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SIEDLUNGSENTWICKLUNG
UND FOLGEKOSTEN

Innenentwicklung und Flachenmanagement
sind zentrale Handlungsfelder einer zukunfts-
orientierten und nachhaltigen Siedlungsent-
wicklung. Dies gilt insbesondere vor dem
Hintergrund der demografischen und wirt-
schaftsstrukturellen Entwicklungen und im
Hinblick auf den Klimaschutz. Den Kommunen
kommt dabei als Tragern der Planungshoheit
eine zentrale Rolle zu.

Der Flachenverbrauch durch Siedlung und
Verkehr hat sich in den letzten 10 Jahren
kaum verandert und ist mit durchschnittlich
17 ha pro Tag in Bayern immer noch hoch.

Neben 6kologischen und sozialen Auswirkun-
gen hat die Ausweisung von Wohnbauland
auch erhebliche 6konomische Folgen. Zusatz-
lich zu den Kosten fiir Planung und Errichtung
der Infrastruktur entstehen mittel- und lang-
fristige Folgekosten. Diese belasten dauerhaft
und in erheblichem Mal3e die Kommunen
sowie die Blirger als Grundstiickseigentiimer
und als Tarifkunden der immer weiter ver-
zweigten Infrastrukturnetze.

Auch aufgrund der in vielen bayerischen
Kommunen bereits stagnierenden bzw.
schrumpfenden Bevolkerung wird die Beriick-
sichtigung 6konomischer Folgewirkungen
immer bedeutsamer.

Wachsende Siedlungs- und Verkehrsflachen
bei gleichzeitig stagnierender oder gar riick-
laufiger Bevolkerungszahl bedeuten steigende
Pro-Kopf-Kosten. Weniger Schultern miissen
die Fixkosten fiir gemeindliche Infrastruktur,
wie beispielsweise fiir Trinkwasserversorgung,
Abwasserentsorgung und Stral3en, tragen.



Die wirtschaftliche Auslastung vorhandener,
kompakter Siedlungsstrukturen, die Wieder-
nutzung von Brachflachen und Baulicken
sowie energieoptimierte Planungen sind
daher von entscheidender Bedeutung. Dort
aber, wo eine Erweiterung von Siedlungen
und Neuausweisung von Bauflachen
erforderlich sind, leisten flachensparende
Siedlungsformen einen wichtigen Beitrag
zur Reduzierung der Folgekosten.

Vor diesem Hintergrund wird es immer
wichtiger, die Folgekosten neuer Wohnbau-
gebiete im Vorfeld zu analysieren und die

Ergebnisse in die Planungs- und Abwagungs-

prozesse einflieBen zu lassen.

Mit dem einfach anzuwendenden Programm
FolgekostenSchatzer kann friihzeitig abge-
schatzt werden, in welcher Hohe und in

welchem Zeitraum diese Kosten anfallen und

welcher Anteil dabei auf Gemeinde, Grund-
stliicksbesitzer und Allgemeinheit entfallt.

Flachen-
sparende
Siedlungs-
formen
reduzieren
Folgekosten
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WAS KANN DER
FOLGEKOSTENSCHATZER?

Der FolgekostenSchatzer bietet eine erste
Abschéatzung der Gestehungs- und Folge-
kosten einer Wohngebietsplanung. Der
Vorteil liegt in der einfachen Herleitung und
frihen Verfligbarkeit der Ergebnisse. Die
Genauigkeit dieser Schatzung ist dabei ab-
hangig vom Detaillierungsgrad der zugrunde
gelegten (Vor-)Planung eines Projektes
sowie der Anwendung gemeindespezifischer
Kostenkennwerte.

Der FolgekostenSchatzer ermdglicht einen
nachvollziehbaren Kostenvergleich fiir unter-
schiedliche Entwicklungsflachen sowie fiir
unterschiedliche Planungen auf ein und
derselben Flache. Moglich ist damit auch ein
Vergleich zwischen einer Innenentwicklung
und einer AuBenentwicklung der Gemeinde.

Dabei schafft der FolgekostenSchatzer
Transparenz in der 6ffentlichen Diskussion
und eine Grundlage fir gemeindliche Ent-
scheidungsprozesse.




