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Es laden ein: Netzwerk GI | LokalBau | AKS Gi-Stelle
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Neue Kooperationen
für leistbare und offene Räume
in Friedrichshain Kreuzberg
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Ort für praktische Ko-Produktion
Die Akteure der Verwaltung und der organisierten
Zivilgesellschaft arbeiten hier in der Adlerhalle aktiv und offen
im Rahmen eines Pilotprojekts zusammen.



4 / 28

Heute Diskursveranstaltung: 
Update Bodenpolitik, 

Verstehen der beteiligten Strukturen,
Agenda Gemeinwohlorientierung,

Ansatz für Bodenbeirat
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Programmübersicht

● Kurz-Impulse 15 Mn
– Magnus Hengge (LokalBau) > bisheriger Prozess zum BBF
– Clemens Weise (MHS, Netzwerk GI) > Gemeinwohlorientierung des Bodenfonds 

● Workshop-Runde in eine Arbeitsgruppen  je 15 Min
– 1. Beteiligte Strukturen/Akteure in Prozessen der Bodenpolitik
– 2. Fehlende Strukturen
– 3. Modellieren eines idealen Verfahrens
– 4. Bodenbeirat: Zusammensetzung, Aufgaben
– 5. Strategie/Fahrplan zur Umsetzung    

● Pause zwischendurch nach Bedarf 15 Min



6 / 28

Impuls

Magnus Hengge 
LokalBau-Team, Koordination Netzwerk GI

Die politische Aufgabenstellung für den
Bodenfonds laut Beschlusslage
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Ausrichtung

Aus der Sitzung des Senats am 18. Februar 2020: 
● »Als Tochtergesellschaft der BIM Berliner Immobilienmanagement GmbH  soll die Berliner

Bodenfonds GmbH strategische Grundstückankäufe tätigen. Der Fokus liegt auf Flächen mit
gesamtstädtischer Bedeutung und breitem Nutzungsspektrum für eine sozialökologische
Entwicklung und umfassende Daseinsvorsorge.

● Die erworbenen Grundstücke sollen mit Erbbaurechts-, Pacht- oder Mietverträgen unmittelbar mit
dem Nutzen-Lastenwechsel entgeltlich an das Sondervermögen Immobilien des Landes Berlin
(SILB), das Sondervermögen für Daseinsvorsorge und nicht betriebsnotwendige
Bestandsgrundstücke des Landes Berlin (SODA), das Anmietvermögen oder die Bezirke
weitergegeben werden.

● Vorbehaltlich der maßgeblichen Klassifkation durch das Statistische Bundesamt handelt es sich
bei der Berliner Bodenfonds GmbH um einen Extrahaushalt. Die Kreditaufnahme setzt daher seit
dem 1. Januar 2020 auch eine Kreditermächtigung des Abgeordnetenhauses voraus (§ 3 Abs. 3
BerlSchuldenbremseG).

● Die Grundstücksreserve dient dem Ziel, Flächen für den Wohnungsbau und die
Daseinsvorsorge vorzuhalten.«
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Welche Flächen?

Aus der Sitzung des Senats am 22. Dezember 2020: 
● »Für den strategischen Ankauf kommen Flächen privater und öffentlicher Eigentümer sowie

nicht betriebsnotwendige Grundstücke der landeseigenen Unternehmen infrage.  Die
Entscheidung über den Ankauf der Grundstücke erfolgt auf Grundlage von
stadtentwicklungsplanerischen und wirtschaftlichen Kriterien.

● Die Reservefächen sollen für die Dauer von etwa zehn Jahren nutzungsoffen gehalten werden. Im
Anschluss daran besteht bei Bedarf im Rahmen der sogenannten Clusterung im
Portfolioausschuss die Möglichkeit, die jeweiligen Flächen für eine Nutzung zu aktivieren und
baulich zu entwickeln. Bis dahin sollen die Flächen einer sinnvollen und wirtschaftlichen
Zwischennutzung zugeführt werden.

● Parallel zum Aufbau der strategischen Grundstücksreserve hat der Ankauf von Flächen mit
bereits defnierten Nutzungsvorstellungen zur Deckung des absehbaren Fachbedarfs Priorität.
Denn bei bestimmten Flächen ist bereits heute klar, welche gemischte Nutzungen in einem
mittelfristigen Horizont vorzusehen sind.
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Wie funktioniert der Ankauf?

Aus der Sitzung des Senats am 22. Dezember 2020: 
● Der Ankauf der Grundstücke erfolgt vorrangig über die Berliner Bodenfonds GmbH (BBF GmbH) . 

