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Bodenpolitische Instrumente zur Forderung
sozialer Aspekte in der Stadtentwicklung

Land Policy Instruments to Promote Social Aspects

in Urban Development
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Zusammenfassung

Schnell wachsende GroB3stadte stehen vor den weiterwachsen-
den Herausforderungen steigender Boden- und Immobilien-
preise, Knappheit an angemessenem Wohnraum fiir Haushalte
mit geringem und mittlerem Einkommen und der Schaffung
von sozialen und technischen Infrastrukturen. Um den Her-
ausforderungen entgegenzuwirken, rlicken soziale Aspekte
wieder vermehrt in den Fokus der Stadtentwicklung. Vielerorts
haben sich Kommunen das Ziel gesetzt, eine Balance zwischen
den 6konomischen, 6kologischen und sozialen Komponenten
der Nachhaltigkeit zu finden und so eine integrative Stadt-
entwicklung zu forcieren. Zur Erhaltung und Schaffung sozial
integrativer Stadte und Stadtteile stehen Kommunen unter-
schiedliche bodenpolitische Instrumente zur Verfligung. Der
Beitrag befasst sich mit der Anwendbarkeit bodenpolitischer
Instrumente zur Férderung sozialer Aspekte der Stadtentwick-
lung. Mittels Experteninterviews in elf europdischen Landern
wurden haufig angewandte Instrumente identifiziert und es
wird der Umgang mit dieser Vielzahl an bodenpolitischen Inst-
rumenten in den unterschiedlichen Landern aufgezeigt.

Schlusselworter: Landmanagement, bodenpolitische Instru-
mente, sozialgerechte Bodenpolitik, Stadtentwicklung, Europa

Summary

Fast-growing cities are facing the increasing challenges of rising
land and real estate prices, shortages of affordable housing for
low- and middle-income households, and the creation of social
and technical infrastructures. To deal with these challenges, so-
cial aspects are once again more in focus in urban development.
In many places, municipalities have set themselves the goal of
finding a balance between economic, ecological and social com-
ponents of sustainability and thus promoting integrative urban
development. To maintain and create socially integrative cities
and neighborhoods, municipalities have a variety of land man-
agement policies at their disposal. This article addresses the ap-
plicability of land policy instruments to promote social aspects in
urban development. Expert interviews in 11 European countries
identified frequently applied instruments and it was shown how
the different countries deal with the multitude of land policy in-
struments.

Keywords: Land management, land policy instruments, socially
just land policy, urban development, Europe
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1 Einleitung

Seit einigen Jahren sind steigende Einwohnerzahlen so-
wohl in deutschen als auch in européischen Grof3stidten
zu beobachten. 2015 lebten fast drei Viertel aller Européer
in Stidten — mit steigender Tendenz mit einer Prognose
von etwa 80 % bis 2050 (Eurostat 2016). Neben positiven
Einflissen durch Urbanisierungsprozesse wie etwa stei-
gende Wirtschaftskraft, hohe Anziehungskraft als Kreativ-
zentrum fiir Innovationen, steigende Attraktivitit durch
die vielfiltigen Kultur-, Freizeit- und Arbeitsplatzangebo-
te zeigen sich gleichzeitig negative Einfliisse. Mit rasanten
Wachstumsprozessen gehen vielerorts Wohnraumknapp-
heit, Mangel an bezahlbarem Wohnraum und hohe Fli-
cheninanspruchnahme fiir unterschiedlichste Nutzungen
einher. Mit der Entwicklung neuer Stadtquartiere steigen
zudem die Kosten fiir die Bereitstellung der technischen
und sozialen Infrastrukturen durch die kommunalen
Haushalte (Heineberg et al. 2011).

In der Vergangenbheit spielte vielerorts die 6konomische
Perspektive eine vordergriindige Rolle. Um den genannten
Herausforderungen entgegenzuwirken, riicken vermehrt
soziale Aspekte in den Fokus der Stadtentwicklung. Vieler-
orts verfolgen Kommunen eine Balance zwischen 6kono-
mischen, 6kologischen und sozialen Aspekten der Nach-
haltigkeit zur Férderung sozial integrativer Stadte (Hauff
2020, Heins 1998). Sozial integrative Stidte biindeln die
ortlichen Ressourcen, ermitteln Strategien zur Verbesse-
rung der Lebensqualitit, und die in dem jeweiligen Quar-
tier lebende Bevolkerung wird in den Planungsprozess
einbezogen, um so das Zusammenleben im Quartier und
die Identifikation mit ebendiesem zu steigern (Miiller et al.
2019). Um die Nachhaltigkeitsziele zu erreichen, bedarf
es der Beriicksichtigung aller drei Dimensionen fiir die
Stadtentwicklung. Vielen Kommunen stellt sich jedoch die
Frage, welche Instrumente die sozialen Aspekte der Stadt-
entwicklung wirkungsvoll umsetzen konnen. Daher wer-
den in diesem Beitrag die Bereitstellung des angemessenen
Wohnraums, die Realisierung sozialer Durchmischung
sowie die Bereitstellung stiadtischer Infrastrukturen auf die
Dimension der sozialen Ziele fokussiert. Unter stadtischen
Infrastrukturen werden die Teilbereiche soziale, technische
und griine Infrastrukturen zusammengefasst. Hierbei wer-
den Steuerungsmoglichkeiten des Landmanagements als
»handlungsorientierte Komponente der Raumentwicklung
und Bodenpolitik« (Kotter et al. 2015) zur Férderung der
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drei ausgewdhlten sozialen Aspekte beleuchtet. Dabei liegt
der Schwerpunkt auf der Anwendbarkeit der Steuerungs-
instrumente und darauf, ob und wie die Instrumente durch
die Forderung sozialer Aspekte den Ubergang zu einer
nachhaltigen Stadt begiinstigen konnen.

Ziel des Beitrags ist die Systematisierung der Vorge-
hensweisen unterschiedlicher européischer Lander, welche
wiederum als Inspiration fiir neue Uberlegungen und zur
Reflexion eigener Vorgehensweisen dienen sollen. Aufler-
dem werden Moglichkeiten und Grenzen einzelner bo-
denpolitischer Instrumente in Bezug auf die drei sozialen
Aspekte (Wohnen, soziale Durchmischung, stidtebauliche
Infrastrukturen) aufgezeigt.

2 Theoretischer Rahmen

2.1 Soziale Aspekte der nachhaltigen
Stadtentwicklung

Es stellt sich zundchst die Frage, was eine sozial nachhalti-
ge bzw. sozial integrative Stadt ausmacht. Im Themenfeld
der sozialen Stadtentwicklung existieren unterschiedliche
Definitionen. Entsprechend werden in Tab. 1 zwei Defini-
tionen - eine zur sozial nachhaltigen und eine zur sozial
integrativen Stadt — prdsentiert, deren Verstindnis diese
Studie folgt. Der wissenschaftliche Diskurs ist durch den
Begriff der sozialen Nachhaltigkeit gepragt.

Zur Schaffung 6konomischer, 6kologischer und sozia-
ler Nachhaltigkeit in Stddten, wie sie in den Definitionen
(Tab. 1) beschrieben ist, miissen zunichst die Herausfor-
derungen betrachtet werden. Bei der Minimierung oder
Uberwindung der Probleme und der Erreichung nach-
haltiger Ziele kann die Steuerung mittels bodenpolitischer

Instrumente zur sozial integrativen Stadtentwicklung bei-
tragen. Steuerung beschreibt in diesem Zusammenhang
die Moglichkeiten der Kommunen, soziale, 6konomische
und 6kologische Aspekte in den Stidten zu fordern (Gam-
melmo 2017).