Der FolgekostenSchatzer erlaubt durch seinen
mittel- und langfristigen Prognosezeitraum,
einen engen Zusammenhang zwischen der
Siedlungsentwicklung und der demografi-
schen Entwicklung herzustellen. Eine Uber-
lagerung der Daten zur voraussichtlichen
Bevolkerungsentwicklung mit den verfligbaren
Innenentwicklungspotenzialen und den Er-
gebnissen der Folgekostenbetrachtung zeigt
die Handlungsfelder fur die Ausrichtung der
Siedlungsentwicklung auf.

Sanierung der
Infrastruktur
im Bestand
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Eine Folgekostenbetrachtung kann bei
Planungsentscheidungen selbstverstandlich
nicht das alleinige Kriterium der Entschei-
dungsfindung sein. Andere zentrale Aspekte
wie eine nachhaltige Siedlungsentwicklung,
stadtebauliche Qualitat, aber auch biirger-
schaftliche Akzeptanz gilt es ebenso detailliert
zu betrachten. Der FolgekostenSchatzer soll -
insbesondere auch bei kleineren Kommunen -
das Spektrum der Bewertungsmaoglichkeiten
fiir den Bereich der Infrastrukturfolgekosten
erweitern.

Zudem tragen konkrete Folgekostenbetrach-
tungen zur Verbesserung des Kostenbewusst-
seins im Hinblick auf eine flachensparende
Siedlungsentwicklung bei.

Das Programm FolgekostenSchatzer wurde
urspriinglich im Rahmen des Bundesfor-
schungsprogramms REFINA vom Planungs-
biro Gertz Gutsche Rimenapp, Hamburg,
entwickelt.



In einem Modellvorhaben des Freistaates
Bayern erprobten acht Modellkommunen den
FolgekostenSchatzer, um potenzielle Wohn-
bauflachen zu Gberpriifen. Die Anregungen
der Modellkommunen wurden in das Pro-
gramm eingearbeitet, so dass mit der nun
vorliegenden Version 4.0 eine speziell auf

die Situation bayerischer Kommunen zuge-
schnittene Fassung des FolgekostenSchatzers
zur Verfligung steht.
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ARBEITEN MIT DEM
FOLGEKOSTENSCHATZER

Der FolgekostenSchatzer ist ein kostenfreies,
einfach zu bedienendes Programm. Er basiert
auf der Standardsoftware Microsoft Excel.
Excel-Kenntnisse sind jedoch fiir die Anwen-
dung nicht noétig.

Der FolgekostenSchatzer 4.0 kann unter
folgenden Adressen heruntergeladen werden:

www.stmi.bayern.de/buw/staedtebau/
flaechensparen/folgekostenschaetzer

www.stmuv.bayern.de/umwelt/boden/
flaechensparen/folgekosten_schaetzer.htm

3] wes-kostet-mein-baugebict.de - Schatzen Sie die Folgekosten von Baugebicten fir Thre Gemeinde und Thre Birger ab
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Der Ablauf einer Folgekostenschatzung
erfolgt in vier Schritten:

Die gemeindespezifischen Kostenkenn-
werte werden hinterlegt. Sind keine oder
nur vereinzelte Kennwerte in der Gemeinde
verfligbar, bietet der FolgekostenSchéatzer
Standardwerte an.

Die verfiigbaren Entwicklungsflachen

werden hinsichtlich kostenrelevanter Faktoren,
z.B. GroRe, ErschlieBung, 6kologischer
Bedeutung und Hangneigung beschrieben.

Fir jede Flache werden eine oder mehrere
Planungsvarianten definiert. Dabei wird u.a.
festgelegt, wie viele Wohneinheiten entstehen
sollen und welche Anteile die verschiedenen
Flachennutzungen im Planungsgebiet haben.
In einer frihen Planungsphase hilft der
FolgekostenSchatzer mit Kennwerten und
Abschatzungen.

In der Auswertung kdnnen die einzelnen
Planungen aus Schritt 3 im Detail danach
analysiert werden, welche Kosten fiir Infra-
strukturnetze sowie Griin- und Ausgleichs-
flachen voraussichtlich entstehen, wann diese
anfallen und wer sie zu tragen hat. Zudem
kénnen alternative Planungsvarianten aus
Schritt 3 vergleichend gegeniibergestellt
werden. Alle Eingabe- und Ergebnisdaten
sowie die entstandenen Grafiken kdnnen
fur eine Weiterverarbeitung mit Excel oder
PowerPoint exportiert werden.



