®lifu

Deutsches Institut
fur Urbanistik

Ricarda Patzold, Franciska Frolich von Bodelschwingh,
Arno Bunzel

Praxis der kommunalen
Baulandmobillisierung
und Bodenpolitik

Ergebnisse einer Kommunalumfrage (2020) und von
Untersuchungen in 16 Fallstudienstadten (2021)

ml

Bundesinstitut T

.. Bundesministerium
fiir Bau-, Stadt- und % fiir Wohnen, Stadtentwicklung
Raumforschung und Bauwesen

im Bundesamt fiir Bauwesen
und Raumordnung

®

Difu Impulse
3/2023




Ricarda Patzold
Franciska Frolich von Bodelschwingh
Arno Bunzel

Praxis der kommunalen
Baulandmobilisierung una
Bodenpolitik

Ergebnisse einer Kommunalumfrage (2020) und von Untersuchungen
in 16 Fallstudienstadten (2021)



Impressum

Herausgeber:

Deutsches Institut fir Urbanistik gGmbH
ZimmerstraRe 13-15 10969 Berlin

+49 30 39001-0 difu@difu.de https://difu.de/

Autorinnen und Autoren:

Ricarda Patzold, Deutsches Institut flir Urbanistik, Berlin
Franciska Frolich von Bodelschwingh, Deutsches Institut fir Urbanistik, Berlin
Prof. Dr. Arno Bunzel, Deutsches Institut fir Urbanistik, Berlin

Im Auftrag von:

Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung

im Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung

Deichmanns Aue 31 - 37 53179 Bonn

Gefordert im Rahmen des Forschungsprogramms
Experimenteller Wohnungs- und Stadtebau des BMWSB/BBSR.

Redaktion:

Patrick Diekelmann

Layout:
Christina Bloedorn | Jessika Sahr-Pluth

Gestaltungskonzept Umschlag:

3pc GmbH Neue Kommunikation

Bildnachweis (Umschlag):

1. v. oben: Busso Grabow | 2.,3.,4.v. oben: Wolf-Christian Strauss

Erscheinungsjahr:
2023

Schriftenreihe:
Difu Impulse 3/2023 ISSN 1863-7728

ISBN print 978-3-910624-22-1 | DOI 10.34744/difu-impulse_2023-3

Der Text dieser Publikation, bis auf Zitate, sowie selbst erstellte Abbildungen
und Tabellen, wird unter der Lizenz Creative Commons Namensnennung 4.0
International (CC BY 4.0) veroffentlicht. Den vollstandigen Lizenztext finden Sie
unter: https://creativecommons.org/licenses/by/4.0/deed.de

Zitierempfehlung (APA7):

Patzold, R., Frélich von Bodelschwingh, F., Bunzel, A. (2023). Praxis der
kommunalen Baulandmobilisierung und Bodenpolitik (Difu Impulse 3/2023).
Berlin. Deutsches Institut fur Urbanistik (Difu). https://doi.org/10.34744/difu-

impulse_2023-3



mailto:difu@difu.de
https://difu.de/
https://creativecommons.org/licenses/by/4.0/deed.de
https://doi.org/10.34744/difu-impulse_2023-3
https://doi.org/10.34744/difu-impulse_2023-3

Inhalt

Kurzfassung 7
1.  Einleitung 10
1.1 Unterstltzungsangebote der Lander 10
1.2 Methodik 12
1.21 Kommunalbefragung 12
1.2.2 Datenbank kommunaler Beschlisse und Konzepte 14
1.2.3 Fallstudienuntersuchung 15
2. Aktuelle Herausforderungen 17
2.1 Von Wachstumsgliick und Wachstumsschmerz 18
Erkenntnisse aus den Fallstudienstadten 19
2.2 Anstieg der Baulandpreise und Flachenverfligbarkeit 20
Erkenntnisse aus den Fallstudienstadten 23
3.  Bodenpolitische Strategien zur Baulandmobilisierung 29
3.1 Baulandbeschllsse oder Baulandstrategien 31
Erkenntnisse aus den Fallstudienstadten 35
3.2 Kommunaler Bodenankauf und Bodenbevorratung 39
3.3 Vergabe kommunaler Liegenschaften 46
3.4  Kommunale Gesellschaften 54
3.5  Kooperative Baulandmodelle 58
4.  Instrumentenanwendung in der Praxis des
Wohnungsneubaus 70
4.1  Schaffung von Baurecht fiir den Wohnungsbau 71
4.2 Aktuelle Quartiersentwicklungen in Fallstudienkommunen 75
4.2.1 Gewerbliche und militarische Konversionsflachen 76
4.2.2  AuBenbereich 82
4.3 Innenentwicklung als Schwerpunktaufgabe 87
5.  Schlussfolgerungen 97
5.1 Lessons learned - zentrale Erkenntnisse 97
5.2  Was wird gebraucht? 101
6. Literatur 103
7.  Interviewpartnerinnen und Interviewpartner 109
Anhang 111
Steckbriefe ,Bodenpolitik" der 16 Kommunen 111

Fragebogen 127



Verzeichnis der Abbildungen

Abb. 1:

Abb. 2:
Abb. 3:

Abb. 4:
Abb. 5:
Abb. 6:

Abb. 7:

Abb. 8:

Abb. 9:

Abb. 10:

Abb. 11:

Abb. 12:

Abb. 13:

Abb. 14:

Abb. 15:
Abb. 16:

Abb. 17:

Abb. 18:

Abb. 19:
Abb. 20:
Abb. 21:

Abb. 22:
Abb. 23:
Abb. 24:
Abb. 25:
Abb. 26:

Abb. 27:
Abb. 28:

Grundgesamtheit und Rucklauf der Befragung nach
EinwohnergréfRenklassen

Rucklauf nach EinwohnergréfRenklassen

Vorhandene und in Bearbeitung befindliche
Planungsgrundlagen und Konzepte

Untersuchte Fallstudien
Einwohnerentwicklung 2008-2018

Erwartete Einwohnerentwicklung in den kommenden 10
Jahren nach GroRRenklassen

Entwicklung der Preise fiir baureifes Land nach Stadtgrofe
(Indexreihe 2009-2021)

Entwicklung der Bodenrichtwerte fir baureifes Land in den
letzten zehn Jahren

Einschatzung der mittelfristigen raumlichen
Entwicklungsperspektiven

Datengrundlagen zur Erfassung der Baulandverflgbarkeit
und der bodenpolitischen Situation

Frankfurt am Main: Mégliche Anzahl der Wohneinheiten nach
dem Jahr der Baulandbereitstellung

Wohnbauflachen der Stadt Wirzburg in zeitlicher und
raumlicher Perspektive

Einordnung der bodenpolitischen Strategie in das
Instrumentarium

Kommunen mit Baulandbeschlissen nach Grolienklassen,
Prosperitat und Lage

Form des Baulandbeschlusses

Jahr des Baulandbeschlusses/der Verabschiedung der
Baulandstrategie

Programmatische Ziele und Grundséatze der
Baulandbeschlisse

Ziele und Grundsatze der Baulandbeschlisse nach
Beschlussjahr

Bausteine des Baulandbeschluss/der Baulandstrategie
Bodenbevorratung in den Kommunen

Einschatzung der Haufigkeit des kommunalen Bodenerwerbs
ab 2015

Umsetzung des kommunalen Flachenerwerbs

Instrumente zur Ausweitung kommunaler Flachenbestande
Ankaufsprinzip in den Stadtdorfern

Liegenschaftsfonds - Verfahren des Grundsttickankaufs

Nutzung der kommunalen Liegenschaftspolitik als Instrument
der Stadtentwicklung

Qualitative Vorgaben zur Vergabe stadtischer Grundstilicke

Vorgaben zur Vergabe von kommunalen Grundstiicken nach
Stadtgrofle

13
14

15
16
18

19

20

21

22

23

24

27

31

32
32

33

34

34
35
39

40
41
42
43
45

46
47

48



Abb. 29:
Abb. 30:
Abb. 31:

Abb. 32:

Abb. 33:

Abb. 34:

Abb. 35:

Abb. 36:
Abb. 37:

Abb. 38:

Abb. 39:

Abb. 40:

Abb. 41:

Abb. 42:

Abb. 43:
Abb. 44:
Abb. 45:

Abb. 46:
Abb. 47:
Abb. 48:

Abb. 49:
Abb. 50:
Abb. 51:
Abb. 52:
Abb. 53:

Abb. 54:
Abb. 55:

Abb. 56:

Abb. 57:

Bedingungen fir die Vergabe kommunaler Erbbaurechte
Verbreitung kommunaler Gesellschaften in den Kommunen

Rolle der stadtischen Gesellschaften in der
Baulandentwicklung

Flachenentwicklungen der Leopoldshoher Liegenschafts-
und Immobilienverwaltung (LIL) seit 1997

Vorhandensein eines Kooperativen Baulandmodells und
Beschlussjahr

Kooperative Baulandmodelle in den Kommunen (differenzierte
Auswertung nach Strukturmerkmalen)

Im Baulandmodell enthaltene Regelungen zur
Kostenbeteiligung der Planungsbeginstigten

Steuerungsbereiche kommunaler Baulandmodelle

Ausstellung ,Form folgt Paragraph” 2017 im
Architekturzentrum Wien

Anteil der Baugenehmigungen, die nach § 34 BauGB erteilt
wurden (im Mittel der letzten fiinf Jahre)

Baugenehmigungen und Baufertigstellungen (Wohnungen in
Wohngebauden) in den Fallstudienstadten

Anwendungserfahrungen mit den Instrumenten im Kontext der
Schaffung von Wohnbauland

Fertiggestellte Wohneinheiten je 1.000 Einwohner (Mittelwert)
in Mehrfamilienhausern sowie Ein- und Zweifamilienhdusern
in den Zeitraumen 2009-2013 und 2014-2018

Wohnungsbautatigkeit nach verschiedenen Merkmalen
2016-2020

Verénderung der Aufteilung nach Art der Nutzung (in m? GF)
Nutzungsverteilung MD-Areal Dachau

Afraberg - Visualisierung der moglichen Bebauung seitens des
Investors

Quartier Am Weinberg (Simulation)
Vermarktungsplan Hubland (Stand Januar 2022)

Siegerentwurf des stadtebaulichen Wettbewerbs
Leopoldshche

Stadtebauliches Konzept der zukiinftigen ,Krifteler Hofe"
Luftbild und Entwurf des neuen Wohnquartiers Hasenkopf
Leitbild Kreuzfeld der Stadt KoIn

Siedlungswachstum in der Region Rhein-Main 1850-2020

Herkunft der Flachen fiir den Wohnungsbau in Vergangenheit
und Zukunft

Ausschnitt Baullickenkataster Leopoldshohe

Interaktive Bauflachensuche flir unbebaute
Bauflachenpotenziale (Kriftel)

Stadtschema Obsolete Stadt — Darstellung von Nutzungen,
die Risiken unterliegen

Szenarien zur Entwicklung des Wohnungsmarktes —
Wiirzburg

48
54

55

56

59

60

60
62

70

72

73

73

74

75
77
78

79
80
81

83
84
85
87
88

89
94

95

97

99



Abb.58:  Ubersicht Instrumente und deren Eignung bzw. Umsetzung in

der Stadt Wiirzburg

100

Abb.59: Einschatzung der Wirksamkeit der bodenpolitischen

Instrumente

101

Index der Fallstudienkommunen

Aachen

Bielefeld

Dachau

Dresden

Frankfurt am Main
Kaufbeuren

Koln

Kriftel

Landau in der Pfalz
Leopoldshohe
Marburg
Oranienburg
Pirna

Uberlingen

Ulm

Wirzburg

29,52,53,61,62, 89
19,25, 36,44,51,52,63
26,63,76,77,78,92
25,28,41,42, 64,96
19, 24,45, 52,58, 64,90
19, 28,44, 65, 78,98
19, 28,53, 61, 65, 86,87
23,61,83,95
25,37,42,50, 66, 93
23,44,56,61,82,83,94
27,30,57,61,67,84
19,25, 38, 44,61,67,95
19,25,57,61,92

19, 28,44, 45, 58, 68
24,37,42,51,68, 75,79, 80

26,27,36,37,69,94,99, 100



Kurzfassung

Angesichts vielerorts angespannter Wohnungsmarkte und des dringenden
Bedarfs, bezahlbaren Wohnraum zu schaffen, sind die Schaffung von deutlich
mehr Bauland und die Mobilisierung vorhandener Baurechte als Basis fiir den
Wohnungsneubau unabdingbar. Eine aktive kommunale Bodenpolitik ist hier
gefragt. Auch mit Blick auf Ziele wie die Reduzierung der Flachenneuinan-
spruchnahme, die Konzentration auf die Innenentwicklung sowie die Anpas-
sung von Stadten und Gemeinden an den Klimawandel nehmen Bedeutung
und Stellenwert kommunaler Bodenpolitik seit Jahren zu. Mit der vorliegenden
Werkschau kommunaler Bodenpolitik werden die Verbreitung von ,Bauland-
strategien” und ,Baulandmodellen* sowie die Anwendungsintensitat verschie-
dener bodenpolitischer Instrumente in Kommunen auf einer bundesweiten
Ebene sowie mit Fokus auf ausgewahlte Fallstudienstadte betrachtet.

Im Rahmen einer flachendeckenden und reprasentativen schriftlichen Kom-
munalbefragung aller Stadte ab 20.000 Einwohner sowie einer Stichprobe von
Stadten zwischen 10.000 und 20.000 Einwohnern wurden Aspekte der Bau-
landmobilisierung und -ausweitung ebenso beleuchtet wie die bodenpoliti-
schen Strategien von Stadten und Gemeinden, deren vorrangige Herausforde-
rung weniger in der Entwicklung neuen Baulands als vielmehr in der Weiterent-
wicklung und dem Umbau bestehender Siedlungsstrukturen liegt. Darliber
hinaus wurden im Rahmen der Befragung relevante Beschlisse und Konzepte,
die fir die Ausgestaltung kommunaler Bodenpolitik relevant sind, erhoben und
in einer Datenbank zusammengestellt, die inzwischen iber 800 Dokumente zu
Baulandbeschlissen und Baulandmodellen, Wohnbauland- und Wohnungs-
marktkonzepten sowie Innenentwicklungs- und Nachverdichtungskonzepten
enthalt. Ergédnzend wurden auch Verweise auf Grundstlicksvergaben im Erb-
baurecht oder als Konzeptvergaben in die Sammlung aufgenommen.

Zu den zentralen Ergebnissen der Befragung gehort, dass die kommunale
Liegenschaftspolitik von fast zwei Drittel der Kommunen als Instrument der
Stadt- und Wohnungsbauentwicklung genutzt wird. Diese Kommunen be-
treiben auch oft eine langfristige Bodenbevorratung bzw. kaufen Flachen im
Zwischenerwerb. Eigene, kommunale Flachen werden zu einem hohen Anteil
nach qualitativen Vorgaben bzw. Konzepten vergeben. Uber 40 % der Kom-
munen kénnen mittlerweile einen Baulandbeschluss oder eine Baulandstra-
tegie vorweisen. Ein Baustein davon ist ein Kooperatives Baulandmodell fur
die Schaffung von Baurecht auf privaten Flachen, das in einem Drittel der
Kommunen angewendet wird.

Der Wohnungsbau findet vor allem in der Innenentwicklung und zu erhebli-
chen Teilen in § 34-Gebieten statt. Darliber hinaus unternehmen die Kom-
munen erhebliche Anstrengungen zur Schaffung von Baurecht. So wurden
zwischen 2016 und 2020 in 282 Kommunen 2.674 B-Plane rechtskraftig ver-
abschiedet, davon 1.247 als ,Innenentwicklungsbebauungsplan® (§ 13a).
Damit wurde Baurecht fir insgesamt 180.250 Wohnungen geschaffen. 2020
waren in 266 Kommunen 1.990 B-Pléane im Verfahren, mit denen in den
nachsten Jahren Baurecht fir 183.680 Wohnungen geschaffen wird. Die Er-
gebnisse spiegeln somit die Ausweitung der Aktivitdten der Kommunen bei
der Baulandentwicklung wider.

Auf Grundlage der Befragungsergebnisse und erganzender Recherchen er-
folgte die Auswahl von 16 Fallstudienstadten und -gemeinden, die im zweiten
grofRen Projektbaustein eingehender untersucht wurden. Anspruch war es, mit



den Fallstudienkommunen eine moglichst breite Verteilung Gber die Bundes-
lander zu gewahrleisten sowie unterschiedliche Grél3enklassen und Lagen in
Verdichtungsraumen abzubilden. Hinsichtlich der bodenpolitischen Aktivita-
ten sollten sowohl Kommunen mit einer etablierten bodenpolitischen Praxis
vertreten sein als auch ,Neueinsteiger” - ein fir alle verbindliches Auswahlkri-
terium war dabei die Existenz eines Baulandbeschlusses und/oder Bauland-
modells. Ziel der Fallstudienuntersuchung in den Kommunen war eine vertiefte
Betrachtung der jeweiligen Konstellationen hinsichtlich der Anwendung und
Verknipfung verschiedener bodenrelevanter Instrumente. Im Mittelpunkt
stand dabei die Untersuchung des Beitrags der bodenpolitischen Strategien
und Instrumente zur Erreichung der jeweiligen stadt- und wohnungspoliti-
schen Ziele der Stadte. Aufbauend auf den Ergebnissen der Kommunalbefra-
gung erfolgte damit eine intensivere Vertiefung der Reichweite und Relevanz
sowie absehbarer Wirkungen der wichtigsten Instrumente.

Die Erkenntnisse aus der Kommunalbefragung und den 16 Fallstudien wur-
den bei der Aufbereitung der Untersuchungsergebnisse miteinander ver-
schnitten. Der Blick auf die aktuellen Herausforderungen in den Stadten und
Gemeinden verdeutlicht den Handlungsdruck, der sich aus Einwohnerzu-
wachs und steigenden Preisen fiir Boden- und Wohneigentumserwerb sowie
Neuvermietungsmieten auf der einen Seite und abnehmenden raumlichen
Entwicklungsperspektiven andererseits ergibt. In den Fallstudien wurden da-
bei unterschiedliche Ausgangssituationen deutlich: Auf der einen Seite ste-
hen Stadte und Gemeinden, die bereits seit Jahren kontinuierlich wachsen,
auf der anderen Kommunen, die nach einer langeren Phase der Stagnation
oder auch Schrumpfung Zuwéchse erleben.

Mit Blick auf die Baulandmobilisierung wurden insbesondere Baulandbe-
schlisse und Baulandstrategien in den Fokus genommen, der kommunale
Bodenankauf und die Bodenbevorratung in den Kommunen thematisiert so-
wie die Vergabe kommunaler Liegenschaften betrachtet. Der Handlungs-
druck in den Stadten und Gemeinden wird u.a. daran deutlich, dass alle ge-
nannten Instrumente in der jingeren Vergangenheit eine zunehmende Ver-
breitung erfahren haben. Als Bestandteil des stadtischen Instrumentenport-
folios wurde auch das Vorhandensein und die Rolle kommunaler Gesell-
schaften in der Bodenpolitik betrachtet. Zentrales Ergebnis sind auch hier die
Vielfalt der gewachsenen Praxis und die aktiven Schnittstellen zwischen
kommunalen Liegenschaftsamtern sowie Grundstlckgesellschaften. Fur
das oft geforderte Instrument des stadtischen ,,Bodenfonds* finden sich da-
gegen kaum Referenzen in der Praxis.

Neben den Strategien zur Baulandmobilisierung stand die Instrumentenan-
wendung in der Praxis des Wohnungsneubaus im Fokus der Untersuchung.
Aufbauend auf den Befragungsergebnissen zu den Erfahrungen mit dem
stadtebaurechtlichen Instrumentarium, die eine breite Anwendung und posi-
tive Bewertungen deutlich machen, wurden aktuelle Wohnungsbauvorhaben
in den Fallstudienkommunen detailliert betrachtet. In der Ergebnisaufberei-
tung werden Projekte auf Konversionsflachen und Entwicklungen im Auf3en-
bereich beschrieben. Darliber hinaus werden unterschiedliche strategische
Ansatze der Fallstudien fir die Innenentwicklung erlautert, die in der Kom-
munalbefragung als wichtigste Flachenressource fir zukinftige Wohnungs-
bauvorhaben bewertet wurde.

Die Ergebnisse der Publikation verdeutlichen eine grofie Bandbreite und viel-
faltige Verknupfungen bei der Anwendung bodenpolitischer Instrumente in
den Stadten und Gemeinden. Neben den ausgepragten - und haufig gut do-
kumentierten - Aktivitdten in groen und stark prosperierenden Stadten
wurde dabei auch in vielen kleineren Kommunen eine Neuausrichtung der
Bodenpolitik und Wohnungsbauentwicklung deutlich. Insbesondere Ansatze



zur Diversifizierung des Wohnraumangebots und baulichen Verdichtung
wurden hier mehrfach beschrieben. Es zeigt sich, dass es sich fir die Kom-
munen lohnt, sich proaktiv mit der Veranderung von Nutzungen und Stadt-
strukturen auseinandersetzen, denn es ist deutlich schwieriger, langwieriger
und auch unsicherer, kommunalen Zielen auf den Flachen privater Akteure
Geltung und langfristig Geltung zu verschaffen. Gleichzeitig zeigen die Er-
gebnisse auch, wie weit mittlerweile in umfassende Strategien eingebettete
Modelle der Beteiligung privater Grundstlickseigentimer*innen an der Bau-
landentwicklung Uber liegenschaftliche Partizipation und bei der Schaffung
von Baurechten auf privaten Flachen etabliert sind.

Eine aktive Bodenpolitik bedarf der fundierten und datenbasierten Vorberei-
tung, um innerhalb der Verwaltungsressorts und im politischen Raum einen
tragfahigen Konsens Uber das Vorgehen herzustellen. Darauf aufbauend gilt
es, einen lokal passenden Handlungsrahmen fiir den Instrumenteneinsatz
abzuleiten: Da es in den Kommunen jeweils eigene Traditionen im Umgang
mit Boden gibt, missen kommunale Strategien der Bodenpolitik auch vor
dem Hintergrund der spezifischen lokalen Konstellationen entwickelt wer-
den. In Bezug auf die Umsetzung sind Zustandigkeiten zu klaren sowie Zu-
sammenarbeitsstrukturen und Ablaufe zu vereinbaren. Und schlie8lich sind
ein begleitendes Monitoring und regelmafige Evaluationen unerléasslich, um
Korrekturbedarfe innerhalb des Prozesses bemerken oder potenzielle Stol-
persteine identifizieren zu konnen.

Zur Bewaltigung dieser Aufgaben werden von den Stadten und Gemeinden
keine grundlegend neuen Instrumente gewlinscht, sondern eher Anpassun-
gen des bestehenden Werkzeugkastens als notwendig erachtet. Wahrend
viele Kommunen aufgrund der sehr guten wirtschaftlichen Rahmenbedin-
gungen ohne Weiteres ihre aktive Baulandentwicklung finanzieren kénnen,
fehlen anderen Kommunen vor allem die finanziellen Voraussetzungen flr die
Anwendung des Instrumentariums. Die personellen Kapazitaten fir die Bau-
landentwicklung sind ebenfalls derzeit eng begrenzt. Neben dem Wunsch
nach einer besseren Ausstattung der Kommunalhaushalte wurden weiterge-
hende Unterstitzungsmalinahmen durch Bund und Lander genannt. Hierzu
zdhlen als wichtigste die finanzielle Unterstitzung des Bodenankaufs - auch
im Zwischenerwerb - sowie die Schaffung fordernder Rahmenbedingungen
fur die Mobilisierung unbebauter Baugrundsticke.



1. Einleitung

Die kommunale Bodenpolitik gewinnt im aktuellen Stadtentwicklungsdiskurs
wieder an Bedeutung. Insbesondere in wachsenden Stadten zeichnen sich
ein zunehmender bodenpolitischer Handlungsbedarf und zugleich auch ein
erhebliches Vollzugsdefizit ab. Im Fokus der gegenwartigen bodenpolitisch
relevanten Zukunftsaufgaben und Herausforderungen stehen (Drixler et al.,
2014, S. 9):

e Flacheneffizienz (Reduzierung der Neuinanspruchnahme von Freiraum
fur Siedlungs- und Verkehrszwecke, Steigerung der Nutzungsmischung
und -intensitat),

e stddtebauliche Innenentwicklung (Mobilisierung von Brachflachen,
Nachverdichtungspotenzialen und Baullicken),

e sozialgerechte Wohnraumversorgung bei angespannten Markten,

e Verhinderung einer weiteren sozialen Fragmentierung in den Stadten und
Entwicklung sozial gemischter Quartiere sowie die

e Anpassung der Stadte und Gemeinden an den Klimawandel und die Er-
reichung energiepolitischer Ziele.

Uber diese allgemein anerkannten Aufgaben hinaus besteht in vielen wach-
senden Stadten und Gemeinden die zentrale Herausforderung darin, das An-
gebot an Bauland deutlich auszuweiten und Baurechte fir mehr Wohnungs-
bau zu schaffen, als es bislang der Fall war. Das BBSR hat daher nach Ab-
schluss der Kommission Nachhaltige Baulandentwicklung und Bodenpolitik
(Baulandkommission) im Sommer 2019 gemeinsam zunéchst mit dem da-
maligen BMIund dann mitdem BMWSB im Rahmen einer Zuwendungsmaf(3-
nahme an das Deutsche Institut fir Urbanistik (Difu) ein Forschungsvorhaben
im Experimentellen Wohnungs- und Stadtebau (ExWoSt) auf den Weg ge-
bracht. Hintergrund war, dass es bislang keinen aktuellen, bundesweiten
Uberblick Giber Instrumentenanwendung gab, auch wenn zu einzelnen Instru-
menten bereits aktuelle Studien vorliegen (u.a. zu Erbbaurechten oder zu
Konzeptvergaben) und unter anderem im Rahmen eines Difu-Kooperations-
projektes (vgl. Adrian et al., 2021) bereits anhand von 14 Stéadten eine Aufbe-
reitung der kommunalen Bodenpolitik vorliegt.

Mit der vorliegenden Studie werden nun die Verbreitung von ,Baulandstra-
tegien" und ,Baulandmodellen” sowie die Anwendungsintensitat der ver-
schiedenen Instrumente der Bodenpolitik auf einer bundesweiten Betrach-
tungsebene sowie mit Fokus auf ausgewahlte Fallstudienstadte betrachtet.
In der aktuellen Situation (Wohnungsknappheit in den Agglomerationsréu-
men) liegt der Fokus meist auf der Baulandmobilisierung, im Zuge einer fla-
chendeckenden und reprasentativen Kommunalbefragung wurden aber
auch die bodenpolitischen Strategien der Stadte und Gemeinden erfasst, de-
ren vorrangige Herausforderung weniger in der Baulandentwicklung als viel-
mehr in der Weiterentwicklung und dem Umbau bestehender Siedlungs-
strukturen liegt. Dies stellt einen wesentlichen Mehrwert dar, denn so konnen
die Relevanz unterschiedlicher bodenpolitischer Strategien und Instrumente
sowie die Anwendungserfahrungen damit auf einer breiten Grundlage be-
schrieben werden.

1.1 Unterstutzungsangebote der Lander

Ergdnzend zur Erhebung der Verbreitung und Anwendung von Instrumenten
zur Baulandbereitstellung und Bodenpolitik in den Kommunen wurden die
Bundeslander ebenfalls zu diesem Thema befragt. Die Lander bestimmen ei-
nerseits mafigeblich die Rahmensetzungen der kommunalen Bauland- und

Zunehmender boden-
politischer Handlungs-
bedarf - nicht nurin
wachsenden Ballungs-
raumen

Bundesweiter Uberblick
zur Praxis der Anwen-
dung des Instrumenta-
riums der Baulandmo-
bilisierung fehlte

Verbreiterung der
Wissensgrundlagen
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Bodenpolitik, die unter anderem fiir den An- und Verkauf von Flachen rele-
vant sind. Andererseits unterstitzen die Lander mit verschiedenen Program-
men und Initiativen alle Phasen der Baulandentwicklung.

Dieser Baustein des ExWoSt-Forschungsvorhabens wurde federfiihrend
vom Deutschen Verband fiir Wohnungswesen, Stadtebau und Raumord-
nung (DV) bearbeitet. Die Untersuchungsergebnisse zu den Landeraktivita-
ten zur Unterstltzung der kommunalen Bauland- und Bodenpolitik sowie zu
ausgewahlten regionalen Anséatzen wurden in einem eigensténdigen Bericht
aufbereitet (vgl. DV, 2022). An dieser Stelle werden lediglich die Kernaussa-
gen aufgegriffen, um sie in den Gesamtzusammenhang der Projektergeb-
nisse zu integrieren.

Die Lander verfolgen in Abhéngigkeit von landesspezifischen Ausgangssitu-
ationen, Handlungsbedarfen und Organisationskulturen unterschiedliche
Strategien und bieten ein unterschiedlich breit aufgefachertes Spektrum an
Unterstltzungsleistungen fiir die kommunale Baulandbereitstellung und Bo-
denpolitik an. Weit verbreitet ist den Ergebnissen des DV zufolge die landes-
seitige Unterstitzung der kommunalen Baulandentwicklung durch vorberei-
tende analytische Grundlagen wie Flachenmonitoring und Liegenschaftska-
taster sowie unterschiedliche Informations- und Dialogangebote wie bei-
spielweise Handreichungen und Fachveranstaltungen. Darlber hinaus wer-
den gezielte Beratungen fur die Kommunen sowie vorbereitende konzeptio-
nelle Leistungen angeboten. Seltener sind den Untersuchungsergebnissen
zufolge dagegen eine weitergehende operative Unterstitzung der Kommu-
nen bei der Baulandmobilisierung sowie eine gemeinsame Grundstticksent-
wicklung schwer zu mobilisierender Flachen mit Risikoteilung zwischen
Kommune und Land.

Demgegentiber stellt der DV in seinem Bericht heraus, dass viele Lander
Maoglichkeiten zur verbilligten Abgabe landeseigener Liegenschaften ge-
schaffen sowie in den Gemeindeordnungen festgeschrieben haben, dass
kommunale Liegenschaften flr den sozialen Wohnungsbau verbilligt abge-
ben werden konnen. Einige Lander unterstiitzen die Kommunen bei der Fla-
chenentwicklung auch finanziell: beispielsweise im Rahmen der Wohnraum-
forderung, vereinzelt auch Uber die Stadtebauforderung, EFRE-Forderung o-
der gezielte Investitionsprogramme. Der Einsatz von Grundstlicks- bzw. Lie-
genschaftsfonds fir den Zwischenerwerb oder die Bodenbevorratung erfolgt
hingegen nur vereinzelt. In manchen Landern werden Landesentwicklungs-
gesellschaften bei der Baulandentwicklung flr die Mobilisierung schwierig zu
entwickelnder Grundstiicke tatig.

Bei Entwicklungshemmnissen im Innenbereich, die sich durch schwierig zu
entwickelnde Flachen, Blockaden aufgrund mangelnder Bereitschaft der Ei-
gentimer*innen zu einer Flachenentwicklung oder Finanzschwache der
Kommunen ergeben, beschreibt der DV in seinem Ergebnisbericht in Abhén-
gigkeit von der jeweiligen Ausgangssituation den Bedarf einer nicht-investi-
ven Forderung - z.B. durch vorbereitende Planungs- und Beratungsleistun-
gen - oder einer investiven Forderung beispielsweise in Form einer externen
Unterstltzung beim Flachenerwerb und bei der -entwicklung zur Entlastung
des kommunalen Haushalts - z.B. Zwischenerwerb durch eine landeseigene
Gesellschaft — oder einer Risikolbernahme durch eine Landesgesellschaft.
Eine derartige finanzielle Unterstitzung der Kommunen konnte (auch flan-
kierend) durch die Landeswohnraum- und Stadtebauférderung erfolgen.

Zusammenschau der
Aktivitaten der Lande

r

zur Unterstiitzung der

kommunalen Boden-
politik

Weichenstellung fiir die
verbilligte Abgabe von
landeseigenen Liegen-

schaften sowie fiir ko

m-

munale Liegenschaften
flir den sozialen Woh-

nungsbau

Landeseigene Gesell-
schaften bekommen die
Aufgabe, die Kommu-

nen zu unterstitzen
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Ohne zu viel vorwegzugreifen: Die Erkenntnisse des DV werden durch die Er-
gebnisse der Difu-Untersuchung, die im vorliegenden Bericht erlautert wer-
den, gestitzt. Die beschriebenen Aktivitaten der Lander werden von den
schriftlich befragten Kommunen und den untersuchten Fallstudien ebenfalls
benannt, aber auch weitere landesseitige Unterstltzungsbedarfe bei der
kommunalen Bauland- und Bodenpolitik formuliert — wie zum Beispiel die fi-
nanzielle Unterstutzung der Baulandentwicklung durch Zwischenerwerb o-
der die verglinstigte Abgabe von Landesliegenschaften. Grof3er Handlungs-
bedarf wurde dartber hinaus insbesondere im Hinblick auf eine bessere fi-
nanzielle sowie personelle Ausstattung der Kommunen beschrieben, um den
bodenpolitischen Aufgaben nachkommen zu konnen.

1.2 Methodik

Fir die Werkschau kommunaler Bodenpolitik wurden zwei aufeinander auf-
bauende methodische Zugénge gewahlt. Im ersten Schritt wurde eine bun-
desweite Kommunalbefragung durchgefiihrt, die die Instrumente der Bau-
landbereitstellung und Bodenpolitik in den Fokus genommen hat, die in den
Kommunen zum Einsatz kommen. Aus dem Teilnehmerkreis dieser Befra-
gung wurden im zweiten Schritt 16 Stadte und Gemeinden ausgewahlt, de-
ren bodenpolitische Herangehensweise im Zuge einer Fallstudienuntersu-
chung eingehender betrachtet und analysiert wurde.

1.2.1 Kommunalbefragung

Durchfiihrung der Befragung

Um einen fundierten Uberblick Gber die liegenschafts- und bodenpolitischen
Instrumente zu gewinnen, die in den Kommunen zum Einsatz kommen, sowie
Aussagen zu deren Verbreitung treffen zu konnen, wurde eine bundesweite,
schriftliche Befragung aller Stadte ab einer Grof3e von 20.000 Einwohnern
sowie einer Stichprobe der Stadte zwischen 10.000 und 20.000 Einwohnern
durchgefihrt. Durch die Befragung der Stichprobe von Stadten unterhalb
von 20.000 Einwohnern wurde sichergestellt, dass auch liegenschafts- und
bodenpolitische Strategien kleinerer Stadte und von Stadten im suburbanen
Raum in wachsenden Regionen Berucksichtigung finden, die in der Fachdis-
kussion bisher kaum wahrgenommen werden.

Der durch einen Pre-Test mit Kommunalvertreter*innen erprobte Fragebo-
gen wurde im Februar 2020 postalisch an 1.130 Kommunen versandt®. Die
urspriinglich vorgesehene Bearbeitungsfrist von sechs Wochen wurde Ende
Méarz um weitere vier Wochen verlangert, da der erste Corona-Lockdown die
Ablaufe in den Kommunalverwaltungen stark beeinflusste und die Bearbei-
tung der Kommunalbefragung erschwerte. Ende April wurden die Informa-
tion Uber eine weitere Fristverlangerung und eine nochmalige Erinnerung an
die Umfrage verschickt. Ergéanzend erhielten die Baudezernent*innen der
Stadte mit ber 100.000 Einwohner*innen, die noch keinen Fragebogen zu-
rickgeschickt hatten, ein Erinnerungsschreiben per E-Mail. Der letzte Frage-
bogen ging schliel3lich am 20. Mai 2020 ein.

1 Neben dem handschriftlichen Ausflllen des verschickten Papierbogens bestand die
Maoglichkeit, eine PDF-Version am Rechner auszufiillen und per E-Mail zurtickzuschi-
cken.

Schriftliche Befragung

von Kommunen ab
10.000 Einwohnern
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Abb. 1:
Grundgesamtheit und
Rucklauf der Befragung
nach Einwohnergrof3en-
klassen

Riicklauf und Auswertung der Befragung

Insgesamt antworteten 308 der insgesamt angeschriebenen 1.130 Kommu-
nen. Das entspricht 27,3 % (vgl. Abb. 1). Dieser Wert ist — auf Basis unserer
Erfahrungen - als sehr gut einzuschatzen, handelte es sich doch zum einen
um eine anspruchsvolle Umfrage (Komplexitat des Themas), die zum ande-
ren unter sehr herausfordernden Rahmenbedingungen stattfand.

Grundgesamtheit Rucklauf

absolut| Anteilin% | absolut | Anteilin % | Quotein %
GroRenklasse 1 (500.000 und mehr) 14 1,2 12 3,9 85,7
Grol3enklasse 2 (100.000 bis unter 500.000) 66 5,8 35 11,4 53,0
GroRenklasse 3 (50.000 bis unter 100.000) 110 9,7 34 11,0 30,9
Stadte tiber 50.000 EW 190 16,8 81 26,3 42,6
GroRenklasse 4 (20.000 bis unter 50.000) 505 44,7 134 43,5 26,5
GroRenklasse 5 (10.000 bis unter 20.000) 435 385 93 30,2 21,4
Alle 1.130 100,0 308 100 @ 27,3

Quelle: Difu-Kommunalumfrage 2020.

Die differenzierte Auswertung der Riicklaufquoten nach GroRRenklassen der
Kommunen (vgl. Abb. 1) zeigt eine typische Verteilung: Die Teilnahmequote
der groReren Stadte ist wesentlich hoher als die der kleinen Kommunen, und
mit zunehmender Einwohnerzahl steigt auch die Ricklaufquote. Das liegt
zum einen an der groBeren Préasenz des Themas und zum anderen an den
verflgbaren Personalressourcen der Verwaltungen. Der Blick auf die raumli-
che Verteilung (vgl. Abb. 2) zeigt auf, dass die antwortenden Kommunen im
Schwerpunkt in den Agglomerationsraumen, d.h. um die wachsenden Zen-
tren, verortet waren.

An die Grundauswertung der einzelnen Fragen schlossen sich differenzierte
Analysen an. Zum einen wurden damit Querbeziige zwischen den Fragen
herausgearbeitet und zum anderen die Antworten der Kommunen nach er-
génzenden Kontextindikatoren differenziert. Diese detaillierten Auswertun-
gen erfolgten hinsichtlich:

e des BBSR-Indikators ,Wachsende/schrumpfende Gemeinden*, der die
Prosperitat in Bezug auf Einwohnerzahl und wirtschaftliche Entwicklung
beschreibt, sowie

e des BBSR-Indikators ,GroRstadtregionen”, der die Lage in Grol3stadtre-
gionen anhand der Pendler*innenverflechtungen beschreibt.

Dariber hinaus wurden die Antworten der Kommunen nach Gemeindegro-
Renklassen differenziert.

Unterschiede in der
Ricklaufquote nach
den Gemeindegrof3en-
klassen
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Quelle:  Eigene Darstellung.

1.2.2 Datenbank kommunaler Beschlliisse und Konzepte

Die Stadte und Gemeinden wurden im Zuge der Kommunalbefragung gebe- ~ Umfangreiche Doku-
ten, relevante Beschlisse - wie Baulandbeschluss oder Baulandmodell - so- ~ mentensammlung kom-
wie die fiir die Ausgestaltung der kommunalen Bodenpolitik einschlagigen — munaler Konzepte und

Konzepte mitzuschicken (bzw. den Link dazu). Auf Grundlage der in den Fra-

Beschlisse

gebogen zahlreich genannten Konzepte und Beschliisse (vgl. Abb. 3) wurde
gezielt nachrecherchiert, so dass im Ergebnis eine umfangreiche Citavi-Da-
tenbank mit tiber 600 Dokumenten zu Baulandbeschllissen und Baulandmo-
dellen, Wohnbauland- und Wohnungsmarktkonzepten sowie Innenentwick-
lungs- und Nachverdichtungskonzepten? entstanden ist. Darliber hinaus
wurden weitere Konzepte und Dokumente beispielsweise zu Grundstticks-
vergaben, Erbbaurechten oder Konzeptvergaben aufgenommen.

2

Bei der Recherche zeigte sich, dass eine Reihe der konzeptionellen Themen (Konver-

sion, Innenentwicklung, Stadterweiterung) oft nicht in eigenstdndigen Konzepten, son-
dern als Teil von Integrierten Stadtentwicklungskonzepten bearbeitet wird. Zudem sind
Konzepte bzw. Konzeptbausteine haufig Anlagen von Stadtratsbeschliissen und wer-
den nicht immer (zusatzlich) auf den kommunalen Websites (z.B. Rubrik ,Planen und

Bauen") verdffentlicht.
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Abb. 3:
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Quelle: Difu-Kommunalumfrage 2020.

1.2.3 Fallstudienuntersuchung

Auswahl der Fallstudienkommunen

Auf Grundlage der Befragungsergebnisse und erganzender Recherchen er-
folgte die Auswahl der Fallstudienstadte und -gemeinden, die im zweiten gro-
RBen Projektbaustein eingehender untersucht wurden. Dazu wurden mehrere
Auswabhlfilter gesetzt: Im ersten Schritt wurde die zwingende Voraussetzung
formuliert, dass die Bereitschaft zur Mitwirkung als Fallstudienstadt im Frage-
bogen angegeben wurde sowie dass es einen Baulandbeschluss und/oder ein
Baulandmodell gibt. Fir die infrage kommenden Kommunen wurde eine Viel-
zahl struktureller Merkmale wie GrolRenklasse, raumliche Lage, Prosperitat,
Flachenverfligbarkeit und Preisentwicklung, Planungsgrundlagen und Kon-
zepte, bodenpolitische Instrumente und Handlungsfelder tabellarisch aufbe-
reitet. Anspruch war es, mit den Fallstudienkommunen eine mdglichst breite
Verteilung Uber die Bundeslander sowie unterschiedliche GroRenklassen und
Lagen in Verdichtungsraumen abzubilden. Hinsichtlich der bodenpolitischen
Aktivitaten sollten sowohl Kommunen mit langen, kontinuierlichen Erfahrun-
gen vertreten sein als auch ,Neueinsteiger". Dariiber hinaus wurde bei der Aus-
wahl das Ziel verfolgt, auch Kommunen zu untersuchen, deren bodenpolitische
Strategien und Modelle noch nicht breit dokumentiert und publiziert waren.

Fur eine Vorauswahl von 35 Stadten und Gemeinden wurden Steckbriefe er-
arbeitet, in denen die genannten Merkmale und Kriterien kompakt dargestellt
und durch qualitative Merkmale - aus den Dokumentenanalysen zu boden-
politischen Strategien, Konzepten und Instrumenten - ergénzt wurden. Die
Kommunen wurden vier Hauptclustern zugeordnet, fir die unterschiedliche
bodenpolitische Herausforderungen und Herangehensweisen angenommen
wurden:

Kernstadte und deren Umlandkommunen in Agglomerationsraumen,
dezentral gelegene Stadte (sog. ,,Inselphdnomene"),

Grof3stadte der ,,2. Reihe* und

grofRe Mittelstéadte.

Deutsches Institut
fiir Urbanistik

Auswahl von 16 Fallstu-
dien fir vertiefende Un-
tersuchungen
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Abb. 4:
Untersuchte Fallstudien

Auf der Grundlage der Steckbriefe wurde die finale Auswahl von 16 Fallstu-
dien (vgl. Abb. 4) getroffen, die alle vier Cluster und die Vielfalt der bodenpo-
litischen Aufgaben und Aktivitaten abbilden. Steckbriefe zu den Fallstudien-
kommune finden sich im Anhang.
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Quelle: Darstellung des Deutschen Instituts fur Urbanistik.

Untersuchungsansatz der Fallstudien

Ziel der Fallstudienuntersuchung war eine vertiefende ,neutrale" Betrach-
tung der jeweiligen Konstellationen in den Kommunen hinsichtlich der An-
wendung und VerknlUpfung verschiedener bodenrelevanter Instrumente. Im
Mittelpunkt stand dabei die Untersuchung des Beitrags der bodenpoliti-
schen Strategien und Instrumente (einzeln oder auch gruppiert) zur Umset-
zung der wichtigsten stadt- und wohnungspolitischen Aufgaben der Stadte.

Auf den Ergebnissen der Kommunalbefragung aufbauend konnte damit eine
intensivere Vertiefung der Reichweite und Relevanz sowie absehbarer Wir-
kungen der wichtigsten Instrumente erfolgen. Untersuchungsleitende Fra-
gen hierfiir waren unter anderem:

e Wie werden die Dynamik und die Einbettung der bodenpolitischen Aktivi-
taten in den zurlckliegenden Jahren beschrieben? Wer und was sind
Treiber der Entwicklungen?
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e Welche Rolle spielen die kommunalen Liegenschaften mit Blick auf den
Wohnungsneubau?

e Welche MalRnahmen werden zur Ausweitung des Baulandangebots um-
gesetzt?

e Welche bodenpolitischen Beschllsse bzw. Verfahren wie Kooperative
Baulandmodelle und Konzeptverfahren wurden getroffen und welche Er-
gebnisse wurden in der Anwendung erreicht?

e \Welche Erfahrungen haben die Kommunen mit einzelnen Instrumenten
(z.B. Vorkaufsrecht, Erbbaurecht, SEM) bei der Wohnbaulandentwick-
lung?

e Wieviele Baullicken und kleinteilige Potenziale wurden in den letzten Jah-
ren mobilisiert?

e \Welche Rolle spielen die Konversionsgebiete im Verhéltnis zu anderen
Gebieten (z.B. ehemaliger AuRenbereich/FNP-Flachen) in der Bauland-
entwicklung?

e \Welches sind die wichtigsten Standorte flr neue Quartiere/Stadterweite-
rungen, welches Baulandmodell findet dort Anwendung und welchen
quantitativen Beitrag leisten diese im Verhaltnis zu anderen Handlungs-
raumen und Modellen?

Die Bearbeitung der Fallstudien umfasste die Sichtung von Materialien wie
Konzepten, Beschliissen und weiteren Dokumenten, die Durchflihrung von
Interviews und die Bereisung der Fallstudien. Fiir die Gesprache mit Kommu-
nalvertreter*innen aus den Bereichen Stadtentwicklung bzw. Stadtplanung
und Liegenschaften, Kommunalpolitiker*innen und Gespréachspartner*in-
nen aus kommunalen Betrieben wie beispielsweise Wohnungsbaugesell-
schaften wurde ein Interviewleitfaden erstellt und den Gesprachspartner*in-
nen zur Vorbereitung zugeschickt. Die Vor-Ort-Termine konnten gleichzeitig
dazu genutzt werden, um Baugebiete der jlingeren Vergangenheit und aktu-
elle Projekte der Baulandentwicklung zu besichtigen und zu dokumentieren.

2. Aktuelle Herausforderungen

Wachstum, Stagnation oder Schrumpfung - die Folgen der Wanderungsbe-
wegungen pragen seit Jahrzehnten die raumliche Entwicklung. In der Folge
sieht sich ein Teil der Kommunen mit stetig steigenden Miet- und Kaufprei-
sen konfrontiert, wahrend andernorts der Umgang mit Leerstanden nach wie
vor ein bestimmendes Thema ist. Die Kommunalbefragung fand zu Beginn
der Corona-Pandemie statt, weshalb mogliche Veranderungen des Wande-
rungsverhaltens oder der Wanderungsziele (noch) keine Rolle spielten. In den
Interviews mit den Akteuren aus den Fallstudienkommunen wurden maogli-
che Tendenzen einer neuen ,Stadtflucht" thematisiert, die nach wie vor in-
tensiv diskutiert werden (vgl. Berlin-Institut fir Bevolkerung und Entwicklung
& Wistenrot Stiftung, 2022).

Fur die Kommunen sind die Entwicklungen der Einwohner- und der Haushalts-
zahlen die entscheidenden Taktgeber der Wohnungsbauentwicklung. In wach-
senden Stadten erhalten quantitative Wohnungsbauziele und die Ausweisung
von Wohnbauflachen deshalb in der Regel ein viel groReres Gewicht. Das be-
deutet nicht, dass der Wohnungsneubau in Kommunen mit schrumpfenden o-
der stagnierenden Einwohnerzahlen keine Bedeutung hatte®, doch sind die

®  Eine Studie des IW aus dem Jahr 2019 kommt zu dem Ergebnis, dass die Bautatigkeit

in strukturschwachen Stadten und Landkreisen teilweise deutlich Gber dem Bedarf
liegt: ,In insgesamt 69 der 401 kreisfreien Stadte und Landkreise wurden im Zeitraum

Auswirkungen der

Corona-Pandemie sind
immer noch unscharfin

den Konturen

Unterschiedliche Vor-
zeichen des Wohnungs-

neubaus
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Abb. 5:
Einwohnerentwicklung
2008-2018

Ziele eher qualitativ ausgerichtet, z.B. die Umsetzung von Wohnformen fir
Altere oder die Ausweisung von Bauplétzen fiir junge Familien.

2.1 Von Wachstumsgliick und
Wachstumsschmerz

Die Kommunen, die sich an der Umfrage beteiligt haben, bilden hinsichtlich
der Einwohnerentwicklung einen reprasentativen Ausschnitt der Grundge-
samtheit ab (vgl. Abb. 5). Die Halfte der an der Befragung beteiligten Kom-
munen ist gemél den Angaben in der Regionaldatenbank von Bund und L&n-
dern im Zeitraum 2008-2018 gewachsen. In einem guten Viertel der Kom-
munen ist Uber den betrachteten Zeitraum die Einwohnerzahl in etwa gleich
grof3 geblieben (Entwicklung bis unter +/- 2 %), und in insgesamt 69 Kom-
munen ist die Einwohnerzahl in unterschiedlichem Mal3e gesunken.

Befragung bildet repra-
sentativen Ausschnitt
ab

Kommunen in der Umfrage Grundgesamtheit Kommunen >10.000 Einwohner*innen

Einwohnerzuwachs 50%

‘ 2 bis unter 5 %
10 %

und mehr

— -10 % und mehr

mehr

— -10 % und mehr

-2 bis unter -5 % -2 bis unter -5 %

Einwohnerriickgang 24% Ungefahr gleich- Einwohnerriickgang 27,1%
bleibend 26%

n=292, prozentuale Darstellung n=1.556, prozentuale Darstellung

Einwohnerzuwachs 43,8%

‘ 2 bis unter 5%
10 %

Ungefahr gleich-
bleibend 29,1%

elifu

Quelle: Difu-Kommunalumfrage 2020.

Ein vergleichbares Bild ergibt die Auswertung der ersten Frage im Fragebo-
gen, in der um eine Einschatzung der erwarteten Einwohnerentwicklung in
den kommenden zehn Jahren gebeten wurde. Interessant sind dabei die Un-
terschiede zwischen den einzelnen Gemeindegrofienklassen, die in Abb. 6im
Vergleich zur Gesamtauswertung dargestellt sind: Je groBer die befragten
Kommunen sind, desto haufiger wird eine wachsende Einwohnerzahl erwar-
tet. Die zwolf beteiligten Grofstadte mit mehr als 500.000 Einwohnern erwar-
ten ausnahmslos eine zunehmende Einwohnerzahl. Ein dhnliches Bild zeigt
sich in Bezug auf die erwartete Wirtschaftsentwicklung: Wahrend die gro3en
Stadte mit deutlicher Mehrheit Wachstum erwarten, verschiebt sich diese
Einschatzung mit abnehmender StadtgroRe zur liberwiegenden Erwartung
einer ,stabilen Entwicklung". Schrumpfung wird in allen Grof3enklassen von
weniger als vier Prozent der befragten Kommunen erwartet, starke Schrump-
fung gar nicht.

2016 bis 2018 tber 50 Prozent mehr Wohnungen gebaut, als der Wohnungsbedarf bis
2020 angibt. In 31 Landkreisen liegt die Quote sogar liber 200 Prozent.“ (Henger und
Voigtlander (2019, S. 22). In den prosperierenden Kommunen werden hingegen zu we-
nige Wohnungen gebaut.
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Abb. 6:

Erwartete Einwohner-
entwicklung in den
kommenden 10 Jahren
nach GrolRenklassen
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Quelle: Difu-Kommunalumfrage 2020.

Erkenntnisse aus den Fallstudienstadten

Die Einschatzungen der Interviewpartner*innen bildeten ein breites Spekt-
rum an Einschatzungen zur Einwohnerentwicklung ab. So ist Wachstum in
einigen Stadten (z.B. Oranienburg oder Pirna) erklartes Ziel - allerdings ha-
ben diese in den vorherigen Dekaden teilweise deutliche Bevolkerungsver-
luste erlebt. Andere beschrieben eine langere Phase entspannter Woh-
nungsmarkte (z.B. Bielefeld oder Kaufbeuren) und verzeichneten erst ab ca.
2015 wieder signifikante Einwohnergewinne. Die dritte Gruppe bilden die
prosperierenden Zuzugsregionen, in denen die Nachfrage schon langer Uber
dem Angebot lag (z.B. Uberlingen, Frankfurt am Main, Landau, Koln). Eine
wesentliche Zielgruppe stellen junge Familien dar, die in den Stadten gehal-
ten respektive als neue Einwohner*innen gewonnen werden sollen. Mit dem
Angebot familienfreundlichen Wohnraums — immer noch oft Gbersetzt in die
Wohnform des Einfamilienhauses - entsteht oft eine Konkurrenzsituation
zwischen Kernstadten und Umlandkommunen. Doch zeigt u.a. die wach-
sende Verbreitung von Einheimischenmodellen (vgl. Kap. 3.3), dass die
wachstumsinduzierte Preisentwicklung auch zu Verdrangungsprozessen der
angestammten Bevolkerung fihren kann.

Diese Entwicklung hat ihr Spiegelbild in dem vielerorts wachsenden Mangel
an bezahlbaren Mietwohnungen. Deutlich wird Uberdies, dass die ,Komfort-
zone" des Wachstumsglicks relativ eng ist. Der Zuzug |6st nicht nur Bedarfe
im Wohnungsneubau, sondern auch bei der sozialen und verkehrlichen Inf-
rastruktur aus. Dies mindet vermehrt in Diskussionen um die Grenzen des
Wachstums. So stellte die FDP-Fraktion im Dachauer Stadtrat 2019 einen
Antrag zum ,mal3vollen Bevolkerungswachstum", nach dem eine Ober-
grenze von maximal 0,5 % angesetzt werden sollte (vgl. GrofRe Kreisstadt
Dachau, 2021a). Der Antrag fand im Stadtrat keine Mehrheit, wenngleich das
Ziel eines vertraglichen Wachstums Konsens ist (vgl. Hartmann, 2020). Die
Stadte mussen individuelle Wege im Umgang mitihren ,Wachstumsschmer-
zen" finden, ,denn auch ein Verzicht auf Neubautatigkeit verspricht ange-
sichts dramatisch steigender Mieten und Immobilienpreise keine erfolgrei-
che und an die Stadtgesellschaft vermittelbare Stadtentwicklung" (Bertram
& Altrock, 2021, S. 7).

elifu
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Abb. 7:

Entwicklung der Preise
fur baureifes Land nach
Stadtgrofe (Indexreihe
2009-2021)

Mit Blick auf die fernere Zukunft erwarten die Interviewpartner*innen zumeist
ein Abebben des Wachstumsdrucks: ,,Es wird kein Wachstum, kein unendli-
ches Wachstum geben kdnnen, in Landau genauso wenig wie Uberall anders
im Land auch” (Interview am 02.11.2021). Diese Einschatzungen pragen nicht
zuletzt Fragen der langfristigen Flachenbedarfe und der Flachenverfigbarkeit.

