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Informationsblatt

Thema Bauland

Wohnungsmangel! - Hilft mehr Bauland?

Der Planungsverband hat sich mit dem Problem der Baulandverknappung im
Minchner Umland befaBt. Dazu wurden Mitgliedsgemeinden und Experten mit
Regionskenntnissen befragt. Die zahlenmdBigen Ergebnisse der Gemeindeum-
frage wurden den Mitgliedern bereits zugesandt.

Traum vom Eigenheim ausgetrdumt?

In der letzten Nummer des Informationsblatts hat der Planungsverband. aus
aktuellem AnlaB das Thema "Bauland fiir Einheimische" aufgegriffen. Dabei
wurde festgestellt, daB es immer schwieriger wird, sich in der heimatli-
chen Gemeinde ein eigenes Haus oder eine Eigentumswohnung zu bauen oder zu
kaufen, daB es aber rechtliche Moglichkeiten gibt, Einheimischen gegeniiber
AuBenstehenden den Vorrang einzuraumen.

Nun sind von den Boden- und Baupreissteigerungen nicht nur die Einheimi-
schen betroffen, auch fiir Zuziigler stellt sich der Haus- bzw. Wohnungs-
erwerb immer schwieriger dar. :



Anndherung der Grundstiickspreise im Umland an das Preisniveau der Kernstadt

Der durchschnittliche Verkaufspreis von verauBertem Bauland (Bauland = Grund-
stlicke mit Baurecht) ist'innerhalb der Region Miinchen (ohne Landeshauptstadt)
von 1971 bis 1978 in der "engeren Verdichtungszone" um rd. 60 %, in der "wei-
teren Verdichtungszone" und im "1dndlichen Raum" aber um mehr als 100 % gestie-
gen und hat danach noch weiter sprunghaft zugenommen. -

Das weiter von der Kernstadt entfernt liegende Bauland holt also offenbar im
Verkaufspreis schnell auf. Viele meinen, daB die starken Preissteigerungen die
Folge fehlenden Baulands sind. In einer solchen Situation ist es kaum verwun-
derlich, daB die Wohnungswirtschaft groBere Baulandausweisungen fordert.

Haben die Gemeinden das Angebot gedrosselt?

In einer Befragung haben die Gemeinden der Region Miinchen mehrheitlich ge-
duBert, die Wohnbaulandausweisungen hdtten sich in den vergangenen 5 - 7 Jah-
ren verringert. Als Ursache dafiir wurden weniger veranderte Entwicklungsziele
der Kommunen, sondern eher verdnderte Planvorstellungen und Vorschriften der
Fach-, Landesplanungs- und der Genehmigungsbehdrden, aber auch das Fehlen
eines Fldchennutzungsplans, mangelnde Entsorgungskapazitdt und geringe Ver-
kaufsbereitschaft durch die Grundeigentiimer angegeben. Die Finanzierung der

_ Erschliefung ‘und der sog. Nachfolgelasten scheint eine untergeordnete Rolle
zu spielen.

Der Umfang der Bebauungsplane, die seit etwa 5 Jahren in das Aufstellungs-
verfahren gegeben wurden - das sind Planentwiirfe, keine genehmigten Pldne -
belduft sich immerhin auf jahresdurchschnittlich rund 600 ha. Die Gemeinden
haben also jedes Jahr neues Baurecht in dieser Hohe angestrebt. Auch wenn
man berlicksichtigt, daB der eine oder andere Bebauungsplanumgriff teilweise
schon bebaut ist und nicht alle Pléne in der vorgesehenen GrioBe genehmigt
werden, kann -von einer Drosselung des Angebots durch die Gemeinden im all-
gemeinen nicht die Rede sein. +

Baulandmangel bei Baulandiiberfluf

Fiir drei von acht Landkreisen der Region wurden die Wohnbaufldchen mit und
ohne Rechtsanspruch auf Bebauung untersucht. Dabei stellte sich heraus, daB
diese Landkreise offenbar iiber relativ hohe Fldchenreserven verfiigen. Allein
im Landkreis Minchen besteht Baurecht fiir mehr als 9000 Wohneinheiten. In
den beiden anderen Landkreisen bestand von je rd. 800 ha Baulandreserven
fur gut ein Drittel der Fldchen ebenfalls ein Rechtsanspruch auf Bebauung.
BauliickenschlieBungen nach § 34 BBauG, also innerhalb bebauter Ortsteile,
stellen dabei das Obergewicht dar.

Unterstellt man, daB in den anderen Landkreisen die Verhaltnisse dhnlich
liegen, so kann mdn davon ausgehen, daB die Gemeinden eine Baulandreserve
fir einen rechnerisch mindestens zehnjahrigen Bedarf bereithalten, wenn man
vereinfachend die durchschnittlichen jahrlichen VerdauBerungen von baurei-
fem Land (fast 200 ha) als Bedarf annimmt.

Damit kann der Verdacht nicht von der Hand gewiesen werden, daB das Problem
weniger in fehlendem Bauland liegt als in einer haufig anzutreffenden Ver-
kaufsunwilligkeit der Grundstiickseigentimer. :

Dariiber hinaus wurden in vie]en Fallen die Grundstiicke, die bebaut wurden,
sehr flachenaufwendig bebaut.
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Sollen Gemeinden Bodenvérratspdlitik betreiben?

