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Informationsblatt

EIGENBEDARFSSICHERUNG IN DER REGION MONCHEN

Die Stadt-Umlandwanderung in der Region Minchen hat im vergangenen Jahr-
zehnt einen kontinuierlichen Druck auf den Bodenmarkt ausgeiibt und zu
einem starken Steigen der Bodenpreise in den Umlandgemeinden gefiihrt.
Dadurch wurde es schwerer und schwerer, fiir die ortsansissige Bevolkerung
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 Baulanderwerb oder
durch besondere vertragliche Regelungen mit den Grundstiickseigentiimern
Baugrund fiir Ortsansdssige zu vermitteln suchten.

Der Planungsverband hat 1979 seine Mitgliederversammlung dem Thema ge-
widmet und seither immer wieder einzelne Gemeinden beraten. Inzwischen
ist diese-sogenannte Eigenbedarfssicherung soweit verbreitet, daB eine
erste Bilanz liber Erfolg und Probleme gezogen werden kann.

Ein Drittel der Regionsgemeinden sichert bereits

In der Region Miinchen betreiben oder beabsichtigen derzeit rund 60 von

180 Gemeinden kommunale Baulandbeschaffung zur Eigenbedarfssicherung.

In diesen Gemeinden wohnen knapp 50 % der Umlandbevdlkerung. Es sind kleine
und grofe, stddtische wie landliche Gemeinden. Von den Landkreisen betreibt
der Landkreis Landsberg a.lLech selbst seit Jahren sehr erfolgreich Eigen-
bedarfssicherung. In den Landkreisen Miinchen und Starnberg haben kommunale
Baugesellschaften dies iibernommen. Im Landkreis Dachau ist eine Baugesell-
schaft rgegriindet worden.



So beeindruckend zumindest der Flichenumgriff und Bevolkerungsanteil von Ge-
meinden mit Eigenbedarfssicherung ist, so gering ist bisher die Anzahl der
fertiggestellten oder geplanten Wohnungseinheiten im Verhdltnis zu den Woh-
nungsfertigstellungen im Umland oder der jeweiligen Gemeinde.

Insgesamt sind im Umland der Region rund 7000 Wohnungseinheiten geplant, im
Bau oder bereits fertiggestellt worden, das sind rund 2 % des derzeitigen
Wohnungsbestands im Umland. Das Ziel der Eigenbedarfssicherung ist aber nicht
die gesamte Baulandnachfrage zu befriedigen, sondern ortsansdssige Kdufer am
Orte zum Zuge kommen zu lassen.

Zwischenerwerbsmodelle iiberwiegen

In der beiliegenden Karte werden Zwischenerwerbsmodelle von privatrechtlicher
Verfiigungsvereinbarung und Eigenbedarfssicherung aus kommunalen Bodenvorraten
unterschieden. Innerhalb dieser drei kommunalen Baulandbeschaffungsmodelle
gibt es unterschiedliche Formen. Hier kdnnen nur die wesentlichen Konstruk-
tionsmerkmale wiedergegeben werden. Beim Zwischenerwerb tritt die Gemeinde
auf dem Markt auf und erwirbt ein:Grundstiick zu glinstigen Preisen mit der Ab-
sicht, es als Bauland auszuweisen. Ziel ist eine baldige VerduBerung an Be-
giinstigte. Bei der privatrechtlichen Verfiigungsvereinbarung tritt die Ge-
meinde zunidchst nicht auf dem Bodenmarkt auf, sondern 1dBt sich nur grund-
buchamtlich ein Ankaufsrecht fiir den Fall sichern, daB der Grundstiicksbesit-
zer nach Baulandausweisung nicht an die Begilinstigten verkauft. Es handelt
sich um die sogenannten "Weilheimer und Traunsteiner Modelle". Daneben kann
die Gemeinde natiirlich aus eigenen Bodenvorrdten den Bedarf sichern.

Nur 10%der gesamten kommunalen Baulandbeschaffungsmodelle werden iiber pri-
vatrechtliche Verfligungsvereinbarungen mit den Grundstiickseigentiimern abge-
wickelt. Gut 20% der Gemeinden sichern den Eigenbedarf aus eigenen Boden-
vorrdten, so da® mehr als vierzig Gemeinden verschiedene Zwischenerwerbs-
modelle anwenden.

