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EIGENBEDARFSSICHERUNG IN DER REGION MÜNCHEN

Die Stadt-Um1andwanderung_in der Region München hat im vergangenen Jahr-
zehnt einen kontinuierlichen Druck auf den Bodenmarkt ausgeübt und zu
einem starken Steigen der Bodenpre-ise in den Umlandgemeinden geführt.
^!^"lTd<LeJLS^!^u!!d ^erer^ .fu.r. .?ie ortsansassige"Beyö1kerung
Eigentum in ihrer_Gemeinde zu bilden oder Wohnungen zu finden. Diese Ent^
wicklung hat bereits Ende der 70er Jahre vereinzelte Gemeinden zur Selbst-
hilfe greifen lassen, indem sie direkt durch kommunalen Bautanderwerb oder
durch besondere verträgliche Regelungen mit den Grundstückseigentümern
Baugrund .für Ortsansässige zu vermitteln suchten.

.D.T^Ian.^9!Y!r^n-d-.^.-1.9J9^sein?,M??91iSderYe^samI"1un9 dem,Thema se-
widmet und seither immer wieder einzelne Gemeinden beraten. Inzwischen

[ist diese'Sogenannte Eigenbedarfssicherung soweit verbreitet, daß eine
erste Bilanz über Erfolg und Probleme gezogen werden kann.

|Ein DritfeT der Regions^emeinden sichert bereits

In der Region München betreiben oder beabsichtigen derzeit rund 60 von
180 gemeinden kommunale Baujandbeschaffung zur Eigenbedarfssicherung:
I^d^Gem^;denOThnen,kna??^o%-deLum1andbevo1kerun^^s:sind;k1e1ne
und große, städtische wie ländliche Gemeinden. Von den Landkreisen betreibt
de^Landkreis Landsberg a^Lech selbst.seit Jahren sehr erfolgreich Eigen-
bedarfssicherung. In den LandkreTsen München.und Starnberg haben'kommunale
Baugesellschaften dies übernommen. Im Landkreis Dachau ist eine Bauqesetl-
schaft gegründet worden.
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So beeindruckend zumindest der Flächenumgriff und Bevötkerungsanteil von Ge-
meinden mit Eigenbedarfsstcherung ist, so gering ist bisher die Anzahl der
fertiggestellten oder geplanten Wohnungseinheiten .im^VerhaUnis zu den Woh-
nungsfertigstellungen im Umland oder der jeweiligen Gemeinde.

£S9;S-t^;.;-,S;^S.r,K^nd<2M,K:?11?'.u;,S£!a;.n"
Wohnungsbestands im UmTand. Das Ziel der E-igenbedarfssicherung ist aber nicht^

die gesamte Bautandnachfrage zu befriedigen, sondern ortsansassige Käufer am
Orte zum Zuge kommen zu lassen.

c

Zwi schenerwerbsmodel1e uberwiegen

In der beiliegenden Karte.werden Zwischenerwerbsmodelle von privatrechtlicher
Verfügungsvereinbarung und Eigenbedarfssicherung_aus kommunalen Bodenvorräten
unterschieden. Innerhalb dieser drei kommunalen Baulandbeschaffungsmodelle
gibt es unterschiedliche Formen. Hier können nur die wesentlichen Konstruk-
tionsmerkmale wiedergegeben werden. Beim Zwischenerwerb tritt_die Gemeinde
auf dem Markt auf und erwirbt ein^Grundstück zu günstigen Preisen mit der Ab-
sieht, es als Bautand auszuweisen. Ziel ist eine baldige Veräußerung an B.e-
günstigte. Bei der privatrechtlichen Verfügungsvereinbarung tritt die Ge-
meinde zunächst nicht auf dem Bodenmarkt auf, sondern laßt sich nur grund-
buchamtlich e-in Ankaufsrecht für den Fall sichern, da!3 der Grundstücksbesit-
zer nach Baulandausweisung nicht an die Begünstigten verkauft. Es handelt
sich um die sogenannten "Weilheimer und Traunsteiner Modene". Daneben kann
die Gemeinde natürlich aus eigenen Bodenvorräten den Bedarf sichern.

