Initiative fur ein soziales Bodenrecht

Boden ist der Schliissel!
Bodenpolitische Wahlpriifsteine - Kommunalwahl Miinchen 2026

Die Sicherung und Schaffung von bezahlbaren Mietwohnungen bleibt auch fiir die kommende
Wabhlperiode eine vorrangige Herausforderung fiir den Miinchner Stadtrat. Bezahlbarer Boden,
der nicht spekulativ als Finanzanlage missbraucht werden kann, ist dafiir eine unabdingbare
Voraussetzung. Neben Forderprogrammen wie dem Miinchen-Modell-Miete sind deshalb vor
allem eine aktive Bodenpolitik und Baurechtschaffung zentrale Instrument kommunaler
Wohnungspolitik. Rahmenbedingungen wie Zinsniveau, Baupreise oder technische Standards
lassen sich dagegen kommunalpolitisch nicht steuern.

Die 2017 gegriindete Initiative fur ein soziales Bodenrecht (http://initiative-bodenrecht.de/) setzt
sich dafir ein, Boden nicht als eine Ware wie jede andere zu behandeln, sondern als Gemeingut
wie Luft und Wasser. Wir beziehen uns dabei auf den friheren Miinchner Oberbirgermeister und
Ehrenbiirger Dr. Hans-Jochen Vogel (1926-2020), der sich zeitlebens fiir ein am Gemeinwohl

orientiertes Bodenrecht eingesetzt hat.

Bodeneigentum verpflichtet in besonderem MalRe, das Wohl der Allgemeinheit zu
bericksichtigen, so wie es in Artikel 161 der Verfassung des Freistaats Bayern gefordert wird:
»(1) Die Verteilung und Nutzung des Bodens wird von Staats wegen iiberwacht. Missbréuche sind
abzustellen. (2) Steigerungen des Bodenwertes, die ohne besonderen Arbeits- oder
Kapitalaufwand des Eigentiimers entstehen, sind fiir die Allgemeinheit nutzbar zu machen.”

Die Initiative fiir ein soziales Bodenrecht veroffentlicht im Vorfeld der Kommunalwahl
am 8. Marz 2026 die nachfolgenden bodenpolitische Wahlpriifsteine und fordert die
Parteien auf, dazu 6ffentlich Stellung zu nehmen.


http://initiative-bodenrecht.de/

Die Landeshauptstadt Miinchen verfolgt weiterhin eine aktive, gemeinwohlorientierte

Bodenpolitik und verstarkt ihre Anstrengungen vor allem in folgenden Bereichen:
1. Aktive Ankaufspolitik

Eine aktive Ankaufspolitik von Boden und Wohnungsbestanden zu fairen Preisen
wird fortgefiihrt und verstarkt - auch in Kooperation mit anderen Kommunen in
der Region Miinchen (Zweckverbande).

Die Stadt verkauft auch bei Haushaltsengpassen grundsatzlich keine Grundstiicke
gegen Hochstgebot.

Die prioritdre Vergabe stadtischer Wohnbaugrundstiicke im Erbbaurecht statt
Verkauf wird konsequent beibehalten und hinsichtlich der Konditionen
(Erbbauzins. Laufzeit, Heimfall) so optimiert, dass Erbbaurechtsnehmer*innen
(insbes. Genossenschaften, Mietshdusersyndikat-Projekte) faire Konditionen
bekommen.

2. Revolvierender Bodenfonds als Sondervermogen

Fiir bestimmte stadtische Nutzungen nicht gebundene Grundstiicke
(Grundsticksvorrat) werden in einen revolvierenden Bodenfonds eingebracht,
der als Sondervermdgen aulRerhalb des stadtischen Haushalts gefiihrt wird.

Ertréage aus Erbbauzinsen oder Grundstiicksverkdufen werden dem Bodenfonds
zugefiihrt und ausschlieBlich fir Ankdufe zur Sicherung oder den Neubau
bezahlbarer Wohnungen eingesetzt.

3. Vorkaufsrecht

Das allgemeine Vorkaufsrecht (§ 24 Baugesetzbuch - BauGB) wird - wo immer
moglich - konsequent angewendet, um Bodenspekulation zu verhindern,
Gemeinwohlziele durchzusetzen und insbesondere bezahlbare Wohnungen zu
sichern oder geforderte bzw. preisgedampfte Wohnungen neu zu schaffen - ggf.
per Abwendungsvereinbarung. Das gilt - sobald die rechtlichen Voraussetzungen
dafiir wieder hergestellt sind (vgl. Anhang) - insbesondere fiir Wohnhd&user in
Erhaltungssatzungsgebieten.

