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Foto/Montage: S. Reiß-Schmidt 

Stephan Reiß-Schmidt 
 

 

Die Bodenfrage als Schlüssel  
der Quartiersentwicklung 

Lorettoviertel Tübingen, Foto Manfred Grohe  



Strategie+Diskurs Stephan Reiß-Schmidt  | Bodenfrage  |  Zukunftsquartier  Paderborn  |  24.08.2022  |  2 

www.initiative-bodenrecht.de 

  Bezahlbares Wohnen, lebenswerte Städte: 
  Bodenpolitik ist der Dreh- und Angelpunkt! 

https://dasl.de/2018/11/26/
ausschuss-bodenpolitik/ 
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Quelle: Neue Leipzig Charta – Die  transformative Kraft der Städte für das  Gemeinwohl   
https://www.bmi.bund.de/SharedDocs/pressemitteilungen/DE/2020/12/neue-leipzig-charta.html 
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Prinzipien guter Stadtentwicklungspolitik 

Kommunale Handlungsfähigkeit stärken 

 Gemeinwohlorientierte  
    Stadtentwicklungspolitik 
 Integrierter Ansatz 
 Beteiligung und Koproduktion 
 Mehrebenen-Ansatz 
 Ortsbezogener Ansatz 

„D 1.1  

Eine  aktive und strategische 
Bodenpolitik sowie 
Flächennutzungsplanung“ 

Neue Leipzig-Charta 2020:  Die transformative Kraft der Städte  
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Quelle: Memorandum Zukunftsquartier 

     Grundsätze 
1. Eine ambitionierte Quartiersentwicklung 

erfordert über die Planung hinaus eine 
kooperative Prozessbegleitung. 

2. Städtisches Bodeneigentum (Zwischener-
werb) ermöglicht eine integrierte Umsetzung 
mit innovativen Quartiersmacher*innen. 

3. Das Konzeptverfahren bei der Grundstücks-
vergabe gewinnt neue Ideen und mutige 
Akteure, es schafft soziale und räumliche 
Synergien. 

4. Zur dauerhaften Qualitätssicherung ist die 
Vergabe von Erbbaurechten besser geeignet 
als der Verkauf. 

5. Entwicklungsbedingte Wertsteigerungen des 
Bodens dienen der Refinanzierung des 
öffentlichen Entwicklungsaufwands. 
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    Bausteine kommunaler Bodenpolitik 

Kooperatives  Baulandmodell 
Städtebauliche Verträge (§ 11 BauGB) 
zu Gemeinwohlbindungen mit Privaten 

Strategie                        Wertsteigerung                 Steuerung 

o Freiwillig;  nur ur-
sächliche und an-
gemessene Lstg.  

i.d.R. bis 2/3 zur 
Refinanzierung 
verfügbar  

Städtebauliche Entwicklungs-
maßnahme (§§ 165 ff. BauGB) 
Ankauf zum entwicklungsunbeein-
flussten Wert, Reprivatisierung 

Hoheitlich; Bedarfs-
nachweis, zügige 
Durchführung 

+ 
vollständig zur Re-
finanzierung verfügbar 

Bedarfsorientierter Grunderwerb 
z.B. soziale Infrastruktur, geförderte 
Wohnungen – ggf.  Vorkaufsrecht 

Reaktiv, 
Abhängigkeit 
vom Markt  

i.d.R. Wertsteigerung 
beim Verkäufer - 

Langfristige Bodenvorratspolitik 
z.B. revolvierender Bodenfonds. Neues 
Baurecht  nur auf eigenen Flächen 

+ 
Aktiv; langfristige 
Mittelbindung/Ver-
mögensaufbau 

vollständig zur Re-
finanzierung verfügbar 
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Luftbild Barker, Gerd Vieler 

     Optionen Barker-Areal 

 Stadt kauft Teilflächen  
z.B. für bezahlbare/geförderte Wohnungen, 
soziale und kulturelle Infrastruktur, u.ä. 

