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SIEDLUNGSENTWICKLUNG UND MOBILITAT (SUM)

Das Projekt ,Siedlungsentwicklung und Mobilitdt” versteht sich als Bei- NACHHALTIGE MOBILITAT
trag zu einer nachhaltigen Entwicklung der Region Minchen. Es will UND SIEDLUNGSENTWICKLUNG
glinstige Voraussetzungen flir eine auf den Umweltverbund orientierte = FORDERN

Mobilitdt und eine langfristig bezahlbare Siedlungsstruktur schaffen. Die

Ergebnisse bilden eine Entscheidungsgrundlage fir die Weiterentwicklung

des schienengebundenen OPNV sowie fiir eine nachhaltige, am SPNV

orientierte Siedlungsentwicklung. Sie richten sich an die Entscheidungs-

trédger in Region und Kommunen, an die MaBnahmentrager des 6ffentli-

chen Verkehrs sowie die privaten Haushalte.

Das Projekt ist zweistufig. In der hier dokumentierten Stufe 2 liegt der
Fokus auf der kommunalen Ebene und den 6ffentlichen Haushalten.

Baustein 1 Baustein 3 Baustein 2
Siedlungsentwicklung Kostentransparenz Mobilitat
(PV) (Prof. Gertz) (MVV)
‘ Gemeinsame Definition von Standortklassen, Abstimmung Untersuchungsraster etc. ‘
Erhebung der Leerbauflachen im Darstellung des Angebots und der
Umfeld der Haltestellen des SPNV + Planungen zum schienengebunden
ausgewdhlte Standorte ohne SPNV 2 Nahverkehr, Grobbewertung
nach GréRe und Art der Nutzung
Vorschlage fir die Definition von Standorttypen Ermittlung und
Siedlungsent- | Auswahl von 3 - 5 Gemeinden | Darstellung der
wicklung auf fur vertiefte Betrachtungen Zusammenhange
regionaler Ebene ¢ von Siedlungse__nt»
wicklung und OV
Empfehlungen fur Bilanzierung von Wohn- und auf regionaler
die Regionalplanung | —- Mobilitatskosten privater - Ebene
le— Haushalte 4
- Empfehlungen fir die Kom- Empfehlungen fir
-ig munalplanung sowie flr die die MaRnahmen-
& v Gestaltung von Rahmensetzungen trager des OPNV
} l } l
3 v
2 Vertiefte Untersuchung Entwicklung eines Vertiefte Untersuchung
* der Leerbauflachen im fiskalischen Wirkungs- der Haltepunkte
Hinblick auf umsetzungs- modells und Anwendung (qualitative und quan-
relevante Aspekte _ | auf Beispielkommunen —»| titative Bewertung)
Identifizierung weiterer (Wohnen) | Ermittlung und Darstell-
Entwicklungsflachen [ ung der Zusammenhan-
Vorschlage fir die ge von Siedlungsent-
Siedlungsentwicklung wicklung und OV auf
kommunaler Ebene
v v v
Handlungsempfehlungen Handlungsempfehlungen Handlungsempfehlungen
fur die kommunale ——| fur die Kommunalpla- N fur die MaBnahmen-
Planung \¢— nung / fir die Gestaltung | | trager des dffentlichen
von Rahmensetzungen Verkehrs
v v v
v ‘ Bericht |

v

‘ evtl. Folgeprojekte gemeinsam mit Kommunen |

Abbildung 1: Projektaufbau

In die Untersuchung einbezogen waren: die Gemeinde Aying, die Stadt 3 BAUSTEINE (THEMENFELDER)
Erding, die Stadt Geretsried, die Gemeinde Karlsfeld, die VG Odelzhau-
sen plus die Gemeinde Bergkirchen und die Gemeinde Zorneding.
Die drei thematischen Bausteine ergédnzen sich inhaltlich:
Baustein 1: Siedlungsentwicklung (Planungsverband AuRerer Wirtschafts-
raum Minchen)
Baustein 2: Mobilitdt (Mlnchner Verkehrs- und Tarifverbund GmbH
(MVV))
Baustein 3: Kostentransparenz fiir die 6ffentlichen Haushalte (Gertz Gut-
sche Rimenapp)
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BEURTEILUNG VON
FLACHENPOTENZIALEN

BEURTEILUNGSKRITERIEN

BAUSTEIN SIEDLUNGSENTWICKLUNG

ARBEITSPROGRANMM

Im Baustein Siedlungsentwicklung wurde ein Bewertungssystem entwi-
ckelt, das die Gemeinden in die Lage versetzt, ihre Flachenpotenziale im
Hinblick auf die Qualitat ihrer Anbindung und ErschlieBung mit den Ver-
kehrsmitteln des Umweltverbundes bzw. ihre Eignung fir die Siedlungs-
entwicklung generell einzuschéatzen und miteinander zu vergleichen. Auf-
bauend auf die Analyse folgen Empfehlungen fir die Siedlungsentwick-
lung und fir Verbesserungen in der Umweltverbundmobilitat.

