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Bodenpolitik: Bekannte Probleme

Erbbaurecht als Instrument fur gute Bodenpolitik
Zugang zu Land!
Begleitende Reformen
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1. Bodenpolitik: Bekannte Probleme

z.B. Deutschland
— Flachenneuinanspruchnahme

el o S S Oberflache: 535 km?
— 100- 130 ha pro Tag 360 470 km? jahrlich!
— Minimum: Pro Jahr ca. 2/3 der Flache des Bodensees
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1. Bodenpolitik: Bekannte Probleme e

Konsequenzen fur Deutschland:

— Okonomisch:
— Entwertung von Bestandssiedlungen
— Anstieg der Infrastrukturkosten (pro Kopf)
— Etc.

— Sozial:

— Versorgung mit Infrastruktur fir Altere, Alleinerziehende
etc.

— Schulen, Krankenhduser etc.
— Okologisch:
— Verlust an Biodiversitat

— Hochwasserprobleme etc.
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1. Bodenpolitik: Bekannte Probleme

Jahrlicher Verlust an landwirtschaftlichen Nutzflichen

Z- B- SC hweiZ 1979/85—1992/97 nach biogeografischen Regionen
— Flachenneuinanspruchnahme

— Baugebiete an den
falschen Stellen

— Hohe Bodenpreise
— Etc.

Zunahme der Siedlungsfldchen
Zunahme der Waldflachen
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1. Bodenpolitik: Bekannte Probleme

Aus meiner bayerischen Heimat:
»the story of O.“ (eine wahre Geschichte)

— Metzger O., ein Freund des Lebens, steht vor dem
wirtschaftlichen Ruin

— Sein Trumpf im Armel: Ein Grundstiick auBerhalb der
Kleinstadt (landwirtschaftliche Flache, Ackerland)

— In der Kleinstadt sind die bestehenden Baugebiete nicht
aufgefullt

— Dennoch sorgen O.'s Freunde im Gemeinderat dafur, dass
sein Grundstuck als Bauland ausgewiesen wird
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1. Bodenpolitik: Bekannte Probleme
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— Folge: O. kann den Wert seines Grundstucks tber Nacht
verdreissigfachen und ist seine Probleme los!

— Wert = Bodenrente R / Realzinssatz |

— Bodenrente = f(Qualitat, Lage, Intensitat)

— Ackerland: 2 EUR =0,1 EUR /5 % pro gm
— Bauland: 100 EUR = 5,0 EUR /5 % pro gm

— Die Folgen, sinkende Werte der Bestandsimmobilien und
Infrastrukturkosten, werden auf die anderen Burger
abgewalzt — und niemand wehrt sich! g

.. ,the story of O“ (Fortsetzung)




1. Bekannte Probleme

Probleme der Bodenpolitik

Probleme der
Planung:

Probleme des

Bodenmanage-
ments:

Stake-
holder

“Rent seeking auf
Gemeinschafts-
kosten, keine
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»Planungs-
sutralitat”

Mangel an
Compliance und
Effizienz

Stake-
holder

Stake-
holder

Bsp. _fﬁg
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Bsp. Land-
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2. (Erb-) Baurecht als Instrument fur
gute Bodenpolitik

a. ,Klassisches” volles /\

Eigentum

Basics
(Erb-)Baurecht
b. Erbbaurecht (+ Pacht) \/\

/

Offentliches o. Stiftungseigentum Volles Privateigentum
% + private Nutzungsrechte

Mehr: http://www.forum-erbbaurecht.de e
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2. (Erb-) Baurecht als Instrument fur
gute Bodenpolitik
-

Einsatz-

moglichkeiten: (Erb-) Baurecht

. —>
Offentlich:

- Bund / Eidgen. (z.B. CH

Jungfrau Park, Interlaken)

- Gemeinden (z.B. DE:
Wolfsburg

Privat, z.B.
- Kirche
- Erbbaurecht-Fonds

Gemeinnutzige

Stiftung, z.B. CH

Christoph-Merian-Stiftung
(v.a. Dreispitz, bis 2008)
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Boden: Eigentumsrecht im Zielzustand

Exklusive Rechte, Wert und Rente Veranderung und
basierend auf dem Nutzung

Vermogensbestand
(Stock)

Nutzenfluss Nutzungsrechte
(Flow) (,usus®)

- In privater Hand
In 6ffentlicher Hand

Birkenfeld — Postfach 1380 - D-55761 Birkenfeld
campus.de - Internet: www.zbf.umwelt-campus.de
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Ziel: Entkapitalisierung des Bodens
aus Sicht des Nutzers (nicht d. Eigentumers)

Vereinfacht, Bodenrente R — Abgabe/Erbbauz. T
grundsatz- | Bodenwert = ==========mmemmsemmem e e
lich: Realzinssatz i

Wert / qm, R (z.B. 10 SFr/J. u.gm) —T (hier: 0 SFr.)

ohne 2 () I T e S S S O
Erbbaurecht 5 9
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Individueller Bodennutzer / Gemeinschaft /
Gebaudeeigenttiimer offentliche Hand
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2. (Erb-) Baurecht als Instrument fur
gute Bodenpolitik

Effekte der Abschopfung:

Rent seeking wird sinnlos!
=) Planung wird neutral (CH: nur Kantone Basel-Stadt

und Neuenburg schopfen Mehrwert z.T. ab; DE: &)
Anreiz, die Vorgaben der Planung zu befolgen!