Die meisten européischen Stidte haben in unterschiedli-
cher Intensitit unter anderem mit folgenden Herausforde-
rungen zu kdmpfen (Klein 2017, Europdische Kommission
2011, Borsdorf und Bender 2010, Deutsche Bundesregie-
rung 2015, Kronauer und Siebel 2013, OECD 2015):

Herausforderungen im Bereich »Wohnen«

® Mangel an Sozialwohnungen, Bereitstellung von Wohn-
raum zu erschwinglichen Preisen

m steigender Pro-Kopf-Verbrauch an Fliche

® Boden- und Immobilienpreisanstieg

Herausforderungen im Bereich »soziale Durchmischung«
® Fragmentierung der Gesellschaft

m Segregation, Polarisierung sowie Verdrangungsprozesse
® mangelnde Integration auslandischer Zuwanderer

Herausforderungen im Bereich »stddtische Infrastruktu-

ren«

® Mangel an Flidchen fiir griine, soziale und technische In-
frastrukturen

m fehlende Plitze in vorhandenen Bildungseinrichtungen

Im Rahmen einer Masterarbeit an der Technischen Univer-
sitdt (TU) Dresden (Maier 2021) wurde untersucht, welche
bodenpolitischen Instrumente am héufigsten genutzt wer-
den, um den Herausforderungen entgegenzuwirken und
so soziale Aspekte zu fordern. Ausgewdhlte Ergebnisse aus
der Arbeit werden im Folgenden prasentiert.

Tab. 1: Ausgewahlte Definitionen zur sozial nachhaltigen und integrativen Stadt

Sozial nachhaltige Stadt
(Woodcraft 2012, S. 35)

»Bei sozialer Nachhaltigkeit geht es um die Lebensqualitit der Menschen, jetzt und in der Zu-
kunft. Sie beschreibt den Umfang, in dem eine Nachbarschaft das individuelle und kollektive

Wohlbefinden unterstiitzt. Soziale Nachhaltigkeit kombiniert die Gestaltung der physischen
Umgebung mit dem Fokus darauf, wie die Menschen, die in einem Raum leben und ihn nutzen,
miteinander in Beziehung treten und als Gemeinschaft funktionieren. Sie wird durch eine Ent-
wicklung gefordert, die die richtige Infrastruktur bereitstellt, um ein starkes soziales und kultu-
relles Leben zu unterstiitzen, die Moglichkeiten fiir die Menschen bietet, sich zu engagieren, und
Raum fiir den Ort und die Gemeinschaft, sich einzubringen.«

Integrative Stadt
(Miiller et al. 2019, S. 1)

»Wir definieren die >sozial integrative Stadt« als sozial gemischt, zusammenhangend, lebens-
wert und lebendig. Kompaktheit, Funktionsmischung und innerstiddtische Konnektivitit sowie

Gleichberechtigung beim Zugang zu kommunalen Dienstleistungen spielen eine wichtige Rolle.
Umweltqualitit, die Qualitdt des 6ffentlichen Raums und die Lebensqualitit tragen zum Wohlbe-
finden der Bevolkerung bei. Die Starkung des Gemeinschaftsgefiihls und die Pflege des kulturel-
len Erbes pragen das Image der Stadt nach innen und auflen. Investitionen in die Verbesserung
der Nachbarschaft, in die Bereitstellung von Dienstleistungen, in die Infrastruktur und in die
Wohnqualitdt sind wichtige unterstiitzende Mafinahmen. Empowerment und Partizipation der
Bevolkerung sowie soziales Kapital sind unverzichtbar.«
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2.2 Landmanagement zur Unterstiitzung
einer sozialen Stadtentwicklung

Zur Forderung sozialer Ziele stehen den Kommunen
unterschiedliche bodenpolitische Instrumente des Land-
managements zur Verfiigung. Das Landmanagement nach
heutigem Verstdndnis ist eine sehr junge Disziplin. Erste
Definitionen der 1980er und 1990er Jahre beschreiben
Landmanagement noch als eine Disziplin der Boden-
politik im engeren Sinne, wobei es darum ging, das Land
tiir die Stadtentwicklung und andere planungskonforme
Nutzungen vorzubereiten (nach Giittler 1997). Erst spa-
ter hat sich im internationalen Kontext die Begrifflichkeit
des Land- und Immobilienmanagements etabliert: »Das
Boden- und Immobilienmanagement als handlungsorien-
tierter Bestandteil der Raumentwicklung und Bodenpolitik
umfasst alle Planungs- und Entwicklungsprozesse sowie
Bewertungs- und Ordnungsmafinahmen fiir die Nutzung
von Boden und baulichen Anlagen. Es bedient sich dazu
der notwendigen rechtlichen Instrumente, 6konomischen
Verfahren und ingenieurtechnischen Methoden sowie
Formen der Governance und unterstiitzt damit gleichzeitig
eine nachhaltige Landnutzung und das Funktionieren des
Immobilienmarktes.« (Kotter et al. 2015).

Im Weiteren dient diese aktuellere Definition des Land-
und Immobilienmanagements als Orientierung. Landma-
nagement ist fir Stadtentwicklungsprozesse bedeutend,
da der systematische Einsatz von Instrumenten die Ent-
wicklung und Ordnung sowie den Schutz der begrenzten

Ressource »Land« unterstiitzt. Landmanagement bietet die
Moglichkeit, Bautdtigkeiten zu steuern sowie Flachen fiir
stadtische Infrastrukturen und offentliche Einrichtungen
bereitzustellen.

Jedes Land hat sein eigenes Verstidndnis von Flachenent-
wicklung und nutzt das Landmanagement auf unterschied-
liche Weise. Im Beitrag werden zundchst die im europdi-
schen Kontext allgemein bekannten bodenpolitischen
Instrumente betrachtet. Obwohl es keine einheitliche euro-
péische Herangehensweise der Landentwicklungsprozesse
gibt (Williamson et al. 2010), kénnen dennoch gemeinsa-
me Instrumente fiir Stadtentwicklungsprozesse innerhalb
der européischen Lander identifiziert werden (Siiring et al.
2021). Die spezifische Anwendung auf kommunaler Ebene
wird im Folgenden présentiert.

2.3 Systematisierung der bodenpolitischen Instru-
mente: Die drei Sdulen des Landmanagements

Aus der Perspektive des allgemeinen Landmanagements
lassen sich die Instrumente der Landentwicklung, die im
Rahmen der Stadterweiterung und der Stadterneuerung
eingesetzt werden, in verschiedene Kategorien von Steue-
rungsmafinahmen einteilen: (1.) freiwillige Instrumente,
(2.) finanzielle Instrumente und (3.) rechtliche Instrumen-
te, wie in Abb. 1 dargestellt. Unter Steuerung werden die
Moglichkeiten verstanden, die den Kommunen zur Ver-
fiigung stehen, um soziale, 6konomische und 6kologische
Aspekte im eigenen Ver-

Bodenpolitische Instrumente in Stadterweiterungs- und -erneuerungsgebieten

waltungsbereich zu for-
dern (Gammelmo 2017).