Durch den Erlass von Satzungen wird verstarkt das Besondere Vorkaufsrecht (§
25 BauGB) in stadtebaulichen Umstrukturierungs- und Entwicklungsgebieten
genutzt. Fir den Untersuchungsbereich der SEM Nord wird so bald wie méglich
erneut eine gerichtsfeste Vorkaufssatzung beschlossen, um spekulative Verkaufe
und Bodenwertsteigerungen zu verhindern.

Die bestehende Moglichkeit der Preislimitierung auf den Verkehrswert wird
genutzt und die Zulassigkeit einer weiter gehenden Preislimitierung vom
Bundesgesetzgeber gefordert (vgl. Anhang).



4. SEM - Stadtebauliche EntwicklungsmaBnahmen

An der Entwicklung von Wohnbauland im Minchner Norden und Nordosten mit
dem Instrument der Stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme (§§ 165 ff. BauGB)
wird festgehalten. Durch die damit verbundene Ankaufspflicht der Stadt zum
entwicklungsunbeeinflussten Wert werden eine Refinanzierung der Infra-
strukturinvestitionen und ein groRer Anteil geférderter und preisgedampfter
Mietwohnungen ermdoglicht, die durch Erbbaurecht dauerhaft gesichert sind.

Die vorbereitenden Untersuchungen zu den SEM Nordost und Nord werden
beschleunigt fortgesetzt und abgeschlossen, so dass ein Satzungsbeschluss flr
die SEM Nordost noch 2026 gefasst werden kann. Durch die Olympiabewerbung
besteht fir die Verfliigbarkeit dieses Gebietes eine erhohte Dringlichkeit
(Standort Olympisches Dorf). Ein Satzungsbeschluss fiir die SEM Nord erfolgt bis
2028.

5. Sozialgerechte Bodennutzung (SoBoN)

Die Konditionen der SoBoN (Stand 2021) werden nicht zu Lasten von
Gemeinwohlzielen verschlechtert. Dabei sollen die Beitrage fiir die Herstellung
der ErschlieBung, der sozialen Infrastruktur sowie der 6ffentlichen Griinflachen
der tatsachlichen Kostenentwicklung angepasst werden.

Es werden rechtssichere Verfahren entwickelt, um die Grenze fiir Leistungen der
Baurechtsbeglinstigten bei hohen Eingangswerten und/oder hohen
Infrastrukturaufwendungen auch tber 2/3 der planungsbedingten
Bodenwertsteigerung anzusetzen sowie auch teilursachliche Infrastrukturen
anteilig zu bericksichtigen.

Um einen Baustopp bei schwieriger werdenden Finanzierungs- bzw.
Forderungskonditionen zu vermeiden nutzt die Stadt verstarkt die Option, dass
ihr die Flachen fiir den preisgebundenen Mietwohnungsbau zu Festpreisen
Ubertragen werden (Minsteraner Modell).

6. Transparenz

Die Bodenrichtwertkarte wird im Internet veroffentlicht und kostenlos zuganglich
gemacht.

Stadtebauliche Vertrige (§ 11 BauGB) werden bei der Offentlichkeitsbeteiligung
zu Bebauungsplanen als Entwurf und nach dem Satzungsbeschluss in der
endgitltigen Version im Internet veroffentlicht, wie es in zahlreichen Stadten
bereits gdngige Praxis ist (z.B. Hamburg: https://transparenz.hamburg.de/).

7. Umbau statt Abriss

Um die spekulationsfordernde und preistreibende Volatilitat des
Immobilienmarktes zu dampfen ergreift die Stadt alle im Planungs-,
Bauordnungs- und Umweltrecht sowie im Bayerischen Denkmalschutzgesetz und
in der stadtischen Wohnraum-Zweckentfremdungssatzung bestehenden
Moglichkeiten, um den Abriss von Gebauden zu verhindern und stattdessen
Umbau, Aufstockung und andere bestandsorientierte Konzepte zu priorisieren.



Das ist zugleich ein Beitrag zum Klimaschutz (Erhalt ,grauer Energie”) und zum
Erhalt vertrauter Stadtbilder.

Die Genehmigung von Umnutzung und Umbau leerstehender Biirogebaude und
anderer Nichtwohngebaude fir bezahlbaren Wohnraum wird soweit rechtlich
moglich erleichtert, z.B. durch Verzicht auf Stellpldtze oder Neubaustandards.

8. Baugebot, Modernisierungs- und Instandsetzungsgebot

Modernisierungs- bzw. Instandsetzungsgebote (§ 177 BauGB) und Baugebote (§
176 BauGB) werden - trotz aufwandiger Verfahren und Prozessrisiko —
konsequent angewendet, um Leerstand zu vermeiden und bezahlbaren
Wohnraum zu sichern oder baureife Grundstiicke dafiir zu mobilisieren. Gebote
konnen auch als ,Turoffner” fur freiwillige Vereinbarungen bzw.
Verkaufsbereitschaft dienen.