=) ... Weil anders die Erbbauzinsen in Hohe der
Bodenrente nicht generiert werden konnen !!!

Ausstrahlungswirkung!

=m)p Bodenmarkt ist ,vorgelagerter Markt “ (vor Markt fur
Gewerbe-, Wohnimmobilien etc.)

Bodenschutz und Flachenhaushaltspolitik (ZBF-UCB) — Umwelt Campus Birkenfeld — Postfach 1380 — D-55761 Birkenfeld
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2. (Erb-) Baurecht als Instrument fur
gute Bodenpolitik

Anreiz, planerische Vorgaben zu befolgen ...

... und effiziente Flachennutzung:

— Keine Spekulation (s. auch sog. ,Finanzkrise®!)

— Nur so viel Land beansprucht, wie man wirklich braucht!
— Keine ungenutzten oder unterausgenutzen Flachen!

— Keine heruntergekommenen Gebaude!

— Verdichtung!

— Erleichterung von Folgenutzungen und

— Flachenkreislaufwirtschaft

.... es sollte bei der Bauindustrie klingeln ...



2. (Erb-) Baurecht als Instrument fur e
gute Bodenpolitik

Nun moglich: Lockerung des Regulierungsdickichts
(Deutschland), z.B. bei ...

— Baugebot, § 176 BauGB
— Modernisierungs- und Instandhaltungsgebot, § 177 BauGB
— Rulckbau- und Entsiegelungsgebot, § 179 BauGB

— Enteignungen im Kontext mit stadtebaulichen
SanierungsmafBnahmen

— Behebung von Revitalisierungsblockaden, BBodSchG
— Etc. eftc.

.. Heute, ohne welitere 6konomische Anreize ist der Erfolg
sehr beschrankt ...
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2. (Erb-) Baurecht als Instrument fur gute
Bodenpolitik

Gute Bodenpolitik bedeutet auch ...
... Anderung der Developing-Modelle

Keine Teilhabe an Bodenwertsteigerungen!
— Offentliche Giter sollten aus Steuern finanziert werden!
— ,Value capture” bedeutet eine Lizenz flr Rent-seeking!

— Keine Transparenz bzgl. Kosten und Nutzen von
Development-MaBnahmen => Bad governance

— Statt dessen: Kostendeckung mit transparenten Vertragen!
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altspolitik

3. Zugang zu Land!

Ziel

Erlauterung / Wirkung

Entkapitalisierung

I§rbbauzins = Fixkostencharakter, keine
Uberwalzung auf Nutzer moglich

Urspringlich sozialpolitische Motivation (DE)

Kapitalfreier Zugang

Vorteil fur eigenkapitalschwache Haushalte (z.B.
junge Familien) und Unternehmen (z.B. Start up-
Unternehmen) v.a. in Hochpreisregio-nen, s. auch
das Beispiel Mystery-Park

Hohere Eigentumsquote (z.B. Anstrengungen des
Volksheimstattenwerks)

Mobilisierung des
Grundstucksmarktes

Erhohung des Angebots auf dem
Grundsticksmarkt, keine Grundsticksblockaden

Verwendung der
Bodenrente

Ruckverteilung im Rahmen von
genossenschaftlich strukturierten (interkommu-

nal / regional agierenden) Bodenfonds?
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4. Begleitende Reformen

Gemeinden: Kein neutraler Treuhander des
offentlichen Gutes ,,Planung® ...., daher z.B.

Entschadigungsfonds

(Kanton oder_ﬁundesebene)

" .\.

Mehrwertabgabe

M N
Mehrwerte durch offentliche |} [ Minderwerte durch 6ffentlicf®
MaBnahmen, z.B. Neueinzonung MaBnahmen, z.B. Rickzonung
in Gemeinde A: in Gemeinde B:
- Mehrwert wird abgeschopft - Kompensation an Grundsticks-
- Unabhangig von Person des Eigentimer fur Minderwert
Eigentimers (Privater wie - Unabhangig von Person des

Gemeinde ist pflichtig) Eigentimers /

Ahnlich: Flachennutzungszertifikate
Vgl. D. Mdller-dentsch, Das Problem der Gberdimensionierten Bauzonen und |
die Mehrwertabgabe als mogliche Losung, Die Volkswirtschaft 25.11.2010



Guiding star!

Danke fir lhre Aufmerksamkeit!

Mehr zum Thema:
H. Dieterich / D. Lohr / F. Thiel / S. Tomerius:
Jahrbuch flr Bodenpolitik 2008 / 2009, Berlin 2010.
D. Lohr: Ein Bodenfonds flr die Ausgabe von Erbbaurechten
als Instrument der Bodenpolitik,
= online: http://www.zbf.umwelt-campus.de
i D. Léhr: External Costs as Driving Forces of Land Conversion,
online: http://www.mdpi.com/2071-1050/2/4/1035/
i Allgemeln http //www Iandusewatch mfo
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