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Lars Bührmann – Quartiersentwicklung und kommunale Infrastruktur

Bodenpolitik aktiv gestalten



Organisation des Bereichs Kommunalkunden

Quartiersentwicklung und 

kommunale Infrastruktur

Allgemeine Förderberatung 

Wohnquartiersentwicklung

Infrastruktur-Kompetenzzentrum

Gewerbeflächenentwicklung

Kommunalfinanzierung und 

Städtebauförderung

Kommunalkredite

Betreuung Städtebauförderung 

IB.SH Energieagentur 

Energie- und Klimaschutzinitiative 

(EKI) mit Themen (u.a.):

Erneuerbare Energien

Bürgerenergiefonds

Komm. Wärmeplanung 

Sanieren & Bauen

Klimaanpassung

Netzwerke, Qualifizierung
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Quartiersentwicklung und kommunale Infrastruktur

Wohnen

Allgemeine Förderberatung

Kommunale 

Infrastruktur
Gewerbe

Wohnquartiers-

Entwicklung

• Neue Perspektive Wohnen

• Baulandfonds SH

Infrastruktur-

Kompetenzzentrum

• Frühphasenberatung

• Finanzierungs- und 

Realisierungskonzepte

• Vergabeverfahren

Gewerbeflächen-

Entwicklung 

• Gewerbeflächen-

Entwicklungsfonds SH
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https://www.ib-sh.de/infoseite/beratung-durch-das-infrastruktur-kompetenzzentrum-der-ibsh/
https://www.ib-sh.de/infoseite/beratung-durch-das-infrastruktur-kompetenzzentrum-der-ibsh/
https://www.ib-sh.de/infoseite/beratung-durch-das-infrastruktur-kompetenzzentrum-der-ibsh/


Komplexität kommunalen Handelns 
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Landesplanerische 

Ziele & Grundsätze

Flächeneinsparziele

Schwammstadt

Bezahlbarer 

Wohnraum

Sozial gef. Wohnraum

Anspruch an Freiraum

Bodenpreisentwicklung

Bauleitplanung

Klimawandel

Städtebauliche 

Verträge

Ankauf

Zwischenerwerb

Wohnraumknappheit

Soziale Infrastruktur 

Infrastruktureinrichtungen

Stadt d. kurzen Wege

Kommunaler Haushalt

Bauzinsentwicklung

Baukostenentwicklung

Förderprogramme

Wohnraum für bes. 

Bedarfsgruppen

Demographischer 

Wandel

Interessen privater 

Entwickler*innen
Mobilität 

(ländlicher Raum)

Energieversorgung

OEK

Angespannte 

Haushaltslagen

Baukultur

Wissensverluste

Personalknappheit in 

Verwaltungen

Personalknappheit in 

Verwaltungen

Gewährleistung 

Wohnungsmix

Wohnraum für 

Geflüchtete

Transformation 

Wohnungsbestand

…



Aktive kommunale Bodenpolitik
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Eine aktive kommunale Bodenpolitik kann die kommunale Handlungsfähigkeit 

entscheidend stärken. Durch den Erwerb eigener Flächen erlangen die 

Gemeinden eine große Steuerungsfähigkeit, mit der soziale und 

gestalterische Aspekte sowie Klimaschutzziele und viele andere Themen 

stärker berücksichtigt werden können. Hierzu zählen Flächensparsamkeit, 

preisgünstiger Wohnraum, die Übernahme von Folgekosten, eine starke 

Quartierseinbindung und vieles mehr 
[Handlungsleitfaden 2, 2023].



Instrument städtebaulicher Entwicklung für Wohn- und Gewerbeflächen

Was ist eine aktive kommunale Bodenpolitik?
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Aktiver Zwischenerwerb von Potentialflächen

Kurzfristig      mittelfristig      langfristig

Vorrang der Entwicklung von kommunalen Flächen

Kommunale Aufgaben können sein:

Konzeption, Planung, Erschließung



Was ist auf kommunalen Flächen möglich aber nicht/schwierig auf Flächen Dritter?

Potentiale einer aktiven Bodenpolitik
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Einfluss auf 

Klimaschutz- und 

Folgenanpassung

Preisdämpfung

Abschöpfung 

planungsbedingter 

Bodenwertsteiger

ung 

Flexibilität & 

Gemeinwohl-

orientierung 

Verhinderung bzw. 

Minimierung

Bodenspekulation



Baulandbeschluss



Die Darstellung der Gesamtheit des planvollen Vorgehens einer Gemeinde zur Entwicklung von (Wohn-)Bauland

Formulierung von 

• Entwicklungszielen der Gemeinde (wohnungspolitisch, ökologisch,…)

• Mitteln zu ihrer Umsetzung (Bodenerwerb, aktive Bodenpolitik, kooperative Verfahren)

• Planungsrechtliche Instrumente

Die Eingriffstiefe kann unter Gemeinden variieren. 

