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Ausweisung neuer Wohngebiete

Die Ausweisung von Bauland fiir neue
Wohngebiete ist ein klassisches Feld kom-
munalen Gestaltungswillens. Nicht zuletzt
aufgrund ihrer guten Sichtbarkeit (,Es pas-
siert was in der Gemeinde!”) werden Fl&-
chenausweisungen haufig mit einem gro-
Ben kommunalen Engagement vorange-
trieben. Sie sind dabei zugleich ein zen-
traler Gegenstand des interkommunalen
Wettbewerbs, der sich in Zukunft ange-
sichts der absehbaren Bevolkerungsent-
wicklungen eher noch verscharfen wird.
Umfang und rdumliche Lage von Bauland-
ausweisungen sind daruber hinaus ein im-
mer wiederkehrendes Konfliktfeld in dem
politischen Ringen um eine moglichst op-
timale gesamtregionale Struktur, bei dem
nicht selten unterschiedliche Zielsetzun-
gen der Gemeinden einerseits und der Re-
gional- und Landesplanung andererseits
aufeinanderstoBen.

Bei der Entscheidung einer Kommune, ob
und in welchem Umfang sie neue Wohn-
gebiete ausweisen soll, spielen fiskalische
Wirkungserwartungen héufig eine wichti-
ge Rolle. So wird vom Bau und Bezug
neuer Wohngebiete eine substanzielle Ver-
besserung der kommunalen Haushaltsla-
ge erwartet. Verklrzt lassen sich diese
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Wirkungserwartungen auf die Formel
,Mehr (wohlhabende) Einwohner gleich

. mehr Steuereinnahmen gleich bessere

Haushaltslage” bringen.
Interessanterweise finden sich kaum ge-
nauere Abschatzungen Uber die fiskali-
schen Wirkungen von Neubaugebietsaus-
weisung auf die jeweilige Kommune.! Auf-
grund der groBen Bedeutung fiskalischer
Argumente bei der Diskussion um die
Ausweisung neuer Wohngebiete ist an der
TU Hamburg-Harburg eine detaillierte Mo-
dellrechnung flr den GroBraum Hamburg
durchgeflhrt worden. Zusatzlich sind die
beiden Landeshauptstadte Kiel und Han-
nover betrachtet worden. Die Ergebnisse
fur die schleswig-holsteinischen Gemein-
den sollen im Folgenden zusammenge-
fasst dargestellt werden.2

Modellrechnung

Ziel der Modellrechnung ist es, die fiskali-
schen Wirkungen eines neuen Wohnge-
biets auf den Kommunalhaushalt zu quan-
tifizieren. Dazu werden die haushaltsrele-
vanten Wirkungen eines Neubaugebiets
identifiziert und Uber einen mehrjahrigen
Betrachtungszeitraum einer Situation ,oh-
ne Neubaugebiet” ceteris paribus gegenu-
bergestellt (Abbildung 1).

Die abschlieBende Bilanzierung der fiskali-
schen Effekte auf den Kommunalhaushalt
geschieht durch die Berechnung einer An-
nuitat der Zeitreine der jahrlichen Differen-
zen zwischen den Haushaltssituationen
,mit” und ,ohne Neubaugebiet”. Betrach-
tet werden ausschlieBlich Wohnungsbau-
projekte, die nicht zum sozialen Mietwoh-
nungsbau zahlen.

In der Modellrechnung werden nur solche
fiskalischen Zusammenhange betrachtet,
die eine Wirkung auf den Haushalt der ge-
bietsausweisenden Gemeinde entfalten.
Alle anderen fiskalisch-finanziellen Wirkun-
gen (z.B. auf die Nachbargemeinden oder
das Budget der privaten Haushalte) wer-
den nicht betrachtet. Damit soll nicht zum
Ausdruck gebracht werden, dass diese
Wirkungen keine Relevanz besitzen. Ganz
im Gegenteil kommt den gesamtregiona-
len Kosten der Siedlungsentwicklung an-

1 Zu den wenigen Ausnahmen zahlen: Bade, F.-J.; Jun-
kernheinrich, M.; Micosatt, G.; Schelte, J. (1993): Fi-
nanzielle Auswirkungen von Baulandausweisungen.
Bochum. unverdffentlicht; Rothe, C. (1998): Wirt-
schaftlichkeit kommunaler WohngebietserschlieBun-
gen. Diplomarbeit an der Ernst-Moritz-Arndt-Univer-
sitat Greifswald. Greifswald; Moeckel, R.; Osterhage,
F. (2002): Stadt-Umland-Wanderung und Finanzkrise
der Stadte. Dortmunder Beitrdge zur Raumplanung.
Bd. 115. Dortmund. Firr Osterreich: Schénback, W.;
Schneider, M.; Winkelbauer, S. (1998): Interkommu-
naler Finanzausgleich als Ergénzung einer regionalen
Entwicklungsplanung? Effekte von Betriebs- und
Wohnansiediungen auf den Gemeindehaushait. In:
Raumforschung und Raumordnung, H. 2+3/1998. S.
153-159.

