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Kommunale Bodenvorratspolitik

Themenforum 1: Boden ist Gemeingut — Mehr Boden fiirs

Gemeinwohl in kommunaler und zivilgesellschaftlicher Hand \ o f

— Bodenwerte und Bodenvergabe
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Rolle der 6ffentlichen Hand am Grundsticksmarkt

Ohne den systematischen Ankauf von Grundstucken verlieren die Stadte nach
und nach Gestaltungsoptionen, wenn stadtische Liegenschaften flr bestimmte
Nutzungen aktiviert — und/oder haufig auch verkauft werden.
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Zukunftige Verfugbarkeit von Flachen in Kommunen

Flachen sind knapp (Anteile der Antworten)

58 % Wohnungsbauflachen
72 % Gewerbeflachen
75 % Ausgleichsflachen

8 7 % Eigene, kommunale Flachen

Quelle: Difu Kommunalumfrage 2020, N= 303
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Bodenvorratspolitik fur
Handlungsmaoglichkeiten der Zukunft

,Die Baulandkommission empfiehlt eine kommunale Bodenvorrats-
politik. Dies erfordert adaquate finanzielle Handlungsmaoglichkeiten.”

» Schaffung haushaltsrechtlicher Voraussetzungen fiir Ankaufe,
Entwicklung und vergunstigte Abgabe von Liegenschaften

» Ermoglichung der Baulandbevorratung auch in finanzschwachen
Kommunen

» Einrichtung von Liegenschaftsfonds oder
Entwicklungsgesellschaften auf Landes- und regionaler Ebene

» Friihzeitiger Erwerb von potenziellen Entwicklungsflachen

» Starkung der Vorkaufsrechte (und Einfiihrung der
Innenentwicklungsmal3inahme)

A Der bestehende Eigentumsschutz soll gewahrt bleiben.

A Keine Veranderungen der Wertermittlung
(z.B. ,Bodenpreisbremse®). .lIFU
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Quelle: ,Baulandkommission“ 2019



Ist das alles neu?

Die Ankaufspolitik der Gemeinde ist derzeit mangelhaft auf
Grund einer gewissen biirokratischen Inflexibilitit und auf
Grund finanzieller Restriktionen.Diese beiden Faktoren wir-
ken dabei nicht unabhidngig voneinander. Bewirkt die Inflexi-
bilitdt , dafR bestimmte Grundstiicke,die stidteplanerisch
wichtig wdren, auf Grund zu hoher Preisforderungen - re-

lativ zum a priori "amtlich" festgesetzen Limit - nicht
gekauft werden k&nnen,so bewirkt die mangelnde finanzielle
Ausstattung , daB8 eine Bevorratungspolitik nur sehr beschrankt

durchgefiihrt werden kann.

Besonders im dichtverbauten Gebiet ist eine aktive Bodenbe-

vorratungspolitik der Gemeinden nétig, um die Verwirklichung

langfristiger Planungsziele zu ermdglichen {zﬁ Beseitigung

von Strukturmdngeln in bestimmten Gebieten oder der Stadt

als Ganzes), und um kurzfristig MaBnahmen setzen zu kdnnen, -

die Hdrten vermeiden und eine gewisse Verbesserung der Wohn-

und Wohnumweltsituation filir die am hdrtesten Betroffenen

erzielen helfen. | : .I-
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Ziele des Grundstiuckankaufs

® Ankauf von Grundstucken fur einen konkreten, durch eine
Fachverwaltung benannten Bedarf (,Bestellerprinzip®),

® Ankauf zu Zwecken der Baulandentwicklung als Bestandteil
eines Baulandmodells (Zwischenerwerb),

® Ankauf als fakultative Option zur Aktivierung im Rahmen der
Innenentwicklung und des Stadtumbaus (Schltisselgrundstiicke
oder ganze Areale),

. ® Ankauf zum Aufbau einer langfristigen Flachenreserve
(Flachenbevorratung).
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Kommunaler Bodenerwerb und Bodenvorratspolitik

44 % langfristig angelegte Bodenbevorratung (134)

Schnittmenge 63 Kommunen

4 2 % Kommunaler Zwischenerwerb (128)

Keine Bodenvorratspolitik

Die Wahrscheinlichkeit ist hoher, wenn
® es sich um eine Kernstadt handelt.
® die Stadt wachst.
® die Stadt einen Baulandbeschluss gefasst hat.

olifu

Deutsches Institut
flr Urbanistik



Bodenvorratspolitik

Das Instrument der Bodenbevorratung ist dann am wirksamsten, wenn die
Kommune die Flachen sehr friihzeitig kauft...

Vorteile Nachteile
® Steuerung der ® Voraussetzung grol3er
Siedlungsentwicklung Liegenschaftsbestand (sonst zu
® Dampfung der viele kurzfristige Bedarfe)
Bodenpreisentwicklung ® Entwicklungsdruck kann zur
® Starke Rolle der Kommune drangt Teilnahme der Komrlrllune am
renditeorientierte Investoren zuriick Verwertungszyklus flhren
® Voraussetzung fir Erbbaurechte ® Mitbestimmung/ politische
und Konzeptvergabe Entscheidungen kdnnen

- orgesehene Nutzung verandern
® Beschleunigte Schaffung von vorg utzung v

Baurecht (moglich)
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Flachen in stadtischer Hand

ca. 5.300 ha Flache (16% der Stadtflache) in stadtischer Hand.
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Flachennutzungsplan

4 Wonmnbaufiachenpoterziale

Entwick innestial des Gel-
| iungsbersicnes von Standorien des Worniau)
fachenkatasters

2/3 in Nutzung
® 51 % StralRen/Fullwege

® 34 % Parks/Grunanlagen

i ® 7 % Schulen und Kitas

® 3,6 % Sportstatten

1/4 der stadtischen Flache
werden nicht fur kommunale
Aufgaben bendtigt, davon
1/8 Landwirtschaftsflachen.

Theoretisch Flachenpotenzial

"~ ivon 1.100 ha...

olifu

Deutsches Institut
flr Urbanistik



Flachenvergaben

13 % Grundsatzlich Vergaben zum Ho6chstpreis

35 % Vergaben ohne qualitative Vorgaben

60 % Vergaben mit qualitativen Vorgaben
/9 0/ Konzeptvergaben (68% MFH | 42% EFH)
50 % Quote sozialer Wohnungsbau

41 % Vergabe im Erbbaurecht

N= 295, Difu Kommunalumfrage 2020
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Voraussetzungen fur Bodenvorratspolitik

® Aufstellung des Liegenschaftsamtes (nicht nur Ankauf auch
Flachenbewirtschaftung)

® Finanzierung, d.h. Haushaltsmittel (neidischer Blick nach Basel...)

® Bodenfonds oder Auslagerung des Flachenankaufs in eine stadteigene
Gesellschaft

® Entwicklungsoptionen im Gemeindegebiet
® Verzahnung mit Flachennutzungsplanung

® Das Vorkaufsrecht nach BauGB bietet keine Basis flr den strategischen
(nutzungsoffenen) Flachenankauf zu Zwecken der Flachenbevorratung,
denn diese missen zwingend der Umsetzung der sich aus 88 24 und 25
BauGB ergebenden konkreten stadtebaulichen Ziele dienen!
elifu
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Vielen Dank fur
lhre Aufmerksamkeit!
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Kontakt:

Ricarda Patzold
paetzold@difu.de
www.difu.de
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