Zur privatrechtlichen Verfiigungsvereinbarung wird deshalb so wenig gegriffen,
weil sich dieses Modell nicht zur Bereitstellung groSerer Bauflachen eignet.
Diese Modelle sind in der Regel mit einer Ankaufsklausel fiir die Gemeinde
ausgestattet, d.h., daB die Gemeinde bei Nichtvertragserfiillung zu einem fiir
den Haushalt nicht vorhersehbaren Termin Grundstiicke aufkaufen und finanzieren
muB, was bei groBen Fldchen schwierig werden kann. Nur einzelne Mittelzentren
verfligen liber eigene Baulandvorrate, die sie zur Eigenbedarfssicherung heran-
Ziehen konnen.

/

Glinstigere Baulandpreise

Der Frage, wie hoch die Baulandpreise auf dem freien Markt und bei kommuna-
ler Baulandbeschaffung liegen, ist der Planungsverband durch Erhebung der
Baulandpreise in 14 Mitgliedsgemeinden nachgegangen. Die Verkaufspreise der
Gemeinden fiir 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 groBer. Gemeinden,'die seit ladngerem eine umfangreiche
kommunale Baulandbeschaffung betreiben, rangieren unabhdngig von fhrer Lage
im Verdichtungsraum wie im landlichen Raum allerdings am unteren Ende der
Preisskala. In drei Gemeinden ist ein Preisvergleich innerhalb ein und des-
selben Bebauungsplans, also von Grundstiicken mit etwa gleicher Lagegunst,
moglich. Die Grundstiicke, die unter Berlicksichtigung bestimmter sozialer Aus-
wahlkriterien von der Gemeinde an Ortsansdssige vergeben wurden, lagen zwi-
schen 50 % und 70 % unter den auf dem freien Markt erzielten Preisen.



Kirzere Bebauungsplanverfahren - Schnellere Bauausfiihrung

Die Dauer der Bebauungsplanverfahren ist in der Regel kiirzer gewesen als bei
Bebauungsplédnen, die nicht im Rahmen der Eigenbedarfssicherung aufgestellt
wurden. In Einzelfdllen verging zwischen dem AufstellungsbeschluB der Ge-
meinde und der Genehmigung nur rund ein halbes Jahr, in der Regel wurde ein
Zeitraum von zwei Jahren nicht iiberschritten.

Ursachen fiir den relativ kurzen Planungszeitraum sind vor allem darin zu

sehen, daB die Gemeinden als Zwischenerwerber der Grundstiicke an einem mog-
lichst schnellen Verkauf interessiert sind, um die Zinsbelastungen gering zu
halten; dhnlich sind die Kdufer nicht an Spekulation, sondern an Wohnraum inte-
ressiert.

Bei der Zeitdauer der Bauausfiihrung sind die Unterschiede zwischen Bebauungs-
pldnen mit ‘'und ohne Eigenbedarfssicherung meistens noch griBer. Die Gemeinden
verpflichten in der Regel die Grundstiickskdufer, innerhalb von fiinf Jahren
die Bauausfiihrung abzuschlieBen. Andernfalls behalten sich die Gemeinden ein
Riickkaufsrecht des Grundstiicks zum Verkaufspreis vor. Die Bebauungsfrist wird
hdufig gar nicht voll ausgeschdpft und nur in wenigen Einzelfdllen, in denen
die Bauherren ihre Finanzkraft iiberschitzen, wird vom Riickkaufsrecht Gebrauch
gemacht. In den Bebauungsgebieten ohne Eigenbedarfssicherung und ohne Mit-
wirkung von Bautrdgern sind dagegen nicht selten zehn Jahre nach der Genehmi-
gung noch unbebaute Grundstlicke vorhanden.

Breite soziale Streuung des Wohneigentums

Differenzierte Unterlagen iiber die Sozialstruktur der Bevolkerung, die Grund-
stiicke im Rahmen der Eigenbedarfssicherung erstehen konnte, liegen lediglich
fiir eine Gemeinde vor. Von den rd. 90 WE gingen immerhin fast zwei Drittel an
Haushalte, deren Jahreseinkommen 1976/78 nicht iiber DM 40.000 lag, knapp jeder
dritte Haushalt verdiente zwischen DM 40.000 und DM 60.000 und 5 % hatten ein
Jahreseinkommen von iiber DM 60.000. Diese Zahlen zeigen deutlich, daB Ein-
kommensschichten zum Zuge kamen, die auf dem freien Markt kaum Chancen gehabt
hdatten, Wohneigentum zu erwerben. In anderen Gemeinden ist, ohne daB® konkrete
» Zahlen genannt werden kdnnen, die Einkommensstruktur nach Aussagen der je-
weiligen Gemeinde dhnlich.