ZWEI HAUPTANWENDUNGSFALLE:

Bei der Konzeption des FolgekostenSchatzers
standen zwei Aufgabenstellungen der kom-
munalen Planung und Entscheidungsfindung
im Vordergrund:

Die Folgekosten alternativer Flachen fir
Wohnbebauung in einer Gemeinde kdnnen
auf der Basis ihrer standortspezifischen Vor-
und Nachteile verglichen werden.

N"Q

Verschiedene Planungsvarianten fiir eine
Entwicklungsflache kénnen hinsichtlich ihrer
zu erwartenden Folgekosten miteinander ver-
glichen werden.

Diese beiden Hauptanwendungsfalle gliedern
den Aufbau des FolgekostenSchéatzers.
Bereits beim Programmstart wird gefragt,

ob die Aufgabenstellung in Richtung eines
Flachenvergleichs (z.B. in der Vorbereitung
fiir die Neuaufstellung eines Flachennutzungs-
planes) oder in Richtung eines Planungs-
vergleichs (z.B. im Zusammenhang mit der
Aufstellung eines Bebauungsplans oder der
Durchflihrung eines stadtebaulichen Wett-
bewerbs) zielt.
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Zielsetzung eines Flachenvergleichs ist die
Standortsuche fiir ein Wohnbaugebiet. Dabei
kann es darum gehen, alle verfiigbaren Flachen
einheitlich hinsichtlich der jeweils entstehen-
den Folgekosten im Falle einer Wohnbebauung
zu bewerten, z.B. um sie im Rahmen der
Neuaufstellung eines Flachennutzungsplans in
eine strategische Rangfolge zu bringen. Es kann
aber auch fir ein spezifisches Wohnungsbau-
vorhaben eine Flache mit den voraussichtlich
geringsten Folgekosten gesucht werden.

Untersuchte
Flachen in
Deggendorf

innerhalb der ersten 30 Jahre
10.000 €

9.000 €

8.000 €

7.000 €
6.000 €

5.000 €
4.000 €
3.000 €
2.000 €

1.000 €

Beispiel Flachenvergleich - Stadt Deggendorf
Bei der Untersuchung im Zuge der Neuauf-
stellung des Flachennutzungsplans werden er-
hebliche Kostenunterschiede pro Wohneinheit
fur die Gemeinde sichtbar. Diese ergeben sich
aus einem unterschiedlich hohen Aufwand bei
der duBBeren ErschlieBung, beim 6kologischen
Ausgleich, den Zusatzkosten einiger Flachen
aufgrund von Hanglagen sowie unterschiedli-
chen ortsliblichen GrundstiicksgrofR3en. Letztere
haben eine unterschiedliche Effizienz der tech-
nischen Infrastruktur zur Folge. Insgesamt
werden die fir den Kommunalhaushalt beson-
ders glinstigen bzw. besonders teuren Flachen
schnell erkennbar.



Hier werden unterschiedliche Planungsent-
wirfe fir ein und dieselbe Entwicklungsflache
hinsichtlich ihrer Folgekosten untersucht. Aus
kommunaler Sicht sind die Unterschiede nicht
selten uberraschend grof3.

Untersuchung
von Planungs-
varianten in
Nordlingen

Ki

Fro proW
bis zum jeweiligen Jahr

14.000 €
12.000 €
10.000 €
8.000 €
6.000 € 7m7—é——
4.000 €
2,000 €
o€

0 5 10 1B 20 25

Jahre nach erstmaliger Herstellung

Beispiel Planungsvergleich —

Stadt Nordlingen

Der von der Kommune uiber die Jahre zu
zahlende Kostenanteil pro Wohneinheit liegt
in der Planung 1 beim 3,5-fachen der
Planungsvariante 3. Der Unterschied ergibt
sich zum einen aus der aufwandigen Erschlie-
Bungslosung in der Variante 1. Zum anderen
ermoglichen die Variante 2 und insbesondere
die Variante 3 die Ansiedlung von mehr Wohn-
einheiten im Plangebiet. Den gleichen Infra-
strukturanlagen steht so mehr geschaffener
Wohnraum gegentiber. Die Kommune kann
ihre gesamtgemeindlichen Entwicklungsziele
deutlich kosteneffizienter erreichen.



