eingeben

e Schritt 4 von 8

E:_:: Griinflachen: Detailangaben

[ StraBenbegleitgriin, Spielplatzflache, Baume/StraBenbdume

= Schritt 5 von 8

faren 8 Okologischer Ausgleich

u: Erforderlichkeit, Eingriffssituation, Kompensationsbedarf, Lage
e Schritt 6 von 8

"'"':: Kommunaler Grunderwerb fiir 6ffentliche Flachen

e - ErschlieBungsflachen
% - Griin- und Ausgleichsflachen

e Schritt 7 von 8

o R Ausfiihrung der zusatzlichen technischer Infrastruktur

- StraBen/Wege unterschiedlicher Breite
- Kanalisation, Trennsystem, Versickerung
- Versorgung (Trinkwasser, Strom, Gas)

33 .
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FolgekostenSchatzer FolgekostenSchéatzer

Planungsdaten einer Wohnbauflache eingeben Ergebnisse — Méglichkeiten der Relationen
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FolgekostenSchatzer FolgekostenSchatzer
Ergebnisse — Moglichkeiten der Differenzierung Kostenaufteilung nach Kostenphasen
¢ Kostenphasen
— Erstmalige Herstellung, ErschlieBung
— Betrieb, Unterhaltung, Instandsetzung L . i
~ Erneuerung b s o el [l [| et L=
= B e eirire it i
¢ Kostentrager mem ! =y 5 liarise
- Grundstiicksbesitzer Ag | am A e S e
- Kommune E.! T . e
— Allgemeinheit E-E mEn
o Kostenpositionen 1 e
- ErschlieBungsstraBen gt L] :
- Kanalisation i
- Wasserversorgung 11 Rt s A 1
— Stromversorgung u:- e ‘-] 1
— Gasversorgung i tete e | . v IL :
- Griinflachen o il =S s e
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Analyse der Infrastrukturfolgelosten siner sinzeinen Planungsvariante
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FolgekostenSchéatzer

Kostenaufteilung nach Kostentragern
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FolgekostenSchatzer

Vergleichende Darstellung von Planungsvarianten

gehosten unterschiediicher Planungsvarianten
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Infrastrukturfolgekosten neuer Wohnbaugebiete Modellprojekt OBB/LfU

Wozu benutzen Kommunen den FolgekostenSchitzer?

- Aufzeigen der Folgekosten fiir Verwaltung und Gremien
(Argumente, Zahlen)

Anwendungsfelder:
¢ \ergleich von verschiedenen Baugebieten (FNP)

¢ \ergleich von verschiedenen Varianten eines neuen Baugebietes

» Aufzeigen der Kostenrelation AuBenentwicklung / Innenentwicklung
(Was kann durch Verzicht auf Auf3 wicklung eingespart werden?)

Modellprojekt OBB/LfU

Anwendungsfeld:
Vergleich von verschiedenen Varianten eines neuen Baugebietes

Kleinstadt in Schwaben, 19.000 EW

Beispielkommune:
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Modellprojekt OBB/LfU
Anwendungsfeld:
Vergleich von verschiedenen Varianten eines neuen Baugebietes

Beispielkommune: Kleinstadt in Schwaben, 19.000 EW

Modellprojekt OBB/LfU

Anwendungsfeld:
Vergleich von verschiedenen Varianten eines neuen Baugebietes

Beispielkommune: Kleinstadt in Schwaben, 19.000 EW
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Modellprojekt OBB/LfU

Anwendungsfeld:
Vergleich von verschiedenen Varianten eines neuen Baugebietes

Beispielkommune: Kleinstadt in Schwaben, 19.000 EW
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Infrastruktur-
kosten fiir
Kommune
treten vor
allem als
Folgekosten
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Modellprojekt OBB/LfU

Anwendungsfeld:
Entwicklung eines kommunalen Folgekostenkonzepts als Grundlage
fiir stadtebauliche Vertrage (Umlegung)

Beispielkommune: Stadt in Oberbayern, 34.000 EW, Plangebiet (ca. 5 ha)