 BImA entwickelt selbst bzw. verkauft an 
private Entwickler  
Gemeinwohlbindungen durch Entwicklungs-
vereinbarung bzw. städtebauliche Verträge, 
(z.B. Anteil geförderte Wohnungen etc.) 

 Erstzugriffsoption  nutzen: Stadt kauft  die gesamte 
Konversionsfläche – Anwendung  Verbilligungsgrundsätze!  

Ggf. Sicherung von Gemeinwohlzielen durch: 
 Einleitung Städteb. Entwicklungsmaßnahme 
 Besonderes Vorkaufsrecht  

Satzung gem. § 25 BauGB 
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     Konversion in München seit 1992 

München 1990: 
größte Garnisonsstadt Deutschlands 
11 Kasernen mit 250 ha, 
Standortübungsplatz 200 ha. 

wagnisArt 
Domagkpark  
Deutscher  
Städtebaupreis 2016 

Altstadt Prinz-Eugen-Park, München 



Strategie+Diskurs Stephan Reiß-Schmidt  | Bodenfrage  |  Zukunftsquartier  Paderborn  |  24.08.2022  |  8 

     Konversion in München seit 1992 

 1992:  Einleitungsbeschlüsse zu Städtebaulichen Entwicklungsmaßnahmen  
(§§ 165 ff. BauGB) für alle potenziellen bundeseigenen Kon-  
versionsflächen (Militär, Bahn) – Einfrieren der Wertentwicklung 

 1993:  Erstmalig Haushaltsvermerk  des Bundes zur verbilligten  
Abgabe von Kasernen für Gemeinwohlnutzungen an Kommunen 
 („Verbilligungsgrundsätze“) 

 Verzicht auf Entwicklungssatzung und Durchführung auf  
vertraglicher Grundlage als sog. „Als-Ob-SEM“ 

 Vielfältige künstlerische, kulturelle, (kreativ)gewerbliche 
Zwischennutzungen 

 Seit 1994:  Realisierung von 6 Quartieren mit jeweils 15 - 50 ha  
und gesamt ca. 15.000 WE, davon ca. 50 % gefördert.  

 2 Standorte durch private Unternehmen für Gewerbe bzw. Sport entwickelt. 

https://stadt.muenchen.de/dam/jcr:56de
541c-54ba-4574-8c0a-
799d6c3ebbc4/Kasernen_in_Muenchen 
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   Konzeptverfahren als Innovationsgenerator 

Konzeptverfahren  
sind ein Weg, um … 

Quelle: Cord  Soelke, Bad Boll  2019 
Quelle: Robert Temel, Bad Boll  2019 
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   Konzeptverfahren als Innovationsgenerator 

Beispiele für Qualitätskriterien   

Soziale/wohnungspolitische Kriterien 
 Zielgruppen:  Miete/Eigentum - Förderung  - 

Miethöhe 
 Besondere Wohnformen, Wohnungsgrößen 
 Barrierefreiheit 
 Gemeinschaftsräume/-angebote 

Städtebauliche Kriterien 
 Integration - Nachbarschaft 
 Nutzungsmischung, Co-Working - EG-

Nutzungen 
 Bautypologie, Baukosten 
 Mobilitätskonzept 

Ökologische Kriterien 
 Bauweisen/Baustoffe – Kreislauffähigkeit 
 Umgang mit Baubestand (graue Energie) 
 Freiräume: Wasser – Nahrungsmittelanbau – 

Artenschutz  
 Klimaanpassung 
 Energiekonzept 
 Flächeneffizienz/Mehrfachnutzung 

Prozesskriterien 
 Beteiligung (Nutzer*innen, Nachbarschaft) 
 Realisierungs- und Qualitätssicherung 
 Beiträge zum Quartiersmanagement 