Zu den freiwilligen

Freiwillige Instrumente
Alle Instrumente, die durch
Gesetze geregelt und nicht

Finanzielle Instrumente
Alle Instrumente, die finanzielle
Anreize fiir die Mobilisierung der

Rechtliche Instrumente
Alle Instrumente, die durch
Gesetze geregelt und rechtlich

rechtlich bindend sind. Grundstuicke schaffen und eine bindend sind.
finanzielle Beteiligung des
ErschlieRenden oder Nutzenden
erfordern.
Planungsinstrumente Finanzielle Unterstiitzungen Planungsinstrumente
- Informelle Plane - Subventionen - Formelle (Bauleit-)Pldne
Beteiligungsinstrumente Finanzielle Beteiligungen Land Banking
- Offentlichkeitsbeteiligung - Kostenteilung - Hoheitliches
- Publik—Private-Partnership - Gebiihren/Beitrdge Vorkaufsrecht
- Steuem - Offentlicher
Verhandlungsinstrumente - Ausgleichsbeitrige Zwischenerwerb
- Private Umlegung - Offentlicher
- Private Transaktionen Grunderwerb
Land Banking Entwicklungsinstrumente
- Privater Zwischenerwerb - [Enteignung
- Umlegung

- Stadtebaulicher Vertrag

Abb. 1: Systematisierung der bodenpolitischen Instrumente

© Willner-Verlag

Instrumenten  gehoren
Planungsinstrumente,
partizipative Instrumen-
te, Verhandlungen und
Land Banking (Boden-
bevorratung) in Form
des privaten Zwischen-
erwerbs. Freiwillige
Instrumente sind alle
Instrumente, die konsen-
sual und nicht hoheit-
lich einsetzbar sind. Sie
beruhen auf freiwilliger
Einigung der beteiligten
Parteien, wodurch sich
die Steuerungsmoglich-
keit der Kommunen in
Grenzen halt. Moch-
te die offentliche Hand
steuern, verbleibt ihr nur
die Moderation der Pro-
zesse; ggf. muss sie viel
Uberzeugungs- und Ver-
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handlungsarbeit leisten (Bouwma et al. 2015, Danielzyk
und Sondermann 2018).

Finanzielle Instrumente greifen in das wirtschaftliche
Gleichgewicht der Entwicklung ein. Sie umfassen sowohl
finanzielle Anreize (direkte Lenkung, z.B. durch Sub-
ventionen) als auch die finanzielle Beteiligung (indirekte
Lenkung, z.B. Kostenbeteiligungen, Senkung von Gebiih-
ren und Steuern) der oOffentlichen Hand an den Kosten
der in der Stadtentwicklung privat Agierenden (Silva und
Acheampong 2015).

Rechtliche Instrumente werden durch Gesetze festgelegt
und regeln stiadtebauliche Prozesse rechtsverbindlich (Sil-
va und Acheampong 2015, Ehrbeck 2006). Es konnen drei
Untergruppen unterschieden werden: Planungsinstrumen-
te, Land Banking (Bodenbevorratung) durch die 6ffentli-
chen Hinde und (hoheitliche) Entwicklungsinstrumente.

3 Forschungsfragen und Forschungsdesign
3.1 Forschungsfragen

Die Herausforderungen und Entwicklungstrends in euro-
paischen Grofistidten dhneln sich in den meisten Fillen.
Vielerorts haben Kommunen mit Wohnungsnot, einem
Defizit an sozialer Durchmischung und unzureichenden
Infrastrukturen zu kidmpfen (s. Kap. 2.1). Nachdem die
Systematisierung der bodenpolitischen Instrumente erfolgt
ist (s. Kap. 2.3), soll nun ein tieferer Einblick in die einzel-
nen europdischen Lander Aufschluss iiber die Anwendung
und Relevanz einzelner bodenpolitischer Instrumente ge-
ben. Daher werden folgende Forschungsfragen gestellt und
am Ende des Beitrags beantwortet:

1. Welche bodenpolitischen Instrumente werden in schnell
wachsenden Stddten im Allgemeinen ungeachtet sozia-
ler Aspekte am haufigsten angewandt?

2. Konnen bodenpolitische Instrumente grundsitzlich
auch zur Forderung sozialer Aspekte in der Stadtent-
wicklung genutzt werden?

3. Wie unterscheiden sich die bodenpolitischen Instru-
mente insgesamt betrachtet in der Haufigkeit ihrer An-
wendung fiir soziale Aspekte?

4. Wie unterscheidet sich die Anwendung der bodenpoli-
tischen Instrumente zur Férderung sozialer Aspekte in
den untersuchten elf europdischen Landern?

3.2 Methoden- und Expertenauswahl

Im Rahmen der Masterarbeit »Anwendbarkeit von Instru-
menten der Stadtentwicklung zur Forderung sozialer As-
pekte — Ein europdischer Vergleich« (Maier 2021) werden
unterschiedliche bodenpolitische Instrumente und ihre
Auswirkungen auf Stadtentwicklungen betrachtet. Maier
(2021) ndhert sich der Bearbeitung der Fragestellung durch
ein qualitatives Vorgehen, um aussagekriftige Daten {iber
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die Situation in ausgewdhlten europdischen Lidndern zu
erheben. Die Vorgehensweise qualitativer Experteninter-
views ermoglicht einen spezialisierten, zielgerichteten
und fachlich tiefgriindigeren Einblick in die Thematik der
Anwendbarkeit von Instrumenten. Die Befragten sollten
uiber vertieftes und konzeptionelles Fachwissen im Bereich
Landmanagement und iiber Kenntnisse der generellen
Stadtentwicklungsprozesse in ihrem Land verfiigen. Daher
eigneten sich besonders Personen mit Expertise aus der
Wissenschaft und Forschung. Dieses Vorgehen macht eine
tiefgreifende und fundierte Datenerhebung fiir ein gesam-
tes Land méoglich.

Abb. 2 zeigt die europdischen Untersuchungsldnder.
Maier (2021) hat das Netzwerk der European Academy of
Land Use and Development (EALD) und der COST Ac-
tion CA17125 Public Value Capture of Increasing Property
Values (PuVaCa) genutzt, um Personen mit europiischer
Landmanagementexpertise zu akquirieren. Die elf Unter-
suchungslidnder stellen den Riicklauf der Anfrage auf
Unterstiitzung der Masterarbeit durch ein Interview dar.

3.3 Forschungsdesign

Anhand der Forschungsfragen wurde ein Leitfaden fiir die
Experteninterviews entwickelt und einem Pretest unter-
zogen. Der Leitfaden beinhaltet Fragestellungen zu bo-
denpolitischen Instrumenten in Bezug auf die gewihlten
Fokusthemen:

® angemessener Wohnraum,

® soziale Durchmischung und

m stidtische Infrastrukturen.

Die Auswahl der Themenbldcke ergibt sich aus den in der
Literatur identifizierten Herausforderungen. Mangelnder
Wohnraum und vor allem die begrenzte Verfiigbarkeit
von bezahlbarem und sozialem Wohnraum sowie auch die
Thematik der Segregation wird in unterschiedlichen Lite-
raturquellen und in den Medien immer wieder diskutiert.
Fehlende stddtische Infrastrukturen finden meist im Zu-
sammenhang mit der Auslastung oder gar Uberlastung fi-
nanzieller Gemeindekassen Erwdhnung (Siiring und Weit-
kamp 2020, Larimian und Sadeghi 2019).

Im Themenblock »angemessener Wohnraum« wird all-
gemein nach den Herausforderungen im Bereich »Woh-
nen« in schnell wachsenden Stiadten sowie nach Instru-
menten zur Forderung unterschiedlicher Wohnbedarfe
gefragt wie etwa preisgilinstigem und sozialem Wohnungs-
bau. Auflerdem wird darauf eingegangen, ob und wie Stad-
te Einfluss auf das Wohnungsmarktgeschehen durch unter-
schiedliche Instrumente nehmen konnen.

Das Thema »soziale Durchmischung« ist ebenfalls eng
verbunden mit der Wohnungsfrage. Die Experten wurden
hinsichtlich einer Einschétzung der aktuellen Problemlage
im jeweiligen Land befragt und ob Landmanagement so-
zialen Problemen wie Segregation und Polarisierung ent-
gegenwirken kann. Zudem beinhaltet der Leitfaden Fragen



Suring/Weitkamp, Bodenpolitische Instrumente zur Férderung sozialer Aspekte ...

FACHBEITRAG

Abb. 2: Untersuchungsléander

zu Instrumenten, die zur Umsetzung einer sozialen Durch-
mischung in bestehenden homogenen Stadtteilen und in
neu entwickelten Quartieren angewandt werden.

