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Die ,,Bodenfrage

_Darum sollt ihr das Land nicht verkaufen
fur immer; denn das Land ist mein, und
ihr seid Fremdlinge und Gaste vor mir.*

3. Buch Mose, Kapitel 25, Vers 23
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Die ,,Bodenfrage*

,Dle Tatsache, dass der Grund und Boden
unvermehrbar und unentbehrlich ist,
verbietet es, seine Nutzung dem unuberseh-
baren Spiel der freien Krafte und dem
Belieben des Einzelnen vollstandig zu Uber-
lassen; eine gerechte Rechts- und Gesell-
schaftsordnung zwingt vielmehr dazu, die
Interessen der Allgemeinheit beim Boden In
welt starkerem Malie zur Geltung zu bringen
als bel anderen Vermogensgutern.*

Zitat: Bundesverfassungsgericht: BVerfGE 21, S. 82f.
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Die ,,Bodenfrage
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Stadtebau-
forderungsgesetz
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Landes-
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Die ,,Bodenfrage

oRv
N 4
Bauland @ Management

Bestand und Entwicklung

Kommunale Boden-
und Liegenschaftspolitik

Wohnbaulandstrategien und
Baulandbeschliisse auf dem Priifstand

»Prolog*

sDer hohere Wert, zu dem der Boden durch eine hohere
Nutzung aufsteigen kann, schwebt als ,floating value* wie eine
Wolke Uber der Landschaft. Jeder Bodenbesitzer glaubt oder
hofft zumindest, diese Wolke werden ihren Segen gerade tber
seinem Grundstick entladen, und so hélt er an seinem
Grundstick fest, bis es, wenn auch erst nach langer Zeit, zu
guter Letzt doch einmal fir die héhere Nutzung benétigt und in
Anspruch genommen wird.*

Nell-Breuning. Bodeneigentum-Bodenpolitik-Bodenmarkt, DASL-Berichte

. Nr. 8, 1983
e ;:c:rfn':::?’“ toum
ot ‘; P:lncm,

Bany

Anmerkung des Autors: Oswald von Nell-Breuning war Jesuit und wohl
der bedeutendste Vertreter der katholischen Soziallehre der
Nachkriegszeit im letzten Jahrhundert.
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Wohnungsmangel <->

-~Wo Wohnungen fehlen, missen
Wohnungen gebaut werden. Wenn dies
politisch nicht gewollt ist, dann sind
Wohnungsknappheit und hohe Mieten
begrindet.*

(Vgl. empirica AG: Kommunales Handlungskonzept Wohnen fir die Stadt Minster — Endbericht, Juli 2013, S. 119.)
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Keine Stadtentwicklung ohne

\&]

N .
Q\o° & e ZU Wenig!
"%a&a e ZU teuer!

 ZU lange!

e nicht verfugbar!
» Spekulation auf
Wertsteigerung!

Wie kommen ,wir“ zu
mehr Bauland?
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Finanzierungsfunktion der Bauland-

Verkauf
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Wege der Baulandbereitstellung

Weg der Baulandbereitstellung Grad der Kosten-
beteiligung®
Typ | reine Angebotsplanung -

Tvo Il /wischenerwerb ohne Bindung und
yp ohne Beteiligung an der Wertschopfung

Tvo Il Baulandbereitstellung durch
P Stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme

Tvo [V Zwischenerwerb mit Beteiligung
yp an der Wertschopfung

TypV Zwischenerwerb auBerhalb des Haushalts
Typ VI Zwischenerwerb durch private Developer

Typ VI amtliche Umlegung

Typ VIII | freiwillige Umlegung (stadtebaulicher Vertrag)

- keine Kostenbeteiligung ++ mittel
+ gering +++ hoch
* Kostenbeteiligung = Teilverzicht auf Bodenwertsteigerung
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Baulandstrategien und -beschlisse

Hamburg Ulm

e —————————we Auszug aus der Wirdigung des Preisgerichts:
BMAFENCITY  vorausschauende Bodenvorratspolitik
HAMBURG e teilw. Zwischenerwerbsmodell
DAS ERSTE JAHRZEHNT » teilw. Erbbaurecht
JUNIUS  rund hundertjahrige Tradition
o preisdampfender Einfluss auf den
Bodenmarkt
Bruns-Berentelg, Walter, Meyhofer (Hrsg.): Hafencity Hamburg —
Das erste Jahrzehnt, Junius Verlag, 2012. LBS — Stadtwappenverleihung 1998: Baulandmobilisierung im Ballungsraum — Wettbewerbsdokumentation, S. 24.
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Baulandstrategien und -beschllsse