• Individuelle Abwägung nötig.

• Zu tiefe Eingriffe können die bauliche Entwicklung in Ihrer Gemeinde stören.

Gewinn für die Gemeinde: 

• Langfristig abgestimmtes Vorgehen der Baulandentwicklung

• Klare Wege und Ziele für alle Beteiligten bei Einzelmaßnahmen

• Kann langwierige Abstimmungsprozesse reduzieren

• Bürger*innen und Akteure der Wohnungswirtschaft finden klare Rahmenbedingungen vor

Baulandbeschluss in Kürze
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Grundlegende Bestandteile von Baulandbeschlüssen
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Strategische Ziele 

des Beschlusses

1

Sachliche Inhalte des 

Beschlusses

3

Prozessuale 

Aspekte

2



Grundlegende Bestandteile von Baulandbeschlüssen
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Strategische Ziele des Beschlusses

• Erstellung einer bestimmten Anzahl preisgünstiger und/oder geförderter Wohnungen

 

• Aufbau einer kommunalen Wohnungsgesellschaft

• Bodenbevorratung mit einer bestimmten Menge an Flächen

• Halten einer bestimmten durchschnittlichen Angebotsmiete 

1



Grundlegende Bestandteile von Baulandbeschlüssen
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Prozessuale Aspekte

• Zwischenerwerbsstrategien:

• Strategisch wichtige Flächen nur im Zwischenerwerb?

• Generelle wohnbauliche Entwicklung (außerhalb vom § 34 BauGB) nur im Zwischenerwerb?

• Sollen feste Preise für Bauerwartungsland festgesetzt werden?

• Wie sollen kommunale Grundstücke vermarktet/vergeben werden? (Konzeptvergabe / Bieterverfahren / 

Direktvergabe)

• Kooperative Modelle

• Wann sollen städtebauliche Verträge geschlossen werden? 

Zum Satzungsbeschluss oder schon vor der Frühzeitigen Beteiligung?

• Was sind die minimalen Kriterien für die Gemeinde, die erfüllt sein MÜSSEN? 

• Übertragung der Infrastruktur / -folgekosten?

• VORSICHT: Verhältnismäßigkeit der geforderten Inhalte

 

2



Grundlegende Bestandteile von Baulandbeschlüssen
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Sachliche Inhalte des Beschlusses

• Anwendungsvoraussetzungen, sachlicher und räumlicher Anwendungsbereich

• Aufgaben und Leistungen der Gemeinde

• Kostentragung & Maßnahmen der Flächeneigentümer*innen und Vorhabenträger*innen

• Regelungen Wohnungsbau Mietpreisgrenzen und soz. Wohnungsbau

• Bau- und Kostenstandards

• Instrumente der Planung und Bodenordnung

• Konzept zur Prüfung von Angemessenheit und Kausalität

• Verfahrensablauf zur Koordination von Bauleitplanung u. Städtebaulichen

Verträgen

3



Faktoren für erfolgreiche Baulandbeschlüsse
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Verhältnismäßigkeit

Transparenz

Klarheit

Politischer 
Konsens

Einheitlichkeit

Aktive 
Kommunikation

Langfristigkeit Verbindlichkeit



BEISPIEL: Böblingen – Baulandmodell in Wohnraumoffensive 

19Quelle: Kommunale Handlungsmöglichkeiten für zukunftsfähigen und Bedarfsgerechten Wohnraum, 

Handlungsleitfaden 1 

Daten:

• Ca. 50.000 Einw.

• 10% 

Bevölkerungswachstum 

in 10 Jahren

• Begrenzte 

Flächenverfügbarkeit 



BEISPIEL: Bauleitlinien Bordesholm
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Im Rahmen der Baulandstrategie Bergisch Gladbach wird die verpflichtende Quote für den geförderten 

Wohnungsbau auf 30 % (Förderweg A mindestens zu zwei Drittel, Förderweg B bis zu einem Drittel) der 

geplanten Geschossfläche für Wohnnutzungen mit einer Bindungswirkung von mindestens 30 Jahren bei 

Bebauungsplanverfahren eingefordert. Zusätzlich zu diesen 30 % wird die Übernahme der Kosten der 

Baulandentwicklung (Planungskosten, Erschließungskosten, ggf. der zusätzliche Bedarf an sozialer Infrastruktur 

sowie Kinderspielplätzen und Grünflächen) im Rahmen der Angemessenheit eingefordert. Die verpflichtende 

Quote von 30 % gilt nicht für Projekt bis einschl. 12 WE bzw. bis 1.000qm Wohnfläche.