2.2 Anstieg der Baulandpreise und
Flachenverfligbarkeit

Die wesentlichen limitierenden Faktoren des Wohnungsneubaus sind die
Verflgbarkeit von Bauland und die Bodenpreise. Die Bodenpreise entwickel-
ten sich in zurtickliegenden Jahren sehr dynamisch (Abb. 7). Die jahrlichen
Steigerungsraten - Uber alle Gemeindegréf3enklassen® - liegen seit 2016
Uber dem Verbraucherpreisindex. In den Grol3stadten mit Gber 200.000 Ein-
wohnern betrug die Steigerungsrate in den letzten zehn Jahren tber 200 %.
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Quelle: Darstellung nach Statistisches Bundesamt (Destatis), 2022.

Um die Entwicklungsdynamik von Preisen und Flachen beschreiben zu kon-
nen, wurde im Rahmen der Kommunalumfrage (2020) nach der Entwicklung
von Neuvermietungsmieten, Kaufpreisen fir Wohneigentum und Boden-
richtwerten fur baureifes Land in den vergangenen zehn Jahren gefragt so-
wie um eine Beurteilung der mittelfristigen raumlichen Entwicklungsper-
spektiven der Kommunen gebeten. Die Ergebnisse der Frage zur Preisent-
wicklung spiegeln deutlich die vielerorts thematisierte zunehmende Markt-
anspannung wider. Besonders interessant ist dabei, dass dieses Phdnomen
nicht nur in wenigen, stark prosperierenden Grof3stadten zu beobachten ist,
sondern weitrdumigen Niederschlag findet. Zwar verschiebt sich mit sinken-
der Einwohnerzahl und zunehmender Entfernung von der Kernstadt einer
Grofstadtregion die Bewertung von stark steigend zu steigend, gleichblei-
bende oder gar sinkende Preise werden jedoch auch in dezentralen oder klei-
nen Orten eher selten angegeben. Abb. 8 illustriert diese Einschatzungen am
Beispiel der Bodenrichtwerte fir baureifes Land.

4 Die Daten werden nur fir die kreisfreien Stadte und Kreise zur Verfligung gestellt.
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Abb. 8:

Entwicklung der
Bodenrichtwerte fir
baureifes Land in den
letzten zehn Jahren

Mit Blick auf die Zukunft zeichnet sich bei einer Vielzahl von Kommunen ein
Flachenengpass ab, die Differenzierung von Wohnungsbauflachen, Gewer-
beflachen, eigenen kommunalen Flachen und Ausgleichsflachen macht aber
auch unterschiedliche Auspragungen dieser Erwartung deutlich (vgl. Abb. 9).
Eine Knappheit wird insbesondere hinsichtlich eigener, kommunaler Flachen
gesehen: 71 % bewerten diese als knapp und 16 % geben an, dass keine
kommunalen Flachen (mehr) vorhanden sind. Vielfach wurden diese in den
zurlckliegenden Jahren, als nur ein geringer Entwicklungsbedarf bestand,
verkauft — auch um die kommunalen Haushalte auszugleichen. Kommunen,
die den Bestand an eigenen Flachen als ausreichend bewerten, sind mit 13 %
eindeutig in der Minderzahl, im Einzelfall gibt es sogar mehr als genug dieser
Flachen. Etwas hoher ist der Anteil an Kommunen, die angeben, ausrei-
chende raumliche Entwicklungsperspektiven fir Gewerbeflachen oder Aus-
gleichsflachen zu haben: Inklusive der wenigen Angaben, dass es mehr als
genug gibt, handelt es sich jeweils etwa um ein Viertel der befragten Gemein-
den. Am besten werden schlie8lich die Entwicklungsperspektiven in Bezug
auf Wohnungsbauflachen eingeschatzt: 38 % der befragten Kommunen be-
werten diese als ausreichend und 4 % als noch besser; die Einschatzung,
dass keine Potenziale bestehen, stellt dagegen den Einzelfall dar. Eventuell
konnen diese vergleichsweise besseren Aussichten fir die Entwicklung von
Wohnungsbauflachen schon als erster Erfolg der jingsten Aktivitaten zur
Baulandmobilisierung gelesen werden?
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Quelle: Difu-Kommunalumfrage 2020.

Die differenzierte Auswertung dieser Frage nach GemeindegréfRenklassen
und der raumlichen Lage der antwortenden Kommunen ergab keine wesent-
lichen Abweichungen in Bezug auf die Wohnungsbauflachen, jedoch einen
deutlich hdheren Anteil von Grol3stadten bzw. Kernstadten der Verflech-
tungsrédume, die die eigenen, kommunalen Flachen als knapp bezeichnen
(Gber 80 %). Lediglich 6,5 % dieser Kommunen bezeichnen die eigenen Fla-
chen als ausreichend. Die Auswertung der in der Vergangenheit entwickelten
Flachentypen und der perspektivisch zur Verfligung stehenden Flachenres-
sourcen (Frage 5) verdeutlicht den hohen Stellenwert, den die Innenentwick-
lung in den Stadten hat - Flachenknappheit und Entwicklungsdruck wird
nicht zwangslaufig mit der Entwicklung von AulRenbereichsflachen begeg-
net. Die Entwicklung von Konversionsflachen (Bahn, Gewerbe, Militar) spielt
daher - insbesondere in den Kernstadten der Verflechtungsraume bzw. den
grol3en Grof3stadten - eine wichtige Rolle.

fiir Urbanistik
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Abb. 9:
Einschatzung der
mittelfristigen raum-
lichen Entwicklungs-
perspektiven
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Quelle: Difu-Kommunalumfrage 2020. fiir Urbanistik

Eine wichtige Voraussetzung flir kommunale Bodenpolitik liegt damit auch in ~ GIS-basierte Grund-
dem Wissen Uber Flachenpotenziale und Preise und der kontinuierlichen  stiickskataster sind
Pflege dieses Wissens. In der Kommunalbefragung zeigte sich, dass GIS-ba- ~ Standard

sierte Grundstlickskataster inzwischen nahezu Standard sind (vgl. Abb. 10).

In diesem Bereich gibt es keine Unterschiede zwischen den Kommunen ver-

schiedener GroRRe. Die 48 Kommunen, die nicht Uber ein solches Kataster

verfligen, verteilen sich auf alle Bundeslander - es bietet sich keine struktu-

relle Erklarung an®.

5 Eine Zusammenstellung der Aktivitdten der Lander zur Unterstitzung der Bauland(po-
tenzial)erfassung auf kommunaler Ebene findet sich in Blum et al. (2022, 25 ff.): ,Insge-
samt stehen in elf von 16 Bundeslandern Datenbanksysteme zur Verfligung, die das
Thema Baulanderfassung explizit auf kommunaler Ebene adressieren. Die Datenban-
ken sind dabei Bestandteil eines Flachenmanagements, welches als Handlungsprinzip
der Planung, eine aktive, bedarfsorientierte, strategische und ressourcenschonende
Bodennutzung und Steuerung der Siedlungsentwicklung anstrebt” (ebd. 24).

Deutsches Institut

22



Abb. 10:
Datengrundlagen zur
Erfassung der Bauland-
verfugbarkeit und der
bodenpolitischen
Situation

100.000 EW und mehr
94 B GIS-basiertes
‘ ‘ ‘ ‘ Grundstiickskataster
85
50.000 bis unter 100.000 EW
74 Erfassung von
‘ ‘ ‘ Innenentwicklungspotenzialen
. 62
20.000 bis unter 50.000 EW m Erfassung von
35 ‘ Wohnbaulandreserven
. 51 Grundstlicksmarktbericht
10.000 bis unter 20.000 EW
23
|
0 20 40 60 80 100

Frage 6
n =305, Angaben in Prozent

elifu

Quelle: Difu-Kommunalumfrage 2020.

In 65 % der antwortenden Kommunen findet eine systematische Erfassung
von Innenentwicklungspotenzialen statt, 58 Kommunen davon filhren ein
Baullickenkataster nach § 200 Abs. 3 BauGB. Die Wohnbaulandreserven
(ohne Baurecht) erfassen 57 % der Kommunen, wobei hier deutliche Unter-
schiede nach der Gemeindegrol3e zu Tage treten. In den kleineren Kommu-
nen ersetzt z.T. Erfahrungswissen die systematische Beobachtung, auch weil
die Situation als ,uUberschaubar" eingeschatzt wird. Grundstiicksmarktbe-
richte haben nur bei den Stadten tber 50.000 Einwohnern eine hohe Verbrei-
tung. Das kann auch an der Zustandigkeit und Organisation der Gutachter-
ausschisse liegen®. In NRW sind die Grundstiickmarktberichte - fur die
kreisfreien Stadte und Kreise - alle kostenfrei unter BORISplus.NRW zu fin-
den (OGA-NRW 2022).

Erkenntnisse aus den Fallstudienstadten

Wie lange reicht das Bauland? Mit dieser Frage beschéftigen sich alle Fall-
studienkommunen - mehr oder weniger kontinuierlich bzw. systematisch’.
Im Vergleich lassen sich verschiedene Ansatze der Betrachtung von Bau-
landreserven ableiten. Diese sind auch vom Wachstumsdruck, von der Stadt-
grofle und von den verfolgten bodenpolitischen Strategien abhéngig. Inte-
ressant ist, dass die Bodenpreisentwicklung bei der Betrachtung der Bau-
landpotenziale kaum thematisiert wird. Darlber hinaus fallt auf, dass nur ei-
nige Stadte ihre Baulandpotenziale in Flachen mit und ohne Baurecht diffe-
renzieren. Das stellt aber - unter strategischen Gesichtspunkten - eine be-
sonders wertvolle Information dar (siehe unten u.a. Stadt Bielefeld).

6 Die Festlegung der Zusténdigkeitsbereiche der Gutachterausschisse und die Einrich-
tung von Oberen Gutachterausschiissen oder Zentralen Geschaftsstellen gehort nach
§ 199 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) zu den Aufgaben der Lander. Die entsprechen-
den Regelungen zur Struktur und Organisation der Gutachterausschiisse und deren
Geschéftsstellen finden sich in Gutachterausschuss- oder Durchflihrungsverordnun-
gen der Lander zum BauGB." (AK OGA (2019, S. 7))

7 Lediglich in den beiden kleinsten Fallstudienkommunen Kriftel und Leopoldshohe fin-
det keine Bilanzierung der Baulandpotenziale statt. In Leopoldshohe ist die kommunale
Grundstlcksentwicklungsgesellschaft (vgl. Kap. 6.3) fiir die kontinuierliche Bereitstel-
lung von Bauland verantwortlich. In Kriftel wird die Umsetzung des Ortsentwicklungs-
konzeptes beobachtet.
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Abb. 11:

Frankfurt am Main:
Maogliche Anzahl der
Wohneinheiten nach
dem Jahr der Bauland-
bereitstellung

Stadte mit kontinuierlichem Wohnbauland-Monitoring

Die Stadt Ulm arbeitet mit einer Wohnbaulandbilanzierung, bei der der Ent-
wicklungsstand der im FNP ausgewiesenen Flachen im Verhaltnis zu den be-
rechneten Wohnbedarfen betrachtet wird. Von den ca. 300 ha der 2002 im
FNP ausgewiesenen Flachen wurden bis 2018 knapp 45 % aufgesiedelt. Pa-
rallel wurde das Innenentwicklungspotenzial detaillierter bestimmt (85 ha).
Die Stadt kommt daher zu dem Schluss, dass in den nachsten 10-15 Jahren
kein weiterer Flachenbedarf Uber die derzeit im giiltigen Flachennutzungs-
plan ausgewiesenen Wohnbauflachen hinaus besteht (vgl. Stadt Ulm, 2019b,
18f.; Stadt Ulm, 2022d, S. 15).

Die Stadt Frankfurt am Main arbeitet mit einem Wohnbauland-Entwicklungs-
programm, das regelmaBig (2011, 2015, 2019) fortgeschrieben wird (vgl.
Stadt Frankfurt am Main, 2020b). Es wird der Bearbeitungsstand der plane-
rischen Vorbereitung von Wohnbauflachen dargestellt. Erfasst werden
Wohnbaupotenziale, die mehr als 50 Wohneinheiten aufweisen und bei de-
nen zur Realisierung des Potenzials Planungsrecht geschaffen werden muss.
Fir alle Flachen wird der zeitliche Ablauf der Baulandbereitstellung, d.h. der
Zeitpunkt der Baugenehmigungsfahigkeit einzelner Wohnungsbauvorha-
ben, prognostiziert (vgl. Abb. 11).
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In der Landeshauptstadt Dresden wird auf Grundlage der Bevolkerungs- und
Haushalteprognose nach Bedarf, mindestens jedoch alle 5 Jahre, eine
Wohnbauflachenprognose® beauftragt. Die Prognose enthalt Aussagen zum
Wohnungsneubaubedarf sowie eine Gegentiberstellung des vorhandenen
Wohnbauflachenpotenzials und des prognostizierten Wohnbauflachenbe-
darfs, aus der Schlussfolgerungen fir die Flachenausweisung gezogen wer-
den konnen (Landeshauptstadt Dresden, 2019¢, S. 21). Dresden verfugt ge-
nerell Uber ausreichend Entwicklungspotenziale bei den Wohnbauflachen.
So weist die Gegentuberstellung von Flachenbedarf und -angebot der Fla-
chenpotenziale im FNP fir Ein- und Zweifamilienhauser einen Deckungsgrad
von 137 % und fir Mehrfamilienhduser von 121 % auf (vgl. Landeshauptstadt
Dresden, 2019b, 89 1.).

Monitoring der Baulandpotenziale als Initial der Neujustierung der
Bodenpolitik

Die Stadt Bielefeld hat eine gesamtstadtische Angebotsanalyse der Flachenre-
serven flr das Wohnen auf Ebene von FNP und Regionalplan vorgenommen,
um die Flachenpotenziale fiir den Wohnungs- und Eigenheimbau zu bewerten.
Des Weiteren ging es um eine Analyse moglicher Aktivierungs- oder sonstiger
Hemmnisse und Restriktionen bei der Mobilisierung geeigneter Wohnsied-
lungsflachen (vgl. Stadt Bielefeld, 2019b, S. 5).

Die Stadt Landau in der Pfalz hat im Rahmen der Wohnraumstrategie einen
Bedarf von ca. 2.500 WE bis 2030 ermittelt. Die 2015 vorhandenen Baulandre-
serven reichten aber fiir maximal 1.000 Wohnungen (vgl. Stadt Landau in der
Pfalz, 2016¢, 89f.). Aufbauend auf einem Baulandkataster und einer bereits
2010 beschlossenen Baulandstrategie wurde das gesamte Gemeindegebiet
nach Baulandreserven im Innen- und Aul3enbereich untersucht. Im Ergebnis
sollen 1.000 Wohnungen im Innenbereich und 1.500 Wohnungen im Auf3en-
bereich entwickelt werden. Der Baulandbedarf soll zu 20 % in den Stadtdorfern
und zu 80 % in der Kernstadt gedeckt werden (vgl. (Kamplade, 2019).

Wohnbaulandpotenziale bei Umlandkommunen

Die Stadt Oranienburg hat im Rahmen der Erarbeitung der Wohnbauland-
strategie die Wohnbaulandpotenziale identifiziert und deren Zeithorizont fir
die Realisierung abgeschatzt. Die Untersuchung beziffert Flachen fiir ca.
6.400 WE und zusatzlich 2.200 WE Potenziale in Baullicken. Mit Blick auf die
Umsetzung wird aber festgestellt, dass die momentan kurz- bis mittelfristig
(in den nachsten fiinf Jahren) aktivierbaren Wohneinheiten nicht ausreichen
wirden, um den prognostizierten Bedarf zu decken. Mit Blick auf die Wachs-
tumsziele bedeutet das, dass es in kurzer und mittlerer Frist zu Engpéssen
am Wohnbaulandmarkt kommen kann und die Stadt Oranienburg Einwoh-
nerpotenziale ,verschenken" wiirde (vgl. Stadt Oranienburg, 2018, 48 ff.).

Die Stadt Pirna hat mit der Strategie 40.000+ ein Wachstumsziel formuliert.
Dazu leistet die Baulandentwicklung einen Beitrag, indem Angebote fir Zu-
ziehende geschaffen werden - etwa ein Drittel der Bauherren von Ein- und
Zweifamilienhausern stammt aus Dresden. Neben der Nutzung des hohen
Potenzials an Baullicken ist es notwendig, auch neue Wohnbaustandorte zu
generieren. Entsprechende Planungen wurden durch die Wohnbauland-
prognose der Erlebnisregion Dresden konzeptionell vorbereitet (vgl. Erleb-
nisregion Dresden, 2015; Stadt Pirna, 2017b, 2021b).

8 Die Ergebnisse der Wohnbauflachenprognose sind nicht 6ffentlich zugénglich.
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Im Unterschied dazu versucht die Grof3e Kreisstadt Dachau das richtige Maf}
des Wachstums zu finden. In diesem Zusammenhang wurden die Prognosen
zur Siedlungsentwicklung in Szenarien betrachtet, um den wohnungsbaube-
dingten Nettozuzug zu bewerten. Die Flachenressourcen im Siedlungsbe-
stand (Baullicken und geringfiigig bebaute Flachen) belaufen sich auf ca.
89,2 ha und die der Siedlungserweiterungsflachen auf weitere ca. 48,3 ha.
Von diesen werden bis zum Jahr 2037 ca. 29 % (26,0 ha) im Siedlungsbe-
stand und zwischen 23 % und 36 % auf den Siedlungserweiterungsflachen
umgesetzt werden. Das bedeutet einen Zuzug von 550 oder 605 Personen
pro Jahr (vgl. Grof3e Kreisstadt Dachau, 2021a, S. 3). Trotz der umfangrei-
chen Entwicklungspotenziale wird festgestellt, dass es in Dachau - bis auf
wenige Einzelgrundsticke - keine kommunalen Grundstticke mehr gibt, die
sich fuir eine Siedlungsentwicklung und fiir die dazu erforderliche soziale und
technische Infrastruktur eignen (vgl. Grof3e Kreisstadt Dachau, 2022c).

Erhebung von Wohnbaulandpotenzialen im Kontext von
Stadtentwicklungskonzepten

Fur die Stadt Wiirzburg wurde im Rahmen der Erstellung des Handlungskon-
zepts Wohnen (2015) eine Erfassung der Flachenpotenziale, d.h. Baullicken,
Nachverdichtungs- und Umnutzungspotenziale, vorgenommen. Auf den iden-
tifizierten Flachen (375 Flachen, tiber 100 ha) kdnnen bis zu 5.000 WE errichtet
und so der Bedarf bis 2030 gedeckt werden. Einschrankend wird allerdings er-
wahnt, dass der grofite Teil der erfassten Flachen (ca. 330) sich nicht im Besitz
der Stadt Wiirzburg oder eines kommunalen Unternehmens befindet und dass
damit die direkten Steuerungs- und Einflussmoglichkeiten auf die Entwicklung
der Flachen als vergleichsweise gering eingeschatzt werden. In den meisten
Fallen ist daher nicht absehbar, ob die Flachen tatsachlich fir den Wohnungs-
bau genutzt werden (vgl. Stadt Wiirzburg, 2015, 62 ff.). Die Uberpriifung der
Wohnbaulandpotenziale 2022 (vgl. Stadt Wiirzburg, 2022a, S. 41) fihrte zum
Ergebnis, dass bis 2035 ca. 4.900 Wohnungen auf den Markt kommen konn-
ten, darunter 1.200 Wohnungen in Einfamilienhausern und rund 3.700 Woh-
nungen in Mehrfamilienhdusern. Etwa zwei Drittel der Potenziale liegen im In-
nenbereich (vgl. Abb. 12). Dennoch wird nicht erwartet, dass im Rahmen der
Neuaufstellung des FNP (erwarteter Abschluss 2025) in erheblichem Umfang
neue Entwicklungsflachen ausgewiesen werden. Daher wird die Stadtentwick-
lung stérker auf die Qualifizierung des Gebaudebestandes auch mit Blick auf
die Freiflachen hin adressiert (Interview am 09.11.2021).

GrolBe Kreisstadt

Dachau: Bewertung des
wohnungsbaubeding-

ten Nettozuzugs
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Abb. 12:
Wohnbauflachen der
Stadt Wirzburg in zeit-
licher und raumlicher
Perspektive
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Quelle: Stadt Wirzburg, 2022a, 41, 148.

Fir die Universitatsstadt Marburg wurde in der Wohnungsmarktanalyse
(2014) festgestellt, dass das Flachenpotenzial grundsatzlich ausreicht, um
die Wohnungsbedarfe bis zum Jahr 2020 zu realisieren - sofern alle seiner-
zeit vorhandenen Potenzialflaichen bebaut werden. 2015 wurden die Fla-
chenpotenziale im Wohnraumversorgungskonzept Gberprift und es wurden
ein kurzfristiges Baulandpotenzial von ca. 3.500 WE sowie mittel- und lan-
gerfristige Baulandpotenziale in der GroRenordnung von ca. 2.000 WE fest-
gestellt (vgl. Universitatsstadt Marburg, 2014, S. 74, 2015, 4 ff.).

Universitatsstadt Mar-
burg: Bewertung des
Flachenpotenzials
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Die Stadt Koln hat im Rahmen der Aufstellung des Stadtentwicklungsplans
Wohnen (2014) aus der Abschétzung der Wohnungsnachfrage den Neubau-
bedarf abgeleitet. Dieser wurde mit den Wohnungsbaupotenzialen abgegli-
chen. Im Ergebnis wurde eine Bedarfsdeckung in Bezug auf die Bereitstel-
lung von Bauflachen fur den Ein- und Zweifamilienhausbau festgestellt, wah-
rend im Mehrfamilienhaus-Segment Baupotenziale fir ca. 13.250 WE (De-
ckung 69 %) fehlten. Empfohlen wurden die Uberpriifung und gegebenen-
falls Neuformulierung der planerischen Zielsetzungen sdmtlicher im aktuel-
len Wohnungsbauprogramm enthaltenen Flachen zugunsten hoherer Dich-
ten, aber auch die Neuausweisung von Flachen und die Beschleunigung der
Baureifmachung (vgl. Stadt Koln, 20144, 14 ff.). Seither konnte die Stadt Koln
mit grof3en Stadtentwicklungsgebieten wie dem Deutzer Hafen und der Park-
stadt Stid aus dem Wohnungsbauprogramm aktivieren. Derzeit wird im Rah-
men des strategischen Flachenmanagements das Baulandpotenzial (Einbe-
ziehung von Flachen der Innenentwicklung) unter Nachhaltigkeitsgesichts-
punkten Uberprift (Interview am 25.08.2021).

Die Stadt Uberlingen hat 2018 die Ermittlung des Wohnbauflachenbedarfs
fur den Zeithorizont 2030 im Rahmen der Erstellung einer Wohnungsbe-
darfsanalyse und eines Handlungskonzepts Wohnen beauftragt. Es wurde
festgestellt, dass die aktuellen Entwicklungsflachen im Flachennutzungsplan
sowie die zuséatzlichen AuBBenbereichsflachen, die nach § 13b BauGB entwi-
ckelt werden konnen, ausreichen, um den bendtigten Bedarf bis zum Zieljahr
2030 abzudecken (vgl. Stadt Uberlingen, 2020, 2 f.).

Die Stadt Kaufbeuren flihrt seit vielen Jahren ein Bauflachenkataster, in dem
Grundstlcke erfasst werden, auf denen Nachverdichtungs- und Stadterweite-
rungsprojekte grofleren Umfangs denkbar sind. Nach aktuellem Stand stehen
im Stadtgebiet 34 ha Bauflachen flr Einzel-, Doppel- und Reihenhaushausbe-
bauungen und 31 ha Bauflachen fiir Geschosswohnungsbauten zur Verfi-
gung. Dies ergibt ein rein statistisches Ausbaupotenzial von 680 Wohneinhei-
tenim Einzelhausbereich fiir 1.360 Personen und 3.100 Wohneinheiten im Ge-
schosswohnungsbau flir 6.200 Personen. Dartber hinaus gibt es zahlreiche
Nachverdichtungsmaoglichkeiten kleineren Umfangs durch Schlielung von
Baullcken, Teilung von Grundsticken, Aufstockungen und ahnliche ver-
gleichsweise kleinteilige MalRnahmen. Das hier schlummernde Potenzial lasst
sich aufgrund der vorhandenen Unterlagen und Analysen nur erahnen, durfte
aber sehr grof sein (vgl. Stadt Kaufbeuren, 2017, 90f.).

Im Rahmen der Betrachtung der Baulandpotenziale werden die kommunalen
Flachenreserven nicht regelhaft analysiert. In den Fallstudien-Interviews
nahmen diese aber durchaus einen grof3en Raum ein - eingeleitet wurde zu-
meist mit dem Satz: ,Die Stadt hat kaum mehr eigene Flachen". Auch die Be-
grindungen ahnelten sich, es wurden zumeist die FlachenveraulRerungen in
den zuriickliegenden Jahren sowie mangelnde Aktivitat und Investitionen im
Flachenankauf beklagt. Dennoch schreiben insbesondere die Kommunen, in
denen der Wohnungsmarkt lange Zeit entspannt war oder in denen Konver-
sionsflachen die Entwicklung bestimmten, der Bestandsaufnahme eine
Schlusselrolle zu. Die Einsicht, dass die kommunalen Gestaltungsmoglich-
keiten ohne Flachenbesitz sehr eingeschrankt sind, ist oft Anstof fur Uberle-
gungen zu Baulandbeschlissen, Baulandmodellen oder Ankaufsstrategien.

In der Landeshauptstadt Dresden sind von dem kommunalen Grundstiicks-
bestand ca. 79 % (4.244 ha) fur Zwecke der Daseinsvorsorge, d.h. zur Erfil-
lung der Pflicht- und freiwilligen Aufgaben, gebunden. Lediglich 20 % des
kommunalen Grundstiicksbestandes, d.h. 1.100 ha, sind dem Finanzvermo-
gen zuzurechnen, wovon wiederum fast die Halfte auf Landwirtschaftsfla-
chen entféllt (vgl. Landeshauptstadt Dresden, 2022b, 8 ff.). Im Zuge der Neu-
grindung der kommunalen Wohnungsbaugesellschaft WiD (Wohnen in

Stadt Koln: Betrach-
tung der Wohnungs-
baupotenziale im Kon-
text der Wohnungs-
nachfrage

Stadt Uberlingen: Er-
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flachenbedarfs
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von Baupotenzialen

Verfugbarkeit kommu-
naler Flachen

Landeshauptstadt
Dresden: Strategisches
Flachenerwerbs- und
Entwicklungskonzept

28



Dresden GmbH & Co. KG) wurden - in einer ersten Phase - 580 unbebaute
Flursticke gepruft. Davon waren aber lediglich 39 Flurstlicke geeignet, so
dass sich ein Potenzial fir 19 Standorte mit einer Flache von 6,8 ha ergab
(vgl. Landeshauptstadt Dresden, 2017, 2018). Mittlerweile wurden im Rah-
men eines weiteren Grundstlickspakets noch einmal sieben unbebaute
Grundstlcke in die WiD eingelegt (vgl. Landeshauptstadt Dresden, 2021).
Die Stadt sieht sich nun vor der Herausforderung, weitere geeignete Flachen
zu finden. Um die Dimension der Bedarfe abzuschéatzen — und auch die Hohe
der notwendigen Investitionen - wurde ein Strategisches Flachenerwerbs-
und Entwicklungskonzept erarbeitet (vgl. Kap. 3.2).

Eine Uberraschung erlebte hingegen die Stadt Aachen: Auch hier war man da-
von ausgegangen, dass es kaum noch kommunale Grundstiicke gibt. Die sys-
tematische Sichtung und Bewertung der im kommunalen Eigentum stehen-
den Liegenschaften auf zusatzliche Entwicklungsmaoglichkeiten bestéatigte das
aber nicht. Von tber 12.000 Flurstlicken sind die meisten zwar bebaut oder
durch offentliche Nutzungen gebunden. Es wurde allerdings zu Recht davon
ausgegangen, dass nicht alle stadtischen Grundstiicke effizient genutzt wer-
den (vgl. Stadt Aachen, 2019d). Ziel der Untersuchung war zum einen die |den-
tifizierung moglicher Entwicklungs- und Nachverdichtungspotenziale und zum
anderen die Beantwortung der Frage, inwieweit Uber die Entwicklung stadti-
scher Grundstiicke der Stadtentwicklung neue Impulse gegeben werden kon-
nen. Auf diese Weise konnten auf den stadtischen Grundstlicken in erhebli-
chem Umfang Potenziale fir den Wohnungsneubau identifiziert werden. Dem-
nach konnen kurzfristig auf stadtischen Grundstiicken relativ kurzfristig ca. 440
Wohneinheiten und mittelfristig, d.h. in den nachsten 2-4 Jahren, weitere
2.200 Wohneinheiten errichtet werden.

3. Bodenpolitische Strategien zur
Baulandmobilisierung

In der aktuellen Situation - (Post-)Corona, Krieg in der Ukraine, Inflation, Kos-
tensteigerungen und Knappheit bei Baustoffen, Fachkraftemangel, um nur
einige Faktoren zu nennen - scheint das im Koalitionsvertrag verankerte
Neubauziel von 400.000 Wohnungen pro Jahr kaum erreichbar. Schwer
wiegt zudem, dass die Boden- und Immobilienméarkte durch die anhaltenden
Unsicherheiten weiter im Zentrum von Anlagestrategien internationaler In-
vestoren stehen. Das erweist sich als Hypothek, denn der Baulandmarkt ist
und bleibt dem Wohnungsmarkt vorgelagert. Teures Bauland verteuert das
Wohnen, erschwert die Wohneigentumsbildung und heizt die Bodenspeku-
lationen weiter an. Auf den ersten Blick scheint deshalb die Forderung plau-
sibel, dass ,Badewannen statt Waschbecken voller Bauland ausgewiesen
werden missen, damit Grundstiicke deutlich billiger werden® (Braun, 2017).
Doch einerseits ist die Knappheit des Bodens systemimmanent - insofern
tragt das ,30 ha-Ziel" der Unvermehrbarkeit und Unverzichtbarkeit des Bo-
dens (vgl. Vogel, 2019) lediglich Rechnung. Auf der anderen Seite zeigt sich,
dass gerade in den wachsenden und schon stark verdichteten Agglomerati-
onsrdumen die Planungsprozesse - von der Ausweisung des Baulands bis
zur Baureife - durchaus anspruchsvoll sind. Generell |asst sich insbesondere
fir Kommunen, die nicht einem kontinuierlichen Wachstumsdruck unterla-
gen, feststellen, dass eine Verstetigung des Baulandangebotes erst wieder
erreicht werden muss. Fur diese Ausweitung des Baulandangebots sind so-
wohl auf kommunalen Liegenschaften als auch auf privaten Flachen in gro-
RBem Umfang neue Baurechte zu schaffen, und die bestehenden Baurechte

Stadt Aachen: Syste-
matische Identifizierung
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potenzialen

Teures Bauland
verteuert das Wohnen
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im unbeplanten Innenbereich sind entsprechend zu mobilisieren. Alle diese
Handlungsfelder gehoren zu einer aktiven Boden- und Liegenschaftspolitik.

Insofern ist es richtig, dass ,,das Baulandangebot in einem erheblichen Mal3e
durch die kommunale Boden- und Liegenschaftspolitik prajudiziert" (Forum
Baulandmanagement NRW, 2017, S. 7) wird. In einem Positionspapier des
Deutschen Stadtetages (2014, S. 6) wurde das Ziel formuliert, dass an die
Stelle der noch immer weit verbreiteten klassischen ,passiven* Angebotspla-
nung® zunehmend eine ,aktive" bedarfsorientierte strategische Steuerung
tritt. Eine weitere Weichenstellung erfolgte in dem Positionspapier von 2017,
in dem es hiel3: ,der Schllssel zu einer nachhaltigen und gemeinwohlorien-
tierten Liegenschafts-, Boden- und Wohnungspolitik liegt in einem weiterge-
henden, eher langfristig umsetzbaren Paradigmenwechsel, weg von einer
rein fiskalisch orientierten Flachenpolitik. In diesem Sinne muss sich der Um-
gang der offentlichen Hande mit ihrem Grundstiicks- und Wohnungseigen-
tum grundlegend andern” (DST, 2017, S.5). Und nicht zuletzt schrieb die
Baulandkommission (BMI, 2019) den Kommunen - sowie den Léandern und
dem Bund - ins Pflichtenheft, konsequent weiter daran zu arbeiten, die ei-
gene Liegenschaftspolitik nachhaltig ausrichten.

Eine Passage aus dem Marburger Grundsatzbeschluss zur Baulandentwick-
lung von 2005 zeigt allerdings auf, dass sich viele Stadte schon lange vorher
auf den Weg gemacht hatten: ,Die Abkehr vom Prinzip der reinen Angebots-
planung hin zu einer strategischen Baulandentwicklung ist eine grundsatzliche
Entscheidung und sollte keineswegs einzelfallbezogen angewendet werden.
Im Sinne der Gleichbehandlung der Eigentiimer*innen und als Signal fir Bau-
willige in den Stadtteilen’® bedarf es einer langfristigen Perspektive, damit ver-
traglichen Regelungen weder der Beigeschmack von Willkiir noch der Belie-
bigkeit anhaftet. Ein entsprechender Grundsatzbeschluss ist aber auch Aus-
druck eines neuen, aktiveren Rollenverstandnisses der Stadt im Prozess der
Baulandbereitstellung. Zudem bendtigt die Verwaltung einen von einer breiten
politischen Mehrheit getragenen Grundsatzbeschluss, um bei Verhandlungen
mit den beteiligten Akteuren/Eigentiimer*innen eine aussichtsreiche Verhand-
lungsbasis zu haben* (Universitatsstadt Marburg, 2005, S. 2).

Mit der vorliegenden Untersuchung geben wir einen Uberblick dariiber, in-
wieweit die genannten Forderungen nach einer aktiven kommunalen Boden-
politik umgesetzt werden und wurden. Dazu beleuchten wir die Themen:
Baulandbeschlisse, den kommunalen Flachenankauf und die -vergabe so-
wie Baulandmodelle. Ergénzt werden die quantitativen Daten jeweils durch
die Erkenntnisse aus den Fallstudienkommunen.

° Ein Ergebnis der Umfrage von Blum et al. (2022, 95 f.) ist, dass die Kommunen ,insbe-
sondere der klassischen Angebotsplanung groRe Bedeutung zuschreiben®. Definiert
wurde Angebotsplanung durch die Verfahrensschritte: Bebauungsplanung, Bodenord-
nung, ErschlieBung und anschlieRende Beitragserhebung. In der Difu-Kommunalum-
frage wurde der Begriff dagegen nicht verwendet. Die Hauptkritik besteht darin, dass
die Gemeinde keinen Einfluss auf die Nutzung bzw. Vermarktung der baureifen Fla-
chen hat und damit auch nicht auf die nachhaltige Nutzung des Bodens.

10 Der Bezug auf die AuRenstadtteile (15) riihrt daher, dass in den 1990er-Jahren dort der
Schwerpunkt der Baulandausweisungen lag. Die erschlossenen Flachen wurden nur
teilweise bebaut, und ,,die Umwandlung landwirtschaftlicher Flachen in Bauland - ist
auch durch den Umstand, dass u. a. Planungskosten und ErschlieBungsanteile auf die
Allgemeinheit abgewalzt werden - ein lukratives Geschaft, ohne dass dafiir vom Einzel-
nen besondere Leistungen abverlangt werden" (Marburg, 2005).

Bedarfsorientierte stra-
tegische Steuerung des
Baulandangebots

Marburger Grundsatz-
beschluss zur Bauland-
entwicklung von 2005
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Abb. 13:
Einordnung der
bodenpolitischen
Strategie in das
Instrumentarium

3.1 Baulandbeschlisse oder Baulandstrategien

Der Begriff ,,Baulandbeschluss" oder ,Baulandstrategie" ist nicht abschlie-
RBend definiert. So wird in der Anwendungspraxis ,,Baulandstrategie” zum Teil
auch synonym fiir ,Baulandmodell* verwendet (vgl. z.B. Forum Baulandma-
nagement NRW, 2017). Wir verstehen dagegen unter einem ,Baulandmo-
dell" die Beteiligung der Planungsbegtinstigten an den durch die kommunale
Bauleitplanung verursachten Kosten und Lasten (vgl. Kap. 3.5) und sehen
das als mogliche Teilmenge eines Baulandbeschlusses an. In der Kommu-
nalbefragung (vgl. Fragebogen im Anhang) wurde folgendes Begriffsver-
standnis erlautert: ,In einem kommunalen Baulandbeschluss werden der
grundsatzliche strategische Rahmen (Baulandstrategie), die Verfahrens-
weise und die Kombination von Instrumenten zur kommunalen Baulandent-
wicklung festgelegt”. Die Kommunen wurden zudem gebeten, die Fragen
auch dann zu beantworten, wenn es bei ihnen vor Ort keinen dezidierten Bau-
landbeschluss gibt, sondern mit einer sonstigen (z.B. verwaltungsintern fest-
gelegten oder auf Tradition beruhenden) Baulandstrategie gearbeitet wird o-
der diese ein Bestandteil von anderen umfassenden Konzepten ist (z.B.
Handlungsprogramm Wohnen oder Integriertes Stadtentwicklungskonzept).

Baulandbeschluss als
grundsétzlicher strate-
gischer Rahmen der
kommunalen Boden-
politik

Einbindung

Abstimmung

Integriertes Stadtentwicklungsplanung (InSEK)

Ressortiibergreifende Verstandigung iiber die Ziele der Stadtentwicklung

offentlichkeit

Wirtschaftliche
Akteure

Quelle: Adrianetal., 2021, S. 22

Eine bodenpolitische Strategie kann damit ganz unterschiedlich aussehen,
auch weil jede Stadt aus der bisherigen Verwaltungspraxis eine spezifische
Ausgangslage und ein spezifisches bodenpolitisches Vorgehen mitbringt.
Sie trégt aber der Einschatzung Rechnung, dass ein strategisches Vorgehen
in der Bodenpolitik eine konzeptionelle Grundlage sowie die Riickbindung zu
den Zielen der Stadtentwicklung erfordert (vgl. Abb. 13). Ein bodenpoliti-
sches Konzept kann zudem hilfreich sein, um die Rickendeckung bzw. das
Mandat der politischen Entscheidungsorgane in der Gemeinde zu erhalten.

Insgesamt bejahten 43 % der antwortenden Kommunen das Vorhandensein
eines Baulandbeschlusses. Abb. 14 zeigt, dass es jedoch deutliche Unter-
schiede zwischen den Kommunen unterschiedlicher Grofl3e und Prosperitat
sowie in unterschiedlichen stadtregionalen Lagen gibt. Mit zunehmender

Aushandlung
Bodenpolitische Strategie
Verwaltungs Ressortibergreifende Verstandigung operatives Vorgehen und Einsatz von Instrumenten zur
-ressorts Umsetzung der strategischen Ziele
Politik/Rat
Stadt-

Bodenpolitische Strate-
gien rekurrieren auf die
jeweilige Situation

43 % der Kommunen
haben einen Bauland-
beschluss

31



N&he zum Zentrum der Verflechtungsraume, steigender Prosperitat und ho-
herer Einwohnerzahl steigt jeweils der Anteil der Kommunen, die entspre-
chende Beschlisse gefasst haben. Dass grolie, iberdurchschnittlich wach-
sende und zentrale Stédte diese Frage mehrheitlich bejahen, lasst den Hand-
lungsbedarf durchscheinen, der vielerorts besteht. Gleichzeitig wird jedoch
auch hier deutlich, dass dieser nicht nur in den grol3en Ballungszentren be-
steht, da auch die Kommunen in der kleinsten GemeindegréfRenklasse und
auBBerhalb von Verflechtungsraumen sowie schrumpfende Stadte und Ge-
meinden zu jeweils einem Drittel entsprechende Beschliisse angeben.

Abb. 14: |
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Baulandbeschlissen 50.000 bis unter 100.000 EW 68
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wachsend
Nach Prosperitét differenziert |keine eindeutige Entwicklungsrichtung 38
Gberdurchschnittiich
schrumpfend
Zentrum (Kernstadt) 63
Ergénzungsgebiet zur Kernstadt
Nach stadtregionaler Lage differenziert |Engerer Verflechtungsraum 43
Weiterer Verflechtungsraum 39
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Quelle: Difu-Kommunalumfrage 2020. fiir Urbanistik
Abb. 15:
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Von den insgesamt 131 Kommunen, in denen ein Baulandbeschluss oder eine
Baulandstrategie vorhanden ist, haben 99 das Beschlussjahr bzw. das Jahr der
Verabschiedung angegeben (vgl. Abb. 16). Die Gruppierung dieser Angaben
zeigt den deutlichen Zuwachs und die gestiegene Bedeutung entsprechender
Beschlisse in der jingsten Vergangenheit. Ein Beschlussjahr vor 2000 wurde
von 14 Kommunen angegeben, im Zeitraum zwischen 2000 und 2010 wurden
in 27 Kommunen Beschlisse gefasst. Die Mehrheit der Beschllsse datiert ab
2011 bis 58 der 99 Kommunen. Die Spitzenreiter sind die Jahre 2015 mit 10
Beschlissen sowie 2018 und 2019 mit jeweils 9 Beschllssen.

108 Kommunen gaben an, dass der Baulandbeschluss in Form eines Rats-
beschlusses gefasst wurde. Allein auf gewachsenem Verwaltungshandeln
beruht die Baulandstrategie nur in sieben Kommunen. Die héhere Zahl an
Nennungen (vgl. Abb. 15) ist darauf zuriickzufihren, dass von manchen
Kommunen mehrere Formen angegeben wurden.

Zunahme der Zahl der
Baulandbeschlisse in
den letzten Jahren

Baulandbeschlisse
werden Uberwiegend im
Rat gefasst

Abb. 16:

Jahr des Bauland-
beschlusses/der
Verabschiedung der
Baulandstrategie

Beschlussintensivste Jahre:

® 10 kommunale Beschliisse
zwischen 2011 und 2020 im Jahr 2015 und
® je 9 Beschlisse in den
Jahren 2018 und 2019

Frage 13
n=99, absolute Angaben

vor dem Jahr 2000

zwischen 2000 und 2010
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Quelle: Difu-Kommunalumfrage 2020.

Das Hauptziel, das mit den Baulandbeschlissen verfolgt wird, ist die Bau-
landmobilisierung bzw. die Ausweitung des Baulandangebots (Abb. 17) -
auch in Form der Innenentwicklung/Brachflachenreaktivierung. Mehr als die
Halfte der Kommunen strebt zudem eine Bodenpreisdampfung an, um die
Bedingungen fiir den sozialen Wohnungsbau zu verbessern. Die Baulandbe-
schlisse dienen zudem dazu, - neben den sozialen - auch baukulturelle,
stadtebauliche und 6kologische Zielsetzungen abzusichern, bestimmte Bau-
herren zu fordern und eine aktive kommunale Bodenpolitik zu unterstiitzen.

Deutsches Institut
fiir Urbanistik

Baulandmobilisierung
ist das Hauptziel von
Baulandbeschliissen
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Abb. 17:
Programmatische Ziele
und Grundsétze der
Baulandbeschlisse

Abb. 18:
Ziele und Grundsétze

der Baulandbeschlisse

nach Beschlussjahr
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Quelle: Difu-Kommunalumfrage 2020.

Die Zunahme der Baulandbeschlisse (vgl. Abb. 16) kann als eine Konsequenz
der aktuellen Dynamik an den Bodenmarken gelesen werden. Um die sich da-
raus ergebende Frage zu beantworten, ob sich diese auch in veranderten Zie-
len und Grundsatzen der Beschlisse niederschlagt, wurden fir eine differen-
zierte Auswertung Baulandbeschlisse unterschieden, die bis zum Jahr 2010
gefasst wurden, und solche die zwischen 2011 und 2020 beschlossen wurde.
Deutliche Veranderungen zeigen sich bei der Baulandmobilisierung, der Innen-
entwicklung und der Entlastung des Haushalts (vgl. Abb. 18).
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Quelle: Difu-Kommunalumfrage 2020.

In der abschlie}enden Frage zu diesem Themenfeld wurden einzelne, mogli-
che Bausteine der Baulandbeschlisse in den Blick genommen (vgl. Abb. 19).
Am hé&ufigsten - und Uber alle GroRenklassen hinweg - enthalten die Bau-
landbeschliisse Aussagen zum kommunalen Bodenerwerb. In Uber der
Halfte der antwortenden Kommunen ist auch der Vorrang der Innenentwick-
lung Teil des Baulandbeschlusses, allerdings mit deutlicher Mehrheit in den
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Kommunaler Grunder-
werb als Baustein von
Baulandbeschliissen
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grofleren Stadten. Auch weitere abgefragte Bausteine der Baulandbe-
schlisse kommen insbesondere in den Grof3stadten intensiv zum Einsatz:
71 % der Grol3stadte geben den Vorrang der Innenentwicklung als einen
Baustein an, 75 % nennen Quoten fir bezahlbaren Wohnraum und Modelle
fur die kooperative Schaffung von Baurecht auf privaten Flachen und jeweils
83 % geben den Grunderwerb durch die Kommune sowie Vergabegrund-
sétze fir kommunale Grundstiicke als Bausteine des Baulandbeschlusses
an. Wahrend der Grunderwerb durch die Kommune, Aussagen zum Vorrang
der Innenentwicklung sowie die Beteiligung an Kosten und Aufwendungen in
allen Gemeindegrofienklassen einen hohen Stellenwert haben, nimmt der
Anteil der BeschlUsse, die Quoten fiir bezahlbaren Wohnraum beinhalten, mit
zunehmender StadtgroRe deutlich zu.

Abb. 19:

Bausteine des
Baulandbeschluss/der
Baulandstrategie

Grunderwerb durch die Kommune

Aussagen zum Vorrang der Innenentwicklung
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20.000 EW
Quoten fiir bezahlbaren Wohnraum
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Erkenntnisse aus den Fallstudienstadten

In der Theorie mag die Vorstellung von den Inhalten einer bodenpolitischen  Arbeitsdefinition kom-
Strategie oder eines Baulandbeschlusses eindeutig sein... in der Praxis sind ~ munaler Baulandbe-
dagegen hochst unterschiedliche Formen zu finden. Die Bandbreite reicht ~ schlsse

von dem geteilten bodenpolitischen Verstandnis tber knappe Beschlussvor-

lagen bis zu umfangreichen Analysen. Mit acht Kommunen weist die Halfte

der Fallstudien einen Baulandbeschluss auf. Auf dieser Basis stellen sich —im

Sinne einer Arbeitsdefinition - folgende Punkte als Gemeinsamkeiten dar:

Ein Baulandbeschluss

e wird als Wendepunkt/Zasur zu der bisherigen Praxis der Baulandbereit-
stellung begriffen oder

e blindelt (vorangegangene) Einzelbeschlisse und stellt einen Zusammen-

hang (konsistentes Handeln) her;

verknUpft mehrere bodenpolitische Ansétze (vgl. Abb. 19);

definiert bodenpolitische Aufgaben und Ziele fir die Kommune und

bietet politischen Ruckhalt fir das Verwaltungshandeln;

begriindet bzw. bewertet die Notwendigkeit von organisatorischen und

personellen Malsnahmen.

Im Folgenden werden Hintergrund und Inhalte von Baulandbeschlissen der
betrachteten Kommunen ausschnittartig vorgestellt.
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Die Stadt Bielefeld hatte sich ab Ende der 1990er-Jahren aus der gestalten-
den Bodenpolitik zurlickgezogen. Die Kommune war in der Haushaltssiche-
rung, und die Folgen der Sparrunden hatten nicht nur Veraufierungen von
stadtischen Flachen zur Folge, sondern es wurden auch Personal abgebaut
und damit die Kompetenzen der Verwaltung u.a. in der Bauleitplanung be-
schnitten. Durch die kontinuierliche Wohnungsmarktbeobachtung wurden
ab Anfang der 2010er-Jahre eine sukzessive Anspannung des Wohnungs-
marktes sowie das Abschmelzen des gebundenen Segments festgestellt.
Daraufhin wurden im Update des Masterplans Wohnen die ,Festlegung eines
Anteils offentlich geforderten Mietwohnungsbaus, wenn stadteigene geeig-
nete Baugrundstiicke verkauft oder wenn die Stadt fur Dritte Baurecht fur
den Geschosswohnungsbau schafft auf Flachen, die bisher anderweitig ge-
nutzt wurden" (Stadt Bielefeld, 2015a, S. 10) empfohlen und 2016 per Be-
schluss dieser Anteil auf 25 % der WE festgesetzt. Eingebettet in eine Reihe
weiterer BeschlUsse!* wurde 2019 der Grundsatzbeschluss ,Bielefelder Bau-
landstrategie" im Rat angenommen (Stadt Bielefeld, 2019a). Dieser liegt fol-
gender Zielkatalog zugrunde:

e Dampfung der Wohnbaulandpreise,

e bedarfsgerechte Forderung der gewerblichen Wirtschaft mit verfligba-
rem Bauland,

e Refinanzierung der Baulandproduktionskosten unter Teilverzicht auf Bo-
denwertsteigerungen bei Eigentimer*innen und Investoren zur Unter-
stltzung einer auskdmmlichen, wirtschaftlichen Baulandentwicklung,

e Mobilisierung der bestehenden und perspektivischen Wohn- und Gewer-
bebaulandpotenziale.

Die Umsetzung der Bielefelder Baulandstrategie beruht auf den Bausteinen:

¢ liegenschaftliche Partizipation durch kommunalen Zwischenerwerb und
Bodenvorratspolitik,

e transparente Baulandkalkulation,

e kostenneutrale Baulandentwicklung,

e Festlegung von Vergabekriterien (projektbezogen),

e Einrichtung eines revolvierenden Bodenfonds.

Die Baulandstrategie wurde im Vorfeld des Beschlusses mit Vertreter*innen
der Fraktionen und Gruppen im Rat, mit Akteuren des Wohnungsmarktes so-
wie der Landwirtschaft diskutiert. Die Auswirkungen der Umsteuerung der
Bodenpolitik - die auch noch weiter mit Inhalt und Personal gefillt werden
muss - auf den Wohnungsmarkt werden nach Einschatzung der Inter-
viewpartner*innen erst mittelfristig eintreten (Interview am 09.09.2021).

Die Stadt Wirzburg hat 2020 einen Baulandbeschluss zu Zielen und Grunds-
atzen bei der Aktivierung von Wohnbaulandflachen gefasst. Dem voran gingen
Beschlisse zu einer Quote im geforderten Wohnungsbau und zur Kostenbe-
teiligung Privater an der sozialen Infrastruktur. Die festgelegten Verfahrens-
grundsétze®? belegen einen bodenpolitischen Gestaltungsanspruch, der zu
Teilen auf die Erfahrungen mit der Konversionsflache Hubland zurlickgeht. Als
wesentliches Element der Grundstlickspolitik wird die langfristige Bodenvor-
ratspolitik bezeichnet, die es ermoglicht, die kommunale Planungshoheit
selbstbewusst, aktiv und steuernd wahrzunehmen. Dazu gehoren die Haltung

11 Planungsrecht fir jahrlich 2.500 WE schaffen, Wohnraumbedarf fiir 2020/2035 ermit-
teln, Wohnbauflachen aktivieren, Perspektivplan Wohnen 2020/2035 erstellen, Woh-
nungswirtschaft ansprechen und zu grofReren Aktivitaten motivieren, lokales Blindnis
fir bezahlbares Wohnen entwickeln (vgl. Stadt Bielefeld (2020a, S. 13)).

12 Diese gelten bei der Neuausweisung oder bei einer wesentlichen Erhéhung der bauli-
chen Ausnutzung in einem Plangebiet oder im Innenbereich, die einer planungsrechtli-
chen Neuordnung durch eine Bauleitplanung bedarf.

Stadt Bielefeld: Neu-
start mit dem Grund-

satzbeschluss ,Bielefel-

der Baulandstrategie*

2019

Stadt Wiirzburg: Be-

schluss von Zielen und

Grundsatzen bei der

Aktivierung von Wohn-

baulandflachen 2020
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und stetige Ausweitung eines Grundstocks von Wohnungen und bebaubaren
Grundstlcken im stadtischen Eigentum oder dem der Stadtbau Wirzburg
GmbH. Um in das Eigentum von Grundstticken zu kommen, ist ein Zwischen-
erwerbsmodell vorgesehen: Bebauungsplane werden erst dann aufgestellt,
wenn die Stadt Wirzburg mindestens 70 % der Grundstlicke im Planungsge-
biet erworben hat. Flr den Fall, dass keine Verkaufsbereitschaft der Grund-
stlickseigentimer*innen besteht, entscheidet der Stadtrat Uber eine Einstel-
lung der Planung oder Verkleinerung des Gebietes™. Zudem wurden Regelun-
gen zur VerduBerung festgelegt, in denen dem kommunalen Wohnungsun-
ternehmen sowie anderen gemeinwohlorientierten Wohnungsmarktakteu-
ren eine besondere Stellung eingeraumt wird (vgl. Stadt Wirzburg, 2020).

Die Stadt Landau in der Pfalz beschloss 2013 eine ,Baulandstrategie zur
nachhaltigen Siedlungsentwicklung der Stadt und ihrer Stadtteile", in der
eine klare Priorisierung von Innenentwicklungspotenzialen vorgegeben
wurde. Fir die Nutzung von Arrondierungs- und AulRenentwicklungsflachen
wurde der stadtische Flachenankauf als Entwicklungsvoraussetzung defi-
niert (vgl. Stadt Landau in der Pfalz, 2013). Trotz der theoretischen Moglich-
keit fand faktisch ,Innenentwicklung statt AuBenentwicklung" statt. In Reak-
tion auf die zunehmende Anspannung des Wohnungsmarktes wurde 2016
die Initiative ,Landau baut Zukunft" mit dem Auftrag der Baulandaktivierung
ins Leben gerufen (vgl. Stadt Landau in der Pfalz, 2016d). Ziel ist es, dem
Wohnraumbedarf der verschiedenen Gruppen gerecht zu werden und einen
starkeren Einfluss auf die Wohnungsbauentwicklung auszutiben. Zu den be-
schlossenen MalRnahmen gehort u.a. die Umsetzung einer aktiven Liegen-
schafts- und Baulandpolitik, die auf vier Saulen ruht:

Baulandstrategie fur die Stadtdorfer (Baulandmodell),
Konversionsflachenentwicklung in der Kernstadt,

e Quotierungsrichtlinie fir den geforderten Wohnungsbau (vgl. Stadt
Landau in der Pfalz, 2017c) und

o Konzeptvergabe von stadtischen Grundsticken mit Bauverpflichtung
(vgl. Stadt Landau in der Pfalz, 2016b, 2019a).