Nur 10%der gesamten kommunalen BaulandbeschaffungsmodeHe werden^über pri-
vatrechtliche Verfugungsvereinbarungen mit den Grundstückseigentümern abge-

t

wickelt. Gut 20% der Gemeinden sichern den Eigenbedarf aus eigenen Boden-
Vorräten, so da3 mehr als vierzig .Gemeinden verschiedene Zwischenerwerbs-
modelle anwenden.
Zur privatrechtlichen Verfügungsvereinbarung wird deshalb so wem g gegriffen',
weit sich dieses Modell nicht zur Bereitstellung grö3erer Bauflachen eignet.
Diese Modelle sind in der Regel mit einer Ankaufsklausel für die Gemeinde
ausgestattet, d.h., daß die Gemeinde bei Nichtvertragserfüllung zu einem für
den Haushalt nicht vorhersehbaren Termin Grundstücke aufkaufen und finanzieren
muß, was bei großen Flachen schwierig werden kann. Nur einzelne Mittelzentren
verfügen über eigene Baulandvorräte, die sie zur Eigenbedarfssicherung heran-/

ziehen können.

Günstigere Baulandpreise

Der Frage, wie hoch die Bautandpreise auf dem freien Markt und bei kommuna-
1er Bautandbeschaffung liegen, ist der Planungsverband durch Erhebung der
Baulandpreise -in 14 Mitgliedsgemeinden nachgegangen. D-ie Verkaufspreise der
Gemeinden für Eigenbedarfssicherung liegen 20 % bis 70 % unter den jeweiligen
Marktpreisen. Bei Gemeinden, die Eigenbedarfssicherung schon geraume Zeit be-
treiben, ist die Differenz geringer, bei solchen, die erst seit kurzem
sichern, ist sie noch größer. Gemeinden/die seit längerem eine umfangreiche
kommunale Bautandbeschaffung betreiben, rangieren unabhängig von -ihrer Lage
im Verdichtungsraum wie im ländlichen Raum allerdings am unteren Ende der
Preisskala. In drei Gemeinden ist ein Pretsvergleich innerhalb ein und des-
selben Bebauungsplans, also von Grundstücken mit etwa gleicher Lagegunst,
möglich. Die Grundstücke, die unter Berücksichtigung bestimmter sozialer Äus-
wahlkriterien von der Gemeinde an Ortsansässige vergeben wurden, lagen zwi-
sehen 50 % und 70 % unter den auf dem freien Markt erzielten Preisen.
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Kürzere Bebauungsplanverfahren - Schnellere_Bauausführung

S^.[??,^L?^?eb^n^?l?n^r,f^!?^.n lst l?.der.f?eg^ kürzer gewesen als bei
Bebauungsplanendienicht im Rahmen der ETgenbedarfssTcherung;aufgeste11t
wurden. In EinzelfäHen verging zwischen dem Aufstellungsbeschluß der'Ge-
^^?fuii"^e^w^n^??'J^n^i^i!tS^?s^?i!?^tes 'Jahr' in er Rege '"
Ursachen fürten relativ kurzen Planungszeitraum sind vor allem darin zu
sehen, daß die Gemeinden als Zwischenerwerber der Grundstücke an einem *_*

mog-

^ssssy.s,^s^^^x^ nte-
ressiert.

. v

^!^^,r'T'!^^^^e^^?^^^iJhi^gd^l^^s^^djr^^ch^Bl^^^n
^rp^i.?h^i-ln.-^er.Rege,LdiS ^undstückskaufer, innerhalb von fünf Jahreh
^e^au^:ur;g.abz^h^3en:..Andernfalls..behauen-h"d-..^elnden-e.n
Ruckkaufsrecht, des Gründstucks^zun, Verkaufspreis vor. Die Bebauungsfrist wird
^£^^3^SSS^^3S^&^.
gemacht In den Bebauungsgebieten ohne Eigenbedarfssicher.ung'uncTohne'Mit;
Wirkung von Bauträgern sind dagegen mcht~se1ten zehn Jahre'nach der'GenehmT-
gung noch unbebaute Grundstücke vorhanden.

