SZ, 6. November 2015

Flachenzertifikate: Landschaft zu verkaufen

Der Flachenverbrauch in Bayern ist nach wie vor viel zu hoch. Ein Handel mit
Flachenzertifikaten kdnnte ein Gegenmittel sein.

Von Georg Etscheit, Euerbach

Irgendetwas lief schief am ersten virtuellen Handelstag. Klaus Wolf sal} am Bildschirm im
Rathaus von Euerbach in Unterfranken und sah, wie die Preise fir Fl&chenzertifikate
explodierten. Die Papiere, die es Kommunen gestatten sollen, neue Wohn- oder
Gewerbegebiete auf der grinen Wiese zu erschlieRen, kosteten dann drei Millionen Euro pro
tausend Quadratmeter. "Das war auf3erhalb jeder Realitat", sagt der Geschéftsleiter der
Gemeinde, zweiter Mann hinter dem Bulrgermeister. "Flr uns als kleine, finanzschwache
Gemeinde hatte das bedeutet, dass wir keinerlei Baugrund im Auenbereich mehr hatten
ausweisen konnen." Fur ein Gewerbegebiet mit 4,5 Hektar Flache benétigte die Gemeinde 45
Zertifikate - unbezahlbar. Der Handelstag wurde abgebrochen.

Die Gemeinde Euerbach bei Schweinfurt und die Stadt Deggendorf sind zwei von hundert
Kommunen, die an dem bundesweiten Planspiel Flachenzertifikatehandel des
Umweltbundesamtes (UBA) teilnehmen. Ziel ist es, den Flachenfral einzuddmmen. Im Jahre
2013 - aktuellere Daten liegen wegen Anderung des Erhebungsverfahrens derzeit nicht vor -
wurden in Bayern Tag fur Tag knapp 18 Hektar freies Land in Siedlungs- und
Verkehrsflachen verwandelt. Das entspricht etwa 25 Ful3ballfeldern.

Kampf gegen den Flachenfrald

Jedes Jahr verschwindet somit eine Flache so grol wie die tiberbauten Gebiete der Stadt
Augsburg zum grolien Teil unter Beton und Asphalt. Vom 2002 beschlossenen Ziel der
Bundesregierung, den Flachenverbrauch bis 2020 um 75 Prozent zu reduzieren, ist das weit
entfernt. Fir Bayern wirde das laut Bund Naturschutz bedeuten, dass pro Tag nur noch 4,5
Hektar versiegelt werden dirfen.

Bislang setzte der Freistaat beim Kampf gegen den Flachenfral auf ein Bundel freiwilliger
MaRnahmen: Freiflachenkataster, Handreichungen zum Bauen im Innenbereich, Forderung
interkommunaler Gewerbegebiete. Genutzt hat es offenbar wenig. Ein Instrument wie der
Flachenzertifikatehandel konnte dies andern. Das Prinzip ist einfach und ahnelt dem Modell
des europaweiten Handels mit Klimaschutz-Zertifikaten: Jede Kommune erhélt eine an der
Einwohnerzahl orientierte Anzahl von Flachenzertifikaten. Diese kdnnen genutzt werden, um
Flachen fur eine Bebauung freizugeben.

Der Markt macht den Preis

Wer beispielsweise ein neues Gewerbegebiet auf der "griinen Wiese" aus dem Boden
stampfen will, muss eine bestimmte Zahl von Zertifikaten nachweisen. Wer dagegen
vorhandene Brachflachen oder Leerstande nutzt, braucht weniger oder gar keine Zertifikate.
Die Preise fur die Papiere bilden sich am freien Markt. Sie kdnnen von den Kommunen



untereinander gehandelt werden. Wer Flachen spart, kann Zertifikate verkaufen und das Geld
investieren - vielleicht fur die berféllige Sanierung des Dorfplatzes.

Das Potenzial an Brachflachen und Bauliicken ist grof3. Eine Studie des Bundesinstituts fr
Bau-, Stadt- und Raumforschung hat bundesweit 120 000 bis 165 000 Hektar solcher
Grundstilicke ausgemacht, das Drei- bis Vierfache jener Flache, die derzeit jahrlich fur
Siedlungs- und Verkehrszwecke beansprucht wird. Man mdsste sie nur "mobilisieren”. Ein
maoglicher Weg: der Zertifikatehandel.