Mit der Nachjustierung der Baulandstrategie waren damit - in begrenztem
Umfang - Baugebietsentwicklungen im Auf3enbereich der Stadtdorfer ver-
bunden. Flankierend wurden die Vorgaben der stadtischen Flachenvergabe
sowie flr die Schaffung bezahlbaren Wohnraums von Privaten und der Stadt
angepasst. Fur die Interviewpartner*innen ist der Kern der Strategie der 100-
prozentige stadtische Flachenerwerb, tber den die nachhaltige Flachennut-
zung gesichert werden kann (Interview am 2.11.2021).

Die Stadt UIm hat mit ihrer konsequenten Baulandstrategie, nach derin Neu-
baugebieten nur dann Bebauungsplane aufgestellt werden, wenn die Stadt
alle Grundstlicke besitzt, eine bundesweit gliltige Referenz geschaffen. Trotz
der Erfolge war es auch in Ulm notwendig, die boden- und wohnungspoliti-
schen Strategien an sich verandernde Herausforderungen anzupassen®. Die
eine Flanke bestand in der Erweiterung des Modells auf die Innenentwicklung.
Die Stadt strebt an, auch im bebauten Bereich ins Eigentum zu kommen, um
auch dort Entwicklungen aktiv steuern und lenken zu kdnnen. Des Weiteren hat
der Gemeinderat zunachst 2011 (vgl. Stadt Ulm, 2011) danach 2017 (vgl. Stadt

13 Ab einem Flachenanteil von 50 % des Plangebiets im Eigentum der Stadt Wiirzburg

wird die Durchfiihrung einer vereinbarten amtlichen Umlegung nach § 56 Abs. 2
BauGB gepriift.

Sinnvoll ist deshalb eine regelmaRige Uberpriifung der Zielerreichung von gefassten
Beschlissen. Dazu werden in vielen Stadten mit dem Beschluss Termine fiir Evalua-
tionsberichte festgesetzt.

14
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Ulm, 2017) eine Neuausrichtung der Ulmer Wohnungspolitik beraten und be-
schlossen. Die darin gefassten Ziele wurden zwischenzeitlich aufgrund der sich
zuspitzenden Herausforderungen am Wohnungsmarkt nachgeschérft (vgl.
Stadt Ulm, 2019a). Angestrebt wurden insbesondere eine Verdoppelung der
Baufertigstellungszahlen von 350 auf jahrlich 700 Wohneinheiten sowie eine
Schwerpunktverlagerung auf den Geschosswohnungsbau, wobei es dabei
Uberwiegend um Projekte der Innenentwicklung geht. Die Zielvorgabe liegt bei
mindestens 80 % Geschosswohnungsbau. Zwar sollen auch weiterhin Bau-
platze fir Einfamilienhauser bereitgestellt werden, die Zielvorgabe wurde je-
doch von 70 auf 50 Bauplatze reduziert (Interview Ulm am 5.08.2021). Zudem
wurden die Ulmer ,Richtlinien fiir die Errichtung von preisglinstigem Wohn-
raum zur Miete" neu gefasst und die Quote &ffentlich geforderter Wohnungen
bei stadtischen Grundsticken auf mindestens 30 % der Wohnungen erhéht
(vgl. Stadt Ulm, 2022d). Zielvorgaben gibt es auch fiir den Anteil grof3er 4-Zim-
mer-Wohnungen und barrierefreier Wohnungen. Weitere Ziele sind u.a. der
Mindestanteil von 20 % fir Wohnungen in Biro- und Geschaftsgebduden in
der Kernstadt, die Reservierung von Bauplatzen fir genossenschaftliches
Bauen und Baugruppen in den stadtischen Neubaugebieten sowie die Auswei-
tung des kommunalen Forderprogramms ,Preisglinstiger Wohnraum zur
Miete" (vgl. Stadt UIm, 2019a).

Am Beispiel der Stadt Oranienburg wird deutlich, dass ambitionierte Grund-
satzbeschlisse teilweise korrigiert werden. 2019 wurden die Grundséatze der
Baulandentwicklung durch die Stadtverordnetenversammlung beschlossen.
Die Grundsatze regeln u.a. die Voraussetzungen, unter denen die Stadt Ora-
nienburg zuklnftig neue stadtebauliche Planungen zur Schaffung von Bau-
land fir den Bau neuer Wohnungen einleiten wird. Zentrales Element ist die
Verpflichtung des Vorhabentragers, einen festgelegten Anteil des neuge-
schaffenen Mietwohnraums als geforderten Wohnraum zu errichten. Der
Baulandbeschluss beinhaltet weiterhin den Auftrag, Vergaberichtlinien (sozi-
ale Kriterien, Bewerberauswahl) fir stadtische Einfamilienhausgrundstiicke
sowie bei der privaten Baulandentwicklung fir den Einfamilienhausbereich
zu erarbeiten. Die erforderlichen Verfahrensgrundsétze sollten im Anschluss
erarbeitet und durch die Stadtverordnetenversammlung beschlossen wer-
den. Bei der Ausarbeitung der Verfahrensgrundséatze zur Anwendung des
Baulandbeschlusses stellten sich jedoch Schwierigkeiten heraus. So blieb in
Ermangelung geeigneter Daten unklar, wie grof3 der Bedarf fir geforderte
Wohnungen tatsachlich ist und inwiefern die Notwendigkeit zur Bevorzugung
Einheimischer bei der Vergabe stadtischer Einfamilienhausgrundstiicke be-
steht. Neben Unklarheiten bei der praktischen Umsetzung zeigten sich auch
rechtliche Unsicherheiten, denn der Eingriff in das grundgesetzlich ge-
schitzte Eigentumsrecht und die Bevorzugung Einheimischer bei der
Grundstlicksvergabe bedarf einer rechtssicheren Begriindung. 2020 wurde
per Beschluss die Anwendung des Zwischenerwerbsmodells sowie des Ein-
heimischenmodells®® ausgesetzt (vgl. Stadt Oranienburg, 2020a). Die Ver-
waltung wurde damit beauftragt, ein Wohnungsmarktkonzept zu erstellen
(vgl. GEWOS Institut fur Stadt-, Regional- und Wohnforschung GmbH,
2021). 2022 wurde der Stadtverordnetenversammlung der Vorschlag vorge-
legt, den Baulandbeschluss von 2019 aufzuheben. Die Verwaltung sollte be-
auftragt werden, ein Wohnungsmarktmonitoring einzurichten. Es soll die
Verpflichtung bestehen bleiben, auf kommunalen Grundstiicken geférderten
Wohnungsbau umzusetzen (vgl. Kap. 3.5). Fur die Vergabe von stadtischen

15 Die Anwendung des Einheimischenmodells wurde nicht wegen der Binnenmarkt-kon-
formen Ausgestaltung (vgl. Bayerische Staatsregierung 2017) ausgesetzt, sondern weil
untersucht werden soll, inwiefern lberhaupt eine Notwendigkeit (im Sinne einer Be-
nachteiligung) zur Bevorzugung Einheimischer bei der Vergabe stadtischer Einfamili-
enhausgrundstilicke besteht.

Stadt Oranienburg:
Grundsatze der Bau-
landentwicklung von
2019 auf dem Priif-
stand
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Abb. 20:
Bodenbevorratung in
den Kommunen

Grundstlcken, die zur Errichtung selbst genutzten Wohneigentums (Ein-
und Zweifamilienhauser) geeignet sind, soll ein Vergabeverfahren erarbeitet
werden. Diese Grundstiicke kénnen dann in Einzelféllen auch im Rahmen ei-
ner Konzeptvergabe zur Forderung sozialer Zwecke vergeben werden (vgl.
Stadt Oranienburg, 2022).

3.2 Kommunaler Bodenankauf und
Bodenbevorratung

Die Erkenntnis hat sich durchgesetzt: Die Potenziale der stadtischen Liegen-  Ohne einen systemati-
schaftspolitik fiir eine nachhaltige Stadtentwicklung héangen grundlegend  schen Ankaufvon
davon ab, ob eine Stadt lber aktivierbare, d.h. nicht zweckgebundene, Lie- ~ Grundstiicken verlieren
genschaften in ihrem Eigentum verfigt. Ohne den systematischen Ankauf ~ di¢ Kommunen nach
von Grundstiicken verlieren die Kommunen nach und nach Gestaltungsopti- zz:;::: Gestaltungs-
onen, wenn etwa stadtische Liegenschaften fir bestimmte Nutzungen akti-

viert oder auch verkauft werden. Der Mangel an verfiigbaren kommunalen

Flachen (vgl. Abb. 9, S. 22) fiihrt vielerorts zur Notwendigkeit, neue Strate-

gien fir den Flachenankauf zu entwickeln - das belegt auch die Kommunal-

befragung, in der eine deutliche Mehrheit der antwortenden Kommunen an-

gab, eine aktive Bodenbevorratung zu betreiben (vgl. Abb. 20). 134 Kommu-

nen betreiben eine langfristige Bodenbevorratung fir zukinftige Stadtent-

wicklungsaufgaben und 128 Kommunen sind aktiv, im kommunalen Zwi-

schenerwerb mit kurz- oder mittelfristiger Weitergabe Boden zu erwerben.

63 dieser Kommunen haben beide Formen des Bodenankaufs genannt.

Die Kommune betreibt eine aktive Bodenbevorratung - als Gesamtstrategie oder im Einzelfall

|

Von allen befragten Kommunen: 44 %
Ja, als langfristige Bevorratung
Von den Kernstadten der Verflechtungsbereiche: 58 %

Von allen befragten Kommunen: 42 %
Ja, im kommunalen Zwischenerwerb

Von den Kernstadten der Verflechtungsbereiche: 61 %

Von allen befragten Kommunen: 35 %

Nein
Von den Kernstadten der Verflechtungsbereiche: 26 %

Frage 7a

n (alle Befragten)=305, n (Kernstadte)=38, .l i Fu

Angaben in Prozent, Mehrfachnennungen

) Deutsches Institut
Quelle: Difu-Kommunalumfrage 2020. fiir Urbanistik

Die differenzierte Auswertung nach der rdumlichen Lage der befragten = Nur 35 % der Kommu-
Stadte ergibt, dass die Kernstédte der Verflechtungsbereiche die Frage nach ~ nen verzichten auf eine
einer aktiven Bodenbevorratung deutlich haufiger bejahen als die Gesamt-  aktive Bodenbevorra-
heit der befragten Kommunen. 58 % der Kernstadte betreiben eine langfris- "9

tige Bevorratung fir zukinftige Stadtentwicklungsaufgaben, und 60 % ge-

ben an, im kommunalen Zwischenerwerb mit kurz- oder mittelfristiger Wei-

tergabe zu bevorraten. Der Anteil der Kernstadte, die die Frage verneint, liegt

etwa bei einem Viertel (insgesamt sind es 35 %). Nahezu identisch sind die

Zustimmungsquoten der Stadte, die einen Baulandbeschluss gefasst haben.
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Abb. 21:

Einschatzung der
Haufigkeit des
kommunalen
Bodenerwerbs ab 2015

Die Frage nach einer aktiven Bodenbevorratung wird von wachsenden und ins-
besondere von uberdurchschnittlich wachsenden Stadten anteilig deutlich
haufiger bejaht als von schrumpfenden oder Uberdurchschnittlich schrump-
fenden Stadten. Mehr als die Halfte (52 %) der befragten Kommunen, die tber-
durchschnittlich wachsen, betreibt eine langfristige Bodenbevorratung, bei
den schrumpfenden und tberdurchschnittlich schrumpfenden Kommunen ist
es dagegen weniger als ein Drittel der Kommunen (30 % bzw. 27 %).

Auf die Frage, ob beim Flachenankauf ohne direkte Verwendungsabsicht  Bodenankauf mit dem
raumliche oder inhaltliche Schwerpunkte gesetzt werden, sind die drei - mit ~ Ziel der langfristigen
Abstand - am haufigsten genannten Aspekte der Ankauf langfristiger, plane- ~ Entwicklung

risch noch nicht ausgewiesener Potenzialflachen (73 % von insgesamt 160

Antwortenden), der Ankauf von Flachen, die im Stadtentwicklungskonzept

als Entwicklungsrdume betrachtet werden (70 %), sowie die strategische

Lage (69 %).

Der von den Kommunen meistgenannte Anlass fir den kommunalen Boden-  Ankauf von Flachen fiir
erwerb ab 2015 ist der Wohnungsbau, gefolgt von Ankéufen fur 6ffentliche  den Wohnungsbau und
Zweckbestimmungen sowie fiir Industrie- und Gewerbeansiedlungen (vgl. ~ stadtische Infrastruktu-
Abb. 21). Der dringende Bedarf, Wohnbauflachen zu entwickeln, lasst sich ™" dominieren

nicht nur an der Gesamtzahl der Nennungen ablesen, sondern auch an dem

hohen Anteil von Kommunen innerhalb dieser Gruppe, in denen der Flachen-

erwerb zur kurz- oder mittelfristigen Verwendung fir den Wohnungsbau ein

haufiger Anlass war.

Wohnungsbau (82 %)

16

Offentliche Zweckbestimmungen (77 %)

Industrie- und Gewerbeentwicklung (74 %)

Naturschutzrechtlicher Ausgleich (70 %)

Ersatzlandbereitstellung (67 %)
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Auf die Frage, wer die Flachen kauft (vgl. Abb. 22), wird weit Uberwiegend die  Die Kommunen
Kommune selbst angegeben, stadtische Beteiligungsgesellschaften oder Ei-  erwerben selbst die Fla-
genbetriebe spielen hingegen in der Gesamtauswertung aller Befragten eine ~ chen

eher nachgeordnete Rolle. Die differenzierte Auswertung nach Stadtgrof3en

zeigt hingegen ein anderes Bild: Gro3stadte geben seltener ,die Stadt selbst"

an (79 % anstelle von 92 %), aber dafiir deutlich haufiger einen ,stadtischen

Eigenbetrieb" (25 % anstelle von 13 %) oder eine ,stadtische Beteiligungsge-

sellschaft" (39 % anstelle von 17 %).
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Abb. 22:
Umsetzung des Der Flachenerwerb erfolgt durch...
kommunalen

Flachenerwerbs

... die Stadt selbst

... die stadtische Beteiligungsgesellschaft 17

... den stadtischen Eigenbetrieb 13

Frage 7b.3
n=157, Angaben in Prozent

92

elifu

Quelle: Difu-Kommunalumfrage 2020.

Erkenntnisse aus den Fallstudien

Der Ankauf von Flachen fallt in den Aufgabenbereich der stadtischen Liegen-
schaftsémter. Diese erwerben einerseits Flachen fur die angemeldeten Be-
darfe aus den Fachéamtern (Flachen fur soziale Infrastruktur, Sport, Bildung
etc.) - so keine vorhandene stéadtische Liegenschaft in Frage kommt -, die
danni.d.R. in das Fachvermdgen des jeweiligen Ressorts Ubergehen. Wenn
keine Grundstiicksgesellschaft oder Ahnliches vorhanden ist, wickeln die
Liegenschaftsamter auch den Flachenerwerb fiir Wohnungsbauprojekte etc.
ab, wohingegen der Erwerb von potenziellen Gewerbeflachen oft von der
Wirtschaftsforderung selbst getatigt wird. Wahrend in der 6ffentlichen Wahr-
nehmung vor allem der ,Ausverkauf* des kommunalen Grundvermogens
thematisiert wurde und wird, berichteten viele Kommunen von parallel statt-
findenden kontinuierlichen Aktivitaten im Flachenankauf - vor allem von
landwirtschaftlich genutzten Grundstlicken (als Tauschflachen) und von po-
tenziellen Entwicklungsflachen.

Sehr grof3e Unterschiede bestehen dahingehend, welche finanziellen Res-
sourcen in den einzelnen Kommunen fir den Flachenankauf zur Verfliigung
stehen. Diese Budgets werden nur zum Teil auf Grundlage der Notwendigkeit
festgelegt - oft bestimmt der finanzielle Spielraum den Etat. Um den Bedarf
an Flachen und Investitionsmitteln abzuschatzen, hat die Landeshauptstadt
Dresden ein Strategisches Flachenerwerbs- und Entwicklungskonzept erar-
beitet. Dazu wurden stadtische Konzepte und Planungen mit Grundsttcks-
bezug (Auswertung des INSEK und der Fachbedarfs- und Zielkonzepte) aus-
gewertet und in Riickkopplung mit den Amtern die jeweiligen Bedarfe an
Bauflachen ermittelt. Dazu gehoren Flachen zur:

e Deckung des kommunalen Eigenbedarfs - Daseinsvorsorge,

e Deckung stadtebaulich-politischer Zielsetzungen, insbesondere Woh-
nungsbau,

e weiteren Aufwertung Dresdens als Kultur- und Wissenschaftsstandort
und

e Starkung der Angebote Dresdens als Gewerbe- und Forschungsstandort.

AnschlieBend wurde gepriift, inwieweit das kommunale Immobilienportfolio
geeignet ist, die ermittelten Bedarfe zu decken. Die Analyse kam zu dem

Deutsches Institut
fiir Urbanistik

Schliusselrolle der stad-
tischen Liegenschafts-
amter beim Flachenan-
kauf

Landeshauptstadt
Dresden: Schatzung
der jahrlich erforderli-
chen Mittel fir den
Flachenerwerb:

24 Mio. Euro
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Abb. 23:
Instrumente zur
Ausweitung
kommunaler
Flachenbestande

Schluss, dass die Flachen - insbesondere flr im kurzfristigen Bereich lie-
gende Anforderungen - nicht vorhanden sind, da sich der Bestand hierfir
entweder nicht eignet oder erst im Rahmen langerer Prozesse hierfiir entwi-
ckelt werden muss. Die erforderlichen Mittel fir den Flachenerwerb werden
auf jahrlich 24 Mio. Euro geschétzt (vgl. Landeshauptstadt Dresden, 2022b,
S. 47). In dem Konzept fand zudem eine systematische Auseinandersetzung
mit den Zugangsmaoglichkeiten zu Flachen statt (Abb. 23).

Ausweitung des Liegenschaftsbestandes im Rahmen

...des fiskalischen Handelns ... des hoheitlichen Handelns

Aktive Moglichkeiten

Flachen)

o freihandiger Erwerb (Privat, BImA) e Bodenordnung/Umlegungsverfahren

e Tauschvertrage o Flurbereinigungsverfahren (landliche Strukturen)

e Beteiligung an o Kooperative Baulandentwicklung (soziale
Zwangsversteigerungsverfahren und Infrastruktur, gebundener Wohnraum)
Auktionen « Offentlich-rechtliche Vertriage -

Grundstlicksuber-tragungen (6ffentliche

Passive Moglichkeiten

Zwischenerwerbsmodelle

e Erbschaften und Schenkungen

e Privatrechtlich vereinbarte Vorkaufsrechte e Auslibung von gesetzlichen Vorkaufsrechten

Quelle: Darstellung des Difu nach Landeshauptstadt Dresden, 2022b, S. 36 ff.

Gemessen an der Zahl der Einwohner hat die Stadt UIm - mit 16 Mio. Euro -
das zweieinhalbfache Budget der von Dresden ermittelten Summe im Topf
fur den Grundstiicksankauf. Dieses steht jahrlich fir den Erwerb von Grund-
stiicken einschlief3lich ErschlieBungskosten etc. zur Verfiigung (Interview am
5.08.2021). Allerdings hat der Flachenankauf (wie auch die VerauRBerung) hier
eine lange Tradition. Ausgehend von einem historisch begriindeten relativ
umfangreichen Grundbesitz (heute etwa 4.500 ha) verfolgt Ulm tUber mittler-
weile weit mehr als 100 Jahre eine konsequente Ankaufsstrategie. In Neu-
baugebieten werden nur dann Bebauungspléne aufgestellt, wenn die Stadt
alle Grundstuicke vorlaufend erwerben konnte. Eine lange Tradition hat auch
das so genannte Ulmer Wiederkaufsrecht. Mit der VeraufRerung von Bauplat-
zen wird zugleich ein solches Wiederkaufsrecht vereinbart, mit dem sicher-
gestellt wird, dass unbebaute, ehemals stadteigene Flachen nicht an Private
weiterverkauft werden konnen. Der spekulativen Weiterverauf3erung von
Baugrundstiicken wird so ein Riegel vorgeschoben. Das Wiederkaufsrecht
wird durch Auflassungsvormerkung zugunsten der Stadt Ulm im Grundbuch
gesichert und erst dann geléscht, wenn durch den privaten Grundsttickser-
werber der verfolgte Zweck verwirklicht ist, also z. B. ein Wohnhaus bezugs-
fertig errichtet und Uber die Dauer von zehn Jahren selbst genutzt wurde (vgl.
Stadt UIm, 2015). Der umfangreiche Grundbesitz erlaubt es der Stadt auch,
die fiir Bebauungsplane erforderlichen Ausgleichsflachen bereitzustellen.
Auch wird der Ankauf von Fléchen erleichtert, da die Stadt Ersatzland fir
landwirtschaftliche Nutzer*innen im stadtischen Grundbesitz hat. Im Ergeb-
nis sind die Preissteigerungen fir Baugrundstiicke in Ulm im Verhaltnis zu
vergleichbaren Stéadten deutlich geringer und das Preisniveau ist deutlich
moderaterer. Die stadtische Bodenvorratspolitik hat damit einen preisdamp-
fenden Einfluss auf den Bodenmarkt.

Den Einstieg in eine offensivere Zwischenerwerbsstrategie erdffneten in
Landau in der Pfalz die Erfahrungen mit der Entwicklung von Konversionsfla-
chen. Nach dem Abzug der franzdsischen Alliierten in den 1990er-Jahren
wurden fur die Kasernenareale Entwicklungssatzungen beschlossen, um die
Bodenpreise einzufrieren. Die letzte der Flachen wurde erst 2008 von der

Stadt Ulm: Seit 100
Jahren wird eine konse-
quente Ankaufsstrate-
gie verfolgt

Stadt Landau in der
Pfalz: Ein Teil der Bo-
denwertsteigerung wird
fir die Innenentwick-
lung eingesetzt
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Abb. 24:
Ankaufsprinzip in den
Stadtdérfern

BImA erworben. Parallel wurden in den Stadtddrfern Baugebiete im Umle-
gungsverfahren entwickelt. Die Eigentimer*innen warteten dort zum Teil
sehrlange, bevor die Entwicklung begann. Im Gegensatz dazu gab es in den
stadtischen Entwicklungsgebieten keine Baullicken - auch da in den Kauf-
vertragen Entwicklungsfristen vereinbart wurden. Durch diese Anschau-
ungsbeispiele war es naheliegend, weitere Entwicklungen im kommunalen
Durchgangserwerb anzustol3en (vgl. Kap. 3.2), damit die Flachen zeitnah ge-
nutzt werden konnten. Nach MalRgabe der Kommunalaufsicht darf fir den
stadtischen Haushalt dadurch keine Belastung entstehen. Deshalb missen
die Kredite fir den Ankauf relativ rasch mit dem Abverkauf der Grundstilicke
getilgt werden. Der Zwischenfinanzierungsbedarf wird insgesamt (Stadtdor-
fer und Kernstadt) auf 20 Mio. Euro geschétzt. Durch die Art der Finanzierung
ist die Vergabe von Erbbaurechten kein Thema (Interview am 2.11.2021). Ein
Teil der Bodenwertsteigerung im AuBenbereich (Verkaufserlose der Stadt
minus Kosten fur Ankauf, Finanzierung, Entwicklung und Erschliefung) wird
fur die Innenentwicklung genutzt, indem ein Wertsteigerungsausgleich von
15 % des durchschnittlichen planungsbedingten Bodenrichtwertes in der na-
heren Umgebung erhoben und bei der Berechnung des Ankaufspreises be-
ricksichtigt wird (vgl. Abb. 24). Die daraus generierten Finanzmittel werden
im Zuge der jeweiligen Beratungen und Beschlisse zum Haushalt der Stadt
Landau unter Berilcksichtigung der stadtischen Gesamtprioritdten ange-
messen fur die Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen in dem jewei-
ligen Stadtteil vorgesehen. Die Finanzmittel konnen auch flr andere Stadt-
teile verwendet werden, wenn in dem Stadtteil, in dem sie eingenommen
wurden, kein nachweislicher Bedarf in diesem Sinne vorhanden ist (vgl. Stadt
Landau in der Pfalz, 2016c, S. 99).
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Den Weg des kommunalen Zwischen- oder Durchgangserwerbs geht eine
Reihe weiterer Stadte (weiterfihrend siehe auch Forum Baulandmanage-
ment NRW, 2019):

Die Gemeinde Leopoldshohe entwickelt seit 1996 Bauland Uber die Leo-
poldshoher Immobilien- und Liegenschaftsverwaltung (LIL). Es wird erst ein
Bebauungsplan aufgestellt, wenn die Flachen aufgekauft wurden. Der Ver-
kauf erfolgt ohne Aufschlag zum amtlich ermittelten Bodenrichtwert — wobei
der Eigenbetrieb Riicklagen flr folgende Projekte bilden kann. Auch hier wird
der kommunalen Baulandentwicklung eine preisdampfende Wirkung auf den
Bodenmarkt zuerkannt (Interview am 10.09.2021).

In der Wohnbaurichtlinie der Stadt Uberlingen aus dem Jahr 2019 ist veran-
kert, dass fur Flachen im Auf3enbereich (§ 35 BauGB) nur Planungs- und
Baurecht geschaffen wird, wenn die Stadt Uberlingen von jedem/jeder priva-
ten Grundstickseigentimer*in mindestens 50 % der Nettowohnbauflache
zum Verkehrswert erwerben kann. Der Verkehrswert wird durch ein Gutach-
ten des Gutachterausschusses unmittelbar zum Zeitpunkt des anstehenden
Verkaufs ermittelt. Flachen, die im nicht Gberplanten Innenbereich liegen und
die Kriterien des § 35 BauGB erflllen (,Aufenbereich im Innenbereich"), fal-
len ebenso unter diese Richtlinie (vgl. Stadt Uberlingen, 2019, S. 1).

Auch in der Stadt Bielefeld werden Planverfahren fir neue Bauflachen, die
grof3er als ein Hektar sind, nur noch eingeleitet, wenn mindestens 50 % der
Flache im Rahmen des kommunalen Zwischenerwerbs durch die Stadt Biele-
feld angekauft werden konnen. Bei kleineren Entwicklungsflachen zwischen
2.000 und 10.000 m? ist neben dem kommunalen Zwischenerwerb eine Ent-
wicklung mittels stadtebaulicher Vertrage optional moglich, wenn die Zielset-
zungen analog zur Baulandstrategie vertraglich vereinbart werden (vgl. Stadt
Bielefeld, 20203, S. 9).

Die Stadt Oranienburg hatte im Rahmen der Baulandstrategie (2019) be-
schlossen, dass neues Planungsrecht im Auenbereich (§ 35 BauGB) sowie
im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes oder im Innenbereich (§§ 30
und 34 BauGB) - bei Flachen, fir die entweder eine 6ffentliche Zweckbin-
dung besteht oder die gartnerisch oder landwirtschaftlich genutzt werden -
nur geschaffen wird, wenn im Wege des kommunalen Zwischenerwerbs min-
destens ein Anteil von 50 % des Bruttobaulandes an die Stadt Oranienburg
verduBert wird (vgl. Stadt Oranienburg, 2019). 2020 wurde beschlossen, die
Umsetzung des Zwischenerwerbsmodells auszusetzen, bis durch das zu er-
stellende Wohnungsmarktkonzept eine ausreichende fachliche und rechts-
sichere Grundlage vorliegt und Verfahrensgrundsatze erarbeitet worden sind
(vgl. Stadt Oranienburg, 2020a). Seit 2022 wird in der Kommunalpolitik dis-
kutiert, ob der grundsatzlich als wiinschenswert betrachtete Zwischenerwerb
von vorhabenbezogenen Bauflachen auch zukinftig angestrebt werden soll.
Der Aufwand und das finanzielle Risiko werden allerdings als so erheblich be-
wertet, dass vorgeschlagen wird, die Anwendung des Zwischenerwerbsmo-
dells auszusetzen (vgl. Stadt Oranienburg, 2022).

Die Zwischenerwerbsmodelle haben vor allem zum Ziel, der Stadt einen gestal-
tenden Einfluss auf die Baulandentwicklung zu verschaffen, eine langfristige
Bodenvorratspolitik ist dagegen auf dem Weg nicht maéglich. Mit der Grund-
stlicksvergabe (vgl. Kap. 3.3) werden zudem stadtische Ziele umgesetzt. Der
Verkauf an Stiftungen, die von der Stadt treuhanderisch verwaltet werden, bie-
tet die Chance, einen langfristigen Einfluss auf den Boden zu erhalten. Die
Stadt Kaufbeuren verwaltet allein 16 Stiftungen. Gemal? Art. 6 des Bayerischen
Stiftungsgesetzes ist das Stiftungsvermogen sicher und wirtschaftlich zu ver-
walten. AuBerdem muss das Grundstockvermogen ungeschmalert erhalten
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Abb. 25:
Liegenschaftsfonds -
Verfahren des
Grundstickankaufs

werden. Um dieses Ziel auch wahrend der (seinerzeit) andauernden Niedrig-
zinssituation zu erreichen und gleichzeitig Mittel flr Ausschittungen auf den
Stiftungszweck erwirtschaften zu kénnen, beschloss der Stadtrat 2018, der
Anlage des Stiftungsvermogens in Grund und Boden zur Vergabe im Erbbau-
recht Prioritdt einzurdumen. In Umsetzung dieser Anlagerichtlinie erwarben im
April 2019 Stiftungen Baugrundstiicke im Baugebiet am Kaiserweiher von der
Stadt. Die ErschlieBung sowie die Vergabe an Bauherren in Erbbaurecht er-
folgten im Jahr 2020 ( Stadt Kaufbeuren, 2020, S. 48).

In der Stadt Uberlingen ist die Situation anders gelagert. Der Spital- und
Spendfonds Uberlingen™® besitzt - im Gegensatz zur Stadt — sehr viel Land.
Es gibt einen Grundsatzbeschluss des Stiftungsrats, dass in neuen Wohnge-
bieten auf Flachen der Stiftung keine Bauplatze mehr veraufert, sondern nur
im Erbbaurecht vergeben werden (vgl. auch Kap. 3.4).

Um Grundstiicke fiir den speziellen Zweck der Vergabe an Gruppen zum ge-
meinschaftlichen Wohnen anzukaufen, hat die Stadt Frankfurt am Main einen
Liegenschaftsfonds eingerichtet. Dieser ist mit insgesamt 6,8 Mio. Euro aus-
gestattet und wird bis zum Jahr 2030 von der Konversions-Grundstiicksent-
wicklungsgesellschaft mbH (KEG) betreut. In einem &mteribergreifenden
Arbeitskreis™ wird geprift (vgl. Abb. 25), welche Grundsticke Uber den
Fonds angekauft werden. Als stadtebauliches Instrument verfolgt der Lie-
genschaftsfonds das Ziel, brachgefallene oder mindergenutzte Liegenschaf-
ten als Potenziale fiir den Wohnungsbau zu erschlieffen und insbesondere fiir
gemeinschaftliches und genossenschaftliches Wohnen zur Verfigung zu
stellen. Dieser Liegenschaftsfonds stellt damit eine ,Insellosung" dar, die
aber einen wichtigen Baustein der kommunalen Bodenpolitik bildet. Dariiber
hinaus werden Uber das Amt fiir Bau- und Immobilien auch immer wieder
Liegenschaften angekauft, allerdings ohne eine strategische Einbettung.
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16 Eine im Mittelalter gegriindete Stiftung mit dem Stiftungszweck der Versorgung der
alten und kranken Bevélkerung in Uberlingen. Die Stiftung wird von der Stadt treuhén-
derisch verwaltet.

17" Amt fir Bau und Immobilien, Denkmalamt, Stadtplanungsamt, Bauaufsicht, Hochbau-
amt und Amt flir Wohnungswesen.
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Abb. 26:

Nutzung der kommuna-
len Liegenschaftspolitik
als Instrument der
Stadtentwicklung

3.3 Vergabe kommunaler Liegenschaften

Eine Reihe der Empfehlungen der Baulandkommission (BMI, 2019) war auf
den Umgang mit den eigenen Grundstlicken von Bund, Landern und Kom-
munen gerichtet. Wichtige Voraussetzung dafiir ist, dass die Kommunen den
Wert der eigenen Liegenschaften als Steuerungsinstrument fir die Stadtent-
wicklung anerkennen. Das klingt trivial, setzte aber — wie bereits beschrieben
- invielen Stadten eine Neujustierung der Liegenschaftspolitik voraus. Diese
ist offensichtlich vielerorts passiert, denn von den antwortenden Kommunen
gaben 69 % an, die kommunale Liegenschaftspolitik als Instrument der
Stadtentwicklung zu nutzen. Dabei werden allerdings Unterschiede zwischen
den Kommunen unterschiedlicher Grof3e augenféllig (vgl. Abb. 26). Der An-
teil der Stadte steigt mit zunehmender Stadtgrolie - die Zustimmungsquote
der Grol3stadte liegt bei 80 %. Des Weiteren ist ein Zusammenhang mit der
raumlichen Lage ablesbar: 84 % der befragten Kernstadte von Verflech-
tungsraumen?®® geben an, dass die Liegenschaftspolitik als Instrument der
Stadtentwicklung genutzt wird.

69 % der Kommunen
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Stadtentwicklung

100.000 EW und mehr
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Quelle: Difu-Kommunalumfrage 2020.

Die Frage nach kommunalen Beschlissen oder anderweitig verankerten Vor-
gaben zur Vergabe von kommunalen Grundstiicken (vgl. Abb. 27) wird von 176
Stadten und Gemeinden (knapp 60 % der Befragten) mit der Aussage beant-
wortet, dass es qualitative Vorgaben zur Vergabe stadtischer Grundstiicke
gebe. Etwa 35 % gaben an, keine qualitativen Vorgaben zu machen, und etwa
13% antworteten, dass grundsétzlich zum Hochstpreis vergeben wird19.
Deutliche Abweichungen von diesen Gesamtwerten zeigen sich bei den be-
fragten Grol3stadten, die zu Uber 91 % angeben, dass qualitative Vorgaben zur
Vergabe stadtischer Grundstlicke gemacht werden, bzw. bei den Kernstadten
der Verflechtungsraume, die zu knapp 95 % entsprechend antworteten.

18 Zwischen Kernstadten von Verflechtungsbereichen und Grofstadten besteht ein gro-
Ber Uberschneidungsbereich - es handelt sich also vielfach um die gleichen Stadte.
9 Aufgrund von Mehrfachnennungen addieren sich diese Werte auf mehr als 100 %.
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Abb. 27:
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Quelle: Difu-Kommunalumfrage 2020.

Nach der Art der Vorgaben bei der Vergabe kommunaler Grundstlicke ge-
fragt, nannten knapp 80 % der Befragten Konzeptvergaben. Diese kommen
in zwei Flnftel dieser Stadte grundsatzlich zur Anwendung und in den Ubri-
gen im Einzelfall. Am zweithaufigsten (50 %) wird die Vorgabe von verbindli-
chen Quoten fir den sozialen Wohnungsbau genannt, die in zwei Drittel der
antwortenden Stadte grundsatzlich erfolgt. Mit Abstand am haufigsten wird
eine Quote von 30 % genannt (ein gutes Drittel der antwortenden Stadte), ge-
folgt von 20 %- und 25 %-Quoten (zusammen etwa ein weiteres Drittel der
Antwortenden). Die Spanne der angegebenen Werte liegt zwischen 10 % und
100 %. Die Vergabe von kommunalen Grundstiicken im Erbbaurecht wird
von gut 40 % der antwortenden Stadte genannt, diese erfolgt in einem Flinftel
der Stadte grundsatzlich, mehrheitlich jedoch nur im Einzelfall.

Eine differenzierte Auswertung nach der GrofRe der antwortenden Stadte und
Gemeinden ergibt deutliche Unterschiede zwischen den Grof3enklassen und
zeigt, dass die abgefragten Vorgaben zur Vergabe kommunaler Grundstiicke
umso haufiger zum Einsatz kommen, je grofer die Stadte sind (vgl. Abb. 28).
Die Antworten der Grof3stadte in Bezug auf Konzeptvergaben und Quoten fir
den sozialen Wohnungsbau fallen hier besonders auf. Aber auch in den an-
deren GemeindegrofRenklassen - bis zur Gruppe der kleinsten Kommunen
zwischen 10.000 und 20.000 Einwohner - sind entsprechende Vorgaben
keine Unbekannten - auch jenseits der Grof3stadte und Ballungszentren be-
stehen vielfache Erfahrungen mit diesen Steuerungsmaglichkeiten.

In wachsenden Stadten haben zudem verbindliche Quoten fiir den sozialen
Wohnungsbau eine etwas grofRere Bedeutung als in der Gesamtverteilung:
60 % der Kommunen, die eine wachsende oder stark wachsende Bevolke-
rungsentwicklung erwarten, nennen Quoten fiir den sozialen Wohnungsbau
als Vorgabe bei der Vergabe — im Vergleich zu 50 % in der Gesamtverteilung.
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Abb. 28:

Vorgaben zur Vergabe
von kommunalen
Grundstiicken nach
StadtgrofRe

Abb. 29:
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Quelle: Difu-Kommunalumfrage 2020.

In der Uberwiegenden Mehrheit der befragten Kommunen gibt es Erfahrungen
mit der Vergabe von Erbbaurechten, haufig liegen diese jedoch schon langer
zuriick: 80 % der Stadte und Gemeinden geben bestehende Erbbaurechtsver-
trage aus der Vergangenheit an - diese Praxis wurde jedoch vielfach nicht fort-
gefuhrt. 25 % der Kommunen antworteten, dass keine neuen Erbbaurechte
vergeben werden, in weiteren 25 % wurde die Vergabe neuer Erbbaurechte ak-
tuell diskutiert — es gab aber noch keine Umsetzungspléane. 11 % der Stadte
gaben an, dass es einen politischen Beschluss zur Vergabe kommunaler
Grundstticke fir den Wohnungsbau im Erbbaurecht gibt, und in 6 % der Stadte
und Gemeinden war ein politischer Beschluss zur Vergabe kommunaler
Grundstlicke im Erbbaurecht in Vorbereitung. In den 33 Kommunen, die einen
politischen Beschluss zur Vergabe kommunaler Grundstticke fir den Woh-
nungsbau im Erbbaurecht gefasst hatten, wird deutlich, dass damit durchaus
unterschiedliche Reichweiten verbunden sein kdnnen (vgl. Abb. 29).
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Ein Blick auf die Angaben zum Zeitpunkt der Beschlussfassung, die von 24 der
33 Kommunen gemacht wurden, belegt die Wahrnehmung, dass Erbbau-
rechte aktuell wiederentdeckt werden: Drei Viertel der Beschlisse wurden in
der jingsten Vergangenheit, zwischen 2015 und Anfang 2020, gefasst. Allein
im Jahr 2019 waren es acht Beschllisse und in den anderen Jahren dieses Zeit-
abschnitts jeweils 2-3 Beschlisse. Es bestehen somit aus der Vergangenheit
vielfaltige Erfahrungen mit Erbbaurechten in den Kommunen, der Wiederein-
stieg in die regelmaRige Vergabe von neuen Erbbaurechten steht aber vieler-
orts erst am Anfang. In jlingster Zeit haben - im Nachgang der Durchfiihrung
der Kommunalbefragung — weitere Stadte Beschlisse zur Vergabe stadtischer
Grundstlcke im Erbbaurecht fiir den Mietwohnungsbau wie auch fiir Einfami-
lienhduser gefasst oder bestehende Beschlisse angepasst (u.a. Koln, Bonn,
Munster, Freiburg) (vgl. auch Forum Baulandmanagement NRW, 2022).

Erkenntnisse aus den Fallstudien

Auch im Rahmen der Interviews in den Fallstudienkommunen wurden unter-
schiedliche Ziele, die mit der Vergabe kommunaler Grundstiicke verfolgt
werden, deutlich:

e Esgeht um das Halten von Familien im Stadtgebiet, was u.a. im Rahmen
von sogenannten Einheimischenmodellen®® umgesetzt wird. Als familien-
freundliche Wohnform wird immer noch haufig das Einfamilienhaus ge-
sehen, aber es zeichnen sich auch sukzessive Veranderungen ab.

e So werden mit der Vergabe stadtischer Flachen an gemeinschaftsorien-
tierte Wohnformen sowohl Familien als auch generationsgemischte Bau-
gemeinschaften unterstiitzt.

e Quer zu den Zielgruppen werden mit den Grundstiicksvergaben soziale
und okologische Ziele verfolgt (soziale Wohnraumforderung, 6kologische
Standards).

Operationalisiert werden die Vergaben in der Regel Giber Punktevergaben an-
hand festgelegter Kriterienkataloge. Den Zuschlag bekommt der Haushalt/das
Projekt, dass die hdchste Punktzahl hat. Daneben kénnen auch Pflichtkriterien
formuliert werden, die eine Bewerbung um ein Grundstlick Uberhaupt erst
maoglich machen. Bei den Einheimischenmodellen wére das z.B. der Wohnsitz
in der jeweiligen Gemeinde. Bei komplexeren Konzeptvergaben (vgl. u.a. Bura
& Tollner; Temel, 2020) erhoht sich der Aufwand - fur die Projektgruppen und
die Kommunalverwaltung gleichermal3en. Die Vergaben kommunaler Grund-
stlicke nach Hochstpreis gehdren auch in den Fallstudienkommunen der Ver-
gangenheit an. Das bedeutet aber nicht, dass der Bodenpreis keine Rolle mehr
spielt. Er kann als Festpreis (z.B. Verkehrswert, u.U. mit Abschlagen fur die Um-
setzung geforderter Wohnungen) gesetzt werden - der Gegenwert besteht in
der Unterstitzung kommunaler Ziele. Es gibt aber auch die Variante, dass das
Preisgebot als ein Kriterium in den Vergabekatalog aufgenommen wird und
damit ein moderater Preiswettbewerb stattfindet. Gleiches gilt fir die Hohe des
Erbbauzinses?. Eine neuere Variante ist die Vergabe von Grundstlicken nach

% Die EU-Kommission hatte 2006 gegen Deutschland ein Vertragsverletzungsverfahren
(DE 2006/4271) gefiihrt wegen der Bevorzugung Ortsansassiger bei der Grundstlcks-
vergabe in den Kommunen. Daraufhin mussten in den Kommunen die Richtlinien der
Grundstlcksvergabe tberprift werden. Richtschnur der zwischen der Européaischen
Kommission, dem Bundesministerium fiir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsi-
cherheit und der Bayerischen Staatsregierung verhandelten ,Leitlinien ist, dass zur
Wahrung des Verhéltnismaligkeitsgrundsatzes die Kriterien der Ortsverbundenheit bei
einer Punktevergabe mit maximal 50 % gewichtet werden diirfen (Bayerische Staatsre-
gierung 2017).

Das kommunale Haushaltsrecht verlangt, dass ein marktiblicher Erbbauzins erhoben
wird. Einige Bewertungsamter tun sich schwer damit, die Finanzierungsbedingungen bei
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einem Gebot auf die Startmiete?. Dabei erhalt der Bieter den Zuschlag, der die
glinstigste Startmiete anbietet.

Mit der Vergabe kommunaler Grundstlicke kénnen die Kommunen damit
Zugénge fur bestimmte Zielgruppen schaffen und Wohninnovationen unter-
stltzen. Durch die Knappheit der Flachen steigt das Interesse, die Umset-
zung der kommunalen Ziele auch langfristig zu sichern. Den ,sichersten
Weg" wiirde die Vergabe der Grundstlicke im Erbbaurecht darstellen, was
aber in vielen Kommunen noch auf multiple Akzeptanzprobleme st6f3t. Eine
weitere Moglichkeit besteht in der Vergabe an bestimmte Bauherrengrup-
pen, wie Genossenschaften etc., die qua Institution eine ,Haltbarkeit" der
Ziele garantieren konnen. Schliellich kdnnen bestimmte Vorgaben in privat-
rechtliche Kaufvertrage aufgenommen werden, was aber ein Vertragscon-
trolling erfordert und zeitlichen Befristungen unterliegt. Die Option der Wei-
terverauBBerung wird in der Regel durch Sicherungen im Grundbuch oder
Mehr-Erlds-Klauseln unterbunden bzw. eingeschrankt. Im Folgenden wer-
den einige der vorgefundenen Ansatze im Detail vorgestellt.

Die Stadt Landau in der Pfalz hat fir die Baulandentwicklungen in den Stadt-
teilen®® eine eigene Vergaberichtlinie aufgestellt, um den Wegzug der orts-
verbundenen Bevdlkerung zu verhindern, respektive ansassigen jungen Fa-
milien, aber auch Fachkraften, die in Landau arbeiten und die Stadt als ihren
Wohnort wahlen wollen, die Méglichkeit zu bieten, einen neuen, ihren Fami-
lienverhaltnissen angepassten Lebensmittelpunkt zu schaffen. Die Vergabe
erfolgt zum Festpreis?®*, hierbei handelt sich um den vom Bodenrichtwert ab-
geleiteten Verkehrswert und nicht um einen reduzierten oder subventionier-
ten Preis. Nachdem die Prinzipien einer ersten Vergaberichtlinie, nach der
vom Grundsatz her ortsansassige Bevolkerung bei der Vergabe von Grund-
stlicken bevorzugt wurde (klassisches ,Einheimischenmodell”, allerdings
ohne Subventionierung des Grundstiickspreises), vom Européischen Ge-
richtshof fur unzulassig erklart wurde, sieht die im Jahr 2022 beschlossene
Richtlinie vor, dass Bewerberinnen und Bewerber nach sogenannten Ortsbe-
zugskriterien (Herkunft, Wohnort, Arbeitsort, ehrenamtliches Engagement
am Ort) und Sozialkriterien in eine Punktereihenfolge gebracht werden (vgl.
Stadt Landau in der Pfalz, 2022). Hierbei werden die Sozialkriterien starker
gewichtet als die Ortsbezugskriterien und damit dem Diskriminierungsverbot
in der EU Rechnung getragen. Hervorzuheben ist an dieser Stelle, dass bei
den Sozialkriterien die Einkommens- oder Vermdgensverhéltnisse der Be-
werber*innen keine Rolle spielen - der Aufwand, diese sachgerecht und
transparent flr eine Rangfolge zu Uberprifen, wurde als zu hoch angesehen.
Zudem war eine derartige Kategorisierung der Bewerber*innen auch poli-
tisch nicht gewollt. Vielmehr konzentriert sich die Stadt bei der Bewertung
der Sozialkriterien alleine auf einfach nachpriifbare Aspekte, wie z.B. die An-
zahl und das Alter der Kinder oder der Pflegegrad oder eine Behinderung von
Haushaltsangehodrigen. Eine Familie aus Landau, in der Kinder leben sowie
GroReltern gepflegt werden und bei der die Erwerbstatigen auch in Landau
arbeiten, hat nach dieser Richtlinie bessere Chancen, einen Bauplatz ange-
boten zu bekommen, als ein Einzelbewerber oder eine Einzelbewerberin aus
der néchsten Grol3stadt, der bzw. die seinen/ihren Arbeitsplatz auf3erhalb

einem kreditfinanzierten Grunderwerb als Mal3stab flir Marktiblichkeit heranzuziehen.
Um die Vergabe von Erbbaurechten marktkonformer auszugestalten, nutzen Stadte z.T.
die in einigen Bundeslandern geschaffenen Ausnahmetatbestédnde und senken den Erb-
bauzins bei Bindungen fiir den &ffentlich geférderten Wohnungsbau ab.

Erfahrungen gibt es u.a. in der Stadt Miinster sowie in der Freien und Hansestadt Ham-
burg.

Es handelt sich um eingemeindete ehemalige Dorfer.

Dieser betrug z.B. im Stadltteil Queichheim 270 Euro/m?. Die GrundstiicksgréRen la-
gen zwischen 320 und 660 m? (vgl. Stadt Landau in der Pfalz (2017b)).
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von Landau hat und bspw. aufgrund des hohen Freizeitwerts ein Baugrund-
stlick in Landau sucht. Alle Bewerber*innen missen nachweisen, dass sie zur
Finanzierung des Grunderwerbs und der Bebauung in der Frist von drei Jah-
ren (Bauverpflichtung) in der Lage sind. Das Wohngeb&ude muss nach der
Errichtung fur die Dauer von finf Jahren vom Kaufer oder der Kauferin selbst
bewohnt werden. Sollte es dennoch verkauft werden (missen), bedarf das
der Zustimmung der Stadt, und der Verkehrswert ist maf3geblich. Fir etwaige
Zuwiderhandlungen werden Vertragsstrafen festgesetzt (vgl. Stadt Landau in
der Pfalz, 2016b).

Fir die Baugebiete in der Kernstadt gelten andere Regeln (vgl. Stadt Landau in
der Pfalz, 2019a): Im gesamten Plangebiet soll mindestens ein Drittel®® der ent-
stehenden Wohnflache als sozial geforderter Mietwohnungsbau gemaf3 Lan-
deswohnraumforderungsgesetz Rheinland-Pfalz (LWoFG) entstehen. Von
dem geforderten Mietwohnungsbau soll wiederum mindestens die Halfte der
entstehenden Wohnflache Uber den ersten Forderweg gesichert werden. Wei-
terhin ist auf eine Durchmischung der Wohnformen und Wohnungsgrof3en auf
jedem Grundstuick zu achten. Den guten Erfahrungen mit Baugemeinschaften
im Zuge der Entwicklung der Konversionsflachen (vgl. Stadt Landau in der
Pfalz, 2017d) wird Rechnung getragen, indem mindestens 10 % der Grund-
stlicksflachen flir Baugemeinschaften im Sinne des ,Landauer Modells des
Bauens mit Baugemeinschaften" bereitgestellt werden sollen.

Auch die Stadt Ulm hat unterschiedliche Richtlinien zur Vergabe von kom-
munalen Grundsticken aufgestellt. Bei Grundstuicken fir selbstgenutzte Ei-
genheime bekommen die Bewerber*innen Punkte nach einer Vergabeliste.
Die Kriterien ahneln denen in Landau: Zahl der Kinder, familiare Situation,
Wartezeit, ehrenamtliches Engagement, Ortsansassigkeit und Arbeitsort
Ulm/Neu-Ulm (vgl. Stadt Ulm, 2021). Die Vergabe von Baugrundstticken fiir
den Geschosswohnungsbau erfolgt seit einigen Jahren auf der Basis des
Verkehrswertes zum Festpreis nach vorgegebenen Kriterien im Wettbewerb.
Die Auslobungsunterlagen werden fallspezifisch fir mehrere Baufelder ent-
wickelt. Investoren/Bautrager oder Arbeitsgemeinschaften (ArGe) mehrerer
Bautrager konnen sich durch Abgabe der erforderlichen Konzeptunterlagen
auf ein Teilbaufeld oder auf ein gesamtes Baufeld bewerben. Die Bewertung
der eingereichten Konzeptvorschlage erfolgt mit Hilfe eines Kriterienkatalo-
ges und durch ein Bewertungsgremium. Der Hochstplatzierte erhalt eine
+Exklusivitat, d.h. eine Reservierung flr ein Baufeld, auf das er sich durch
Abgabe eines Konzeptvorschlags beworben hat. Bewertungskriterien bezie-
hen sich auf den wohnungspolitischen Bereich, auf den stadtebaulichen/ar-
chitektonischen/dkologischen Bereich sowie auf den energetischen und
technischen Bereich und werden differenziert ausformuliert. So konnte etwa
bei einer Grundstlicksvergabe fir mehrere Baufelder in einem grofReren Ent-
wicklungsvorhaben auf einen tber die Mindestanforderung von 30 % hinaus-
gehenden Anteil an geférdertem Wohnungsbau, auf die Dauer der Mietpreis-
bindung oder auf zusatzliche Anteile fir preisreduzierten Mietwohnungsbau
geboten werden (vgl. Stadt Ulm, 2020b). Auch finden sich die Vielfalt der
Wohnungstypologien und flexible Wohnkonzepte als Kriterien.

Im Rahmen der Baulandstrategie hat auch die Stadt Bielefeld die Richtlinie
.Vergabekriterien fir Wohnbaugrundstlcke" aufgestellt. Die Vermarktung
der kommunalen Grundstiicke erfolgt durch die stadtische Gesellschaft
BBVG zum Bodenrichtwert. Flr den Miet- und Geschosswohnungsbau wer-
den Konzeptvergaben mit wettbewerblichen Verfahren nach der Qualitat des

% Die Quoten sind als Soll-Vorgabe flir das gesamte Quartier zu verstehen und kénnen
im Zuge der Erarbeitung von quartiersbezogenen Vermarktungsstrategien grund-
stlicks- bzw. baufeldbezogen ausdifferenziert werden.
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Konzeptes durchgefiihrt. Die Richtlinie formuliert lediglich einen exemplari-
schen Katalog an maéglichen Aspekten fur die Bereiche Stadtebau/Quartier,
Wohnungspolitik, Funktion/Architektur und Klimaschutz/Energie/Verkehr.
So konnen je nach Baugebiet unterschiedliche Schwerpunkte gesetzt wer-
den. Fur die Bewerbungs- und Auswahlverfahren werden jeweils standortbe-
zogen konkrete qualitative und quantitative Zielvorgaben definiert. Uber die
gebietsbezogenen Zielvorgaben und Vergabekriterien entscheidet der zu-
standige politische Ausschuss im Rahmen des Bauleitplanverfahrens. Um
der wichtigen Rolle von gemeinschaftsorientierten Wohnprojekten in den
Quartieren Rechnung zu tragen, sollen entsprechende Wohnformen bei der
Vermarktung besonders bericksichtigt werden. Eigenheimgrundstiicke
werden nach gewichteten Vergabekriterien?® vermarktet. Grundsétzlich ist
die Bebauung der Grundstticke innerhalb einer Frist von 24 Monaten nach
Vertragsabschluss zu beginnen und regelmaBig innerhalb von weiteren zwolf
Monaten zu vollenden (vgl. Stadt Bielefeld, 2020b).