Der Themenblock »stiddtische Infrastrukturen« wurde
gewdhlt, da sie eine zentrale Rolle bei der Entwicklung von
sozial integrativen Stddten spielen. Um ableiten zu konnen,
welchen Einfluss schnell wachsende Stiddte auf die Pla-
nungen der stidtischen Infrastrukturen haben und welche
Rolle die kommunale Ebene bei der infrastrukturellen Er-
schlieffung einnimmt, beschiftigt sich eine Frage des The-
menblocks mit den fiir die Planung zustindigen Stellen.
Ein weiteres Fragethema adressiert die fiir die rdumliche
Planung und Finanzierung der Infrastrukturen angewand-
ten Stadtentwicklungsinstrumente, welche die Zuganglich-
keit zu stadtischen Infrastrukturen fiir die Bevolkerung
positiv beeinflussen kénnen.

Die Kontaktaufnahme zu den Expertinnen und Exper-
ten erfolgte tiber E-Mail; die Interviews wurden grofiten-
teils via Videotelefonie durchgefiithrt. Zwei Personen wihl-
ten eine schriftliche Befragung des Leitfadens, was kein
Hindernis darstellt, da Mimik und Gesten der Experten
keine Rolle spielten, sondern die Wissensgenerierung im
Vordergrund stand. Einige der Personen erbaten den Leit-
faden vor dem Interview. Dies bot den Vorteil, dass sie sich

bereits mit den konkreten
Fragen auseinandersetzen
konnten. Zur besseren
Informationsgewinnung
und anschlieflenden
Auswertung wurden die
Experteninterviews mit
Zustimmung der Betei-
ligten aufgezeichnet. Der
zeitliche Rahmen der
Interviews belief sich auf
Dezember 2020 bis Mirz
2021.

Zur Auswertung der
zuvor transkribierten
Interviews diente eine
qualitative Inhaltsanalyse
nach Kuckartz (2016). Sie
erlaubt ein offenes Kate-
goriensystem,  welches
Anpassungen im Aus-
wertungsprozess ermog-
licht. Es wurde deduktiv
kodiert, wobei sich die
Kategorien aus der Lite-
ratur ergaben. Aus der
ersten Kategorienbildung
haben sich die in Tab. 2
dargestellten Haupt- und
Subkategorien ergeben.

Um die Verbindung
zwischen sozialen Aspek-
ten und Herausforderun-
gen einerseits und bodenpolitischen Instrumenten ande-
rerseits abzubilden, zielen die Subkategorien iiberwiegend
auf die Anwendbarkeit der Instrumente ab. Die Haupt- und
Subkategorien orientieren sich stark an den Themenbl6-
cken des Leitfadens, da dieser bereits durch den gewéhlten
Aufbau eine Grundstruktur vorgab. Fiir den ersten Codier-
prozess wurden inhaltlich passende Textabschnitte einer
Kategorie zugeordnet. Nicht relevante Passagen blieben
uncodiert. Im Folgenden wurden alle Textstellen gleicher
Codes zusammengefasst, durch induktives Bestimmen die
Subkategorien gebildet und ein zweiter Codiervorgang
vorgenommen. Abschlieflend wurden die relevanten Text-
stellen kategorienbasiert analysiert.

Unterstiitzt von Bing
©GeoNames, Microsoft, TomTom

4 Ergebnisse der Fallstudienanalyse

Nachfolgend werden die Ergebnisse aus der Masterarbeit
Maier (2021) hinsichtlich der Planungsinstrumente zusam-
mengefasst. Viele Lander haben eine zweistufige Raumpla-
nung auf kommunaler Ebene, meist bestehend aus einem
generelleren Plan mit Aussagen zur Flichennutzung und
zu Entwicklungszielen sowie einem detaillierteren Plan zur
konkreten Bebauung.
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Tab. 2: Kategorienbildung nach Maier (2021)

Hauptkategorie Subkategorie

am haufigsten ange- rechtliche Instrumente

wandte Instrumente finanzielle Instrumente

freiwillige Instrumente

Wohnraum Herausforderungen
Instrumente

soziale Durchmischung  Relevanz
Instrumente

stadtische Infrastruktur  griine Infrastruktur

soziale Infrastruktur
OPNV

soziale Aspekte Berticksichtigung

zu wenig berticksichtigte Aspekte
Priorisierung der Instrumente

Faktoren Politik

Finanzielles
Akteursstruktur
Stadt-Umland-Kooperation
Zeit

Die Niederlande und Schweden setzen bei der Stadt-
entwicklung auf eine aktive Bodenpolitik und Bodenbe-
vorratung. Einerseits werden stadteigene Flachen aktiv
mobilisiert und bewirtschaftet, andererseits werden Fli-
chen zu giinstigen Preisen angekauft, hergerichtet und an-
schlieflend langfristig verpachtet (Niederlande: Erfpacht,
Schweden: Tomtritt). In beiden Liandern werden iiberdies
hiufig stidtebauliche Vertrige mit privaten Entwicklern
vereinbart. In Schweden werden Flichennutzungen und
Bauweisen im Ubersichtsplan (Oversiksplan) und im Be-
bauungsplan (Detailplan) geregelt.

Polnische Kommunen stellen ein Plandokument
(studium uwarunkowdn i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego) als Voraussetzung und Steuerung ihrer
rdumlichen Entwicklung auf. Darin werden soziale, wirt-
schaftliche und demografische Entwicklungsziele fiir die
Kommune definiert. Aus dem gesamtkommunalen Plan-
dokument koénnen ortliche Raumordnungspline (miej-
scowy plan zagospodarowania przestrzennego) entwickelt
werden. Die ortlichen Raumordnungspline sind rechtlich
bindend und beinhalten Angaben zur Flichennutzung
sowie zur Art und Weise der baulichen Nutzung. Werden
keine ortlichen Raumordnungspldne aufgestellt, wird das
Instrument zur »Entscheidung tiber die Bedingung der
Flachenentwicklung« angewandt und so Baugenehmigun-
gen erteilt.

In Tschechien sind Flichennutzungspline (Uzemni
plan) und Regulierungspline (Regulacni pldn) gangige Pla-
nungsinstrumente. Der Flachennutzungsplan betrachtet
die gesamte Kommune als Geltungsbereich, wéihrend der
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Regulierungsplan bestimmte Gebiete umfasst. Fiir die Um-
setzung einzelner Projekte sind wiederum Baugenehmi-
gungen einzuholen und Umweltvertraglichkeitspriifungen
durchzufiihren. Als informelles Instrument dient der stra-
tegische Entwicklungsplan, der Zielvorstellungen beinhal-
tet und mit dem Flichennutzungsplan abzustimmen ist.

Alle ungarischen Kommunen miissen ein Siedlungs-
entwicklungskonzept (Telepiilésfejlesztési koncepcio) auf-
stellen. Das Siedlungsentwicklungskonzept stellt ein
formelles Dokument dar, in dem die wichtigsten Ent-
wicklungsziele und -richtungen der jeweiligen Kommune
festgelegt sind und welches die Grundlage fiir die stidte-
baulichen Instrumente bildet. Stiadtebauliche Instrumente
sind der Siedlungsstrukturplan (Telepiilésszerkezeti terv),
die értliche Bauordnung (Helyi EpitésiSzabdlyzat) und der
Regulierungsplan (szabdlyozdsi terv). Bestimmungen zu
Flachennutzungen, wichtige einschrinkende Faktoren, wie
z.B. Schutzabstinde, einschrinkende natiirliche Ausstat-
tungen, territoriale Elemente und Schutzgebiete (Natur-
werte, Kulturerbe usw.), finden im Stadtstrukturplan Er-
wahnung. Das integrierte Siedlungsentwicklungskonzept
(Integralt Telepiilésfejlesztési Stratégia) hingegen hat infor-
mellen Charakter, ist aber Voraussetzung fiir die Vergabe
von Férdermitteln.

Grundsitzlich nutzt Osterreich genau wie Deutsch-
land ein zweistufiges System auf Ebene der kommunalen
Bauleitplanung. In Deutschland heiflen die Planwerke auf
kommunaler Ebene Flichennutzungsplan und Bebauungs-
plan. In Osterreich gibt es den Flichenwidmungsplan und
Bebauungsplan. Die Besonderheit in Osterreich ist, dass
die Bundesldnder ihre Raumordnungsgesetze eigenstindig
aufstellen. Dies fithrt dazu, dass es in den Bundeslindern
zu unterschiedlichen Handhabungen und Verbindlich-
keiten kommen kann. In schnell wachsenden 6sterreichi-
schen Stddten werden hiufig ortliche Entwicklungskon-
zepte, deren Ziele und Entwicklungsschwerpunkte von den
Bundeslidndern festgelegt werden konnen, als strategisches
Instrument aufgestellt. Sie bilden die Grundlage fiir Fla-
chenwidmungs- und Bebauungspliane. Weitere genutzte
Instrumente sind stadtebauliche Wettbewerbe, Public-Pri-
vate-Partnerships und stidtebauliche Vertrage. Die letz-
teren zwei Instrumente werden oftmals in Kombination
angewandt. In Deutschland wird zur Flichenentwicklung
hiufig die Umlegung genutzt. Ferner konnen formelle
Instrumente durch informelle Instrumente wie Stadtent-
wicklungskonzepte erganzt werden - ohne diese jedoch zu
ersetzen.

Die Schweiz nutzt als gidngiges Instrument die Bau- und
Zonenordnung mit Planungsmehrwertausgleich (Mehr-
wertabschopfung). Diese Ordnung besteht aus einem
Zonenplan, der die Flachennutzungen abbildet, und einem
Reglement aus unterschiedlichen Normen fiir die Raum-
planung. Des Weiteren gibt es den Sondernutzungsplan,
der fir raumbedeutsame Mafinahmen verwendet wird.
Baurecht wird nur erlangt, wenn einer der beiden Pldne
aufgestellt ist und die Bewilligung durch eine Behorde er-
teilt wurde. Weitere héufig genutzte Instrumente sind der
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offentliche Zwischenerwerb und langfristige Erbpachtver-
trage.

Frankreich setzt neben dem rechtlichen Hauptpla-
nungsinstrument, dem plan durbanisme, welcher das ge-
samte Stadtgebiet umfasst und die Flichenentwicklung
und -nutzung regelt, auf Wohnraumprogramme. Kommu-
nen miissen verpflichtend Wohnraumprogramme (pro-
gramme local de Ihabitat) erstellen. Dieses formelle Plan-
werk gibt den Umfang des bereitzustellenden Wohnraums
innerhalb des Planungshorizonts vor. Frankreich nutzt vor
allem unterschiedliche Steuern als finanzielles Instrument
in der Stadtentwicklung.

In Belgien sind der kommunale Umsetzungsplan
(ruimtelijke uitvoeringsplan) und der Zuteilungsplan
(verkavelingsplan) héufig genutzte Planwerke in der
Stadtentwicklung. Hinzu kommen Bauverordnungen,
Umweltvertriglichkeitspriifungen und eine Entwicklungs-
gebithr. Der Umsetzungsplan beinhaltet Angaben zur
Flaichennutzung und Gebdudehohe. Der Zuteilungsplan
ermoglicht es den Grundstiickseigentiimern, grofiere Fla-
chen in unterschiedliche Teilstiicke aufzuteilen.

In England wurde mit dem Town and County Planning
Act von 1968 ebenfalls in Form des structure plan (spiter
local development document) und local plan ein zweistufi-
ges Planungssystem eingefiihrt. Seitdem haben sich immer
wieder Anderungen beziiglich der Planungszustindigkei-
ten ergeben, das Grundprinzip des Planungssystems ist
jedoch geblieben (Wollmann 2008, Department for Com-
munities & Local Government 2017).

5 Maoglichkeiten und Grenzen des Land-
managements zur Férderung sozialer
Aspekte in der Stadtentwicklung

Mit diesen Erkenntnissen lassen sich die vier in Kap. 3.1
aufgeworfenen Forschungsfragen aufbauend auf Maier
(2021) wie folgt beantworten.

5.1 Bodenpolitische Instrumente
zur Stadtentwicklung

Zur Beantwortung der ersten Forschungsfrage, welche
Stadtentwicklungsinstrumente in schnell wachsenden
Stadten ungeachtet sozialer Aspekte am hédufigsten ange-
wandt werden, konnen vor allem rechtliche Instrumente
identifiziert werden. Die grofie Mehrzahl der Interviewten
benennt zumeist formelle Planungsinstrumente auf kom-
munaler Ebene. Diese bilden eine wirkungsvolle Grund-
lage zur Flachenentwicklung. Weiterhin finden gesetzlich
geregelte Entwicklungsinstrumente wie beispielsweise
stddtebauliche Vertrdge oder Erbpacht Anwendung. Da-
riber hinaus werden freiwillige Instrumente (z.B. integ-
rierte Stadtentwicklungskonzepte und strategische Ent-
wicklungspldne) verwendet. Sie sind meist den formellen

Instrumenten vorangestellt und verfiigen tiber keine recht-
liche Bindungswirkung. Finanzielle Instrumente, wie ver-
schiedene Steuern oder offentliche Wertabschopfungsinst-
rumente, werden nur von den Interviewten aus Polen, der
Schweiz, Frankreich, Belgien und England benannt.

5.2 Bodenpolitische Instrumente zur
Forderung sozialer Aspekte

Die zweite Forschungsfrage, ob Instrumente der Stadtent-
wicklung grundsitzlich zur Forderung sozialer Aspekte
angewandt werden konnen, kann positiv beantwortet wer-
den. Alle betrachteten Nationen setzen bodenpolitische
Instrumente ein, um Einfluss auf bestimmte soziale Aspek-
te in den Bereichen »Wohnenc, »soziale Durchmischung«
und »stédtische Infrastrukturen« zu nehmen und diese zu
fordern. Im Bereich »Wohnraum« nutzen zehn Lander
(ausgenommen Tschechien) Instrumente fiir soziale Zwe-
cke. Es zeigt sich, dass stddtische Infrastrukturen in allen
Landern mittels Landmanagement gefordert werden kon-
nen. Sieben Linder nutzen Instrumente, um eine soziale
Durchmischung zu schaffen. Bodenpolitische Instrumente
sind somit in der Lage, schnell wachsende Stadte auf dem
Weg zu einer sozial nachhaltigen Stadt zu unterstiitzen.
Viele Expertinnen und Experten betonen, dass soziale As-
pekte in Stadtentwicklungsinstrumenten Beriicksichtigung
finden, auch wenn einige der Meinung sind, dass diese
noch stirker einflieffen koénnten, und sehen teilweise bei
der sozialen Durchmischung Handlungsbedarf.

Auflerdem ging aus den durchgefithrten Interviews
hervor, dass die Implementierung sozialer Aspekte im
Landmanagement verschiedenen Faktoren unterliegt. Als
wichtigster Faktor wird der politische und behoérdliche
Wille gesehen. Auch historisch betrachtet haben unter-
schiedliche politische Ideologien Einfluss auf die Aktivi-
titen des Immobilienmarktes. Politische Wenden und da-
mit einhergehende Veranderungen in Planungssystemen
erfordern Zeit. Daneben haben finanzielle Faktoren, wie
gewinnorientiertes Handeln unterschiedlicher Institutio-
nen und finanzielle kommunale Mittel, groffen Einfluss auf
den Immobilienmarkt. Kommunen sollten bei der Planung
Akteursgruppen unterstiitzen, die soziale Ziele verfolgen.

Die Einbeziehung mdoglichst vieler Akteursgruppen in
die kommunalen Planungen kann bei der Erreichung so-
zialer Ziele unterstiitzend wirken und so den Preissteige-
rungen durch iiberwiegend gewinnorientierte Investoren
entgegenwirken. Der Bodenmarkt hat sich teilweise zu
einem Investment entwickelt, das Investoren hohe Gewin-
ne verschafft und die Etablierung sozialer Aspekte, die oft-
mals mit einem Gewinnverlust verbunden ist, in der Stadt-
entwicklung erschwert.

Im Hinblick auf soziale Aspekte sind Stadt-Umland-Ko-
operationen ebenfalls wichtige Faktoren. Ein gut vernetztes
Stadt-Umland-Gefiige kann die Stddte entlasten und bei-
spielsweise die Attraktivitit der Umlandgemeinden durch
eine gute verkehrliche Anbindung steigern.
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5.3 Anwendung der bodenpolitischen Instrumente
zur Férderung sozialer Aspekte

Zur Beantwortung der dritten Forschungsfrage, wie sich
Stadtentwicklungsinstrumente in der Héufigkeit ihrer An-
wendung fiir soziale Aspekte unterscheiden, verdeutlichen
die Interviews, dass sie zur Forderung sozialer Aspekte an-
gewandt werden konnen und so in der Lage sind, soziale
Herausforderungen zu mindern.

Werden die Foérderungen der untersuchten sozialen
Aspekte einer Haufigkeitsanalyse unterzogen, so zeigt
sich, dass die Interviewten meist gesetzliche Instrumente
(64 Nennungen) benennen. Auf diese folgen finanzielle
Instrumente mit 25 Nennungen. Am seltensten werden
informelle Instrumente (8 Nennungen) angefithrt. Die
64 Nennungen der gesetzlichen Instrumente teilen sich wie
folgt auf: (hoheitliche) Entwicklungsinstrumente (29 Nen-
nungen), formelle Planungsinstrumente (22 Nennungen)
und Land Banking (Bodenbevorratung) zur Foérderung
sozialer Aspekte (13 Nennungen). Bei den 25 Nennungen
finanzieller Instrumente thematisierten die Expertinnen
und Experten in 13 Fillen finanzielle Beteiligung und in
12 Fillen finanzielle Anreize. Die am hdufigsten genannten
Instrumente sind mit 22 Nennungen formelle Planungs-
instrumente, stadtebauliche Vertrage (15 Nennungen) und
Subventionen (12 Nennungen).

Wird betrachtet, welche Instrumente am haufigsten an-
gewandt werden und welche die Interviewten benannt ha-
ben, um soziale Aspekte zu férdern, wird deutlich, dass in
beiden Fillen gesetzliche Instrumente eine zentrale Rolle in
der Stadtentwicklung spielen. Unterschiede hingegen be-
stehen bei der Bedeutung der freiwilligen und finanziellen
Instrumente. Freiwillige Instrumente werden oft als haufig
angewandte Instrumente genannt. Zur Forderung sozia-
ler Aspekte hingegen werden sie am seltensten angefiihrt.
Finanzielle Instrumente werden nur in drei Interviews als
hiufig genutzte Instrumente bezeichnet. Zur Férderung
sozialer Aspekte hingegen wenden Stddte finanzielle Ins-
trumente haufig an.

5.4 Landerspezifische Unterschiede in
der Forderung sozialer Aspekte

Die vierte Forschungsfrage widmet sich der Moglichkeit,
ob die Anwendbarkeit von Stadtentwicklungsinstrumen-
ten zur Forderung sozialer Aspekte in den untersuchten
europdischen Liandern unterschiedlich ist. Hier bestiti-
gen die Interviews, dass sich schnell wachsende Stidte in
Europa verschiedenen sozialen Herausforderungen gegen-
tibersehen. Um dem zu begegnen, wenden die Kommunen
bodenpolitische Instrumente an, wobei deutliche linder-
spezifische Unterschiede zutage treten und zwischen ge-
setzlichen, finanziellen sowie freiwilligen Instrumenten
differenziert werden muss.
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5.4.1 Freiwillige Instrumente

Freiwillige Instrumente des Landmanagements werden
seltener zur Forderung sozialer Aspekte angewandt. Ledig-
lich vier Lander nutzen dafiir informelle Plane: Ungarische
integrierte Stadtentwicklungskonzepte greifen soziale The-
men auf, indem von Segregation betroffene Gebiete und
Handlungs- und Entwicklungsstrategien definiert werden.
In Osterreich (insb. in Wien), Polen und Tschechien wer-
den informelle Plane zur Verteilung der kiinftigen Ent-
wicklung stiddtischer Infrastrukturen genutzt.

Deutsche Stidte stellen gesetzlichen Planungen oftmals
Kooperationsinstrumente wie runde Tische voran, bei
denen die Akteure aktiv an der Gestaltung ihres Wohn-
umfeldes teilhaben kénnen und so die Identifikation mit
dem Quartier gesteigert werden kann. Ein weiteres Betei-
ligungsinstrument sind Public-Private-Partnerships, die
z.B. wie in den Niederlanden und in Polen in Form von
Immobilienentwicklungsgesellschaften, anderen Entwick-
lungsgesellschaften bzw. Unternehmen in Zusammenarbeit
mit Stidten auftreten. Dies dient vor allem der Schaffung
bezahlbaren Wohnraums. In Osterreich und Schweden
werden stidtebauliche Wettbewerbe zur Férderung so-
zialer Aspekte angewandt. Schwedische Stidte vergeben
auch in seltenen Fillen im Rahmen von Modellprojekten
Wohnbauflichen iiber Wettbewerbe, bei deren Vergabe das
Hauptaugenmerk auf der Miethohe liegt. Wien legt bei der
Vergabe besonderen Wert auf Griin- und Freiflichen und
erlasst entsprechende Vorgaben.

5.4.2 Rechtliche Instrumente

Als rechtliche Instrumente werden insbesondere formel-
le Planungsinstrumente in den untersuchten Lindern zur
Forderung der sozialen Aspekte angewandt. Die Interview-
ten aus Belgien und Deutschland thematisieren formelle
Pliane im Zusammenhang mit der Mobilisierung von Bau-
land zur Erhohung des Wohnraumbestands. In Deutsch-
land und Osterreich werden zudem Festsetzungen genutzt,
die eine hohere Dichte oder Gebdudehohe ermdglichen,
um die Anzahl der Wohnungen zu steigern. In Deutsch-
land, England, der Schweiz, Osterreich und Frankreich
kann das Instrument dazu beitragen, die Verfiigbarkeit des
bezahlbaren oder geférderten Wohnraums zu erhohen.
Dies kann tiber Quoten fiir preisgeddmpften oder sozialen
Wohnraum, itber Widmungen sowie iiber Regelungen fiir
bestimmte Flichen oder Projekte ab einer gewissen Grofie
im Plan festgehalten werden. In Deutschland wird zusitz-
lich durch die bereits angesprochene Erhohung der stidte-
baulichen Dichte (verbunden mit der Erh6hung des Ange-
bots) bezahlbarer Wohnraum gesteuert. Frankreich nutzt
ein lokales Wohnungsprogramm fiir die Steuerung und
Umsetzung einer gesetzlichen Quote von 20 % fiir Sozial-
wohnungen. Das Programm richtet sich in erster Linie an
die Kommunen.

Eng verbunden mit der Wohnraumfrage ist auch die so-
ziale Durchmischung. Die Férderung des bezahlbaren oder



Suring/Weitkamp, Bodenpolitische Instrumente zur Forderung sozialer Aspekte ...