Breite soziale Streuung des Wohneigentums
v

?l^re1?^i^^L^ln^^1??^..iibe/ ^ie.s?zia1struktu.r der Bevölkerung, die Grund-
^^c^-2m^l?1t!r!-der E Senbe(?arfss.ict??r.ul29 erstehen konnte, liegen lediglich
für_eine Gemeinde_vor. Von den rd. 90 WE gingen immerhin fast zwei Drittel an
^^t!?1S!.'.-?!r!n..^resTinkom"1eP 19??/?? n1cht Über DM 40.OÖÖ tag, knapp jeder
iss^^y»'y^m^^ü;'s^
kommenssch^ichten^zum Zuge kamen, die auf dem freien Markt kaum Chancen gehabt
hätten, Uohneigentum zu;erwerben. In anderen Gemeinden' ist,"'ohne"daß'k(wkrei:e

* ^l?^ey>S^n^l1^1li:^ne"' die Ei" ° me"sstruktur nach Aussa9en der Je
^LG^?!i'^^^?^. ^?ro%m Lfmfa.r!g E19enbedarfssicherung betreiben, haben

mochten^ Ein weiteres wichtiges soziales Kritenum stellt in vielen Gemeinden
die Zahl- der Kinder des Bewerbers dar.

^

Jozi^1^HJnsicjtej'je^jejteje^^^rigj^sdJo^^e^jr^^^Jr^5^^ se

ib^s.zu.50»%Lbe!-derBauausfuhrun9selbstHandan9e1egthatteu"(i damit die
Baukosten.n1cht-uen.um b- 60 :-70;000-DM ge^nkFweMen k^te^^z-
^enLslnd.:1nsbesondere 1n _stadtnahen Bereichen aufgrund des insgesamt hohen
Bodenpreisniveaus der sozialen Streuung Grenzen'gesetzt:
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Städtebauliche Veydichtungjncht immer ausreichend
»

Üi^Reget, nach der teure Grundstücke mit einer hohen Nutzung belegt werden,
kommt bei der Eigenbedarfss-icherung nicht zum Zuge, weil dieses Bauland fast
nur^für^Einzethausbebauung und sehr selten für Geschoßwohnungsbau beschafft
wird. Eine umfangreiche Eigenbedarfssicherung im Stadtumtand eines Verdtch-
tungsraums ist daher geeignet, der notwendigen städtebaulichen Verdichtung
und'der Flächensparsamkeit entgegenzuwirken. Solche Fehlentwicktungen können
jedoch vermieden werden, wenn die Eigenbedarfssicherung von kommunalen Bau-
trägem betrieben wird, wie dies in einigen Fällen in der Region München der
FatT ist,'weil diese auch Geschoßwohnungsbau zur kommunalen Eigenbedarfs-
Sicherung betreiben. Damit ist zumindest die Möglichkeit einer dem Verdich-
tungsraum gemäßen SiecHungsstruktur bei der Etgenbedarfssicherung gegeben.
überdies kann durch den Geschoß- bzw. Eigentumswohnungsbau Eigentumsbildung
für'die KäuferscMchten betrieben werden; die zur Finanzierung eines Eigen-
heims nicht in der Lage sind oder diese Wohnform besonders suchen. _Die E-igen-
bedarfssicherung über kömmunale Bauträger hat gegenüber der Gemeinde selbst
also auch den Vorteil der größeren sozial.en Reichweite.

Verfügbarkeit bestimmt oft Ortsentwicklung

Besondere Probleme stellt die kommunale Baulandbeschaffung nicht selten der
SOrtsentwicktung. Preisgünstige Grundstücksbeschaffung hängt von der Verkaufs-
WT^ligke-it der Grundstückse-igentÜmer ab, doch preisgünstige Grundstücke liegen
ellS^in äußeren, oft auch noch nicht erschlossenen Bereichen. So kann die Ver-
fugbarkeit der Grundstücke für Eigenbedarf die Ortsentwicklung in entscheiden-
jjem Maße bestimmen. Die Gemeinde hat hier einen schwierigen Abwägungsprozeß
Vorzunehmen; dabei sind Fragen des Ortsbilds und der Landschaftsgestaltung
ebenso gewichtig wie die der Erschließungskosten und der kommunalen Folge-
kosten. Letzten Endes kommt es auf das Verhandlungsgesch-ick der Gemeinde an,
m|in die Verfügung von günstigen und ortsplanerisch richtigen Grundstücken zu
ommen.
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