In der Stadt Aachen gibt es seit 2018 einen Beschluss des Wohnungs- und
Liegenschaftsausschusses zur ,Vergabe stadtischer Grundstlicke in Kon-
zeptqualitat” (vgl. Stadt Aachen, 2018). Das Verfahren soll zur Anwendung
kommen, wenn es sich um Vorhaben mit stadtebaulicher Relevanz handelt.
Es kommt daher erst ab Vorhaben im Geschosswohnungsbau mit mehr als
8-10 Wohneinheiten zur Anwendung. Die Qualitét des eingereichten Kon-
zepts und nicht die Erzielung von Einnahmen fiir den Haushalt steht bei der
Vergabeentscheidung im Vordergrund. Es handelt sich somit um ein wettbe-
werbliches Verfahren, welches der Steigerung und Sicherung gewollter Qua-
litatsstandards dient. Um die Vorteile der Konzeptverfahren zu nutzen, wer-
den Ablauf und Dauer je nach Standortgrof3e in den konzeptionellen Inhalten
und der angesprochenen Zielgruppe variieren. Berlicksichtigt werden stand-
ortabhédngig unterschiedliche Kriterien und spezifische Zielstellungen wie
z.B. Anforderungen aus dem Quartier, die stadtebauliche sowie architektoni-
sche Vielfalt, spezielle Zielgruppen, die soziale Mischung am Standort, nach-
haltige und klimafreundliche Konzepte. Die Stadt versucht Uber diesen Weg,
mehr Qualitat bei der Entwicklung von aus ihrem Vermogen zu vermarkten-
den Grundstiicken zu erreichen. Die Anzahl der bisherigen Anwendungsfalle
ist aber noch Uberschaubar. Die Verwaltung will zundchst anhand einer Reihe
von Grundstiicksvergaben Erfahrungen sammeln.

Der Magistrat der Stadt Frankfurt am Main hatte bereits 2006 beschlossen,
Genossenschaften und Wohnprojekte mit Grundstlicksvergaben zu unter-
stutzen. Dazu sollten in allen Baugebieten 15 % der stadtischen Flachen fir
Baugruppen und Genossenschaften reserviert werden. Flankierend wurde
beim Wohnungsamt eine Beratungs- und Servicestelle fir Wohnprojekte
eingerichtet (vgl. Stadt Frankfurt am Main, 2006). Lange Zeit standen jedoch
zu wenige geeignete Grundsticke zur Verfiigung. Dieser Engpass wurde mit
zwei Instrumenten behoben:

e Seit 2016 erwirbt (vgl. Kap. 3.2) und vergibt der Liegenschaftsfonds
Grundstlicke im Konzeptverfahren zum Festpreis, den die kommunale
Wertermittlung berechnet. Am Konzeptverfahren kénnen Gruppen mit
mindestens drei Haushalten teilnehmen. Die Projektgruppen werden auf-
gefordert, in einer zehnseitigen Bewerbung ihre Gruppe, ihre Ideen und
Konzepte flr die Liegenschaft, ein Uberzeugendes Finanzierungsmodell
und die angestrebte Rechtsform darzustellen. Wie das Projekt in den
Stadtteil wirken mochte und ob es gemeinschaftlich genutzte Flachen

% Dazu zéhlen: Anzahl Kinder, Jugendliche, Menschen mit Behinderung | Beschéftigung
in Bielefeld | Einkommen (Wohnberechtigungsschein) | 6ffentlich geférderte Mietwoh-
nung wird frei | ehrenamtliches soziales Engagement.
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gibt, spielt zudem eine wesentliche Rolle. Wer am Ende den Zuschlag be-
kommt und einen Vertrag mit der KEG abschlief3t, dariiber entscheidet
ein Beirat, besetzt mit Expertinnen und Experten aus Verwaltung, Politik
und Zivilgesellschaft (vgl. Stadt Frankfurt am Main, 2019b).

¢ Im Baulandbeschluss (2020a) wurde festgelegt, dass in allen Neubauge-
bieten (also auch auf privaten Flachen - vgl. Kap. 3.5) mindestens 15 %
der Bruttogrundflache Wohnen fiir gemeinschaftliche und genossen-
schaftliche Projekte bereitgestellt werden mussen. Die daflr vorgesehe-
nen Flachen sind nach Konzeptverfahren® zu vergeben (vgl. Stadt Frank-
furt am Main, 2020c, S. 15).

Da in Frankfurt die Vergabe von stadtischen Grundstiicken in der Regel
durch die Bestellung von Erbbaurechten erfolgt, ist der Erbbauzins die ent-
scheidende Groél3e fur die Finanzierbarkeit der Wohnprojekte. Dieser wurde
in Hohe von 2,5 % des aktuellen Bodenrichtwertes festgesetzt (vgl. Stadt
Frankfurtam Main, 2021b, S. 7)?%. 2021 wurde eine Kampagne gestartet, den
Erbbauzins flr gemeinschaftliche und genossenschaftliche Wohnprojekte
neu zu berechnen und zu senken. Das Anliegen hat es in den Koalitionsver-
trag der neuen Stadtregierung geschafft: ,Die Konditionen der Erbbaurechte
werden durch eine Senkung des Erbbauzinses, Mdglichkeiten zur Einmal-
zahlung und die Einbeziehung von sozialen, 6kologischen und gemeinwohl-
orientierten Aspekten verbessert. Das gemeinsame Ziel ist die Senkung der
Erbbauzinsen auf 1,5 % oder weniger, damit geforderter und bezahlbarer
Wohnraum entstehen kann und gemeinwohlorientierte Akteure unterstuitzt
werden." (vgl. Netzwerk Frankfurt fir Gemeinschaftliches Wohnen e.V.,
2021) Im Koalitionsvertrag wurde auch verankert, dass kommunale Liegen-
schaften nur noch tber Konzeptverfahren vergeben werden sollen. Die Be-
schlisse befinden sich derzeit in Vorbereitung.

Die Stadt Koln hat im Friihjahr 2022 beschlossen, den Erbbauzins fir den
sozialen Wohnungsbau abzusenken (vgl. Stadt Koln, 2022a). Fir Vorhaben,
die mindestens 30 % geforderten und 20 % preisgedampften Wohnungsbau
realisieren, gilt dort auf die Dauer von 60 Jahren ein Erbbauzinssatzvon 1,5 %
p.a. bezogen auf den ,nutzungsorientierten* Verkehrswert. Danach gilt ein
Erbbauzins in Hohe von jahrlich 4 %. Die Erbbaurechte sind auf 80 Jahre be-
fristet. Als weitere Bindung ist vorgesehen, dass die Miete der ehemals ge-
forderten Wohnungen auch nach Auslaufen der Forderung bis 60 Jahre nach
Begriindung des Erbbaurechtes nur gemal’ den jeweils geltenden Wohn-
raumforderbestimmungen angehoben werden darf. Mieterhohungen im
preisgedampften Wohnungsbau sind bei einer vertraglich gedeckelten Miete
bei Erstvermietung bis 60 Jahre nach Begriindung des Erbbaurechtes nur
entsprechend dem Verbraucherpreisindex zuldssig. Fur die vertraglichen
Auflagen hinsichtlich der Miethéhe und ihrer Anpassung erfolgt eine dingli-
che Sicherung im Grundbuch als Vertrag zugunsten Dritter. Weitere Rege-
lungen werden zur Beleihbarkeit und zur Wertanpassung beim Erbbauzins
getroffen. Die Begriindung von Wohnungs- und Teileigentum wird ausge-
schlossen. Eine Evaluation der neu eingefiihrten Konditionen fiir die Vergabe
im Erbbaurecht ist vorgesehen.

Einen besonderen Anreiz fir den Erwerb von Baugrundstiicken im Wege des
Erbbaurechts hat die Stadt Aachen entwickelt. Die Stadt hat die Vergabe von
Grundstlicken zu Zwecken des &ffentlich geforderten Wohnungsbaus an ein
kommunales Forderprogramm gebunden. Vorhaben kdnnen nur geférdert

27 Zum Zeitpunkt der Erstellung des Berichts lag die Leitlinie Il - Konzeptvergabe noch

nicht vor.
2 Aktuell gibt es ErmaBigungen flr geférderten Wohnungsbau (2 %) und fir im Haushalt
lebende Kinder (pro Kind um 20 % bezogen auf die anteilige Wohnflache.

Hohe des Erbbauzinses
entscheidet Gber Finan-

zierbarkeit

Stadt Koln: Fur Vorha-

ben des geforderten

Wohnungsbaus Absen-
kung des Erbbauzinses

auf1,5%

Stadt Aachen: Kommu-
nales Forderprogramm
bei Grundstiicksverga-

ben im Erbbaurecht
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werden, wenn das Grundstlck, auf dem die MalRhahme umgesetzt wird,
durch die Stadt Aachen im Erbbaurecht vergeben wurde (vgl. Stadt Aachen,
2020). Die Forderung bewirkt dann eine Entlastung beim Erbbauzins. Sie
wird in halbjahrlichen Tranchen fallig. Der jahrliche Férderbeitrag entspricht
maximal 3 % des Bodenwertes je m? Grundstiicksfléche bis zur Hohe des zu
zahlenden Erbbauzinses. Die Hohe der kommunalen Férderung wird bei An-
passung des Erbbauzinses ebenfalls entsprechend angepasst. Das Erbbau-
recht wird fir die Dauer von 55 Jahren vergeben.

3.4 Kommunale Gesellschaften

Wichtige Akteure der kommunalen Bodenpolitik sind die kommunalen Ge-
sellschaften. Darunterfallen sowohl die Wohnungsbaugesellschaften als
auch Stadtentwicklungsgesellschaften, kommunale Grundsticksgesell-
schaften oder auch kommunale Eigenbetriebe. Uber die Halfte der antwor-
tenden Kommunen (167) verfligt Gber mindestens eine der abgefragten Ge-
sellschaften®. In Abb. 30 wird zudem deutlich, dass kleinere Stadten weitaus
seltener Uber kommunale Gesellschaften verfligen. Insgesamt sind in den
antwortenden Kommunen 127 kommunale Wohnungsbaugesellschaften,
46 Stadtentwicklungsgesellschaften, 28 kommunale Eigenbetriebe und 25
kommunale Grundsticksgesellschaften aktiv.

So vorhanden, sind
kommunale Gesell-
schaften ein wichtiger
Akteur in der kommu-
nalen Bodenpolitik

Abb. 30:

Verbreitung kommu-
naler Gesellschaften in
den Kommunen

81
100.000 EW und meh
und mehr 34
53
50.000 bis unter 100.000 EW 32
39
20.000 bis unter 50.000 EW
Kommunale Wohnungsbaugesellschaft
m Stadtentwicklungsgesellschaft
10.000 bis unter 20.000 EW Kommunaler Eigenbetrieb Liegenschaften/Immobilien
m Kommunale Grundstiicksgesellschaft
Frage 9

n=308, Angaben in Prozent

elifu

Quelle: Difu-Kommunalumfrage 2020.

Die Kommunen wurden zudem gefragt, welche Aufgaben die gennannten Ge-
sellschaften in der Liegenschaftspolitik Ubernehmen (vgl. Abb. 31). Es wurde
nach der Entwicklung von Wohn- und Gewerbegrundstiicken gleichermallen
gefragt, da die Bereiche nicht immer konsequent getrennt werden. Die kom-
munalen Grundstlicksgesellschaften - so vorhanden - sind intensiv in alle
Phasen der Baulandentwicklung involviert®®. Hingegen sind die Stadtentwick-
lungs- und Wohnungsbaugesellschaften vor allem in der Entwicklung von

2 Eine Kommune hat sowohl eine Wohnungsbaugesellschaft als auch einen kommuna-
len Eigenbetrieb, eine Grundstlicksgesellschaft sowie eine Stadtentwicklungsgesell-
schaft. Acht Kommunen verfligen tber drei der Gesellschaften, 38 Gber zwei.

30 Der Erwerb von unbebauten Grundstiicken wird in der Regel von der Kommune selbst
geleistet (vgl. Abb. 22, S. 41).

Deutsches Institut
fur Urbanistik
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Grundstlcken eingebunden. Das kdnnte einen Hinweis darauf geben, dass ge-
rade die Wohnungsbaugesellschaften Entwicklungen eher flr die Erweiterung
der eigenen Bestande vorantreiben (vgl. auch Patzold et al., 2021).

Abb. 31:

Rolle der stadtischen

Gesellschaften in der Kommunale Grundstlicksgesellschaft

Baulandentwicklung Erwerb von unbebauten |Kommunaler Eigenbetrieb Liegenschaften/Immobilien 63
Grundstticken Stadtentwicklungsgesellschaft

Kommunale Wohnungsbaugesellschaft

Kommunale Grundstiicksgesellschaft

Entwicklung von Wohn-und |Kommunaler Eigenbetrieb Liegenschaften/Immobilien
Gewerbegrundstiicken Stadtentwicklungsgesellschaft

Kommunale Wohnungsbaugesellschaft

Kommunale Grundstticksgesellschaft

Vermarktung von Wohnbau- bzw. | Kommunaler Eigenbetrieb Liegenschaften/Immobilien | 58
Gewerbegrundstiicken Stadtentwicklungsgesellschaft

Kommunale Wohnungsbaugesellschaft

50

Frage 9,
n=115|43 | 24|24 |22 .
Angaben in Prozent | Fu

. Deutsches Institut
Quelle: Difu-Kommunalumfrage 2020. fiir Urbanistik

Mit Blick auf die Arbeitsteilung zwischen den Liegenschaftsamtern und den
kommunalen Gesellschaften sowie die Zuordnung von Aufgaben bergen die
Antworten (Frage 9 und 10, siehe Anhang) die Gefahr der Uberinterpretation,
nicht zuletzt da sie teilweise nicht konsistent sind. In der Vertiefung der in den
Fallstudienstadten zu findenden Gesellschaftsformen wird deutlich, zu wel-
chen unterschiedlichen Zwecken kommunale Unternehmen gegriindet und
mit welchen Aufgaben die Gesellschaften betraut werden.

Erfahrungen aus den Fallstudien

In den 16 Fallstudienstadten sind alle der betrachteten kommunalen Gesell-  Unterschiedliche Kons-

schaften zu finden, darunter sind: tellationen von kommu-
nalen Gesellschaften

e 12 kommunale Wohnungsbaugesellschaften, bei drei Gesellschaften -
Aachen, Bielefeld und Koln - handelt es sich um keine 100-prozentige
Tochter der Stadt. Keine kommunale Wohnungsbaugesellschaft haben
Kaufbeuren, Landau in der Pfalz, Leopoldshéhe und Uberlingen.

e 5kommunale Eigenbetriebe (Liegenschaften, Immobilien) in Kaufbeuren,
Landau in der Pfalz, Leopoldshohe, Frankfurt am Main und Bielefeld.

e 6 Stadtentwicklungsgesellschaften in den Stadten Pirna, Aachen, Ulm,
Marburg, Koln und Dresden.

e 2 kommunale Grundstiicksgesellschaften in Dresden und Bielefeld®, die
allerdings nicht als Teil des bodenpolitischen Instrumentariums im enge-
ren Sinne aufgestellt sind.

1 Die Kommunale Immobilien Dresden GmbH & Co. KG erbringt Leistungen von &ffentli-
chem Interesse, die mit spezifischen Gemeinwohlverpflichtungen verknlpft sind. Bis-
her wurden im Auftrag der Stadt Dresden die Spielstatten fiir die Staatsoperette und
das theater junge generation im Kraftwerk Mitte errichtet und der Kulturpalast umge-
baut. Aktuell wird der Bau des Stadtforums (neuer Verwaltungssitz) betreut.

Die Aktivitdten der Sennestadt GmbH in Bielefeld u.a. bei Siedlungs- und Landentwick-
lungsmalnahmen und deren Durchfiihrung ist auf die Gemarkung Sennestadt (Stadt-
grindung aus den 1950er-Jahren, 1973 eingemeindet) beschrankt.
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Abb. 32:
Flachenentwicklungen
der Leopoldshoher
Liegenschafts- und
Immobilienverwaltung
(LIL) seit 1997

Es gab noch zwei sonstige Nennungen, den Spital- und Spendfonds Uberlin-
gen und den Stadtentwicklungsverband Ulm/Neu-Ulm, der allerdings nur fur
die Gewerbeflachenentwicklung zusténdig ist.

Quelle: Puchert-Blébaum, 2022

Im Folgenden wird eine Auswahl der in den Fallstudienkommunen tatigen Ge-
sellschaften etwas néher vorgestellt. Der Schwerpunkt liegt einerseits auf den
kleineren Kommunen und andererseits auf dem jeweiligen Beitrag der Gesell-
schaften zur Baulandmobilisierung sowie zur Umsetzung kommunaler Ziele.

Die Gemeinde Leopoldshohe griindete 1996 die Leopoldshoher Liegen-
schafts- und Immobilienverwaltung (LIL) als kommunalen Eigenbetrieb. Den
Anstol3 dafiir gab die Entwicklung der Grundstiickspreise, die sich seit Mitte
der 1980er-Jahre verdoppelt hatten. Die Wohnbaulandentwicklung lag in der
Hand von Investoren, deren Geschaftsmodell die Umwandlung ehemals
landwirtschaftlicher Flachen zu Einfamilienhausgrundstticken war. Die Nahe
zu Bielefeld machte die Gemeinde fiir zuziehende Familien aus der Stadt at-
traktiv, wahrend sich ortsanséssige Familien den Baugrund nicht mehr leis-
ten konnten. Mit der Griindung der LIL wollte die Gemeinde ein Regulativ

Gemeinde Leopolds-
hohe: Der Haushalt der
LIL ist vom Gemeinde-
haushalt unabhangig -
Prinzip eines revolvie-
renden Fonds
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schaffen, um Einfluss auf Bodenpreise und Vergabe des Baulands zu bekom-
men. Neben der Betriebssatzung (vgl. Gemeinde Leopoldshdhe, 2019) wur-
den Richtlinien zur Bereitstellung von preiswertem Bauland und ein Punkte-
system flir die Vergabe verabschiedet. Damit einher ging der Beschluss, dass
nur Baurecht geschaffen wird, wenn sich die Flachen Uberwiegend im Eigen-
tum der Gemeinde befinden®. Der Ankauf erfolgt zum Preis fir Bauerwar-
tungsland. Der Haushalt der LIL ist vom Gemeindehaushalt unabhangig, d.h.
es werden keine Gewinne erzielt, sondern Ricklagen fir die nachsten Grund-
sticksankaufe und -entwicklungen gebildet. Durch die LIL ist es gelungen,
den Anstieg der Grundstlickspreise in der Gemeinde erheblich zu dampfen.
Die Entwicklungserfahrungen der Kommune (vgl. Abb. 32) bereiteten den
Boden fir das Quartier Brunsheide, mit dem ein neues Kapitel der Ortsent-
wicklung aufgeschlagen wird (vgl. Kap. 4.2).

Auch die 1993 gegriindete Stadtentwicklungsgesellschaft Marburg mbH
(SEG) zeugt von dem Wunsch der Stadt, die Flachenentwicklung zu steuern.
Nach dem Erwerb der ehemaligen Bundeswehrliegenschaften durch die Uni-
versitatsstadt Marburg bestand ihre Aufgabe zunachstin der Entwicklung, Pla-
nung und Erschlieffung sowie Vermarktung der ehemaligen Kasernengebéude
und -flachen mit dem Ziel, diese unter Berlicksichtigung der stadtentwick-
lungspolitischen Vorgaben der Universitatsstadt in geeignete zivile Nachfolge-
nutzungen zu Uberflhren. Es folgten bald weitere kommunale Projekte, z.B. im
Bereich der Wirtschaftsforderung und der Gewerbegebietsentwicklung. Heute
gehort u.a. die Entwicklung des neuen Wohngebiets Hasenkopf (vgl. Kap. 4.2)
zu den Aufgaben der SEG. Der Geschaftsfihrer der SEG ist hauptberuflich Ge-
schaftsflhrer der Gemeinnltzigen Wohnungsbau GmbH Marburg-Lahn Ge-
WoBau. Darliber hinaus hat die SEG drei Mitarbeiter.

Anlass der Griindung der Stadtentwicklungsgesellschaft Pirna (SEP) im Jahr
1995 war die Konversion der ehemaligen Sachsischen Kunstseidenwerke, ei-
nem 40 Hektar grof3en Areal im Elbtal®*®. Heute ist das Griindungsprojekt ab-
geschlossen, d.h. im Gewerbe-und Industriepark ,An der Elbe" (IGP) wurde
2019 das letzte Gewerbegrundstiick vermarktet. Das Aufgabenportfolio der
SEP wurde im Laufe der Jahre ausgeweitet. Insbesondere seit dem Wechsel
von Stagnation zu Wachstum ab 2011 (u.a. Strategie 40.000+)** werden die
Ansiedlung von Gewerbebetrieben zur Generierung von Arbeitsplatzen und
das Angebot von Wohnbauflachen zur Steigerung der Zuwanderung sowie
das Marketing bei der SEP zusammengefihrt. Die Grundsticke in den von
der Gesellschaft entwickelten Wohngebieten werden ausschlieBlich an pri-
vate Bauherren veradul3ert. Die Kalkulation der Grundstiickpreise basiert auf
den realen Entwicklungskosten und sie sind deshalb - im Vergleich zu Bau-
tragern in der Region - preiswert. Zu den Aufgaben der Gesellschaft gehort
auch die Ubernahme von ,unrentierlichen* Bauprojekten mit Relevanz fiir die
Stadtentwicklung der Stadt Pirna. So hat die SEP 2020 das ,Weifle Ross" -
das letzte bestehende Gasthaus mit Saal — erworben, um es perspektivisch
zu einem multifunktionalen Kultur- und Blrgerhaus umzubauen (vgl. Stadt
Pirna, 2021a, S. 67). Die Zahl der Beschaftigten bei der SEP stieg von achtim
Jahr 2018 auf 13 im Jahr 2020.

%2 Ausgenommen sind Grundstiicke, die der/die Eigentimer~in in angemessener GréRe

fur Familienangehdorige vorsieht.

In den 1990er-Jahren wurden in vielen Stadten in den neuen Landern Stadtentwick-
lungsgesellschaften gegriindet, da Fordermittel nur durch eine GmbH in Empfang ge-
nommen werden konnten und nicht durch eine Stadt.

+Ein wesentlicher Bestandteil der Strategie 40.000+ ist das Umsetzen einer familien-
freundlichen Stadtentwicklung, die darauf zielt, Geb&dude, Infrastrukturen und Betreu-
ungs- und Dienstleistungsangebote besser und zielgenauer auf die Bedtirfnisse von
Kindern und Familien auszurichten." (Stadt Pirna (20174, S. 6))
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In der Stadt Uberlingen ist der gemeinniitzige Spital- und Spendfonds - erst-
mals urkundlich erwahnt 1264 - ein wichtiger Akteur am Grundsticksmarkt.
Die Stadt Gbernimmt die Rolle des Sachverwalters der Stiftung, die Uber zahl-
reiche Immobilien, Grundstiicke und Waldbesitz verflgt. Der Grundsttcks-
besitz resultierte in der Vergangenheit daraus, dass Grundsticke als ,Alters-
vorsorge" an den Spital- und Spendfonds vergeben wurden. Heute werden
dem Fonds oft landwirtschaftliche Nutzflachen zum Kauf angeboten, damit
sie einem gemeinniitzigen Zweck in Uberlingen zugutekommen. Ein Grofteil
dieser Flachen ist und wird verpachtet, andere hingegen werden als Woh-
nungsbauflachen entwickelt. Der Stiftungszweck besteht in der ,Versorgung
armer, kranker und alter Einwohner*, was sich in der Aufgabenwahrnehmung
des ,Eigenbetriebs der Alten- und Pflegeheime St. Franziskus und St. Ulrich*
niederschlagt. Anlasslich des Investitionsvorhabens von 22 Mio. Euro fiir den
Bau eines neuen Pflegezentrums bis 2025 wurde Uber nachhaltige Finanzie-
rungsstrategien nachgedacht®. Daraus resultierte der Beschluss des Stif-
tungsrats 2021, Grundstiicke und Gebaude nicht mehr zu verkaufen, son-
dern in Erbpacht zu vergeben, um stabile Ertrage zu erzielen. Aktuell geht es
um zwei Gebiete: ,Sudlich Harlen" (4,7 ha) am nordwestlichen Ortsrand, wo
ca. 75 % der Flache vom Spital- und Spendfonds eingebracht werden und
neben einem verdichteten Stadtquartier auch das Pflegezentrum errichtet
werden soll, sowie ,Lehen Ost", dessen Flache (1,9 ha) vollstandig im Besitz
des Spital- und Spendfonds ist.

Mit der Frage der Neuausrichtung stadtnaher oder von den Stadten verwal-
teter Stiftungen beschaftigen sich auch andere Kommunen (vgl. auch
Kap. 3.2, Kaufbeuren). In Frankfurt am Main ist z.B. ein erheblicher Grundbe-
sitz in Stiftungshand, die wiederum oft mit der stadtischen Wohnungsbauge-
sellschaft kooperieren. Viele der Stiftungen vergeben ihre Flachen zum grof3-
ten Teil nur in Erbbaurecht. Der Erbbauzins liegt aber wesentlich hoher als
der stadtische Zinssatz von 2,5 %. Das ist auch im Stiftungsrecht begriindet,
das vorsieht, die Liegenschaften bestmoglich zu verwerten, um den Stif-
tungszweck erflllen zu konnen - angesichts der zumeist karitativen Aufga-
ben eine gewisse Januskopfigkeit. Damit die Stiftungen enger in die kommu-
nale Aufgabe der Versorgung mit bezahlbarem Wohnraum eingebunden
werden, ware es denkbar, ein Biindnis aufzulegen und sich vor diesem Hin-
tergrund mit dem Stiftungsrecht zu beschéftigen.

3.5 Kooperative Baulandmodelle

Kommunale ,Baulandmodelle bilden das Regelwerk fiir den Abschluss stad-
tebaulicher Vertrage zur Steuerung der Bodennutzung, zur Refinanzierung
der Siedlungsentwicklung und zur Umsetzung von Qualitatszielen der Stadt-
entwicklung. Sie ersetzen ,Fall-zu-Fall-Entscheidungen’ unter Beachtung
der einzelfallspezifischen Anforderungen, werden durch einen kommunalen
Beschluss des Stadt- bzw. Gemeinderates abgesichert und bieten damit ei-
nen Rahmen fir das baulandpolitische Handeln der Verwaltung" (BMVBW,
2001, S. 12; Kotter, 2018, S. 150).

Vor allem reagieren die Kommunen mit dem Beschluss von Baulandmodel-
len auf die Situation der Knappheit kommunaler Flachen, denn de facto ver-
flgen vielerorts Private Uber wesentlich mehr Bodenreserven. Diese Flachen

% Der Klimawandel beeinflusst die Vermadgenslage der Stiftung, denn der Forst, der vor
gut 60 Jahren mit einem Sonderhieb noch das Krankenhaus zu einem Grof3teil finan-
zieren konnte, liefert derzeit keine kalkulierbaren Uberschiisse.

Stadt Uberlingen: Spi-
tal- und Spendfonds
mit veranderter Aus-
richtung

Stiftungen als Akteure
am Bodenmarkt mehr
Aufmerksamkeit schen-
ken

Schaffung von Bau-
recht fir Flachen priva-
ter Eigentiimer*innen
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Abb. 33:
Vorhandensein eines
Kooperativen Bauland-
modells und Beschluss-
jahr

werden aber durch die Schaffung von Planungsrecht erst zu Bauland - und
das ist der Hebel, den Kommunen seit nunmehr 30 Jahren®® nutzen.

Im Rahmen der Kommunalbefragung wurde der Begriff ,Kooperatives Bau-  Baulandmodelle erfah-
landmodell* (im Weiteren auch als ,,Baulandmodell* bezeichnet) als einheitli-  reninden letzten Jah-
ches Verfahren bei der Schaffung von Baurecht auf den Flachen Privater defi- ~ "en eine dynamische
niert, das die Beteiligung der Planungsbeginstigten an den durch die kommu- ~ VerPreitung

nale Bauleitplanung verursachten Kosten und Lasten regelt. Wie schon im Be-

griff angelegt, setzen die Modelle eine Kooperationsbereitschaft der Eigentu-

mer*innen bzw. Investoren voraus. Um diese scheint es nicht so schlecht be-

stellt zu sein, denn ein Drittel der antwortenden Stadte und Gemeinden gab an,

dass ein Baulandmodell vorliegt - absolut sind dies 99 Kommunen (vgl.

Abb. 33). In weiteren 43 Stadten und Gemeinden wurde zum Zeitpunkt der Be-

fragung Uber die Implementierung eines Baulandmodells diskutiert. Vergleich-

bar mit den Baulandbeschlissen (vgl. Kap. 3.1) zeigt sich in der jingeren Ver-

gangenheit eine zunehmende Dynamik bei der Verabschiedung von Bauland-

modellen. Wahrend in den zehn Jahren von 2000-2009 knapp ein Viertel

(23 %) der Baulandmodelle beschlossen wurde, waren es in dem deutlich kiir-

zeren Zeitabschnitt von 2010-2015 28 % der angegebenen Baulandmodelle

und in der noch etwas kiirzeren Zeitspanne von 2016-2020 sogar 38 %. Insge-

samt wurden somit zwei Drittel der in der Befragung angegebenen Bauland-

modelle in den letzten zehn Jahren beschlossen (vgl. Abb. 33). Diese Entwick-

lung gibt einen deutlichen Hinweis auf die wachsende Bedeutung von Koope-

rativen Baulandmodellen fir die Stadte.

vor 2000

1%

seit 2016

Ja33 % 38 % .y
Zwei Drittel der

99 Nennungen kooperativen 2000 bis 2009
Baulandmodelle 23 %
wurden in den
letzten 10 Jahren
beschlossen.

noch nicht, ist aber

in Diskussion
14 % 2010 bis 2015

28 %

Frage 17a Frage 17a .
n=303 n=64 .l | [—'u

K Deutsches Institut
Quelle: Difu-Kommunalumfrage 2020. fiir Urbanistik

Wie bei den Baulandbeschliissen zeigt die Differenzierung nach Stadtgrolie,
Prosperitat und stadtregionaler Lage jeweils deutliche Unterschiede zwi-
schen den Teilgruppen und eine zunehmende Bedeutung von Baulandmo-
dellen, je grolRer, prosperierender und zentraler die befragten Stadte sind
(vgl. Abb. 34). Gleichzeitig lasst sich im Vergleich der Auswertungsergeb-

% Mit der SoBoN betrat die Landeshauptstadt Minchen im Jahr 1994 als eine der ersten
Stadte Deutschlands bodenpolitisches Neuland. Dadurch sollten die Akteure der Woh-
nungswirtschaft an den Kosten und Lasten der Baurechtsschaffung im Rahmen der
Bebauungsplanverfahren beteiligt werden, wenn damit zugleich erhebliche Boden-
wertsteigerungen einhergehen.
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Abb. 34:

Kooperative Bauland-
modelle in den Kommu-
nen (differenzierte Aus-
wertung nach Struktur-
merkmalen)

Abb. 35:

Im Baulandmodell ent-
haltene Regelungen zur
Kostenbeteiligung der
Planungsbegtinstigten

nisse fir Baulandbeschlisse (siehe Abb. 14, S. 32) und Baulandmodelle er-
kennen, dass Letztere (bislang) etwas weniger weit verbreitet sind, da die Zu-
stimmungsquoten in den einzelnen Teilgruppen jeweils etwas geringer sind.
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Der kommunale Zwischenerwerb wurde bereits in Kap. 3.2 thematisiert. I Anteiliger oder vollstén-
den letzten Jahren hat dessen Verankerung in den Baulandmodellen zuge-  diger Zwischenerwerb
nommen. So gaben im Rahmen der Befragung 31 Kommunen an, dass ein  als Bestandteil von
anteiliger oder vollstandiger Zwischenerwerb der zu entwickelnden Flachen ~ Baulandmodellen
durch die Kommune vorgesehen ist. Der jeweilige Flachenanteil, der sich in

kommunalem Besitz befinden muss, bevor Baurecht geschaffen wird, liegt

zwischen 30 % und 100 %. Die haufigsten Nennungen sind 50 % (8 Kommu-

nen)und 100 % (6 Kommunen).

Planungs- und Verfahrenskosten
Herstellungskosten von Griinflachen
Herstellungskosten von Kinderspielplatzen
Investitionskosten fiir Kindertageseinrichtungen
Folgekosten fiir die Griinflachenpflege
Folgekosten sozialer Infrastruktureinrichtungen

Sonstige Regelungen

Frage 17e d T F
n=106, Angaben in Prozent | U

) Deutsches Institut
Quelle: Difu-Kommunalumfrage 2020. fiir Urbanistik

Im Rahmen der Baulandmodelle werden Regelungen zur Kostenbeteiligung
der Planungsbeglnstigten getroffen. Wie Abb. 35 zeigt, werden an erster
Stelle die Planungs- und Verfahrenskosten genannt, die Bestandteil fast aller
Baulandmodelle sind (96 % der Kommunen), an zweiter Stelle liegen mit 80 %
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die Herstellungskosten von Grinflachen und an dritter die von Kinderspiel-
plétzen (64 %). Die Ubernahme von Folgekosten fiir die Griinflichenpflege
sowie fur soziale Infrastruktureinrichtungen werden nur in einem knappen
Drittel der Kommunen geregelt.

Eine wichtige Zielrichtung von Baulandmodellen besteht auch darin, den An-
teil des geférderten Wohnens zu erhohen. Die Angaben der 62 Kommunen,
die die Teilfrage nach Quoten flr den geférderten Wohnungsbau beantwor-
tet haben, liegen zwischen 5 % und 50 %. Die mit Abstand am haufigsten ge-
nannten Werte sind 30 % (24 Kommunen) und 20 % (13 Kommunen), am
dritthaufigsten wird eine Quote von 25 % genannt (5 Kommunen). Damit lie-
gen zwei Drittel der angegebenen Quoten fiir den geférderten Wohnungsbau
zwischen 20 % und 30 %.

Angestrebte Quoten fir den preisgedampften Wohnungsbau wurden nur
von 256 Kommunen angegeben, diese liegen zwischen 10 % und 100 %. Am
haufigsten wurde eine Quote von 10 % genannt (7 Kommunen), gefolgt von
20 % (6 Kommunen) und 15 % (4 Kommunen). In Bezug auf den preisge-
dampften Wohnungsbau liegen damit zwei Drittel der angegebenen Quoten
zwischen 10 % und 20 % und somit im Durchschnitt etwas niedriger als die
angestrebten Quoten fir den geforderten Wohnungsbau.

Bisher werden die Baulandmodelle nur in 21 Kommunen® evaluiert, weitere
30 Kommunen planen eine solche Evaluation - das bedeutet, dass in 53
Kommunen noch keine systematischen Erkenntnisse zu den Ergebnissen
des Baulandmodells vorliegen! Von den 21 haben 19 Kommunen Angaben
zum Turnus der regelmaBigen Evaluationen gemacht, diese liegen zwischen
»jahrlich® und ,alle zehn Jahre". Am haufigsten wird ein Abstand von zwei
Jahren zwischen den Evaluationen genannt (7 Kommunen) und am zweit-
haufigsten ein Abstand von finf Jahren (6 Kommunen). Die dritthaufigste
Nennung sind Evaluationen im Abstand von drei Jahren (4 Kommunen).

Erkenntnisse aus den Fallstudien

Von den 16 Fallstudienkommunen haben 13 ein Baulandmodell beschlos-
sen. Die drei Kommunen, die auf dieses Instrument verzichten, gehoren zu
den kleinen Mittelstadten, und es ist jeweils nachvollziehbar, warum auf das
Instrument verzichtet wird:

e Leopoldshohe - betreibt Baulandentwicklung ausschlieBlich tber die Le-
opoldshoher Immobilien-und Liegenschaftsverwaltung (LIL, vgl. auch
Kap. 3.4).

o Kriftel - verfolgte eine relativ restriktive Bodenpolitik, d.h. es werden kaum
Flachen neu ausgewiesen. Das neue Wohngebiet (vgl. Kap. 4.2.2) wird
von der Gemeinde selbst entwickelt.

e Pirna - hatte beschlossen, neue Wohnbauflachen, zum Zwecke des Be-
volkerungswachstums auf 40.000 Einwohner, mit den Mitteln der Bauleit-
planung aufzubereiten. Investoren sind erwiinscht, und die Stadt sieht
sich eher nicht in der Position, Forderungen aufzustellen.

Ein gemeinsames Merkmal besteht auch darin, dass der Schwerpunkt der
jingeren baulichen Entwicklung im Einfamilienhaussegment lag.

37 Meschede, Aachen, Wedel, Marburg, Bonn, Braunschweig, Offenburg, Ludwigsburg,
Weilheim i.0B, Ml'jnchen, Karlsruhe, Minster, Koln, Oranienburg, Vaterstetten, Ttbin-
gen, Heilbronn, Ohringen, Garching bei Miinchen, Potsdam, Rheine.

Quoten fiur den gefor-
derten Wohnungsbau

Bislang nur wenige Eva-
luationen der Bauland-
modelle

Ein Grolteil der Fallstu-
dienkommunen verfiigt
Uber ein Baulandmodell
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Abb. 36:
Steuerungsbereiche
kommunaler Bauland-
modelle

Finanzierung durch
Kostenliberwalzung

Verbilligte Abgabe von

Grundstticken und Bindungen fiir

den sozialen Wohnungsbau

Kosten:

o Planungskosten

o Verfahrens- und
Entwicklungskosten

Wohnungspolitische Steuerung

Verbesserung des
Wohnungsangebots durch
o Quote geforderter Wohnungen:

stadtweit einheitliche oder nach
Stadtteilen differenzierte Quote
mietpreis- und
belegungsgebundener

Stadtebauliche Steuerung

Baukultur/Flacheneffizienz

o Stadtebaulicher Wettbewerb
o Konzeptvergaben

o Bauverpflichtung
Stadtebauliche Standards

o Dichtewerte

o Freiflachenkennziffern
Umweltstandards

o Klimaanpassung

o Sanierungs- und Wohnungen
Ordnungskosten Wohnungsbaugquote: Quote fir
o Technische und Soziale den Anteil an Wohnungen in
Infrastruktur einem Quartier

o CO2-Ausstofy
o Nachhaltiges Bauen

Quelle: Darstellung nach Kotter, 2018, S. 151

Ausgehend von den drei grundlegenden Motiven (vgl. Abb. 36), die dem Be-
schluss von Baulandmodellen zugrunde liegen, werden im Folgenden ein-
zelne ausgewahlte Merkmale der jeweiligen Modelle in den Fallstudienstad-
ten dargestellt. Trotz des Anspruchs, mit dem Baulandmodell einen verbind-
lichen Standard flr die Baurechtsschaffung zu etablieren, zeigt sich vieler-
orts, dass insbesondere die Regelungen zu den Quoten geforderter Wohnun-
gen immer wieder verandert werden. Begriindet werden die Anpassungen
zumeist mit den dynamischen Entwicklungen am Wohnungsmarkt, aber
auch mit den Reaktionen von Investoren und Politik auf die Ergebnisse aus
der operativen Umsetzung der Kooperativen Baulandmodelle.

Die Stadt Aachen hat in mehreren Beschliissen seit mehr als 15 Jahren zwei
alternative Wege zur Entwicklung von neuem Bauland auf privaten Grundsti-
cken eroffnet. Die erste Moglichkeit ist als Zwischenerwerbsmodell ausge-
staltet. Demnach werden Planverfahren zur Entwicklung von Wohnbaufla-
chen auf Grundstiicken von mindestens 5.000 m? GroRRe nur durchgefihrt,
wenn der Grundstiickseigentiimer der Stadt vor Einleitung des Planverfah-
rens ein notarielles Kaufangebot Uber ein Drittel der zuklinftigen Netto-Bau-
landflache des beantragten Gebietes zum planungsunbeeinflussten Wert
unterbreitet (vgl. Stadt Aachen, 2019b). Die Anhebung des Flachenanteils
von 25 % auf ein Drittel erfolgte 2019. Das notarielle Kaufangebot wird ange-
nommen, wenn der Bebauungsplan in Kraft tritt. Die Stadt erklart sich im Ge-
genzug dazu bereit, ein Planverfahren mit dem Ziel einzuleiten, ein Wohnge-
biet zu entwickeln. Die Kosten der Baulandschaffung werden entsprechend
zwischen Stadt und Grundstiickseigentiimer*in auf der Basis eines stadte-
baulichen Vertrags aufgeteilt.

Die zweite Alternative der Baulandentwicklung verzichtet auf den anteiligen
Zwischenerwerb. Die Stadt hat hierzu einen sogenannten Quotenbeschluss
gefasst. Dieser sieht vor, dass die Grundstiickseigentiimer*innen sich zur Er-
richtung von gefordertem Wohnungsbau im Umfang von 40 % der Netto-
wohnflache verpflichten. Die Quotenregelung beinhaltete zuvor eine Marge
von 20-40 % der Wohneinheiten. Die Anhebung und Anderung der Bezugs-
grof3e erfolgte 2019 (vgl. Stadt Aachen, 2019c). Der bisherige Baulandbe-
schluss wurde bisher lediglich in zwei Fallen ausgetbt. In elf weiteren Fallen
wurde zu Gunsten des Quotenbeschlusses auf die Austibung verzichtet. Zur
Erlangung langfristiger kommunaler Handlungsspielrdume sollte die Aus-
libung des Baulandbeschlusses weiterhin dem Quotenbeschluss vorgezo-
gen werden. Die in Aachen mit den genannten Beschlissen angelegte Zwei-
gleisigkeit hat den Vortell, flexibel auf die spezifischen Interessenlagen der
Akteure eingehen zu konnen. Die geringe Zahl der Anwendung des Bauland-

Anpassung der Quoten
fir den geforderten
Wohnungsbau

Stadt Aachen: Zwi-
schenerwerbsmodell
und Quotenbeschluss
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beschlusses zeigt aber auch, dass die Chancen fir das Zwischenerwerbsmo-
dell und die damit einhergehenden zusatzlichen Gestaltungsoptionen ge-
schwacht werden.

Die Stadt Bielefeld hat 2015 den Beschluss gefasst, dass beim Verkauf stad-
tischer Flachen (Neuplanung oder bestehendes Planrecht), der/die Erwer-
ber*in mindestens 25 % der zu erstellenden Nettowohnbauflache im 6ffent-
lich geforderten Mietwohnungsbau umsetzen muss (vgl. Stadt Bielefeld,
2015b). Dieser Beschluss wurde 2016 erweitert und lautete dann, dass in al-
len noch zu beschlieBenden Bebauungspléanen grundsatzlich ein Viertel der
vorgesehenen Wohneinheiten im Rahmen des offentlich geforderten sozia-
len Mietwohnungsbaus mit langfristiger Mietbindung vorzusehen ist. Damit
gilt er auch fir die Schaffung von Baurecht auf privaten Flachen im Sinne ei-
nes Kooperativen Baulandmodells. In dem Baulandbeschluss (2019) wurde
ein Zwischenerwerbsmodell von mind. 50 % der Flachen implementiert.
Stadt und Investor sind verpflichtet, jeweils auf den Flachen die 25 %-Quote
offentlich geforderten Wohnungsbaus umzusetzen. 2021 erfolgte dann der
Beschluss, dass in allen zukiinftigen und zum Beschlusszeitpunkt noch nicht
im Verfahren befindlichen Bebauungsplanen kinftig mindestens 33 % der
vorgesehenen Wohneinheiten im Rahmen des offentlich geforderten sozia-
len Mietwohnungsbaus mit langfristiger Mietbindung vorgesehen werden
mussen. Dabei darf der Flachenanteil der Bruttogeschossflache der gefor-
derten Wohneinheiten im Bebauungsplan 25 % nicht unterschreiten (vgl.
Stadt Bielefeld, 2021). In Bielefeld ist seit Einflhrung der Quote die Zahl der
geforderten Wohnungen deutlich gestiegen (Interview am 9.09.2021).

Die Grof3e Kreisstadt Dachau nimmt in ihrem 2017 beschlossenen Bauland-
modell Bezug auf das Minchner Modell SoBoN. Auch mit den ,Dachauer
Grundsatzen der Baulandentwicklung” soll dem Ziel, stabile und sozial ge-
mischte Bevolkerungsstrukturen zu schaffen, Rechnung getragen werden.
Die Hohe der vom Eigentimer zu erbringenden Quote an gefordertem
Wohnbau wurde auf 30 % der durch die Bauleitplanung neu zugelassenen
Geschossflache fir Wohnzwecke festgesetzt. Mit Verweis auf die verfolgten
Ziele wurde in einen Anteil von 20 % geférdertem Mietwohnungsbau sowie
einen Anteil von 10 % Dachauer Modell zur Wohnraumforderung® differen-
ziert. Die Bagatellgrenze liegt bei 500 m? Geschossflache, die fiir die Wohn-
nutzungen neu oder zusétzlich zugelassen wird. Fiir die Ubernahme der Fol-
gekosten bei den Einrichtungen der sozialen Infrastruktur und den Grund-
sowie Mittelschulen wurden Pauschalen erarbeitet - diese sehen einen Be-
trag von 78,73 Euro/m? Wohngeschossflache® vor (vgl. GroRe Kreisstadt
Dachau, 2017). Fir die Bekanntmachung des Baulandmodells hat die Stadt
eine Informationsbroschiire erarbeitet (vgl. Grol3e Kreisstadt Dachau, 2018a).

% Es handelt sich um ein Einheimischenmodell, dass folgendermafen begriindet wird:
,Ohne das Dachauer Modell wére ein Teil der in der Stadt verwurzelten Bevolkerung nicht
in der Lage, eine neue Eigentumswohnung zu erwerben und zu finanzieren. Das Dachauer
Modell dient dazu, dauerhafte, langfristige und nachhaltige Sesshaftigkeit in der Stadt zu
ermoglichen, weil diese die soziale Integration und den Zusammenbhalt in der 6rtlichen
Gemeinschaft malRgeblich starkt (§ 1 Abs. 6 Nr. 2, 3, und 4 BauGB). Gerade junge Fami-
lien mit mehrjéhriger Bindung zur ortlichen Gemeinschaft sind auf das Fordermodell an-
gewiesen, um auch zukuinftig in der Stadt Dachau bleiben zu kdnnen und nicht zum Weg-
zug gezwungen zu sein (§ 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB)" (Grof3e Kreisstadt Dachau (2017,

S. 22)). Die Auswahl der Bewerber*innen und Vergabe der Grundstiicke erfolgt nach ei-
nem Punktekatalog, dem Regeln zur Antragsberechtigung vorgeschaltet sind.

% Dieser Betrag bezieht sich auf den Kostenstand von 2017; er wird mit Vertragsab-
schluss jeweils aktualisiert und lag 2022 entsprechend hoher.

Stadt Bielefeld: Ver-

pflichtung fiir Stadt und
Investor, jeweils auf den
Flachen die 25 %-Quote
offentlich geforderten
Wohnungsbaus umzu-

setzen

Stadt Dachau: 20 % ge-

forderter Mietwoh-

nungsbau sowie 10 %

Eigentumsférderung
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Die Landeshauptstadt Dresden arbeitete seit den 1990er-Jahren mit stédte-
baulichen Vertragen bzw. Durchfiihrungsvertragen, mittels derer bei der
Schaffung von Baurecht die stadtischen Kosten, die durch ein solches Plan-
verfahren entstehen, auf die Privaten Ubertragen wurden. 2017 beauftragte
der Stadtrat den Oberbirgermeister, einen Grundsatzbeschluss zur Einfih-
rung der ,Kooperativen Baulandentwicklung Dresden" vorzubereiten. Die
Richtlinie ,Kooperatives Baulandmodell Dresden” sah zu Anfang vor, dass
eine Quote von 30 % der neu geschaffenen Geschossflache als geforderter
mietpreis- und belegungsgebundener Wohnungsbau festgesetzt wird. Die-
ser Anteil war sehr umstritten - fir 2019 bereits laufende Bauleitplanverfah-
ren, bei denen die Beschlussvorlage zur ersten &ffentlichen Auslegung nach
§ 3 Abs. 2 BauGB noch nicht in den Stadtrat bzw. den zustandigen Aus-
schuss eingebracht worden war, wurde eine Quote von 15 % vereinbart. Die
Beteiligung der Vertragspartner an den ursachlichen Folgekosten der tech-
nischen und sozialen Infrastruktur wurde formalisiert, d.h. es werden i.d.R.
Pauschalansatze fir die Herstellungskosten je Kita- bzw. Grundschulplatz
angesetzt. Die Vertragspartner werden vor einer Uberforderung geschiitzt,
indem verwaltungsintern ein Rechentool zur Beurteilung der Angemessen-
heit eingefiihrt wird. Um einen Investitionsanreiz zu geben, verbleibt von den
ermittelten planungsbedingten Ertragen ein Teil bei den Vertragspartnern
(vgl. Landeshauptstadt Dresden, 2019a). Da die Stadtratsfraktionen nur zum
Teil hinter dem Verfahren standen, wurde im Januar 2022 ein Stadtratsbe-
schluss zur Aktualisierung des Kooperativen Baulandmodells Dresden ge-
fasst (vgl. Landeshauptstadt Dresden, 2022a). In Abhangigkeit von der Vor-
habengrofle wurde die Sozialbauquote auf 15-30% festgesetzt. Bis
12.000 m® Geschossflache Wohnen muss ein Anteil von 15 % geleistet wer-
den. Fur die dartiber hinausgehende Geschossflache Wohnen wird ein Anteil
von 30 % geforderter Wohnungsbau angesetzt. Die Verpflichtung zur Errich-
tung geforderten Wohnungsbaus gilt nicht mehr fir Bebauungspléane mit
weniger als 2.400 m? Geschossfliche im Geltungsbereich (Bagatellgrenze),
fur festgesetzte Einzel-, Doppel- und Reihenhéuser sowie in Stadtgebieten,
in denen bereits mehr als 50 % Wohnraum mit Belegungsrechten besteht -
gemald sozialrdumlicher Vertraglichkeitspriifung durch die Landeshaupt-
stadt Dresden. Die Verpflichtungen zur Errichtung zur Herstellung der ur-
sachlichen sozialen Infrastruktur ist ebenfalls entfallen.

Eckpunkte des 2020 beschlossenen Baulandmodells der Stadt Frankfurt am
Main sind eine Quotenregelung fiir bezahlbaren Wohnraum sowie eine ver-
bindliche Kostenbeteiligung an den Leistungen der Stadt, wie etwa der Bau
von Kitas und Grundschulen oder das Anlegen 6ffentlicher Grinflachen. Im
Gegensatz zu vielen anderen Stadten gilt diese Regelung auch fir erweiterte
Grundstlicksausnutzungen und eine hoherwertige Nutzung durch Wohn-
bauland, wie z.B. in Konversionsgebieten oder bei Nachverdichtungsmaf3-
nahmen (vgl. Kap. 4.2), wenn hierfiir neue Bebauungsplane aufgestellt und
hohere Wohnanteile geschaffen werden. Die Frankfurter Quotenregelung
sieht vor, dass ein Wohnmix eingehalten werden muss. Dieser legt die Wohn-
formen flir 70 % der Bruttogrundflachen Wohnen fest. Es sollen entstehen:
30 % geforderter Wohnungsbau®, 15 % gemeinschaftliche und genossen-
schaftliche Wohnprojekte nach Konzeptverfahren, 15 % frei finanzierter Miet-
wohnungsbau und 10 % preisreduzierte Eigentumswohnungen* (vgl. Stadt

40 Essollen je zur Hélfte die ,Frankfurter Programme fiir den Neubau von bezahlbaren Miet-
wohnungen" genutzt werden - d.h. Férderweg 1 (Mittel aus der Hessischen Landesforde-
rung Soziale Wohnraumférderung) und Forderweg 2 (stadtische Fordermittel).

Bei der Berechnung, wie sich der Anteil der preisreduzierten Eigentumswohnungen in
der Projektkalkulation auswirkt, wird stadtweit von einem Verkaufspreis von 4.500 Euro
pro Quadratmeter Wohnflache ausgegangen (Stand: 2020). Dieser Ausgangspreis soll
alle drei Jahre anhand des Verbraucherpreisindexes, den das Statistische Bundesamt

41
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Frankfurt am Main, 2020a, 2020c). In der Anwendungspraxis zeigt sich, dass
die preisreduzierten Eigentumswohnungen kaum in den Angemessenheits-
grenzen (Bodenwertsteigerung) abbildbar sind - die Differenz zwischen dem
erzielbaren Marktpreis und dem preisreduzierten Zielwert ist zu hoch (Inter-
view am 8.09.2021).

Dem 2019 in der Stadt Kaufbeuren beschlossenen Kooperativen Bauland-
modell (vgl. Stadt Kaufbeuren, 2019) liegt das Ziel zu Grunde, einseitige Be-
volkerungsstrukturen zu vermeiden, bezahlbaren Wohnraum fiir alle Bevol-
kerungsgruppen zu schaffen und so eine nachhaltige Bevolkerungs-, Wirt-
schafts- und Sozialstruktur zu sichern. Voraussetzung fur die Anwendung ist,
dass das zu Uberplanende Grundstiick durch die Bauleitplanung eine nicht
unerhebliche Bodenwertsteigerung erfahrt. Grundsatzlich ist die Moglichkeit
des kommunalen Zwischenerwerbs angelegt. In der vorangegangenen Re-
gelung* hief} es, dass ,im gesamten Stadtgebiet neue Baurechte grundsatz-
lich erst dann geschaffen werden, wenn sich sémtliche Grundstlicke im stad-
tischen Besitz befinden oder ausreichende privatrechtliche Regelungen ge-
troffen sind" - allerdings wurde der stadtische Erwerb nicht umgesetzt. Im
Unterschied zur bisherigen Praxis verpflichten sich die Planungsbeglinstig-
ten im Rahmen des aktuellen Baulandmodells nicht nur, die Planungskosten
zu Ubernehmen, sondern auch samtliche Erschlieungskosten und ggf. die
Herstellung von AusgleichsmalRnahmen sowie die kostenfreie Ubertragung
offentlicher Teilflachen an die Stadt. Zudem sollen 10 % der entstehenden
Wohnflache nach den Grundséatzen der einkommensorientierten Forderung
(EOF) bebaut werden, soweit es sich um Geschosswohnungsbau (ab drei
Wohneinheiten) handelt - Einfamilienhausgebiete sind damit von der Rege-
lung ausgenommen. Die Bagatellgrenze liegt bei einer Geschossflache fir
Wohnraum von mehr als 2.000 m? oder 25 WE zusatzlich zum eventuell vor-
handenen Bestand. Im Rahmen der stadtebaulichen Vertrage werden Bau-
verpflichtungen vereinbart (in der Regel finf Jahre). Das Baulandmodell
wurde ohne Gegenstimmen oder Enthaltungen vom Stadtrat beschlossen.
Das wird nicht zuletzt darauf zurlickgefuhrt, dass vorbereitend in der ,Ar-
beitsgruppe Wohnen" eine intensive Auseinandersetzung mit den Hand-
lungsoptionen der Stadt vor dem Hintergrund des baurechtlichen und bo-
denpolitischen Instrumentariums stattfand. Nicht zuletzt aufgrund der relativ
hohen Bagatellgrenzen wurde das Modell bisher noch nicht in der Praxis er-
probt (Interviews 24.06. und 28.07.2021).

