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Thema Bautand

r ^

Wohnungsmangel! - Hilft mehr Bauland?
^ >

Der Planungsverband hat sich mit dem Problem der Baulandverknappung im
Münchner Umland befaßt. Dazu wurden Mitgliedsgemeinden und Experten mit
Regionskenntnissen befragt. Die zahlenmä-ßigen'Ergebmsse der Gemeindeum-
frage wurden den Mitgliedern bereits zugesandt.

Traum vom Eigenheim ausgeträumt?
f^

In der letzten Nummer des Informayonsblatts hat der Planungsverband, aus
aktuellem Anlaß das Thema "Bautand'für Einheimische" aufgegriffen. Dabei
wurde_fest5este1U, daß es immer schwieriger wird, sich iVder heimatli-
chen Gemeinde ein eigenes_Haus oder eine Eigentumswohnung zu bauen oder zu
kaufen, daß es aber rechtliche Möglichkeiten gibt, Einheimischen gegenüber
Außenstehenden den* Vorrang einzuräumen.

*

Nun sind von den Boden- und Baupreissteigerungen nicht nur die Einheimi-
sehen betroffen^ auch für Zuzügler stellt sich der Haus- bzw. Wohnungs-
erwerb immer schwieriger dar.
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AnnaheruncL der _Gjf'u_n_d_stücksP.r*e1ie_.im_ UXLand an das Preismveau der Kernstadt
.t

*

Der durchschnittliche Verkaufspreis von veräußertem Bautand (Bauland = Grund-
stücke mit &aurecht) ist'innerhalb der Region München (ohne Landeshauptstadt)
von 1971 bis 1978 in der "engeren Verdichtungszone"-um rd. 60 %, in der "wei-

teren Verdichtungszone" und im "ländlichen Raum" aber um mehr als 100 % gestie-
gen und hat danach noch weiter sprunghaft zugenommen.

t

Das weUer-von der Kernstadt entfernt liegende Bauland holt also offenbar i m

Verkaufspreis schnell auf. Viele meinen, daß die starken Preissteigerungen die
Folge fehlenden Baulands sind. In einer solchen Situation ist es kaum verwun-
derlich, daß die Uohnungswirtschaft größere Bautandausweisungen fordert.

Haben die Gemeinden das Angebot gedrosset t? T

In einer Befragung tiaben die Gemeinden der Region München mehrheitlich ge-
äußert, die Wohnbaulandausweisungen hätten sich in den vergangenen 5 - 7 Jah-
ren verringert. Als Ursache dafür wurden weniger veränderte Entwicklungsziele
der Kommunen, sondern eher veränderte Ptanvorstellungen und Vorschriften der
Fach-,_Landesp1anungs- und der Genehmigungsbehörden, aber auch das Fehlen
ein^Flächennutzungsptans, mangelnde Entsorgungskapazität und geringe Ver-
kaufsbereitschaft durch die Grundeigentümer angegeben. Die Finanzierung der
Ersehtießung und der sog. Nachfolgetasten scheint eine untergeordnete Rolle
zu spielen.

Der^Umfang der Bebauungspläne, die seit etwa 5 Jahren in das Aufstellungs-
verfahren gegeben wurden - das sind Ptanentwürfe, keine genehmigten Pläne -
belauft sich immerhin auf jahresdurchschnittlich rund 600 ha. Die Gemeinden
haben also jedes Jahr neues Baurecht in dieser Höhe angestrebt. Auch wenn
man berücksichtigt, daß der eine oder andere Bebauungsplanumgriff teilweise f

schon bebaut ist und nicht alle Plane in der vorgesehenen Große genehmigt +

werden, kann von einer Drosselung des Angebots durch die Gemeinden im a11-
gemeinen nicht die Rede sein. /

Bautandmangel bei Baulandüberfjuß
Für drei von acht Landkreisen der Region wurden die Uohnbauflachen mit und
ohne Rechtsanspruch auf Bebauung untersucht. Dabei stellte sich heraus, daß
diese Landkreise offenbar über relativ hohe Ftächenreserven verfügen. Allein
im Landkreis München besteht Baurecht für mehr als 9000 Wohneinheiten. In
den beiden anderen Landkreisen bestand von je rd. 800 ha Baulandreserven
für gut ein Drittel der Flächen ebenfalls ein Rechtsanspruch auf Bebauung.
Baulückenschließungen nach § 34 BBauG, also innerhalb bebauter Ortsteile,
stellen dabei das Übergewicht dar.
Unterstellt man, daß in den anderen Landkre-isen die Verhältnisse ähnlich
liegen, so kann man davon ausgehen, daß die Gemeinden eine Bautandreserve
für einen rechnerisch mindestens zehnjährigen Bedarf, bereithalten, wenn man
vereinfachend die durchschnittlichen jährlichen Veräußerungen von baurei-
fern Land (fast 200 ha) als Bedarf annimmt.