FACHBEITRAG

sozialen Wohnraums kann zur Forderung der sozialen
Durchmischung von Quartieren genutzt werden, indem sie
in die Zusammensetzung der Wohnverhiltnisse eingreift.
Das in Ungarn genutzte Siedlungsentwicklungskonzept
beschiftigt sich mit von Segregation bedrohten Gebieten
und gibt Handlungsstrategien vor. Deutsche Stidte nutzen
in einigen Fillen die Méglichkeit, die bauliche Struktur
iber Festsetzungen in formellen Plinen an unterschiedli-
che Nutzeranspriiche anzupassen, um eine soziale Durch-
mischung zu férdern. Solche Festsetzungen nutzt ebenfalls
die Schweiz bedarfsweise, z.B. mit der Festsetzung be-
stimmter Wohnungsgrofien, um auf die Nutzeranspriiche
einzugehen.

Weiterhin dienen formelle Pline der Festsetzung von
Flachen fiir Einrichtungen stddtischer Infrastrukturen so-
wie der strategischen Planung, die den zukiinftigen Bedarf
an infrastrukturellen Erweiterungen definiert. Deutsche
Stddte nutzen die Moglichkeit, die stddtebauliche Dichte
entlang von OPNV-Achsen und an Haltepunkten zu erhé-
hen, um eine gréflere Anzahl an Wohnungen in der Nihe
des OPNVs zuzulassen.

Zur Erreichung sozialer Ziele ist der offentliche Zwi-
schenerwerb ein wirkungsvolles Instrument. Die Nie-
derlande setzen aktive Bodenpolitik strategisch ein, um
Wohnraum zu realisieren. Aber auch in Deutschland wird
der Zwischenerwerb vor allem in Umlandgemeinden und
zur Stirkung von Stadt-Umland-Kooperationen ange-
wandt, um so Wohnraum zu schaffen. Deutschland und die
Schweiz nutzen den o6ffentlichen Zwischenerwerb zusitz-
lich, um bezahlbaren Wohnraum zu fordern. Im Miinchner
Umland wird z. B. der Verkauf der Zwischenerwerbsflidche
an bestimmte Bedingungen wie etwa Vermogens- und
Einkommensobergrenze gekniipft und nur an ortsansis-
sige Haushalte vergiinstigt abgegeben (Klein 2017). In der
Schweiz hingegen geben Stiddte die Zwischenerwerbsfla-
chen vergiinstigt an Wohnbaugenossenschaften ab, sodass
diese zu angemessenen Preisen Wohnraum anbieten kon-
nen. In den Vertragen zwischen Stadt und Wohnbaugenos-
senschaften wird auf eine Vielfalt an Haushaltsgrofen und
-formen geachtet, um so die soziale Durchmischung zu
fordern. Niederldndische Stidte treten meist selbst als Ent-
wicklerinnen in Erscheinung und kénnen so die Art des
Wohnraums bestimmen und bedarfsgerecht steuern bzw.
realisieren. Dies fordert die soziale Durchmischung da-
durch, dass Sozialwohnungen in das Bauprojekt inkludiert
werden. Zudem finanzieren niederlandische Stadte durch
den entstandenen Entwicklungsgewinn die Bereitstellung
stadtischer Infrastrukturen.

Anstatt die erworbene Fliche wieder zu verduf3ern, ver-
bleibt die Fldche in einigen Fillen im Eigentum der Stadt
und wird anschlieflend verpachtet (Schweiz) oder selbst
genutzt fir den Betrieb einer Wohnungsgenossenschaft
(Deutschland). Einige européische Stidte verpachten die
Flichen bevorzugt an Wohnungsgenossenschaften (Oster-
reich, Schweiz) - zum Teil zu vergiinstigten Konditionen
(Schweiz). Das macht den offentlichen Flichenankauf zu
einem Instrument, das vor allem die Verfiigbarkeit von

bezahlbarem Wohnraum fordert. Im Regelfall finden
die Verpachtungen an Wohnbaugenossenschaften iiber
Langzeitpachtvertrage bzw. tiber das Erbbaurecht statt. In
Schweden werden in manchen Fillen Flichen an private
Entwicklungsgesellschaften verpachtet, wenn sie eine ver-
traglich fixierte Zustimmung zu einer geregelten Mietober-
grenze geben. In Frankreich findet das Erbbaurecht vor al-
lem in Verbindung mit den neu entstandenen Community
Land Trusts Anwendung. Diese erwerben und entwickeln
die Fliche und verkaufen nur die Gebaude, wahrend der
Grund und Boden im Eigentum des Community Land
Trust verbleibt. Der Kauf der Flichen ist an bestimmte Be-
dingungen wie z.B. eine gewisse Einkommensgrenze ge-
bunden. Neben bezahlbarem Wohnraum kann mit Hilfe
der Erbpacht auch die Vielfalt an Haushaltsgroflen und
-formen positiv beeinflusst werden, indem der Pachtver-
trag entsprechend geschlossen wird (Schweiz).

Weniger hdufig werden das Vorkaufsrecht und die Ent-
eignung angewandt. In Belgien nutzen soziale Wohnbau-
gesellschaften in seltenen Fillen das Vorkaufsrecht fir die
Realisierung sozialen Wohnraums. Stidte in Osterreich,
Belgien und der Schweiz wenden in seltenen Fillen das
Instrument der Enteignung an, um die Bereitstellung der
stadtischen Infrastruktur zu gewihrleisten. Mit der so-
genannten Realisierungspflicht steht Stadten der Schweiz
und Osterreichs ein Instrument zur Verfiigung, welches die
Nutzung von Bauland als solches sicherstellt. Es dient der
Steigerung des Wohnungsneubaus. Ebenfalls mit dem Ziel,
den Wohnungsneubau zu erhéhen, erlaubt Polen in seinem
neuen Wohnbaugesetz unter bestimmten Voraussetzungen
die Wohnbebauung auf Industrie- und Gewerbeflichen
durch private Entwicklungsgesellschaften, um damit die
Baulandmobilisierung voranzutreiben.

Mehrere Lander nutzen das bodenpolitische Instrument
der stidtebaulichen Vertrége, die zur Férderung aller drei
betrachteten Bereiche dienen. Stidte aus sechs Landern
(Schweden, Belgien, Deutschland, Frankreich, Osterreich,
Schweiz) nutzen dieses Instrument, um bezahlbaren oder
sozialen Wohnraum zu fordern. Es konnen Quoten fiir
preisgedampften oder sozialen Wohnraum, Mietobergren-
zen, individuelle Haushaltsformen und -gréflen und/oder
Inhalte zur Kostenaufteilung fiir stadtische Infrastrukturen
mit dem Entwickler verhandelt und beschlossen werden.
Das Gesamtpaket des stadtebaulichen Vertrags kann auch
die soziale Durchmischung beeinflussen. In Polen sind
private Entwicklungsgesellschaften dazu verpflichtet, ein
Entwicklungsiibereinkommen mit der Stadt zu unterzeich-
nen. Dieses Ubereinkommen gewihrleistet, dass sich die
Entwicklungsgesellschaften an die gesetzlich definierten
Standards fiir die Zugéinglichkeit stadtischer Infrastruktu-
ren halten. In Deutschland, u.a. in Miinchen, sind private
Entwicklungsgesellschaften ab einer gewissen Projektgro-
Be dazu verpflichtet, die benétigten Flidchen fur die soziale
Infrastruktur an die Stadt abzugeben oder bei der Verwen-
dung kommunaler Flichen den Bodenwert der notwendi-
gen Fliche an die Stadt zu bezahlen.
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Flachenabtretungen fiir Infrastrukturflichen kénnen in
Deutschland aulerdem iiber eine Umlegung getitigt wer-
den, indem bei der Umlegung Flachen fiir stadtische Infra-
strukturen freigehalten und der Stadt tibergeben werden.
Je nach Nutzungsart muss allerdings ggf. Ersatzland dafiir
bereitgestellt werden.