9. Befreiungen und ,Bau-Turbo” fiir mehr bezahlbaren Wohnraum

Die durch jangste Novelle des BauGB erheblich erweiterten
Befreiungsmoglichkeiten (§ 31 (3) und § 34 (3a) und (3b) BauGB) werden
ausgeschopft, um mehr geférderte Wohnungen zu schaffen, indem der ,,40 %-
Beschluss” ohne Abstriche angewendet wird. Falls zeitweise keine EOF-
Fordermittel verfligbar sind, sollten 40 % des durch eine Befreiung zusatzlich
genehmigten Wohnraums im Miinchen-Modell-Miete geférdert werden.

Der ,,Bau-Turbo” (§ 246e BauGB) wird so angewendet, dass Bodenspekulation,
FlachenfraB und eine vollige Privatisierung leistungsloser Bodenwertgewinne
verhindert werden. Das heiRt u.a.:

o keine Anwendung im AuBenbereich;

o Sicherung von mindestens 50% geforderter bzw. preisgedampfter
Mietwohnungen und Baupflicht innerhalb von drei Jahren durch
stadtebauliche Vertrage;

o Aufstellungsbeschluss fiir einen Bebauungsplan und Grundzustimmung
zu den Verfahrensgrundsatzen der SoBoN bei Vorhaben mit mehr als 20
Wohnungen, um Gemeinwohlziele abzusichern.

10. Konzeptvergabe

Stadtische Wohnbaugrundstiicke werden aufgrund von Konzeptausschreibungen
in einem qualifizierten Verfahren vergeben. Statt eines rein formalen
Verwaltungsverfahrens stellen kiinftig die Bieter*innen ihre Konzepte einer aus
Stadtrat, Verwaltung und externen Expert*innen zusammengesetzten
Vergabekommission vor, um eine Optimierung der Konzepte und Synergien
benachbarter Projekte zu ermdglichen.

11. Kooperation mit Gemeinwohlakteuren

Die Kooperation mit gemeinniitzigen Stiftungen, Genossenschaften und anderen
gemeinwohlorientierten Akteuren wird systematisch verstarkt, um maoglichst viel
Boden dauerhaft aus dem von Finanzanlegern gepragten Bodenmarkt zu l6sen.

Zur Mobilisierung der groBen Potenziale kirchlicher Immobilien fir bezahlbaren
Wohnraum entwickelt die Stadt geeignete Kooperationsmodelle.



ANHANG

Handlungsspielraume fiir eine aktive und gemeinwohlorientierte

kommunale Bodenpolitik erweitern!
Vorschlage zu kommunalen Forderungen an Bund und Freistaat

A. Was kann der Bund besser machen?

1. Bundesgrundstiicke gemeinwohlorientiert nutzen

= Kein Verkauf von Immobilien des Bundes (einschl. bundeseigener Unternehmen und
Anstalten) gegen Hochstgebot, um die Bodenpreisspirale nicht weiter anzutreiben.

=  Fir eigene Zwecke nicht benoétigte Grundstilicke des Bundes werden Kommunen fir
bezahlbaren Wohnraum und soziale Infrastruktur - verbunden mit einer
Bauverpflichtung - unentgeltlich zur Verfligung gestellt.

= Bei Verkauf oder Erbbaurechtsvergabe bundeseigener Wohnimmobilien oder fiir den
Wohnungsbau geeigneter Grundstiicke bekommt die Belegenheitsgemeinde ein
Erstzugriffsrecht.

2. Mehr bodenpolitischer Handlungsspielraum im Baugesetzbuch

= Einflihrung eines Planungswertausgleichs zur (zumindest anteiligen) Abschopfung
leistungsloser Bodenwertgewinne.

=  Wiederherstellung des Vorkaufsrechts in Erhaltungssatzungsgebieten und
Erweiterung des Vorkaufsrechts fiir eine vorausschauende aktive Bodenpolitik.

= Preislimitierung des Vorkaufsrechts auf einen realwirtschaftlich angemessenen,
gedampften Bodenpreis, um die Sicherung oder Neuschaffung bezahlbarer bzw.
geférderter Wohnungen und andere Gemeinwohlziele zu ermdglichen.

= Anteil geforderter bzw. preisgedampfter Mietwohnungen (Férderquote) bei
Vorhaben im unbeplanten Innenbereich als ergdnzende Anforderung in § 34 Abs. 1
BauGB.

= Einflihrung eines quartierbezogenen Baugebots in Verbindung mit einem

kommunalen Ankaufsrecht (InnenentwicklungsmafRnahme).