Buftellang der Gesamikashen der bachrischen rdmaambaur
urid gar Grinfachen Lher ainne Tairaum dea 10 nhres

e
2 Tardainsen

Selbst ,,umlegungs-
starke" Kommunen
miissen nach 30 a fiir
1/3 der Gesamtkosten
aufkommen




Modellprojekt OBB/LfU

Anwendungsfeld:

Aufzeigen der Kostenrelation AuBBenentwicklung / Innenentwicklung

- Integration des Aspektes der Folgekosten in eine kommunale Strategie zur
Férderung der Innenentwicklung und Anpassung an den demografischen Wandel

Beispielkommune: Kleinstadt in Unterfranken (4.800 EW)

Aufzeigen der
Folgekosten fiihrt
- zu Streichung von
Y s : geplanten
|-, Neubaugebieten ...
L
| TP-‘. =
... und Aufstellung - - ;
eines Forderpro- -
gramms zur
Innenentwicklung r
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Konkrete Ergebnisse aus dem Modellprojekt

* Durchschnittlich fallen nach 40 Jahren Folgekosten von etwa 45-70% der
Herstellungskosten an

* Unterschiedliche Anwendungen mdoglich (Bauleitplanung, Fldchenmanagement)

* Ungeniigender Informationsstand in den Kommunen zu wirtschaftlichen
Folgeeffekten der Siedlungsentwicklung (Betrieb, Unterhaltung, Sanierung, ...)

* Betrachtung der Folgekosten kann Zusammenarbeit zwischen Bauamt und
Kammerei beférdern

* Vorgegebene Kostenkennwerte sollten durch eigene, kommunalspezifische
ersetzt werden - verbesserte Aussagekraft und Glaubwiirdigkeit

* Empfehlungen zur Weiterentwicklung des FolgekostenSchétzers
-> bereits umgesetzt!

Konkrete Ergebnisse aus dem Modelprojekt

- FolgekostenSchitzer 4.0
inkl. Broschiren

- Programmbedienung -
- Praxisanleitung L
- -
- Planungshilfe oT L anan e
+Folgekosten A 4 -
von Wohnbau- ,.-:__:_‘H . Der FodgekostenSchitzer
gebieten® T o Tkt i s ke e

e el L

ppanmatt

Weitere Infos: 1
- www.flaechensparen.baygrn.de
- www.lfu.bayern.de/umweltkommunal/flaechenmanagement/index.htm
- www.stmi.bayern.de/buw/staedtebaul/flaechensparen/folgekostenschaetzer
48 - Publikationen unter www.bestellen.bayern.de

Fazit: Kosten der Siedlungsentwicklung

* Kommunale Einkommenseffekte durch Siedlungsflachen-
erweiterung sind zu hinterfragen!

* Neubaugebiete am Ortsrand i.d.R. mit hoheren Folgekosten
- neue ErschlieBung / Infrastrukturen - zusatzliche Kosten
- flachenintensiv / geringe Dichte = hohe relative Kosten
* Innenentwicklung giinstiger als Au3enentwicklung
- insb. bei Konzentration auf die vielen Baullicken
- insb. bei langfristiger Betrachtung der Folgekosten

» Kosten sind ein wichtiger, aber nur ein Aspekt in der
Abwagung stdadtebaulicher Entwicklungen
- stadtebauliche Qualitat, Durchgriinung und biirgerschaftliche
Akzeptanz diirfen nicht nur unter Kostenaspekten beurteilt werden

- Infrastrukturfolgekosten-Schitzer sind ein wichtiges
Instrument auf dem Weg zur Kostenwahrheit bei der
Diskussion der Siedlungsentwicklung in den Kommunen
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Ausblick

- FolgekostenSchitzer friihzeitig
in Planungsverfahren anwenden
- Alternativen zu Neuausweisungen priifen

- Kommunales Flaichenmanagement zur

vorrangigen Innenentwicklung einfiihren
z.B.:

— Ermittlung der Innenentwicklungspotenziale

— Klaérung der Verkaufsbereitschaft

— Immobilienbdrse im Internet ‘e |
.. e B

— Offentlichkeitsarbeit e e o

— Unterstiitzung / Férderung
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Herzlichen Dank

fuir Ihre Aufmerksamkeit

BAADER KONZEPT