DER CBERBURGERMEISTER

Amt fir Immobilisnmanage ment

Amt fiir Stadtentwicklung, Stadtplanung, Verkehrsplanung
Amt fiir Wohnungswesen

sTaDT[ RV

&

Landeshauptsiadt
Minchen

Referat fiir Stadtplanung
und Bauordnung

Vordagen-Nr- Kommunalreferat

V/0039/2014

Offentliche Beschlussvorlage

Die Sozialgerechte Bodennutzung
Der Manchner Weg

Aachen —

. . . .
Sozialgerechte Bodennutzung in Minster | Der Oberbiirgermeister stadt aachen e I n B e I S p I e I
Vorlagen-Nummer — L)
3% = flr Best-
Der Oberbirgermeister
Freigabedatum Vorlage =
Dezernat, Dienststelle 20.09.2013 Vorlage Nr B 03/0076'WP15 ’7
vIie1/1 - Egdugzlwme Dienststalle: Status: offantlich H
611/1 effe ma Botailigte Dier?stsmua-h: éﬁium; 18.12.2006
Fachbereich Immobilienmanagement Verfassar B03:20 # Dez. Ill
Beschlussvorlage zur Behandlung in Gffentlicher Eachbaralch Stadtontwickung und Verkehrsaniagen
Koemmunale Bodenvorratspolitik zur Sicherung preiswerter
Betreff Grundstiicke thg
Abschluss stdadtebaulicher Vertrdge bei Bebauungsplanverfahren auf der Grundlage einer BT DUSTOTgeTmeTstar a—
standardisierten Verfahrensweise; _ B —
Vorlage-Hr rd matig geril
hier: Beschluss liber das "Kooperative Baulandmodell KéIn" Vorlage N
NEUFASSUNG VOM 18.09.2013 Federiinrerde Diensstele: F323 AZ
Datum: 18.11.2014
STU ﬁGART ‘* Beteiligie Dienstsieden: Dezlil, Dez VI, FB 64, FB 61, B03 Verfasser: FBS 23“\);&;%

Immabilienmanagement

Starkung des offentlich geforderten Wohnungsbaus
Ratsantrag der Frakfionen von CDU und SPD vom 30.09.2014
Tagesordnungsantrag der Frakfionen von COU und SPD vom 30.09.2014

roemeser  Stadtaachen

SIM

Vorlage
. Vorlage-Nr -
Stuttgarter Innenentwicklungsmodell Federfuhrende Diensistele: Status: richtaentich
FB 23 - Immobilienmanagement - AZ
Datum: 12082018
Beteiligte Dienststellen: FB 81 Verfasser: Dez_VI/FB 23/00

Perspektiven und baulandpolitische Grundsitze
fiir eine sozial ausgewogene und qualitatsorientierte
Stadtentwicklung

Aktivierung der Bodenvorratspolitik und des strategischen

Grunderwerbs

kommunale Baula

Institut



Raumlicher Ansatz der Studie

Baulandstrategie von IBoMa erarbeitet
Baulandstrategie vom Deutschen Stadtelag iibermittelt
Baulandstrategie von IBoMa recherchiert
angeschriebene Kommunen

Aalen 36 Gedern 71 Meerane

Bad Homburg v.d. Hohe 75 Moers

Bamberg 76 Monschau
Datteln

Euskirchen ] debu 101 Schwerin

Garbsen 70 Mannheim 105 Sindelfingen

Solingen
Speyer
Stegaurach
Stolberg (Rhld.)
Sulzbach/5aar
Sundern

Syke
Taufkirchen (Vils)
Taunusstein
Tettnang
Tarkenfeld
Ulm
Vaterstetten
Velbert
Viersen
Vogtsburg im Kaiserstuhl
Vilklingen
Wachtendonk
Waiblingen
Waldkraiburg
Warstein
Wedemark
Werne
Werther
Wesel
Westerkappeln
Wetter
Wetzlar
Willich
Wolfsburg
Woltersdorf
Wuppertal

Wiirselen




Begriffliche Definitionen

BaulandbeschlUsse als eine Form der Baulandstrategien in der kommunalen
Aufgabe des Flachenmanagements

Flachen- Bauland- Bauland-
management strategien beschliisse
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Begriffliche Definitionen

Aktive, bedarfsorientierte (strategische) kommunale Steuerung der Bau-
landbereitstellung als (kommunikativer) Prozess zwischen allen an der Pro-
duktion von Bauland beteiligten Akteuren.

Zielbezug: Was soll erreicht werden?
Raumliche Dimension mit Prioritatensetzung.

(Re-)Finanzierungsfragen der Baulandproduktionskosten:
Kostenbeteiligungen und Lastenverteilung.