12>13

Okonomische Argumente fiir die Innen-
entwicklung: Beispiel Bischofsheim a.d.Rhén
Die Bevolkerungszahl in Bischofsheim a.d.
Rhoén ist in den letzten Jahren geschrumpft,
kiinftig ist ein weiterer deutlicher Riickgang
prognostiziert. Im Ort sind grofRe Innenent-
wicklungspotenziale vorhanden. Im Rahmen
des Modellprojektes wurde der Folgekosten-
Schatzer genutzt, um die Folgekosten von
mehreren Baugebieten abzuschatzen, deren
Bebauungsplane sich meist noch im Anfangs-
stadium des Aufstellungsverfahrens befanden.
Die Ergebnisse des FolgekostenSchatzers
zeigten hohe Folgekosten bei der ErschlieBung
von Neubauland. Vor diesem Hintergrund
beschloss der Stadtrat die Aufhebung der
Aufstellungsbeschliisse der geplanten Bebau-
ungsplane. Zeitgleich wurden die Blirger tGber
die vorhandenen Bauluicken, Leerstande und
freien Baugrundstilicke informiert. Zudem
betreibt die Stadt ein aktives Flachenmanage-
ment. Um Bauvorhaben im Innenbereich zu
unterstitzen, wird eine Innenentwicklungs-
beratung angeboten und es wurde ein kom-
munales Forderprogramm zur Revitalisierung
der Ortskerne aufgelegt.

Folgekosten-
betrachtung
fiihrte in
Bischofsheim
zu einem
Innenent-
wicklungs-
programm




WEITERE
NUTZUNGSHINWEISE

Aufwand

Der Umgang mit dem FolgekostenSchatzer
ist schnell erlernbar. Eigene und externe
Planungen lassen sich mit etwas Ubung in
weniger als einer Stunde erfassen und be-
werten.

Vorteil eigener Kostenkennwerte

Die Praxiserfahrungen haben gezeigt, dass
die Akzeptanz der Ergebnisse der Folgekosten-
betrachtungen bei Biirgern, Politik und
Verwaltung deutlich steigt, wenn gemein-
despezifische Kostenkennwerte in die Be-
rechnungen eingeflossen sind. Hierfiir werden
haufig Informationen anderer Bereiche der
Verwaltung sowie von externen Tragern der
Ver- und Entsorgungsnetze bendtigt. Sollten
sich eigene Kennwerte nicht oder nur mit
grolBem Aufwand ermitteln lassen, stehen
immer die Standardwerte des Folgekosten-
Schatzers zur Verfligung.

Weitere Kostenbereiche

Die Abschatzungen des FolgekostenSchatzers
beschranken sich auf den Bereich der tech-
nischen Infrastrukturen sowie Griinflachen.
Keine Aussagen trifft der FolgekostenSchatzer
hingegen fir den Bereich der sozialen Infra-
struktur. Zwar sind auch hier Folgekosten-
abschatzungen maglich und sinnvoll, die
Komplexitat ist jedoch deutlich hoher. Durch
die Exportfunktionen ist es moglich, die
Ergebnisse des FolgekostenSchatzers in

eine Excel-Datei zu exportieren und dort um
eigene Abschatzungen zu weiteren Kosten

zu erganzen.
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Arbeitshilfen

Auf den Internetseiten zum Download des
Programms (siehe Seite 8) finden Sie eine
Anleitung zum FolgekostenSchatzer:

In ,Teil 1 Programmbedienung” werden
die technischen Aspekte erlautert. ,Teil 2
Praxisanleitung” zeigt Beispielrechnungen
und hilft bei der Ubersetzung der eigenen
Fragestellung in die Systematik des Folge-
kostenSchatzers. Zudem steht eine
Sammlung haufig gestellter Fragen (FAQ)
zur Verfligung.

e 7 et de:

Der FolgekostenSchiatzer

Technische Infrastruktur und Griinflichen
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