Iwei Gemeinden, die in groBem Umfang Eigenbedarfssicherung betreiben, haben
keine Einkommensschwellen fiir die Vergabe von Wohnbaugrundstiicken festgesetzt,
da sie grundsdtzlich moglichst vielen interessierten Gemeindebiirgern, die noch
kein Wohneigentum besitzen, zu einem preisgiinstigen Baugrundstiick verhelfen
mochten. Ein weiteres wichtiges soziales Kriterium stellt in vielen Gemeinden
die Zahl der Kinder des Bewerbers dar.

Grundsdtzlich kann festgehalten werden, daB durch die Eigenbedarfssicherung in
sozialer Hinsicht eine breitere Streuung des Wohneigentums erreicht wird. Diese
Streuung wdre alledings geringer, wenn nicht ein erheblicher Anteil der Kiufer
(bis zu 50 %) bei der Bauausfiihrung selbst Hand angelegt hdtte und damit die
Baukosten nicht selten um bis zu 60 - 70.000 DM gesenkt werden konnten. Trotz-
dem sind insbesondere in stadtnahen Bereichen aufgrund des insgesamt hohen
Bodenpreisniveaus der sozialen Streuung Grenzen gesetzt,



Stddtebauliche Verdichtung nicht immer ausreichend

Die Regel, nach der teure Grundstiicke mit einer hohen Nutzung belegt werden,
kommt bei der Eigenbedarfssicherung nicht zum Zuge, weil dieses Bauland fast
nur fiir Einzelhausbebauung und sehr selten fiir GeschoBwohnungsbau beschafft
wird. Eine umfangreiche Eigenbedarfssicherung im Stadtumland eines Verdich-
tungsraums ist daher geeignet, der notwendigen stddtebaulichen Verdichtung
und der Fldchensparsamkeit entgegenzuwirken. Solche Fehlentwicklungen kdnnen
jedoch vermieden werden, wenn die Eigenbedarfssicherung von kommunalen Bau-
tragern betrieben wird, wie dies in einigen Fédllen in der Region Minchen der
Fall ist, weil diese auch Geschofwohnungsbau zur kommunalen Eigenbedarfs-
sicherung betreiben. Damit ist zumindest die Méglichkeit einer dem Verdich-
tungsraum gemiRen Siedlungsstruktur bei der Efgenbedarfssicherung gegeben.
Oberdies kann durch den GeschoB- bzw. Eigentumswohnungsbau Eigentumsbildung
fiir die Kauferschichten betrieben werden, die zur Finanzierung eines Eigen-
heims nicht in der Lage sind oder diese Wohnform besonders suchen. Die Eigen-
bedarfssicherung iiber kommunale Bautrdger hat gegeniiber der Gemeinde selbst
also auch den Vorteil der groBeren sozialen Reichweite.

Verfiigbarkeit bestimmt oft Ortsentwicklung

Besondere Probleme stellt die kommunale Baulandbeschaffung nicht selten der
Ortsentwicklung. Preisgiinstige Grundstlicksbeschaffung hangt von der Verkaufs-
willigkeit der Grundstiickseigentiimer ab, doch preisgilinstige Grundstiicke liegen
eherin duBeren, oft auch noch nicht erschlossenen Bereichen. So kann die Ver-
fligbarkeit der Grundstiicke fur Eigenbedarf die Ortsentwicklung in entscheiden-
dem MaBe bestimmen. Die Gemeinde hat hier einen schwierigen Abwagungsprozef
vorzunehmen; dabei sind Fragen des Ortsbilds und der Landschaftsgestaltung
ebenso gewichtig wie die der ErschlieBungskosten und der kommunalen Folge-
kosten. Letzten Endes kommt es auf das Verhandlungsgeschick der Gemeinde an,

um in die Verfiigung von giinstigen und ortsplanerisch richtigen Grundstiicken zu
kommen. R

November 1983
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