Am zweiten virtuellen Handelstag klappte alles viel besser. Die Preise blieben einigermalen
auf dem Boden. "Das Problem war die fehlende, an der Finanzkraft der Kommunen
gemessene finanzielle Obergrenze, was manche Gemeinde zum unrealistischen Zocken
verleitet hatte", sagt Klaus Busch, der fir die Stadt Deggendorf an dem Projekt teilggnommen
hatte. Im zweiten Anlauf wurden solche Obergrenzen eingefuhrt. "Die Sache kann
funktionieren", meint Busch.

Auch Ralph Henger vom Kdlner Institut der Deutschen Wirtschaft (IW), der das Projekt
wissenschaftlich begleitet, zieht ein positives Fazit. Er halt den Handel mit
Flachenzertifikaten grundsatzlich fur geeignet, die Bautétigkeit wieder mehr in die
Innenstadte und Dorfkerne zu verlagern. Und dem Problem des Flachenfral3es und der
Zersiedelung Herr zu werden.

Das Instrument hat Schwachen

Zwei Schwéchen des Instruments haben die Forscher allerdings bereits ausgemacht: Zum
einen haben die Kommunen oft keinen direkten Zugriff auf die leer stehenden Liegenschaften,
weil sie Privateigentimern gehoren. AuRerdem strauben sich viele Burgermeister dagegen,
dass ihre Entwicklungschancen beschnitten werden. Sie sehen sich im Wettbewerb mit
anderen Kommunen und versuchen, sich gegenseitig zu tbertrumpfen. Neue Wohn- und
Gewerbegebiete sollen neue Bewohner anziehen, die den klammen Kommunen direkt oder
uber ihren Anteil an der Einkommensteuer dringend benétigte Einnahmen bescheren. "Der
Zertifikatehandel konnte diesem Kirchturmdenken ein Ende setzen", meint Henger.

Ob sich der Flachenhandel politisch durchsetzen lasst, ist indes hochst zweifelhaft. Zumal
viele Kommunen mit dem Flichtlingsproblem und der Wohnungsnot vor allem in den west-
und sliddeutschen Metropolen derzeit ganz andere Probleme haben. Der Naturschutzbund
Deutschland (NABU) setzt deshalb auf eine andere Ldsung: eine Reform der Grundsteuer.
Das ist ein recht sperriges Thema, wirde jedoch da ansetzen, wo es zuerst weh tut: beim Geld
privater Grund- und Immobilienbesitzer.

Eine Reform muss es geben

Im Modell einer neuen sogenannten Bodenwertsteuer anstelle der bisherigen Grundsteuer
wirden nur noch Grund und Boden besteuert, nicht mehr darauf errichtete Geb&ude. Dadurch
wirde die Steuer auf unbebaute Grundstticke, die heute im Allgemeinen extrem niedrig ist,
steigen. Und es wiirde ein Anreiz geschaffen, um verstarkt Baulticken zu schlieRen und
Brachen zu nutzen. "Das Modell hatte sogar eine ddmpfende Wirkung auf die Mieten", sagt
Ulrich Kriese, Sprecher fir Bau- und Siedlungspolitik beim NABU.

Wie grol? hier die politischen Umsetzungschancen sind, muss sich noch zeigen, immerhin
unterstutzt sogar der Deutsche Mieterbund eine solche Reform. Grundsatzlich muss es eine



Reform geben, weil der Bundesfinanzhof die derzeitige Grundsteuerbemessung fiir ungerecht
und nicht vereinbar mit dem Gleichheitsgrundsatz hélt. Doch gehen die aktuellen
Vorstellungen der Finanzpolitiker, bebaute Grundstiicke jeweils auf Basis aktueller
Immobilienwerte zu besteuern, nach Krieses Einschatzung in die vollig falsche Richtung.
Eine solche Reform wiirde den Flachenfral eher noch anheizen.