Zeitliche Dimension mit Prioritatensetzung.
Soziale Dimension (sozialer Wohnungsbau, Eigentumszugang, ...).

Verwaltungsorganisatorische Dimension: Wer/Wie?

Verfahrensgrundsatze: transparent, einheitlich, verbindlich fur alle
Betelligten, langerfristig.
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Voraussetzungen fur eine erfolgreiche

1) Auf die Situation der Kommune zugeschnittene(r) Baulandstrategie/
Baulandbeschluss.

2) Verfugbarkeit von Flachen (Alternativen).

3) Arbeitsfahige Organisationsstruktur zur Vorbereitung des Beschlusses
und der spateren Anwendung.

4) Politischer Konsens (keine ,Wahlkampfmasse®).

5) Flexibilitat und Anpassung des Beschlusses an aktuelle und klnftige
Herausforderungen (Evaluierung).

6) Verbindlichkeit (gebunden an Einleitung der Bauleitplanung bzw.
WeiterfiUhrung des Projektes).
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Inhalte aktueller Baulandbeschlisse

Im Wesentlichen zwel unterschiedliche Grundausrichtungen:

a) Grundausrichtung ,sozialgerechte Bodennutzung® mit Abschluss
stadtebaulicher Vertrage zur Refinanzierung und Verwirklichung
sozialpolitischer Ziele (,,nur* Operationalisierung von § 11 BauGB).

— eher reaktiv, Bautrager treten mit Vorhaben an die Kommune heran.

b) Grundausrichtung ,,Baulandentwicklung“ tber kommunalen
Zwischenerwerb zur Schaffung und Entwicklung neuer Baugebiete mit
Verwirklichung stadtpolitscher Ziele (zumindest Teil des Beschlusses =

Munster hier richtungsweisend).

— eher proaktiv, Kommune steuert die Baulandentwicklung,
~lliegenschaftliche Partizipation®.

07. September 2018
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e Baulandbeschlisse das Instrument der Zukunft far Baulandpolitik.
e Kein Musterbeschluss maglich!

« Unterschiedliche Wege fur unterschiedliche Kommunen auch in Zukunft
(wachsende vs. schrumpfende Kommune, reaktiv vs. proaktive
Baulandstrategie oder ganz andere Wege).

« Baulandbeschlisse sorgen als Selbstverpflichtung der Kommunen ftr
Planungssicherheit der Akteure.

« Baulandangebote schaffen: Instrumente sind vorhanden, sie mussen
angewendet werden! Tun!

— ,Bodenreform von unten*
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Erfolgreiche Baulandstrategie durch

Das Erbbaurecht

ein anderer Umgang mit Grund und Boden

stiftu

tung
trias
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Neue Instrumente — das Warten auf die

a) Innenentwicklungsmalnahmengebiet

b) Reine Bodenwertsteuer als Ersatz fur die heutige Grundsteuer
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~Epilog"“

,Das beste Zeichen einer guten
Wirtschaft ist, dass die Stadt fortfahrt
Grundstucke zu kaufen, besonders von
fremden Besitzern in der Nachbarschaft.*

Johann Wolfgang von Goethe, Werke 111, Weimar 1788

— ... und fur diese Erbbaurechte bestellt und mit den Erbbauzins-

einnahmen wiederum Grundstucke erwirbt.

— Die beste Stadtentwicklung ist die, die auf eigenen
kommunalen Grundstlcken stattfindet!

Institut fur Bodenmanagement (IBoMa) kommunale Baulandstrategien

07. September 2018



1. Wohnungsbaupolitik ist Liegenschaftspolitik!
2. ,Zurlckziehen“ auf Baurechtssetzung ist zu wenig!

3. Aktivere Planimplementierungspolitik — n6tig mit langfristiger
Perspektive (Bodenvorratspolitik)!

4. Liegenschaftliche Partizipation statt stadtebaulicher Vertrage!
5. Kein Verkauf mehr des ,Tafelsilbers” nach dem Motto ,,Alles muss raus*!

6. Kluge Stadtplanung und kluge Wohnungswirtschaft setzt auf
Erbbaurechte (auch flr Gewerbeentwicklung)!

7. (Revolvierende) Bodenfonds mussen her — sonst keine nachhaltige
Wohnraumversorgung!

8. Konkrete stadtregionale Liegenschaftspolitik ist notig!
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Institut fir Bodenmanagement (I1BoMa)

Institut fiir Bodenmanagement

fur Ihre Aufmerksamkeit!

Hohe StraRe 28, 44139 Dortmund

Tel. 0231/952975-0, www.iboma.de
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