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Kurzfassung

Die Ausweisung und Entwicklung von Bauland ist ein zentrales Handlungsfeld
kommunaler Stadtplanungspolitik. Mit dem Angebot zuséatzlicher Wohnbauflachen
sollen umzugswillige Burger in der Kommune gehalten und neue Blrger durch
Zuzug gewonnen werden. Neben den erhofften Steuereinnahmen sollen nicht
selten durch die BaugebietserschlieBung Gewinne abgeschopft (Bodenwertsteige-
rung) und die kommunalen Haushalte konsolidiert werden.

Doch haufig besteht wenig Kenntnis daruber, was neue Wohnbaugebiete letzt-
endlich in der Summe kosten. Was ist zu beachten, um neue Wohnbauflachen
insgesamt kostengunstig zu erschlielen? Welche Kosten verbleiben bei der Kom-
mune und in welchem Verhaltnis stehen diese zu den prognostizierten Einnah-
men?

Die Kostenstruktur ist scheinbar wenig transparent. Diese Arbeitshilfe will Hin-
weise auf versteckte Kosten geben und durch mehr Informationen Licht in den
schwierigen und oft undurchsichtigen Komplex bringen. Sie soll einen Beitrag zu
mehr Kosten-,Wahrheit” leisten und das Problembewusstsein Uber die Zusam-
menhange der Siedlungsentwicklung schéarfen.

Zu den entscheidungsrelevanten Parametern der Baulandentwicklung zahlen die
Lage und die Dichte des Wohnbaugebietes. Prinzipiell lassen hdhere Dichten die
Kosten sinken. Die Dichte eines Baugebietes beeinflusst mafl3geblich den Pro-
Kopf-Aufwand der inneren Erschliefung im Gebiet. Daneben entscheidet die Lage
Uber die Lange der aufleren Erschlielung zur Anbindung an bestehende Sied-
lungseinheiten. Somit fuhren groéRRere Entfernungen zum zusammenhangenden
Siedlungsbereich zu einem hdheren ErschlieBungsaufwand.

Hinsichtlich der anfallenden Kosten bei der Baulandentwicklung nehmen StralRe
und Abwasser einen sehr hohen Anteil ein. Zusatzliche soziale Infrastrukturen
oder andere MalRnahmen konnen im Einzelfall beachtliche Kosten verursachen.

Neben den direkten Investitionskosten, die sofort vor Augen treten, fallen indi-
rekte, laufende Kosten an und so genannte Anpassungskosten, die schwer zu
uberblicken, aber dennoch nicht zu unterschatzen sind. Kosten zur Anpassung
der Infrastrukturen entstehen aber nicht nur beim Neubau von Wohngebieten,
sondern dariber hinaus auch bei Veranderungen der Bewohnerschaft (Anzahl
und Altersstruktur, z.B. infolge des Demografischen Wandels). Investitionen und
Folgekosten stehen grob im Verhaltnis 2:1. Im Hinblick auf die Langfristigkeit der
Entscheidung flr ein Baugebiet ist es daher umso wichtiger, den ErschlieBungs-
aufwand zu minimieren, um auch die Folgekosten zu minimieren.

Die Kommune kann durch die Planung die Hohe des Erschlielungsaufwandes be-
einflussen. Die genannten Kosten werden neben den eigentlichen NutznieR3ern
des Wohnneubaugebietes, den Grundstuckskaufern/-eigentumern bzw. Mietern,
auch auf die Kommune und die Allgemeinheit der Netznutzer verteilt. Neben der
Beeinflussung der Kosten einer Baulandentwicklung durch die Kriterien Lage und
Dichte kann die Wahl des Organisations- und Finanzierungsmodells die Hohe der
Belastung fur die einzelnen Kostentrager verandern. Aber selbst bei einer Uber-
tragung der Entwicklung an einen Investor verbleibt ein betrachtlicher Teil der
Kosten bei der Kommune.
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Auf der anderen Seite erhalt die Kommune Einnahmen aus dem Einkommensteu-
eranteil, der Grundsteuer und dem kommunalen Finanzausgleich. Aufgrund der
komplexen Einflussgrof3en ist dessen H6he jedoch nicht allgemein zu bestimmen.
Der fiskalische Nettoeffekt von Neubauwohngebieten fur die Kommune wird je-
doch haufig Uberschatzt.

Des Weiteren hat die Ausweisung von Bauland abhangig von den Kriterien Lage
und Dichte noch weitere Okologische, dkonomische und soziale Auswirkungen.
Dazu gehéren u.a. die negativen Folgen der Umnutzung zu Bauflachen fur Natur,
Landschaftsbild und Landwirtschaft, sowie die Folgen durch den induzierten Ver-
kehr (Emissionen wie Larm und CO;). Daruber hinaus wirken neue Baugebiete
auch auf die regionalen/lokalen Immobilienmérkte und —werte sowie die Effizienz
und Auslastung der Infrastrukturen, gerade in schrumpfenden Regionen. Eng mit
der Thematik Baulandentwicklung sind ebenso die Problematik Suburbanisierung
und das Verhéaltnis von Stadt, Umland und Peripherie verbunden.

Insbesondere unter Schrumpfungsbedingungen fihren Konkurrenzen um Ein-
wohner zwischen Stadt und Umland héaufig zu einer Schwachung der Kernstadt
und damit langfristig zu Verlusten zentralOrtlicher Angebote. In Verbindung mit
anderen Prozessen wie Zersiedelung, Leerstand und sozialer Entmischung wird so
die Region gleichermalien geschwéacht und verliert im (inter-)regionalen Ver-
gleich.
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1 Einleitung

Jedes Jahr werden zahlreiche neue Baugebiete in Deutschland erschlossen. Ziel
der Kommunen ist es dabei, mit dem Angebot zusatzlicher Wohnbauflachen neue
Burger durch Zuzug zu gewinnen (oder die Abwanderung umzugswilliger Burger
durch gute Angebote in der Kommune zu verhindern). Die Kommunen erhoffen
sich hohere Steuereinnahmen, eine bessere Infrastrukturauslastung und — im
Falle des Verkaufs kommunaler Béden — haushaltswirksame Gewinnabschopfun-
gen aus der Bodenwertsteigerung. Wachstum durch Expansion hei3t noch immer
die Strategie zur Verbesserung der kommunalen Situation.

Aber mit unbedachter Baugebietsausweisung und —erschlielung kann eine Kom-
mune ihre Haushaltslage noch verschlimmern und die Belastungen fur die Burger
sogar noch erhdhen. Ein simpler Grund dafur besteht in der Unkenntnis daruber,
was neue Wohnbaugebiete insgesamt bzw. fir die Kommune kosten.

Die Kostenstruktur ist auf den ersten Blick wenig transparent und offenbar nur
ein Feld fir Experten. Weder Birgermeister noch ehrenamtliche Politiker mégen
sich in die Zusammenhéange hineindenken. Grél3ere Stadte wiederum haben ihre
Amterstruktur so aufgeteilt, dass eine Gesamtubersicht nirgends mehr ein Ziel ist
und so ebenfalls die Kostentransparenz aus dem Blick gerat. In der Folge werden
Standorte erschlossen, die auf mittlere Sicht selbst bei guter Auslastung eher
eine Belastung fur die Kommune darstellen anstatt zu den gewiinschten positiven
Wirkungen beizutragen.

Diese Arbeitshilfe will Hinweise auf versteckte Kosten geben und durch mehr In-
formationen Licht in den schwierigen und oft undurchsichtigen Komplex bringen.
Sie soll einen Beitrag zu mehr Kosten-,Wahrheit”“ leisten und das Problembe-
wusstsein Uber die Zusammenhange der Siedlungsentwicklung scharfen. Folgen-
de Fragen stehen dabei im Vordergrund:

0 Welche Faktoren sind zu beachten, um neue Wohnbauflachen insgesamt
kostengliinstig zu erschlie3en?

Welche Rolle spielt der Standort des Gebietes?
Welche Rolle spielt die Art der ErschlieRung?
Wofur fallen Kosten an?

Welche Kosten verbleiben bei der Kommune und in welchem Verhaltnis
stehen diese zu den prognostizierten Einnahmen?