Ausfiihrliche Dokumentationen der gesamten Mo-
dellrechnungen finden sich in: Gutsche, J.-M. (2003):
Auswirkungen neuer Wohngebiete auf die kommu-
nalen Haushalte. ECTL Working Paper Nr. 18. Ham-
burg (Download der Studie moglich unter http:/
vsl.tu-harburg. CT likationen, n
[ workin rhtml) sowie in: Gutsche, J.-M.
(2004): Verkehrserzeugende Wirkungen des kommu-
nalen Finanzsystems. Berlin. )
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gesichts der strukturellen &ffentlichen Fi-
nanzkrise eine erhebliche Bedeutung zu.3
Fir die hier dargestellte Modellrechnung
sind diese Wirkungen jedoch bewusst
ausgeklammert worden, da die Entschei-
dungen der einzelnen Gemeinde zur Aus-
weisung von Wohngebieten vor allem mit
Blick auf den eigenen Haushalt getroffen
werden.

Identifikation der relevanten Wir-
kungsketten

Die Ausweisung und der Bezug eines neu-
en Wohngebiets Ist eine Reihe von Wir-
kungsketten aus, die sich friiher oder spa-
ter im kommunalen Haushalt niederschla-
gen (Abbildung 2). Im Rahmen einer Mo-
dellrechnung kénnen nur solche Zusam-
menhénge bericksichtigt werden, bei de-
nen die fiskalische Wirkung dem neuen
Wohngebiet relativ zweifelsfrei zugeordnet
werden kann. Dartber hinaus missen die
Wirkungsketten fir die Kommune haus-
haltsrelevant sein. In der Modellrechnung
sind die in Abbildung 2 grau unterlegten
Wirkungsketten berticksichtigt worden.
Wie Abbildung 2 zeigt, ist die Wirkung
neuer Wohngebiete auf die Gewerbesteu-
er und den kommunalen Anteil an der Um-
satzsteuer in der Modellrechnung nicht
beriicksichtigt worden. Die Wirkungszu-
sammenhénge flr diese beiden Steuerein-
nahmen (Zunahme der kommunalen Bin-
nennachfrage nach Waren des Einzelhan-
dels und haushaltsnahen Dienstleistun-
gen, Besteuerung der Unternehmen je
nach Branche, GroBe und Unternehmens-
struktur, Anteil der gebietsausweisenden
Gemeinde an der gezahlten Gewerbe-
und Umsatzsteuer) erscheinen fiir eine
modellhafte Abbildung zu unsicher. Zu-
dem wird die fiskalische Relevanz der Wir-
kungsketten als sehr gering eingeschatzt.4
Aus Abbildung 2 wird zudem ersichtlich,
dass mogliche Planungsgewinnes der Ge-
meinden in der Modellrechnung nicht be-
rlcksichtigt worden sind. Hintergrund die-
ser Ausklammerung ist die groBe Einzel-
fallabh&ngigkeit. Die Realisierung von Pla-
nungsgewinnen setzt i.d.R. eine entspre-
chende Bodenbevorratungspolitik der Ge-
meinde voraus. Angesichts der kommu-
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Vgl. hierzu z.B. die Dokumentation der Te JKo-
sten der Zersiedlung” der Vereinigung der -, Re-
gional- und Landesplaner (SRL) vom 10. 1262004
in Dresden. Download unter: www.srl.de/fg/fmv/ak-
tuelles. Zudem bearbeiten das Leibniz-Institut flr
dkologische Raumentwickiung (IOR), Dresden, die
BTU Cottbus (Lehrstuhl Stadttechnik) und das Biro
Gertz Gutsche Rimenapp, Harmburg aktuell ein For-
schungsprojekt zum Thema ,Siedlungsentwicklung
und Infrastrukturfolgekosten” im Auftrag des Bun-
desamtes fiir Bauwesen und Raumordnung (BER),
Projektnummer: 10.08.06.1.11.

Diese Einschétzung wird u.a. bestétigt durch: Holtel,
U,; Wuschansky, B., Hangebruch, N. (2002): Inter-
kommunale Gewerbegebiete NRW. Public Private
Partnership. Studie des Instituts fir Landes- und
Strukturentwicklungsforschung des Landes Mord-
rhein-Westfalen. Dortmund

Planungsgewinne meint die Gewinne, die eine Kom-
mune erwirtschaftet, wenn sie Flachen vor ihrer bau-
rechtlichen Umwidmung besitzt oder ankauft und
spéter zu einem deutlich hoheren Preis als Bauland
wieder verkauft.
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Fiskalische Wirkung eines neuen Wohngebiets

Die fiskalische Wirkung eines neuen Wohngebiets ist die Differenz der Wirkungen
Jmit* und ,ohne* Wohngebiet zu jedem Zeitpunkt. Dies entspricht dem Vergleich 2.

heute l morgen: ohne Wirkung des Neubaus |
ohne Neubau- :@
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Zeit
| Quele: Eigene Darstellung -

Abbildung 1: Die fiskalische Wirkung einer Entscheidung ergibt sich aus dem Vergleich
zweler Zusténde zu jeweils einem Zeitpunkt (hier: Vergleich 2)
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Abbildung 2: Fiskalische Wirkungen der Ausweisung eines neuen Wohngebiets. Grau
unterlegte Wirkungen sind in der Modellrechnung berticksichtigt worden
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Abbildung 3: Bilanzierung der Gemeindeeinnahmen aus der Grundsteuer in Abhéngig-
keit der vorherigen Nutzung der neuen Baufidchen
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nalen Finanzkrise sind immer weniger Ge-
meinden dazu in der Lage. Gleichwohl
kénnen Planungsgewinne — sofern sie rea-
lisiert werden — ein erhebliches Gewicht
bekommen. Daher wird bei der Interpreta-
tion der Ergebnisse der Modellrechnung
auf diesen Aspekt noch einmal gesondert
eingegangen.

Grundsteuer

Der Bau neuer Wohnungen erhéht die Ein-
nahmen der Gemeinde aus der Grund-
steuer. Grundlage der Mehreinnahmen
sind Neubewertungen der bebauten Fl&-
chen nach dem Bewertungsgesetz. Im
Falle der erstmaligen baulichen Nutzung
einer Flache (,Grline Wiese”-Standort) ge-
hen die Grundstiicke vom Anwendungs-
bereich der Grundsteuer A in den Gel-
tungsbereich der Grundsteuer B Gber. Im
Falle der Bebauung von Brachen haben
die Flachen i.d.R. bereits vor der Neube-
bauung der Grundsteuer B unterlegen, al-
lerdings mit einem niedrigeren Einheits-
wert flr unbebaute Flachen (Abbildung 3).
Die Mehreinnahmen aus der Grundsteuer
sind im Vergleich zu den Mehreinnahmen
aus der Einkommensteuer relativ gering,
da die Grundsteuer bis heute auf die na-
hezu nicht inflationsbereinigten Wertver-
héltnisse von 1964 (Westdeutschland) zu-
rickgreift.

Einkommensteuer

Die Gemeinden erhalten 15% des Auf-
kommens der Einkommensteuer (sowie
12% der Zinsabschlagssteuer) innerhalb
des jeweiligen Bundeslandes. Der Anteil
jeder einzelnen Gemeinde an diesem zu
verteilenden Betrag richtet sich nach ihrer
Schlisselzahl, einem Verteilungsindikator,
der alle drei Jahre durch das Land festge-
legt wird. Die Mehreinnahmen einer Ge-

meinde durch den Zuzug (oder die verhin-

derte Abwanderung) von Einwohnern in
einem neuen Wohngebiet ergibt sich so-
mit aus der Verdnderung der Schlissel-
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Abbildung 4: Bandbreite der Zeitverzégerung bei den zusétzlichen kommunalen Einnah-
men einer Gemeinde aus ihrem Anteil an der Einkommensteuer aufgrund eines neuen

Wohngebietes

zahl der Gemeinde gegentliber einem Ver-
gleichszustand ,ohne Neubaugebiet”. Bei
der Berechnung der Schlisselzahl einer
Gemeinde wird das Steueraufkommen ih-
rer Bewohner bei der Einkommen- und
Zinsabschlagsteuer zu Grunde gelegt,
wobei jeder Haushalt nur bis zu einem Ma-
ximalbetrag berticksichtigt wird (Tabelle 1).
Dieser Maximalbetrag ergibt sich aus den
jeweils fur drei Jahre bundesweit festge-
legten Sockelbetragen.

Aufgrund der Bedeutung der Schilssel-
zahlen fur die Anteile einer Kommune am
Einkommensteueraufkommen eines Lan-
des schlégt sich der Zuzug eines steuer-
pfiichtigen Haushaltes in eine Gemeinde
erst nach sechs bis acht Jahren durch
Mehreinnahmen aus der Einkommensteu-
er nieder. Die Verzdgerung ergibt sich dar-
aus, dass die Schitisselzahlen nur alle drei
Jahre neu festgelegt werden. Dartiber hin-
aus muss aufgrund des Steuerrechts und
der bundesweiten Abstimmung der
Sockelbetrage auf relativ weit zurticklie-
gende Betrachtungsjahre zurlickgegriffen

Haushaltsmitglieder Nettohaushaltseinkommen in EUR/Monat
Erw. | Rent- 'fj‘e‘;' unter | 1.000 | 1.500 | 2.000 | 2.500 | 3.000 | 3.500 | iiber
18-65| ner <18 1.000 | -1.500 | -2.000 | -2.500 | -3.000 | -3.500 | -4.000 | 4.000
0 1 0 0 0 0 0 61 436 842 1.273
0 2 0 0 0 0 0 0 0 0 0
1 0 0 0 ¢ :
1 0 1 0 s
1 1 0 0 0 0 270 1408 | 2.872 | 4.768 | 6.828
2 0 0 0 0 1.188 | 4.572 | 8.078 | 12.340 ;. :
2 0 1 0 0 0| 2492 | 5646 | 9.376
2 0 2 0 0 0 596 | 3.500 | 6.786
3 0 0 0 0| 1.188 | 4572 | 8.078 | 12.340 | 14.
3 0 1 0 0 0| 2492 | 5.646 | 9.376
Quelle: Eigene Modellierung. Berechnungsbasis: Eir jahr 2002. Grau unterlegte Felder zeigen Haus-
haltstypen, bei denen das zu versteuernde Einkommen (iber den Sockelbetrégen liegt und die Haushalte damit nicht in
der vollen Héhe ihrer tatséchlich gezahiten Einkommensteuer zur Erhéhung des Sockelaufkommens der Gemeinde
beitragen. Die darg liten Haushaltstypen repré ieren 97,5% aller Haushalte in Deutschland. In der Modell-
rechnung sind weitere 12 Hat pen berii igt worden, auf deren Darstellung aufgrund ihrer Seltenheit hier
aus Platzgriinden verzichtet wird.

Tabelle 1: Beitrdge der hdufigsten Haushaltstypen zur Erh6hung des Sockelaufkommens
einer Gemeinde
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werden. So basiert die Ende 2002 erfolg-
te Neufestsetzung der SchiUsselzahlen fur
den Zeitraum 2003 bis 2005 auf den Ver-
haltnissen im Veranlagungsjahr 1998. Ab-
bildung 4 veranschaulicht die dadurch ver-
ursachte Zeitverzogerung bei den Mehr-
einnahmen der gebietsausweisenden Ge-
meinde aus der Einkommensteuer.

Fir die privaten Haushalte ist beim Neu-
bau von Wohnungen die Wohneigentums-
férderung im Zusammenhang mit der Ein-
kommensteuer von Bedeutung. Aus Sicht
der gebietsausweisenden Kommune ist
die Wohneigentumsférderung hingegen
seit der Umstellung auf die Eigenheimzula-
ge nicht mehr relevant. Fir den einzelnen
Gemeindehaushalt spielt es keine Rolle
mehr, ob die eigenen oder die (Neu-)Biir-
ger der Nachbargemeinde eine Wohnei-
gentumsfdrderung in Anspruch nehmen,
da die entsprechenden Mittel vorab dem
an die Gemeinden zu verteilenden Anteil
an der Einkommensteuer entnommen
werden. Im Gegensatz dazu waren die
Gemeinden bei der alten Regelung nach
§10 EStG zu etwa 15% an der Wohnei-
gentumsfdrderung ihrer eigenen Einwoh-
ner beteiligt.

Neben der Einkommensteuer erhalten die
Kommunen vom Land einen Ausgleichs-
betrag, der ihre Verluste aus der erfolgten
Umstellung der Familienférderung von den
Kinderfreibetragen auf das Kindergeld
ausgleichen soll. Die Verteilung dieser Mit-
tel an die Kommunen erfolgt in den Lan-
dern unterschiedlich. In Schleswig-Hol-
stein wird sie auf Basis der SchlUsselzah-
len der Einkommensteuer vorgenommen.
Fir jeden Euro Einkommensteueranteil er-
halten schleswig-holsteinische Gemein-
den etwa 9 Cent zusétzlicher Sonderzu-
weisung nach § 31a FAG SH (Stand 2001).

Kommunaler Finanzausgleich
(Schliisselzuweisungen)

Die Schlusselzuweisungen des Kommu-
nalen Finanzausgleichs an eine Gemeinde
ergeben sich aus der Differenz zwischen
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