DIE METHODIK DER FLACHENBEURTEILUNG

Fir die Beurteilung der Flachen wurde ein differenziertes System aus
verschiedenen Kriterien, Bewertungen und Gewichtungen entwickelt. Als
Beurteilungskriterien gehen ein: die Aspekte Anbindungs- und Erschlie-
Bungsqualitdt, Aspekte der Ortsentwicklung und des Stadtebaus sowie
Kostenaspekte.

Eine sehr differenzierte Betrachtung erfolgte zum Thema ,Anbindung /
ErschlieBungsqualitdt’” mit den Verkehrsmitteln des Umweltverbundes.
Dies begriindet sich zum einen in der hohen Bedeutung dieses Themen-
felds innerhalb der Untersuchung und der Vielzahl an Einzelaspekten, die
die Qualitat der Anbindung ausmachen. Hinzu kam, dass die fir die Beur-
teilung erforderlichen Daten relativ gut verfigbar waren bzw. erhoben
werden konnten (z.B. Haltestellenentfernungen etc.).

| Qualitat der Anbindung |

| Entfernung zur Haltestelle

['schiene |

| 6PNV | [ Qualitat der Anbindung
{ Bus |

Entfernung zur Haltestelle |

| Anbindung / ErschlieBungsqualitét | Qualitat der Radwegeverbindung |

{ Rad |
— Entfernung zur B + R-Anlage (S-Bahn) |

| Entfernung zum Ortszentrum |

Versorgungseinrichtungen im Umfeld |

Gesan]t- ] \ | Entfernung zur P+ R-Anlage (S-Bahn)
beurteilung (P+R) T T p—
{ Auslastung der Anlage |

( : = ] :
| Ortsentwicklung / Stadtebau | Lage im Hauptort / Nebenort |

| Kleinraumige stadtebauliche Situation |

| Kosten
Abbildung 2: Bewertungskriterien fiir Wohn- und Mischbauflachen

Die Themen ,Ortsentwicklung/Stadtebau’ und ,Kosten’ wurden
demgegenliber weniger differenziert behandelt, da vor allem bei den
Kosten wegen fehlender Daten keine differenzierte Einzelbetrachtung
vorgenommen werden konnte.

Die Bewertung der Kriterien erfolgt mittels eines einfachen Systems, das
der Einstufung zwischen den Werten 1 und 3 (entsprechend schlecht,
mittel, gut) folgt. In Einzelféllen wurde zuséatzlich der Wert O fir ,sehr
schlecht’ verwendet. Je nach Kriterium kommt also eine drei- oder eine
vierstufige Bewertung zur Anwendung. Die zugrunde liegenden Bewer-
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tungsmalstdbe beruhen auf fachlicher Einschatzung. Die nachfolgende
Tabelle zeigt die Anwendung der Bewertungsmethodik am Beispiel des
Kriteriums ,Entfernung der Flache von der nachstgelegenen S-Bahn-

Haltestelle’.
Bewertungskriterium Bewertung BEWERTUNGSMARSTAB
Entfernung zur Haltestelle < 500 m 3
Entfernung zur Haltestelle 500 — 1000 m 2
Entfernung zur Haltestelle 1.001 — 1.500 m 1
Entfernung zur Haltestelle > 1.500 m 0

Die verschiedenen Beurteilungskriterien gehen jeweils mit einem spezifi-
schen Gewicht in die Betrachtung ein. Die Gewichtung bildet vor allem
die Bedeutung eines Kriteriums innerhalb der Gesamtbeurteilung bzw. in-
nerhalb der Beurteilung eines Teilaspekts ab.

Das Grundgerlst der Beurteilung bilden die drei zentralen Hauptkriterien
Anbindung/ErschlieBungsqualitat, Ortsentwicklung/Stadtebau und Kos-
ten, die im Verhaltnis 50%/40%/10% in die Beurteilung eingehen. Die
jeweils zugeordneten Unterkriterien sind ebenfalls mit Gewichtungen
versehen. Im Zusammenspiel von Bewertung und Gewichtung aller ein-
zelnen Kriterien errechnet sich fiir jede Flache ein Gesamtwert.

Der Gesamtwert einer Einzelflache wird zu einem fir jede Gemeinde er-

mittelten theoretisch maximal erreichbaren Wert - das ist der Wert, der

sich fir eine Flache ergdbe, wenn sie bei jedem Bewertungskriterium den

Hoéchstwert erreichte - in Beziehung gesetzt. Der erreichte Anteil vom

Maximalwert, auch als Zielerreichung bezeichnet, ermdglicht der Ge-

meinde, die Eignung einer Flache fir die Entwicklung unter den betrach-

teten Kriterien im Vergleich zu anderen Flachen schnell einschatzen.