©O O O ©O

Im Rahmen dieser Arbeitshilfe werden mit Hilfe von unterschiedlichen Gebietsty-
pen die Prinzipien, Strukturen und verschiedenen Kostenaspekte aufgezeigt. In
den detaillierten Berechnungen wurde der Schwerpunkt speziell auf die techni-
schen Infrastrukturen gelegt. In den folgenden Kapiteln werden Schritt fur
Schritt die einzelnen Aspekte erlautert. Eine anschlieRende Checkliste zu den
zentralen Fragestellungen dient zur einfachen Uberprifung von Baugebieten auf
die 6konomischen Folgen. Sie richtet sich vor allem an Kommunalpolitiker. Die
Checkliste erleichtert die Bewertung und gibt Anhaltspunkte zur Verbesserung im
Planungsprozess der Baugebietsentwicklung in den Gemeinden. AbschlielRend
erschlie3t ein Glossar die wichtigsten Fachbegriffe. Die dort erlauterten Begriffe
sind im Text jeweils mit einem * gekennzeichnet.
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Zur Methodik: Die Arbeitshilfe wurde im Rahmen des REFINA-Projektes , Kom-
munikation zur Kostenwahrheit bei der Wohnstandortwahl“ erstellt. Der raumli-
che Rahmen ist die Region Mittelthiringen, die Kostenaspekte wurden an die re-
gionalen Rahmenbedingungen angepasst. Um dies zu erreichen, wurde zum ei-
nen ein Regionalfaktor in die Berechnung der Baugebietstypen eingefugt (ndhe-
res Kap. 3.1). Zum anderen flieRen auch empirische Daten aus der Erhebung von
neuen Wohnbaugebieten in Erfurt in die Berechnung mit ein. Die Ergebnisse sind
vom Grundsatz her auch auf andere Regionen Deutschlands Ubertragbar, daher
wurden die Ergebnisse in dieser Arbeitshilfe zusammengefasst. Weitere Aspekte
zum methodischen Vorgehen finden sich an den entsprechenden Stellen in der
Arbeitshilfe.
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2 Kosten bei der Entwicklung von Wohnbaugebieten

In der Wissenschaft sind die Zusammenhange von Besiedlungsdichte und den
Kosten der Infrastruktur sowie die Bedeutung unterschiedlicher Siedlungsstruk-
turtypen fir unterschiedliche Lésungsansatze seit langem bekannt'. In den letz-
ten Jahren hat sich jedoch die Diskussion um die ,Kosten der Siedlungsstruktur®
vor dem Hintergrund des demografischen Wandels und der angespannten finan-
ziellen Situation von Kommunen, Kreisen und LaAndern intensiviert.

Unbestritten ist der allgemeine Einfluss von Lage und Dichte neuer Wohnbauge-
biete auf den Aufwand der ErschlieBung, wenngleich lokale und regionale Beson-
derheiten ggf. relevant einwirken kénnen. Verschiedene Studien zeigen, dass der
ErschlieBungsaufwand und damit die Kosten mit abnehmender Siedlungsdichte
exponentiell steigen. Zudem fuhren Bevolkerungsriuckgang und Leerstand zu er-
heblichen Effizienzverlusten.? Diese Einflussfaktoren (Lage und Dichte) sind dem-
nach auch die entscheidenden Gesichtspunkte fur diese Arbeitshilfe.

Abbildung 1: Spezifische Leitungslangen (Abwasser) in Abhangigkeit von Be-
bauungsdichte und Leerstand (Siedentop et al. 2006a, eigene Darstellung)

spezifische Leitungslénge
(M/EW)

Ein- und Zweifamilienhausbebauung (EFH)  Mehrfamilienhausbebauung (MFH)

02 0.4 0,6 0,8 1.0 12
Geschossfldchenzahl

=== Vollbelegung des Wohnungsbestandes
= = mittlerer Wohnungsleerstand in den neuen Bundeslandern, 2000 (MFH ca. 12-25%, EFH 7-15%)
------- angenommene extreme Leerstandssituation (MFH 50%; EFH 20%)

Bei der Entwicklung von neuen Wohnbaugebieten miuissen Infrastrukturen ge-
schaffen und teils angepasst werden. Neben den technischen Infrastrukturen wie
z.B. Abwasser, Fernwarme sind dies u.U. auch soziale Infrastruktureinrichtungen
wie Kindergérten oder Schulen. Weiterhin kbnnen auch Kosten fir Grinanlagen,
Ausgleichs- und Ersatzmalnahmen, Spielplatze oder anderes anfallen.

Im Allgemeinen sind die Kosten fiur Strallen und Abwasser besonders relevant fur
die Gesamtrechnung, allerdings kénnen im Einzelfall auch andere, spezielle Fak-
toren den ErschlieBungsaufwand mafgeblich beeinflussen. Daher konzentrieren
sich die detaillierten Berechnungen im Rahmen dieser Studie auf die technischen

! Suen 2003; Doubek et al. 1999; Ecoplan 2000; Steinlechner 2001; Siedentop et al.
2006a; Hahne 1988; Winkel 1990

2 Herz, Werner, Marschke 2002; Koziol 2001; Herz 2004; Schiller und Siedentop 2005
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Infrastrukturen. Sie mussen in jedem Fall hergestellt werden. Baugebiete sind
dann kostengunstig, wenn der ErschlieBungsaufwand minimiert wird und Anpas-
sungsmalnahmen madglichst gering ausfallen. Positiv wirkt au3erdem, wenn vor-
handene Infrastrukturen mitgenutzt werden kénnen.

Abbildung 2: Berucksichtigte Infrastrukturen in der Modellrechnung der Bauge-
bietstypen

Bericksichti-

Art der Infrastruktur gung in Modell-
rechnung

Stralle

Abwasser

Trinkwasser

Gas

Strom

Telekommunikation

Soziale Infrastr. - Bildung/Erziehung
Soziale Infrastr. - Gesundheit
Soziale Infrastr. - Kultur
Soziale Infrastr. - Sport
Soziale Infrastr. - Sonstiges
OPNV

Grunanlagen und Spielplatze

Ausgleichs- und Ersatzmaf3nahmen

Fur die genannten Eingriffe und MaRBnahmen fallen zuerst investive Kosten an,
spater folgen dann die laufenden Kosten. Es gibt also neben den direkten Investi-
tionskosten, die sofort ins Auge fallen, indirekte und Anpassungskosten*, die
schwer zu Uberblicken, aber dennoch nicht zu unterschatzen sind. Kosten zur
Anpassung der Infrastrukturen entstehen aber nicht nur beim Neubau von Wohn-
gebieten, sondern dariber hinaus auch falls z.B. die Zahl der Nutzer sinkt oder
der Zustand bzw. die Lebensdauer der Infrastruktur Uberschatzt wurde. Ziel die-
ser Studie soll es sein, eine Kostentransparenz von Folge- und Schattenkosten*
herzustellen.

Ein sehr vielschichtiger Aspekt ist die Frage, wer die Kosten bei der Wohnge-
bietsentwicklung letztlich tragt. Aufgrund komplexer Finanzierungsstrukturen ist
zum einen eine klare Kostenzuordnung zu den Akteuren haufig nicht mdglich,
zum anderen stimmen Verursacher und NutznielBer zum Teil nicht Uberein (Kos-
tenanlastung).® Zu beachten sind auch strukturelle und raumliche Quersubventi-
onierungen.*

In den nachfolgenden Kapiteln soll neben ndheren Ausfihrungen zu den genann-
ten Themen auch die Frage geklart werden, ob die Strategie der Innenentwick-

% Hezel et al. 1984
4 Schiller und Siedentop 2005; Gutsche und Schiller 2005
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lung in Form von Nachverdichtung (Bauliicken, Brachflachen) auch 6konomisch
sinnvoll ist. Dartuber hinaus werden weitere ausgewéhlte Konsequenzen der Er-
schlieBung eines Neubaugebietes (z.B. zuséatzliche Infrastruktur und Verkehr)
beleuchtet.

In den Modellrechnungen werden sowohl die Investitionskosten als auch die Fol-
gekosten als Jahreskosten® dargestellt. Dies vereinfacht zum einen die Vergleich-
barkeit. Zum anderen entspricht die Abschreibung der Investitionen® der géangi-
gen Praxis in Wirtschaft und Doppik*. AulRerdem ist dies realitatsnah, da die
Entwicklungskosten zumeist Uber eine Kreditfinanzierung ohnehin in Annuitaten*
aufgeteilt werden.

® Die Investitionskosten werden abgeschrieben und gehen als Annuitaten (jahrliche Ab-
schreibung plus Zinsen) in die Rechnung ein.

® Die Abschreibungsdauer entspricht der angenommenen, durchschnittlichen technischen
Lebensdauer der jeweiligen Hauptbestandteile der Infrastrukturen. Dadurch wird ein
gleichmaliger Wert erzeugt, der unabhangig von bestimmten Zeitdauern ist und eine
differenzierte Betrachtung zu bestimmten Zeitpunkten erlaubt. Quelle: Gutsche 2006: S.
79 ff.
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3 Vorstellung der Gebietstypen und zentrale Einflussfakto-
ren auf die Kosten

3.1 Untersuchte Typen von Wohnbaugebieten

Grundlegend unterscheiden sich Baugebiete in ihrer baulichen Dichte und in ihrer
Lage in der bestehenden Siedlungsstruktur. Diese beiden Parameter sind sowohl
entscheidend fur die Kosten als auch fur viele weitere Auswirkungen. Unabhangig
davon kénnen jedoch auch die ortlichen Gegebenheiten (z.B. Topographie, Bo-
denbeschaffenheit, Kosten des Bodenerwerbs) einen gewichtigen Einfluss auf die
Kosten eines Baugebietes haben.’

Um die Problematik im Generellen darzustellen, wurde der Ansatz einer Modell-
rechnung gewéhlt. In dieser Modellrechnung wurden einerseits Durchschnittskos-
ten je Infrastruktur aus verschiedenen Fallstudien als Wertegerist herangezo-
gen. Die Durchschnittswerte wurden zusétzlich mit Hilfe eines spezifischen Regi-
onalfaktors modifiziert und an die lokalen Verhéaltnisse angepasst.® Andererseits
wurden fur unterschiedliche Baugebiete, hinsichtlich ihrer Entfernung zum Stadt-
kern und ihres Verdichtungstyps, stadtebauliche Entwirfe erstellt, um ein Men-
gengerust zu erhalten.

In einem weiteren Schritt wurde das Wertegeritst mit dem Mengengerust fur die
charakteristischen Gebietstypen kombiniert. Dadurch ist es maoglich, einerseits
die siedlungsstrukturbedingten Unterschiede bei den Infrastrukturkosten aufzu-
zeigen und andererseits ortlich spezifisch auftretende Einzelfaktoren zu isolieren.

Um die Prinzipien von Lage und Dichte darzustellen, wurden 5 typische Bauge-
biete mit je 50 Wohneinheiten ausgewahlt. Die Typen variieren in Dichte und La-
ge und zeigen damit deutlich unterschiedliche Auswirkungen auf die Kostenent-
wicklung auf.

Uber die gewahlten Gebietstypen hinaus gabe es noch weiter Kombinationsmdg-
lichkeiten von Lage und Dichte (leere Felder in der Ubersicht). Die Reduktion auf
5 Baugebietstypen dient zum einen der Ubersichtlichkeit, zum anderen reichen
diese zur plausiblen Veranschaulichung der Problematik aus. Dartber hinaus sind
einige andere Kombinationen wenig realistisch (z.B. Reihenhduser im Aul3enbe-
reich*).

” Die Problematik der Altlasten und Férdermittel zur Altlastensanierung wurde ausge-
klammert, da sie nicht zielfUhrend fur das untersuchte Thema ist, die Berechnungen auf-
grund der Kosten und Finanzierung verkompliziert und je nach Einzelfall héchst unter-
schiedlich ausféllt. Ausgangspunkt der Untersuchung sind altlastenbereinigte Flachen.

8 Die Durchschnittskosten sind entnommen aus: Gutsche 2006. Der Regionalfaktor ba-
siert auf einem Baukostenindex und zeigt das Verhéltnis der Baukosten von Land- und
Stadtkreisen zum Durchschnitt von Deutschland auf. Verwendet wurde der Faktor fur den
Landkreis Gotha (0,944), allerdings sind die Regionalfaktoren fur die Ubrigen Kreise Mit-
telthuringens sehr ahnlich. Der Regionalfaktor entstammt: BKI 2007.
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Abbildung 3: Ubersicht der Baugebietstypen (eigene Darstellung)

|

Hohe Dichte Reihenhaus

230 m? Grdst.
Innenbereich

Mittlere Dichte

Reihenhaus
230 m? Grdst.
Siedlungsrand

Einfamilienhaus
500 m? Grdst.
Siedlungsrand

Einfamilienhaus
500 m? Grdst.
Aullenbereich

S

Geringe Dichte

o

Einfamilienhaus
800 m? Grdst.
Siedlungsrand

p——————— Zunehmende Dichte

Innenbereich Siedlungs- AuBRenbereich
(Nachver- rand (grofe
dichtung) Entfernung)

o o ¢

—— Lage / Zunehmende Entfernung vom Siedlungskern —

Beim ersten Baugebiet gelten folgende Annahmen: die Wohneinheiten werden in
héherer Dichte im Innenbereich®* eines Ortes realisiert. Es soll den Fall der
Nachverdichtung mit Reihenhausern (geringe GrundstlicksgroRe: 230 m2) in
Baultuicken und kleinen Brachflachen darstellen.

Das zweite Beispiel vertritt den Typus eines Reihenhausgebietes (hdéhere Dichte,
geringe Grundstiucksgrole: 230 m2) am zusammenhangenden Siedlungsrand>.

Der dritte Fall symbolisiert das klassische Einfamilienhausgebiet am Siedlungs-
rand in mittlerer Dichte (durchschnittliche Grundstiicksgroze: 500 m=2).

Im Gegensatz dazu stellt das vierte Beispiel ein Einfamilienhaus mit geringer
Dichte (GrundsticksgroRe: 800 m2) am Siedlungsrand dar.

Das funfte Baugebiet soll zeigen, welche Kosten ein Einfamilienhausgebiet mit
mittlerer Dichte (durchschnittliche GrundsticksgréfRe: 500 m2) erzeugt, das im
AulRenbereich* mit groRRerer Entfernung zum bestehenden Siedlungszusammen-
hang realisiert wird. Als Entfernung werden 3 Kilometer vom Ortsrand ange-
nommen.

® Siehe Glossar
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3.2 Lage und Dichte

Ein systematischer Vergleich verschiedener Baugebietstypen zeigt, dass die Dich-
te eines geplanten Wohngebietes und die Lage im oder zum zusammenhangen-
den Siedlungsbereiches eine entscheidende Rolle fur die anfallenden Kosten spie-
len (Abbildung 4). Vom Prinzip her gilt:

= Hohere Dichten lassen die Kosten sinken.

Abbildung 4: Gesamtkosten der Baugebiete in Abhangigkeit von Lage und Dich-
te pro Jahr (absolut; eigene Berechnung und Darstellung)

Jahrliche Gesamtkosten (Investition und Folgekosten) fur die
Gebietstypen (je 50 WE) abhangig von Dichte und Lage

600.000 528.600

500.000

400.000+

€/ Jahr

300.000+

200.000+ 125.100 138.200

100.000

Hohe Dichte Hohe Dichte Mittlere Dichte ~ Geringe Dichte  Mittlere Dichte
(RH) (RH) (EFH) (EFH) (EFH)
Innenbereich Siedlungsrand  Siedlungsrand Siedlungsrand AuBenbereich

Im Vergleich zu einem klassischen Einfamilienhausgebiet am Stadtrand lassen
sich mehr als 40 % der Kosten einsparen, wenn an gleicher Stelle ein Reihen-
hausgebiet realisiert wird. Demgegenuber fihren gréfere Grundstucke (800 m=2
statt 500 m2) zu einem Mehraufwand der ErschlieBung um rund 10 %b.

= Groflere Entfernungen zum zusammenhangenden Siedlungsbereich fuhren
zu einem hoheren Erschliefungsaufwand.

Neben der Erschliefung des Gebietes und der Grundsticke an sich, werden hau-
fig StraRen und Zuleitungen nétig, um das Gebiet an die bestehenden Infrastruk-
turen (Leitungen, Kanale, StralBen) anzuschlieBen. Infrastrukturen mit ausrei-
chender Kapazitat befinden sich im zusammenhangenden Siedlungsbereich.
Wohnbaugebiete am kompakten Siedlungsrand einer Kommune bendtigen daher
zumeist nur kurze Anbindungen an die bestehenden Netze. Die Kosten sind somit
relativ niedrig. Befindet sich das Gebiet im Aul3enbereich, werden aufgrund der
Entfernung i.d.R. l&ngere Leitungen, Kanale und Stral3en notig. Die Kosten stei-
gen schnell stark an (in der Berechnung um das 4,2-fache).

Werden die Wohneinheiten jedoch im Innenbereich der Kommune auf kleinen
Brachflachen oder Bauliicken realisiert, ist keine aufwandige Anbindung nétig und
haufig miussen auch nur wenige, z.T. gar keine neuen Infrastrukturen zur Er-
schlieBung der Grundstucke verlegt werden. Bei einer Nachverdichtung kdnnen
die Kosten um bis zu 90 % gesenkt werden. Zudem steigt die Auslastung der
bestehenden Netze.

Kostenaspekte bei der Wohngebietsentwicklung 11 von 34



Abbildung 4 und Abbildung 5 machen deutlich, dass der Einfluss der Lage auf die
Kosten des Baugebietes deutlich gro3er ist als der Einfluss der Dichte. Der Unter-
schied beim ErschlieBungsaufwand zwischen den verschiedenen Dichten am
Siedlungsrand (Faktor 0,6 bis 1,1) ist verhaltnismaRig gering im Vergleich zu den
weit groReren Kostensprungen zwischen Innenbereich, Siedlungsrand und Au-
Renbereich (Faktor 0,1 bis 4,2).

Abbildung 5: Relation der Kosten der Baugebiete in Abhangigkeit von Lage und
Dichte (Baugebietstyp Mittlere Dichte am Siedlungsrand [blau] = Faktor 1; ei-
gene Berechnung und Darstellung)

Relativer Vergleich der jahrlichen Gesamtkosten (Investition und
Folgekosten) fiir die Gebiete (je 50 WE) abhéngig von Dichte und Lage

 Faktor
oy | o

Hohe Dichte  Hohe Dichte  Mittlere Dichte Geringe Dichte Mittlere Dichte
(RH) (RH) (EFH) (EFH) (EFH)
Innenbereich  Siedlungsrand Siedlungsrand Siedlungsrand Auflenbereich
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3.3 Innere und aul3ere Erschliel3ung

Die Gesamtheit aller technischen Anlagen und MalRnahmen zur ErschlieBung der
Grundsticke (Verkehrswege, Ver- und Entsorgung) innerhalb eines begrenzten
Bereiches (z.B. eines Baugebietes) wird als innere ErschlieRung bezeichnet. Sie
wird zumeist im StralRenraum verlegt und orientiert sich daher an der vorgese-
henen Bebauung im Planungsgebiet. Da je nach Gr6le der Grundsticke mehr
oder weniger Stralen und Leitungen zur ErschlieBung notwendig sind, ist der
Aufwand der inneren ErschlieBung von der Dichte abhéngig.