Damit kann der Verdacht nicht von" der Hand gewiesen werden, daß das Problem
weniger in fehlendem Bauland liegt als in einer häufig anzutreffenden Ver-
kaufsunwitligkeit der Gr-undstückseigentumer. .

l r

Darüber hinaus wurden in vielen Fällen die Grundstücke, die bebaut wurden,
sehr ftächenaufwendig bebaut.
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Annäherung der Grundstückspreise im Umland an das Preisniveau'der Kernstad t^

?^L^r^!ci!nitt1,19I?e.v?rkaufsPr?.1s .von'-veräuße..rtem Bau1a"d (Bauland = Grund-
SS!ic^7?i£i^a^9^h^ dl? 'l'^^r'^ilibV^5i^?i'i^s^?I^e!Im^5r'e6oSde^a^^^^
teren Verdichtungszöne" und im "ländlichen Raum" aber um mehr als 100 % gestie-
gen und hat danach noch weiter sprunghaft zugenommen.
Das,.welte^von der Kernstadt entfernt liegende Bautand holt also offenbar i m

^e^u^^elLSC5ne1Lauf;.v1e1eme1nen-'da^d1^starken''Pre'isste^^gen'^e
Fol?e,fehlenden Bau1ands sind. In einer solchen Situation ist es kaum verwun-
derlich, daß die Wohnungswirtschaft größere Baulandausweisungen fordert.

Haben die Gemeinden das Angebot gedrosselt? t.
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Jah-
r;en ^^n?ert;-AIS.-ursache dafür w"rd- weniger.yeranderte-Entwickiungsz^le
der^nen, sondern eher veränderte-Planvo^teHungen-.nd Vor^^d;r
Fach->r.Landesp1anun9s~.und der Genehmigungsbehörden, aber auch das Fehl en

Ja^b^j^^^u3u^a3?e^^'i'^nt^e?angJgebM Die Finanzierung der^
ErschUeßung .und der sog. Nachfolgefasten-schernFeine untergeordnete"^^
zu spielen.

^!?^^^^?^^^.^!^s-Jl^dsi1i^?'?^f^ah^^n!^^h^^^1^'ll'^^~~
be1äuft,sich immerh.in auf Jahresdurchschmtt1ich rund 600 ha. Die Gemeinden
haben,a1SO.Jedes Jahr neues Baurecht in dTeser'Höhe"angestrebt':'Äu^"wenn
?!T^er^slc?tl9t> ,daß fler ?]ne-9.der ander*eBebauungsp1anumgri ff teilweise
.s.^^bel??^ i.!^ ?d,ni£ht.a1]e P1^ne ]n der vorgesehenen Größe genehmigt <

werden, kann von einer Drosselung des Angebots durch die Gemeinden imall1-
gemeinen nicht die Rede sein. I

Baulandmangel bei Baulandüberftuß

Für drei von acht Landkreisen der Region wurden die Wohnbauflachen mit und
ohne Rechtsanspruch_auf Bebauung untersucht. Dabei -stente'sich"heraus,~daß
<?le^l:??^rel^ -?ffe.nbaT ^Jl?erre1 a.t1 v -.^ohe Flächenreserven verfügen "AI Tein
im Landkreis München besteht Baurecht für mehra1s'9ÖÖÖ'Wohneinhe?ten."in
den belden anderen Landkreisen bestand von je rd. 8ÖÖ ha Bau'iaridresen/en
^^L!2^?^Stel_der_F,1ä?h^ ebenfalls ein Rechtsanspruch auf Bebauung.
Bau1uckensch1ießun?en nach §.34 BBauG> also innerhalb bebauter ÖrtsteiHe,
stellen dabei das Öbergewicht dar.
Unterstellt man, daß in den anderen Landkreisen die Verhältnisse ähnlich
liegen, so kann man davon ausgehen, daß die Gemeinden'e'ine'BauTandreserve
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fern Land (fast 200 ha) als Bedarf annimmt.