Siedlungsentwicklung und Mobilitat
Bewertungskarte 2

Qualitat der Anbindung
Standardfall

Erreichter Anteil vom Maximalwert

Wohn- und Mischflachen

0-25%

26 -50 % I
51-75% [N
76 - 100 % [

Gewerbe- und Sonderflachen
0-25%
26-50 %

51-75 %
76 - 100 % [N

Abbildung 3: Ergebnis zur Anbindung/ErschlieBungsqualitdt am Beispiel Erding

Die gemeindebezogenen Untersuchungen schlieRen ab mit Empfehlungen = EMPFEHLUNGEN
zu Entwicklungsprioritdten, zur Ortsentwicklung, zu Nutzungs- und Be-
bauungsstrukturen sowie zur Verbesserung der Mobilitdt mit den Ver-

kehrsmitteln des Umweltverbundes.
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ARBEITSPROGRAMM

AKTUELLE
VERKEHRSANBINDUNG

ERWERBSMOBILITAT

BAUSTEIN MOBILITAT

Im Baustein Mobilitat setzen sich die Arbeiten in der Stufe 2 des Projekts
SuM aus drei Teilbereichen zusammen:

1. Detaillierte Analyse der ErschlieBungsqualitat und ldentifizierung
von Angebotsdefiziten sowie Darstellung grundlegender Zusam-
menhange von Angebot und Nachfrage

2. Erarbeitung konkreter MalRnahmenempfehlungen fir die an Stufe
2 teilnehmenden Gemeinden der unterschiedlichen Gebietskate-
gorien.

3. Kostenermittlung fiir zusatzliche OPNV-Verkehre nach Bebauung
von Potenzialflachen

ANALYSE DER POTENZIALFLACHEN

Die in Flachennutzungspldnen ausgewiesenen Potenzialflaichen der Ge-
meinden Aying, Bergkirchen, Erding, Geretsried, Karlsfeld, Odelzhausen,
Pfaffenhofen, Sulzemoos und Zorneding wurden im Rahmen dieses For-
schungsprojekts bezliglich ihrer derzeitigen MVV-Verkehrsanbindung un-
tersucht. Ziel war die Ermittlung moglicher kinftiger Schwachstellen im
OPNV-Angebot. Dabei wurde deutlich, dass der gréBte Teil der Flachen
bereits heute ausreichend angebunden ist. Lediglich 25 % der Flachen
sind schwach angebunden - mit weniger als 20 Fahrten pro Tag - und
8 % der Flachen liegen ganzlich aullerhalb der Einzugsbereiche von
Bahnhéfen und Haltestellen.

Beziiglich der Ausweisung unbebauter Flachen zeigte sich, dass kleine
Gemeinden eine Uberdurchschnittlich groRe Flache pro Einwohner aus-
weisen, bereits dicht besiedelte Gemeinden hingegen vergleichsweise
wenig Flache. Die Gemeinden Aying und Pfaffenhofen fallen mit beson-
ders groRRen ausgewiesenen Flachen im Vergleich zum Durchschnitt auf.

UNTERSUCHUNG RELEVANTER PENDELBEZIEHUNGEN

Dariiber hinaus wurde untersucht, inwiefern das bestehende OPNV-
Angebot den Verkehrsbeziehungen der Einwohner gerecht wird. Als Da-
tengrundlage diente die Pendlerstatistik der Bundesanstalt fiir Arbeit. Der
Anteil sozialversicherungspflichtig Beschéaftigter an der Wohnbevélkerung
dient als Indikator fir die Erwerbsmobilitdt und lag in den ausgewahlten
Gemeinden bei ca. 36 %. Wichtig fir das Verkehrsaufkommen sind die
Beschaftigten innerhalb ihres Wohnortes. Hier zeigte sich eine grolde
Spannweite von 41% in Geretsried bis lediglich 7% in Sulzemoos und
Zorneding, die mit einem Auspendleranteil von 93% besonders auf gute
Verkehrsverbindungen angewiesen sind.

Die Untersuchung ergab, dass die Landeshauptstadt Minchen gefolgt
von den Kreisstadten wie erwartet die haufigsten Ziele der Pendler dar-
stellen und dass samtliche signifikanten Pendlerrelationen (mindestens
100 je Gemeinde und Relation) durch das MVV-Netz direkt angebunden
werden. Eine Ausnahme stellt die Relation Erding — Freising dar, die auf-
grund eines unattraktiven 40-Minuten-Takts und vor allem langer Reise-
zeiten von knapp 60 Minuten (bei PKW-Reisezeiten von ca. 23 Minuten)
durch den OPNV nur unzureichend bedient wird.

Eine Verbesserung kénnte durch die Verldngerung der Buslinie 512 zwi-
schen Erding und Flughafen bis Freising erreicht werden. Noch wichtiger
ware jedoch insbesondere die Herstellung einer schnelleren Verbindung
zwischen Erding und Flughafen - eine Bus-Direktverbindung wirde Fahr-
gaste innerhalb von 21 Minuten von Erding zum Flughafen beférdern.
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Langfristig wird jedoch der Ringschluss das Problem I6sen - mit Fahrzei-
ten von lediglich 11 Min.

ZUSAMMENHANG VON BUSANGEBOT UND VERKEHRSNACHFRAGE

Eine Untersuchung der Wechselwirkung zwischen Busangebot (in Anzahl
der Fahrten) und Fahrgastnachfrage (Anzahl Fahrgéaste) ergab lediglich
einen maRigen Zusammenhang. Die Verkehrsnachfrage ist an Haltestel-
len, an denen zahlreiche MVV-Regionalbusse verkehren, nur geringfligig
héher als an Haltestellen mit weniger téglichen Fahrten. Urséchlich hier-
fur ist der hohe Anteil des Schiilerverkehrs, der in schwach besiedelten
Regionen als einziges OV-Angebot stark nachgefragt wird. In diesen Re-
gionen ergibt sich daher trotz der wenigen taglichen Fahren eine hohe
durchschnittliche Nachfrage.

Eine zusatzliche Betrachtung der Einwohnerzahlen in den Gemeinden er-
gibt bei Gemeinden ab 2000 Einwohnern einen stabilen und starken Zu-
sammenhang zwischen Busangebot und Fahrgastnachfrage. Fiir Gemein-
den unter 2000 Einwohner wurde ganz im Gegensatz dazu kein Zusam-
menhang ermittelt.

ANGEBOTSANALYSE UND ERARBEITUNG KONKRETER M ARNAHMEN FUR
AUSGEWAHLTE GEMEINDEN DER EINZELNEN ORTSKATEGORIEN:

= Erding: Vergleich der ErschlieBungssituation heute und bei Verlage-
rung des Bahnhofes. Angebotsdefizite in der Verbindung Flugha-
fen/Freising und bei der Anbindung von Pretzen

= Zorneding: MaRnahmenentwicklung zur besseren Anbindung von
Ortsrandlagen durch Umlaufoptimierung

=  Aying: Empfehlungen zur Entwicklung der Fldchenpotenziale und Un-
tersuchung von Bedarfsverkehren

= Geretsried: ErschlieRungs- und Fahrzeitenvergleich aktuell und bei S-
Bahn-Verlangerung, MaRnahmenempfehlung zur Anbindung des
Wellness-Bades ,Spaladin”

= VG Odelzhausen + Bergkirchen: Gemeindelibergreifende Empfehlung
fur die Region Odelzhausen und Bergkirchen mit einer weiteren Ver-
besserung der Linie 732: Vermeidung von Leerfahrten mit Direktver-
bindung von Pasing zum Gewerbegebiet GADA, Verdichtung des
Fahrtenangebotes sowie Bindelung der Streckenfiihrung mit zentra-
len Haltestellen und ggf. P+ R/Pendlerparkplatzen.

= Karlsfeld: Entwicklung von MaRnahmen zur Anbindung von Karlsfeld
West an die Ortsmitte

ABSCHATZUNG DER ZUSATZLICHEN OPNV-KOSTEN BEI ENTWICKLUNG
UND BEBAUUNG EXEMPLARISCHER FLACHENPOTENZIALE

Fir die Kostenberechnungen des Ingenieurbiros und Projektpartners
GGR wurden flr ausgesuchte Flachenpotenziale der einbezogenen Ge-
meinden verschiedene Szenarien entwickelt, welche OPNV-MaRnahmen
eine Bebauung der jeweiligen Flache nach sich ziehen wirde. Da eine
Entscheidung tiber OPNV-MaRnahmen immer den verantwortlichen Auf-
gabentragern vorbehalten bleibt und es keinen Automatismus zwischen
Bebauung und OPNV-Verbesserung gibt, wurden hierfiir drei Szenarien
entwickelt: Ein ,Aktiv-Szenario”, das eine OPNV-affine Angebotsplanung
unterstellt, ein ,Erwartungs-Szenario” der wahrscheinlichen Anpassung
des OV-Angebotes und ein ,Passiv-Szenario”, das von einer Beibehal-
tung des Status-Quo ausgeht. Fir diese Szenarien wurden jeweils Kos-
tenabschatzungen der erwarteten Mehrverkehre vorgenommen.

NACHFRAGERELEVANTE
FAKTOREN

EMPFEHLUNGEN FUR
GEMEINDEN

KOSTENABSCHATZUNG FUR
OPNV-SZENARIEN
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ZWEI FORSCHUNGSFRAGEN

AUSWAHL VON
11 UNTERSUCHUNGSFLACHEN

ANALYSEMODELL
MIT FUNF SCHRITTEN

BAUSTEIN KOSTENTRANSPARENZ
FRAGESTELLUNG

In der zweiten Projektstufe beschaftigte sich der Baustein ,Kostentrans-
parenz” mit den finanziellen Auswirkungen von Baulandausweisungen
auf die Gemeinden. Im Mittelpunkt standen dabei die folgenden Fragen:

1. In welcher GréRenordnung liegt die fiskalische Gesamtbilanz von
neuen Baugebieten in der Region Miinchen aus Sicht der jeweils
ausweisenden Gemeinde? Ubersteigen die zusatzlichen Einnah-
men die zusatzlichen Ausgaben (= fiskalisch positive Bilanz) oder
entstehen durch die Gebietsausweisungen im Mittel mehr Folge-
kosten als durch die zuséatzliche Einnahmen fiir die Gemeinde ge-
neriert werden?

2. Zeigen sich tendenzielle Unterschiede bei den fiskalischen Bilan-
zen, wenn man die Untersuchungsflachen nach ihrer Lage zu at-
traktiven OPNV-Linien (vor allem zur S-Bahn) differenziert?

MOGLICHST UNTERSCHIEDLICHE UNTERSUCHUNGSFLACHEN

Bei der Auswahl der insgesamt 11 Untersuchungsflachen wurde ver-
sucht, eine maoglichst breite Vielfalt zu erhalten. So wurden Untersu-
chungsflachen in allen regionalen Lagetypen (ndheres bzw. weiteres Um-
land der LH Minchen, unterschiedliche GemeindegréRen) ausgewahilt,
die zudem sehr unterschiedliche GroRen und Bebauungsdichten aufwie-
sen (Abbildung 4). Mit Blick auf die o.g. zweite Forschungsfrage wurde
darUber hinaus besonderen Wert darauf gelegt, dass etwa gleich viele
Flachen mit einer guten und einer schlechten SPNV-Anbindung in der un-
tersuchten Stichprobe zu finden waren.
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Anzahl der Wohneinheiten (= GroRe des Projekts)

Abbildung 4: GréRe und Bebauungsdichte der angenommenen Neubauprojekte
auf den Untersuchungsflachen (griine Punkte: SPNV-nahe Stand-
orte, orange Punkte: SPNV-ferne Standorte)

FISKALISCHE WIRKUNGSANALYSE

Alle Untersuchungsflachen wurden mit Hilfe eines bestehenden und im
Rahmen des Projekts weiterentwickelten fiskalischen Wirkungsmodells
untersucht. Das dabei verwendete Bilanzierungsmodell FIA durchlauft —
vereinfacht— die finf in Abbildung 5 dargestellten Arbeitsschritte.
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Grundaufbau: Fiskalisches Wirkungsmodell

Schritt 1
Flachenbilanz und Bebauungsstruktur einer Flache
Schritt 2 '
chr Einzug (und Verweildauer)
von Haushaltstypen
Schritt 3 ' '
chritt Abbildung der primaéren fiskalischen Wirkungsketten
(Einnahmen und Ausgaben)
Schritt 4 '
chr Abbildung der sekundéren fiskalischen
Wirkungsketten (Umlagen, KFA, Zinsen)
v
Schritt 5
Bilanzierung (= fiskalische Gesamtwirkung)

Abbildung 5: Grundaufbau des fiskalischen Wirkungsmodells FIA

ANALYSESCHRITT 1: FLACHENBILANZ UND BEBAUUNGSSTRUKTUR

Im Rahmen des ersten Analyseschritts werden die planerischen Kennzah-
len des jeweiligen Untersuchungsgebiets erfasst. Hierzu zahlen u.a. die
GebietsgroRe, der Anteil der ErschlieRungsflache, die Anzahl der Wohn-
einheiten, die Haufigkeit der einzelnen Bauformen (unterschieden werden
Einfamilienhduser, Doppelhaushélften, Reihenhduser und Mehrfamilien-
hauser). Wichtig sind in diesem Zusammenhang aber auch Informationen
z.B. zum voraussichtlichen Realisierungszeitraum, zum Bodenpreisniveau
sowie zum kommunalen Flachenanteil. Aufgrund des weiter oben be-
schriebenen Auswahlverfahrens wiesen die Untersuchungsflachen bei all
den genannten BeschreibungsgrofRen deutlich Unterschiede auf.

ANALYSESCHRITT 2: EINZUG UND VERWEILDAUER DER HAUSHALTE

Auf Basis empirischer Analysen anderer Bauvorhaben sowie amtlicher
Erhebungen mit groBer Stichprobe (EVS, MiD, Mikrozensus) wird im
zweiten Schritt von den Kennwerten des ersten Schritts auf die Sozial-
struktur der einziehenden Haushalte (HaushaltsgroRe, Altersstruktur,
Einkommensniveau, Besitzverhéltnisse) geschlossen. Dabei wird u.a. be-
ricksichtigt, dass
= die Baustruktur (Geschosswohnung, individueller Wohnungsbau)
mit dem Anteil an Mieter- und Eigentiimerhaushalten korreliert,
= Eigentimerhaushalte zum Zeitpunkt des Einzugs in eine Neubau-
wohnung im Mittel groRer sind als Mieterhaushalt,
= einziehende Haushalte im neu gebauten Geschosswohnungsbau
im Mittel kleiner sind als einziehende Haushalte im individuellen
Wohnungsbau und dass
= die Eigentimer bei Erstbeziigen im Mittel &lter sind als die Mie-
terhaushalte.

Im zweiten Analyseschritt wird die Bewohnerstruktur zudem Uber den
gesamten Betrachtungszeitraum (30 Jahre ab Baubeginn) fortgeschrie-
ben. Dabei berlicksichtigt das Modell u.a., dass
= die Haushaltsmitglieder im Laufe der Zeit altern,
= sich die HaushaltsgréfRe im Laufe der Wohnzeit durch Auszlige,
Zuzuge, Trennungen und Todesfélle verandert und dass
= Eigentimerhaushalte deutlich langer in ihren Wohnungen verblei-
ben als Mieter.

RAHMENDATEN DER
BAULANDENTWICKLUNG

STRUKTUR DER
EINZIEHENDEN HAUSHALTE
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STEUEREINNAHMEN
VS. FOLGEKOSTEN

UMLAGEN UND ZUWEISUNGEN

Bei der Modellanwendung wurde zudem fir jede Untersuchungsflache
eine Annahme getroffen, welcher Anteil der Gebietsbewohner neu in die
Gemeinde zieht und welcher Anteil lediglich seinen Wohnstandort inner-
halb der Gemeinde verandert. So wurde z.B. bei ,Einheimischenmodel-
len” der Anteil der ,Zuziehenden” sehr niedrig angesetzt.

ANALYSESCHRITT 3: PRIMARE FISKALISCHE WIRKUNGSKETTEN

Zu den primaren fiskalischen Wirkungsketten zéhlen alle fir den jeweili-
gen Kommunalhaushalt relevanten Effekte, die sich direkt aus der Veran-
derung der Siedlungs- (Kennwerte aus Analyseschritt 1) und der Ein-
wohnerstruktur (Kennwerte aus Analyseschritt 2) ergeben.

Auf der Einnahmenseite zdhlen zu dazu:

= die Grundsteuer

= der Kommunalanteil an der Einkommensteuer (sowie Zuweisun-
gen im Rahmen des Familienleistungsausgleichs)

= die Erstattungen fir Leistungen des Ubertragenen Wirkungskrei-
ses

= der Kommunalanteil an der Grunderwerbsteuer

= der Kommunalanteil aus dem Kfz-Steuerverbund

= die Konzessionsabgabe der Versorgungsunternehmen sowie

= mogliche Gewinne der Gemeinde bei Flachenan- und —verkaufen

Den zusatzlichen Einnahmen stehen zusétzliche Ausgaben gegenuber fir
= die inneren und duReren ErschlieBungsnetze (StralRe, Wasser,
Entwasserung, Strom, Gas und Breitbandverkabelung)
= den Larmschutz
= die Anpassung des OPNV
= die sozialen Wohnfolgeeinrichtungen (Kindergarten, Schulen)
= die 6ffentlichen Grinflachen sowie
= die notwendigen 6kologische AusgleichsmaRnahmen

Insbesondere in Regionen mit einem starkem Nachfragedruck wie dem
GroRBraum Minchen sind die zuletzt genannten Folgekosten haufig Ge-
genstand der Aushandlung von stadtebaulichen Vertragen zwischen den
Kommunen und den Investoren. DarUber hinaus besteht z.B. bei den
Kosten der StraRenerschlieBung die Mdoglichkeit der Erhebung von Er-
schlieBungsbeitragen. Bei den fiskalischen Bilanzen der Kommunen wur-
de deshalb jeweils nur der kommunale Finanzierungsanteil in Anrechnung
gebracht. Bei investiven MalBnahmen wurden neben den Kosten der
erstmaligen Herstellung immer auch die Betriebs- und Unterhaltungskos-
ten sowie die Kosten einer spateren Erneuerung beriicksichtigt.

Zusatzlich zu den genannten Kostenpositionen wurde fiir jedes Gebiet
ein jahrlicher, zeitlich veranderbarer Betrag abgeschatzt, der die zusatzli-
che Nachfrage nach solchen kommunalen Leistungen berlcksichtigt, de-
ren Inanspruchnahme in einem deutlich schwacheren Wirkungszusam-
menhang als bei den zuvor genannten Kostenbereiche steht. Dazu zahlen
z.B. die Zusatzbelastungen der Gemeindeverwaltung, der Seniorenein-
richtungen, der Jugendarbeit und Jugendsozialarbeit, der Familienférde-
rung, der VHS, Bichereien, Musikschulen oder der Sportanlagen.

ANALYSESCHRITT 4: SEKUNDARE FISKALISCHE WIRKUNGSKETTEN

Zu den sekundaren fiskalischen Wirkungsketten zéhlen
= die allgemeine Schlisselzuweisungen aus dem Kommunalen Fi-
nanzausgleich
= die Kreisumlage sowie
= die VG-Umlage (im Falle einer entsprechenden Mitgliedschaft)
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Allen diesen Wirkungsketten ist gemein, dass sie erst als Folgewirkung
einer im Analyseschritt 3 ermittelten priméren Fiskalwirkung haushaltsre-
levant werden. So fihren z.B. zuséatzliche Einnahmen aus der Einkom-
mensteuer (in Analyseschritt 3) in der Folge zu einer Erh6hung der Umla-
gezahlungen an den jeweiligen Landkreis sowie einer Verminderung der
Zuweisungen aus dem Kommunalen Finanzausgleich.

Insgesamt zeigt die Analyse, dass die sekundaren Wirkungen dampfend
auf das fiskalische Gesamtergebnis eines Baugebiets wirken. So fihren
Zusatzeinnahmen bei den primaren Wirkungen eher zu Zusatzausgaben
(bzw. verminderten Zusatzeinnahmen) bei den sekundéren Wirkungen.
Umgekehrt gleichen die sekundaren Wirkungsketten Einnahmeausfélle
bei den priméren Wirkungen durch geringere Umlagezahlungen und er-
héhte allgemeine Schlisselzuweisungen zu einem erheblichen Teil aus.

ANALYSESCHRITT 5: BILANZIERUNG

Die Bilanzierung der vielen betrachteten Wirkungsketten erfolgt in Form
einer Kumulation der Wirkungen entlang der Zeitachse. Dabei werden zu-
satzlich Zinsgewinne bzw. —verluste in Ansatz gebracht, die sich aus
dem aktuellen Zwischenstand der Kumulation ergeben (Abbildung 6).
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Abbildung 6: Kumulierte Bilanz mit Zinsgewinnen und —verlusten entlang der
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ERGEBNISBEISPIEL 1: FLACHE , ERDING W13”

Abbildung 7 zeigt die Struktur der Modellergebnisse anhand der Beispiel-
flache ,Erding W13”. Dabei handelt es sich um eine Teilflache der Pla-
nungen zum neuen Bahnhofsstandort. Dargestellt sind die ermittelten zu-
satzlichen Einnahmen und Ausgaben der Stadt Erding im Falle einer Be-
bauung der Untersuchungsfliche gemaR den gemeinsam mit der Stadt
getroffenen Annahmen. Erkennbar ist, dass sich Einnahmen und Ausga-
ben hinsichtlich ihrer GroRenordnung in etwa die Waage halten.

ZEITLICHE BILANZIERUNG
UND ZINSEFFEKTE
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Abbildung 7  Bilanzierung der Wirkungsketten fiir die Untersuchungsflache ,Er-
ding W13“

Errechnet man eine kumulierte Bilanz (ber den Betrachtungszeitraum, so
ergibt sich das in Abbildung 8 dargestellte Bild. Danach kumulieren die
projektbezogenen Zusatzeinnahmen und —-ausgaben zu einer insgesamt
eher negativen Gesamtbilanz.
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Abbildung 8: Kumulierte Bilanzierung der Wirkungsketten fir die Untersu-
chungsflache ,Erding W13“

ERGEBNISBEISPIEL 2: FLACHE , KARLSFELD W2"

Im Vergleich dazu zeigt Abbildung 9 die fiskalische Bilanz der Untersu-
chungsflache W2 in Karlsfeld (,Ehemaliges Bayernwerkgelande”). Be-
trachtet man die gleichen fiskalischen Wirkungsketten wie im Fall der
zuvor diskutierten Flache ,Erding W13", so kumulieren auch hier die
Wirkungen zu einer negativen Bilanz (orange Linie in Abbildung 9).

Im Gegensatz zur Beispielflache in Erding ist die Gemeinde Karlsfeld im
Fall des ehemaligen Bayernwerkgelandes jedoch an den Flachentransak-
tionen finanziell beteiligt und kann durch die Wertsteigerungen voraus-
sichtlich erhebliche Gewinne im eigenen Haushalt verbuchen. Rechnet
man diese kommunalen Flachentransaktionen in die Gesamtbilanz mit
ein, so ergibt sich die blaue Linie in Abbildung 9. Deren Verlauf ist zu-
nachst durch die hohen Flachenankaufs- und —aufbereitungskosten ge-
pragt, wandelt sich danach jedoch aufgrund der hohen VerauRerungser-
I6se der Gemeinde zu einer deutlich positiven Bilanz.
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Abbildung 9: Kumulierte Bilanzierung der Wirkungsketten fir die Untersu-
chungsflache ,Karlsfeld W2*

ANTWORT AUF FORSCHUNGSFRAGE 1: FISKALISCHE BILANZ VON BAUGE-
BIETEN MEIST NUR BEI VERAURERUNGSGEWINNEN POSITIV

Das anhand der beiden Beispielflachen gezeigte Ergebnis wiederholt sich  ERGEBNIS ZU FRAGE 1
— mit standortspezifischen Niveauunterschieden — letztendlich bei allen
elf untersuchten Flachen.

Kurz zusammengefasst lasst sich somit schlussfolgern:

= Ohne kommunale Gewinne bei den Flachentransaktionen sind
neue Baugebiete in der Region Miinchen tendenziell fiskalisch
negativ einzuschatzen, d.h. die zusatzlichen Ausgaben Uberstei-
gen tendenziell die zusatzlichen Einnahmen.

= Kann die Gemeinde durch eine Beteiligung an den Flachentrans-
aktionen zusétzliche Gewinne erwirtschaften, so fihrt das hohe
Bodenpreisniveau der Region Miinchen i.d.R. zu deutlich positi-
ven fiskalischen Gesamtbilanzen.

EINFLUSS DER LAGE zum OPNV

In einem abschlieBenden Schritt wurde untersucht, welchen Einfluss die
Lage zum Schienenpersonennahverkehr (SPNV) auf die fiskalischen Bi-
lanzen der Baugebiete hat.

Wie dargestellt weisen die kommunalen Gewinne bei den Bodentransak-
tionen eine sehr groRe Einzelfallabhangigkeit auf und dominieren dabei
zugleich haufig das Gesamtergebnis (Abbildung 9). Es wurde unterstellt,
dass kein Zusammenhang zwischen der Lage eines Baugebiets zum
OPNV und der Wahrscheinlichkeit, mit der eine Gemeinde Planungsge-
winne bei den Bodentransaktionen realisiert, besteht. Fir die abschlie-
Renden Auswertungen zur Einfluss der Lage zum OPNV wurden daher
die fiskalischen Gesamtbilanzen unter Ausschluss der Wirkungen von
kommunalen Gewinnen bei den Bodentransaktionen als Grundlage ver-
wendet.

Die Ergebnisvergleiche in Abbildung 10 machen deutlich, dass sich die = SPNV-STANDORTE
untersuchten bahnnahen Flachen in der Tendenz fiskalisch glinstiger = TENDENZIELL GUNSTIGER
(richtiger: fiskalisch etwas weniger unglinstig) darstellen als die bahnfer-

nen Flachen. Die Tabelle macht aber auch deutlich, dass hieraus keine

immer und fir jedes Flachenpaar glltige Regel abgeleitet werden kann.

11
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ERGEBNIS zU FRAGE 2
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Abbildung 10: Ergebnisse der fiskalische Bilanzierung (ausgedriickt als Annuitat
pro Wohneinheit Gber den Betrachtungszeitraum), ohne Gewinne
aus Grundstlicksgeschéaften und deren Zinseffekte. (Hinweis: In
der Gemeinde Aying wurde keine bahnferne Flache untersucht.)

ANTWORT AUF FORSCHUNGSFRAGE 2: SPNV-ORIENTIERUNG BEI DER
FLACHENAUSWEISUNG FISKALISCH EINE SINNVOLLE STRATEGIE

In der Grundtendenz deuten die Ergebnisse darauf hin, dass eine Ge-
meinde, die sich in ihrer Siedlungsentwicklung in Richtung der S-Bahn
bewegt, fiskalisch keinen Fehler macht — und vermutlich sogar besser
fahrt als bei einer S-Bahn-abgewandten Entwicklung.

So zeichnen sich integrierte Lagen, zu denen Flachen im Einzugsbereich
der S-Bahn-Halte in aller Regel gehoren, in vielen Fallen durch deutlich
geringere Folgekosten aus.

Griinde hierfir kdnnen z.B. sein, dass

= mehr soziale Infrastrukturen bereits vorhanden ist bzw. noch
Restkapazitaten aufweist,

= der Ausbau der technischen Infrastruktur durch etwas héhere
Siedlungsdichten reduziert werden kann,

= der Umfang der 6kologischen Ausgleichsmalinahmen tendenziell
geringer ist und

= in zentralen Lagen weniger zusatzliche OPNV-Angebote geschaf-
fen werden missen.