Demgegenuber dient die aulRere Erschlielung der Anbindung des Plangebiets an
die bestehenden Netze, fasst sozusagen alle technischen Einrichtungen auferhalb
des Baubereiches zusammen. Die Anschlussmaoglichkeiten an die bestehenden
Netze mussen ausreichend leistungsfahig sein, also geeignete Kapazitaten auf-
weisen. Diese Anbindungspunkte variieren in ihrer Entfernungen zum Baugebiet
je nach Infrastruktur. Die Ldngen der Verkehrswege oder Zuleitungen kdénnen
folglich teils stark voneinander abweichen, da logischerweise ein Interesse an der
jeweils 6konomisch giinstigsten Variante besteht, haufig dem kiirzesten Weg*°.
Aus Grunden der Vereinfachung wurden bei den Baugebietstypen auf eine Diffe-
renzierung in den Langen der unterschiedlichen Infrastrukturarten verzichtet und
gleiche Annahmen fur den jeweiligen Lagetyp getroffen.'!

Die &uRRere ErschlieBung und damit die Kosten sind somit von der Lage des Bau-
gebietes abhangig. Wahrend bei einer kleinteiligen Entwicklung im Innenbereich
auf eine zusatzliche aul3ere ErschlieBRung verzichtet werden kann, ist bei einer
Realisierung am Siedlungsrand tendenziell nur mit einem geringen Aufwand der
auBeren ErschlieBung zu rechnen. Andererseits steigen bei einem Gebiet im Au-
RBenbereich im Allgemeinen die Kosten fur die aul3ere ErschlieRung bei grolRerer
Entfernung zum Siedlungskern sehr stark an.

= Die Dichte eines Baugebietes beeinflusst malRgeblich den Aufwand der inne-
ren ErschlieBung im Gebiet. Die Lage entscheidet Uber die LAnge der aufle-
ren ErschlieBung zur Anbindung an den bestehenden Siedlungszusammen-
hang.

1% Neben der Lange spielen natirlich auch die Topografie sowie die Bodenbeschaffenheit
eine wichtige Rolle. Eine Alternative ist die Bundelung aller Infrastrukturen entlang einer
Trasse, vorrangig der Stralie.

' Innenbereich: keine duRere ErschlieBung, Siedlungsrand: 100 m Lange fiir alle Infra-
strukturarten, Aul3enbereich: 3 km Lange fur alle Infrastrukturarten
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Abbildung 6: Jahrliche Gesamtkosten der inneren und &aufleren ErschlieRung
(eigene Berechnung und Darstellung)

Jahrliche Kosten (Investition und Folgekosten) der inneren und &uf3eren
ErschlieBung nach Baugebietstypen (je 50 WE)

o AuRere ErschlieBung
m Innere ErschlieBung

600.000~

500.000+

400.000-

300.000+

€/ Jahr

200.000+

100.000

Hohe Dichte Hohe Dichte Mittlere Dichte ~ Geringe Dichte  Mittlere Dichte
(RH) (RH) (EFH) (EFH) (EFH)
Innenbereich Siedlungsrand Siedlungsrand Siedlungsrand AufRenbereich

Abbildung 6 verdeutlicht die Verhéltnisse von innerer und auf3erer Erschlielfung
an den Gesamtkosten anhand der verschiedenen Baugebietstypen. Die o.g. Aus-
sagen werden deutlich ersichtlich, speziell, dass bei einer Entwicklung im Innen-
bereich und am Siedlungsrand die Kosten der inneren ErschlieBungsmalRnahmen
uberwiegen, wobei sich das Verhaltnis infolge der Dichte und der notwendigen
inneren ErschlieRung veréandert. Gleichzeitig zeigt sich, wie die Kosten der Anbin-
dung eines Gebietes im AulRenbereich formlich explodieren.
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3.4 Arten der Infrastruktur

Im Wesentlichen missen bei der Entwicklung von Wohngebieten die technische
und soziale Infrastruktur betrachtet werden. Formal lassen sich diese in Netzinf-
rastrukturen (bahn- oder leitungsgebundene bauliche Anlagen) und Punktinfra-
strukturen (zentrale und disperse bauliche Anlagen) unterscheiden. Im Rahmen
dieser Arbeitshilfe wurden nur die technischen Infrastrukturen berechnet. Diese
mussen in jedem Fall zur ordnungsgemaéafen ErschlieRung der Grundstiicke her-
gestellt werden. Im Einzelnen werden StrafRen inkl. StraBenbeleuchtung gebaut
und die Grundsticke an die Netze von Trinkwasser, Abwasser (Misch- oder
Trennsystem), Gas und Strom angeschlossen. Neben diesen Infrastrukturmedien
erfolgt i.d.R. die Verlegung der Telekommunikation. Diese wird hier jedoch kalku-
latorisch nicht mit einbezogen, da sie in jedem Fall privatwirtschaftlich realisiert
wird und somit die kommunale Ebene nicht tangiert.

Da die Kosten fur die Installation der jeweiligen Infrastrukturen unterschiedlich
hoch sind, differiert auch ihr Anteil an den Gesamtkosten. Abhangig vom Bauge-
bietstyp und damit dem ErschlieBungsaufwand kann der Anteil einer Infrastruktur
bspw. StraBe an den Gesamtkosten fir Investition und Folgekosten schwanken.
Zudem kénnen die Kosten der Herstellung je nach Ort und Zeit mitunter erheb-
lich variieren.

= Bei der Baulandentwicklung nehmen Straf3e und Abwasser einen sehr hohen
Kostenanteil ein. Zusatzliche soziale Infrastrukturen oder andere MaflRnah-
men kénnen individuell beachtliche Kosten verursachen.

Wie Abbildung 7 illustrativ unterstreicht, sind die Infrastrukturen Stralle und Ab-
wasser die wichtigsten Kostenfaktoren einer WohngebietserschlieBung. Trinkwas-
ser, Gas und Strom sind im Allgemeinen eher von geringerem Einfluss auf die
Kosten. Die absoluten Kostenbetrdge der Baugebiete (Hohe der Saulen) entspre-
chen der Abbildung 4.
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Abbildung 7: Aufschlisselung der Infrastrukturen an den jahrlichen Gesamtkos-
ten (Investition und Folgekosten) der Baugebiete (eigene Berechnung und Dar-
stellung)

Jahrliche Kosten (Investition und Folgekosten) der ErschlieBung
nach Infrastrukturen (je 50 WE)

600.000 @ Strom 528.260

mGas

| Trinkwasser
500.000+ @ Abwasser
o StralRe

400.000+

300.000-

€/ Jahr

200.000-| 125.100 138.200

69.900 8 %
7%
100.000

Hohe Dichte Hohe Dichte Mittlere Dichte  Geringe Dichte  Mittlere Dichte
(RH) (RH) (EFH) (EFH) (EFH)
Innenbereich Siedlungsrand  Siedlungsrand  Siedlungsrand  AuRenbereich

Die Planung eines Wohngebietes hat auch Einfluss auf die sozialen Infrastruktu-
ren. Die zukuUnftigen Bewohner sollen mit sozialen Einrichtungen, z.B. KITA,
Schulen und Wohnfolgeeinrichtungen ausreichend versorgt sein. Sind allerdings
zusatzliche MalRnahmen bspw. der Neubau einer Schule oder eines Kindergartens
aufgrund des neuen Gebietes notig, kann dies die Investitions- wie auch Folge-
kosten schnell stark erhéhen. In diesem Zusammenhang stehen auch Aufwen-
dungen fur den Schilerverkehr. Die Entwicklung des Wohngebietes kann so im
Einzelfall sehr teuer ausfallen. Daher ist darauf zu achten, dass bei der Wahl des
Wohnbaugebietes keine zusatzlichen MalRnahmen im Bereich der sozialen Infra-
strukturen notwendig werden, sondern die bestehenden Einrichtungen besser
ausgelastet werden.

Zuséatzliche Kosten entstehen auch bei der Realisierung von Grunanlagen und
Spielplatzen. Hier jedoch ergibt sich gleichzeitig ein Mehrwert fur das Gebiet und
fur die Bewohner. Auch dieser Faktor sollte in die Kalkulation mit einflieRen. E-
benso durfen Kosten fur eventuelle Ausgleichs- und Ersatzmafllnahmen (A/E)
nicht vergessen werden, die je nach Eingriff eine beachtliche Summe darstellen
kénnen. Bei der Wahl bzw. Planung des Gebietes sollte daher auch aus Kosten-
grunden darauf geachtet werden, dass Eingriffe in die Natur moglichst vermieden
werden. Dann sind die A/E-Mallihahmen gering oder werden im Falle einer Baull-
ckenschlieBung bzw. Brachflachenreaktivierung gar nicht erst notwendig.

Des Weiteren fuhren negative Bevolkerungsentwicklung (infolge Wegzug oder
Alterung der Bewohnerstruktur) sowie geandertes Verbraucherverhalten zu Un-
terauslastungen der technischen und sozialen Infrastrukturen. Hieraus ergeben
sich notwendige Anpassungsmalnahmen (Anpassungskosten*) und gestiegene
Pro-Kopf-Kosten.
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3.5 Investitionen und Folgekosten

Die Gesamtkosten eines Baugebietes, die bisher in den Abbildungen dargestellt
wurden, setzen sich zum einen aus den Investitionskosten und zum anderen aus
den Folgekosten zusammen. Die Folgekosten entstehen durch Betrieb, Unterhalt
und Werterhalt der Infrastrukturen. Dazu zéhlen unter anderem die Wartung und
der bauliche Unterhalt von StralRen, Leitungen, Kanédlen und technischen Anla-
gen: ferner gehdren dazu Kontrollen, Pflege, Reinigung, Verwaltungstatigkeiten
und sonstige MalRnahmen zur Sicherung des Betriebes und der langfristigen
Funktionstuchtigkeit.

