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Ziel: Erprobung des Flächenhandels in der Praxis!

¸YƻƴƪǊŜǘŜ !ǳǎƎŜǎǘŀƭǘǳƴƎ ŘŜǎ LƴǎǘǊǳƳŜƴǘǎ αCƭŅŎƘŜƴȊŜǊǘƛŦƛƪŀǘŜƘŀƴŘŜƭǎά

¸Aufbau und Analyse eines virtuellen Marktes 

¸Untersuchung der Abstimmungsprozesse innerhalb der Kommunen

¸Gewinnung der Öffentlichkeit und einer großen Anzahl interessierter Kommunen

aƻŘŜƭƭǾŜǊǎǳŎƘ αtƭŀƴǎǇƛŜƭ CƭŅŎƘŜƴƘŀƴŘŜƭά 
Oktober 2012 bis Juli 2017 

Auftraggeber Auftragnehmer
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Quelle: SueddeutscheZeitung

CǊŜƛŦƭŅŎƘŜƴ ƳǸǎǎŜƴ ŜƛƴŜƴ αŦŀƛǊŜƴά tǊŜƛǎ ōŜƪƻƳƳŜƴ



¸Das Ausweisungsdilemma ςWarum das Ausweisen von Flächen alternativlos erscheint

¸Das Baulandparadoxon ςWarum trotz großer innerörtlicher Potenziale die 

Siedlungsfläche weiter zunimmt

¸Die Kostenfalle ςWarum der Nutzen neuer Baugebiete überschätzt und die Kosten 

systematisch unterbewertet werden

¸Der Bruch des Verursacherprinzips ςWarum Alteingesessene rebellieren sollten

Lösung: 

¸Kombination / Ergänzung der bewährten planungsrechtlichen αǉǳŀƭƛǘŀǘƛǾŜƴ {ǘŜǳŜǊǳƴƎά 

mit einem Flächenhandelssystem zur αǉǳŀƴǘƛǘŀǘƛǾŜƴ {ǘŜǳŜǊǳƴƎά

Vorteil: 

¸Sichere Zielerreichung όα/ŀǇάύ bei Erhaltung kommunaler Spielräume όα¢ǊŀŘŜάύ

Warum brauchen wir den Flächenhandel?



Siehe: www.flaechenhandel.de

http://www.flaechenhandel.de/


Modellkommunen des Planspiels
Teilnehmerkreis

87 Kommunen aus 12 Bundesländern

¸3 Kernstädte (Karlsruhe, Kassel, 

Reutlingen)

¸12 Zentren in Ballungsgebieten           

(z.B. Deggendorf, Dessau-Roßlau)

¸10 Zentren in ländlichen Gebieten         

(z.B. Bad Säckingen, Schkeuditz)

¸62 kleine Gemeinden (z.B. Duchroth, 

Euerbach, Meerane)

ĄGuter repräsentativer Querschnitt



Welche Flächensparziele sollen erreicht werden?
Schrittweiser Rückgang auf bundesweit 30 Hektar pro Tag bis 2020

Quelle: IW Köln, Statistisches Bundesamt
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Ein CƭŅŎƘŜƴǎǇŀǊȊƛŜƭ όα/ŀǇάύ ǿƛǊŘ ƛƴ CƻǊƳ Ǿƻƴ α½ŜǊǘƛŦƛƪŀǘŜƴά 
verbrieft und auf die Kommunen verteilt (1 Zertifikat = 1.000 m²)

30 Hektar pro Tag 
Ḭ

10.957,5 Hektar pro Jahr
1.000m²

300 Zertifikate pro Tag 
Ḭ

109.575 Zertifikate pro Jahr

Beispiel Flächensparziel der nationalen Nachhaltigkeitsstrategie: 

Voraussetzungen für erfolgreiche Umsetzung:

¸ Einigung von Bund & Länder

¸ Frei handelbare Zertifikate 

¸ Verankerung im Raumordnungsgesetz

Grundsätzlich: Flächenzertifikatehandel ist 
mit Art. 28 Grundgesetz vereinbar
-> siehe FAQs unter www.flächenhandel.de



Für die Bebauung ungenutzter Flächen im Außenbereich müssen die 
Kommunen die entsprechende Menge an Zertifikaten aufbringen

Innenentwick-
lungsbereich:

Keine 
Zertifikate-

pflicht

Außenbereich:
Zertifikatepflicht für Siedlungs- und 

Verkehrsflächen

Stadt A Stadt B



Planspiel Flächenhandel

Innenentwicklungsbereich -> siehe Informationspapier Nr. 3

Der INNENENTWICKLUNGSBEREICH 
umfasst

- alle Flächen, die nach §34 BauGB zu beurteilen sind
+

- alle Siedlungs- und VerkehrsflächenαƛƴƳƛǘǘŜƴά ŘŜǊ 
§34-Flächen

- Alle festgesetzten Siedlungs- und Verkehrsflächen
(B-Pläne nicht F-Pläne)

INNENENTWICKLUNGSBEREICH 
(zertifikat-frei)

ZERTIFIKATPFLICHTIGER BEREICH

ZERTIFIKATPFLICHTIGER BEREICH

ZERTIFIKATPFLICHTIGER BEREICH 
(zertifikat-pflichtig)

Der ZERTIFIKATPFLICHTIGE BEREICH
umfasst

- sämtliche Flächen außerhalbdes 
Innenentwicklungsbereichs

+
- Nicht-Siedlungs-ǳƴŘ ±ŜǊƪŜƘǊǎŦƭŅŎƘŜƴ αƛƴƳƛǘǘŜƴά ŘŜǊ 

§34-Flächen, > 5.000 qm



Planspiel Flächenhandel

Ermittlung der Höhe der Zertifikatpflicht durch Kommunen



Zertifikatpflicht: Kommunen können Zertifikate selbst berechnen

Kommunen

Verwaltungsbehörden

Koordinierungsstelle

Mitteilung

Mitteilung

Prüfung

¸ Einrichtung und Betrieb einer Zertifikate-Datenbank

und einer Zertifikate-Börse

¸Widerspruchs- bzw. Schlichtungsstelle im Konfliktfall

¸ Formulierung und Aktualisierung der Beurteilungs-

kriterien für die Berechnung der Zertifikatpflicht

¸ Prüfung der von den Kommunen berechneten 

Zertifikatspflicht auf Plausibilität

¸ Mitteilung an die bundesweite Koordinationsstelle

¸ Ermittlung der Höhe der Zertifikatpflicht

¸ Mitteilung an übergeordnete Verwaltungsbehörde



Die Regelungen des Raumordnungs- und Naturschutzrechts bleiben 
unverändert

Stadt A Stadt B

Bspw.: Vogel- oder 
Wasserschutzgebiete



Die kostenlose Erstzuteilung der Zertifikate erfolgt zu Beginn jeden 
Jahres auf Basis der Bevölkerung

Stadt A Stadt B

Kostenlose 
Zertifikate:



Wie werden die Zertifikate zugeteilt?
Auf Basis der Bevölkerung (Stichtag) und Größenklasse 

Zuteilungsformel 

Ą siehe Informationspapier Nr. 2

Vorteile:

¸ Verwendung einer verfügbaren, 

anerkanntenund belastbaren

Bemessungsgrundlage

¸ Keine Fehlanreize wie bei historischen und 

prognostizierten Daten

Sinnvolle Ergänzung durch Berücksichtigung:

¸ Zentralörtlicher Funktionen

¸Demografischer Aspekte
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Speziell kleine Kommunen müssen sich anpassen

Quelle: IW Köln *Insgesamt werden nicht 30 ha pro Tag an die Kommunen verteilt, sondern nur für 24 ha, weil 20 Prozent des gesamten bundesweiten 

Flächensparziels (von 30 ha pro Tag) für überörtliche und sonstige Planungen vorgesehen sind.