Damit kann der Verdacht nicht von'der Hand gewiesen werden, daß das Problem
wenl?er.Jn,feh1endem..Bau1and.1ie9t.a1s.1n e1ner hä"fi9 "^treffenden Ver.
kaufsunwi'Higkeit der GrundstückseigentÜmer. f

l

Darüber hinaus wurden in vielen Fällen die Grundstücke, die bebaut wurden.
sehr flachenaufwendig bebaut.
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ollen Gemeinden Bodenvorratspolitik betre.iben?

^?^L^^e^^^i^i^^l'l^e^^!^^se^^ ^m^rd^9^?^hJ^^g ^SEIa2-^
eup1anun9 durch einjngagement der Gemeinden und'Ländkreise'selbs? auf dem

^^^^L^^S!^^?6?^ ^.9-^;-P?^^ n ei^ma1,da?iurch ge?chehen* d^ß §e
^^^^^Pni^ ^?9er! derGrunde19entumer vertrag] ich geregelt werden (s. In-
ormationsb1aui3), d.h. Baurecht-wird erst dann-geschaffen:'wenn-d^e GCTeind?

^^L'^^9^!?-^n^^?a?,plange^äß^gebaut,^1rd bzw* ?aß 1hr das Ankaufsrecht zu
^^,r!^p^^!^.?e.^1Shert.wTC?: ^i ner allgemeinen "Kommunalisierung des Bodensl

kann durch Wiederveräußerungspflicht begegnet werden.
^um.anyeren,konnen ^Kon^nen - ggf.-Über-Baul.ndbeschaffungs- und -erschli^
!^J^^11schaften ~ Bau1and erwerben und dann zu bestimmten Bedingungen weif^S
yeräußern.

Damit die^emetnden aber in die Lage versetzt werden, Grundstücke für diesen
zweck.zunachst-se1bstzu,erwerben.'-^".-^enegungen-zur-Äus-'und"ggf:
Umgestaltung des kommunalen Finanzsystems anzustelTen.

Im übrigen: Bodenpreis ist vor allem auch Ballungsprels
Mehr^Baulandausweisungen also über das laufende Niveau hinaus als Patentl . *

osun
für das Baulandproblem? Nein!

^Antwort sollte wohl über folgende Lösungsansätze gesucht werden:
t -s}^J.T-rr?5.ht1iche Maßnahmen 2ur Vernngerung'des, BauTTandhortungs-

Interesses t

l Y!^!??r^g der Finanzkraft d^ Kommunen zur Unterstützung ihrer Bodenvor-
ratspolitik; ^

*

^ Aktiyierung noch nicht_.ausgeschöpften Baurechts in Baulücken und auf u nzu-
reichend genutztem Bauland;

^ Verstärkt flächensparendes Bauen an ortsplanerisch geeigneten Stellen.
e-n"-das-verfu9bare Einkomme" weiter steigt, wird dies voraussichtlich auch *

eine
wachsende Uohnflächermachfrage zur Folge haben, dfe'ihrerseKs * .

zu einer weitere

^nh!5aJ!"^!^a^^-^^te^Q^^eren.derInne^stadteAuf1°^er'ung^maßnah^
^^^s^^sx^^Sä
ur Hächennachfrage durch Wohnbebauung.

5!^ ?^^,^Ld^e..(?eme1nden' metlr Bau1and auszuweisen. darf nicht dazu fuhren1
aß ^e^^^1.a^^^ ^!?10?a1~ undortsP1aner1sche Grundsätze des Siedlurtgs^

^^?!op:ert.werden;..BeLe!ner.F°r^tzung.der-bishengen-Baugewohnhe«en

IJ^J^JiFJ?J!?!J^^ Ja^^d J1^h"J"9 we1te Te11e des BundelgeWl

^^teLmu den,prob1emen,der Abwanderung konfrontiert sind. insofern stellt de]
BÄ';eiLauche1n.^chen,daf..dar:;daß-die-Be1astung"eines'Ra^s°eTn'^
sti'mmtes Ausmaß erreicht hat.

»

»

1.9.1980

/

Anlage
erschiedene Darstellungen zur Baulandsituation in der Region München'
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Anlage zum Informa-fcions'bla-b-fc 15 des Planimgsver^ands Äußerer Wirtschaf-fcsraum München

DurohsGhni'ttlioher Verkaufspreis von veräußertem
Eaulanä in äer Begion München i-n DM/qm"1971-1970
(ohne Lanäesha.-ap-fcsiadt)

DH/qm rertig^estell-fce Wohnungen pro Gebäude in der
Region München 1971-1978
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Veräußerungen von tsaureifem Land in der Region München
in ha 1971-1978 (ohne Landeshauptstad-fc)
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