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Darum sollt ihr das
Land nicht verkaufen
fir immer; denn das
Land ist mein, und
ihr seid Fremdlinge
und Gaste vor mir.

3. Buch Mose, Kapitel 25, Vers 23

Stadtplanung und Boden im Spannungsfeld
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Vier Thesen zum Einstieg

»Keine Stadtentwicklung ohne Grundstucke!™

2 ~Der Bodenmarkt ist ein dem Wohnungsmarkt
' vorgelagerter Markt!™

3 ~Die Losung der Wohnungsfrage muss
' an der Bodenfrage ansetzen!"

4 ,Bodenrecht ist duBerst wichtig flr Funktion, Stadtgestalt
¥ und Schonheit von Stadten, mithin flir gute Baukultur!™
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,Bodenfrage": Der Bodenmarkt —

Kein Markt wie jeder andere

=» Distributive Aspekte
=» Allokative Aspekte

Boden ist auch ,(Handels-)Ware"
=>durch Stadtplanung mit beeinflusst!

Abbildungen entnommen aus: Haberli, u.a.; Kultur Boden — Boden Kultur, Ziirich, 1981, S. 59-60.
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Quelle: Dransfeld, E.; VoB, W.: Funktionsweise stadtischer Bodenmarkte in Mitgliedsstaaten der
europaischen Gemeinschaft — ein Systemvergleich, Bonn 1992.
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Ergebnisse Baulandmarkt

Beispiel: Grundstucke Mehrfamilienhauser
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Abbildungen entnommen aus: AK OGA 2021, S. 183, 186.
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- Steuerung des Prozesses der Landentwicklung durch die Kommune
(nicht aber die Bebauung selbst - Privat)

Institut fir Bodenmanagement (IBoMa) AKNW, Dortmund, 30. November 2023



Bodenpreisbildung —

Planungswertausgleich (?)
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Bodenwert im Verhaltnis zu 6ffentlicher Planung und Entwicklung Grund fiir den Anstieg Empfanger Abschépfung
A 100%
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|
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Rohbauland e | CWICKlST
| Zunahme oder Ehemalige intermedidre | Keine Wertsteigerung,
Bau- (Typ V)| Zonierung Grundstiickseigentiimer, | auBer: Stadtebauliche
erwartungs- L N Desonders Entwickler
land Zunahme oder Einzelne Grundstiicks-
Flichen der : Zonierung eigentiimer
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Wege der Baulandbereitstellung

Weg der Baulandbereitstellung

Grad der Kosten-
beteiligung*

Typ |
Typ Il
Typ Il

Typ IV

Typ V

reine Angebotsplanung

Zwischenerwerb ohne Bindung und
ohne Beteiligung an der Wertschopfung

Baulandbereitstellung durch
Stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme

Zwischenerwerb mit Beteiligung
an der Wertschépfung

Zwischenerwerb auBerhalb des Haushalts

Typ VI

Zwischenerwerb durch private Developer

Typ VI

amtliche Umlegung

Typ VIl

freiwillige Umlegung (stadtebaulicher Vertrag)

- keine Kostenbeteiligung ++  mittel

+ gering

+++ hoch

* Kostenbeteiligung = Teilverzicht auf Bodenwertsteigerung
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Baulandstrategien und Baulandbeschlusse —
Best Practice Beispiele

STADT! [l MONSTER l 2% StadtKsin
Amt fir Immobilienmanagement
Stadtplanungsamt Das Kooperative Baulandmodell K&In - Erste Anpassung der Umsetzungsanweisung

Qartersenwiang STUTTGARTER

Wohnbaulandentwicklung INNENENTWICKLUNGS
MODELL

Das
Kooperative

Baulandmodell
KOI n 201 7p|us

gaz Modell zur So;i‘algerechten ! Richtlinie und Umsetzungsanweisung
odennutzung in Minster - 2 : -
— fur Verfahren mit Grundsttckskauf ab dem 05.05.2022
STUTTGART | &
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Neue Instrumente:

InnenentwicklungsmaBBnahmengebiet (1IEG)

Innenstadtring

Innenentwicklungs-
maBnahmengebiet

Innenstadtring

AuBenbezirke

HeE.
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Voruntersuchungsphase

Aufgaben:
Priifung der Priorisierung pot. :
Allgemein- IEG und Auswahl Gree:fl:iab_
wohlgriinde eines |[EG 9 9
Priifung der _ .
Zumutbarkeit der | Z09'9¢ Prifung des
Durchfiihrung Planungsrechts
MaRnahme

Satzungs- und Planungsphase

Ggf. Anderung
des Planungs-
rechtes

1. |EM-Satzung

Aufgaben:
Satzungsbe- Bauverpflichtung flr Aktivierungs-
schluss grundstiicke; mogliche Ebenen:

2. |EM-Bebauungsplan
3. Umlegungsplan

Aufgaben:

Bebauung durch
Eigentlimer

Ankauf durch
Gemeinde und
Reprivatisierung

ultima ratio:
Enteignung und
Reprivatisierung

Quelle: Kétter, Th.; in: IOR Schriften Band 76/2018
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Bausteine kommunaler Boden- und

Liegenschaftspolitik B S

Planentwurf /
Baurechtsetzung
Normative
1 » Vorgaben: Verkauf
unter Verkehrswert
Planimplementierungspolitik
Finanzmittel / Privatrecht
Personelle 1 .|  Erbbaurechte /
Ausstattung Aktive kommunale | Konzeptvergabe
orkaufsrechte

. atliaé SC ftspohtbra

Bodenvorratspol|t|k

ISO fEII' / Férderung
: : kommunaler /
Whu hd—> regionaler /
|

Cklungs- landesweiter

Baulandbeschliisse /
Baulandstrategien el n

Lie C . A i amnag ? Boderlfonds
Baulandbereitstellungswege \

Alternativen zu

1 Stadtebaulichen
Vertragen
Neue erganzende
Instrumente
v v v v
Planungswertaus- Innenentwicklungs- Erweiterte / Soziale / Bodenwertsteuer
gleich maBnahmengebiet (§ 34er Umlegung)
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,Die Tatsache, dass der Grund und
Boden unvermehrbar und unentbehrlich
ist, verbietet es, seine Nutzung dem
untbersehbaren Spiel der freien Krafte
und dem Belieben des Einzelnen
vollstandig zu uberlassen..."

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

Institut fir Bodenmanagement (IBoMa)
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... Daraus folgt:

,Die enge Verflechtung von Menschsein
und Beziehung zum Boden zeigt, dass

ein freier Zugang zum Boden zum
Menschensein selber gehort." k*

Zitat: Ethik und Boden; Bericht 52 des Nationalen
Forschungsprogrammes ,,Boden"; Lieberfeld-Bern 1990.

,Die ,bodenreformerischen Fragen' sind also viel
adlter als uns das bewusst ist. Aber sie sind
unverandert aktuell. Und wir warten dringender

denn je auf Antwort!"

Zitat: Mehr Gerechtigkeit; Hans-Jochen Vogel; 2. Auflage
2019; S. 77

Tnstitut fir Bodenmanagement (IBoMa) AKNW, Domund, 30. November 2023




Institut fiir Bodenmanagement (IBoMa)

Stadtforschung, Planung, Bodenordnung, Wertermittlung

DeggingstraBe 81, 44141 Dortmund
Tel. 0231/952975-0, www.iboma.de




	Folie 1: Chancen einer gemeinwohlorientierten Bodenpolitik – Dortmund 30.11.2023  Kommunale Boden- und Liegenschaftspolitik als Lösung der Bodenfrage      
	Folie 2
	Folie 3
	Folie 4
	Folie 5
	Folie 6
	Folie 7
	Folie 8
	Folie 9
	Folie 10
	Folie 11
	Folie 12
	Folie 13
	Folie 14
	Folie 15