Das Kooperative Baulandmodell (KoopBLM) der Stadt Koln wurde 2014
durch den Stadtrat beschlossen und 2017 erstmals fortgeschrieben. Hinter-
grund war, dass in zahlreichen Fallen die Anwendung des Modells scheiterte,
weil die vorgesehenen Prifverfahren die spezifischen Bedingungen des Kol-
ner Immobilienmarktes unzureichend widerspiegelten. Urspriinglich war die
Anwendung des Modells davon abhéngig, dass die im Modell vorgesehenen
Verpflichtungen und Bindungen durch die planbedingten Bodenwertsteige-
rungen vollstandig kompensiert werden. Zusétzlich sollte den Planungsbe-
glnstigten mindestens ein Drittel des planungsbedingten Bodenwertzu-
wachses als Investitionsanreiz verbleiben (vgl. Stadt Kéln, 2014b). Die Kosten

verdffentlicht, neu festgelegt werden (nachster Zeitpunkt 1. Januar 2023). Die Woh-
nungen dlrfen nur an Privatpersonen zur Selbstnutzung verkauft werden, deren berei-
nigtes Jahreseinkommen die Einkommensgrenzen geméf? Hessischem Wohnraumfor-
dergesetz (§ 5 Abs. 1 Nr. 2) nicht Ubersteigt.

42 In dem Beschluss ,Mobilisierung von Bauland; Grundsttickspolitik zur Neuausweisung
von Wohnbauflachen* vom 25. April 2005 wurde das ,Familienziel* in den Vordergrund
gestellt, d.h. es ging darum, junge Familien in Kaufbeuren zu halten bzw. anzusiedeln
und daflr ,jederzeit, in ausreichender Menge, in stadtebaulich vertretbarer Weise zu
einem angemessenen Preis Bauland zur Verfiigung zu stellen" (Forum Baulandma-
nagement NRW (2017, S. 106)).

Stadt Kaufbeuren:
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der Baulandschaffung erwiesen sich in Koln haufig als zu hoch, um diesen
Anforderungen zu entsprechen. Mit der Fortschreibung wurde dieser die An-
wendung des Modells hemmende Mechanismus aufgegeben. Durch eine
verbesserte Orientierung an den auftretenden Fallkonstellationen sollte eine
haufigere Anwendung erreicht werden (vgl. Stadt Koln, 2020a). Dem lag die
Erkenntnis zugrunde, dass es fir eine wirtschaftlich tragfahige Realisierung
von Wohnungsbauvorhaben nicht darauf ankommt, dass den Vorhabentra-
gern ein Anteil der planbedingten Bodenwertsteigerungen verbleibt. Die im-
mobilienwirtschaftlichen Ertragsberechnungen und damit die Uberpriifung
der wirtschaftlichen Angemessenheit bleiben den Vorhabentragern vorbe-
halten. Bis zum Sommer 2021 gab es laut Geschéftsstelle des Baulandmo-
dells in Koln keinen Anwendungsfall, bei dem sich Vorhabentrager auf die
Unangemessenheit berufen haben (Interview am 26.08.2021).

Mit der Fortschreibung des Kooperativen Baulandmodells in 2017 wurde zu-
dem das vorrangige Ziel ,Schaffung von bezahlbarem Wohnraum" noch star-
ker betont. Zentrale Eckpunkte des Baulandmodells sind deshalb die Verpflich-
tung der Vorhabentrager, mindestens 30 % der Geschossflache fiir Wohnzwe-
cke im offentlich geforderten Wohnungsbau innerhalb des Plangebietes zu er-
richten und fir diesen zu binden. Diese Bindung greift erst bei Vorhaben mit
mehr als 20 Wohneinheiten. Zudem ist vorgesehen, dass die Planbegtinstigten
Kosten und Aufwendungen ibernehmen, welche Folge oder Voraussetzung
des geplanten Vorhabens sind - z.B. Kindertagesstatten, Griinflachen und
Spielplatze (vgl. Stadt Kdln, 2017). Die Wohnungswirtschaft wurde in die Fort-
schreibung des Modells einbezogen - auf diese Weise konnte erreicht werden,
dass zentrale Akteure, wie z.B. die stadtische GAG hinter dem Modell stehen
(Interview am 26.08.2021). Wichtig ist zudem, dass das Baulandmodell einem
fortlaufenden Monitoring unterliegt. Eine explizite Evaluation des Modells — mit
Berichtspflicht gegenliber dem Stadtrat — ist im Turnus von flnf Jahren vorge-
sehen. Anwendungsbegleitend erfolgt zudem ein Monitoring durch die Ge-
schéftsstelle des Kooperativen Baulandmodells, um mogliche Anwendungs-
hemmnisse und Schwierigkeiten zu analysieren. Das wird als eine Grundlage
der periodischen Evaluation verstanden und bildet die Basis fur die Entwick-
lung von Anpassungs- und Fortschreibungsvorschlagen. Das Kooperative
Baulandmodell setzt sich aus der Richtlinie, die vom Rat der Stadt KdIn be-
schlossen wurde, und der Umsetzungsanweisung zusammen. Die Umset-
zungsanweisung stellt einen ausfihrlichen Leitfaden zur Anwendung der
Richtlinie dar und kann ohne Zustimmung des Rates angepasst werden. Eine
besondere Bedeutung hat dabei die amteribergreifende Lenkungsgruppe.
Diese regt Anderungen der Umsetzungsanweisung an, berét und beschlief3t
diese. Nach fiinf Jahren Erfahrung mit dem Modell wurde die Umsetzungsan-
weisung im Frihjahr 2022 angepasst (vgl. Stadt KoIn, 2022c¢).

Der Stadtrat der Stadt Landau in der Pfalz beschloss 2017 die ,Richtlinie zur
Festsetzung eines Anteils von geférdertem Mietwohnungsbau* als Voraus-
setzung fur die Schaffung, Anpassung oder Erhéhung von Baurecht fir
wohnbaulich nutzbare Grundstiicke (vgl. Stadt Landau in der Pfalz, 2017c).
Hintergrund fir diesen Ansatz der aktiven Steuerung des Wohnungsbau-
marktes und dessen sinnvoller Mischung hinsichtlich Preissegment und
Bautypologien in neuen und bestehenden Quartieren ist das Ziel einer be-
darfsgerechten Wohnraumversorgung. Planungsbeglnstigte sollen sich auf
privaten Innenentwicklungsflachen mit der Bereitstellung von 25 % der neu
geschaffenen Wohnflache im geforderten Mietwohnungsbau anteilig am so-
zialen Wohnungsbau beteiligen. Die Richtlinie gilt ab einer Bebauung von vier
Wohneinheiten je Plangebiet und ab einer Gesamtwohnfléche von 400 m?
Wohnflache je Plangebiet. Die Stadt hat im Rahmen ihrer Baulandstrategie
(vgl. Kap. 3.1) die Entwicklungsbereitschaft bzw. Verkaufsbereitschaft der
Flacheneigentimer*innen als Voraussetzung fir die Schaffung von Baurecht
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definiert. Im Rahmen der Vermarktungsleitlinie fir die Kernstadt (vgl.
Kap. 3.2) wurde der Anteil des sozial geférderten Mietwohnungsbaus auf
mindestens 33,3 % der entstehenden Wohnflache festgesetzt. Die Quotie-
rungsrichtlinie stellt damit lediglich ein ergénzendes Instrument dar, dass vor
allem mit Blick auf Innenpotenzialflachen von privaten Entwicklern - fir die
Planungsrecht durch Bebauungspldne mit stddtebaulichem Vertrag ge-
schaffen, angepasst oder erhéht wird — Wirkung entfalten soll. Die Richtlinie
veranschaulicht damit die notwendige Konsequenz der kommunalen Gegen-
steuerung, ohne die eine Kompensation des Mangels an bezahlbarem Wohn-
raum nicht gelingen kann.

Die Stadtverordnetenversammlung der Universitatsstadt Marburg beschloss
2016 die Einflhrung einer Quotenregelung (vgl. Universitatsstadt Marburg,
2016). Bei Vorhaben tber 20 WE sollen 20 % der Wohnungen und 20 % der
Bruttogeschossflache als geforderter Wohnungsbau errichtet werden. Diese
Regelung gilt fir die Schaffung von Baurecht generell - d.h. sowohl beim Er-
werb eines stadtischen Grundstiicks als auch fir Grundstlicke im privaten
Eigentum. Des Weiteren gibt es keine Ausnahmen fiir Gebiete mit Einfami-
lien-, Reihen- oder Doppelhausern. Begriindet wurde die Einfihrung mit der
Prognose des zusatzlichen Wohnraumbedarfs im Segment des geforderten
Wohnungsbaus - dieser wurde 2015 auf ca. 700-800 WE bis 2020 geschatzt.
Die Stadt ging davon aus, grundsatzlich gentigend Bauflachen zu haben
(8§ 30, 34, 35 BauGB), aber die Wohnungsbaugesellschaften der Stadt und
des Landes wirden die Bauaufgabe nicht allein erfillen konnen. Finf Jahre
nach der Einfiihrung der Quotenregelung wurde ihr zwar eine Wirkung zuer-
kannt, diese aber als begrenzt wahrgenommen. Deshalb beauftragte die
Stadtverordnetenversammlung den Magistrat 2021 zu prifen, ob die ,So-
zialquote" auf 30 % erhoht und die Bagatellgrenze auf zehn WE gesenkt wer-
den konnen. Zudem sollte geprift werden, ob die Anwendung der Sozial-
quote auf die unbeplanten Innenbereiche ausgeweitet werden kann (vgl. Uni-
versitatsstadt Marburg, 2022a). Die Verwaltung kam zu dem Schluss, dass
eine rechtssichere Umsetzung der Sozialquote von 30 % ab zehn Wohnein-
heiten bei Neubauten in allen Wohngebieten durch die Aufstellung eines ein-
fachen Bebauungsplanes (§ 9 Abs. 2d BauGB: Bebauungsplan zur Wohn-
raumversorgung) Uber das gesamte Stadtgebiet Marburgs gewahrleistet
werden kann (vgl. Universitatsstadt Marburg, 2022b).

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Oranienburg beschloss 2016
die Erarbeitung eines Gesamtkonzepts , Kostenbeteiligung bei der Bauland-
entwicklung”. Die daraufhin erarbeitete Folgekostenrichtlinie fiir soziale Inf-
rastruktur wurde 2018 beschlossen. Sie verpflichtet den jeweiligen Projekt-
beginstigten, die ErschlieBungs- und Planungskosten, die Kosten fiir Aus-
gleichs- und ErsatzmafRnahmen und die durch das Vorhaben ausgel6sten
Kosten fir die Herstellung der sozialen Infrastruktur zu ibernehmen. Im Er-
gebnis der Evaluation im Jahr 2020 wurde die bis dahin geltende Mindestge-
schossflache von 2.000 m? als Anwendungsvoraussetzung gestrichen (vgl.
Stadt Oranienburg, 2020b, 2020c). Im Rahmen der Baulandstrategie (2018)
wurde Uberdies beschlossen, dass fir stadtische Grundstiicke bzw. Grund-
stlicke im Uberwiegenden Eigentum kommunaler Gesellschaften sowie fir
private Baulandentwicklungen im Innenbereich fiir den Bereich der Mehrfa-
milienhausbebauung ein Zielwert von 35 % der entstehenden Nettowohnfla-
che zur anteiligen Errichtung von geférdertem Mietwohnraum in den dafir
vorgesehenen Gebietskulissen*® festgelegt wird. Das Wohnraumversor-

4% Die Ausgestaltung der Wohnraumférderung wird in den Bundeslandern unterschied-
lich geregelt. In Brandenburg sieht die MietwohnungsbauférderungsR (2018) vor, dass
die Férdermalinahmen nur in bestimmten Gebietskulissen stattfinden kénnen. Diese
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gungskonzept (GEWOS, 2021) bestétigte ein Defizit von 260-280 Wohnun-
gen fur kleinere Haushalte in den Preis- und Einkommensgrenzen der bran-
denburgischen Wohnraumforderung. Die Zielvergabe von 35 % wurde den-
noch ,als ambitioniert eingeschéatzt, da die aus der Schaffung geforderten
Wohnraums resultierenden Belastungen des Vorhabentragers im Regelfall
nicht mit dem Gebot der Angemessenheit vereinbar sein dirften” (Stadt Ora-
nienburg, 2022). Der aktuell diskutierte Beschlussvorschlag zur Anpassung
des Grundsatzbeschlusses sieht deshalb nur noch eine Quote geforderter
Wohnungen fiir die stadtischen Grundstticke vor.

Die Stadt Uberlingen am Bodensee liegt in einer hochpreisigen Zuzugsre-
gion. Dementsprechend sieht es die Stadt als ihre Aufgabe an, dafiir Sorge
zu tragen, dass auch bezahlbarer Wohnraum entsteht. Im Rahmen des 2020
beschlossenen Wohnbaulandmodells wird — bei der Aufstellung eines Be-
bauungsplanes flr die Schaffung von Bau- und Planungsrecht fir Wohnbau-
und/oder Mischbauflachen - deshalb eine einheitliche Quote fiir den preis-
gedampften Wohnungsbau festgelegt, die auch sozial geforderte Wohnun-
gen beinhaltet. Diese betragt fir stadtische Grundsticke und/oder Grund-
stlicke des Spital- und Spendfonds sowie flr private Grundstiicke 30 % der
Wohnflache. Die Quote greift ab einer Wohnflache von mehr als 400 m? je
Gebaude oder bei Wohngebzuden mit vier oder mehr Wohnungen. Fir den
geschaffenen Mietwohnraum wird ab Fertigstellung (Bauabnahme) eine
Mietpreisbindung von 30 Jahren festgesetzt. Als Anfangsmiete wird die orts-
Ubliche Vergleichsmiete* abzlglich 15 % festgesetzt. Zur Vermeidung ein-
seitiger Strukturen legt die Stadt den Mindestanteil fir Wohnungen sowie
das Mischungsverhaltnis von Wohnungen unterschiedlicher Grofe einzel-
fallbezogen fest. Zudem kann die Stadt Uberlingen Belegungsrechte verein-
baren. Samtliche Regelungen zur Quotierung, Mietpreisbindung und Bele-
gungsrechten flr den preisgedampften (Miet-)Wohnungsbau werden tber
das Instrument des stadtebaulichen Vertrages nach § 11 BauGB geregelt
(vgl. Stadt Uberlingen, 2020). Die Regelungen wurden auf den Ergebnissen
der Wohnungsbedarfsanalyse und des Handlungskonzepts Wohnen (2019)
aufgebaut. Der Beschluss war kaum umstritten, und auch die Investoren ha-
ben die Vorgaben akzeptiert (Interview 29.07.2021).

Die Stadt UIm verfolgt das Ziel, Bauland erst dann im Wege der Bauleitpla-
nung auszuweisen, wenn sie vorher das Eigentum an den Grundstticken im
Plangebiet erworben hat. Dieses Prinzip basiert auf einer mehr als einhun-
dertjghrigen Praxis und ist in Politik und Verwaltung unumstritten. Es hat in
Ulm dazu beigetragen, dass die Preise fir Bauland sehr moderat und im Ver-
gleich zum Bundesdurchschnitt weit unterdurchschnittlich gestiegen sind.
Dieses Prinzip wird auch bei der Uberplanung von Brachflachen oder ande-
ren Flachen im Siedlungsbestand bevorzugt. Es kam z.B. auch bei der Ent-
wicklung des Areals zwischen Hauptbahnhof und Innenstadt und einer Reihe
von friheren Industrieflachen sowie bei zwei ehemaligen Kasernen zum Tra-
gen. Die Stadt weist deshalb im Haushalt ein erhebliches Budget fur den An-
kauf von Grundstiicken aus. Dem liegt auch die Uberzeugung und Erfahrung
zugrunde, dass sich solche Investitionen unterm Strich immer rechnen (In-
terview am 05.08.2021). Ein Beharren auf dem Prinzip des vorlaufenden
Grundstlcksankaufs wirde allerdings notwendige und sinnvolle Entwicklun-
gen blockieren, wenn Grundstiickseigentimer*innen selbst eigene Investiti-

Gebietskulissen umfassen innerstéadtische Sanierungs- oder Entwicklungsgebiete so-
wie ,Vorranggebiete Wohnen* und Konsolidierungsgebiete. Die Gebiete miissen sich
aus dem Integrierten Stadtentwicklungskonzept ergeben, da eine gesamtstadtische
Analyse und Beurteilung der stadtebaulichen, infrastrukturellen, wohnungsmarktlichen
und sozialen Aspekte fiir die Standortentscheidungen unverzichtbar ist.

4 Aktuell gultiger Mietspiegel, dieser wird aller zwei Jahre aktualisiert.
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onsvorhaben realisieren wollen. Aus diesem Grund ist die Stadtin diesen Fal-
len auch bereit, die notwendigen Planungsverfahren ohne einen solchen
Grunderwerb durchzufiihren, wenn sich die Eigentimer*innen in einem
stadtebaulichen Vertrag zur Durchfiihrung und zur anteiligen Kosteniber-
nahme sowie zur Einhaltung von Bindungen verpflichten. Zu den einzuhal-
tenden Bindungen gehort dann auch eine Quote fur den geforderten Woh-
nungsbau (Interview am 11.08.2021).

Die Stadt Wirzburg hat 2018 per Grundsatzbeschluss eine Mindestquote fiir
den geforderten Mietwohnungsbau bei der Entwicklung neuer Wohnbaufla-
chen eingefihrt (vgl. Stadt Wirzburg, 2018). Damit muss ein Anteil von min-
destens 30 % der neu zu schaffenden Wohneinheiten im Geschosswoh-
nungsbau flir den geférderten Mietwohnungsbau vorgesehen werden, wenn
das Baugebiet mindestens 25 Geschosswohnungen umfasst. Erganzt wurde
der Beschluss 2019 dahingehend, dass gleichzeitig — zu den 30 % der
Wohneinheiten - mindestens 30 % der Geschossflache*® fiir den geférderten
Mietwohnungsbau gesichert werden mdissen, wenn 25 Wohneinheiten
und/oder 3.000 m? Bruttogeschossflache geplant sind (vgl. Stadt Wiirzburg,
2019b). Die Absicherung erfolgt Uber den B-Plan, zudem Uber stadtebauli-
che Vertrage oder fir stadtische Flachen in Kaufvertragen und kommt bei
Neuaufstellung oder Anderung eines B-Planes zur Anwendung. Im Wohn-
raumkonzept wird das Instrument als wirksam bewertet. Es wird empfohlen,
nach Vorliegen einer ausreichenden Zahl an Anwendungsfallen die Bedin-
gungen und die Quote zu Uberprifen und diese ggf. zu erhdhen (vgl. Stadt
Wirzburg, 2022a, S. 72.

4 Der Anpassungsbedarf entstand, da im Zuge der ersten Anwendungsflle deutlich
wurde, dass durch diese Regelung u.U. weniger als 30 % der Bruttogeschossflache im
geforderten Mietwohnungsbau geschaffen werden konnten, z.B. wenn viele kleine
Wohnungen realisiert werden.

Stadt Wiirzburg: min-
desten 30 % der Ge-
schossflache fiir gefor-
derten Wohnungsbau

69



Abb. 37:

Ausstellung ,,Form folgt
Paragraph* 2017 im
Architekturzentrum
Wien

4, Instrumentenanwendung in der
Praxis des Wohnungsneubaus

Bevor neue Wohngebaude oder auch ein ganzes Stadtquartier entstehen, ist
eine Vielzahl an Planungsschritten erforderlich. Dieser ,Maschinenraum* der
Planung ist weitgehend unsichtbar bzw. nur in Ausschnitten sichtbar, wah-
rend der Blick oft ausschliefilich auf die nachfolgenden Wohnungsgenehmi-
gungs-und Fertigstellungszahlen gerichtet ist. In der Konsequenz werden die
Prozesse zumeist als Hindernisse wahrgenommen (vgl. Abb. 37), wenn etwa
die Zahl von 20.000 Bauvorschriften beklagt und ein Abbau , tberfllssiger
Standards" gefordert wird (Goll, 2019).

Quelle: AzW - Architekturzentrum Wien (https://www.artservice.at/de/projekt/form-folgt-paragraph)

Doch ,der Umgang mit Boden hangt von unterschiedlichen Sichtweisen und
vielfaltigen Nutzungs- und Gestaltungsanspriichen ab. Derselbe Teil der Erd-
oberflache erscheint fir die Eigentimerin als ,mein Grundsttck', fir ein
Stadtplanungsamt als zu gestaltendes ,Planungsgebiet’, fiir eine Grund-
stlicksgesellschaft als begehrte ,Immobilie' oder fir eine Birgerinitiative als
schitzenswertes ,Feuchtgebiet' (Davy, 2018, S. 267). Alle diese Anspriiche
haben ihre Berechtigung und Begriindung, und in diesen Gemengelagen
dienen bodenrechtliche Instrumente als Kompass fiir eine optimale Verwen-
dung des Bodens im Sinne einer nachhaltigen Entwicklung. Die bodenord-
nerische Gestaltung dient dabei der konkreten Zweckerfillung, eine pla-
nungsgemafie Nutzung der Grundstiicke zu ermoglichen, und stellt kein abs-
traktes Recht dar (vgl. Drixler et al., 2014, S. 25).

In diesem Kapitel wird eine Reihe von Rechtsinstrumenten nach der Verbrei-
tung ihrer Anwendung und hinsichtlich ihrer Rolle bei der Mobilisierung von
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Bauland betrachtet. Es handelt es sich dabei um bodenpolitische Instru-
mente ,im engeren Sinne", die im Wesentlichen im Baugesetzbuch geregelt
sind. In den Baulandbeschlissen und Baulandmodellen (vgl. Kap. 3) finden
sich auch Elemente von Forderinstrumenten und Verweise auf das regulato-
rische Umfeld, wie den Mietspiegel.

4.1 Schaffung von Baurecht fur den
Wohnungsbau

Bebauungspléne (§ 9 BauGB) schaffen die Voraussetzung fir den Woh-
nungsbau - mit Ausnahme der Gebiete, in denen Baurecht nach § 34 BauGB
besteht. Die Erforderlichkeit eines B-Plan-Verfahrens stellt die Vorbedingung
der Anwendung von Baulandmodellen (vgl. Kap. 3.4) dar.

In der Vergangenheit wurde in vielen Kommunen die sog. Angebotsplanung
praktiziert. D.h. es wurden B-Plane aufgestellt, die den Grundstlickseigentu-
mer*innen im Rahmen der Festsetzungen die Bebauung ihrer Grundstiicke
ermdglichen. Diese konnen das ,Angebot zur Bebauung" nutzen - oder auch
nicht. Da in einigen dieser Gebiete bis heute eine Reihe von Grundstlicken
nicht bebaut ist, wird inzwischen mancherorts wieder tber die Anwendung
von Baugeboten (§ 176 BauGB) diskutiert.

Eine andere Moglichkeit ist die Aufstellung von vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanen, wenn ein prazise umrissenes Projekt eines Vorhabentragers
vorliegt. Die B-Plan-Erstellung erfolgt auf Antrag des Vorhabentragers. Der
vorhabenbezogene Bebauungsplan besteht aus drei zwingend erforderli-
chen Elementen: dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Grundlage fir das
Satzungsverfahren), dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan (wird von der
Gemeinde als Satzung beschlossen) sowie dem Durchfihrungsvertrag (in-
haltliche und zeitliche Durchfihrungsverpflichtung des Vorhabentragers).

Zuséatzlich gibt es die B-Plan-Varianten des vereinfachten Verfahrens (§ 13)
und der Innenentwicklung (§ 13a BauGB). Beides sind fallbezogene B-Plan-
Arten, die vom Bestand ausgehend konkrete Vorhaben planungsrechtlich
vereinfachen. Fir den B-Plan nach § 13b gelten die Regelungen fiir den ,,Be-
bauungsplan der Innenentwicklung” (§ 13a BauGB) ,entsprechend", und es
entfallen - gegenliber dem Regelverfahren - vor allem die bei einer Innen-
entwicklung als verzichtbar angesehenen Vorschriften (v.a. Umweltprifung
und Umweltbericht).

In der Kommunalumfrage wurde versucht, die skizzierte Variantenvielfalt der
Bebauungsplane zu bertcksichtigen. Allerdings bereiten nicht alle Kommu-
nen die Angaben intern auf bzw. sind B-Plane eben nicht nur bei Wohnungs-
neubau erforderlich. Insgesamt gaben die antwortenden 287 Stadte an, dass
in den zuriickliegenden finf Jahren 2.674 B-Plane - Wohnungsbau - rechts-
wirksam beschlossen wurden:

¢ In 16,6 % der Kommunen waren es 1-2 Bebauungspléne,
e in25,8% 3-5,

e in20%6-10,

e in17%11-20und

e in 10 % der Kommunen mehr als 20 B-Plane.

Bei der Halfte der B-Plane kam das vereinfachte Verfahren zur Anwendung:
bei 1.247 B-Planen in 213 Kommunen wurde das Verfahren nach § 13a
BauGB genutzt, bei 152 B-Planen in 84 Kommunen das Verfahren nach
§ 13b BauGB. Eine Korrelation zwischen der Stadtgrof3e und der Zahl der be-
schlossenen B-Pléne besteht insofern, als in den grolReren Stadten die Zahl
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Abb. 38:

Anteil der Baugenehmi-
gungen, die nach § 34
BauGB erteilt wurden
(im Mittel der letzten
funf Jahre)

der B-Plane weniger streut. Insgesamt wurden in den letzten finf Jahren in
den 255 antwortenden Kommunen Baurechte (B-Plane) fir 180.250 Woh-
nungen geschaffen.

266 Kommunen gaben an, dass sich zum Zeitpunkt der Befragung insge-
samt 1.990 B-Pléne im Verfahren befanden. Davon entfielen wiederum 45 %
auf vereinfachte Verfahren: 695 B-Plane in 161 Kommunen auf Verfahren
nach § 13a BauGB und 202 B-Pléne in 95 Kommunen auf Verfahren nach
§ 13b BauGB. Fur die aktuell im Verfahren befindlichen B-Plane wurde die
Zahl von 183.680 Wohnungen angegeben.

Auferhalb von Bebauungsplangebieten ist § 34 BauGB die mafl3gebende
Vorschrift fir Bauvorhaben im unbeplanten Innenbereich. Ein Bauvorhaben
muss demnach genehmigt werden, ,wenn es sich nach Art und Mal’ der bau-
lichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstlcksflache, die Gberbaut wer-
den soll, in die Eigenart der néheren Umgebung einfligt und die ErschlieBung
gesichert ist". Die Vorschrift wird als oft als Fluch und Segen zugleich be-
trachtet. Einerseits beschleunigt und unterstitzt sie die Schaffung von Woh-
nungen im Wege der Nachverdichtung, andererseits verschliel3t der Wegfall
der Notwendigkeit, einen B-Plan aufzustellen, auch den Weg der Verhand-
lung Uber Quoten fur sozialen Wohnungsbau oder die Beteiligung der Bau-
herren an den Folgekosten des Vorhabens. Im Rahmen der Kommunalbefra-
gung wurde nach dem Anteil der genehmigten Wohnungen gefragt, die auf
§ 34 BauGB entfallen (vgl. Abb. 38). Insgesamt wurden deutlich mehr Einfa-
milienhauser nach § 34 BauGB genehmigt als Mehrfamilienhauser.

GroRe Zahl von im Ver-
fahren befindlichen Be-
bauungsplanen

§ 34 BauGB - Be-
schleunigung, aber
keine Verhandlungs-
moglichkeit Uber die
Umsetzung kommuna-
ler Ziele

Baugenehmigungen nach §34 BauGB 27 33

30 11

davon Baugenehmigungen...

100 %

...fir den Bau von Einfamilienhausern 33 25
...flir den Bau von Mehrfamilienhausern 53 23
T T T T 1
0% 20 % 40 % 60 % 80 %
Frage 4b weniger als 25 % 25bisunter50% m50bis75% mmehrals 75 %

n=246 | 226 | 226

elifu

Quelle: Difu-Kommunalumfrage 2020.

Um die Baugenehmigungs- und Baufertigstellungszahlen in den Fallstudien-
stadten, die vor Ort unterschiedlich dokumentiert werden, miteinander ver-
gleichen zu konnen, wurden die Angaben der Regionaldatenbank flr die Zeit-
raume 2008-2014 und 2015-2020 fiir die vergleichende Darstellung in
Abb. 39 genutzt. Da es sich um absolute Angaben handelt, die nicht ins Ver-
haltnis zur Einwohnerzahl gesetzt wurden, weisen die groReren Stadte ho-
here Werte als die kleinen auf und sind untereinander nicht vergleichbar. In-
teressant ist aber jeweils der Vergleich zwischen den Angaben fiir die beiden
betrachteten Zeitabschnitte. Es wird deutlich, dass die Zahl der Genehmi-
gungen und Fertigstellungen im jlingeren Zeitabschnitt in den meisten Fallen
die des ersten Zeitabschnitts Gberwiegen - zum Teil sogar erheblich, und das
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Abb. 39:
Baugenehmigungen
und Baufertigstellungen
(Wohnungen in
Wohngebauden) in den
Fallstudienstadten

Abb. 40:
Anwendungserfahrun-
gen mit den Instrumen-
ten im Kontext der
Schaffung von Wohn-
bauland

obwohl der zweite Zeitabschnitt kiirzer ist. Die Stadte reagieren auf den drin-
genden Wohnraumbedarf mit zunehmenden Genehmigungszahlen und ver-
starktem Wohnungsbau.

Genehmigungen Fertigstellungen

383 I 403

830 Aachen 601
1203 e SO i ofe) Y7
190 W . 204
168 Dachau 150

1.364 I— I 318
3.080 Dresden 2056

3,200 I ——— I 459

4.164 Frankfurt 2692
266 828 Kaufbeuren .85’58
3-05%810 1 Koln _25492840
R kiiftel 15
2%%5- Landau B 127197
m Genehmigungen 2008-14 281 Leopoldshche § 33 W Fertigstellung 2008-14
Genehmigungen 2015-20 zléZtl = Marburg ® 132362 Fertigstellung 2015-20
385145- Oranienburg '13‘}7
7421' Pirna '%47
128®  Uberlingen M129
B Um 32
ﬁ’? —— Wiirzburg - 277518

elifu

Quelle: Eigene Berechnung und Darstellung nach Regionaldatenbank Deutschland.

Das stadtebaurechtliche Instrumentarium findet bei den antworteten Stad-
ten breite Anwendung und die Erfahrungen mit den Instrumenten werden
Uberwiegend positiv bewertet (vgl. Abb. 40). Mit wachsender Stadtgrolie las-
sen sich zunehmende Anwendungserfahrungen mit den Instrumenten ,,Be-
sonderes Vorkaufsrecht", ,Amtliche Umlegung*, ,Urbanes Gebiet" und (ein-
geschrankt) , SEM* feststellen. Insbesondere von GroRstadten mit mehr als
500.000 EW werden ,Besonderes Vorkaufsrecht", ,.SEM* und ,Urbanes Ge-
biet" im Vergleich zu den anderen GrofRenklassen besonders haufig genannt.

Deutsches Institut
fiir Urbanistik

Positive Anwendungs-
erfahrungen mit dem
stadtebaurechtlichen
Instrumentarium Uber-
wiegen

Allgemeines Vorkaufsrecht 34

34
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Besonderes Vorkaufsrecht
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weild nicht
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Anwendung in Planung

m Gute Erfahrungen
m Schlechte Erfahrungen
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Quelle: Difu-Kommunalumfrage 2020.

Eine Reihe der 25 Kommunen unter 50.000 Einwohnern hat Bauverpflichtungen, die bei
der Vergabe kommunaler Grundstiicke vereinbart werden, mit dem Begriff ,Baugebote"
gleichgesetzt, so dass die Werte an dieser Stelle nicht aussagekraftig sind.

Deutsches Institut
fiir Urbanistik
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Die differenzierte Auswertung nach Gemeindegrofenklassen ergibt fir die
Nutzung des ,,Urbanen Gebiets" eine deutliche Abhangigkeit von der Stadt-
grol3e: Je grofer die befragten Stadte sind, desto haufiger werden Anwen-
dungserfahrungen mit diesem Gebietstyp genannt. Eine ebenfalls konstante
Zunahme der Anwendungserfahrungen zeigt sich in Bezug auf die amtliche
Umlegung. Die zusétzliche Differenzierung von kleinen und grof3en Grol3-
stadten ergibt, dass ein hoher Anteil der befragten gro3en Grof3stadte (mehr
als 500.000 Einwohner)im Kontext der Schaffung von Wohnbauland Anwen-
dungserfahrungen mit stédtebaulichen Entwicklungsmalinahmen und be-
sonderem Vorkaufsrecht hat. Die amtliche Umlegung und das allgemeine
Vorkaufsrecht finden in Kommunen aller GréRenklassen breite Anwendung,
auch in Bezug auf die kleinste GemeindegrofRenklasse liegen die Angaben
noch bei mehr als 50 %.

Ergénzend zu den Umfragedaten wurden die Angaben in der Regionaldaten-
bank zu fertiggestellten Wohneinheiten in Ein- und Zweifamilienhausern sowie
Mehrfamilienhausern in den Zeitraumen 2009-2013 und 2014-2018 ausge-
wertet. Abb. 41 stellt die im Mittel pro 1.000 Einwohner fertiggestellten Wohn-
einheiten insgesamt sowie flr die einzelnen Gemeindegrofenklassen dar.

Im Vergleich der Zeitraume 2009-2013 sowie 2014-2018 zeigt sich —insbe-  Zuwéchse im Ge-
sondere bei den fertiggestellten Wohneinheiten in Mehrfamilienhdusern - schosswohnungsbau -
ein deutlicher Zuwachs. Die aus der stirkeren Marktanspannung resultie- ~ Mit Ausnahme der
rende erhdhte Neubautatigkeit in der jiingeren Vergangenheit lsst sich im ~ Kleinstadte
Vergleich der beiden Zeitabschnitte — nicht nur in den Ballungszentren - ab-

lesen. Dem Mehrfamilienhausbau kommt dabei - auch jenseits der Grof3-

stadte und Ballungszentren - erkennbar eine gewachsene Bedeutung zu.

Wahrend im Zeitraum 2009-2013 die gemittelte Zahl der fertiggestellten

Wohneinheiten in Ein- und Zweifamilienhausern grofier war als diejenige in
Mehrfamilienhausern, veranderte sich dieses Verhaltnis im Zeitraum 2014-

2018. Ausschlaggebend dafir ist die Entwicklung in den kleinen Mittelstad-

ten (20.000 bis unter 50.000 Einwohner), die unter den Befragungsteilneh-

mern einen Anteil von tber 40 % haben.

Abb. 41:
Fertiggestellte Wohn- 2009-2013 2014-2018
einheiten je 1.000 Ein-
wohner (Mittelwert) in
Mehrfamilienhausern
sowie Ein- und Zwei-
familienhausern in den GroRstadte
Zeitraumen 2009-2013

und 2014-2018

Gesamt

Grolle Mittelstadte

Kleine Mittelstadte

Kleinstadte

01 2 3 4 5 6 7 01 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

Il Mehrfamilienhauser Ein- und Zweifamilienhauser .l i FU

. i Deutsches Institut
Quelle: Eigene Berechnung und Darstellung nach Regionaldatenbank Deutschland. fiir Urbanistik
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Abb. 42:
Wohnungsbautatigkeit
nach verschiedenen
Merkmalen 2016-2020

Die Stadt Ulm kann ihre Wohnungsbaustrategie auf ein differenziertes Moni-
toring der Bautatigkeit stlitzen (vgl. Abb. 42). Die Ulmer Statistik bezieht sich
auf Wohnungen in neu errichteten Wohngebauden sowie auf Aus- und Um-
bauten. Dabei wird zwischen folgenden Fallgruppen unterschieden: Ersatz-
bebauung, Umbau im Bestand, Konversionsflachen, BaullickenschlieBung,
Neubaugebiete. Zudem wird zwischen Einfamilienhausbebauungen und Ge-
schosswohnungsbau sowie Bauvorhaben der Innen- und solchen der AuBen-
entwicklung unterschieden.
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Quelle: Stadt Ulm, 2022¢

4.2 Aktuelle Quartiersentwicklungen in
Fallstudienkommunen

In den letzten Jahren hat das BBSR bereits Studien zu neuen Stadtquartieren
ver6ffentlicht:

e Indem Vorhaben ,Neue Stadtquartiere - Konzepte und gebaute Realitat"
wurde deutschlandweit die Entwicklung neuer Stadtquartiere* empirisch
untersucht. Ab 1990 entstanden demnach 751 Quartiere in 260 Kommu-
nen. Diese wurden anhand der Strukturmerkmale: GroRe und Dichte,
Leitbilder und Konzepte, Nutzungsstrukturen, Wohnungsangebot,
Wohnformen und Nachfragegruppen, Mobilitat und Verkehr, Griin und
Klima, Soziale Infrastruktur und Gemeinwesen betrachtet. Die Studie er-
moglicht eine Einordnung einzelner Quartiersentwicklungen in das Ge-
samtbild (vgl. (BBSR, 2021).

e Das Vorhaben ,Erfolgsfaktoren fiir Wohnungsbauvorhaben im Rahmen
der Innenentwicklung von dynamischen Stadten* zeigt anhand von 13
konkreten Wohnungsbauvorhaben in sechs wachsenden Stadten auf,
welche stadtentwicklungspolitischen Zielsetzungen mit den Wohnungs-
bauvorhaben verbunden sind und welche Herausforderungen jeweils zu

46 Quartiere mit mindestens 500 Wohneinheiten, mehr als 1.000 Bewohnerinnen und Be-
wohnern oder mindestens 10 Hektar Flache.
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bewaltigen sind. Die Studie ermdglicht die vergleichende Betrachtung
einzelner Quartiersentwicklungen (vgl. BBSR, 2018).

In Ergénzung zu diesen Studien konnten im Rahmen der Fallstudien des hier
dargestellten Projektes weitere Einblicke gewonnen werden. Im Rahmen der
Interviews in den Fallstudienstéadten wurden die Kommunen zu aktuellen gro-
Ren Wohnungsbauvorhaben befragt. Diese entstehen zum Teil auf Konversi-
onsflachen und zum Teil im ehemaligen AuBenbereich und befinden sich in
unterschiedlichen Stadien der Planung bzw. Bebauung. Die neuen Quartiere
werden im Folgenden vor allem mit Blick auf die bodenpolitischen Strategien
der Kommune*’ dargestellt. In Einzelféllen geht es auch um Entwicklungen,
die neue Impulse fir die Stadtentwicklung als Ganzes geben. Nicht jede der
betrachteten Kommunen verfiigt im Moment Uber eine entsprechende neue
Quiartiersentwicklung.

421 Gewerbliche und militarische Konversionsflachen

Das Gelande der ehemaligen MD-Papierfabrik (1862-2007) am Fulle der
Altstadt der Grol3en Kreisstadt Dachau wird als die pragende Entwicklungs-
flache der Stadt betrachtet. Fiir das 17 ha grof3e Areal wurde bereits 2008 ein
stadtebaulicher Ideenwettbewerb - initiiert durch den damaligen Eigentimer
— durchgefiihrt. Der Siegerentwurf des Planungsbiros Trojan + Trojan aus
Darmstadt ist bis heute Planungsgrundlage. Es wurde ein stadtebaulicher
Vertrag erarbeitet, mit ganz klaren Grundregeln, wie das Gelande zu entwi-
ckeln ist. Die Stadt hatte grof3e Bedenken, dass sonst nur ein kleiner Teil ent-
wickelt wird - z.B. liel3e sich das Holzlagergeldnde an der Amper gut verkau-
fen. Der Stadt war aber insbesondere der Ubergang zur Altstadt wichtig (In-
terview am 01.12.2021). Seitdem gab es eine Reihe von Eigentimerwech-
seln*. 2018 wurde mit Trojan + Trojan vereinbart, dass die verbindliche Bau-
leitplanung von einem anderen Blro Gbernommen werden soll. Man ging da-
von aus, dass bis Ende 2020 sowohl die Flachennutzungsplanénderung als
auch der Bebauungsplan die Gremien passiert haben wirde (vgl. Grol3e
Kreisstadt Dachau, 2018b). Doch wurde der Vorentwurf des B-Plans im Feb-
ruar 2020 im Stadtrat abgelehnt. Die Planung sollte dahingehend geéndert
werden, dass der Stellplatzschlissel entsprechend der stadtischen Stell-
platzsatzung zu Grunde gelegt wird. Auch sollte die Geschossflache im Ver-
haltnis zur Erhéhung der Anzahl der nachzuweisenden Stellplatze reduziert
werden. Nach der Kommunalwahl im Frihjahr 2020 fanden zahlreiche Be-
sprechungen zwischen Vertreter*innen des neuen Stadtrats und der Eigen-
tUmerin Isaria statt. Die gewlinschten Verdnderungen gegentber dem Pla-
nungsstand waren wesentlich grundsatzlicher und betrafen insbesondere
Aspekte wie Art und Mald der baulichen Nutzung, die Nutzungsverteilung im
Quartier, den Anteil der offentlichen Griinflachen, den Abstand der Bebau-
ung zur Amper, die Qualitat der gewerblichen Bauflachen sowie Klimaanpas-
sung und klimagerechtes Bauen (vgl. Abb. 43; Grofe Kreisstadt Dachau,

47 Das heif3t, es wird an der Stelle keine systematische Analyse der einzelnen Planungs-
schritte vorgenommen.

48 Die finnischen Eigentimer der MD-Papierfabrik Myllykoski Oyj (ab 1996) brachten
2012 das Gelénde in die Dachau Entwicklungsgesellschaft mbH (DEG) ein. Im Zuge
der Ubernahme von Myllykoski Oyj durch UPM wurde das Gelande in die My Real Esta-
tes Investment AB Uberflhrt. Ein weiterer Gesellschafter des DEG war der Inhaber der
Dachauer Bau- und Entwicklungsgesellschaft , Ihr Eigenheimprofi" GmbH. 2017 wur-
den die Anteile der My Real Estates Investment AB von der Isaria Wohnbau AG Min-
chen Gibernommen, deren Hauptaktionar die texanische Investmentgesellschaft Lone
Star Funds war. 2020 kaufte die Deutsche Wohnen fiir 600 Mio. Euro wesentliche Pro-
jekte der Isaria - darunter auch die inzwischen umbenannte Isaria Dachau Entwick-
lungsgesellschaft. Mit der Ubernahme von Deutsche Wohnen durch Vonovia und von
Quaterback AG gab es 2022 eine erneute Anderung im Firmengeflecht der Isaria.

Stadt Dachau: 17 ha
Entwicklungsareal -
Auseinandersetzung

um stadtebauliche und
soziale Qualitaten mit

wechselnde Eigenti-
mer*innen
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Abb. 43:

Veranderung der
Aufteilung nach Art der
Nutzung (in m? GF)

2022a). Nachdem im Herbst 2019 die Abbrucharbeiten begannen, ist das
Gelénde inzwischen beraumt. Der Investor steht auf dem Standpunkt, dass
es aufgrund der hohen Vorleistungen einen Aufstellungsbeschluss zum B-
Plan zeitnah geben sollte, denn ab 2023 konnte theoretisch gebaut werden.
Die Stadt will sich hingegen nicht unter Druck setzen lassen. Im Frihjahr
2022 hat sich zudem noch das Architekturforum Dachau e.V.* in der Diskus-
sion eingebracht und eigene Ideenskizzen zu den aus ihrer Sicht veralteten
Planungsansatzen veroffentlicht (vgl. Grof3e Kreisstadt Dachau, 2022b).
Letzter Stand ist, dass der Bebauungsplanvorentwurf entsprechend den Vor-
schlagen und Empfehlungen zur Weiterentwicklung aus den verschiedenen
Stadtratsfraktionen anzupassen und zur Billigung flr die friihzeitigen Beteili-
gungsverfahren erneut vorzulegen ist. Zudem will die Stadt die Isaria ver-
pflichten, sich bei der Bebauung des MD-Gelandes an verbindlichere Vorga-
ben zu halten. Dafir soll ein Expertengremium einberufen werden, das ,,un-
verzichtbare Gestaltungsregeln” erarbeitet, die im Bebauungsplan rechtlich
verankert werden sollen. Wenn der Baubauungsplan auf den Weg gebracht
ist, soll es mehrere Realisierungswettbewerbe flr einzelne Bauabschnitte ge-
ben, deren Ergebnisse umzusetzen sind (vgl. Radlmaier, 2022).

Quelle: Grole Kreisstadt Dachau, 2022a

Die knappe und nicht vollstandige Skizze der Entwicklung zeigt, dass es in
den Planungsverfahren immer wieder Phasen mit dynamischen Veranderun-
gen gibt. Die Stadt kann hier aus einer relativen Position der Starke agieren,
denn sie ist aktuell nicht auf den Beitrag des Gelandes zur Wohnungsversor-
gung angewiesen - es forderte sogar eine Stadtratsfraktion, das Wachstum
deutlich zu bremsen. Durch die Beschlisse der Grundsatze der Baulandent-
wicklung (geférderte Wohnungen) und der Innenentwicklung (Klima etc.)
wurden Grundsteine der Qualifizierung von Planungen gelegt, die in dem
neuen Quartier Berlcksichtigung finden missen. Ein Ankauf der Flache sei-
tens der Stadt oder die Anwendung des besonderen Stadtebaurechts wurde
gepruft, aber nicht beschlossen.

4® Das Architekturforum Dachau e.V. ist laut Satzung ein gemeinn(tziger Verein, gegrin-
det von Architekt*innen, Kiinstler*innen und Kulturarbeiter*innen und versteht sich als
ein Forum fiir Menschen, die Architektur als kulturelles Anliegen verstehen.

Planungsstand 09.10.2014 10.01.2020 17.12.2021
Geschossflache gesamt 157.649 162.500 162.450
Geschossfliche Wohnen 97.934 91.747 85.000

- davon sozialer Wohnungsbau 17.000

- davon Einheimischenmodell 8.500

- davon Betreutes Wohnen 8.000
Geschossfliche Gewerbe 55.027 61.678 61.025
Geschossfliche Kultur und Soziales 4.688 9.025 9.025
Geschossflache Pflegeeinrichtung - - 7.400
Verhiltnis Wohnen / Gewerbe 64% /36% 60% / 40% 58% / 42%
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Abb. 44:
Nutzungsverteilung
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Quelle: GroBe Kreisstadt Dachau, 2021c¢, S. 10.

In der Stadt Kaufbeuren erwarb 2018 ein Investor das 3,5 ha grofle Gelande  Stadt Kaufbeuren: Kon-
der ehemaligen Rosen-, Schiffs- und Lowen-Brauerei auf dem Afraberg —  versionsflache mit Blick
eine exponierte Flache auf einem Héhensprung tiber der Altstadt. Verkaufe-  aufdie Altstadt

rin war die Aktienbrauerei Kaufbeuren AG, die das Gelande seit 2013 inihrem

Besitz hatte. Das Gelande ist mit der Altstadt verbunden, da der ehemalige

Stadtgraben wiederhergestellt und eine Aufzugsanlage gebaut werden sol-

len, um den Hohensprung zu tUberwinden. Nach anfanglichen Einigungen

Uber das grundsatzliche Entwicklungskonzept, zu dem 350 Wohnungen und

der Umbau der Zeppelinhalle gehdren (vgl. Abb. 45), favorisiert die Stadt ei-

nen vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit festgelegten Bauverpflichtun-

gen sowie die Klarung aller wesentlichen planerischen Fragen, bevor neues

Baurecht entsteht. Dazu gehort auch die Umsetzung von 10 % geforderten

Wohnungen gemal dem Baulandbeschluss (vgl. Stadt Kaufbeuren, 2019).

Der Investor bestand hingegen auf einem ,Angebotsbebauungsplan’ - das

ware ,bei so einem GroRvorhaben das Normalste der Welt, denn fiir alles an-

dere sei das Areal zu komplex“®° (Staudinger, 2021). Die Stadt hat aber in der

jingeren Vergangenheit bei der Entwicklung eines anderen Areals die Erfah-

rung gemacht, dass die Grundstiicke mit Baurecht verduf3ert wurden und die

0 Diese Aussagen ist insofern erstaunlich, als dass das Unternehmen auf Projekte in
Minchen und Augsburg verweist, wo ebenfalls Baulandbeschlisse gelten und sicher
kein Angebotsbebauungsplan aufgestellt wird.
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Abb. 45:

Afraberg - Visualisierung
der mdglichen Bebau-
ung seitens des Investors

bauliche Umsetzung nicht erfolgt. In mehreren Klausuren mit dem Stadtrats-
gremium, Vertreter*innen der Verwaltung und der Entwicklungsgesellschaft
wurden die verschiedenen Argumente ausfiihrlich ausgetauscht. Die Stadt-
ratsmitglieder schlossen sich letztlich den Empfehlungen der Verwaltung an.
Inzwischen wurde eine grundsatzliche Einigung erzielt, allerdings lasst die ur-
spriinglich avisierte zligige Entwicklung weiter auf sich warten. Das Beispiel
zeigt ein weiteres Mal, dass Stadte in den Verhandlungen mit Investoren ei-
nen langen Atem brauchen. Auch ist ein breiter Konsens innerhalb der Ver-
waltungsressorts und im politischen Raum erforderlich. Auch in Kaufbeuren
wurden der Erwerb der Flache oder die Anwendung des besonderen Stadte-
baurechts in der Vergangenheit nicht in Erwédgung gezogen. Der neue Stadt-
rat schreibt insbesondere der ,Urbanisierung” des zweiten Rings um die his-
torische Altstadt Entwicklungsimpulse zu und méchte eine lebendige Kultur
der Verénderung etablieren (Interviews am 24.06. und 28.07.2021).

Quelle: PANNTUM Aktiengesellschaft, 2020

Solche Auseinandersetzungen mit Investoren muss die Stadt UIm nicht fiih-
ren. Diese hat sich als Ziel gesetzt, 80 % des Baugeschehens im Rahmen der
Innenentwicklung zu realisieren (vgl. Stadt Ulm, 2019a). Ein Teil des Bauge-
schehens erfolgt daher im Rahmen des bestehenden Baurechts ohne die
Moglichkeit der Einflussnahme der Stadt. In den anderen Féllen verfolgt die
Stadt vorrangig den Weg des vorlaufenden Flachenankaufs. Moglichkeiten
zum Erwerb von Flachen werden konsequent genutzt. Zum Teil erfolgt dies
auch auf der Basis von Vorkaufsrechten. Das konsequente Handeln der Stadt
fihrt dazu, dass Grundstlckseigentimer*innen sich bei Verkaufsabsicht
auch direkt an die Stadt wenden (vgl. Interview am 05.08.2021). Dort, wo
mangels Verkaufsbereitschaft kein Grunderwerb gelingt, werden Bebau-
ungspléne aufgestellt, soweit sich die Vorhabentrager zur Durchfiihrung, zur
anteiligen Kosteniibernahme und zur Einhaltung von Bindungen, insbeson-
dere fir den offentlich geférderten Wohnungsbau, verpflichten.
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Abb. 46:
Quartier Am Weinberg
(Simulation)

So hat die Stadt zwei ehemalige Kasernenflachen entwickelt. Auch ehema-
lige Industriegrundstlicke wurden in der Vergangenheit durch die Stadt an-
gekauft und einer baulichen Entwicklung zugefiihrt. Bei einer der genannten
Kasernenflachen handelt es sich um das knapp neun ha grof3e Areal der ehe-
maligen Hindenburgkaserne. Dieses Areal erwarb die Stadt Ulm 2017 von
der Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben und entwickelt hier das neue
Stadtquartier ,Am Weinberg" im Stadtteil Eselsberg (vgl. Abb. 46). Aufgrund
der guten Lage und Erreichbarkeit soll hier ein gemischt genutztes, urbanes
Quartier fir rund 2.000 Einwohner entstehen. Die Vergabe der Baugrundstu-
cke erfolgt nach Qualitatskriterien im Wettbewerb zu einem auf Basis des
Verkehrswertes gesetzten Festpreis (vgl. hierzu Stadt Ulm, 2020a). Die ersten
Hochbauvorhaben befinden sich in der Umsetzung (vgl. Stadt UIm, 2022b).

Quelle: ® von Einsiedel Architekten Stuttgart (Stadt Ulm, 2022b)

Auch ehemalige Industriegrundstiicke wurden in der Vergangenheit ange-
kauft. Ein gelungenes Beispiel fir die Umwandlung eines Nicht-Wohngeb&u-
des in Wohnraum ist die Konversion der ehemaligen Magirus-Fabrikhallen, die
nach der Insolvenz des Unternehmens leer standen. Aufgrund verschiedener
UnternehmensschlieBungen und Abwanderungen aus dem industriell geprég-
ten Ulmer Westen drohte dem gesamten Quartier der wirtschaftliche und sozi-
ale Abstieg. Um diesem Negativtrend wirksam entgegenzusteuern und der
wachsenden Nachfrage nach innerstédtischem Wohnraum gerecht zu wer-
den, brachte die stadtische Projektentwicklungsgesellschaft (PEG) hier ab
2006 das mittlerweile weit Uber die Stadtgrenzen Ulms hinaus bekanntes Kon-
versionsprojekt ,Stadtregal" auf den Weg (vgl. Bohm, 2013). Ziel war es, die
massiven stadtebaulichen Missstidnde in einen bunten Mix aus Wohnen und
Gewerbe zu verwandeln. Heute finden sich in den ehemaligen Fabrikgebuden
neben Wohnungen auch wohnfreundliche gewerbliche Nutzungen wie eine
Schneiderei, Architekturbiros und Anwaltskanzleien sowie Dienstleister und
Arztpraxen. Ergénzend wurden zwei weitere dreigeschossige Gebaude mit Bu-
roflachen neu gebaut (vgl. Stadt Ulm, 2019a, 140 f.).

Stadt Ulm: zligige Rea-

lisierung eines neuen
Stadtquartiers

Stadt Ulm: ,Stadtregal
der stadtischen Projekt-

entwicklungsgesell-

schaft als Gamechan-
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80



Abb. 47:
Vermarktungsplan
Hubland (Stand Januar
2022)

Als wichtig erachtet die Stadt auch die Neuordnung im Rahmen von stédte-
baulichen Sanierungsgebieten, in deren Zuge in betrachtlichem Umfang zu-
sétzlicher Wohnraum geschaffen werden kann. Ein Beispiel ist das 2011 be-
schlossene Sanierungsgebiet in der Nahe vom Hauptbahnhof, westlich an
die Bahnanlagen anschlielend. Das sogenannte Dichterviertel bietet Poten-
ziale fur eine umfassende Neuentwicklung und Qualitatsverbesserung als in-
nerstadtischer Wohn- und Geschéaftsstandort. Ein Kernziel des Rahmenplans
Dichterviertel lautet ,Bauen auf der Parzelle®. Innerhalb der Blockstrukturen
sollen verschiedene, klar ablesbare Gebaudeteile entstehen, die durch unter-
schiedliche Architektursprachen und Nutzungen zur Vielfalt des Gebiets bei-
tragen. Ein Teil der Neubauvorhaben wurde bereits realisiert (vgl. Stadt UIm,
2022a).

Die Stadt Wirzburg war bis Anfang der 1990er-Jahre eines von vier US-Ver-
waltungszentren Stiddeutschlands. Bis 2009 wurden alle Kasernenareale leer-
gezogen. Einer der vier Standorte (ca. 135ha) - die ehemaligen Leighton
Barracks - liegt Ostlich der Innenstadt im Stadtbezirk Frauenland. Im Vorfeld
des Abzugs der US-Truppen wurde bereits 2004 eine Vorstudie Konversion
Uber mogliche Nachnutzungsszenarien erstellt, auf deren Grundlage 2008 ein
Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept erarbeitet wurde.

= [

HUBLAND/ o

. mit Weltbhck leben

/ Legende
I \ergabeverfahren abgeschlossen
I stadtische Einrichtungen
2 I Vermarktung ab 2021 an Bautrager und Investoren
I \iermarktung der Einfamilienhausbauplatze ab Anfang 2022 !

L T 8

Quelle: Stadt Wirzburg, 2022b

Die Stadt leitete 2007 vorbereitende Untersuchungen fir eine stéadtebauliche
Entwicklungsmalinahme ein (§ 141 bzw. § 165 BauGB), beschloss dann aber
2009 die Festlegung als Stadtumbaugebiet (§ 171b BauGB). Im selben Jahr
erfolgte der Ankauf einer Teilflache Hubland-Nord als Universitatserweiterung
durch den Freistaat Bayern. Da viele Gebaude dort nachgenutzt wurden, fand
die Einweihung des Uni-Campus bereits 2011 statt. Fir die anderen Flachen
erfolgte 2012 der Eigentumsiibergang von BImA an die Stadt Wirzburg. Der
2010 vom Stadtrat als Grundlage und Leitlinie flr die weiteren Planungen und
Umsetzungsschritte beschlossene Rahmenplan war die Grundlage fiir die er-
folgreiche Bewerbung um die Ausrichtung der Bayerischen Landesgarten-

Stadt Ulm: gemischte
Nutzungen und Bauher-
ren im Dichterviertel

Stadt Wiirzburg: Hub-
land - von der Kaserne
zum neuen Stadtteil in
20 Jahren
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schau 2018. Zudem war er die Basis eines 2013 erarbeiteten Gestaltungs-
handbuchs flir Bebauung, Freirdume und griine Infrastruktur (vgl. Stadt Wiirz-
burg, 2013). Im Zuge der baulichen Vorbereitungen der Landesgartenschau
wurde die Grundstruktur der 6ffentlichen Freiraume des zukinftigen Quartiers
(Wiesenpark, Quartiersplatze, Terrassengérten mit Spielplatzen, Hauptrund-
weg) errichtet und der ehemalige Tower zum Stadtteilzentrum umgebaut. Die
Entwicklung der ersten drei Baufelder mit etwa 1.200 Wohnungen begann
2017 (vgl. Abb. 47). Heute sind grol3e Teile des Hubland-Areals bebaut und es
stehen nur noch einzelne Grundstlicke zur Vergabe an.

Das neue Stadtgebiet ist das Ergebnis des Zusammenspiels von planeri-
schen Konzepten, Férderprogrammen und einer grof3en Vision. Zu Beginn
der Entwicklung galt der Geschosswohnungsbau in Wirzburg als ,tot", und
es war keineswegs sicher, dass sich gentgend Bauherren finden - das ist
heute anders. Um eine soziale Mischung in den Quartieren zu erreichen, wur-
den Grundstlcke verschiedener Grole vergeben, unterschiedliche Bautypo-
logien umgesetzt und verschiedene Vergabearten (z.B. Investorenangebots-
verfahren, Konzeptvergaben) genutzt. In jedem Wohnquartier wurden Pro-
jekte mit sozial geférdertem Mietwohnraum auf Basis einer Mindestquote
von 30 % flr den geforderten Mietwohnungsbau realisiert. Nicht zuletzt wa-
ren mit dem Konversionsgebiet auch ein aufwandiger Steuerungs- und Um-
setzungsprozess sowie hoher Personalaufwand seitens der Stadt verbunden.
Im Rahmen der Entwicklung wurden allein 21 (Stand 02/2022) Bebauungs-
planverfahren durchgefihrt (vgl. Bundesministerium fiir Wohnen, Stadtent-
wicklung und Bauwesen [BMWSB], 2022).

4.2.2 AulBBenbereich

Die Gemeinde Leopoldshohe entwickelt seit 1996 nahezu ausschlief3lich nur
Baugebiete, die sich im Eigentum der Leopoldshoher Immobilien- und Lie-
genschaftsverwaltung befinden. Es entstanden vor allem Einfamilienhauser.
Die Nachfrage vor allem von Familien ist ungebrochen hoch, doch in der Ge-
meinde fehlen Wohnungen flir andere Lebenskonzepte. So haben Haushalte
nach dem - altersbedingten - Verkauf ihres Einfamilienhauses kaum eine
Chance, eine adaquate Wohnung zu finden. Das Schicksal teilen Auszubil-
dende und junge Erwachsene. Diese Uberlegungen standen Pate bei der
Entwicklung des neuen Quartiers Brunsheide. Geeignete Flachen waren im
Besitz der Gemeinde, denn im Zuge der Planung von zwei Umgehungsstra-
Ben wurden in der Vergangenheit relativ grof3e Flachen zwischen den Orts-
teilen Leopoldshohe und Schuckenbaum aufgekauft. Im daran angrenzen-
den Bildungscampus wird - als Zusammenfihrung bislang verstreuter Nut-
zungen (Bibliothek, VHS) - ein multifunktionaler Schulneubau entstehen. Ba-
sierend auf dem umfangreichen Angebot des Bildungscampus im Bereich
Sport, Kultur und Soziales wurde die Idee entwickelt, die Flache zwischen Le-
opoldshéhe und Schuckenbaum - 5,6 ha - zu einem lebenswerten \Wohn-
quartier zu entwickeln, in dem die bisher fehlenden Wohnangebote Umset-
zung finden kénnen. Mit dem Konzept bewarb sich Leopoldshohe im Jahr
2020 bei der Regionale 2022 UrbanLand OstWestfalenLippe und wurde als
Modellprojekt aufgenommen. Die Dichte des neuen Quartiers war den bera-
tenden Architekturbiiros eher zu niedrig. Vor Ort griindete sich jedoch eine
Burgerinitiative, die den dorflichen Charakter der Gemeinde durch die ver-
dichtete Bebauung in Gefahr sah (Interview am10.09.2021).

Stadt Wiirzburg: hoher

Personalaufwand fiir

Planung und die Steue-

rung der Umsetzung

Gemeinde Leopolds-
héhe: neues Quartier
soll Vielfalt der Wohn
angebote erhéhen
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Abb. 48:
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Quelle: UrbanlLand, 2022

Um die Bedarfe und Wiinsche der Biirgerinnen und Biirger breit zu erfassen,  Planerisches Neuland
wurden eine Sozialraumanalyse mit schriftlicher Befragung und Workshops ~ und REGIONALE
durchgeflihrt und deren Ergebnisse fir den weiteren Prozess genutzt. 2021

wurde - zum ersten Mal in Leopoldshohe - ein stadtebaulich-landschafts-

planerischer Wettbewerb ausgelobt. Die Rahmenbedingungen fiir den Wett-

bewerb und der Auslobungstext wurden in einem Arbeitskreis mit Vertre-

ter*innen aller Fraktionen abgestimmt und im Gemeinderat beschlossen.

Der Wettbewerb wurde im Marz 2022 entschieden (vgl. Abb. 48), und gleich-

zeitig erfolgte die Auszeichnung als REGIONALE-Projekt. Dem ,Lebendigen

Quiartier Brunsheide" wird bescheinigt, dass es eine fundamentale Neuaus-

richtung der Siedlungsflachenentwicklung fiir die Gemeinde bedeutet. Die

vielfaltigen Wohnformen und das flachensparende Bauen sollen als Vorbild

fur zukinftige Flachenausweisungen dienen (vgl. UrbanLand, 2022).

Die neuen Impulse werden nicht von allen Einwohnern geschatzt - die Bir-
gerinitiative startete 2022 eine Online-Petition unter dem Titel ,Kein Gigan-
tischer Stadtischer Wohnkomplex in der Gemeinde Leopoldshohe”, die
1.282 Unterstitzer*innen fand. Der Gemeinderat hingegen hat das Projekt
geschlossen verteidigt. Damit ist Leopoldshohe ein Beispiel fur die erfolgrei-
che Nutzung einer bodenpolitischen Tradition, um einen Impuls zur Weiter-
entwicklung der baulichen Strukturen voranzutreiben. Das Bodeneigentum
sorgt fur die notwendige Freiheit in der Bestimmung der Ziele.

Mit anderen Rahmenbedingungen sieht sich die Gemeinde Kriftel (etwa 20  Gemeinde Kriftel:
km westlich von Frankfurt am Main) konfrontiert. Der Gemeinde gehortenim ~ Umlegungsverfahren
ca. 14 ha grol3en Gebiet des Krifteler Waldchen, dem nach eigener Aussage Sl‘fhafﬂ Voraussetzung
wichtigsten Projekt der vergangenen Jahrzehnte, nur wenige Flachen. Im  fur Quartiersentwick-
Rahmen eines Umlegungsverfahrens wurde die Hessische Landgesellschaft lung

(HLG) beauftragt, Verhandlungen mit den ca. 70 Grundstiickseigenti-

mer*innen zu fiihren. Bis 2022 ist es gelungen, 25 Kaufvertrage zu beurkun-

den, damit wurden 32 Flurstiicke an die HLG Ubertragen. Von den Eigentu-

merinnen und Eigentimern, die sich fir eine Zuteilung ausgesprochen ha-

ben, wurden 19 Zuteilungsvorschlage unterzeichnet. Die Gemeinde ist den-

noch zuversichtlich, dass die Einigung mit den Ubrigen Grundstickseigenti-

mer*innen noch gelingen wird (vgl. Schehler, 2022).
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Abb. 49:
Stadtebauliches
Konzept der zukinftigen
Krifteler Hofe"

Parallel wurden der Bebauungsplan (Satzungsbeschluss voraussichtlich
Ende 2022) aufgestellt und bereits 2019 ein Investorenauswahlverfahren
durchgeflhrt. Letztes hat die Arbeitsgemeinschaft aus der Firmengruppe
Weil3, Wilma Wohnen Siid GmbH und der ABG FRANKFURT HOLDING ge-
wonnen, mit denen aktuell ein stadtebaulicher Vertrag verhandelt wird. Zu
den Vertragsinhalten gehdren folgende Punkte: Auf der Bruttobauflache von
etwa 7 ha werden ca. 400 Wohneinheiten geplant, davon aber nur 15 % in
Ein- und Zweifamilienhdusern und 5 % in Reihenhausern, was fir die bislang
vorrangig durch Einfamilienhausbebauung gepragte Gemeinde eine Neuori-
entierung darstellt. Bei den und ca. 330 WE im Geschosswohnungsbau ist
ein ausgewogenes Verhéltnis von Miet- und Eigentumswohnungen vorgese-
hen. Blockverkaufe von Eigentumswohnungen an einen Investor sollen aus-
geschlossen werden. Von den Mietwohnungen sollen 10 % als mietpreisge-
démpfte Wohnungen angeboten werden. In dem Quartier sollen zudem in-
novative Wohnformen (generationsiibergreifendes und inklusives Wohnen)
eine Chance bekommen. U.a. soll die ,Lebenshilfe Stiftung Frankfurt" die
Tragerschaft einer intensiv und inklusiv betreuten Wohngemeinschaft von
Menschen mit und ohne Behinderung Ubernehmen (vgl. Gemeinde Kriftel,
2021; Schehler, 2019, 2021).

Quelle: ARGE, 2022

Die besondere Herausforderung der bisher landwirtschaftlich genutzten Fla-
che bestehtim Umgang mit Larmimmissionen, da das Plangebiet im Norden
von einer Bahnstrecke mit S-Bahn- und Giiterverkehr sowie im Siidosten von
einer Autobahntrasse begrenzt wird (vgl. Abb. 49). Die stadtebauliche Lo-
sung besteht in der Realisierung eines geschlossenen Gebauderiegels ent-
lang der Bahntrasse, der das Plangebiet vom Bahnléarm abschirmt und die
Voraussetzung dafir ist, dass die Wohnbebauung genehmigt werden kann.
Die von den Larmemissionen der Autobahn am starksten belasteten Berei-
che werden als Gewerbegebiete ausgewiesen und sind bereits heute zum
Teil mit Gewerbe belegt.

Auf Basis des berechneten Wohnungsbedarfs (vgl. Universitatsstadt Mar-
burg, 2014, 2015) entschied die Universitatsstadt Marburg, ein neues Bau-
gebiet auszuweisen. Nach Vorsondierungen wurden 2018 die Biirger*innen
in den Entscheidungsprozess Uber den Standort einbezogen. Letztlich war
nicht die grof3e ,Vorfreude", sondern eher der geringere Widerstand in den
Ortsbeiraten dafir verantwortlich, dass die Entscheidung auf den ,Hasen-
kopf" (Stadtteil Ockershausen) fiel. Unmittelbar angrenzend an die Flache

Neue Wohnformen und

mietpreisgedampfte
Wohnungen

Gemeinde Kriftel: Larm-
immissionen als zent-
rale Herausforderung

Stadt Marburg: nach-
haltiges Stadtquartier
»Hasenkopf" am Stadt-

rand
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Abb. 50:

Luftbild und Entwurf des
neuen Wohnquartiers
Hasenkopf

liegt das Konversionsareal ,Stadtwald“, auf dem in den zurlickliegenden 30
Jahren durch die stadtische SEG (vgl. Kap. 3.4) ein neues Wohn- und Gewer-
begebiet entwickelt wurde (vgl. Abb.50). Die SEG wurde auch mit dem
Grunderwerb der landwirtschaftlichen Flachen des Hasenkopfs beauftragt.
Nach der Festlegung des Standorts waren die Birger*innen wiederum auf-
gerufen, in Themenworkshops ihre Vorstellungen und Ziele fir ein neues
Wohngebiet in den Planungsprozess einzubringen. Die Ergebnisse wurden
in dem Auslobungstext fir den stadtebaulichen Realisierungswettbewerb
beriicksichtigt. Die Aufgabe lautete, ein 6konomisch, dkologisch und sozial
nachhaltiges Quartier mit 300-350 Wohneinheiten zu entwerfen. 2021 tagte
das Preisgericht, und die Ergebnisse wurden der Offentlichkeit prisentiert.
Zu der Zeit hatte die SEG ca. 30 % der urspriinglich vorgesehenen 9 ha er-
worben.

-~ stagrwale

Quelle: Universitatsstadt Marburg, 2021.

Da der Siegerentwurf von lohrer.hochrein landschaftsarchitekten und stadt-
planer aber einen kompakteren Stadtebau vorsieht, wird voraussichtlich we-
niger Flache bendtigt. Derzeit sind auf gesamtstadtischer Ebene die Klima-
analyse und das Klimaanpassungskonzept sowie das Mobilitats- und Ver-
kehrskonzept Move 35 in Arbeit. Beide flieRen mit ersten Ergebnissen in den
stadtebaulichen Entwurf und anschlieBend auch in das Bauleitplanverfahren
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mit ein. Bereits im Vorfeld des Bauleitplanverfahrens sind flr die damit ver-
bundene Umweltprifung die erforderlichen artenschutzrechtlichen Fach-
gutachten beauftragt worden. Die SEG rechnet damit, dass die ErschlieBung
des ersten Bauabschnitts friihestens 2024 erfolgen wird (vgl. Interview am
10.11.2021; Stadtentwicklungsgesellschaft Marburg [SEG]; Universitats-
stadt Marburg, 2021).

In der Stadt KolIn soll in Nachbarschaft zu Chorweiler — die KoIner Innenstadt
liegt ca. zehn Kilometern Luftlinie entfernt — der neue Stadtteil Kreuzfeld ent-
stehen. Das Areal wurde bereits 1982 im Flachennutzungsplan als Wohnbau-
flache ausgewiesen. Ein stadtebaulicher Ideenwettbewerb aus dem Jahr
1993 sah vor, den Stadtteil als Spiegelbild des gegenuberliegenden Quar-
tiers Blumenberg anzulegen, und war Grundlage fir den stadtischen Fla-
chenerwerb und die Aufstellung eines B-Plans. Die Erfahrungen in den Grof3-
wohnsiedlungen Blumenberg, Chorweiler und Seeberg-Nord flihrten dazu,
dass die Planung 2005 - kurz vor Satzungsbeschluss - kritisch hinterfragt
und nicht weiterverfolgt wurde (vgl. Stadt KoIn, 2007, S. 24, 2018). Im Zuge
der Umsetzung des STEK Wohnen (vgl. Stadt Koln, 2014a) wurden die stad-
tischen Flachenpotenziale Uberprift und Kreuzfeld wiederentdeckt (vgl.
Stadt Koln, 2016). Ein wesentlicher Vorteil des Areals liegt nicht zuletzt darin,
das die Stadt bereits Eigentimerin von ca. 85% der Flachen (66,5 der
78,7 ha) ist. Nur ca. 12 %°* der Flachen befanden sich in der Hand privater Ei-
gentiimer*innen und wurden in den letzten Jahren verstarkt durch Investoren
(Bautrager etc.) aufgekauft. Bemihungen der Stadt Koln, selbst in den Besitz
der Flachen zu kommen, waren nicht erfolgreich. Die privaten Investoren (14
Flurstiicke) wurden aber — im Rahmen sog. Abwendungsvereinbarungen - ver-
traglich verpflichtet, die ihnen gehdrenden Flachen innerhalb von neun Jahren
nach Rechtskraft des noch zu erlassenden Bebauungsplans nach den Vorga-
ben dieses Bebauungsplans zu entwickeln. Fiir den Erwerb von ErschlieBungs-
und Gemeinbedarfsflachen plant die Stadt, Instrumente der Umlegung sowie
das allgemeine Vorkaufsrecht zu nutzen (vgl. Stadt Koln, 2020b).

Die Verwaltung wurde 2016 beauftragt, insbesondere sozialraumliche, frei-
raumliche und infrastrukturelle Grundlagen zu priifen und ein Konzept fir die
Umsetzung der Verfahrensschritte bis zur Planrechtschaffung® zu entwi-
ckeln. Um die Grundlage fur den wettbewerblichen Dialog zu schaffen, wurde
als erstes ein Leitbildprozess durchgefihrt (vgl. auch Pawlowski et al., 2021).
Die Planung des neuen Stadtteils wurde auch genutzt, um die Defizite in den
angrenzenden Stadtteilen zu identifizieren und zu kléaren, in welcher Weise
diese durch Mal3nahmen im neuen Stadtteil behoben werden kdnnen. Neben
einer Befragung der Bevolkerung in den angrenzenden Stadtteilen wurde ein
breiter Beteiligungsprozess aufgesetzt, um dieses Anliegen umzusetzen. Da-
bei konnten wichtige ,Schlisselthemen identifiziert und mit den unter-
schiedlichen Akteuren entwickelt und diskutiert werden. Ziel ist es, dass der
neue Stadtteil von neuen und alten Bewohnern und Bewohnerinnen gleich-
ermallen angenommen wird. Auf Basis des Leitbilds (vgl. Abb. 51, vgl. Stadt
Koln, 2019b) startete der Wettbewerbliche Dialog, der im Dezember 2021
den stadtebaulichen Entwurf , The Woodhood - Kreuzfeld Gartenstadt 2.0
als Siegerentwurf kirte. Aktuell wird dieser durch das Planungsteam im Rah-
men einer integrierten Planung weiterentwickelt (Stadt Koln, 2022c¢). Welche
Instrumente bei der Baulandvergabe zum Einsatz kommen, ist heute noch

51 Die Ubrigen Flachen befinden sich im Eigentum &ffentlich-rechtlicher organisierter
Dritter (Bund, Kirchen etc.) bzw. deren Tochtergesellschaften.

%2 Der Bebauungsplanentwurf aus den 1990er-Jahren wurde vor dem Hintergrund veran-
derter Bedarfe und Qualitatsanspriiche sowie gesetzlicher Anforderungen als nicht
mehr zeitgemal eingeschatzt.

Stadt Koln: Wiederent-

deckung einer alten

Planungsidee - neuer

Stadotteil Kreuzfeld
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Abb. 51:
Leitbild Kreuzfeld der
Stadt Koln

nicht bekannt. Den Rahmen setzen die stadtischen Beschlisse u.a. zum Erb-
baurecht (vgl. Stadt Kéln, 2022a) und zum Kooperativen Baulandmodell (vgl.
Stadt Kéln, 2022b).
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4.3 Innenentwicklung als Schwerpunktaufgabe

Unter Innenentwicklung wird zum einen ein abstraktes Leitbild der Raum-  Innenentwicklung vor
und Stadtentwicklung und zum anderen eine konkrete Strategie der rdumli-  AuBenentwicklung
chen Planung verstanden: Statt der steten Ausdehnung des Siedlungskor-

pers durch die Inanspruchnahme von zuvor meist landwirtschaftlich genutz-

ten Flachen (AufRenentwicklung) zielt die Innenentwicklung auf die bauliche

(Wieder-)Nutzung von un- oder untergenutzten Flachen innerhalb von er-

schlossenen und zusammenhédngend bebauten Siedlungsbereichen (vgl.

Abb. 52, Abb.53). Dies kdnnen Baullicken, stadtebaulich suboptimal ge-

nutzte Grundstlicke mit Umstrukturierungs- bzw. Nachverdichtungspoten-

zial, brachgefallene, ehemals industriell oder gewerblich genutzte Flachen,

ehemalige Bahnanlagen oder Flughafen sowie militdrische Konversionsfla-

chen sein (vgl. Rei3-Schmidt, 2018).
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Abb. 52:
Siedlungswachstum in
der Region Rhein-Main
1850-2020

Wie bereits an einzelnen Beispielen (vgl. Kap. 4.2.1) dargestellt, stellten Kon-
versionsflachen unterschiedlicher Herkunft in den zurlckliegenden Jahr-
zehnten eine wichtige Flachenressource flr die Wohnungsbauentwicklung in
den Kommunen dar®. Die meist verbreitete und genutzte Ressource stellt je-
doch die Nachverdichtung in bestehenden Stadtquartieren dar - Gber die Ak-
tivierung von Baullicken oder auch den Ersatzneubau (vgl. Abb. 53). Dabei
gehort der Ersatzneubau - trotz der hiermit vielfach erzielten erheblichen
Wohnflachenzuwéchse - nicht zu den Instrumenten der Innenentwicklung im
engeren Sinne. Viele Kommunen sehen aber hierin fir sich ein sehr groBRes
Potenzial. In den Fallstudien wurde einhellig die Bedeutung der Innenent-
wicklung betont - sowie der in stadtischen Konzepten verankerte Vorrang
der Innenentwicklung vor der AuBenentwicklung.

Quelle: Regionalverband FrankfurtRheinMain [Region Frankfurt], 2022, S. 71

% Insbesondere die Konversion von innerstadtischen Gewerbeflachen ist nur bedingt als

Beitrag zum Flachensparen zu bewerten, da in der stadtischen Peripherie und im Um-
land - die Unternehmen verlief3en oft auch aus Griinden von Betriebserweiterungen
die zentraleren Standorte - grof3flachige Gewerbestandorte entwickelt wurden.

Nachverdichtung des

Siedlungsbestands
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Abb. 53:

Herkunft der Flachen fir
den Wohnungsbau in
Vergangenheit und
Zukunft

Mit Blick auf die Steuerung der Entwicklungen wurden vor allem folgende
Herausforderungen benannt:

o Die Abhangigkeit der Entwicklung von den Interessen der Eigentlimer*in-
nen fuhrt dazu, dass der Beitrag der kleinteiligen Innenentwicklung - qua-
litativ wie quantitativ — schwer prognostizierbar ist.

e Bei der sukzessiven Uberformung von Quartieren und der flichenhaften
Realisierung von hoheren Dichten® steigen die Infrastrukturbedarfe,
ohne dass dafir Flachen zur Verfligung stehen. Vor allem werden der sin-
kende Anteil an Grin- und Freiflachen sowie die wachsende Verkehrsbe-
lastung beklagt.

¢ Die Baugenehmigungen nach § 34 BauGB lassen weder eine Beteiligung
der Bauherren an den Folgekosten zu, noch konnten bislang die Anteile
des geforderten Wohnungsbaus implementiert werden. Mit dem Bau-
landmobilisierungsgesetz (23. Juni 2021) wurde ein neuer sektoraler Be-
bauungsplantyp zur Wohnungsversorgung (§ 9 Abs. 2d BauGB) einge-
fuhrt, der erstmals Zugriff auf Flachen im Innenbereich ermdglicht®.

In Summe kann das die Akzeptanz der Nachverdichtung - ein Begriff der in-
zwischen vielerorts ungern verwendet wird — deutlich schmalern. In Reaktion
darauf wurden in einer Reihe von Kommunen sowohl gestaltende als auch
aktivierende Eingriffe der Kommune im Rahmen der Innenentwicklung ge-
pruft und umgesetzt.

Herkunft der Flachen fiir den Wohnungsbau

in den vergangenen 10 Jahren Flachenressourcen
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Eine Akzeptanz fordernden und Qualitat sichernden Ansatz der Nachverdich-
tung verfolgt die Stadt Aachen mit ihren , Leitlinien fiir die Innenentwicklung".
Ausgehend von einer als ,solidarischer Stadtebau" bezeichneten Grundhal-
tung wird damit das Ziel verfolgt, tber die reine Sicherung der Vertraglichkeit

54 Altere Einfamilienhduser auf groBen Grundstiicken werden durch Mehrfamilienhuser

ersetzt.

Es konnen u.a. Festsetzungen zu Flachen getroffen werden, auf denen nur Gebaude er-
richtet werden dirfen, bei denen einzelne oder alle Wohnungen die baulichen Vorausset-
zungen fiir eine Férderung mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung erflllen oder bei
denen sich die Vorhabentréager dazu verpflichten, die zum Zeitpunkt der Verpflichtung
geltenden Forderbedingungen der sozialen Wohnraumférderung, insbesondere der
Miet- und Belegungsbindung, einzuhalten (vgl. auch Bunzel et al. 2022).
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einzelner Neuentwicklungen hinaus den Siedlungsbestand insgesamt aufzu-
werten (vgl. Stadt Aachen, 2019a). Dem liegt ein einfaches und genauso
Uberzeugendes Prinzip zugrunde: ,Je hoher die Bau- und Nutzungsdichte ei-
nes Quartiers ist, desto starker muss jede Mafinahme der Innenentwicklung
auch zur Verbesserung der Wohn- und Lebensqualitat fir die Menschen in
ihrer Umgebung beitragen. Jede Neuentwicklung tragt solidarisch dazu bei,
Defizite im Quartier auszugleichen, bestehende Qualitaten zu starken und
neue zu schaffen.” Diesem Prinzip liegt der Gedanke zugrunde, dass die im
Bestand Lebenden und Arbeitenden haufig bereits einer Vielzahl von Zwéan-
gen und Storungen ausgesetzt sind, die mit der Bau- und Nutzungsdichte
zunehmen. Vor diesem Hintergrund wird die Innenentwicklung auch als Auf-
trag verstanden, die Situation auch fir diese Menschen zu verbessern und
den Siedlungsbestand insgesamt zum Positiven weiterzuentwickeln. Die
Leitlinien dienen als Orientierungsrahmen fir Grundstiickseigentimer*in-
nen, Projektentwickler und Bautrager sowie im Sinne einer Selbstbindung
auch fur die Stadt Aachen. Sie umfassen Zielsetzungen zu folgenden sieben
Themenfeldern:

¢ Anwendung von qualitatssichernden Planungsverfahren, Einbindung der
Offentlichkeit

¢ Nachhaltige Sozialraumentwicklung und Sicherung von Flachen fir den
Gemeinbedarf

e Sicherung der Nutzungs- und Akteursvielfalt, Beteiligung der spateren
Nutzenden im Planungsprozess, Starkung der Biirgerschaft als Bauherrin

e Starkung des FuB3- und Radverkehrs, Verbesserung der Freiraumqualitat,
Reduktion der Kfz-Belastung, Quartiersgaragen

e Erhaltdes offenen Charakters und Reduktion der Immissionsbelastung in
Blockinnenbereichen

e Erhalt, Sicherung und Neuschaffung von Griinstrukturen und Baumbe-
stand

e Berlcksichtigung von okologischen und stadtklimatologischen Erkennt-
nissen.

Die Themenfelder sind jeweils mit konkreten Zielen, Kriterien und Anforde-
rungen untersetzt (vgl. Stadt Aachen, 2019a). Die Stadt kann sich in den Aus-
handlungsprozessen zu konkreten Projekten auf die Leitlinien berufen.
Grundstlckseigentimer*innen, Projektentwicklern und Bautragern bietet
die Leitlinie einen verlasslichen Rahmen, mit welchen Zielen und Anforderun-
gen bei der Entwicklung von Projekten umzugehen ist. Auf diese Weise kann
die Leitlinie dazu beitragen, eine Planungskultur zu entwickeln, bei der von
Beginn an eine hohe stadtebauliche Qualitat auch bei Vorhaben der Innen-
entwicklung mitgedacht wird. Durch die explizite Zielerweiterung auf den
Mehrwert der Bestandsbewohner*innen konnen typische Widerstande
(NIMBY) gegentiber jeder Form von Veranderung reduziert werden. Mit der
Etablierung einer solchen Planungskultur besteht also auch die Chance, die
Realisierungszeiten von Bauvorhaben zu verkirzen, weil Bautrager und Ent-
wickler sich von vornherein auf die Anforderungen einstellen konnen und
Uberarbeitungserfordernisse weniger werden.

Auch die Stadt Frankfurt am Main hat ein verbindliches Gerust fir die Durch-
fihrung von Nachverdichtungsvorhaben entwickelt. Dem voraus ging eine
Untersuchung des Innenentwicklungspotenzials in Wohnsiedlungen im ge-
samten Stadtgebiet. Im Ergebnis des mehrstufigen Such- und Auswahlpro-
zesses wurden die grofiten Potenziale zur Erneuerung und Weiterentwick-
lung in den Siedlungsgebieten der 1950er- bis 1970er-Jahre erkannt und die
Siedlungen als Leitprojekt in das integrierte Stadtentwicklungskonzept
Frankfurt 2030+ aufgenommen (vgl. Stadt Frankfurt am Main, 2019a, S. 38).
Die Operationalisierung erfolgt mit den ,Leitlinien der Frankfurter Nachver-
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dichtungsstrategie". Fir jede der zwolf Leitlinien — die im Folgenden nur aus-
schnittartig dargestellt werden kdnnen - wurden jeweils Ziele und Unterstit-
zungsmoglichkeiten seitens der Stadt formuliert:

¢ Nachverdichtungsmalinahmen sollen im Sinne der ,doppelten Innenent-
wicklung" nicht nur baulich, sondern auch mit Blick auf das urbane Griin
entwickelt werden.

e Grundvoraussetzung fiur die Durchfiihrung von Nachverdichtungsmal3-
nahmen ist die Deckung der zusatzlich entstehenden Bedarfe in Betreu-
ungs- und Bildungseinrichtungen fir Kinder.

e Durch Nachverdichtungsmafl3nahmen soll in den Siedlungsgebieten kos-
tengunstiger und bezahlbarer Wohnraum geschaffen werden.

e Die Bewohnerinnen und Bewohner sollen weitgehend vor Mieterhdhun-
gen aufgrund von Nachverdichtungsmalinahmen geschiitzt werden.

e Gemal dem Leitbild der europdischen Stadt sollen die oftmals reinen
Wohnsiedlungen im Zuge der Nachverdichtung zu nutzungsgemischten
Quartieren entwickelt werden.

e Begleitend zur Planung der Nachverdichtungsmafinahme soll ein Mobili-
tatskonzept erarbeitet werden.

e Bei der Konzeption der Nachverdichtungsmafnahme soll eine zeitge-
male Niederschlagswasserbewirtschaftung integriert werden.

Wie aus den Formulierungen deutlich wird, geht es bei den Leitlinien nicht
nur um Anregungen zur Qualifizierung der Nachverdichtungsmafinahmen,
sondern um die Schaffung einer verbindlichen Grundlage fiir die Zusammen-
arbeit zwischen der Stadt und den Eigentimer*innen. Fir die Anwendung
wurde ein Schwellenwert von 3.000 m? neu geschaffener Bruttogrundfliche
(BGF) Wohnen definiert — dieser gilt fiir das aus stadtebaulicher Sicht geeig-
nete gesamte Nachverdichtungspotenzial im Siedlungszusammenhang und
kann so auch Uber Eigentumsgrenzen und Abgrenzungen von Siedlungen hin-
weg betrachtet werden. Mit den Bauherren der Nachverdichtungsprojekte
werden Verpflichtungserklarungen und/oder stadtebauliche Vertrage® ab-
geschlossen, mit denen die einzelnen Leistungen konkret vereinbart werden.

Zur Unterstitzung der Umsetzung wurde im Stadtplanungsamt ein Nachver-
dichtungsmanagement eingerichtet, dass als zentrale Einheit die Projekte
der Nachverdichtung stadtweit steuert und koordiniert. Zur regelmafigen
stadtinternen Abstimmung wurde eine amtertbergreifende Arbeitsgruppe
Nachverdichtung®” installiert, deren Ziel es ist, Sachfragen in kiinftigen Pro-
jektphasen effektiv und moglichst friihzeitig anzusprechen und stadtintern zu
klaren (vgl. Stadt Frankfurt am Main, 2021a).

6 Zu Beginn einer NachverdichtungsmafBnahme priift die Stadt Frankfurt, ob diese inner-
halb des geltenden Planungsrechts durchfiihrbar ist oder ob ein Planerfordernis be-
steht. Im Regelfall ist das zuldssige Maf3 der baulichen Nutzung in den betreffenden
Bebauungspldnen bereits ausgeschopft. Daher wird anhand der gesetzlichen Voraus-
setzungen des § 31 Abs. 2 BauGB in jedem Einzelfall geprift, ob Befreiungen von den
Festsetzungen des Bebauungsplans moglich sind. Im Falle eines Planerfordernisses
und der Aufstellung bzw. Anderung eines Bebauungsplans miinden die Inhalte dieser
Leitlinien in stadtebauliche Vertrage. Bei allen weiteren Nachverdichtungsmafinahmen
mit einer neu geschaffenen BGF Wohnen von tiber 3.000 m?, die auf Grundlage des
geltenden Planungsrechts bzw. auf Grundlage von § 34 BauGB umgesetzt werden,
wird begleitend eine Verpflichtungserklarung erstellt. Sie ist von den Eigentimerinnen
bzw. Eigentlimern zu unterzeichnen (Stadt Frankfurt am Main (20214, S. 11)).

57 Unter Leitung des Stadtplanungsamts sind Vertreterinnen und Vertreter des Umwelta-
mts, des Grinflachenamts, des Stadtschulamts und des Jugend- und Sozialamts Teil
der Arbeitsgruppe. Dariiber hinaus werden Mitarbeitende des Sportamts, des Amtes
fur Bau und Immobilien, der Bauaufsicht, der Stadtentwésserung sowie des Energiere-
ferats eingebunden (Stadt Frankfurt am Main (2021a, S. 8)).
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Die Balance einer malvollen Nachverdichtung zu finden, ist das Ziel des
.Konzeptes zur Steuerung der Innenentwicklung" der GrolRen Kreisstadt
Dachau. Flachenpotenziale im Bestand sollen baulich sinnvoll genutzt und
die Griin- und Freiflachen dabei qualitativ (und moglichst auch quantitativ)
aufgewertet und vernetzt werden. Um das Prinzip der ,doppelten Innenent-
wicklung" umzusetzen, wurden Leitlinien fir eine vertragliche Nachverdich-
tung aufgestellt. Diese lassen drei Schwerpunkte erkennen (vgl. Grof3e Kreis-
stadt Dachau, 2021b):

e Flachensparen: Dazu gehdren sowohl nachfrageorientierte Wohnange-
bote mit individuellen Nutzungskonzepten wie auch der Ansatz, eine ho-
here Verdichtung in Bereichen mit vorhandener tragfahiger Infrastruktur
und Nahversorgung anzustreben. Weitere Ansatze sind die Aufwertung
bestehender Quartiere durch die SchlieBung von Baullicken und eine
Starkung der Nutzungsdurchmischung sowie der Mehrfachnutzung von
Flachen und Freirdumen.

¢ Ortsangepasste Nachverdichtung: Richtet sich insbesondere auf einheit-
lich gepragte, aber teils gering bebaute Siedlungsbereiche, deren spezi-
fisches (dorfliches) Ortsbild bewahrt bleiben soll.

e Grin und Klima: Setzt auf Sicherung bzw. Schutz sowie die qualitative
und quantitative Entwicklung von Grinflachen und Grinstrukturen. Es
geht um den Erhalt bzw. die Verbesserung des Stadtklimas, die Milde-
rung von Warmeinseln, den Erhalt der Frischluftschneisen und die Nut-
zung der Potenziale der griin-blauen Infrastruktur zur Anpassung an den
Klimawandel. Es wird auch die Ermittlung des Potenzials fiir Flachenent-
siegelung angefihrt.

Die operative Grundlage des Konzeptes bildet das Flachenmanagement der
Stadt. So wird einerseits sichergestellt, dass moglichst wenige zuséatzliche
Flachen auf3erhalb des bereits bebauten Stadtgebietes als neue Siedlungs-
/Bauflachen ausgewiesen werden. Andererseits kann die Dimension der
Nachverdichtung beobachtet werden. Aus Sicht der Stadt ist weniger eine
Aktivierung von Potenzialen notwendig als vielmehr eine Steuerung, damit
die Entwicklung an denrichtigen Stellen stattfindet (Interview am 1.12.2021).
Bereits im Jahr 2009/10 wurde erstmals eine umfassende Erhebung der In-
nenentwicklungspotenziale im bebauten Stadtgebiet durchgefihrt. Die Da-
ten des Flachenmanagements wurden 2015 und zuletzt 2019 erneut Uberar-
beitet, sie werden fortlaufend vierteljahrlich aktualisiert. In der vergleichen-
den Betrachtung der zehn Jahre (2019 gegenlber 2009) wurden folgende
Kernergebnisse festgestellt.

e 63 % (235)der erfassten Baullicken wurden bebaut - bezogen auf die Fla-
che sind das ca. 50 %.

¢ Die aktivierten Baullicken liegen zu 69 % (163) in Bebauungsplangebieten.

e Vonden 642 geringfligig bebauten Grundstlicken wurden 23 % (149) ver-
dichtet.

e Von den zehn erfassten Althofstellen wurden acht wieder genutzt, aller-
dings sind sechs neu hinzugekommen.

Auf den 392 seit 2009 neubebauten bzw. umgenutzten Potenzialflachen ent-
standen insgesamt 1.157 Wohneinheiten. Vergleichsweise wenige Flachen
werden gewerblich genutzt bzw. weisen ,Sondernutzungen” wie Kinderta-
gesstatten auf. Insgesamt belief sich der Bestand an Innenentwicklungspo-
tenzialen 2019 noch auf 830 Grundstlicke auf 121,5 ha (vgl. Grof3e Kreisstadt
Dachau, 2019, 8 ff.).

Die Stadt Pirna hat als einzige Gemeinde im Landkreis Sachsische Schweiz-
Osterzgebirge ein Baullckenkataster nach § 200 BauGB gefiihrt. Dieses
wurde 2013 veroffentlicht und 2021 geschlossen. Fiir das Kataster wurden
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urspriinglich ca. 580 Grundstlcke erfasst. Davon konnten 240 (41 %) Grund-
stucke aufgrund eingelegter Widerspriche der Eigentimer*innen nicht ver-
offentlicht werden. In der Laufzeit wurden 160 Grundstiicke bebaut (27 %),
und bei weiteren 40 (7 %) stand 2021 eine Bebauung bevor. Fir weitere 20
Grundstlcke liefen zum Teil bereits Verkaufsverhandlungen. Ein Teil war je-
doch zwingend mit einem Mehrfamilienhaus zu bebauen, und damit waren
sie fur die Masse der Bauwilligen uninteressant. Etwa 120 Grundsticke
(20 %) wurden aus verschiedensten Griinden als Reserve bzw. irrelevant de-
klariert®. Die Interviewpartner*innen schatzen ein, dass sich das Instrument
bewahrt hat, aber sehr aufwandig ist. Auf Grund der Erfahrungen wird emp-
fohlen, die Eigentiimer*innen vorher zu fragen, ob das Grundsttick im Katas-
ter auftauchen soll - dies sei weniger aufwandig als die Widerspruchsverfah-
ren. Die néchste grof3e Herausforderung besteht aus Sicht der Verwaltung
darin, einen Umgang mit den noch ca. 100 sanierungsbedirftigen Gebauden
zu finden. Es besteht die Idee, eine Art Kataster fir ca. 10-20 ausgesuchte
Baullicken und unsanierte Bestandsgebaude einzurichten, die in den nachs-
ten zehn Jahren unbedingt saniert bzw. bebaut werden sollten. Wichtig ist,
die Eigentimer*innen von der Kooperation zu Uberzeugen, damit Projekt-
partner oder Kaufer fur eine Sanierung bzw. Bebauung gewonnen werden
konnen (Interview am 22.07.2021; Stadt Pirna, 2021c)

Die Stadt Landau in der Pfalz hat 2010 den Beschluss zur Aufstellung von Bau-
landkatastern fir die Stadtteile und die Kernstadt der Stadt Landau gefasst und
eine vollstandige Erhebung vorgenommen. Nach der Bekanntmachung zur
geplanten Veroffentlichung im Geoportal machten ca. 96 % der betroffenen
Grundstiickseigentimer*innen von ihrem Widerspruchsrecht Gebrauch, und
es konnten nur 18 von 420 Bauliicken veroffentlicht werden (Stadt Landau in
der Pfalz, 2011, vgl. auch Stadt Landau in der Pfalz, 2016a). Im Rahmen der
Bauland- und Wohnraumstrategie erfolgte ein regelmafiiges Monitoring der
erhobenen Baullicken und Innenentwicklungspotenziale im Stadtgebiet.

Anfang 2019 wurden die Baullicken erneut erfasst®. Es wurden 173 Baulii-
cken® auf 187 Flurstiicken identifiziert - davon befanden sich 141 in den
Stadtdorfern und 32 in der Kernstadt und beliefen sich auf eine Gesamtfla-
chevonca. 11,01 ha. Eswurden alle erschlossenen Flachen gezahlt, die nicht
bebaut bzw. untergenutzt sind und nach § 34 BauGB beurteilt werden. 53 %
der Flachen lagen innerhalb eines Bebauungsplans und konnen als das
.Erbe" der Angebotsplanung betrachtet werden. Auf Grundlage der Informa-
tionen wurden insgesamt 235 Eigentiimer*innen zu ihrer Entwicklungsbe-
reitschaft befragt. Es gingen Rickmeldungen zu 110 (59 %) der insgesamt
187 betroffenen Flurstiicke ein. Im Ergebnis zeigte sich, dass lediglich die Ei-
gentimer*innen von 6 % der Flurstiicke (zwolf der 173 Baullicken) verkaufs-
oder entwicklungsbereit waren, d.h. den Wunsch dufBerten, ihre Grundstlicke
kurzfristig (innerhalb der nachsten drei Jahre) zu verkaufen oder zu bebauen.
Das verbliebene Potenzial mit noch intensiverer Beratung, mit Baugeboten
oder anderen hoheitlichen Instrumenten zu aktivieren, wiirde aus Sicht der
Verwaltung einerseits einen immensen Aufwand bedeuten und andererseits
hohe finanzielle Anstrengungen mit sich bringen, weil in letzter Konsequenz

%8 Eigentimer*innen nicht feststellbar, Leitungsrechte, Pachtvertrdage, Entscheidungen

der AG Immobilien, schwierige Eigentumsverhéltnisse, vergleichsweise geringe Grof3e
u.a. Griinde.

Hintergrund war, dass sachgerecht Uber die Anwendung weiterer bodenpolitischer In-
strumente entschieden werden sollte. Im Raum stand, nach dem Vorbild der Stadt Tu-
bingen Baugebote anzukiindigen. Da dies ein hohes Konfliktpotenzial sowie einen er-
heblichen Personal- und Verwaltungsaufwand mit sich gebracht hatte, sollte auf eine
sorgsame Abwé&gung und verlassliche Datengrundlagen geachtet werden.

Bis 2019 wurden damit ca. 245 der Baullicken geschlossen, was vorwiegend einer
marktgetriebenen Entwicklung zugeschrieben wird.
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Abb. 54:
Ausschnitt Baullicken-
kataster Leopoldshohe

die Stadt bereit sein musste, die Baugrundsticke in den Zwischenerwerb zu
nehmen. Es erscheint zielfihrender, die Ressourcen auf die gréfReren, zu-
sammenhadngenden Innenentwicklungspotenziale sowie die Siedlungs-
arrondierungen und AufRenentwicklungsmalinahmen zu konzentrieren (vgl.
Stadt Landau in der Pfalz, 2019b).

Auch die Stadt Wiirzburg hat 2018/19 - als einen Baustein des nachhaltigen  Stadt Wiirzburg: Erhe-
kommunalen Flachenmanagements — samtliche fir eine bauliche Entwick- ~ bung der Entwicklungs-
lung in Frage kommenden Flachen des Stadtgebiets hinsichtlich der Eigen- ~ absichten der Eigent-
tumsverhéltnisse, des bestehenden Baurechts, der ErschlieBung und der Be- ~ Me"innenvon Bauld-
bauungsmoglichkeiten Uberpriift. Dazu wurden die Eigentiimer*innen der cken

identifizierten Flachen befragt. Von den 314 versandten Fragebogen, wurden

137 (44 %) ausgefillt. Das Ergebnis lautet, dass lediglich 37 Eigentimer*in-

nen eine positive Rickmeldung zu einer zukinftigen Bebauung gegeben ha-

ben. Davon hat fast die Halfte eine Bauabsicht in einem Zeitraum von 5-10

Jahren bekundet. Die drei haufigsten Antworten, warum das Grundstlick in

der Vergangenheit nicht bebaut oder verkauft wurde, waren ,Nutzung fir

Nachkommen/Erben etc., ,Fir spatere Eigennutzung (Bebauung) vorgese-

hen und ,Grundstiick dient der Kapitalanlage“. Die Verwaltung hat der Poli-

tik vorgeschlagen, flr die weitere Aktivierung der Baullicken ein konsensua-

les Vorgehens in Form von Beratungsgesprachen zu wahlen. Auch hier wird

der Aufwand fur eine Anwendung von Baugeboten kritisch bewertet (vgl.

Stadt Wirzburg, 2019a).

Die Gemeinde Leopoldshéhe hat 2013 ein Baullickenkataster nach § 200  Gemeinde Leopolds-
BauGB verdffentlicht. Damit soll dem Zielkonflikt zwischen der groBen Anzahl  héhe: Hoher Aufwand

an Bauwlinschen - die gedeckt werden sollen — und dem Ziel des schonen-  der Pflege des Baulii-
ckenkatasters bei gerin-

gen Erfolgen der Baulii-
ckenaktivierung

den Umgangs mit dem knappen Gut Boden begegnet werden. Zudem soll
die Siedlungsentwicklung dort stattfinden, wo schon Infrastruktur und Be-
bauung vorhanden sind. Das Kataster beinhaltet Informationen zu den ein-
zelnen Baullicken, wie eine Lagebezeichnung, Angaben zur ungefahren Fla-
chengrofe und zum notwendigen ErschlieBungsaufwand (vgl. Abb. 54).

Information
Wohnbauliicken

Objekt
Kataster: Gemarkung: Schuckenbaum, Flur: 4

Flursticke: 629
Lage. nérdlich Hausnummer 40
Bebauungsplan

ht:

F ungen: Gebietstyp: WA

Geschosse: IT
Bauweise: o

Details
Eigentimer:  Privat

Erschlieung:  Bereits erschlossen oder geringer
Aufwand zur ErschlieBung

natwandia

Quelle: Gemeinde Leopoldshohe.

Aus Sicht der Verwaltung wird der Aufwand der Pflege des Katasters nicht
durch entsprechende Ergebnisse in der Baullickenaktivierung gedeckt. Zu-
dem gab es eine ganze Reihe an Widerspriichen gegen die Veroffentlichung
der Grundsticke. Die Aktivierung lauft Uber personliche Kontakte besser,
wenn man in der Nachbarschaft direkt nachfragt (Interview 10.09.2021).
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Abb. 55:

Interaktive Bauflachen-
suche fur unbebaute
Bauflachenpotenziale
(Kriftel)

Die Gemeinde Kriftel hat in der Vergangenheit das Angebot des Regionalver-
bands genutzt, eine Potenzialflachenerhebung zu den Bauliicken (Auswertung
von Luftbildern) erstellen zu lassen (vgl. Region Frankfurt, 2022, S. 37). Die Ge-
meinde hat sich allerdings dagegen entschieden, ein Baullickenkataster zu er-
stellen, weil der Bedarf der kommunalen Unterstiitzung bei der Flachenaktivie-
rung nicht gesehen wurde: ,Wenn jemand verkaufen will - er hat das noch nicht
ausgesprochen, da stehen zehn Leute Schlange” (Interview 07.09.2021).
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Ambivalent zu bewerten ist die Frage, ob und unter welchen Voraussetzun-
gen auch Kleingartenanlagen im Sinne des Bundeskleingartengesetzes ein
Potenzial fir den Wohnungsbau im Rahmen der Innenentwicklung darstel-
len. Grundsatzlich gibt es zahlreiche Griinde, die fir den Erhalt von Kleingar-
ten sprechen. Nachverdichtung erfordert Fingerspitzengefihl. Denn sie kann
nur gelingen, wenn die Bedingungen fiir das Leben in der Stadt hierdurch
nicht verschlechtert werden. Insofern kommt den Kleingéarten in der Regel in
mehrfacher Hinsicht eine wichtige Funktion flr den Erhalt guter Lebensbe-
dingungen in den Stadten zu. Sie bieten Ausgleichs- und Erholungsraume,
sie wirken sich positiv auf das innerstadtische Klima aus, und sie konnen auch
fur die Anpassung an extreme Regenereignisse Bedeutung haben. Haufig
birgt die Umnutzung von Kleingartenflachen zum Wohnungsbau auch im
kommunalpolitischen Raum Zindstoff, denn die Entscheider*innen in den
Raten sehen sich regelmalig den Interessen einer Vielzahl von betroffenen
Kleingartner*innen gegentber.

Eignung von Kleingar-
tenarealen fiir eine
Wohnbebauung

Gleichwohl trifft man nicht selten auf Kleingarten an Standorten, welche auf-
grund ihrer Lage fir einen verdichteten Wohnungsbau pradestiniert sind. In
diesen Fallen ist die Verlagerung der Kleingarten an einen anderen Standort
das probate Mittel. Aber auch eine solche Verlagerung stof3t nicht selten auf
erhebliche Widerstande, wie ein Beispiel aus der Stadt Oranienburg verdeut-
licht. Unmittelbar im Anschluss an ein gerade realisiertes verdichtetes Wohn-
quartier in zentraler Lage der Stadt schliel3t ein Areal mit einer Kleingarten-
anlage und einem Bootsverein an der Havel an. Durch eine Verlagerung die-
ser Nutzungen konnte diese zentrale Flache stadtebaulich entwickelt wer-

Stadt Oranienburg:
Verlagerung von Klein-
gérten als vorausset-
zungsvolles Projekt
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den. Obwohl die Kleingartner*innen selbst einrdumen, dass eine Kleingar-
tenanlage nicht zwingend innerstadtische Standorte erfordert, wird diese
Idee politisch blockiert. Fir einen differenzierten Diskurs wére - nach Ein-
schatzung der Verwaltung - ein ausgearbeitetes Konzept fur die Entwicklung
des Standortes hilfreich (Interview am 9.06.2021). Dies setzt aber voraus,
dass fir eine solche konzeptionelle Vorleistung zur Standortentwicklung aus-
reichend Ressourcen innerhalb der Verwaltung bereitgestellt werden kon-
nen. Die doppelte Ressourcenfrage erweist sich also auch hier als Schlissel
zu einer effektiveren Baulandentwicklung.

Auf der Suche nach Flachenpotenzialen hat sich die Landeshauptstadt Dres-
den systematisch mit dem Flachentyp ,Garagengrundstick" auseinander-
gesetzt. Untersucht wurden alle kommunalen Grundstiicke, auf denen sich
Garagen befinden, wobei andere fiskalische Nutzungen auf dem gleichen
Grundstlck, z.B. Erholungsgarten, in die Betrachtung einbezogen wurden.
Die Stadt ist Eigentimerin von 224 Grundstticken (35,9 ha), fir die Vertrage
zur Nutzung von Garagen bestehen. Zielstellung der Analyse war die Ermitt-
lung der hier vorhandenen Potenziale fir den kommunalen und individuellen
Wohnungsbau, die Daseinsvorsorge sowie zur Umsetzung anderer Fachkon-
zepte (Landschaftsplan, Kleingarten- und Spielplatzentwicklung etc.). Diese
Potenzialanalyse liegt als Verwaltungsentwurf vor und steht zur Behandlung
in den Stadtratsgremien an. Im Ergebnis konnte ein Flachenanteil von tber
30 % bzw. 12 ha grundsatzlich der Entwicklung als Bauland zugefihrt wer-
den. Hinsichtlich des damit verbundenen Drucks auf den ruhenden Verkehr
beschrankt sich der Konzeptentwurf auf eine Pflicht zur Kompensationspri-
fung in den Lagen, in denen schon jetzt Stellplatzknappheit herrscht. Hin-
sichtlich anderer umzuwandelnder Nutzungen, z.B. Erholungsgarten, ver-
folgt die Landeshauptstadt ohnehin das Ziel, Kleingartenanlagen nach
BKleingG dauerhaft zu sichern und zu weiter zu entwickeln, so das im Falle
von Flachenumwandlungen Alternativen angeboten werden konnen. Auf die-
ser Grundlage wird die bauliche Entwicklung durchaus auch fir Erholungs-
garten in Betracht gezogen. Dem gegenlber ist bei nicht bebaubaren Gar-
tenflachen abzuwéagen, inwieweit umweltfachliche oder umweltrechtliche
Malgaben eine Aufgabe der Nutzung oder den Rickbau von Baulichkeiten
rechtfertigen. Liegen diese nicht vor, sollen die Flachen langfristig gesichert
werden. Die entsprechenden Pachtvertrage sind so zu gestalten, dass die
Garten der gartnerischen Nutzung und Erholung dienen - Wohnnutzungen
sind bei nicht bebaubaren Gartengrundstiicken damit auszuschlieBen (vgl.
Landeshauptstadt Dresden, 2022b, 61 f.).

Stadt Dresden: syste-
matische Analyse von

Flachenpotenzialen -
Garagen und Erho-
lungsgérten
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Abb. 56:

Stadtschema Obsolete
Stadt - Darstellung von
Nutzungen, die Risiken
unterliegen

b, Schlussfolgerungen

5.1 Lessons learned - zentrale Erkenntnisse

Die Kommunalbefragung sowie die vertiefende Untersuchung der Fallstu-
dien belegen deutlich die steigende Intensitat der Auseinandersetzung mit
der Bandbreite des bodenpolitischen Instrumentariums. Treiber ist zumeist
der Nachfragedruck am Wohnungsmarkt, wenngleich auch dezidierte
Wachstumsstrategien weniger prosperierender Kommunen auf dem Funda-
ment der Ausweisung von Bauland aufbauen. Damit sind alle Regionen
gleichermallen mit der Herausforderung konfrontiert, einerseits das Bauen
zu ermoglichen und andererseits Flachen zu sparen - also Baurechte zu
schaffen und vorhandene Baurechte zu mobilisieren. Allein die Sensibilitat fir
die ,Grenzen des Wachstums" ist in den prosperierenden Regionen merklich
hoher, denn dort splren alle den Verdichtungsdruck, und es kommen zuneh-
mend Flachen in die Entwicklung, die man vor Jahren noch mit dem Pradikat
»ungeeignet fir den Wohnungsbau" versehen hatte.
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Quelle: Universitat Kassel: https://obsolete-stadt.net/stadtschema-obsolete-stadt/

In der Langzeitbetrachtung wird allerdings deutlich, dass es sich bei der Be-
wertung von Flachenverfligbarkeit und Flachenreserven immer nur um eine
Momentaufnahme handeln kann. Es ergeben sich immer wieder neue Gestal-
tungsoptionen, allein weil die raumlichen Nutzungsanspriiche von Akteuren ei-
nem Wandel unterliegen. Blickt man zurlck, wurden die Stadte immer wieder
von Konversionsprozessen Uberrascht. Insbesondere der Abzug der allliierten
Streitkrafte — und parallel Veranderungen der Bundeswehr - setzten ein enor-
mes Flachenpotenzial frei, das zum Teil mit Sorge betrachtet wurde. Entschei-
dend war, dass mit der BImA eine 6ffentliche Institution den Vermarktungspro-

Flachenverfugbarkeit
und Flachenreserven
unterliegen einem ste-
ten Wandel
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zess organisierte — im Unterschied zur Aurelis Real Estate GmbH, die viele ehe-
malige Bahnflachen im Portfolio hatte und hat. Damit konnte die 6ffentliche
Hand die Regeln der Flachenvergabe an die Kommunen anpassen, wie es mit
der Verbilligungsrichtlinie - wenn auch spéat — geschehen ist.

Auf Grundlage dieser Erfahrungen sollten sich Stadte proaktiv mit der Veran-
derung von Nutzungen respektive Stadtstrukturen auseinandersetzen (vgl.
Abb. 56) - Stefan Rettich bezeichnet diese Raume als ,obsolete Stadt" (vgl.
Rettich, 2021; Universitat Kassel). Mit Blick auf perspektivische Veranderungen
gilt es fir die Kommunen, friihzeitig Zugriffsoptionen auf die Flachen zu tber-
legen, um diese nicht dem freien Spiel der (Markt-)Krafte zu Gberlassen. Denn
eines zeigen die Erfahrungen deutlich: Es ist deutlich schwieriger, langwieriger
und auch unsicherer, kommunalen Zielen auf den Flachen privater Akteure
Geltung und langfristig Geltung zu verschaffen. Ansatze einer solchen proakti-
ven Bodenpolitik sind aber bereits in vielen Kommunen zu finden - das Be-
wusstsein ist in jedem Fall in den zuriickliegenden Jahren gewachsen.

Damit eine aktive Bodenpolitik gelingen kann, sind nach den Erkenntnissen
der vorliegenden Studie vor allem drei Ebenen von Bedeutung:

e Vorbereitung: Erzielung eines Konsenses innerhalb der Verwaltungsres-
sorts und im politischen Raum.

e Regelwerk: Ableitung eines lokal spezifischen Handlungsrahmens (In-
strumenteneinsatz) und vor allem Definition von Verfahrensablaufen im
Grundsatz.

e Umsetzung und Monitoring: Klarung von Zustandigkeiten, Zusammenar-
beitsstrukturen und Abldufen sowie Verfahren der Beschlusskontrolle
respektive Nachsteuerung.

Vorbereitung: Hinter der Vielzahl an existierenden Baulandbeschlissen lie-
gen jeweils sehr unterschiedliche Prozesse und je nach Stadt einstimmige o-
der knappe Beschlussverhaltnisse. Eine wichtige Basis fur politische Ent-
scheidungen stellen zweifelsohne Datengrundlagen dar. So wurde immer auf
die Ergebnisse von Gutachten Bezug genommen oder auch die Bedeutung
einer kontinuierlichen Wohnungsmarktbeobachtung betont. Eine gute Idee
ist sicher das Aufzeigen von konkreten Zukunftsszenarien (vgl. Abb. 57). Al-
lerdings darf die Uberzeugungskraft der Zahlen auch nicht iberschatzt wer-
den: Gerade in Umbruchsituationen - wie einer sukzessiven Anspannung von
Wohnungsmarkten - verandert sich die Situationswahrnehmung unter-
schiedlicher Akteure keineswegs synchron. Damit unterscheiden sich die
Einschatzungen zu Handlungsnotwendigkeiten mitunter diametral. Wichtig
ist, dass es gelingt, nicht nur Einigkeit Gber die Problemstellung herzustellen,
sondern sich gemeinsam auf neue Ziele zu verstandigen. In einzelnen Stad-
ten wurden gute Erfahrungen mit fraktionstibergreifenden Arbeitsgruppen
(z.B. Arbeitsgruppe Wohnen Kaufbeuren) gemacht. Manchmal kann aber
auch eine Veranderung der Zieldefinitionen bewirken, dass breite Interessen-
gruppen Bertcksichtigung finden.

Frihzeitig Zugriffsopti-

onen auf die Flachen
sichern

Bodenpolitik braucht

langen Atem und breite

Akzeptanz
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Abb. 57:

Szenarien zur Entwick-
lung des Wohnungs-
marktes - Wirzburg
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Marktanspannung bleibt, nimmt nicht zu

Quelle: Stadt Wirzburg, 20223, S. 94.

Regelwerk: Die Moglichkeiten zum Erfahrungsaustausch zwischen den Stad-
ten werden wesentlich offensiver genutzt als noch vor ein paar Jahren, aller-
dings gibt es wichtige Nuancen zwischen ,,Copy and Paste" und der ,Neuer-
findung des Rades". Da es in den Kommunen jeweils eigene Traditionen im
Umgang mit Boden gibt, miissen kommunale Strategien der Bodenpolitik im
Rahmen der spezifischen lokalen Konstellationen entwickelt werden. Da es
nicht ein Konigsinstrument gibt, muss in der Regel Giber Instrumentenbiindel
gesprochen werden, die zudem oft erst mittelfristig Wirksamkeit entfalten.
Gute Erfahrungen wurden in den Kommunen damit gemacht, die Moglich-
keiten des Instrumentenkastens in Ganze zu reflektieren: Was wenden wir an,
mit welchen Erfahrungen? Was kann noch eingesetzt werden? Welchen Auf-
wand bedeutet das? Auch eine Instrumentenibersicht (vgl. Abb. 58) mit der
Zuordnung von Instrumenten zu den unterschiedlichen Zielen ist eine an-
schauliche Moglichkeit.

Umsetzung und Monitoring: Der Instrumenteneinsatz kann nicht unabhangig
von den Ressourcen der Verwaltung gedacht werden. Auffallig ist hier die Zu-
nahme der Arbeit in Teams innerhalb der Verwaltung, indem etwa Quartiers-
entwicklungen von ressortlibergreifend zusammengesetzten Gruppen be-
treut werden oder eine Task Force fiir die Erarbeitung einer Strategie einge-
setzt wird. Diese Strukturen sind vor allem geeignet, um unnétige Verzoge-
rungen im Aktenumlauf zu vermeiden und gemeinsam Losungen zu finden.
Um Korrekturbedarfe innerhalb des Prozesses bemerken zu kénnen oder
auch Erkenntnisse fir zukiinftige Vorhaben zu gewinnen, ist schlief3lich eine
regelmafige Evaluation unerlasslich, denn nur so lassen sich potenzielle
Stolpersteine identifizieren und Verfahren weiterentwickeln.

Instrumentenkasten vor
dem Hintergrund der
eigenen Aufgaben re-
flektieren

Agile Strukturen in Ver-
waltungen implemen-
tieren
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Umsetzung in der Stadt

und deren Eignung bzw.
Wiirzburg

Ubersicht Instrumente

Abb. 58:
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5.2 Was wird gebraucht?

Die Ergebnisse der Kommunalbefragung machen deutlich, dass von den
Stadten und Gemeinden keine grundlegend neuen Instrumente gewlinscht,
sondern eher Anpassungen des bestehenden Werkzeugkastens als notwen-
dig erachtet werden. Die Wirksamkeit des bodenpolitischen Instrumentari-
ums wurde auf einer Skala 1-10 im Durchschnitt mit 5,7 bewertet, wobei die
am haufigsten angegebenen Bewertungen 7 und 8 waren. Abb. 59 illustriert
die Spannweite der Bewertungen.

Die differenzierte Auswertung nach Gemeindegrof3enklassen zeigt, dass die
Wirksamkeit der Instrumente mit zunehmender GroRRe deutlich hoher einge-
schatzt wird (Mittelwert der Grol3stadte 6,6), ebenso wird die Wirksamkeit der
Instrumente von den Kernstadten der Verflechtungsraume deutlich besser
bewertet (Mittelwert: 6,8). Interessant ist zudem, dass die Wirksamkeit von
Kommunen, die bei anderen Fragen ihre Anwendungserfahrungen mit den
Instrumenten verdeutlicht haben, etwas besser bewertet wird.

Instrumentenkasten ist
gut gefillt

Abb. 59:
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Quelle: Difu-Kommunalumfrage 2020.

Zu der offen gestellten Frage nach instrumentellen Liicken wurden - noch vor
Inkrafttreten des Baulandmobilisierungsgesetzes, das einige Anregungen be-
reits umgesetzt hat — von 30 % Angaben im Zusammenhang mit der Regelung
von Vorkaufsrechten gemacht. Diese umfassen Anregungen zur Erweiterung
der Anwendungsmaoglichkeiten des Vorkaufsrechts (allgemeines/grundsatzli-
ches kommunales Vorkaufsrecht, fir alle Flachen), Vorschlage zur Preislimitie-
rung (Ankauf zum Verkehrswert, Vorkaufsrecht mit Preisdeckelung, Preislimi-
tierung bei angespannter Wohnungsmarktlage) und weitere Anregungen wie
Vorkaufsrechte fir Wohnungsbauentwicklung/geforderten Wohnungsbau o-
der ein Vorkaufsrecht fiir unbebaute Grundstiicke im Innenbereich oder
Grundstlicke, die nach einer Frist von flinf oder zehn Jahren nicht bebaut wur-
den. An zweiter Stelle wurde von 18 % die Besteuerung unbebauter Grundstii-
cke (Grundsteuer C/Bodenwertsteuer) genannt und an dritter Stelle von 15 %
die Anpassung oder Vereinfachung der Regelungen zu den Baugeboten, um
diese in der Praxis besser anwenden zu kdnnen und dariber beispielsweise die
Nutzung privater Baullicken zu aktivieren. An vierter und flinfter Stelle wurden
mit jeweils knapp Uber 10 % der kommunale Zugriff auf unbebaute Grundsti-
cke (z.B. , Enkelgrundstlicke", Schlisselgrundstlicke fur die Stadtentwicklung,
Brachflachen) und Schrottimmobilien genannt sowie die Verbesserung der

Deutsches Institut
fiir Urbanistik

Anpassungen des Vor-
kaufsrechts ganz oben
auf der ,Wunschliste"
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kommunalen Finanzausstattung und die finanzielle Unterstlitzung und Forde-
rung der kommunalen Bodenvorratspolitik.

Auch bei der abschlieBenden offenen Frage danach, mit welchen Weichenstel-
lungen die Lander die Bodenpolitik der Kommunen unterstiitzen konnen, ste-
hen Aspekte der finanziellen Ausstattung und Unterstiitzung der Kommunen
ganzvorne. Mit 26 % am haufigsten wurden Punkte benannt, die sich mit einer
ausreichenden oder besseren finanziellen Ausstattung der Kommunen befas-
sen, um beispielsweise eine aktive, langfristige Bodenbevorratung betreiben zu
konnen, eine bessere Personalausstattung zu ermdglichen oder Wohnfolge-
kosten finanzieren zu konnen. An dritter Stelle wird von 16 % die Bereitstellung
von Fordermitteln und -programmen als eine wichtige Unterstitzungsmaog-
lichkeit durch das Land thematisiert sowie die Verbilligung landeseigener Lie-
genschaften oder die Einrichtung eines Landesbodenfonds. (Die Unterstdit-
zung der Einrichtung von kommunalen Bodenfonds wird von weiteren 7 % an-
gegeben.) Dazwischen steht an zweiter Stelle mit 23 % der Nennungen eine
weitere grofle Gruppe, die alle Angaben zusammenfasst, die sich mit rechtli-
chen Rahmenbedingungen jenseits des Baugesetzbuchs befassen. Dazu zah-
len beispielsweise Anderungen der Gemeindeordnungen, um kommunale
Grundstlckankaufe zu ermoglichen, die Lockerung des Grundstlicksverkehrs-
gesetzes zum Zwecke der Bodenbevorratung der Kommunen, bessere gesetz-
liche Grundlagen fir kommunale Mietobergrenzsatzungen und Zweckent-
fremdungsverbotssatzungen, die Anderung des WEG-Rechts, um bauliche
Anderungen zu erleichtern, eine Rechtsgrundlage zur Abschépfung von Bo-
denwertsteigerungen sowie die gesetzliche Verpflichtung zur Bebauung der
Baugrundstlicke (alternativ die Zahlung einer Abgabe an die Gemeinde). Zu
den weiteren Aspekten, die von jeweils 5-8 % der Befragten genannt wurden,
zahlen landesplanerische und regionalplanerische Vorgaben sowie die bereits
bei der Frage nach instrumentellen Licken angesprochene Erhchung der Be-
steuerung unbebauter Baugrundstiicke sowie die Anpassung der Regelungen
zu Vorkaufsrechten und Baugeboten.

Die Gesprache in den Fallstudienstadten untermauern diese Ergebnisse: Die
Interviewpartner*innen vertraten Ubereinstimmend die Auffassung, dass das
BauGB-Instrumentarium vielfaltige Moglichkeiten eroffnet und es nicht an
zusatzlichen Regelungen fehlt, sondern vor allem an finanziellen und perso-
nellen Kapazitaten fir die Anwendung. Neben dem Wunsch nach einer bes-
seren Ausstattung der Kommunalhaushalte wurden auch hier weitergehende
Unterstitzungsmafinahmen durch Bund und Land wie Forderprogramme,
die finanzielle Unterstlitzung des Bodenankaufs — auch im Zwischenerwerb
- sowie die Schaffung fordernder Rahmenbedingungen fir die Mobilisierung
unbebauter Baugrundstiicke als wichtigste Handlungsfelder genannt.

Finanzielle Ausstattung
der Kommunen als Vo-
raussetzung einer akti-

ven Bodenpolitik
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Anhang

Steckbriefe ,Bodenpolitik" der 16 Kommunen

Aachen | Nordrhein-Westfalen | Oberzentrum | 258.600 EW | +2,4 % (2013-2018)

Bausteine der aktiven Bodenpolitik

e  Bauland- und Quotenbeschlisse (2007, 2010, 2019) als alternative Wege der Baulandentwicklung
e Leitlinien der Innenentwicklung (qualitatssichernde Planungsverfahren etc.) 2019
e Beschliisse zur Grundstiicksvergabe (Erbbaurechte bei Wohnungsbau; Konzeptverfahren) 2019

Details zu einzelnen Bauland-Instrumenten

Aktive Bodenpolitik

e Potenzialanalyse zur Entwicklung und Nachverdichtung stadtischer Flachen 2019 (440 WE kurzfristig, wei-
tere 2.200 WE mittelfristig realisierbar)

e Kommunaler Zwischenerwerb bei Anwendung des Baulandbeschlusses (bislang 3 Félle)

e  Strategischer Flachenankauf wegen beschrankt bereitstehender Mittel und Grundstiicksverfiigbarkeit nur
bedingt moglich

e  Kooperative Baulandmodelle (siehe unten Bauland- und Quotenbeschluss)

e gewoge Aachen als kommunale Beteiligungsgesellschaft mit Schwerpunkt auf soz. Wohnraumversorgung

Baulandbeschluss (zweimal genutzt) Quotenbeschluss (elfmal genutzt)

= Vorhabenbezogener B-Plan/stadtebaulicher Ver- = Vorhabenbezogener B-Plan/stadtebaulicher Ver-
trag fir Wohnbau auf Grundstiicken von min. trag mit Bauverpflichtung
5.000m? 40% der WE als geforderter Wohnungsbau

= Kaufangebot liber /3 der Baulandflache an Stadt = Quote bezieht sich in der Neufassung 2019 auf

= Entstehende Kosten entsprechend der Anteile der Nettowohnflache
Bruttobaulandflachen aufgeteilt = Festlegung auf mind. 40 % wurde beschlossen

Vergabeprinzipien fiir stadtische Grundstiicke (erste Erfahrungen in Pilotvorhaben)

e Kauf-/Erbbaurechtsvertrag mit Verpflichtung zu mind. 40 % 6ffentlich geforderten Wohnungsbau

e bis 2019: Direktvergabe, Hochstbieter oder Verpflichtung Ergebnisse aus Wettbewerben zu realisieren

e seit 2019: Konzeptverfahren (wurde so nicht beschlossen), stattdessen Beschluss zur Anwendung bei , stad-
tebaulicher Relevanz* (in der Praxis bedeutet dies aber: Anwendung bei MFH ab ca. 10 WE, nicht bei Einzel-
bauvorhaben wie EHF)

e Festlegung der Vergabekriterien bei jedem Verfahren individuell, Schwerpunkte derzeit bei preiswertem
Wohnungsbau, KlimaschutzmafBnahmen und gestalterischer Qualitét, Kaufpreis/Grundstiickswert i.d.R. als
Festpreis

e  Bei besonderen Wohnformen, z.B. Gemeinschaftswohnformen, Reduzierung des Erbbauzinses auf 2 %
(statt 3 %) moglich (neuer Beschluss aus 2021)

Erbbaurecht
e  Grundstiicksvergabe im sog. Aachener Modell mittels Erbbaurecht verbunden mit langfristen Mietpreis-
und Belegungsbindungen (erstes Pilotvorhaben)
o Erbbauzins 3 %; fiir gewerbliche genutzte Flachen 4 %
o Bindung fir geférderten Wohnraum auf 55 Jahre angelegt, sodass geforderter Wohnraum auch tiber
Bindungsdauer der Landesférderung besteht
e Verzahnung mit kommunaler Wohnungsbauférderung bis zur Hohe des Erbbauzinses fiir die Dauer der Bin-
dungsdauer
e Zusatzlich zur Forderung fiir sozialen Wohnungsbau: kommunale Forderung bei Neubau, Erweiterung und
Umnutzung mit 100 % gefordertem Wohnraum

Short Stories (Konzepte)

Flachennutzungsplan 2022 | Masterplan Aachen*2030 | Fortschreibung Handlungskonzept Wohnen 2022 | In-
nenstadtkonzept 2022 | Aachen-Strategie-Wohnen 2010/2014 | Beschliisse zur Baulandentwicklung 2007, 2010,
2019, Leitlinie Innenentwicklung 2019 | Beschliisse zur Vergabe nach Konzept und im Erbbaurecht 2019
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Bielefeld | Nordrhein-Westfalen | Oberzentrum | 333.451 EW | +1,5 % (2013-2018)

Bausteine der aktiven Bodenpolitik

Masterplan Wohnen (2006/2007, Update 2015) - kooperativer Erarbeitungsprozess mit Fachoffentlichkeit
Beschluss einer Quote fiir 6ffentlich geforderten Mietwohnungsbau (2015)

Perspektivplan Wohnen Bielefeld 2020/2035 (Erarbeitung von 2016 bis 2019) - Erarbeitung einer Strategie
fur eine ,Aktive Bodenpolitik fiir Wohnen und Gewerbe; Definition eines Arbeitsprogramms (2017)
Grundsatzbeschluss ,Bielefelder Baulandstrategie" (2019) - Eckpunkte: liegenschaftliche Partizipation
durch kommunalen Zwischenerwerb und Bodenvorratspolitik, transparente Baulandkalkulation, kosten-
neutrale Baulandentwicklung, Einrichtung eines revolvierenden Bodenfonds

Richtlinie zu Vergabekriterien fir Wohnbaugrundstiicke (2021) — Abwicklung tiber BBVG

Details zu einzelnen Bauland-Instrumenten

Geforderter Wohnungsbau

2015: Beschluss der Errichtung von 25 % geforderter Wohnungen (2016 Untergrenze 20 WE aufgehaben)
2021: Beschluss der Anhebung der Quote auf 33 % der vorgesehenen Wohnungen, der Flachenanteil der
Bruttogeschossflache der geforderten Wohneinheiten im Bebauungsplan darf 25 % nicht unterschreiten
Bei der Schaffung von Wohneinheiten fiir Studierende ist ein Anteil der 6ffentlich geférderten Wohneinhei-
ten von mind. 50 % vorzusehen

Kontrakt mit BGW (Bielefelder Gesellschaft fiir Wohnen und Immobiliendienstleistungen mbH): Fertigstel-
lung von mind. 50 geforderten WE pro Jahr

Flachenreserven fiir die Baulandentwicklung und kommunaler Flachenerwerb

Bewertung durch dezernatsiibergreifende AG Wohnen 2019

Langfristiger Zwischenerwerb/Bodenbevorratung von Flachen zur baulichen Nutzung oder als potenzielle
Tauschflachen/6kologische Ausgleichsflachen

Kommunaler Zwischenerwerb und Schaffung von Baurecht (liegenschaftliche Partizipation): Verfahrensweg
der Baulanderschliel$ung nach GrofRe der Flachen (unter 2.000 m? keine Anwendung)

Flachen grofier 1 ha Flachen kleiner 1 ha
Erwerb von mind. 50 % (100 % an- = Erwerb von min 50 % (100 % angestrebt) des Bruttobaulandes
gestrebt) des Bruttobaulandes = Ggf. Entwicklung Uber stadtebauliche Vertrage maglich
durch Stadt o.A. = Amtliche Umlegung (wenn kein Ankauf/stadtebaulicher Vertrag)

Bielefelder Beteiligungs- und Vermogensverwaltungsgesellschaft mbH (BBVG)

Ausstattung mit 15 Mio. Euro ab dem Jahr 2020 fiir Umsetzung Baulandstrategie

Erwerb geeigneter Flachen und deren Vorhaltung bis zum Abschluss einer méglichen Bauleitplanung
Entwicklung der Flachen einschliel3lich ErschlielSung und Durchfiihrung dazugehoriger Malinahmen
(Vor-)Finanzierung von Erwerb, Entwicklung und Infrastruktur sowie Verduferung an Bauwillige

Vergabeprinzipien fur stadtische Grundstiicke

Verkauf der im Rahmen der Baulandstrategie akquirierten Grundstticke zum Bodenrichtwert

EFH: Wohnort, Arbeitsplatz, Einkommen, Familienverhaltnisse, bisherige Wohnverhéltnisse, ehrenamtliches
Engagement

MFH immer Konzeptvergabeverfahren; Untergrenze von 33 % gefordertem Wohnungsbau generell giiltig,
weitere Kriterien: Einbindung, Wohnformen und geforderter Wohnungsbau, Flexibilitat der Nutzungen und
Grundrisse, Okologie (flichensparend, Nutzungsmischung, Klimaanpassung), Einstiegsmiete

Besondere Beriicksichtigung der BGW bei der Vergabe stadtischer Wohnbauflachen

Neu geschaffene Grundstiicke in Wohngebieten werden mit Bauverpflichtungen vergeben und grundbuch-
lich gesichert bzw. mit Riickiibertragungsvorbehalten versehen — Entstehen von Baulticken verhindern

Short Stories (Konzepte)

Stadtentwicklungskonzept 2008 | Wohnungsmarktkonzept 2006/2016 | Wohnbaulandkonzept 2019 |

+ INSEK Stadtumbau 2008

Baulandbeschluss 2019 | Baulandmodell 2015/2021 |
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Dachau | Bayern | Mittelzentrum | 46.914 EW | +3,9 % (2013-2018)

Bausteine der aktiven Bodenpolitik

e Innenentwicklung mittels Flachenmanagement-Datenbank: Ersterhebung 2009, Aktualisierung 2015 u. 2019

e Konzept zur Steuerung der Innenentwicklung 2021: Leitlinien fiir eine vertragliche Nachverdichtung

e Bauprogramm zur Erstellung von Sozialwohnungen 2015: Grundstiicke, Finanzierungsmodelle - Zielgruppen
Haushalte mit WBS, Wohnungslose, Gefliichtete

¢ Dachauer Grundsitze der Baulandentwicklung 2017: Beteiligung der Planungsbegiinstigten an den Folge-
kosten der Planung und gebundene Wohnungen

¢ Dachauer Modell zur Wohnraumférderung 2017: sozial stabile Bewohnerstrukturen und Ermoglichung einer
«dauerhaften, langfristigen und nachhaltigen Sesshaftigkeit durch Eigentumserwerb

e Entwicklungspotenzial: Flache der ehemaligen Papierfabrik MD (17 ha) in der Nahe der Altstadt

e FEin ,Dachauer Konsens zur Baulandentwicklung* (strategische Bodenbevorratung und Entwicklung nurim
Falle von 50-prozentigem Eigentum der Stadt) wurde 2022 zunachst im Ausschuss abgelehnt, aber im Stadt-
rat mit der Einschrankung auf den Aul3enbereich zugestimmit.

Details zu einzelnen Bauland-Instrumenten

Dachauer Grundsétze der Baulandentwicklung

e Beginn der Bauleitplanung nur bei Erklarung tiber Lasteniibernahme und Bereitschaft zur Umsetzung von
30 % gefdrderter Wohnraum und ab 500 m2 neu geschaffener Geschossflache fiir Wohnnutzung

¢ Berechnung der Folgekosten — Beschluss eines Pauschalbetrags (78,73 Euro/m®) neu geschaffener Ge-
schossflache fiir Wohnnutzung - die Fortschreibung/Anpassung ist geplant.

¢ Angemessenheit: Es soll mind. 1/3 des Bruttowertzuwachses (Bodenwert) beim Eigentiimer verbleiben.

¢ Umsetzung tiber eine Grundlagenvereinbarung und darauf auftbauende stadtebauliche Vertriage.

¢ Die Stadt entwickelt ihre eigenen Grundstticke zu den gleichen Bedingungen wie die privaten Eigentiimer.

Dachauer Modell zur Wohnraumférderung
¢ Beschlossene Quote von 30 % kann mit unterschiedlichen Modellen erreichbar sein (flexible Quote):
o  Geforderter Mietwohnungsbau nach einkommensorientierter Forderung (EOF) - ca. 20 %
o Vergiinstigte VerdulRerung von Eigenwohnraum an bestimmte, weniger begtiterte Bevolkerungsschich-
ten - ca. 10 % und Festlegung von Vergabekriterien
e Der Planbegiinstigte kann die Grundstiicke der EOF-Wohnungen an die Stadt verkaufen.

Vergabeprinzipien Dachauer Modell - ,,Einheimischen Modell* fiir Eigentumserwerb
¢ Festlegung des Verkaufspreises auf 80 % des durchschnittlichen Verkaufswerts
¢ Einkommensgrenze von 45.000 Euro pro Person (max. 90.000 Euro) zuztiglich 7.000 Euro pro Kind und Ver-
maogen darf nur 40 % des Preises betragen
e Vergabe nach Punkten fiir Kinder, Behinderungsgrad, niedriges Einkommen, Wohnsitz, Arbeitsort
¢ FEigennutzungsfrist von 15 Jahren; vorherige Verédul3erung nur an Stadt/von Stadt bestimmten Dritten zu Er-
werbspreis und bei Veraul3erung an Stadt zuziiglich eines Aufschlags flr jedes Nutzungsjahr

Innenentwicklung (Baulticken, geringfiigig bebaute Grundstiicke, Althofstellen, Brachflachen)

e ImJahr 2019 beliefen sich die Innenentwicklungspotenziale auf 830 Flachen auf 121,5 ha.

e Im Vergleich zu 2009 wurden insgesamt 392 Potenzialflachen (30,5 ha) aktiviert bzw. bebaut oder neuge-
nutzt. Das entspricht ca. 23 % der Potenzialflachen von 2009. Vergleichsweise wenige Flachen wurden ge-
werblich genutzt bzw. weisen ,Sondernutzung” wie Kindertagesstatte auf.

e Insgesamt sind seit 2009 im Rahmen der Innenentwicklung 1.157 Wohneinheiten entstanden.

e Beschluss stadtebaul. Ziele fir eine vertragliche Nachverdichtung (2021): Leitlinien fiir Nachverdichtungspro-
jekte und kompensatorische MalSnahmen zur Vermeidung, Minderung maglicher negativer Wirkungen.

o Reduzierung des Flachenverbrauchs, Flachenentsiegelung, doppelte Innenentwicklung — auch relevant
fur die Diskussion von Wachstumszielen
o Durchfiihrung eines ISEK mit entsprechenden Malsnahmen der Nachverdichtung

Short Stories (Konzepte)

Stadtentwicklungskonzept 2019 | Wohnbaulandkonzept 2019 | Innenentwicklung 2009
| Nachverdichtung 2021 | Konversionsflachen 2008 | | |
Baulandmodell 2017 |
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Dresden | Sachsen | Oberzentrum | 561.002 EW | +4,5 % (2013-2018)

Bausteine der aktiven Bodenpolitik

Neugriindung Kommunale Wohnungsbaugesellschaft (Beschluss 2016, Griindung 2017): Aufgabe der
kommunalen Liegenschaftspolitik ist die Aktivierung geeigneter Grundstiicke fiir den soz. Wohnungsbau
Wohnkonzept der Landeshauptstadt Dresden 2025 (Beschluss 2019)

Richtlinie ,Kooperatives Baulandmodell Dresden* (Beschluss 2019/Anderung 2021/22): Reduzierung der
Quote gefdrderter Wohnungen von 30 % auf mind. 15 %

Instrumente der Wohnbauflachenplanung: Brachflachen- und Baullickendatenbank, Wohnbauflachenka-
taster und Wohnbauflachenprognose

Strategisches Flachenerwerbs- und Entwicklungskonzept 2022

Details zu einzelnen Bauland-Instrumenten

Strategisches Flachenerwerbs- und Entwicklungskonzept 2022

Ziel quantitativ und qualitativ herzuleiten, welche kommunalen Flachenbedarfe es kurz-, mittel- und langfris-
tig gibt, welche Flachen aus dem kommunalen Partfolio dafiir zur Verfligung stehen und welche finanziellen
Mittel notwendig sein werden, um entsprechende Flachen zu erwerben

Aufbau eines Portfoliomanagements, um eine laufende, ressortiibergreifende Bewertung der Nutzung, Be-
wirtschaftung und Entwicklungsméglichkeiten kommunaler Fldchen durchzufiihren

Pilotprojekt: Baugebiet Geystrae fiir kommunale Grundstiicksentwicklung (ErschlieBung, Konzeptvergabe)
und fiir den Einsatz der Einnahmen aus Verwertung und ErschlieBungsbeitrdgen — Aufbau eines Boden-
fonds

Kooperatives Baulandmodell Dresden

Die Beteiligung der Vertragspartner an den ursichlichen Folgekosten der technischen Infrastruktur wird
formalisiert.

Die Festlegung der Angemessenheitsgrenze erfolgt auf Grundlage eines standardisiert ermittelten Gesamt-
ertrages — Rechentool zur Beurteilung der Angemessenheit.

Mind. 15 % der neu geschaffenen Geschossflache werden als geférderter mietpreis- und belegungsgebun-
dener Wohnungsbau festgesetzt.

Mittelfristig rechnet die Verwaltung mit ca. 1.000 mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnungen, die im
Rahmen des Baulandmodells entstehen.

Im Innenbereich gibt es zahlreiche Brachen und Baullicken — der Anteil, der nach § 34 BauGB genehmigten
WE im Geschosswohnungsbau wird auf 50-75 % geschatzt — dort gilt das Baulandmodell nicht.

Vergabeprinzipien fiir stidtische Grundstiicke

Im Zuge der Neugriindung der WiD 2017 wurden die kommunalen Grundstiicke auf ihre kurz- oder mittel-
fristige Eignung fiir den Wohnungsbau gepriift.

Seit 2018 werden fast alle verfiigharen und fiir den Wohnungsbau geeigneten stadtischen Flachen in die
kommunale Wohnungsbaugesellschaft eingelegt (bislang 3 Grundstiickspakete — 2017, 2018, 2021).
Beschluss 2013: Forderung des Baus von selbstgenutztem Wohneigentum durch Bauherrengemeinschaf-
ten, Ausschreibung von stadtischen Grundstiicken in Konzeptvergabe. Mangel an (kommunalen) Grundsti-
cken — 2022 Auftrag zur Priifung von Zwischenerwerbsmodellen

Erbbaurecht

Es bestehen Erbbaurechtsvertrige aus der Vergangenheit (ca. 250 Vertrage).
Mit dem Strategischen Flachenerwerbs- und Entwicklungskonzept 2022 wurde die Festlegung getroffen,
dass die Verwertung kommunaler Grundstiick regelméfiig tiber Erbbaurecht erfolgt bzw. tiber das Instru-
ment des Tausches das Flachenvermagen nicht strukturell geschmélert wird.

Short Stories (Konzepte)

Stadtentwicklungskonzept 2018 | Wohnkonzept 2019 | | Innenentwicklung 2008 |

| Baulandbeschluss 2022 | Baulandmodell 2019/2022 |

Anwendung Erbbaurecht
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Frankfurt am Main | Hessen | Oberzentrum | 736.414 EW | +7,4 % (2013-2018)

Bausteine der aktiven Bodenpolitik

Reservierung von 15 % der stadtischen Flachen in allen Baugebieten fiir Baugruppen und Genossenschaf-
ten (2006), Einrichtung eines Liegenschaftsfonds zur Férderung von Wohnprojekten (2013)

Beschluss zur Grundstiicksvergabe fiir Wohnungsbau im Erbbaurecht 2016 (auf Gewerbe ausgeweitet)
Beschluss VU im Bereich ,Frankfurt Nordwest" (2017) — Voraussetzungen fir eine SEM (§§ 165 ff. BauGB)
Baulandbeschluss fir die Frankfurter Stadtentwicklung2019

Baulandmodell 2020 - Leitlinie Stadtebaulicher Vertrag

Leitlinien der Nachverdichtung 2021

Details zu einzelnen Bauland-Instrumenten

Baulandbeschluss fiir die Frankfurter Stadtentwicklung (2020)

30 % geforderter Wohnungsbau

Flachen fiir die sozial- und klimagerechte Bodennutzung schaffen - iiber stadtebaulichen Vertrage und ggf.
Baulandumlegung

Seit 2014 Quote fiir 30 % geforderten Wohnungsbau bei Schaffung von neuem Baurecht festgelegt
Angemessenheitspriifung: 1/3 der Bodenwertsteigerung verbleibt bei Planungsbegitinstigten
ErschlieBungskosten, Planungskosten, Kosten fiir soziale Infrastruktur und MafSnahmen zum Klima-
schutz/Klimaanpassung sowie Ausgleichsmal3nahmen (ggf. Altlastensanierung) bis zur Héhe von 2/3 der
planungsbedingten Bodenwertsteigerung von Planungsbegiinstigten getragen

Seit 2020: 70 % der Fléche sind nach Vorgaben (s.u.) zu bebauen

Hélftig in Férderweg 1 (Wohnungsvermitt- © e Vergabeim Konzeptverfahren
lungsstelle) und Férderweg 2 (mittlere Ein- : e Stadtstellt Flachen als Erbbaurecht auf der Basis
kommen) des Verkehrswertes bereit

Stadtische Wohnungsbaugesellschaften wei-
terhin Anteil von min. 40%

15 % gemeinschaftliche | genossenschaftl. Wohnprojekte

15% freifinanzierter Mietwohnungsbau 10 % preisreduzierte Eigentumswohnungen
e Bisher kaum bestandsorientierte oder be- © e Verkaufspreis von 4.500 Euro pro m? festgesetzt
standserhaltende Entwicklung ;e Verkaufspreisanpassung alle 3 Jahre
e Ausgewogenes Wohnungsangebot schaffen . e Ausschlie8lich Eigennutzung fur 20 Jahre
Nachverdichtung

Fokusraume: Siedlungsgebiete der 1950er- bis 1970er-Jahre

Nachverdichtungsmanagement und @mteriibergreifende Arbeitsgruppe Nachverdichtung

Schwellenwert von 3.000 m? neu geschaffener Bruttogrundflache (BGF) Wohnen

Grundsitzlich sind im Rahmen von Nachverdichtungsprojekten mind. 30 % der durch die Nachverdichtung
zusatzlich entstehenden Bruttogrundflache Wohnen fiir den geférderten Wohnungsbau — gemalt den Re-
geln des Baulandbeschlusses — zur Verfligung zu stellen. Fiir Wohnungsbaugesellschaften gelten 40 %.

Erbbaurecht

Erbbauzins betragt 2,5 % des Bodenrichtwerts flir Wohngebiete (flir EFH/ZFH definierter Erbbauzins 6,72
Euro/m?)

99 Jahre Laufzeit, Abweichungen moglich, um einheitliches , Ablaufdatum® in einem Gebiet sicherzustellen
Fir MFH Konzeptvergabe und Forderung von min. 30 % gefoérdertem Wohnraum

2020: Reduzierung Erbbauzins fir geforderten Wohnraum/Wohngenossenschaften/Wohnprojekten im
Rahmen der Konzeptvergabe auf 0,5-1,5 % je nach Hohe des Bodenrichtwerts

Short Stories (Konzepte)
Stadtentwicklungskonzept 2019 | Wohnbaulandkonzept 2020 |
Innenentwicklung 2014 | Nachverdichtung 2021 | Stadterweiterung 2017 |

Baulandbeschluss 2019 | Baulandmodell 2020 | Erbbaurecht 2016
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Kaufbeuren | Bayern | Oberzentrum | 43.134 EW | +5,1 % (2013-2018)

Bausteine der aktiven Bodenpolitik

e Baulandbeschluss 2006 — Abkehr von Angebotsplanung (Vorratsbaurecht): Baulandbereitstellung nur bei
Sicherung der ztigigen Bebauung (Fristen, Biirgschaften); aus dem Ziel, insbesondere junge Familien in
Kaufbeuren zu halten bzw. anzusiedeln, wurde die Notwendigkeit abgeleitet, jederzeit, in ausreichender
Menge, in stadtebaulich vertretbarer Weise und zu einem angemessenen Preis Bauland zur Verfligung zu
stellen.

e Grundsatzbeschluss und Kooperatives Baulandmodell 2019 - Reaktion auf den Mangel an bezahlbarem
Wohnraum (insbesondere Mietwohnungen) fiir geringe bis mittlere Einkommen: Neue Baurechte werden
nur geschaffen, wenn die Umsetzung der Ziele entweder durch Zwischenerwerb oder durch stédtebauliche
Vertrage mit den Grundstiickseigentiimern*innen gesichert ist.

e ImHaushalt sind zwei Mio. Euro fiir den Grundstiicksankauf eingestellt.

Details zu einzelnen Bauland-Instrumenten

Kooperatives Baulandmodell 2019

o  Verpflichtung zur Ubernahme der Planungs-, Gutachter- und Erschlieungskosten sowie der Kosten fiir
Ausgleichsmalinahmen

¢ Der Planungsbegiinstigte verpflichtet sich ab 25 WE oder 2.000 gm Geschossflache mind. 10 % geférderten
Wohnungsbau (nach den Grundsétzen der einkommensorientierten Férderung) zu errichten, in Mischgebie-
ten wird ein Anteil der Wohnnutzung von 60 % zu Grunde gelegt.

e Keine Bindung bei Einfamilien-, Doppel- und Reihenhausbebauungen sowie Zweifamilienhdusern

e Eswird eine gleichméBige Verteilung von preisreduzierten Mietwohnungen, frei vermarkteten Mietwohnun-
gen und Eigentumswohnungen auf das gesamte Baugebiet angestrebt.

e Instadtebaulichen Vertragen werden Baupflichten zur zeitnahen Umsetzung der Vorhaben vereinbart —
langstens 5 Jahre.

e Die Grundstiickseigentimer*innen leisten einen finanziellen Beitrag zu den Kosten von zusétzlicher sozialer
Infrastruktur (insbesondere Kindertagesstétten und Schulen), die durch die neuen Bauflachen erforderlich
werden (Bagatellgrenze: 50 Wohneinheiten oder 3.500 m? Geschossflache).

Vergabeprinzipien fiir stéadtische Grundstiicke

e Die Stadt hat nur wenige eigene Flachen, da der Ankauf viele Jahre vernachlassigt wurde. Ziel der Bauland-
entwicklung war es, junge Familien in der Stadt zu halten (,Familienziel Kaufbeuren®).

e Ziel ist perspektivisch, die Bestande des kommunalen Eigenbetriebs (550 WE) auf stadteigenen Flachen (bis
zu 100 WE im Gebiet ,Blasius Blick") auszuweiten.

¢ Kommunale Flichen werden u.a. an die 16 Stiftungen (treuhdnderische Verwaltung durch die Kommune)
veraullert. Diese vergeben die Grundstiicke im Erbbaurecht und erzielen so langfristig die notwendigen Ein-
nahmen zum Kapitalerhalt.

Erbbaurecht
e Erfahrungen mit Erbbaurechten im Gewerbebereich: Bei Wahlmdglichkeit zwischen Verkauf und Vergabe
im Erbbaurecht wurden die Grundstiicke immer gekauft.

e 2019 Grundstiicksvergabe im Erbbaurecht Giber stadtische Stiftung im Wohnbaugebiet , Am Kaiserweiher*
fuir 35 EFH-Grundstiicke und 4 EFH + 1 MFH, die von Bautragern bebaut und dann vergeben werden

e Laufzeit von 99 Jahren und Erbbauzins je nach Lage 5,70 Euro bzw. 6,00 Euro je gm

Short Stories (Konzepte)

Stadtentwicklungskonzept 2017 | Wohnbaulandkonzept 2017 |
Nachverdichtung o.J. | Konversionsflachen 2017 | Stadterweiterung o.J. |
Baulandbeschluss 2006/2019 | Baulandmodell 2019 | Anwendung Erbbaurecht o.J.
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Koln | Nordrhein-Westfalen | Oberzentrum | 1.075.935 EW | +5 % (2013-2018)

Bausteine der aktiven Bodenpolitik

e Kooperatives Baulandmodell 2014, Fortschreibung 2017

e Stadtentwicklungskonzept Wohnen 2014

e Handlungskonzept Innenentwicklung (in Vorbereitung)

s Konzeptvergabe in Anwendung und Beschluss zur Vergabe in Erbbaurechten (Beschluss am 17.03.2022)

¢ Bodenbevorratung fiir zukiinftige Aufgaben der Stadtentwicklung, Mobilisierung von Flachen fiir den Ge-
schosswohnungsbau

Details zu einzelnen Bauland-Instrumenten

Kooperatives Baulandmodell Kéln 2017
e 30 % geforderter Wohnungsbau
e Bagatellgrenze: Vorhaben > 20 WE bzw. 1.800 m? Geschossfldche (GF) Wohnen
e Grundsétzliche Verpflichtungen (ohne Bagatellgrenze): vollstandige Errichtung einer KiTa bzw. Schaffung
eines Betreuungsangebotes (100 % Kosteniibernahme), Errichtung o6ffentlicher Griinflachen, offentlicher
Kinderspielplitze und Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen sowie Ubernahme der Planungskosten

Vergabeprinzipien fiir stidtische Grundstiicke

e Politischer Beschluss fiir die Vergabe im Erbbaurecht (Beschluss am 17.03.2022)
e Zudem Konzeptvergaben fiir Geschosswohnungsbau und Einfamilienhauser

Stadtentwicklungskonzept Wohnen

e Malnahmenprogramm in acht Handlungsfeldern u.a.
o Uberpriifung und Aktualisierung des Wohnungsbauprogramms 2015; Priifung kleinteiliger Innenent-
wicklungspotenziale, planerische Bewertung der Konversionsflachenpotenziale
o Im Handlungsfeld Liegenschaften: kommunaler Zwischenerwerb, Konzeptvergabe und Erbbaurecht

Handlungskonzept Innenentwicklung (in Vorbereitung)

e  Erfassung kleinteiliger Potenziale der Innenentwicklung (Bauliicken, mindergenutzte Grundstiicke, Aufsto-
ckungspotenziale Nutzungstiberlagerungen)

e Teilrdumliche Pilotanalyse als Basis

e Priorisierungskriterien: u.a. erwartete Mengeneffekte

Organisatorische Arrangements
¢ Wohnungsbauleitstelle (seit 2017) als zentrale Anlaufstelle fiir Investoren sowie alle anderen Akteure des
Wohnungsmarktes fir Bauprojekte mit mehr als 50 Wohneinheiten
e Wohnungsbauforum als Beratungsgremium offentliche und private Akteure

»KoIn Katalog"

s Bespielgebender Katalog von aus dem Bestand abgeleiteten Gebaudetypologien unterschiedlicher Dichte
(in Arbeit)

Short Stories (Konzepte)

Baullickenprogramm | Wohnungsbauprogramm 2015 | Stadtentwicklungskonzept Wohnen 2014 |
Baulandmodell 2014/2017 | Konzeptvergabe 2016 | Kolner Perspektiven 2030+ | Vorrangige Nutzung des
Erbbaurechtes bei der VeraufRerung stadtischer Grundstiicke 2022
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Kriftel | Hessen | Unterzentrum | 11.176 EW | +4,6 % (2013-2018)

Bausteine der aktiven Bodenpolitik

e Bodenvorratspolitik iiber Flachenankauf/Umlegungsverfahren — Gemeinde ist gréfSte Fldcheneigentiimerin
o lLangfristige Bodenbevorratung fiir zukiinftige Aufgaben der Gemeindeentwicklung

e Kommunale Wohnungsbaugesellschaft — Gewobau Kriftel, hélt 182 WE; insgesamt haben Gemeinde und
Gewobau Belegungsrechte fiir 278 WE. Erwerb und Entwicklung von Wohnungsbaugrundstiicken erfolgt in
Kooperation von Gemeinde und Gewobau.

e Beschluss der Neuaufstellung eines Gemeindeentwicklungskonzepts 2019 (vorheriges Konzept von 1997)

Details zu einzelnen Bauland-Instrumenten

Aktive Bodenpolitik

e Am Krifteler Waldchen® wird aktuell das grofite Neubaugebiet der vergangenen 30 Jahre entwickelt: Auf
einer insgesamt 18 ha groRRen Flache, die sich direkt an den Krifteler Bahnhof anschlief3t, sind etwa 420 WE
geplant, gut die Halfte davon als Miet- und Eigentumswohnungen in einem Gebéuderiegel entlang der
Bahntrasse. Erstmalig wird dabei die Umsetzung einer Quote von 10 % mietpreisgedampften Wohnungen
gefordert.

. Der gemeindliche Zugriff auf die Grundstticke im Plangebiet erfolgt im Rahmen einer freiwilligen Umlegung
mit rund 75 Flacheneigentimer*innen bzw. durch Flachenankauf - unterstitzt durch die Hessische Land-
gesellschaft mBH (HLG).

Vergabeprinzipien fir kommunale Grundstiicke
e Die kommunale Wohnungshaugesellschaft Gewobau entwickelt momentan einen Neubau mit 48 geforder-
ten Wohnungen in Holzmodulbauweise in barrierefreiem Standard. Die VerdaufBerung der gemeindeeigenen
Grundstiicke (GroRe: 3.214 m?) an die Gewobau erfolgte im Jahr 2019 zu einem vergiinstigten Quadratme-
terpreis von 100 Euro.

Erbbaurecht
e [Esbestehen 10 Erbbaurechte aus der Vergangenheit, derzeit werden keine neuen Erbbaurechte vergeben.

Innenentwicklung

e Erfassung von Innenentwicklungspotenzialen

Besonderheiten

e Partner-Kommune im ,GrolRen Frankfurter Bogen* - Baulandoffensive Hessen (Partnerschaftsvereinbarung)

e Interesse bzw. Bedarf der lokalen Bevolkerung an Wohnungen in Geschosswohnungsbauten erkannt

e Vorrang Innen- vor Aullenbereichsentwicklung, da landwirtschaftliche Flachen in der durch Obstbau ge-
pragten Gemeinde einen hohen Stellenwert haben

Short Stories (Konzepte)

Stadtentwicklungskonzept 1997 |
Nachverdichtung o.J. | Baulandmodell 2016 |
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Landau in der Pfalz | Rheinland-Pfalz | Mittelzentrum | 47.367 EW (2018) | +6,75 % (2013-18)

Bausteine der aktiven Bodenpolitik

e Baulandbeschluss 2013 (Baulandstrategie zur nachhaltigen Siedlungsentwicklung Stadt und Stadtteile)

e Baulandvergabe 2016 (Richtlinien fir die Vergabe von Wohnbaugrundstiicken in den Stadtteilen — 2022 in
Uberarbeitung aufgrund des , Leitlinienkompromisses* mit der EU)

e Wohnraumfarderung 2017 (Richtlinie zur Festsetzung eines Anteils von geférdertem Mistwohnungsbau im
Rahmen der Baulandbereitstellung (Quotierungsregelung))

Details zu einzelnen Bauland-Instrumenten

Landauer Baulandstrategie | Initiative ,Landau baut Zukunft"

¢ Kernstadt Landau: Nutzung von Innenentwicklungs- (FNP) vor Arrondierungspotenzialen (nicht FNP)

e  Stadtteile: gleichberechtigte Nutzung von Innenentwicklungs- und Arrondierungspotenzialen

¢ Kernstadt und Stadtteile: AuBenentwicklungspotenziale nur, wenn andere Potenziale ausgeschopft sind

¢ Ankaufsmodell bei Arrondierungs- und Aulenpotenzialen: kommunaler Zwischenerwerb mit kurz- oder mit-

telfristiger Weitergabe
Arrondierungs- und Aul3enpotenziale Innenentwicklungspotenziale

e Wertsteigerungsausgleich: erhoben auf die Bo- e  Private Entwicklung ohne stadtischen Ankauf
denwertsteigerung (Verkaufserldse der Stadt mi- e Zundchst 25 %, seit 2019 33,3 % geforderter Miet-
nus Kosten fur Ankauf, Finanzierung, Entwicklung wohnraum bei Neubau ab 4 WE und 400 m?
und Erschlieffung der Flachen) von 15 % des Wohnflache
durchschnittl. Bodenrichtwertes der Umgebung e Umsetzung der Quote ist Voraussetzung fiir

e  Bauverpflichtung: 3 Jahre nach Vertrag Schaffung oder Veranderung von Baurecht

Richtlinien fur die Vergabe von Wohnbaugrundstiicken in den Stadtteilen -, Einheimischenmodell“ (2016)

* Vorkaufsrecht Alteigentimer*innen: kein VK bis 500 m?| 500 m? bis 2000 m? ein BG | ab 2001 m? zwei Bau-
grundstticke

e Bauverpflichtung und mind. fiinfjahrige Eigennutzung

e Vergabekriterien: Wohnsitz, Familienstand, Kinder, soziales Engagement

s Vergabe mindestens zum Verkehrswert — keine Subventionierung der Grundsttickspreise fiir Haushalte mit
geringem Einkommen und/oder ,Einheimische*

o Uberarbeitung der Vergaberichtlinie in 2022 aufgrund des Leitlinienkompromisses mit der EU: Vergabe
tiberwiegend nach Sozialkriterien, Gewichtung der Ortsbezugskriterien muss unter 50 % sein

Leitlinie fiir die Vermarktung von stadteigenen Baugrundstiicken in der Kernstadt (2019)
e Jeweils quartiersbezogene Vermarktungsstrategien gemals den stédtebaulichen Zielsetzungen
e Konzeptvergabe (Soll-Vorgabe): mind. 33 % sozial geforderter Wohnungsbau (iiber das Quartier betrachtet,
gilt auch fiir Einzelgrundstticke), mind. 10 % der Baufldchen fiir Baugemeinschaften

Erbbaurechte

e Esbestehen noch ca. 200 Erbbaurechte aus der Vergangenheit, die bei Auslaufen den Erbbaurechtsneh-
mern zum Kauf angeboten oder auch verlangert werden. Neue Erbbaurechte werden nicht ausgegeben.

Short Stories (Konzepte)

(Innen)Stadtentwicklungskonzept 2016 | Wohnraumversorgungskonzept 2016 | Wohnbaulandkonzept 2012 |
Nachverdichtung 2016 | Konversionsfldchen 1991 | Stadterweiterung 2018 | Baulandbeschluss 2010/13 | Bau-
landmodell 2016
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Leopoldshshe | NRW | Grundzentrum | bei Bielefeld | 16.303 EW | +1,5 % (2013-2018)

Bausteine der aktiven Bodenpolitik

e Kommunale Grundstiicksgesellschaft: Leopoldshoher Immobilien- und Liegenschaftsverwaltung (LIL)
(Griindung 1.7.1996) — impliziter Baulandbeschluss zu kommunalem Zwischenerwerb mit kurz- oder
mittelfristiger Weitergabe

e Baurecht wird im Wesentlichen nur dort geschaffen, wo die LIL im Besitz der Flachen ist, dadurch wird die
Bodenpreisentwicklung erfolgreich gedeckelt

e Beim Flichenankauf Konzentration auf den Ortskern der Gemeinde (zwei Entwicklungskerne), in den Orts-
teilen nur Nachverdichtung von Einzelgrundstiicken

Details zu einzelnen Bauland-Instrumenten

Bereitstellung von preiswertem Wohnbauland
e Ziel: gegen demografischen Wandel wirken, indem jungen Familien Bauland vermittelt wird
e Vergabe an junge Familien mit Wertung nach sozialen Kriterien (z.B. Anzahl Kinder, Arbeitsplatznihe)
s  Bauverpflichtung (Frist 3 Jahre) und Eigennutzung (ohne Frist)

Baullickenkataster wurde verwaltungsintern erstellt; wegen vieler Bedenken der Grundstiickseigentimer*innen,
deren Daten herausgenommen wurden, konnte nur ein kleiner Teil der Grundstiicke verdffentlicht werden. Die Ver-
mittlung erfolgt vorrangig iiber personliche Nachfragen und Gespriche.

Besonderheiten

e Wohnungsmarkt ist bisher durch Eigentum und Einfamilienh&user gepragt, aber inzwischen wurde Inte-
resse bzw. Bedarf der einheimischen Bevolkerung an Wohnungen in Geschosswohnungsbauten und Miet-
wohnungen erkannt. Parteitibergreifende politische Unterstiitzung fiir die Neuausrichtung, die mit dem
Baugebiet Brunsheide vollzogen wird. Die bisher eher einseitigen Angebotsstrukturen wurden durch die
Konzentration auf die Familienférderung bedingt.

. Neues Baugebiet Brunsheide ist Projekt der Regionale Ostwestfalen-Lippe NRW (2022).

Short Stories (Konzepte)

Wohnbaulandkonzept 2018 |
Nachverdichtung 2016 | Baulandbeschluss 1997 |
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Marburg | Hessen | Oberzentrum | 74.675 EW | +5,1 % (2013-2018)

Bausteine der aktiven Bodenpolitik

. Baulandbeschluss 2005 (,Grundsatzbeschluss® zur Abkehr vom Prinzip der reinen Angebotsplanung hin zu
einer strategischen Baulandentwicklung)

. Quotenregelung fir den geforderten Wohnungsbau 2016/2021

. Integriertes Kommunales Entwicklungskonzept (IKEK) fur 15 AuRenstadtteile 2014-2023 (hessisches Dorf-
entwicklungsprogramm): Begrenzung der Neuausweisungen im Auflenbereich auf 40 WE, Férderung der

Innenentwicklung

Details zu einzelnen Bauland-Instrumenten

Grundsatzbeschluss (2005)

e Ziel: relative Verteilung der Einwohnerzahl nicht weiter in Richtung Aul3enstadtteile verschieben

e Ausrichtung an der lokalen Nachfrage im Stadtteil: Orientierung an bestehenden Infrastruktureinrichtungen
und damit an stadt-ckonomischen Aspekten

. Baugebietsausweisungen in den Auflenstadtteilen sind fiir den Haushalt kostenneutral abzuwickeln, und
das geschaffene Bauland ist zligig zu nutzen.

. Beschluss einer Prioritatenliste fir die Flachenentwicklung in den AuBBenstadtteilen

Baulandentwicklung in Aul3enstadtteilen (Verfahren)

e  Zentrale Voraussetzung: Verkaufsbereitschaft des/der Eigentiimer*in

e \Vertragliche Vereinbarung zur Ubernahme der Entwicklungs- und Erschlieffungskosten durch Investor

. Der Verkauf der erschlossenen Grundstticke orientiert sich an den vereinbarten Bedingungen im Hinblick
auf Preise (Bodenrichtwert, Planungsmindestgewinn), sozialen Aspekten (z.B. Familien mit Kindern), Zei-
ten/Fristen (Vorhalten einzelner Grundstiicke fir ,Einheimische*)

. SEG (stadtische Gesellschaft) als Alternative zu privaten ErschlielSungstragern/Investoren

Quotenregelung (geforderter Wohnungsbau)

. Bezieht sich auf EFH und MFH sowie Miet- und Eigentumswohnraum

. 2016: Sozialquote gilt ab 20 WE fiir mind. 20 % WE und 20 % Bruttogeschossflache

e Ab2021: Erh6hung der Sozialquote auf mind. 30 % und ab 10 WE

. Priifung der Anwendung § 9 Abs. 2d: Festsetzung der Sozialquote auch im unbeplanten Innenbereich

Erbbaurecht
. 2020 Beschluss stadtische Grundstiicke bevorzugt als Erbpacht zu vergeben. Davon ausgenommen sind:

o Schaffung von Wohneigentum in (neuen) Siedlungsgebieten sowie
o Gewerbeflachen, die mit dem Zwecke der Steuerung von Gewerbeansiedlungen angekauft werden

Flachenankauf

e Grundsatzbeschluss 2021: zur Sicherung einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung weiterhin und in
verstarktem Umfang MalBnahmen zur strategischen Bodenbevorratung durch den aktiven Ankauf von Fla-
chen im Innen- wie auch im AuRenbereich gemeinsam mit der SEG ergreifen

Short Stories (Konzepte)

Stadtentwicklungskonzept o.J. | Wohnungsmarktkonzept 2015 | Wohnbaulandkonzept 2018 |
Innenentwicklung 2013 | Nachverdichtung 2012 | Konversionsflédchen 1990 | Stadterweiterung 2018 |
Baulandbeschluss 2005 | Baulandmodell 2016/21 | Anwendung Erbbaurecht
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Oranienburg | Brandenburg | Mittelzentrum | 44.079 EW | +5,9 % (2013-2018)

Bausteine der aktiven Bodenpolitik

e Grundsatzbeschluss zur Bodennutzung der Stadt Oranienburg/Baulandstrategie 2019, teilweise zur Uber-
priifung von Grundlagen 2020 ausgesetzt

e Beschluss zur Grundstiicksvergabe fiir Wohnungsbau im Erbbaurecht von 2019

e Wohnraumversorgungskonzept als Grundlage zur Anpassung des Bodennutzungsbeschlusse derzeit in der
politischen Diskussion

Details zu einzelnen Bauland-Instrumenten

Wohnbaulandstrategie

e Neues Baurecht nur fir Flachen im Eigentum der Stadt Oranienburg; im Aul’enbereich bei einer liegen-
schaftlichen Partizipation mit Zwischenerwerb von min. 50 % des Baulands (bislang nicht zur Anwendung
gekommen und durch Beschluss der StVV von 2020 ausgesetzt)

e Stadtebaulicher Vertrag zur Kosteniibernahme fiir Planung, ErschlieBung und soziale Infrastruktur sowie

e bei MFH auf (ehemals) stadtischer Flache min. 35 % geforderter Mietwohnraum soweit eine Forderung
moglich

e bei MFH auf privater Flache min. 35 % geforderter Mietwohnraum (ausgesetzt)

e Vergaberichtlinien fir EFH werden noch erarbeitet.

e  Nachjustierung auf der Basis des Wohnraumversorgungskonzeptes

Erbbaurecht
e  Stadtische Grundstiicke werden grundséatzlich nur im Erbbaurecht vergeben.

Besonderheiten

e  Stadtim Umland von Berlin (Brandenburg) - Anpassung des liegenschaftlichen Vorgehens an den steigen-
den Siedlungsdruck
o Ubernahme der liegenschaftlichen Partizipation (Miinster, Anwendung derzeit ausgesetzt)

Short Stories (Konzepte)

Integriertes Stadtentwicklungskonzept 2035+ 2019 | Baulandstrategie 2017 | Grundsatzbeschluss zur
Bodennutzung 2019 | Wohnraumversorgungskonzept 2021
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Pirna | Sachsen | Mittelzentrum | 38.187 EW | + 1,8 % (2013-2018)

Bausteine der aktiven Bodenpolitik

e Baulandbeschluss 2015: Ausweisung von Wohnbauflachen zur Erreichung des angestrebten
Wachstumsziels

e Stadtentwicklungsgesellschaft

¢ Wohnungsbaugesellschaft mit grolem Bestand bezahlbarer Wohnungen

Details zu einzelnen Bauland-Instrumenten

Aktive Bodenpolitik

s  Stadtentwicklungsstrategie ,40.000+" setzt auf Bevolkerungswachstum in Folge von Baulandausweisungen
- bis 2022 werden neue Wohnbauflachen fiir ca. 450 Bauplétze (vorrangig fir Ein- und Zweifamilienhauser)
ausgewiesen. Sollte die Baulandnachfrage auch tiber 2022 hinaus deutlich anhalten, ist bedarfsgerecht die
Bereitstellung weiterer Baulandflachen vorzubereiten.

e Inden zuriickliegenden 5 Jahren wurden 14 B-Plane rechtwirksam (250 WE), aktuell sind 7 B-Pléne im Ver-
fahren (290 WE). Der Bau von Mehrfamilienhéusern erfolgte fast ausschlief8lich nach § 34 — alsoim
Innenbereich.

e Die Stadt selbst betreibt aber keine aktive Flachenvorratspolitik und sieht die kommunale Liegenschaftspoli-
tik auch nicht als Instrument der Stadtentwicklung - trotz der angegebenen Knappheit der kommunalen
Flachen.

e Zur Bebauung standen viele Konversionsflachen ehem. Gewerbebetriebe zur Verfligung - Strukturwandel.

Baulandbeschluss
¢ Der Baulandbeschluss hat zum Ziel die Ausweitung des Baulandangebots und die Innenentwicklung/Akti-
vierung von Brachflachen.
e 2015: ,Eswird beschlossen, zum Zwecke des Bevolkerungswachstums der Stadt Pirna auf 40.000 Einwoh-
ner mit den Mitteln der Bauleitplanung neue Wohnbauflachen gemél3 der Karte ,Baulandbereitstellung in
den Jahren 2014-2020" aufzubereiten.”

Baulandmodell

e AlsBaulandmodell gilt die Praxis der stédtebaulichen Vertrage.

Vergabeprinzipien fiir stadtische Grundstlicke

e Keine Vergaberegeln fir stadtische Grundstiicke

Erbbaurecht

¢ Esgibt Erbbaurechte aus der \Vergangenheit (unbekannt wie viele), es werden keine neuen vergeben.

Short Stories (Konzepte)
Stadtentwicklungskonzept 2017 | Wohnbaulandkonzept 2015 |
Nachverdichtung o.J. | Baulandbeschluss 2015 |

Baulandmodell 0.J. |
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Uberlingen | Baden-Wiirttemberg | Mittelzentrum | 22.573 EW | +2,3 % (2013-18)

Bausteine der aktiven Bodenpolitik

¢  Baulandmodell 2019

e Wohnbaulandrichtlinie fir die Entwicklung von Aulienbereichsfléchen (inshesondere in den Ortsteilen)

e Besonderer Akteur: Spital- und Spendfonds Uberlingen - die Stiftung dient gemeinniitzigen, sozialen, mild-
tatigen und kirchlichen Zwecken. Die Stiftung verflgt tiber zahlreiche Immobilien und umfangliche Grund-
stiicke, die Stadt ist Sachwalter und der Gemeinderat zugleich Stiftungsrat.

Details zu einzelnen Bauland-Instrumenten

Aktive Bodenpolitik

e Kommunaler Zwischenerwerb potenzieller Wohnbauflachen, um bei der anschlieRenden WeiterveraulRerung
die baulandpolitischen Grundsétze — insbesondere energetische Standards und geforderter Mietwoh-
nungsbau — umsetzen zu konnen (iiber stadtebauliche Vertrage)

s Wohnbaulandrichtlinie: Fir Flachen im Aullenbereich wird Planungs- und Baurecht nur geschaffen, wenn
die Stadt von den privaten Grundstiickseigentiimern mind. 50 % der Nettowohnbauflache zum Verkehrs-
wert erwerben kann. Prioritar werden die Flachen entwickelt, die sich vollstandig im Eigentum der Stadt
oder des Spital- und Spendfonds Uberlingen befinden.

e Private Flachen, die nicht erworben werden kénnen, werden erst entwickelt, wenn sich der oder die Eigentii-
mer in einem stadtebaulichen Vertrag zur Umsetzung der stadtischen Vorgaben verpflichtet haben.

o Das Baullickenkataster befindet sich in Uberarbeitung.

Wohnbaulandmodell Quiote fiir preisgedampften Wohnungsbau

30 % der Wohnfldche bei Wohngebauden mit
vier und mehr Wohnungen bzw. ab einer Wohn-
flache von 400 m? - diese Quote beinhaltet auch

e Intensivierung des zielgerichteten Flachenerwerbs, .
kommunaler Zwischenerwerb (s.o.)
e Preisgedampfter und sozial geforderter Wohnungs-

bau (siehe rechts)
e Bindung an Mietspiegel (Aktualisierung alle 2 Jahre)
e Mietpreishindung fiir 30 Jahre
e Belegungsrechte kdnnen vereinbart werden
e Mischungsverhaltnis von Wohnungen unterschied-
licher GréRe kann einzelfallbezogen festgelegt wer-

geforderte Sozialwohnungen.

Kooperative Wohnbaulandentwicklung

e Gesamtkosten der Baulandentwicklung werden
durch einen stadtebaulichen Vertrag anteilig auf
die Grundstlickseigentimer*innen umgelegt.

den.

Vergabeprinzipien fir stadtische Grundstiicke bzw. Grundstiicke des Spital- und Spendfonds

e Bisher Vergabekriterien in Anlehnung an Einheimischenmodelle; Ein Leitfaden fiir Konzeptvergaben, der
eine Mischung von Wohnformen, Baumaterialien oder Energiestandards berticksichtigt, ist in Erarbeitung.

e Bauverpflichtung: Die zugeteilten Grundstiicke sind innerhalb von drei Jahren zu bebauen.

* Die Vergabe von Grundstiicken des Spital- und Spendfonds erfolgt seit 2020 ausschlief8lich im Erbbau-
recht.

Zweckentfremdungssatzung

s Seit Mérz 2019 ist eine Zweckentfremdungssatzung in Kraft, die die Umnutzung von Bestandswohnungen
fuir gewerbliche Zwecke oder als Ferienwohnungen untersagt.

Besonderheiten

e Ausgepragte Steuerung von Wohnbauentwicklungen im AuRRenbereich und grof3e Vielfalt bodenpolitischer
Instrumente - Spital- und Spendfonds als interessanter bodenpolitischer Akteur (Biirgerstiftung).

o Schweizer Nachbarn als Preistreiber am Uberlinger Grundstiicks- und Wohnungsmarkt.

Short Stories (Konzepte)

Wohnbaulandrichtlinie
Baulandmodell 2019 |

Stadtentwicklungskonzept 2015 |

Anwendung Erbbaurecht
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Ulm | Baden-Wiirttemberg | Oberzentrum | 123.953 EW | +6 % (2013-2018)

Bausteine der aktiven Bodenpolitik

. Langfristige Bodenbevorratung und systematischer Flachenankauf zur Baulandentwicklung auf Basis
langjahriger Praxis

. Integriertes Stadtentwicklungskonzept
o Akzentverschiebung auf Innenentwicklung (80 % innen, 20 % aul3en)
o Akzentverschiebung zu Geschosswohnungsbau (jahrlich 700 WE, davon 50 EFH)

Details zu einzelnen Bauland-Instrumenten

Aktive Bodenpolitik

) Systematischer Flachenankauf im Aul3enbereich als Vorbereitung der Baulandentwicklung (auch Tausch-
flachen und Flachen fir Ausgleichsmalnahmen)

e Vorrangige Nutzung von Ankaufsoptionen auch im Innenbereich (Bahnhofsbereich, Konversionsmalnah-
men etc.)

. Andernfalls Bindungen tber stadtebauliche Vertrage soweit neues Baurecht geschaffen wird

. Nutzung von Vorkaufsrechten auch als AnstoR fiir Kaufangebote

Beschlossene Wohnungspolitische Ziele

) Flachenbereitstellung fir jahrlich 700 WE, davon 50 EFH

) Aufstockung des Bestandes der stadteigenen Wohnungshaugesellschaft von 7.000 auf 10.000 WE bis
zum Jahr 2030

) 20 % der BGF fiir Wohnraum in Biiro-und Geschaftsgebauden im Kernstadtbereich

) Richtlinie zur Forderung von preisgiinstigem Wohnraum zur Miete

. Reservierung von Bauplatzen fiir genossenschaftliches Bauen

Baulandpolitik

) Seit 1890: 100 % Flachenerwerb durch die Stadt vor Aufstellung von B-Pléanen bei Entwicklungen im
Aulsenbereich

. Stadtebauliche Vertrage soweit bei planungsbedurftigen Innenentwicklungen kein Flachenerwerb gelingt
auf Basis einer Richtlinie tiber die zu vereinbarenden Bindungen
o 30 % offentlich geforderter Wohnungsbau
o Ubernahme von Folge- und ErschlieBungskosten

Vergabeprinzipien fiir stadtische Grundsticke — ,UImer Vergabe*

. Vergabe nach qualitativen Zielkriterien (Anteil geforderter Wohnungsbau, stadtebauliche, 6kologische u.a.

Kriterien); eingefiihrtes und bewahrtes Verfahren
. Vergaberichtlinie fir EFH-Grundstticke nach sozialen Kriterien
) 10 Jahren Selbstnutzungsbindung gesichert durch Wiederkaufsrecht mit Auflassungsvormerkung
. Erste Uberlegungen zur Nutzung von Erbbaurechten als Option

Besonderheiten

. Langjahrige Praxis einer Flachenbevorratung und des auf Zwischenerwerb basierenden Baulandmodells

. Kohérentes, abgestimmtes Vorgehen von Planungs- und Liegenschaftsverwaltung, enge Einbeziehung
der kommunalen Wohnungsbaugesellschaft

. Eingelibte Vergabepraxis nach dem besten Konzept

Short Stories (Konzepte)

Stadtentwicklungskonzept 2019 | Innenstadtkonzept 2020 | Eingetibte Flachenankaufsstrategie seit 1890 |
Leitlinien zur Vergabe von Baugrundstiicken 2018 |
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Wiirzburg | Bayern | Regionalzentrum | 126.010 EW | + 2,6% (2013-2018)

Bausteine der aktiven Bodenpolitik

Handlungskonzept Wohnen 2015: 5.800 WE bis 2030 bendtigt

Grundsatzbeschluss 2018: Mindestquote (30 % GF) fiir den geférderten Mietwohnungsbau bei der Entwick-
lung neuer Wohnbaufldchen und Ausgleich fiir den entstehenden Bedarf an Kitaplatzen
Baultickenaktivierung 2019

Baulandbeschluss 2020: Ziele und Grundsétze bei der Aktivierung von Wohnbauflachen

Aktualisierung und Fortschreibung des Handlungskonzeptes Wohnen 2022: Stadt Wiirzburg unter Bertick-
sichtigung der Entwicklung und Bedirfnisse im Landkreis Wirzburg (interkommunal)

Details zu einzelnen Bauland-Instrumenten

Bereitstellung von Bauland - Grundstiickspolitik (Baulandbeschluss 2020)

Bedingungen der Aufstellung von B-Planen fiir Gebiste mit mehreren Grundstiickseigentimer*innen

o Zwischenerwerbsmodell: mind. 70 % der Flache in stadtischem Eigentum

o Unter 70 %, aber mind. 50 % der Flache: Priifung der Durchfiihrung einer vereinbarten amtlichen
Umlegung

o Unter 50 %: Priifung der Reduzierung des Planungsgebietes

Bei einem (oder wenigen) Planungsbeglinstigten konnen die Grundsatzbeschliisse auch liber stadtebauli-

che Vertrage umgesetzt werden: Grundzustimmungserklarung fir Einleitung der Bauleitplanverfahren.

Vermarktungskonzept fiir jedes zwischenerworbene Gebiet

Wohnungspolitische Grundsatzbeschliisse (2018, 2019, 2020)

Quote fiir geforderten Mietwohnungsbau: 30 % der Wohneinheiten bzw. 30 % der Geschassflache, Bagatell-
grenze 25 Wohneinheiten und/oder 3.000 m? Bruttogeschossflache

Folgekostentibernahme durch Planungsbegtinstigten: Planungs- und Folgekosten, Erschlielfungs- und
Ausgleichsmalinahmen sowie soziale Infrastruktur (Erstellung und Betrieb einer Kita, Abtretung eines ent-
sprechend grof3en Grundstiicks oder Leistung eines Kostenbeitrags (2.600 Euro pro Wohneinheit)

Baullickenaktivierung (ab 2018)

Kontaktaufnahme mit Baultickenbesitzer*innen und Abfrage der Bebauungsabsicht

(Riicklauf 137 von 314)

Ergebnis 2019: Auf ca. 5 % der Flurstiicke konnte kurz- bis mittelfristig eine Entwicklung vollzogen werden -
die Mobilisierung ist sehr personalintensiv und erbringt nur tiberschaubare Ergebnisse.

Vergabeprinzipien fur stadtische Grundstlicke

Zeitlich befristetes Bebauungs- bzw. Verwendungsgebot (Sicherung von Riickiibertragungsanspriichen)
Konzeptvergaben: Kriterien nach Lage, stadtebaulicher Struktur und Mischung - Férderung gemeinschaftli-
cher Wohnformen, Bauweisen (z.B. Holzbau, Passivhaus), éffentliche Nutzungen, Mehrwert fiir das Quartier,
energetische und ékologische Belange (z.B. erneuerbare Energien, Regenwasser, Gebdudebegriinung)
Einbindung der Stadtbau Wirzburg GmbH vor der beabsichtigten Vergabe stadtischer Flachen
Beriicksichtigung von gemeinwohlorientierten Akteuren (Genossenschaften etc.) bei der Vergabe
Kommunales Wohnungsbauforderungsprogramm fir den Eigenheimbau: Preisbonus in Hohe von 7.000
Euro pro Kind (bis 16 Jahre, kindergeldberechtigt).

Sicherung des Anteils von mind. 30 % fiir den férderfahigen Eigenheimbau beim Verkauf von stadtischen
Ein- /Zweifamilienhausgrundstiicken an Bautrager

Erbbaurecht

Eigenheimbau: Angebot von Erbbaurechte zu einem Zinssatz von 1,5 %

Short Stories (Konzepte)

Stadtentwicklungskonzept 2012 | Wohnungsmarktkonzept 2015/2022 | Wohnbauflachenentwicklungsplan
2023/24 (parallel zum FNP) | Nachverdichtung 2016 | Konversionsfldchen 2008 |

Baulandbeschluss 2020 | Baulandmodell 2018 | Anwendung Erbbaurecht (2020)
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Fragebogen

Kommunalbefragung 2020: Instrumente der Baulandbereitstelung und Bodenpoligk”

A Situationsbeschreibung

Mame der Kommune

1.  Wie schitzen Sie die Einwohner- und Wirtschaftsentwicklung lhrer Kommune fiir die kommenden 10 Jahre ein?
(Bittz kreuzen Sie in jeder Spalte das zutreffende Feld an.)

Stark wachsend
Wachsend

Stabil
Schrumpéend
Stark Schrumpfend

Bevikenngsentwickiung Wirtzchaftsentwickiung

oo ooao
Oooooao

2. Entwicklungsdynamik von Flachen und Preisen
(Bitte kreuzen Sk in jeder Zeike das zufreffende Feid an.)

2.a Wie haben sich die Preise in den vergangenen 10 Jahren entwickelt?

siark steigend steigend gleichbleibend sinkend

Entwickking der . (@ =+2%0ah) | (B +2%ae) | (@+1%ahe) | (B >1%kahe)
Neuvermictungsmisten | O m] |
Kaufprezse: fir Wohneigentum ] [} m} O
Bodenrichiwerte fir baursifes Land ] m} m} O
2.b Wie schiizen Sie die mittelfristigen raumlichen Entwicklungsperspekiiven lhrer Kommune ein?
Zukuinfige Verfugharksit von... mehr als genug | ausreichend knapp keing
Wiohnungsbaufidchen m} O m] m}
Gewerbeflachen m} O m] m}
BEigenen, kormmunalen Fidchen m} O m] m}
Ausgleichefachen O [} m} O

3. Welche Planungsgrundlagen und Konzepte bestehen bzw. sind geplant? [Biffe kreuzen Sie in jeder Zeile das zutreffends
Feld an und geben Sie bei den vorhandenen Konzeplen das Jahr des Erscheinens oder des Beschiusses an)

vorhan- | ausdem | inFort- in Aufzteliung
den Jahr | schreibung | Aufeizlung geplant
Fléchennuizungsplan m] m] O m]
Siadtentwicklungzkonzept | siddsbauiches Entwickiungskonzept ] ] O ]
Wohnungsmarktkonzept | Handungsprogramm | Wohnraumversorgungskonzept | O ] O ]
WWohnbaulandkonzept (sigensiandia oder als Teil anderer Konzepte) a a O a
Konzeptionebe Grundiagen zu;
Innencnbwickiung (ua. Dichtskonzepts. Potenzislztudien) O O O O
Machverdichtung (ua. Bauldckenakivierunag) [m] a [m] a
KonversionsAchenentwickiung o o = o
Stadterwsiterungen | Neus Quarfers ] ] O ]
Sonstige, und Zwar.............. o o o o
Schaffung von neuem Baurecht fiir den Wohnungsbau
4.a Wie viele Bebauungsplanverfahren (einschlielich § 12 BauGB), durch die Wohnungsbau geschaffen wird, ...
- davon nach Anzahl der Wohneinheien
nzzhl der BFENE | ¢ 13 BauGB | § 13 BauGB (insgesamt)
.. wurden in den zuriickliegenden S Jahren rechiowikzam? | 5 - SR I - KNSR -~ KOO,

.. £ind momenéan im Verfahren? ca .

Bittz bis zum 23. Marz 2020 zurickssnden
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Kommunalosiagung 2020: instrumente der Baulandbersitstlung und Bodenpalit®

4.b Welcher Anteil der Baugenehmigungen wurnde im Mittel der letzten 5 Jahre auf der Grundlage von § 34 BauGB erfeilt?
(Bitte geben Sie die Differenzierung in Ein- und Mehriamienhauser an, wenn dis Daten in lirer Kemmune verflighar sind )

mehr als 75% S0bis 75% | 25bis unter50% | wenigerals 25%

Anteil der Baugenehmigungen nach § 34 BawGh (insgesamt) ] O a O
davon fir den Bau von Emnfamilienhdusem ] [ a O
davon fir den Bau von Mehrfamilienhausem O | a O

5. Bitte schiitzen Sie ein, auf welchen Flichentypen in lhrer Kommune in den vergangenen 10 Jahren Wohnungs-
bau stattfand und welche Flachenressourcen perspektivisch zur Verfiigung stehen?

In der Vergangenheit ... Ressourcen fibr die Zukunft ...
it kreuzen Si injeder Zeik dis beiden zutrefonden Felder an. | by | sehen | nie | o || VOMAM-| BT o, | weR
Nachverdichiung hestdwerda:Wuhngehiete tﬂ;&rfstudung: Ergdn- O O o o o o
Zung, Uberbauung von Restidchen und Parkplitzen)

Ersatzneubau m] m] ] ] ] m] m] m]
Aufetockung und Umnutzung von Michtwohngebduden [m] O [m] [m] a a a
KomversionsSachen, darunter
Bahni O O ] ] ] m] m] m]
Militsr O O [m] m] m] a a a
Gewerbe [m] [m] [m] m] m] a a a
Dazsingvorzonge (U3, Krankenhaus, Schule, Wasserwirtschat) [m] m| m] [m] [m] a a a
Flachen im bisherigen Aulenbersich O O [m] m] m] a a a
Sonstige, und Zwar............... m] m] [} ] ] m] m] m]

B Kommunale Bodenpolitik

6. Welche Datengrundlagen zur Erfassung der Baulandverfugbarkeit und der bodenpolitischen Situation sind in Th-
rer Kommune verfiigbar? (Mehrfachnennungen sind moghich, bitte kreuzen Sie alle zufreffenden Felder an )
O  Gis-basietes kommunales Grundstlckskataster zur verwaltungsinternen Nutzung
Erfassung von Innencniwickiungepotenzialen/Baullicken (mit Baurecht), wenn ja [0 Baulickenkataster nach § 200 (3) BawGB
Erfassung von Wohnbaulandreserven (ohne Baurecht)
Grundsticksmarkibericht

Ooooano

7. Kommunaler Bodenerwerb und Bodenvorratspolitik
7.a Betreibt Ihre Stadt eine aktive Bodenbevomatung - als Gesamisirategie oder auch im Einzelfall? (Bife zuireffends Felder ankreuzen,)
O  Ja, ale langfristge Bevorratung fir zukindlige Stadientwicklungsausgaben
O  Ja, im kommunalen Zwischenenverh mit kurz- oder mittelfristiger Weitengabe
O Mein -3 bitte weiter mit Frage 8

7.b Wenn ja, werden beim Flachenankauf - ohne direkte Verwendungsabsicht - raumliche bzw. inhaltliche Schwerpunkte gesetzt?

O ja O nein, allein der Preis entscheidet O  nein, wir kaufen (ist) alles, was angeboten wird O weil richt
£ Wenn ja, welche? (Mehrfachnennungen sind mogiich, bifie kreuzen Sie alle zutreffenden Felder an.)
O  Emeichbarkeit mit OPMV O Langiiciig (planefsch noch nicht ausgewiesene) Potenziaiiachen
O  Stodientwicklungskonzept (Entwicklungsraume) O  MindestiiGchengrille von: TP
O  Flachenankauf aulerhalb der Gemarkung der Gemeinde O Strategische Lage (zB. Arondierung Bigentum)
O Sonslige Une ZWaF e
% Wer kauft die Flachen? (Mehrfachnennungen sind maglich, bitte kreuzen Sie alle zutreffenden Feider an )
O die Stad selbst [0 stadBscher Eigenbetrieh O siadiische Beteiligungsgeselischaft
4 Bitte bis zum 23. Marz 2020 zuricksenden
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Kommunalbefragung 2020: Instrumente der Baulandberesizielung und Bodenpoligk”

7.c Wedche Anlasse waren fir den kommunalen Bodenerwerb ab 20115 relevant? Bitte geben Sie wenn maglich die Haufigkeit des und
den Umfang fiir 2019 — falls Zshlen noch nicht voriegen fir 2018 — an. (Mehrfachnennungen, bitie kreuzen Sie alle zudreffenden Felder an.)

Flachenerwarh zur kurz- oder mitizifistigen Verwendung fir oft seiten inha 2019 (oder 2018 0)
O  dffentiiche Zweckbesmmungen (z.B. soziake Infrastrukiur, Grinfidchen, Verkehr) O ] P
O  Wohnungstau (Innen- und Aulenentwickiung) m] O ca. .
O  Indusirie- und Gewerbeentwickiung [m] ] Ca. ..
O  naturschutzrechtichen Ausgieich O O =
O Eratrandbereitstebung (Tauschidchen) O O ca
O  sonsbges: .. e o ] ca. ..
8. Umgang mit kemmunalen Liegenschaften
8.a Wird die kommunale Liegenschaftspolitik (auch) als Instrument der Stadtentwicklung genutzi?
O ja O nein O weil nicht
8.b Gibt es ein systematisches Porifoliomanagement kommunaler Liegenschaften zur Unterstiitzung der bodenpolitischen Strategie?
O ja O nein O weill nicht
£ Wenn ja, seitwann? ... (Bitte tragen Sie das Jahr der Implementisrung ein.)
8.c Gibtes kommunale Beschlisse oder anderweitig verankerte Vorgaben zur Vergabe von kommunalen Grundstilcken?
(Bifte kreuzen Sie in der erséen Spalte die zufreffenden Felder an und kreuzen Sie erganzend an, ob diese grundsatzfich oder nurim Einzetfall
Zur Amwendung kommen.)
O Kommunale Grundsticke werden grundsdizlich zum Hichsfpreis vergeben.
O  Mein, es gibt keine qualitaiiven Yorgaben zur Vergabe siadiischer Grundshicke.
O Ja, es gibt qualtztive Vorgaben zur Vergabe stadiischer Grundstlcke.
Diese Vorgaben befreifen gundsatalich im Einzetfall
O Konzeptwergaben O O
O fur Geschosswohrungshau O O
O fir Einfamiienhauser O O
O ‘ergabe im Erbbaurscht m} m}
O Vorgabe zu Quoten soz. Wohnungstau, wenn ja Hohe der Quaote O O
O Anders Vorgaben: ... 0 0
9. Welche stiadtischen Gesellschaften sind in lhrer Kommune vorhanden und welche Aufgaben tbernehmen sie in
der Liegenschaftspolitik? (Mehrfachnennungen sind mogiich, bitte kreuzen Sie alle zutreffenden Felder an)
Aufgaban
Erwerk von unksbauten | Entwicklung von Wohn-und | Vermarkiung Wiohnbau- bzw.
b In der Komnwne vorhanden dstiick Gewersegrndsticken Gewerbegrundsticken
0O Kommunale Wohnungsbaugesellschaft (auller fir i o o o
gene Wehrumgskauvorhaken)
O Kommunaler Bigenbetich Lisgenschafienmmabiben a a O
O  Stadientwicklungsgesellschaft m} m} m}
O Kommunale Grandstickegeselschaft m} m} m}
10. Kommunale Grundstiicksgesellschaft {—»sofem es in lhrer Stadf keine Grundsticksgeselschalt gibi, bitte weiter mit Frage 11)
10.a Wann wurde die stadiische Grundsticksgesellschaft gegriindet? ... [Bffe fragen Sie das Jahrein.)
10.b Wie wird die Grundsticksgesellschaft finanziert? (Mehrfachnennungen sind maglich, bitte kreuzen Sie dis nreffenden Felder an )
Diie Grandstucksgesclischait ..
O  wrd dauerhaft aus dem kommunalen Haushalt finanziert. O erhaltlaufends Zuschisse aus dem kommunalen Haushalt
O  hatvon der Stadt ein einmaliges Stankapital erhalten. O  leistet lawends Abfuhrungen an den kommunalen Haushalt
[0 SOMEBOES. ..eeeeeeeeeeeacreeoeeeueesae e e eceemmeeeeesmennns s et ees e e emaemnen
Bitte bis zum 23. Marz 2020 zuricksenden 3
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gung 2020: Instrumente der Baulandbersitstelung und Bodenpolitk®

1.

Kommunaler ,,Bodenfonds® bzw. stadtisches Sondervermogen im Bereich Liegenschaften

11.a Gibtes in Ihrer Kommune einen kommunalen Bodenfonds bzw. (beregungen dazu?
O nein O nen, eine iImplementierung ist aber geplant oder in Diskussion - weiter mit Frage 12
O ja

11.b Wann wurde der kommunale Bodenfonds eingerichiet? Bitte fragen Sie das Jahrein: ..............

11.c Wedche Organisations- und Rechtsferm hat der Bodenfonds und wer kiimmert sich um das operative Geschift des Bodenfonds?

11.d Wie wird der Fends finanziert? {Mehrfachnennungen sind mogiich, bitte kreuzen Sie die zudreffenden Felder an.)
Der Fonds. ..
.. hat aus dem Kommunalhaushalt ein Startkagital in Hohevon . £ erhalien.
.. wunde von der Kommane mit einer Grundstiickseinlage ausgestatist
.. ist revolvierend angelet, d h. de Emnahmen aus Veskdufen (oder Erbpachizinsen) werden in Fldchenankauf reimvestiert.
. ist zuweisungsfahig und erhdlt Zuschisse (el Bedarf) aus dem kommunalen Haushalt.
... 5oll langfristy ene schwarze Null® schreiben [Ausgaben dbersteigen die Einnahmen nicht).
. leistet Abfihrangen an den kommunalen Haushalt
.. igt offen fir Sach- oder Kapitalsinlagen aus der Zivigeselischaft (z.B. Crowdfunding zum Flachen- bzw. Immobilienaniauf).

Ooooooao

- wird anders finanaiert

[m]

11.e In welchem Rahmen [Zweck, Regeln und Aufgaben) operiert der kemmunale Bodenfonds.

(Mehrfachnennungen sind maglich, bitte kreuzen Sie die zufreffenden Felder an |
In den Bodenfonds werden nur Grundsticke eingelegt, die erst langfristig in die Entwicklung kommen werden [ Flachen parken®).
Der Fonds soll eine ausgewogens Bilanz zwischen angekaufien und verkauften Flachen halten.
Diie Kosten und Emnahmen der Bewirtschaftung der in den Fonds eingelegten Flachen sind Ted der eigenen Wirtschaftsbilanz.
Der Bodendonds darf nur Fidchen ankaufen, aber keine verkaufen.
In den Fonde werden keine Schrottfiachen” eingeleat
Fidr Aufwendungen der Verkshrssicherung oder der Aldzstensanierung muss der Fonds nicht auflommen.

O OO0OoOoO0oan

B oS o e e

Erbbaurechte

12.a Weiche Rolle spielt die Vergabe von kommunalen Erbbaurechten in Ihrer Stadt?
fl n sind magiich, bitte kreuzen Sie die zutreffenden Felder an)
Es gibt keine bestehenden Erbbaurechisverrage aus der Vergangenheit.
Es bestehen Erbbaurechisverirdge aus der Vergangenheit.
Den Erbbaurechiznehmem wird der Kauf der Grundstiicke bei Auslaufen der Vertrige angeboten.
E= werden keine neuen Erbbaurechie vergeben.
[Cie Vergabe von Erbbaurschien wird akivel wisder diskufiert, es bestehen alber noch keine konkreten Umsetzungsplans.
Ein politischer Beschiuss zur Vergabe kommunaler Grundstiicke im Erbbaurecht ist in Vorbereitung.

Oo0o0oooaoaon

[ bei alen Grundsticken

O als Option im Erbbaurecht (Wahimossll)

[ e fiir bestimmtz Lagen, Vorhaben, Telmarkts (EFH; MFH_.)

O far besimmte Invesiorengruppen/Bauhermen
12.b Falls Erbbaurechtsverirage bestehen, wie viele sind es?

(Bitte unferscheiden Sie zwischen Veriragen, die in den vergangenen zehn Jahren oder davor abgeschiossen wurds |

Anzahl der bestehenden Erbbaurcchizvesirage, die vor 2010 abgeschicssen wurden:  ca ... Verrage O  Irformation
Anzahl der bestehenden Erbbaurechizveririge, die seit 2010 abosschiossen wurden: | ca . Verlrige fiegt richt vor

Bitte bis zum 23. Marz 2020 zuricksenden

Mach poliischem Beschiuss erfolgt Vergabe kommunaler Grundsticke fiir den Wohnungsbauw gsit ... {Jahr} im Ercbaurecht. Das gilt ...
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Kommunalbefragung 2020: Instrumente der Baulandberesizielung und Bodenpoligk”

C Baulandbeschlusse, Baulandstrategien und Baulandmodelle

In einem kommunalen Baulandbeschiuss werden i.d R. der grundsatziche sirategische Rahmen (Baulandstrategie), die Vierfahrensweize und die Kombina-
fion von Instrumenten zur kommunalen Baulandentwicklung festyelegt. Wir bitten Sie, die Fragen3 bis 16 auch dann zu beantworten, wenn 5 in eer
Gemeinde [ Stadt keinen dezidierten Baulancheschiuss gibt, sondemn Sie mit siner sonstigen (zB. verwaungsintem festgelegten oder auf Tradition beru-
henden) Baulandsirategie arbeiten oder wenn diese Teil cines anderen umfassenden Konzepts (z.B. emes Handiungsprogramms Wohnen oder eines ime-
grierten Stadientwicklungskonzepts ist). In der Anwendungspraxis wird der Begnfi Baulandstrategie zum Teil auch synonym mit dem Begriff Baulandmo-
dell* vermendet. Unter einern Baulandmoded” verstehen wir hicr de Beteiligung der Planungsteginstighen an den durch die kommunale Bauleitplanung
verursachien Kosten und Lasten. Diese Praxis ist Gegenstand von Frage 17

13.  Hat Ihre Gemeinde / Stadt einen Baulandbeschluss bzw. eine Baulandstrategie?
O ja O nen = weitermit Frage 17 O  weill nicht —* weiter mit Frage 17

_. (Bitte tragen Sie das Jahr ein.) Letrter Anderungsbeschiuss vom:

L Wemnja, seitwann? .

14. In welcher Form wurde der Beschluss gefasst? ([Biffe kreuzen Sie die zufreffenden Fefder an.)

O Ratsbeschiuss O  Vemwslungsintzme Richtiinie
O Bausteine in anderen Konzepten verankert O Gewachsenes Verwaltungshandeln (nicht kodifiziert)

15, Welche programmatischen Ziele und Grundsatze werden im Rahmen des Baulandbeschlusses bzw. der Bau-
landstrategie verfolgt? Wie bewerten Sie die Zielerreichung? (Mehrfachnennungen, bitfe kreuzen Sie die zufreffenden Felder an.)

Die Umzezung des Ziels ...

L el istim Baulandoeschiuss verankert - GRngta | .. geingt ieweise be'ﬁ'ﬁn;:t::uh;'.
O  Auswsiung des Baulandangebots, Baulandmobilisierung [m] [m] ]
O  Aufbau | Sicherung aktiver kommunaler Bodenvomatepolitk m} m} O
O Bodenpreisddmpfung (bezahlbarer Wohnungsbau) [m| [m] m]
O Firderung bestimmier Bevblkerungsoruppen und Bauherren m} m| ]
O Werhindenung von Suburbanisisnung/Abwancd [m] [m] ]
O Vorrang Innenentwickiung, Brachiidchenreaktivierung O O m|
O Umsetzung von Stadtenmsiterungen (Aulenentwickiung) [m] [m] [m]
O  Sicherung von Gemeimvohibelangsn [m] [m] [m]
O  Sicherung stadtebaulicher, baukultureller, dkologischer, sozialer Dieksetrungen O O O
O Enflashung des Haushales O O O

O O ]

16. Welche Bausteine {Instrumente, Verfahrensweisen, Beschlisse) umfasst der Baulandbeschlussidie Bauland-
strategie Ihrer Kommune ? (Mehrfachnennungen sind mogiich, bilte kreuzen Sie in jeder Zeile die zutreffenden Felder an)

istenthal- | istumge- | itricht | wird polifisch kont-

fen seizt enfhalten | rovers diskubert

Grunderwerb durch die Kommune m] m] (] (]
Vergabegrundsaize fir kommunale Grundsticke im Sinne von Frage 8.c) m] m] O O
Aussagen zum Viomrang der Innenentwicklung m] m] O O
Mudeile_ynd im_lurrme ﬁ_r die kuuperamre Schaffung von Baurecht auf privaten Flachen o o o o
(insh. stidt=bauliche Vertrage, dazu im folgenden Frage 17)

Quoten fir bezahlbaren Wohnraum (Wohnraurnforderung) m] m] [m] [m]
Bedeifigung an Kosten und Aufwendungen (Planung, Erschliefiung, soziale Infrasiruiiur) [m] [m] O O
Viorgaben zu stidtebaulichen, grinondnerischen, energefischen Mindesiztandards =] =] O O
SONSHGE, BHIE MBIMEIC ...oooom e eemee e ] ] O O

17. .Kooperatives Baulandmodell® (einheitliches Verfahren bei der Schaffung von Baurecht auf Flachen Privater)

17.a Existiert in lhrer Kommune ein einheitliches Verfahren zur Beteiligung der Planungsbegiinstigten an den Kosten der
Entwicklung sowie zur Umsetzung der kommunalen Ziele?

O ja O  noch nicht, ist aber in Diskussion — weder mit Frage 18 O  nein — weiter mit Frage 18
L Warn wurde das kooperative Baulandmodel beschioszen? (Bitte tragen Sie das Jahrein )
Bitte bis zum 23. Marz 2020 zuricksenden 7
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17.b Wie viele Verirage wurden bisher auf Grundlage des Baulandmodells abgeschlessen und wie viele Wohneinheiten emichtet?
- T ' . -+ - - I WE

17.c Gibt es eine Untergrenze fiir die Anwendung des Baulandmodells (Bagatellgrenze)?

O nein O Ja L Wemn ja, geben Sie bitle die Mindzstzahl der Wohneinheiten oder die Mindestarite
der Bruttogeschosshidche an, de emsicht seinmuss: .. WEoder ..o gm BGF

17.d Ist der anteilige oder vollstandige Zwischenerwerb der zu entwickelnden Flachen vorgesehen?

O nein O ja "5 Wenn ja, geben Sie bitte den Flachenantsil an,
der gich in komrmunalem Besilz befinden muss, bevor Baurscht geschaffenwind: ... )

17.e Weiche Regelungen zur Kostenbeteiligung der Planungsbegiinstigten umfasst das Baulandmodell? (Mehrfachnennungen maglich )
VollstAndige oder teitweize Ubemahme der

O  Planungs- und \erishrenskosten O Herstelungskosten von Kinderspislpldtzen

O Herstellungskesten von Grinfidchen O  Investifonskosten Sr Kindertageseinnchiungen

O Foleckosten fur die Grinflachenpiege O Folgekosten sozialer Infrastrukiursmnichiungen

= U OSSOSO P PSS PR U

17.f Wie hoch ist die angestrebte Quote an gefdrderten . % und ggf. preisgedampften (frei finarziert, gedeckeitz Miste) % WE?

17.g Wie wird mit dem Nachweis der Angemessenheit der Kostenbeteiligung Privater umgegangen? (Biffe das zufreffende Feld ankreuzen.)
O  Keine kommunale Ubsrpriifung der Angemessenhsit.
O Einhaliung eines festen Anteils der pl gsbedingien Bod teigerungen, der beim Planungsbeglnstigten verblsibt
O Erragswermodsl

O SonsSye Fomen der Angemessenhaitsprifung:

17.h Findet eine Evaluation des kooperativen Baulandmodells statt bzw. ist diese zukiinftig vorgesehen?
O  Nein, es findet keine Evaluation statt
O Ja, die Umsetzung des Baulandmaodells wird evaluiert

% Wenn f, in welchem Turus findet eine Evaluation siat'? Ale _____Jahre.
O  Ja, die Evaluaiion ist geplant

17.i Gibt es dariiber hinausgehende Anforderungen im kooperativen Baulandmodell, die Sie iber stadtebauliche Verirage regeln?

Stadtebaurechtliche Instrumente: SEM, Umlegung, Vorkaufsrechte, Baugebote

Haben Sie in Ihrer Stadt im Kontext der Schaffung von Wohnbauland Anwendungserfahrungen mit folgenden
Instrumenten? (Bitiz kreuzen Sie in jeder Zalle die zutreffenden Falder an )

Einschatzun i )
“L"i:"" borets aque sd?lechte A"‘;:':::: " :.';ﬁ
angewendet Erfahrungen | Erfahrungen

Aigemneines Vorkaufsrecht (§ 24 BauGa) [} m] [} m] O

Besondares Vorkausrecht (Satzung nach § 25 BauGB) m} m] m} m] ]

Freiwillige Umlegung [} m] [} m] ]

Amiiiche Umlegung m} m] m} m] ]

Stadtzbauliche EntwicklungsmaBinahme (SEM) O m] O O [m]

Urbanes Gebist O m] O O O

Baugehote O ] O ] O

Sonstige, bittemennen: 0 O 0 ] m]

Bitte bis zum 23. Marz 2020 zuricksenden
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19.  Wie oft nutzen Sie in lhrer Kommune die Moglichkeiten des Vorkaufsrechts? Wie wiirden Sie dessen
wohnungspolitische Bedeutung einschitzen? (Bifte kreuzen Sk in jeder Zeile das nutreffende Feld an )

oy | s | e | ety
19.a Allgemeines Vorkaufsrecht nach §24 BauGB

In einem firmiich festgelegten Sanicrungsgebiet oder SEM ] O ] O
Im Gefungebersich enes Stadtumbaugetiets oder einer Erhaltungssatzung m} m] m} m]
In Umlegungegekisten O a O a
Im Gelb.ngshefeim gines FNEsfﬂr AuRenbereichsfiachen, die als Wohnbauflachen o o o o
baw. Wohngebict dargestelt sind

Fiirunbebaute Grundsflicks in Gebigten, die nach §§ 30, 33 oder 34 Abs 2 mit o o o o
Wohnbauten bebaut werden kinnen

19.b Vorkaufsrechtssatzungen nach § 25 BauGE

Zur Viorbereitung einer Stadebaulichen EntwicklungsmaBnahme (SEM). ] O ] O
I unbeplanten Innenberesch (§ 34 BawGB) mit dem Ziel der Bebauung m} m] m} m]
19.c Ausiibung zugunsten Dritter nach § 27a BauGE m} m] m} m]

% Wenn Sie das Vorkaufsrecht fir Dritte ausiben, wer &t darunter?
O HKommunale Wohnungsbaugesellschaft | [0 Genossenschafien
O S&hungen O Sonstige:

19.d Wedche Rahmenbedingungen wurden in lhrer Kommune zur Ausiibung von Vorkaufsrechten geschaffen?
[0 Festes Budgetim kommunalen Haushalt O  Ausarbeitung eines Musters fir eine Abwendungsversinbarung.

O Vereinbarung zum verwaltungsintemen Ablaufl. | [0 SomsBges: .

20. Welche Erfahrungen haben Sie in lhrer Kommune mit $tadtebaulichen EntwicklungsmaBnahmen?
Wir unierscheiden nach dem Charakier der SEM in zwei Typen:

s Klassische SEM™; Auigabe der Begeitigung stadtebauliche Misssiande, Konversion, i.d.R. nur ein Eigentimer
*+  Neue SEMY: Aufgabe der Entwickiung von Aulenbereichsfiachen, viele Eigentimer, Wohnbaulandbedar?

(Bifte geben Sie dis jeweilige Anzahi - Stand heute — an,)
Anzahl der Verfahren, ...

.. die gich derzsit in Vorpriifung befinden.
.. derzeit mit Einleitungsbeschiuss.

Anzahl klassische SEM® Anzahl pews SEM®

.. die sich in Durchfiihrung befinden.
.. die bereits abgeschlossen wurden.

L Dardber hinaus gibt e den Fall der angedrohien SEM”, in dem die Gebietzentwicklung nach der Vorprifung in einem kooperafiven Verfah-
ren weitergefiihet wird. {Abwendungsvereinbarung, kein SEM-Beschluss) Wie haufig gab s diesen Fall beibnen? .

21. Baugebote

21.a Sind in den vergangenen zehn Jahren Baugebote angeordnet bzw. angekiindigt (,angedroht™) worden?
(Bifte kreuzen Sie das zutrefends Feld an und machen Sie ggft Angaben zur Fallzahl |

O  Mein, Baugeboie wurden weder angeordnet noch angedroht™ -3 biffe weiter mit Frage 21.b
O Ja, Baugebote wurden angeondnet, und zwarin ... Fallen. -3 hiffe weter mit Frage 21.c
0O  Ja, Baugebote wurden angekindigt, und zwarin .............. Falen. =3 bitte weitsr mit Frage 21.c

21.1 Wird in Ihrer Stadt dariiber nachgedacht, Baugebote anzukiindigen und'eder anzuordnen, um den Wohnungsbau zu aktivieren?
(Bifte kreuzen Sie das zutreffende Feld an.)

O Ja, die Ubsregungen dazu sind bersits sshe konkret.
O  Ja ercte Ubsdequngen wurden bereits angestelt, die vorgesshens Konkrefsienng steht jedoch noch aus.
- eg- = - o B — - J_ ¥ bitte weiter mit Frage 21.e
O  Ja, die Moghchieit wurde grundsdizlich diskutiert, eine westere Konkrefisienng ist bisher nicht vorgesehen.
O  Mein, die Anordrung von Baugeboten wird nicht erwogen.
Bitte bis zum 23. Marz 2020 zuricksenden 9
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22,

23.

24,

25,

21.c Mitwelchen der folgenden Werfahrensschritte des Baugebots hat lhre Kommune bereits Erfahrungen gesammelt?
(Mefrfachnennungen sind mogiich, bitte kreuzen Sie alle zutreffenden Felderan,)

O  Prifung. welche Grundstiicke fir ein Baugebot in Betracht O  Hochrechnung, wieviel Wohrfidche durch den Einsatz des Baugebolts
kommen.

geschaffen werden konnte.
O Baugebotin persinfichem Anschreiben angekindigt O  Durchfdhrung der Erfirfterung nach § 175 Abs. 1 5. 1 BauGB
O Baugebotin der Presse angekondigt O Anordnung des Baugebots
O  Durchsetzung des Baugebots [ T 1 7 L=

21.d Kommt das Baugebot in Ihrer Stadt eher alleine zur Anwendung oder im Zusammenspiel mit anderen Instrumenten?
(Mehrfachnennungen sind moglich, bitte kreuzen Sie afle zufreffenden Fedder an )

O  Das Baugebot kommi sher alzine zur Arwendung.
O Das Baugebot wird vonsiegend in Kombination mit anderen Instrumenten eingesetzt

Dazu zahien folgende instruments:

O  Polizscher Grundeazbeschiuss O  Innenenbwicklungsmanagement

O Stadiebaubiches Entwicklungskonzept O Fmanzelle Anreize zur Baulandakfvienng
O Bauand-Baulickenkataster O Enteignung

O Weitere Instrumente:

21.e Welche Hemmnisse bestehen aus lhrer Sicht bei der Anwendung des Baugebots?
(Mehrfachnennungen sind mogiich, bitte kreuzen Sie afle zutreffenden Felderan,)

O  Zuhoher Verwaltungeaufwand O Fehlende Anwendungspraxie
O  Zugernge Erfobgsaussichten O  Fehlender poliischer Rickhalt fiir die Anwendung
O  Rechiiiche Risiken O  Unialkulierbare Wirkung in der Offentlichkeit (z B. durch negative Medienberichterstatiung)
O Sonsfige und zwar ...
Ausblick

Wir haben Sie nach der Anwendung einer Vielzahl von Instrumenten gefragt, die fiir die Gestaltung der Boden-
nutzung in lhrer Kommune in Frage kommen. Wie_schitzen Sie deren Wirksamkeit generell ein?

Bitte bewesten Sie die Wirkzambeit auf einer Skala von 1 (nicht wikksam) bis 10 (hoch wirksam).

1 2 3 4 5 6 7 L] 9 10
a a a a a ] ] ] ] ]

In der Diskussion werden immer wieder Veranderungen des Instrumentenkastens thematisiert. Welche instru-
mentelle Licke sehen Sie, was wiirde lhnen helfen, ggf. die bodenpolitische Steuerungskraft zu verbessern?

Mit welchen Weichenstellungen kdnnen die Lander die Bodenpolitik der Kommunen unterstiitzen?

Vertiefung und Follow-Up der Untersuchung
Ve im Anschreiben enwdhnt, planen wir ab Herbst 2020 eine veriefende Untersuchung der bodenpolifischen Strategien einzelner Kommunen
{ Hidden Champions®). Besteht in Ieer Kormmune grundsizlich dis Bereitschaft an einer solchen Untersuchung (Interviews) mitzuwirken?

O nein O ja O  vielsicht - wir bendtigen fir eine Entscheidung nahers Informationen.

lUm einen Einklick in die Dynamik der kommunalen Bodenpolitik zu bekommen, planen wir ein Follow-Up der Umiage (in stark reduzierter Form!).
Diirfen wir Sie im SommenHerbest 2021 noch einmal anschreiben?

O nein O ja = bitte geben Sie eine E-Mall-Adresse fr die Zusendung an ...

Geschafft!!! Herzlichen Dank fiir lhre Mitwirkung!
Bitte bis zum 23. Marz 2020 zuricksenden
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