Konzentration auf wenige Kriterien, Gewichtung entsprechend den Entwicklungszielen! 
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 Konzept mit Festpreis  
ggf. mit zielgruppenbezogenen Quoten 
(Baugemeinschaften – Wohnprojekte – 
Genossenschaften – priv. Bestandshalter - Bauträger) 

 Konzept und Kaufpreis (< 30%) 

 Konzept und niedrigste Miete 

 Konzept und niedrigste Förderung  

Kriterien- 
definition 

Interessen- 
bekundung 

Ausschreibung 
Bewerbung 

Bewertung 
(Jury) 

Anhandgabe 
(Option) 

Projekt- 
qualifizierung 

      Vergabe      

   Konzeptverfahren als Innovationsgenerator 

BBSR, BMI (Hg.), Robert Temel (Autor), 2020 

Varianten des Konzeptverfahrens - Ablauf 
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   Konzeptverfahren als Innovationsgenerator 

Offenes Konzeptverfahren Steingauquartier Kirchheim unter Teck:  
„Ein vielfältiges, kleinteiliges, gemischt genutztes Stück Stadt“ 

Quelle: Gernot Pohl, Bad Boll 2019 
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Foto: S. Reiß-Schmidt 

München: Kooperation mit Genossenschaften 

 Seit 2014: Vergabe von 30 - 40%  der 
städt. Grundstücke an Genossen-
schaften/Mietshäusersyndikat-Projekte 

 Ca. 5.000 WE fertiggestellt bzw. im Bau/ 
in Planung 

mitbauzentrale münchen:  
 Finanzierung durch die Stadt seit 2014 
 Beratung/ Begleitung der Neugründung 

von  bislang  15 Genossenschaften 

San Riemo | DAM-Preis 2022 | Foto: Petter Krag 
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Sechs Genossenschaften errichten zusammen ca. 
430 Wohnungen, das entspricht 23 % aller 
Wohnungen im Quartier: jeweils  20 % EOF - 
Wohnungen, 40 % Wohnungen im München Modell 
Genossenschaften und 40 % freifinanziert im 
Konzeptionellen Mietwohnungsbau (KMB). 

Übergreifendes  Quartiersmanagement   

 Moderation Quartiersrat 
 Quartierszentrale mit Concierge und Café 
 Mobilitätsstation - Lastenfahrräder, E-Bikes 
 Verwaltung Gemeinschaftsräume, 

Gästeapartments,  Co-Working-Räume etc. 
 Kultur- , Sport- und Gesundheitskurse 
 Vernetzung: Newsletter, Arbeitskreise, Feste, 

www.prinzeugenpark.de 

http://www.prinzeugenpark.de/
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Quelle: http://neue-bodeninitiative.ch/ 

      Beispiel Basel: Verkaufen verboten! 



Strategie+Diskurs Stephan Reiß-Schmidt  | Bodenfrage  |  Zukunftsquartier  Paderborn  |  24.08.2022  |  16 

   Dauerhafte Qualitätssicherung durch Erbbaurecht 

Kommunalen Grundbesitz behalten - Marktlogik neutralisieren  

Prinzipien: 

 Bodenwert residual aus Zielmiete 
ermitteln (statt Verkehrswertgutachten) 

 Marktgerechter, fairer Erbbauzins,  d.h. 
EZ < Kapitalmarktzins 

 Wertsicherung durch Indexierung 

 Laufzeit mit Sanierungszyklen 
synchronisieren – z.B. 80 Jahre 

 Spekulativen Weiterverkauf ausschließen 

 Auslaufen transparent und fair gestalten 

 Ggf. Wahl zw. Volleigentum und 
Erbbaurecht ermöglichen. 

Quelle: Deutscher Verband für Wohnungswesen, Städtebau und Raumordnung 
e.V. (Hg.) (2019): Erbbaurechte – ein Beitrag zur Bereitstellung von 
Wohnbauland für den bezahlbaren Wohnungsbau?  
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Vielen Dank für Ihre 
Aufmerksamkeit! 