Wenn es anscheinend ausreichende Baulandreserven in der Region gibt, diese aber
derzeit nicht kurzfristig aktivierbar sind, dann kommt der Sicherung der Bau-
leitplanung durch ein Engagement der Gemeinden und Landkreise selbst auf dem
Bodenmarkt steigende Bedeutung zu. Das kann einmal dadurch geschehen, daB Be-
bauungsverpflichtungen der Grundeigentiimer vertraglich geregelt werden (s.In-
formationsblatt 13), d.h. Baurecht wird erst dann geschaffen, wenn die Gemeinde
davon .ausgehen kann, daB plangemidf gebaut wird bzw. daB ihr das Ankaufsrecht zu
tragbaren Preisen gesichert wird. Einer allgemeinen "Kommunalisierung des Bodens"
kann durch WiederverduBerungspflicht begegnet: werden. '

Zum anderen kignnen die Kommunen - ggf. iiber Baulandbeschaffungs- und -erschlie-
Bungsgesellschaften - Bauland erwerben und dann zu bestimmten Bedingungen weiter-
verauBern.

Damit die Gemeinden aber in die Lage versetzt werden, Grundstiicke fiir diesen
Zweck zundchst selbst zu erwerben, sind u.a. Uberlegungen zur Aus- und ggf.
Umgestaltung des kommunalen Finanzsystems anzustellen.

Im ibrigen: Bodenpreis ist vor allem auch Ballungspreis

Mehr Baulandausweisungen also iiber das laufende Niveau hinaus als Patentlosung
fur das Baulandproblem? Nein!

Die Antwort sollte wohl iiber folgende Losungsansdtze gesucht werden:

- Steuerrechtliche MaBnahmen zur Verringerung des Baulandhortungs-
interesses

- Verbesserung der Finanzkraft der Kommunen zur Unterstiitzung ihrer Bodenvor-
ratspolitik; ] .

- Aktivierung noch nicht -ausgeschopften Baurechts in Bauliicker und auf unzu-
reichend genutztem Bauland; :

- Verstdrkt flachensparendes Bauen an ortsplanerisch geeigneten Stellen.

Wenn das verfiigbare Einkommen weiter steigt, wird dies voraussichtlich auch eine
wachsende Wohnflachennachfrage zur Folge haben, die ihrerseits zu einer weiteren
Nachfrage nach Bauland fiihrt. Weiterhin wird eine Verbesserung der Wohnbedingun-
gen in einzelnen dicht bebauten Quartieren der Innenstadte AuflockerungsmaRnah-
men voraussetzen, was zwangslaufig mit erhohter Flachennachfrage an anderer Stel-
le verbunden ist. SchlieBlich treten auch Betriebsverlagerungen in Konkurrenz

zur Fldchennachfrage durch Wohnbebauung. :

Der Druck auf die Gemeinden, mehr Bauland auszuweisen, darf nicht dazu fiihren,.
daB anerkannte landes-, regional- und ortsplanerische Grundsdtze des Siedlungs-
wesens geopfert werden. Bei einer Fortsetzung der bisherigen Baugewohnheiten
droht dem Umland der Kernstidte eine umfassende Zersiedlung. Der Bodenpreis in
den Verdichtungsrdumen bietet daher auch eine Chance, daB sich nicht aller Ent-
wicklungsdruck nur hier entlidt, wihrend gleichzeitig weite Teile des Bundesge-
bietes mit den Problemen der Abwanderung konfrontiert sind. Insofern stellt der
Bodenpreis auch ein Zeichen dafiir dar, daB die Belastung eines- Raumes ein be-
stimmtes AusmaB erreicht hat. ;
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Verschiedene Darstellungen zur Baulandsituation in der Region Minchen
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Anlage zum Informationsblatt 15 des Planungsverbands luBerer Wirtschaftsraum lMinchen

Durchschnittlicher Verkaufspreis von veriduBertem
Bauland in der Region Minchen in DM/qm 1971-1978
(ohne Landeshauptstadt)
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Quelle: Eigene Berechnung nach Erhebungen des Stat. Landesamt

EVZ = engere Verdichtungszone
WVZ = weitere Verdichtungszone
IR = Liandlicher Raum



VerduBerungen von baureifem Land in der Region Miinchen
in ha 1971-1978 (ohne Landeshauptstadt)

ha A
250
Landkreis
Summe
In das Anhdérungsverfahren gegebene Bebauungs-
pline mit Wohnbaunutzung in der Region Minchen 200
in ha 1974-1979 (ohne Lendeshauptstadt) /
ha o
700 150 /
600 e ——— e
500 ///»””,
400 / léndlicher
300 / Raum
200 100 P _\\\\
100 ///
1974 1975 1976 1977 1978 1979  Jahr / engere
Verdicht-
ungsgzone
Quelle: eigene Erhebungen L\‘/
50 ___/\ y,
/ weltere
Verdicht-
) ungszone
I
Quelle: Ptat. Landesamt e

1971 1972 1973 1974 1975 1976 1977 1978 JahT



	inf0-15-1
	inf0-15-2
	inf0-15-5
	inf0-15-6
	inf0-15-3
	inf0-15-4

