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Bauland-Notstand
Flachenpolitik fiir die 90er Jahre

Bau]and—thstand und kein Ende s dieses Bild eines von ilibermaBiger
‘Nachfrage gebeutelten "Wirtschaftsraumes Miinchen" beherrscht die kommunal-
politische Diskussion in unseren Gemeinden, Stadten und Landkreisen.

Mit der zunehmenden Schirfe der Diskussion wird auch der Ruf nach den an-
geblich Schuldigen lauter: "...sollen doch die Kommunen endlich mehr Bau-
land ausweisen', sagen manche, die es eigentlich besser wissen miiBten.

Die Verknappung trifft die Landeshauptstadt ebenso wie das Umland. Eine
M11derung der Probleme kann nur gemeinsam erreicht werden. Eine wirkliche
"Losung" ist nirgends in Sicht.

Die meisten Stadte und Gemeinden im Planungsverband praktizieren sog.
"Einheimischen-Modelle" ‘unterschiedlicher Auspragung. (Fiir die Bediirfnisse
der ansassigen Gewerbebetr1ebe werden bereits vergleichbare Rege1ungen an—
gestrebt.)

Auch das neue Instrument "Entwicklungssatzung" gehdrt in diesen Zusammen-—
hang (sh. letzte Seite).

ZLur Verbandsversammlung 1991 wurden "Sieben Thesen zur Flichenpolitik fiir
die 90er Jahre" von der Geschaftsstelle zur Diskussion gestellt: sie appel-
lieren an die Planungshoheit und damit an den Willen zur Selbstbestimmung -
im Sinne der Bewahrung der Lebensqualitdt des Verdichtungsraumes Miinchen.

Diese Thesen haben in den Referaten und Diskussionsbeitrdgen breite Zustim-
mung gefunden. Sie miissen aber auch im politischen Alltag ernst genommen
werden. :



Thesen zu einer Flachenpolitik fiir die 90er Jahre

1 Die pauschale Kritik an Stddten und Gemeinden wegen zu
geringer Bauland-Ausweisungen ist nicht gerechtfertigt

2 Der Verdichtungsraum Miinchen zeigt zunehmend bedrohliche
Uberlastungserscheinungen

3 Der Verdichtungsraum Miinchen hat nur noch begrenzte Mog-
lichkeiten, geeignete Flichen als Bauland fiir Wohnen und
Gewerbe auszuweisen :

4 Begrenzte Flachen-Reserven zwingen zu Praferenzen: Vorrang
fir Eigenbedarf und Strukturverbesserungen

5 Der "Vorrang fiir Eigenbedarf" ist weiterzuentwickeln, ins-
besondere hinsichtlich sozialer Ausgewogenheit und des
Allgemeinen Gebots zu fliachensparenden Konzepten

6 Der "Vorrang fiir Strukturverbesserungen" erfordert Einzel-
~ priifungen der Bauflachen-Anspriiche. Baurechtsvergabe nur
als gezielte Flachen—Politik

7 Die Fortschreibung der kommunalen und regionalen Entwick-
lungsziele hat sich im Verdichtungsraum Miinchen vorrangig
an den begrenzten Fldchenreserven zu orientieren

Aus den Referatenf

Dr. Reichhold, PV-Geschiaftsstelle (Einfiihrung)

Eine Versachlichung des Themas ist notwendig. Die Region hat 1988 um
20.000, 1989 um 16.000, 1990 sogar um 40.000 Einwohner zugenommen.

Uberlastungserscheinungen bei Infrastruktur und Uko1og1e nehmen zu. Grund
und Boden sind nicht vermehrbar.

‘Immerhin sind z.Z. ca. 3.100 ha Wohnbaufldchen fiir ca. 20.000 EW in den
Flachennutzungsplanen ausgewiesen einschlieBlich Auflockerungsbedarf, ohne
die Moglichkeiten zusdtzlicher "Innenentwicklung'". Es ist legitim, bei

der Schaffung von Baurecht nicht mehr fiir einen anonymen Zuzugsmarkt von
auBerhalb der Region (Wohnen ~u nd Gewerbe), sondern gezielt fiir eige-
ne Bediirfnisse ihrer eigenen Biirger und Betriebe zu planen. Die Mehrheit
der Verbandsgemeinden praktiziert "Einheimischen-Modelle".

Dem MiBverhaltnis Wohnbaufliachen:Gewerbeflachen ist durch groBte Zuriick-
haltung bei der Ausweisung von neuem Gewerbe-Baurecht zu begegnen. :

Eigenbedarfsmodelle fiir Wohnen und Gewerbe sind ebenso wie die Vorsicht
- gegeniiber weiteren Belastungen fiir die Region nicht 'K1rchturmspo11t1k"
sondern Teil einer verantwortlichen Planungshoheit.

(Das Ergebnis unserer Erhebungen zu diesem Thema steht als PV-Bericht auf
Anforderung zur Verfiigung. )



Oberbiirgermeister Kronawitter, Landeshauptstadt Miinchen

Miinchen ist bereits heute die am dichtesten besiedelte groBere Stadt (vor
30 Jahren zu 35 %, heute bereits zu 55 7 iiberbaut). Noch dichter geht es
allmahlich nicht mehr, wenn nicht Lebensqualitdt zerstort werden soll.
Heute sind 700,000 Autos in Miinchen zugelassen, 450.000 fahren taglich
aus dem Umland in die Stadt und zuriick. Der Flachenmangel, vor allem fiir
das Wohnen, nimmt zu.

Stadt und Umland sind nicht nur Wirtschaftsraum, sondern auch Erholungs-
raum, Stadt und Umland miissen eng zusammenarbeiten, um die Grenzen aufzu-
zeigen, die weder in Minchen noch 1in der iibrigen Region iiberschritten wer-
den kd&nnen.

Oberbiirgermeister RoBle, Stadt Landsberg am Lech

Die pauschale Kritik an den Stddten und Gemeinden ist keinesfalls gerecht—
fertigt.

Bebauungsplanaufstellung erfolgt erst dann, wenn 50 - 60 7 der Netto-Fla-
chen im Eigentum der Stadt Landsberg sind. Das Einheimischenmodell soll
auch auf den GeschoBwohnungsbau iibertragen werden.

Aus der Biirgerschaft, auch bei Unternehmern, ist bereits Sorge zu horen,
daB durch eine ungehemmte Entwicklung das Gesicht der attraktiven, mittle-
ren Stadt verloren geht. Die Begrenztheit der Flachen muB zu einem wichti-
gen OrientierungsmaBstab fiir die Weiterentwicklung werden.

1. Biirgermeister Simmerl, Stadt Dorfen

Die Stadt Dorfen hat durch landschaftliche Gegebenheiten und Qualitaten
starke Vorgaben und Einschrankungen fiir das Bauen. Es besteht groBer Druck
zugunsten von Wohn- und Gewerbeflachen. Seit 1984 gilt das Einheimischen-
Model1: Bauland wird nur ausgewiesen, wenn die Stadt 50 7 der Flache er-
werben kann. Auch der Mietwohnungsbau wird gezielt begiinstigt, nicht nur
die Eigentumsbildung.

Das Instrument "Entwicklungssatzung" sollte starker in Betracht gezogen
werden. Statt blinder "Entwicklungs-Euphorie" soll aber auch Identitat

im Bereich der vorhandenen Bausubstanz und damit zusammenhdngend auch die
Identitat der ortlichen Gemeinschaft gewahrt werden.

Landrat Dr. Gillessen, Landkreis Miinchen

Die Kritik an angeblich zu geringen Baulandausweisungen ist nicht neu.
Die Region ist innerhalb von zwei Jahrzehnten um 200.000 Menschen ange-
wachsen, - das sind die Stadte Regensburg, Landshut, Eichstatt und Altot-
ting zusammen:

wenn schon Kritik, dann miBte man uns eigentlich dafiir kritisieren. