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„Darum sollt ihr das Land nicht verkaufen 
für immer; denn das Land ist mein, und 
ihr seid Fremdlinge und Gäste vor mir.“ 

3. Buch Mose, Kapitel 25, Vers 23 

Die „Bodenfrage“  
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„Die Tatsache, dass der Grund und Boden 
unvermehrbar und unentbehrlich ist, 
verbietet es, seine Nutzung dem unüberseh-
baren Spiel der freien Kräfte und dem 
Belieben des Einzelnen vollständig zu über-
lassen; eine gerechte Rechts- und Gesell-
schaftsordnung zwingt vielmehr dazu, die 
Interessen der Allgemeinheit beim Boden in 
weit stärkerem Maße zur Geltung zu bringen 
als bei anderen Vermögensgütern.“ 

Zitat: Bundesverfassungsgericht: BVerfGE 21, S. 82f. 

Die „Bodenfrage“  
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Die „Bodenfrage“  
 

Artikel 161 
Bayerische 
Landes- 
verfassung! 
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Die „Bodenfrage“  
 

„Prolog“ 

„Der höhere Wert, zu dem der Boden durch eine höhere 
Nutzung aufsteigen kann, schwebt als „floating value“ wie eine 
Wolke über der Landschaft. Jeder Bodenbesitzer glaubt oder 
hofft zumindest, diese Wolke werden ihren Segen gerade über 
seinem Grundstück entladen, und so hält er an seinem 
Grundstück fest, bis es, wenn auch erst nach langer Zeit, zu 
guter Letzt doch einmal für die höhere Nutzung benötigt und in 
Anspruch genommen wird.“ 

Nell-Breuning: Bodeneigentum-Bodenpolitik-Bodenmarkt, DASL-Berichte 
Nr. 8, 1983 

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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„Wo Wohnungen fehlen, müssen 
Wohnungen gebaut werden. Wenn dies 
politisch nicht gewollt ist, dann sind 
Wohnungsknappheit und hohe Mieten 
begründet.“ 

(Vgl. empirica AG: Kommunales Handlungskonzept Wohnen für die Stadt Münster – Endbericht, Juli 2013, S. 119.) 

Wohnungsmangel <-> 
Daseinsgrundvorsorge 
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• zu wenig! 
• zu teuer! 
• zu lange! 
• nicht verfügbar! 
• Spekulation auf 
Wertsteigerung! 

Keine Stadtentwicklung ohne 
Grundstücke / Bauland! 

Wie kommen „wir“ zu 
mehr Bauland? 
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Wege der Baulandbereitstellung 
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Hamburg 

Auszug aus der Würdigung des Preisgerichts: 

• vorausschauende Bodenvorratspolitik 
• teilw. Zwischenerwerbsmodell  
• teilw. Erbbaurecht  
• rund hundertjährige Tradition 
• preisdämpfender Einfluss auf den  
    Bodenmarkt 

Ulm 

LBS – Stadtwappenverleihung 1998: Baulandmobilisierung im Ballungsraum – Wettbewerbsdokumentation, S. 24.  
Bruns-Berentelg, Walter, Meyhöfer (Hrsg.): Hafencity Hamburg – 
Das erste Jahrzehnt, Junius Verlag, 2012. 

Baulandstrategien und -beschlüsse 
Best Practice Beispiele 
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Baulandstrategien und -beschlüsse 
Best Practice Beispiele 

Aachen – 
ein Beispiel 
für Best-
Practice? 



 
 
 
 

Dr.-Ing. Egbert Dransfeld                                            Bezahlbarer Wohnraum durch   Aachen            
Institut für Bodenmanagement (IBoMa)                     kommunale Baulandstrategien   07. September 2018 12 

Räumlicher Ansatz der Studie 
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Baulandbeschlüsse als eine Form der Baulandstrategien in der kommunalen 
Aufgabe des Flächenmanagements 

Begriffliche Definitionen 
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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? 

• Räumliche Dimension mit Prioritätensetzung. 

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

• Zeitliche Dimension mit Prioritätensetzung. 

• Soziale Dimension (sozialer Wohnungsbau, Eigentumszugang, …). 

• Verwaltungsorganisatorische Dimension: Wer/Wie? 

• Verfahrensgrundsätze: transparent, einheitlich, verbindlich für alle 
Beteiligten, längerfristig. 

 

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

2) Verfügbarkeit von Flächen (Alternativen). 

3) Arbeitsfähige Organisationsstruktur zur Vorbereitung des Beschlusses 
und der späteren Anwendung. 

4) Politischer Konsens (keine „Wahlkampfmasse“). 

5) Flexibilität und Anpassung des Beschlusses an aktuelle und künftige 
Herausforderungen (Evaluierung). 

6) Verbindlichkeit (gebunden an Einleitung der Bauleitplanung bzw. 
Weiterführung des Projektes). 

 

Voraussetzungen für eine erfolgreiche 
Baulandstrategie 
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Im Wesentlichen zwei unterschiedliche Grundausrichtungen: 

a) Grundausrichtung „sozialgerechte Bodennutzung“ mit Abschluss 
städtebaulicher Verträge zur Refinanzierung und Verwirklichung 
sozialpolitischer Ziele („nur“ Operationalisierung von § 11 BauGB). 

  → eher reaktiv, Bauträger treten mit Vorhaben an die Kommune heran. 

b) Grundausrichtung „Baulandentwicklung“ über kommunalen 
Zwischenerwerb zur Schaffung und Entwicklung neuer Baugebiete mit 
Verwirklichung stadtpolitscher Ziele (zumindest Teil des Beschlusses  
Münster hier richtungsweisend). 

 → eher proaktiv, Kommune steuert die Baulandentwicklung,       
„liegenschaftliche Partizipation“. 

 

Inhalte aktueller Baulandbeschlüsse 
Grundausrichtungen 
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Fazit zu kommunalen Baulandstrategien 
 

• Baulandbeschlüsse das Instrument der Zukunft für Baulandpolitik.  

• Kein Musterbeschluss möglich!  

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

• Baulandbeschlüsse sorgen als Selbstverpflichtung der Kommunen für 
Planungssicherheit der Akteure. 

• Baulandangebote schaffen: Instrumente sind vorhanden, sie müssen 
angewendet werden! Tun! 

 

  → „Bodenreform von unten“ 
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Erfolgreiche Baulandstrategie durch 
Erbbaurechte 



 
 
 
 

 

 

a) Innenentwicklungsmaßnahmengebiet 

 
b) Reine Bodenwertsteuer als Ersatz für die heutige Grundsteuer 
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Neue Instrumente – das Warten auf die 
Große Koalition! 
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„Epilog“ 

„Das beste Zeichen einer guten 
Wirtschaft ist, dass die Stadt fortfährt 
Grundstücke zu kaufen, besonders von 
fremden Besitzern in der Nachbarschaft.“ 

Johann Wolfgang von Goethe, Werke III, Weimar 1788 

Epilog  
 

→ … und für diese Erbbaurechte bestellt und mit den Erbbauzins-
einnahmen wiederum Grundstücke erwirbt. 

→ Die beste Stadtentwicklung ist die, die auf eigenen 
kommunalen Grundstücken stattfindet! 
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Thesen 
 

1. Wohnungsbaupolitik ist Liegenschaftspolitik! 

2. „Zurückziehen“ auf Baurechtssetzung ist zu wenig! 

3. Aktivere Planimplementierungspolitik – nötig mit langfristiger 
Perspektive (Bodenvorratspolitik)! 

4. Liegenschaftliche Partizipation statt städtebaulicher Verträge! 

5. Kein Verkauf mehr des „Tafelsilbers“ nach dem Motto „Alles muss raus“! 

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

7. (Revolvierende) Bodenfonds müssen her – sonst keine nachhaltige 
Wohnraumversorgung! 

8. Konkrete stadtregionale Liegenschaftspolitik ist nötig! 

 

 

 



 
 
 
 

Dr.-Ing. Egbert Dransfeld                        Strategische kommunale Wohnbaulandbestellung                                                    Institut für Städtebau Berlin  
Bodenmanagement (IBoMa)               durch aktive Liegenschaftspolitik und Baulandbeschlüsse                                               09. Juni 2017 22 22 

Institut für Bodenmanagement (IBoMa) 
Stadtforschung, Planung, Bodenordnung, Wertermittlung 

Dr.-Ing. Egbert Dransfeld 
Hohe Straße 28, 44139 Dortmund 

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

Vielen Dank 

für Ihre Aufmerksamkeit! 
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