Die BBF GmbH ist eine Tochtergesellschaft der BIM GmbH. Die Senatsfnanzverwaltung hatte
bereits im Februar dieses Jahres über die Gründung der BBF GmbH und deren Ziele informiert.

● Anfang Juni dieses Jahres wurde der Gesellschaft die Ermächtigung für Kredite in Höhe von 290
Mio. Euro erteilt für die Jahre 2020 und 2021.
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Konkreter Aufbau der Struktur BBF

Zwischenbericht 11.1.2021 zu „Aktive Ankaufspolitik zum Aufbau einer strategischen
Grundstücksreserve“ Drucksachen 18/1626, 18/1903 und Zwischenberichte 18/1994, 18/2207, 18/2511
und 18/3081, darin die Beschlüsse des AGH (Sitzung am 23. Mai 2019): 

● Der Ankauf von Flächen soll vorausschauend und langfristig angelegt sein und damit unabhängig
von kurzfristigen Fachbedarfen. Ein solcher Aufbau einer strategischen Grundstücksreserve soll
Berlin in die Lage versetzen, schneller und kostengünstiger Flächen für eine soziale und
ökologische Stadtentwicklungspolitik bereitzuhalten.

● Darüber hinaus sind die mittel- und langfristigen Fachbedarfe als Grundlage für eine aktive
Ankaufspolitik zu hinterlegen und fortzuschreiben. 

● Der Aufbau einer strategischen Grundstücksreserve dient allen stadtentwicklungsrelevanten
Flächennutzungen (Wohnen, Gemeinbedarf, Verwaltungsnutzung, Gewerbe, Grünfächen etc.)
und ist Bestandteil einer umfassenden Daseinsvorsorge. Der Einsatz der angekauften Flächen
erfolgt nach städtebaulichen, sozialen, ökologischen und stadtwirtschaftlichen Kriterien.   

● Es ist zu prüfen, inwieweit Flächen landeseigener Beteiligungsunternehmen und anderer
öffentlicher Eigentümer, die nicht mehr betriebsnotwenig sind, in geeigneter Weise in die
strategische Grundstücksreserve einbezogen werden können. 
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Verfahren zum Ankauf

„Prinzip der Vertraulichkeit“ 
Ein wesentliches Prinzip des aktiven Ankaufs für den Aufbau einer strategischen Grundstücksreserve
ist Vertraulichkeit. Dies gilt bereits für die Marktsondierung. Daneben sind auf der Grundlage eines
schlanken und effzienten Abstimmungsverfahrens schnelle Entscheidungsprozesse erforderlich.

„Marktsondierung“ 
Der Aufbau einer Grundstücksreserve setzt eine stadtplanerische Weitsicht und eine aktive
Marktsondierung voraus. Letztere soll – ausgehend von den strategischen Grundzügen der
Flächennutzungsplanung – so effzient wie möglich gestaltet werden. Gleichzeitig sollen
Ankaufsoptionen, die sich dem Land Berlin bieten, zügig auf ihre Eignung für die Bodenbevorratung
geprüft werden. Von dieser Zielsetzung ausgehend wird auf der Grundlage raum- und stadtplanerischer
Konzepte geprüft, welche Flächen grundsätzlich für die Generierung und die Prüfung von
Ankaufsoptionen in Frage kommen. Parallel zur strategischen Ankaufspolitik hat der Ankauf von
Flächen mit bereits defnierten Nutzungsvorstellungen zur Deckung des kurzfristigen Bedarfs Vorrang.
Die BIM GmbH wird das Land Berlin als Marktteilnehmerin vertreten und gezielt den Markt erkunden
bzw. eingehende Angebote auf Eignung prüfen.  
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Verfahren zum Ankauf

„Ankaufsprüfung“ 
Die erforderliche Ankaufsprüfung gliedert sich in zwei Teile: 

In einem ersten beschleunigten Verfahren wird anhand von stadtentwicklungsplanerischen und
wirtschaftlichen Kriterien geprüft, ob grundsätzlich ein Ankaufsinteresse durch das Land Berlin
besteht. 

Hiernach erfolgt ggf. eine erweiterte Ankaufsprüfung unter immobilienwirtschaftlichen
Gesichtspunkten (Due Diligence etc.), welche der Risikobewertung dient. 

Fällt auch diese positiv aus und bestätigt sich fnal die stadtentwicklungsplanerische und
wirtschaftliche Plausibilität, wird ein Ankauf durch das Land Berlin empfohlen. 
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Verfahren zum Ankauf

„Finanzierung“ 
Die BBF GmbH ist eine Tochtergesellschaft der BIM GmbH und ist ermächtigt, Kredite über 290 Mio.
Euro aufzunehmen (Haushaltsplan 2020/2021). 

Hiervon sind ca. 70 Mio. Euro für die strategischen Ankäufe vorgesehen. Der bisherige SIWANA
Ankaufsfonds wird für die Finanzierung der strategischen Ankäufe nur eine untergeordnete Rolle
spielen können. Im Einzelfall sind ggf. weitere Finanzierungsmöglichkeiten aus dem Landeshaushalt
denkbar.
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Probleme, Fragen, Kritik, Statements …

Wer führt/beaufsichtigt die BBF?
Derzeit führt die Aufsicht über die BBF die Geschäftsführung der BIM. 

Als politisches Aufsichtsgremium wäre der LiFo- und SODA Aufsichtsrat eher geeignet, 
erweitert durch eine Vertretung eines noch zu schaffenden Bodenbeirats. 

<< Wie wird dieser „Bodenbeirat“ einberufen? Wer entwirft das Verfahren? Wer wird beteiligt?  
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Probleme, Fragen, Kritik, Statements …

Wie kommen Kaufaufträge zustande? 
● Die BIM prüft und empfehlt 

– nach strategischen Grundzügen der Flächennutzungsplanung << ist stark veraltet!
– auf der Grundlage raum- und stadtplanerischer Konzepte geprüft << liegen in vielen Fällen

nicht vor! < Müssen dann erst Studien beauftragt werden?
– welche Flächen grundsätzlich für die Generierung und die Prüfung von Ankaufsoptionen in

Frage kommen 
● >> Was ist eine „Generierung einer Ankaufsoption“? Widersprüchlich: Wie kann schon „vor“ der

Generierung geprüft werden?
● Vorrang hat der Ankauf von Flächen mit bereits defnierten Nutzungsvorstellungen zur Deckung

des kurzfristigen Bedarfs << solche Nutzungsvorstellungen liegen nicht zwingend im
Flächennutzungsplan vor 

● die Ankaufsentscheidung liegt im Einzelfall unter Kontrolle des Parlaments (Hauptausschuss)
und des Senats
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Probleme, Fragen, Kritik, Statements …

Können Bezirke Anträge stellen?
● Es gibt noch kein Verfahren, wie zwischen den unterschiedlichen Bedarfen gewichtet wird, eine

Ankaufsstrategie ist unklar und fehlerhaft beschrieben:
● Die BIM prüft „nur“ Ankaufsoptionen, die sich dem Land Berlin bieten << sollte geklärt werden, dass

die Kaufoptionen über die Bezirke zugeleitet werden.
● Klar ist aber, dass die Bedarfe zur Daseinsvorsorge maßgeblich in den Bezirken gestellt sind
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Fazit

● Das Instrument zum strategisches Ankauf von Grundstücken als „Ressource für die
gemeinwohlorientierte Stadtentwicklung“ ist vorhanden, 
aber die Bedingungen und Verfahren für die Nutzung sind nicht klar und nicht entschieden.  

● SenFin entwickelt im Moment die wesentlichen Prozesse im Geheimen, doch da mit der
Gründung der BFF ein neues Verständnis für Bodenpolitik Einzug gehalten hat (Boden wird als
Ressource für die Stadtentwicklung/Daseinsvorsorge begriffen und nicht als fnanzielle
Ressource!) sollte SenSW in die Entwicklung der Verfahren einbezogen werden.

● Da auch ein (nicht klar defniertes Element der Beteiligung mit dem) „Bodenbeirat“  
vorgesehen ist, muss im ersten Schritt das Konzept und die Zuständigkeit des Bodenbeirats
entwickelt werden. Sodann sollte der Bodenbeirat an der Entwicklung der operativen
Verfahren beteiligt werden. 

● Der Hinweis auf die Notwendgkeit von „Vertraulichkeit“ darf nicht dazu missbraucht
werden, auch die Verfahren „im Geheimen“ zu entwickeln.
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Impuls

Clemens Weise 
ZusammenKUNFT Berlin eG, Kollektiv Raumstation

Berlin braucht die Gemeinwohlorientierung 
des Bodenfonds
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Arbeitsansätze > Mappings 

1. Beteiligte Strukturen/Akteure in Prozessen der Bodenpolitik
2. Fehlende Strukturen
3. Modellieren eines idealen Verfahrens
4. Bodenbeirat: Zusammensetzung, Aufgaben
5. Strategie/Fahrplan zur Umsetzung    
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