Auch wenn die Investitionen einen grollen Teil der Gesamtkosten einnehmen,
sind die Folgekosten nicht zu unterschéatzen. Infolge der Modellrechnung ergibt
sich ein Verhaltnis von ca. 2/3 zu 1/3 der Investitionen zu den Folgekosten, wie
Abbildung 8 verdeutlicht.

= Neben den Investitionen fallen Folgekosten im Verhaltnis 2:1 an. Erschlie-
Rungsaufwand minimieren, heil3t auch Folgekosten minimieren.

Es zeigt sich, dass flachensparsame Bauweisen und integrierte Lagen Kosten re-
duzieren. Grundsatzlich gilt: Dort wo wenig neue Infrastrukturen hergestellt wer-
den miussen, sind auch die Folgekosten gering.

Abbildung 8: Jahrliche Gesamtkosten der Gebiete nach Investition und Folge-
kosten (eigene Berechnung und Darstellung)

Jahrliche Kosten fir Investition und Folgekosten (je 50 WE)

B Folgekosten

600.000 -
O Investition

500.000

400.000

300.000

€/ Jahr

200.000+

100.000

Hohe Dichte Hohe Dichte  Mittlere Dichte Geringe Dichte Mittlere Dichte
(RH) (RH) (EFH) (EFH) (EFH)
Innenbereich  Siedlungsrand  Siedlungsrand  Siedlungsrand  Auf3enbereich

In Abbildung 9 ist das Verhaltnis von direkten und Folgekosten an den Gesamt-
kosten noch einmal detaillierter dargestellt. Die Folgekosten sind in die Betriebs-
und Unterhaltskosten sowie Werterhaltungskosten unterteilt. Anhand des Bei-
spieles des Wohngebietes Mittlerer Dichte am Siedlungsrand wird ersichtlich,
dass neben den investiven Kosten (84.000 €) jedes Jahr rund 41.000 € an Folge-
kosten anfallen.
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Abbildung 9: Jahrliche Gesamtkosten nach Kostenart fuir den Gebietstyp Mittle-
rer Dichte am Siedlungsrand [€] (eigene Berechnung und Darstellung)

Jahrliche Kosten des Gebietes nach Kostenart
(Gebietstyp Mittlere Dichte am Siedlungsrand, 50 WE)

m Investition - Annuitat (au
Basis der Abschreibung
(€/a)

O Folgekosten - Betriebs-
und Unterhaltskosten
(€/a)

O Folgekosten
Werterhaltungskosten
(€/a)

Nicht berucksichtigt sind hier, wie beschrieben, Ausgaben fur zusatzlich soziale
Infrastrukturen und andere MalRhahmen, wobei gerade die sozialen Einrichtungen
den Folgekostenanteil enorm erh6hen kénnen.

AuBBerdem sei hervorgehoben, dass Unterauslastungen von technischen und sozi-
alen Infrastrukturen, die infolge der Schrumpfung (Demografischer Wandel und
Abwanderung) und Verédnderung der Haushalte friuher oder spater in den Bauge-
bieten und auch in anderen Quartieren der Kommune auftreten kénnen, immer
zu einem Mehraufwand und zu hdéheren Pro-Kopf-Kosten fiihren. Sie erh6hen al-
so sowohl kurz- wie langfristig die Folgekosten.
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3.6 Kostentragerschaft

Obwohl an der ErschlieBung und Finanzierung der Wohngebiete zahlreiche Akteu-
re beteiligt sind, kann man die Zahl derer, die sich die Gesamtkosten eines Bau-
gebietes (also sowohl die Investitions- als auch die Folgekosten) letztlich teilen,
auf drei Kostentrager reduzieren:

= die Grundstuckseigentimer bzw. Mieter,
= die Kommune und
= die Allgemeinheit der Netznutzer.

Die Ver- und Entsorgungsunternehmen der Infrastruktur (Trinkwasser, Abwas-
ser, Strom, Gas) legen nicht alle Investitionskosten auf die Grundstiickskaufer
um. Teile der Herstellungskosten sowie die laufenden Ausgaben fur Betrieb, Un-
terhalt und Werterhalt werden von den Ver- und Entsorgern Uber die allgemeine
Berechnung der Preise und Gebihren an alle Kunden, sprich die Allgemeinheit
aller Nutzer der ErschlieRungsnetze weitergegeben. Auch die Kosten der Kom-
mune werden letzten Endes Uber das kommunale Finanzsystem auf alle Steuer-
zahler umgelegt. Es kommt so zu einer erheblichen 6konomischen Umverteilung
der entstehenden Kosten, welche die eigentlichen Nutzer bzw. die Verursacher
des Aufwands entlastet.

= Neben den eigentlichen NutznieRern des Wohnneubaugebietes, den Grund-
stuckskaufern/-eigentimern, werden die Kosten auch auf die Kommune und
die Allgemeinheit der Netznutzer verteilt.

Durch gesetzliche und organisatorische SpielrGume kann die Kostentrdgerschaft
jedoch sehr unterschiedlich gestaltet werden. Daher sind die Kosten, die die
Kommune zu tragen hat, abhangig vom Organisations- und Finanzierungsmodell
héher oder niedriger'?. Die Kostenverschiebung zwischen den einzelnen Akteuren
ergibt sich in erster Linie bei der Herstellung der ErschlieBung, weniger bei den
Folgekosten durch Betrieb, Unterhalt und Werterhalt. Die Kommune kann versu-
chen, mit einer umsichtigen Finanzierungs- und Organisationsplanung die fur sie
anfallenden Kosten zu minimieren, einen Teil der Folgekosten, speziell fur Stra-
Ren wird sie jedoch tragen mussen.

= Aber selbst bei einer Ubertragung der Entwicklung an einen Investor ver-
bleibt ein betrachtlicher Teil der Kosten bei der Kommune!

2 Die Kommune kann bspw. das Gebiet selbst entwickeln und ErschlieBungsbeitrage von
den Grundstickseigentimern verlangen. Hierbei sind aber nicht alle Kosten beitragsfa-
hig, ein Teil verbleibt bei der Kommune. Auf der anderen Seite kann die Gemeinde die
Entwicklung Uber Stadtebauliche Vertrdge auch einem privaten Investor Uberlassen.
Dann hat sie mit den Investitionskosten nichts mehr zu tun. Daruber hinaus gibt es noch
andere Modelle der ErschlieRung. Zur Organisation und Finanzierung gehdren aber auch
Fragen des Eigentums der Flachen, also welcher Akteur die Bodenwertsteigerungen ab-
schopfen kann.
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Abbildung 10: Kostentragerschaft der Baulandentwicklung bei minimaler und
maximaler Belastung der Kommune (eigene Berechnung und Darstellung)

Kostentrager - minimale jéhrliche Belastung der Kostentrager - maximale jahrliche Belastung der
Kommune (€) Kommune (€)

m Kommune ® Kommune

O Grundstiicks-
eigentimer

O Grundstiicks-
eigentimer

O Allgemeinheit der
Netznutzer

0O Allgemeinheit der
Netznutzer

Baugebietstyp:
Mittlere Dichte (EFH),
Siedlungsrand,

50 WE

Baugebietstyp:
Mittlere Dichte (EFH),
Siedlungsrand,

50 WE

Dass diese verschiedene Ausgestaltung der Kostentragerschaft zu signifikanten
Unterschieden in der finanziellen Belastung der Kommune mundet, wird in Abbil-
dung 10 veranschaulicht.'> Am Beispiel des Gebiettyps Mittlere Dichte am Sied-
lungsrand ergeben sich finanzielle Belastungen von 20.300 € pro Jahr bis zu
31.900 € im maximalen Fall. Es ergibt sich allein in diesem Beispiel eines relativ
kleinen Baugebiets von 50 neuen Wohneinheiten ein Einsparpotential von
11.600 € pro Jahr bzw. von ungefahr einem Drittel fir die Kommune.
Demgegentber kdnnen auf die Grundstuckskaufer bzw. —eigentimer, also die
eigentlichen NutznielRer des Baugebietes, ,,nur” ungefahr die Halfte bis zu zwei
Drittel der anfallenden Kosten pro Jahr umgelegt werden. Je nach Entwicklungs-
methode werden jedoch immerhin 18 — 28 % des jahrlichen finanziellen Aufwan-
des auf die Allgemeinheit der Netznutzer abgewalzt.

= Neben der Beeinflussung der Kosten einer Baulandentwicklung durch die
Kriterien Lage und Dichte kann also durch die Wahl des Organisations- und
Finanzierungsmodells die H6he der Belastung fiur die einzelnen Kostentrager
gestaltet werden.

Hingewiesen sei an dieser Stelle noch einmal darauf, dass bei zusatzlichen Maf3-
nahmen insbesondere der sozialen Infrastruktur sowie fur Grinflachen, Spielplat-
ze und A/E-Malnhahmen die Gesamtkosten steigen und insbesondere der Auf-
wand fur die Kommunen bzw. die 6ffentliche Hand zunimmt, also der Anteil an
der Kostentragerschaft steigt.