=  Erleichterte Konditionen fiir SEM, z.B. hinsichtlich Verfahrensbeschleunigung,
Ankaufspreisen und Gemeinwohlrechtfertigung.

= Ausgleich des Umlegungsvorteils durch einen sozialen Flachenbeitrag, der von der
Kommune ausschlieBlich fir den Bau geforderter Mietwohnungen verwendet
werden darf.



3. Mehr Steuergerechtigkeit fiir Boden-/Immobiliengewinne
=  Abschaffung der 10jahrigen Spekulationsfrist bei der Einkommensteuer.
= Einbeziehung von Mietertrdagen in die Gewerbesteuer.
=  Streichung steuersparender Gestaltungsmoglichkeit flir Immobilienertrage bei der
Korperschaftsteuer.
= Anteilige Grunderwerbsteuerpflicht bei der VerdufRerung von Anteilen einer
grundstlicksspezifischen Kapitalgesellschaft (Share Deals).

= Einbeziehung von groBen Wohnungsbestdanden (> 300 WE) in die Erbschaftsteuer
durch Streichung grof3ziigiger ,Verschonungsregeln”.

4. Mehr Transparenz und Regulierung des Bodenmarktes

= Offenlegung der wirtschaftlich berechtigten Personen von Immobilieneigentum durch
Ertlichtigung von Grundbuch, Handelsregister und Transparenzregister.

= Regulierung und Dampfung der Bodenpreisentwicklung, z.B. durch Kopplung an den
Verbraucherpreisindex.

=  Genehmigungspflicht flr Grundsticksteilungen und Bodenverkehr, um wiederholte
Verkaufe zu spekulativ iberhéhten Bodenpreisen zu verhindern.

= Beschrankung des Immobilienerwerbs durch institutionelle Finanzanleger.

5. Forderung bezahlbarer Wohnungen durch Umnutzung und Umbau
=  Finanzielle Férderung der Umnutzung von Nichtwohngebiuden (Biros u.a.) zu
bezahlbaren Wohnungen.
= Schaffung der zivilrechtlichen Voraussetzungen zur Kosteneinsparung durch
reduzierte Baustandards / Abweichen von anerkannten Regeln der Technik
(Gebaudetyp E).

B. Was kann der Freistaat Bayern besser machen?

1. Grundstiicke des Freistaats gemeinwohlorientiert nutzen

= Kein Verkauf von Immobilien des Freistaats (einschl. seiner Unternehmen und
Anstalten) gegen Hochstgebot, um die Bodenpreisspirale nicht weiter anzutreiben.

=  Fir eigene Zwecke nicht benotigte Grundstiicke des Freistaats werden Kommunen fir
bezahlbaren Wohnraum und soziale Infrastruktur - verbunden mit einer
Bauverpflichtung - unentgeltlich zur Verfiigung gestellt.

= Vergabe nicht fiir eigene Zwecke bendtigter Grundstiicke des Freistaats in der Regel
im Erbbaurecht mit Konzeptverfahren.

=  Erstzugriffsrecht der Kommunen bei Erbbaurechtsvergabe bzw. Verkauf staatlicher
Immobilien.

=  Umbau/Umnutzung statt Abriss nicht mehr bendétigter staatlicher Gebaude.



2. Forderung aktiver kommunaler Bodenpolitik

Streichung der Restriktionen in der fiir Gemeinden mit Haushaltssicherungs-
konzepten hinsichtlich Bodeneigentum/Bodenerwerb — keine Kommune darf bei
Haushaltsnotlagen zur VerauRerung von Immobilien gezwungen werden.

Einflhrung der ,,Grundsteuer C“ zur Mobilisierung baureifer unbebauter Grundstiicke
— wie in allen anderen Bundeslandern.

Verstdrkte Forderung aktiver kommunaler Bodenpolitik durch Stadtebau- und
Wohnungsbauforderung.

Einrichtung eines landesweiten Bodenfonds zur Bereitstellung von Bauland fir
bezahlbaren Wohnraum als Unterstiitzung fiir gemeinwohlorientierte Bautrager und
Kommunen.

Bedarfsgerechte Bereitstellung von Wohnungsbauférderungsmitteln
(Einkommensorientierte Forderung — EOF) und Priorisierung von Kommunen mit
angespanntem Wohnungsmarkt und gemeinwohlorientierten Bautragern, um zu
vermeiden, dass stadtebauliche Vertrage mit Forderquoten nicht vollzogen werden
kdénnen - keine Vergabe nach dem Windhundprinzip.

Miinchen, 06.01.2026

Initiative fiir ein soziales Bodenrecht
http://initiative-bodenrecht.de/

info@initiative-bodenrecht.de



http://initiative-bodenrecht.de/
mailto:info@initiative-bodenrecht.de