• Kommunaler Zwischenerwerb

• Kooperationsmodell

• Konzeptvergaben

BEISPIEL: Bergisch Gladbach – in der Kürze liegt die Würze

21



Handlungsleitfäden zur Entwicklung Zukunfts- und Bedarfsgerechten 

Wohnraums 
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1 Bausteine einer kommunalen Strategie fürs Wohnen

2 Flächenmobilisierung zur Stärkung der kommunalen Handlungsfähigkeit

3 Qualifizierung von Wohnbauflächen und Sicherung von Entwicklungszielen

Auf der Homepage des Forums Stadt&Land.SH abrufbar

Zukunfts- & bedarfsgerechter Wohnraum (forumstadtundland.sh)

https://forumstadtundland.sh/aktivitaeten-des-forums/zukunfts-und-bedarfsgerechter-wohnraum/
https://forumstadtundland.sh/aktivitaeten-des-forums/zukunfts-und-bedarfsgerechter-wohnraum/
https://forumstadtundland.sh/aktivitaeten-des-forums/zukunfts-und-bedarfsgerechter-wohnraum/


Unsere Unterstützung für Ihr Vorhaben: Entwicklungsfonds.SH
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Antrag der Gemeinde

• Formloses 

Anschreiben

• Hilfe durch IB.SH

• Unterschrieben und 

gesiegelt

Kompakte Analyse

• 70 % Förderquote

• Erfassung wesentlicher 

Kennzahlen für die 

Flächenentwicklung,

• Darstellung der 

Hemmnisse und Risiken

• Entwicklung eines 

Zielszenarios,

• Analyse der 

Wirtschaftlichkeit

Förderung der Entwicklung 

durch Darlehen

• Grunderwerb, 

Flächenaufbereitung

• Städtebauliche Planung

• Erschließung

• Vermarktung

Rückzahlung oder 

Umwandlung in Zuschuss

• Feststellung Kosten & 

Einnahmen

• Mindererlösausgleich zu 2/3 

(Zuschuss) 

• max. 20% Darlehenssumme

• Bei Mehrerlös Beteiligung 

Land zu 50 %

Programteil 1 - Initialisierungsphase Programteil 2 - Umsetzungsphase

3 

Mon.
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Der IB.SH Newsletter-Service

Newsletter-Service „kommunale Infrastruktur“:

Behalten Sie mit uns aktuelle Förderaufrufe im Blick:

www.ib-sh.de/aktuelles/newsletter/

    

     Bleiben Sie auf dem Laufenden 

     mit dem IB.SH Newsletter für kommunale Themen!

http://www.ib-sh.de/aktuelles/newsletter/
http://www.ib-sh.de/aktuelles/newsletter/
http://www.ib-sh.de/aktuelles/newsletter/
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Team der Quartiersentwicklung und kommunalen Infrastruktur

Dr. Julia Kroh

Leitung

Kontakt 

E-Mail: lars.buehrmann@ib-sh.de 

Tel.: 0431 9905 3738

Kontakt Allgemein:

E-Mail: quartiersfoerderung@ib-sh.de 

Tel.:0431 9905 3838 

mailto:lars.buehrmann@ib-sh.de
mailto:lars.buehrmann@ib-sh.de
mailto:lars.buehrmann@ib-sh.de
mailto:quartiersfoerderung@ib-sh.de
mailto:quartiersfoerderung@ib-sh.de
mailto:quartiersfoerderung@ib-sh.de


Diese Unternehmenspräsentation dient ausschließlich Informationszwecken. Sie stellt weder ein Angebot noch eine Aufforderung dar, Wertpapiere der IB.SH zu kaufen. 

Sie ist nicht als persönliche oder allgemeine Beratung aufzufassen, auf deren Basis Investitions- oder Anlageentscheidungen getroffen werden sollen. 

Die Unternehmenspräsentation erhebt keinen Anspruch auf Vollständigkeit und die in ihr enthaltenen Informationen beziehen sich ausschließlich auf den Zeitpunkt der 

Erstellung der Präsentation und können daher Änderungen unterworfen sein. Dies gilt insbesondere, soweit in dieser Präsentation zukunftsgerichtete Aussagen und 

Informationen enthalten sind. Zukunftsgerichtete Aussagen beinhalten Risiken und Ungewissheiten. Ob sie sich als zutreffend erweisen werden, hängt von künftigen 

Ereignissen und Entwicklungen ab und kann daher nicht garantiert werden. 

Eine Haftung für Aufwendungen, Verluste oder Schäden im Zusammenhang mit der Nutzung dieser Präsentation oder Teilen von ihr wird von der IB.SH nicht 

übernommen.

Diese Präsentation ist urheberrechtlich geschützt. Die Weitergabe dieser Präsentation an Dritte sowie die Erstellung von Kopien, ein Nachdruck oder sonstige 

Reproduktion des Inhalts oder von Teilen dieser Präsentation ist nur mit vorheriger schriftlicher Genehmigung der IB.SH zulässig. 

Investitionsbank Schleswig-Holstein (IB.SH)

Zur Helling 5-6

24143 Kiel

info@ib-sh.de

www.ib-sh.de

Wichtige Hinweise
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