3 Die hier angewendete minimale Belastung fiir die Kommunen ergibt sich, wenn sie die
Investitionen einem Investor Uberlasst, der die Kosten dann an die Grundstlickseigenti-
mer weiterleitet. Die Kommune tragt 75 % von Betrieb/Unterhalt und 100 % der In-
standhaltung der herzustellenden Stral’en, sowie alle laufenden MalBnahmen fur den
Larmschutz.

Im Fall der maximalen Belastung erfolgt die ErschlieBung nach BauGB uber Erschlie-
Rungsbeitragsrecht (BauGB 88 127-135). Die Kommune tragt 10 % der Herstellung der
inneren Erschlielung und des Larmschutzes und die aulRere Erschlielung vollstdndig. Sie
Ubernimmt 90 % der Kosten von Betrieb/Unterhalt (geringere Kostendeckung durch
niedrigere Gebuhrensatze) sowie 100 % der InstandhaltungsmaflRnahmen der Straf3en,
dazu 100 % der Folgekosten fur Larmschutz.
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3.7 Einnahmen der Baulandentwicklung

Durch die Baulandentwicklung entstehen fur die Kommune in erster Linie Ein-
nahmen durch die Mehreinkinfte der Grundsteuer (Veranderung B zu A), den
15 %-Einkommensteueranteil sowie ggf. durch die Verkaufserlése der Grundstu-
cke. Weiterhin verandern sich die Schlisselzuweisungen aus dem Kommunalen
Finanzausgleich* (KFA). In welcher Hohe sich diese Zuweisungen jedoch veran-
dern, kann nicht pauschal bestimmt werden. Dies ha&ngt jeweils vom individuellen
Finanzbedarf sowie von der Gesamteinnahmesituation der Kommune ab. Ob sich
die Einnahmen flur die Gemeinde positiv oder negativ entwickeln, hangt daruber
hinaus mafgeblich davon ab, wie viele Blrger von Au3en zuziehen und wie viele
»-nur” innerhalb des Ortes umziehen. Nur neue Einwohner kdnnen zu zuséatzlicher
Einkommensteuer und moglicherweise steigenden Schlusselzuweisungen fuhren.

Abbildung 11: Prinzip der kommunalen Einnahmen (eigene Darstellung)

Prinzip der kommunalen Einnahmen bei der Wohngebietsentwicklung

Bewohner Steuereinnahmen KFA Fazit
Grundsteuer Einkommensteuer Auswirkung Sch![]ssel-
zuweisungen

——p Steigt (Verdnderung » Steuerkraft der T :
=g BzuA) " Gemeinde steigt sinkanleicht
zusétzliche
(innerhalb der Grundsteuer,
Gemeinde) »  unverdndet —» keine —  unverdndert Schliissel-

zuweisungen
sinken

A}

Bedarf bleibt gleich —®  unverandert

Zuzug —p steigt (Verdnderung > Steue_rkraﬂ dl_er sinkenlgicht
BzuA) Gemeinde steigt zusitzliche
(von auBerhalb der Einlg::\‘l'll::svz:;guer
Gemeinde » > —p  Steuerkrafl der : '
) steigt Ctneiride st —> sinken steigende
Schiissel-
Zuweisungen

> Bedarf steigt —» steigen

Von den Anderungen der kommunalen Finanzen werden aber auch andere fiskali-
sche Instrumente beruhrt. So werden die von den Kommunen zu zahlende Kreis-
umlage und ggf. die Umlage der Verwaltungsgemeinschaft angepasst, so dass
sich die Zahlungen u.U. erhéhen und die Einnahmeeffekte weiter relativieren.
Insgesamt werden die Einnahmen haufig Uberschatzt, der fiskalische Nettoeffekt
neuer Wohngebiete ist fur die Gemeinden geringer als oft angenommen.*® Nicht
Zzu vergessen sind zeitliche Verzogerungen bei der Anpassung der staatlichen Fi-
nanzsysteme.

= Die Kommune erhéalt Einnahmen aus dem Einkommensteueranteil, der
Grundsteuer und dem kommunalen Finanzausgleich. Aufgrund des komple-
xen oOffentlichen Finanzwesens ist dessen HBhe jedoch nicht allgemein zu
bestimmen. Der fiskalische Nettoeffekt von Neubauwohngebieten wird je-
doch haufig tberschatzt.*®

1 In einigen Bundeslandern ist auch die Finanzausgleichsumlage fiir abundante Gemein-
den anzupassen.

15 Gutsche 2003
16 Gutsche 2003
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Abbildung 12: Gegenuberstellung der minimalen und maximalen kommunalen
Kosten der Baugebiete und der mdéglichen Einnahmen (eigene Berechnung und
Darstellung)

Jahrliche Gesamtkosten (Investition und Folgekosten) und mégliche
Einnahmen fiir die Kommune (je 50 WE)
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Die mdoglichen Einnahmen weisen somit eine groRe Spannweite auf. Je nachdem,
wie hoch die Zuzugs- bzw. Umzugsquote im Wohnbaugebiet ist, bewegen sich
die relativ ,sicheren“ Einnahmen aus Grund- und Einkommensteuer zwischen
6.860 und 16.200 Euro/Jahr (Abbildung 12: violette Saulen).'’ Die zusétzlichen
Schlusselzuweisungen aus dem KFA sind wie beschrieben sehr individuell und
kaum zu prognostizieren. Bei 0% Zuzigen und 100 % Umziugen im Ort betragen
sie 0 €. Im Maximalfall von 100 % Zuwanderung von Aul3en schwanken sie zwi-
schen 0 € bei abundanten Gemeinden* und 45.900 €/Jahr.*®

Prinzipiell erhalten grofie Gemeinden und Stadte hodhere Schlisselzuweisungen
pro Kopf aufgrund der sog. ,Einwohnerveredelung” infolge eines unterstellten
erhohten Finanzbedarfs. Zudem erhalten Ober- und Mittelzentren zusatzliche Fi-
nanzhilfen (bis 2007 Vorweg-Schlisselzuweisungen, 2008 und 2009 Anpas-
sungshilfen).*®

Neben diesen fiskalischen Betrachtungen erzeugen allerdings Neuburger auch
Folgeeffekte fur die Kaufkraft in der Stadt. Durch ihr Konsumverhalten werden
letztlich bei Handel und Dienstleistungen ebenfalls Steuereinnahmen (Umsatz-
und Gewerbesteuer) fur die Kommune induziert.

¥ Annahme: 2,0 EW je Haushalt; Quelle: Thirringer Landesamt fur Statistik, 2006

8 Werte fiir die Gemeinde mit den niedrigsten und hochsten Schliisselzuweisungen pro
Einwohner in Thiringen 2006; Quelle: Thuringer Landesamt fur Statistik, 2006

® Thiringer Innenministerium 2007
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4 Weitere Auswirkungen der Baulandentwicklung

Neben den beschriebenen Kosten der Baugebietsentwicklung hat die Ausweisung
von Bauland abhangig von Lage und Dichte noch weitere Auswirkungen. Einige
Aspekte sollen kurz angesprochen werden.

Erstens fuhrt die Umwandlung von Freiflachen in Siedlungs- und Verkehrsflache
zu den schon lange bekannten negativen Auswirkungen wie der Zerstérung und
Zerschneidung von Lebensraumen von Flora und Fauna, zu zusatzlicher Versie-
gelung, zu der Beeintrachtigung des Wasserhaushalts sowie zur Beeintrachtigung
des Landschaftsbildes.?°

Zweitens induzieren neue Baugebiete und hier vor allem solche im AulRenbereich
zusatzlichen Verkehr. Das wiederum fuhrt zu einer héheren Verkehrsbelastung in
den Gemeinden, zu erh6hten Emissionen (z.B. CO,-Ausstol3 und Feinstaub), zu
mehr Larm und anderen negativen externen Effekten.?* Zudem werden die Wege
der Einwohner zu Zielen wie Arbeit, Einkaufen, Freizeit und Erholung i.d.R. lan-
ger.

Drittens fuhren neue Baugebiete zu mehr technischer Infrastruktur. Da allerdings
gering verdichtete Gebiete verhéaltnismalRig teuer zu erschlieBen sind (Aufwand
pro Wohneinheit), steigen auch die durchschnittlichen Kosten bzw. Preise fur die
Allgemeinheit der Netznutzer. Gleichzeitig sinkt aber ggf. die Bewohnerzahl in
den glnstig zu erschlieBenden, dichteren Gebieten der Stadte, wodurch der Ef-
fekt verstarkt wirde. Sinkt im Zuge der Schrumpfung die Bevolkerungszahl im
Versorgungsgebiet insgesamt, mussen die anfallenden Kosten fur die Infrastruk-
tur auf weniger Nutzer umgelegt werden.?? Die Preise fur die Nutzer der Infra-
strukturen steigen weiter, was wiederum die Lebenshaltung (Wohnnebenkosten)
in der Region verteuert und die Kaufkraft sinken lasst. Den privaten Haushalten
verbleibt somit weniger frei verfuigbares Einkommen flir Konsumzwecke.

Viertens fuhrt das reichhaltige Zusatzangebot durch Wohnungsneubau zu einer
schleichenden Entwertung aller Bestandsimmobilien. Denn gerade in schrump-
fenden und stagnierenden Regionen fuhrt zusatzlicher Wohnraum zu Angebots-
uberhangen und erschwert die Verk&uflichkeit und Vermietbarkeit im Bestand.
Infolge von Bevdlkerungsverlusten (Abwanderung und demografischer Wandel)
sowie daraus resultierender sinkender Nachfrage fallen die Grundstiicks- und Ge-
baudewerte. Die Abwartsspirale von sinkenden Werten, geringerer Kreditfahig-
keit gegentiber Banken, fehlenden Investitionen und Leerstand dreht sich weiter.
Das Eigentum der Grundsticksbesitzer und Unternehmen wird entwertet und die
Alterssicherung gefahrdet.

Flunftens schwécht eine Baulandentwicklung im Aufenbereich und in peripheren
Lagen, also eine stete Suburbanisierung, die Kernstadte und Zentren und
schwéacht damit die Region an sich gleichermalRen. Eine schrumpfende und
schwache Kernstadt (sinkende Bevoélkerung und Einnahmen) fahrt zu dem Ver-
lust von zentral6rtlichen Angeboten, sowohl in quantitativer wie qualitativer Hin-
sicht. Dazu zahlen Einrichtungen im Bereich Bildung (z.B. Hochschulen, Sonder-
schulen, VHS), Kultur (z.B. Museum, Bibliothek, Kongress- und Konzerthalle),

20 vgl. auch Jorissen 2005
21 vgl. auch Stern 2006; Hesse 2001: S. 97-107
22 vgl. auch Siedentop et al. 2006a: S. 23-27; Jakubowski 2006: S. 240
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Sport (u.a. Stadion, Hallen, Schwimmbad) und Gesundheit/Soziales (z.B. Fach-
arzte, Krankenhaus, besondere soziale Einrichtungen). Daruber hinaus sind auch
Behorden, Gerichte, Kammern und weiteren Instituten betroffen.

Voraussetzung fur all diese zentralortlichen Einrichtungen und Angebote sind ei-
ne gewisse MindestgroRe und Bevolkerungsdichte der Stadt sowie intakte kom-
munale Finanzen®:. Bei Unterschreitung von Schwellenwerten oder zu geringen
finanziellen Mitteln kdnnen sie nicht mehr aufrechterhalten werden. Einfluss hat
aber auch der Status der Stadt (Zentrale-Orte-Klassifizierung*, Kreisfreiheit/-
zugehorigkeit). Neben den (halb-)o6ffentlichen Angeboten erfordern auch privat-
wirtschaftliche Angebote eine kritische Masse, die erreicht werden muss. Bei-
spielhaft seien spezialisierte Einkaufsmaoglichkeiten, Kinos, Filialen von Banken,
Kreditinstitute und Versicherungen, Musikschulen oder der Bahnfernverkehrsan-
schluss genannt. Die Starkung der Kernstddte und damit der Erhalt zentralortli-
cher Funktionen sind nicht nur fur die Lebensverhéltnisse der Bewohner der ge-
samten Region relevant, sondern spielen auch als weiche Standortfaktoren fur
wirtschaftliche Standortentscheidungen (Ansiedlung) eine entscheidende Rolle.

Schliel3lich sei in dieser kurzen Auswahl noch darauf hingewiesen, dass infolge
der Zersiedlung und des gleichzeitig steigenden Leerstandes die Ortsbilder zer-
pfluckt werden. Die Qualitat der Stadte und Gemeinden sinkt dadurch genauso
wie die Lebensqualitat der Menschen.?® GleichermaRen sinkt die Identitat der
Burger mit ihren Kommunen, sowohl in den von Leerstand und Nieder-
gang/Verddung gepragten Quartieren als auch in den geschichtlich gewachsenen
(eigenstandigen) Gemeinden. Dazu tragt auch die soziale Entmischung bei, her-
vorgerufen durch den Wegzug finanzkréaftiger Haushalte. Die Folgen des entste-
henden Kreislaufes tragt letztlich die gesamte Region.

23 vgl. auch Mading 2001: S. 109-120
24 vgl. auch Hennings 2005: S. 2
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5

Fazit

In den vorangegangenen Kapiteln wurden zahlreiche Aspekte der Wohnbauland-
entwicklung beschrieben, insbesondere die der Kosten aber auch weitere Ge-
sichtspunkte, die mit der Thematik zusammenhangen und einer kritischen Be-
achtung bedurfen. Nachfolgend sind die wichtigsten 6konomischen Aussagen der
Untersuchung und der Berechnung der Baugebietstypen zusammengefasst. Die
Kriterien Lage und Dichte sind elementare Stellschrauben, die Uber die Hohe der
Kosten entscheiden.

=

Die Dichte eines Baugebietes beeinflusst mafRgeblich den Aufwand der inne-
ren ErschlieBung im Gebiet. Ho6here Dichten lassen die Kosten sinken.

Die Lage entscheidet Uber die Lange der auf3eren ErschlielRung zur Anbin-
dung an den bestehenden Siedlungszusammenhang. GrofRere Entfernungen
zum zusammenhangenden Siedlungsbereich fuhren zu héheren Kosten.

Bei der Baulandentwicklung nehmen Stralle und Abwasser einen sehr hohen
Kostenanteil ein. Zusatzliche soziale Infrastrukturen oder andere MalRnah-
men kénnen im Einzelfall beachtliche Kosten verursachen.

Neben den Investitionen fallen Folgekosten im Verhaltnis 2:1 an. Erschlie-
Rungsaufwand minimieren, heil3t auch Folgekosten minimieren.

Durch die Wahl des Organisations- und Finanzierungsmodells die H6he der
Belastung fur die einzelnen Kostentrager (Grundstiuckskaufern, Kommune,
Allgemeinheit der Netznutzer) beeinflusst werden. Jedoch verbleibt immer
ein betrachtlicher Teil der Kosten bei der Kommune.

Einnahmen erhalt die Kommune aus dem Einkommensteueranteil, der
Grundsteuer und dem kommunalen Finanzausgleich. Aufgrund des komple-
xen Offentlichen Finanzwesens ist die Hohe des KFA jedoch nicht allgemein
zu bestimmen. Der fiskalische Nettoeffekt von Neubauwohngebieten wird
jedoch haufig uberschéatzt.
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6 Checkliste

Das Thema Wohnbaulandentwicklung ist sehr komplex und speziell die Kostenas-
pekte sind teils wenig transparent. Mit Hilfe der Checkliste sollen madgliche
Schwachstellen oder Mangel der Planung eines Baugebietes rechtzeitig erkannt
werden. Gleichzeitig lassen sich Starken bzw. Chancen der Planung erkennen.
Die Uberprifung ist in 4 Themenbereiche unterteilt.

Uberlegungen zum geplanten Baugebiet Ja Nein

Technische Infrastruktur - Lage

Es sind Anschlussmadglichkeiten fur alle technischen Infrastruktu-
ren in der unmittelbaren Umgebung (bis ca. 500 m) vorhanden.

O

Sind die Ldngen der Leitungen, Kandle und Stral3en zur Anbin-
dung an den Siedlungsbestand madglichst gering oder kann sogar
ganz auf eine aul3ere ErschlieBung verzichtet werden?

O

Kann ggf. ganz auf zusatzliche technische Infrastruktur auch im
Baugebiet verzichtet werden (durch Nutzung vorhandener Net-
ze)?

Kann durch die Neubebauung die Auslastung der vorhandenen
an-/umliegenden technischen Netze verbessert werden?

O

Technische Infrastruktur - Dichte

Es wurde versucht, unter Beachtung der Wuinsche der Zielgrup-
pe, die Dichte zu erh6éhen (GroRe und Ausnutzung der Grundstu- D D
cke, Bauform: EFH, DH, MFH).

Der ErschlieBungsaufwand innerhalb des Gebietes wurde durch

Dichte und Bebauungsstruktur minimiert (kompakter Stadtebau, I:I D
Vermeidung unndétiger ErschlieBungsflachen, geringe StralRener-

schlieBung je WE <12 m).

Es wurde eine Dichte von mindestens 22-25 Wohneinheiten je ha I:I I:I
Nettowohnbauland* erreicht.

Soziale Infrastruktur

Es fallen keine zusatzlichen sozialen Infrastrukturen an, die neu
geschaffen werden mussen (z.B. KITA, Schule).

Die vorhandenen sozialen Infrastrukturen (z.B. KITA, Schule,
Wohnfolgeeinrichtungen) werden mit dem neuen Gebiet besser
ausgelastet.

Es werden keine weiteren, zusatzlichen Schulerverkehren (Schul- D
busse) notig.
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Uberlegungen zum geplanten Baugebiet

Ja

Nein

Weitere Aspekte

Die Organisation und Finanzierung der Entwicklung wurde so
gewahlt, dass moglichst wenig Kosten bei der Kommune verblei-
ben (Herstellung und Folgekosten). Die Kosten (auch Folgekos-
ten) werden auf die Grundstiicksnachfrager umgelegt.

Wurde eine Uberschlagige Ubersicht der mdoglichen Kosten und
Einnahmen erstellt und wurden beide kritisch gegentbergestellt?

Durch das Baugebiet wird wenig Kfz-Verkehr erzeugt und die
entstehende Belastung ist eher gering.

Liegt das Wohngebiet in fullaufiger Entfernung zu einem Halte-
punkt einer OPNV-Achse?

Auf Eingriffe in Natur und Landschaft kann verzichtet werden
bzw. diese sind quantitativ und qualitativ sehr gering.

Wird durch das Baugebiet die eine kompakte Siedlungsstruktur
der Kommune, die Kernstadt und die Region insgesamt gestarkt?

O

O OO0 0O

O

O 0O 0O 0O O

Bitte schauen Sie sich lIhre Antworten genau an. Alle ,Nein“-Antworten kénnen
bei dem geplanten Wohnbaugebiet zu erheblichen zusatzlichen Kosten und Prob-
leme flhren. Bitte Uberdenken Sie die Planungen bezuglich der kritischen Punkte
und machen Sie sich die gesamten Folgen der Entwicklung bewusst. Erarbeiten
Sie mogliche Alternativen und nutzen Sie vorhandene Verbesserungspotentiale.
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7 Glossar

Abundante
Gemeinde

Annuitat

Anpassungskosten

AufRenbereich

Doppik

Diese Bezeichnung steht im Zusammenhang mit dem
Kommunalen Finanzausgleich. Bei abundanten Gemeinden
Ubertrifft die Steuerkraftmesszahl die Bedarfsmesszahl, so
dass diese Gemeinden keine Schlusselzuweisungen erhal-
ten. In einigen Bundeslandern zahlen diese Gemeinden
eine Finanzausgleichsumlage an das Land (horizontaler FA
unter den Kommunen).?

Sie bezeichnet eine regelmalig flieRende, in der Ho6he
gleich bleibende Zahlung. In der Investitionsrechnung wird
mit der Annuitatenmethode der Kapitalwert einer Investi-
tion auf die Nutzungsdauer verteilt. Die Gesamtbelastung
von Tilgung und Zinsen ist Uiber den Zeitraum konstant.?®

Beim Neubau von Wohngebieten ergeben sich mitunter
Kosten, um die umliegenden technischen und sozialen Inf-
rastrukturen an die geanderten Bedingungen anzupassen
(z.B. StralRen, Leitungen, Schule, Kita). Kosten fallen auch
bei der Anpassung allgemeiner Verwaltungsleistungen an.

Die Notwendigkeit zur Anpassung ergibt sich auch bei ver-
anderter Nachfrage infolge Bevdélkerungsriickgang und
geandertem Verbraucherverhalten. Viele Anpassungsmal3-
nahmen sind jedoch nicht gleitend madglich, sondern nur
schrittweise, was zu teils hohen Kostenremanenzen fuhrt.
Die Anpassungsflexibilitdt von Punktinfrastrukturen* (v.a.
soziale Einrichtungen) ist vergleichsweise gut, die Anpas-
sung von Netzinfrastrukturen* deutlich schwieriger.?’

Der Begriff AuRenbereich wird im Rahmen dieser Arbeit als
Gebiet aullerhalb bebauter Ortsteile/Siedlungen begriffen.
Mogliche neue Baugebiete haben keinen Kontakt zu be-
stehenden Gebieten. Sie miuissen allerdings nicht unbe-
dingt in der freien Landschaft entstehen, sie kénnen auch
auf bisher anderweitig genutzten Flachen realisiert werden
(z.B. Militargelande). Die notwendigen Infrastrukturen
sind nicht oder in nicht ausreichender Kapazitat vorhan-
den.

Der Begriff steht fur die kaufmannische DOPPelte Buch-
fuhrung in Konten Soll und Haben fur die offentliche Ver-
waltung. Die Einfuhrung der Doppik beinhaltet weit mehr
als nur einen anderen Rechnungsstil und damit die Abl6-

25 vgl. Scherf 2003: S. 9

26 vgl. Gerhards, Keller 2002
27 \/gl. BBR 2006: S. 240ff., 261ff., 271ff.
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sung der bisherigen Kameralistik. Vielmehr geht es darum,
Uber die umfassende Darstellung des Ressourcen-
verbrauchs und im Voraus definierte Ziele des Verwal-
tungshandelns eine konsequente Produktorientierung der
Stadtverwaltung zu erreichen und somit die Input-
Steuerung durch eine Output-Steuerung zu ersetzen.?®
(http://www.nkf-thuer.de/)

Innenbereich Der Begriff Innenbereich wird im Rahmen dieser Arbeit in
dem Sinne einer komplexen Bebauung einer Gemeinde
verstanden, also einer vorhandenen, innerdrtlichen, er-
schlossenen, zusammenhangenden Bebauung, in der die
fur Wohngebaude ndotigen Infrastrukturen weitgehend in
ausreichender Kapazitat vorhanden sind und eine Integra-
tion problemlos madglich ist.

Kommunaler Fi- Den Gemeinden werden im kommunalen Finanzausgleich

nanzausgleich Finanzmittel in Ergdnzung ihrer eigenen Einnahmekraft zur
Erfallung ihrer eigenen und der uUbertragenen Aufgaben
zur Verfugung gestellt. Sie dienen demnach der Deckung
des eigenen Finanzbedarfs und der Verringerung der Un-
terschiede in der Finanzstarke zwischen den Gemeinden.
Es gibt allgemeine und besondere Finanzzuweisungen und
Zuweisungen fur investive Zwecke. Die HOhe der allge-
meinen Zuweisungen (v.a. Schlisselzuweisungen) bemisst
sich fur die einzelne Gemeinde im Verhéltnis zu den ande-
ren Gemeinden nach ihrer Steuerkraft und ihrem auf die
Einwohner bezogenen durchschnittlichen Finanzbedarf
(Bedarfsmesszahl).?®
Grundlage bis 2007: siehe Thuringer Finanzausgleichsge-
setz (ThFAG wvon 1998, =zuletzt geandert 2005)
Grundlage 2008/09: Thuringer Innenministerium 2007

Nettowohnbauland Ist die Summe aller Grundstiicke fur Wohnzwecke samt

(NWBL) interner, privater ErschlieBung und privaten Parkplatzen,
Wirtschafts- und Kinderspielflachen. Addiert man Ver-
kehrsflachen (StralBen, Wege, offentliche Parkflachen),
offentliche Grunflachen (Park, Kinderspielplatze) und sons-
tige Gemeinbedarfsflachen (Kirche, Kindergarten usw.),
ergibt sich das Bruttowohnbauland.

Netz- und Punkt- Netzinfrastrukturen, wie Strallennetz und Abwassersys-
infrastrukturen tem, sind nur schwer Nachfrageverdnderungen anzupas-
sen. Sie mussen auch bei Bevolkerungsriuckgangen weit-
gehend erhalten bleiben und es treten daher erhebliche
Kostenremanenzen auf. Punktinfrastrukturen sind lokal
genutzte Einrichtungen, wie Schulen. Sie sind verhaltnis-

28 vgl. Raupach, Stangenberg, 2006: Kap. 1-4
2% vgl. auch Scherf 2003
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maRig leichter anzupassen oder konnen grundséatzlich
auch vollstandig aufgelost werden. Anpassungsmalnah-
men sind jedoch immer mit Kosten verbunden.*

Schattenkosten Hierunter werden (versteckte) Kosten verstanden, die in-
direkt mit der ErschlieBung von Baugebieten entstehen,
aber diesen nicht direkt zuzuordnen sind und nicht finan-
ziell abgegolten werden. Dazu gehdren z.B. der Ausbau
von Einfallstrallen in die Stadt, Umgehungsstralien, Ver-
anderungen im OPNV, MaRnahmen zur Reduzierung von
Umweltschaden durch zuséatzlichen motorisierten Verkehr,
Veranderungen im Netz sozialer Infrastrukturen infolge
der rdumlichen Bevdlkerungsverschiebung.

Siedlungsrand Der Begriff Siedlungsrand wird im Rahmen dieses Papiers
als Ubergangsbereich/Grenzraum von Siedlung und offe-
ner Landschaft gesehen, also der Rand einer tatsachlich
aufeinander folgenden Bebauung, die den Ausdruck von
Geschlossenheit und Zusammengehdorigkeit erzeugt. Das
neue Baugebiet wirde direkt an bestehende Bauflachen
angrenzen. Wichtig ist hierbei, dass Anschlussmoglichkei-
ten fur die noétigen Infrastrukturen mit ausreichender Ka-
pazitat in der unmittelbaren Nahe vorhanden sind.

Zentrale-Orte- Die Einteilung der Stadte in eine Struktur zentraler Orte

Klassifizierung mit unterschiedlichen Hierarchiestufen basiert auf der
Theorie des ,Systems zentraler Orte”“ von Christaller.
Zentrale Orte hohere Hierarchiestufe weisen Ausstat-
tungsmerkmale (u.a. Infrastruktur, Angebot an Gitern
und Dienstleistungen) auf, die zentralen Orten niedrigerer
Stufe fehlen. Ein zentraler Ort besitzt zudem eine Bedeu-
tungsuberschuss fur sein Einzugsgebiet. Elementare Fak-
toren sind Zentralitat und Einwohnerzahl.®*

30 vgl. Siedentop et al. 2006a: S. 13
31 vgl. Hahne, Rohr 1999: S. 3-8
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