5.4.3 Finanzielle Instrumente

Finanzielle Instrumente helfen dabei, ausgewdhlte soziale
Aspekte zu fordern; dazu wenden einige Nationen finan-
zielle Anreize in Form von Subventionen an. Durch Sub-
ventionen wie Steuererleichterungen (Frankreich und
Ungarn) oder nicht zuriickzuzahlende bzw. zinsverbilligte
Kredite (Ungarn) wird die Schaffung, aber auch die Sanie-
rung von Wohnungsbestinden geférdert. Subventionen
werden dariiber hinaus zur konkreten Forderung bezahl-
baren oder sozialen Wohnraums angewandt (Ungarn,
Schweden, Polen, Frankreich, Belgien). Hierbei werden fiir
die Entwicklung von vor allem gefordertem, aber auch von
preisgeddmpftem Wohnraum Steuererleichterungen ge-
wihrt. Die Subventionierung ist meist an Voraussetzungen
hinsichtlich einer bestimmten Einkommensobergrenze
oder Mietobergrenze gekniipft.

Belgien setzt zudem auf die Wohnversorgung alterer
Menschen. Entwicklungsgesellschaften, sogenannte Servi-
ce-Flats, erhalten Steuererleichterungen fiir die Schaffung
altersgerechten Wohnraums. In Polen kénnen Stadte selbst
entscheiden, fiir welche Nutzenden sie den vom Staat sub-
ventionierten Wohnraum realisieren, wodurch prinzipiell
auch dltere Menschen von der Forderung profitieren kon-
nen. Diese Subvention nutzen polnische Stidte aulerdem,
um geforderten Wohnraum auf Gebdudeebene zu inklu-
dieren. Auch Deutschland nutzt Subventionen in Form von
Bundesforderprogrammen, um benachteiligte Quartiere
baulich und das Image betreffend aufzuwerten und so so-
zial durchmischte Quartiere zu fordern. In tschechischen
Stddten werden Griin- und Freiflichen oftmals aus Forder-
mitteln der EU finanziert.

Neben finanziellen Anreizen (wie Subventionen) nut-
zen viele Stidte Instrumente der finanziellen Beteiligung.
Hierbei handelt es sich tiberwiegend um Instrumente der
hoheitlichen Wertabschopfung, um bezahlbaren bzw. so-
zialen Wohnraum zu férdern (Belgien, England). In Eng-
land gewéhrleisten Planungsverpflichtungen, dass private
Entwicklungsgesellschaften den mafinahmenbedingten
tinanziellen Mehrwert zur Schaffung von Infrastrukturen,
die der Allgemeinheit dienen, verwenden. Sie konnen u. a.
dazu verpflichtet werden, sozialen oder preisgeddmpften
Wohnraum zu schaffen. Belgien erhebt eine Entwicklungs-
gebiihr oder bietet den Entwicklern die Méglichkeit, einen
Teil der Flachen entgeltfrei abzugeben, um so die Realisie-
rung von Wohnraum zu schaffen.

Knapp die Hilfte aller Linder nutzt Instrumente der
hoheitlichen Wertabschépfung, um stidtische Infrastruk-
turen ganz oder teilweise zu finanzieren (Schweiz, Polen,
Frankreich, England, Belgien). Entweder werden private
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Entwickler direkt dazu verpflichtet, fiir die Finanzierung
aufzukommen, oder die Stadt verwendet die Einnahmen,
um diese Infrastrukturen zu finanzieren. Beide Herange-
hensweisen begiinstigen die Komponenten einer sozialen
Stadtentwicklung.

In Deutschland kénnen Stadte mit privaten Entwicklern
vertraglich regeln, dass im Gegenzug fiir die Baurechts-
schaffung ein festgelegter Finanzierungsbeitrag fiir soziale
Infrastrukturen zu leisten ist (Kostenteilung). Diese Kos-
teniibernahme muss in Relation zur Bodenwertsteigerung
durch die Mafinahme stehen (Angemessenheit).

Dariiber hinaus erheben franzésische Stidte auf leerste-
hende Wohnungen eine Steuer sowie eine erhohte Steuer
auf unbebaute Wohnbaufldchen. Dies dient der Steige-
rung der (verfiigbaren) Wohnungen. Zur Finanzierung des
OPNYV erheben Frankreich und Belgien zudem eine zweck-
gebundene Verkehrssteuer, die den OPNV einschlief3t, um
so die verkehrlichen Infrastrukturen zu férdern.

6 Fazit

In europidischen Stidten werden sowohl gesetzliche und
tinanzielle als auch freiwillige Instrumente der Stadtent-
wicklung zur Umsetzung sozialer Aspekte genutzt. Die
meisten bodenpolitischen Instrumente richten sich auf die
Schaffung bezahlbaren Wohnraums. Im Bereich der sozia-
len Durchmischung wird deutlich, dass kaum Instrumente
genannt und direkt zu diesem Zweck angewandt werden.
Jedoch erfolgt eine soziale Durchmischung auf indirekte
Weise durch die Férderung sozialen und angemessenen
Wohnraums, wenn er in verschiedene Wohngebiete inte-
griert wird. Instrumente der Stadtentwicklung werden im
Bereich der stddtischen Infrastrukturen vor allem zur Fi-
nanzierung angewandt. Hierfiir verwenden Stadte haufig
stadtebauliche Vertrage und Instrumente der hoheitlichen
Wertabschopfung. Bodenpolitische Instrumente werden
in einigen Fallen auch in Kombination mit anderen Inst-
rumenten sowohl aus derselben als auch aus einer der an-
deren beiden Kategorien genutzt. Beispielsweise werden
Instrumente des Land Bankings hiufig zusammen mit
stddtebaulichen Vertragen oder der Langzeitverpachtung
eingesetzt.

Die Interviews mit Expertinnen und Experten aus ins-
gesamt elf europdischen Lindern zeigen, dass alle betrach-
teten Nationen im Fokusbereich » Wohnraum« mit Heraus-
forderungen konfrontiert sind, die sich speziell auf schnell
wachsende Stadte beziehen. Dabei handelt es sich um ver-
schiedene Arten von Problemen. Einerseits sind die Na-
tionen teilweise von einer allgemeinen Wohnungsknapp-
heit betroffen, andererseits mangelt es schnell wachsenden
Stddten aller betrachteten Fille an bezahlbarem oder so-
zialem Wohnraum, da die Bodenpreise seit einigen Jahren
stark ansteigen. Ein Grofiteil der Befragten betont, dass die
Wohnkosteniiberlastung in vielen Fillen nicht nur Haus-
halte mit geringem Einkommen betrifft, sondern mittler-
weile auch mittlere Einkommensgruppen erreicht hat. Dies
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geht in einigen Fillen mit einem zu geringen Anteil an be-
zahlbaren Mietwohnungen einher. Damit bestétigen sich
die in der Theorie identifizierten Herausforderungen im
Bereich »Wohnraum« fiir schnell wachsende européische
Stadte.

Zusammenfassend existieren in allen Landern Inst-
rumente zur Schaffung preiswerten Wohnraums, die al-
lerdings den Druck auf dem Wohnungsmarkt noch nicht
beseitigen konnten. Hier stellt sich die Frage, wie die Effi-
zienz der Instrumente (z.B. durch geschicktes Kombinie-
ren) weiter gesteigert werden kann. Der Landervergleich
offenbart zudem interessante Perspektiven zum Einsatz
von in Deutschland nur wenig oder gar nicht genutzten
Instrumenten wie der hoheitlichen Mehrwertabschopfung,
die bisher nur bei stddtebaulichen Mafinahmen des beson-
deren Stadtebaurechts realisiert wird.
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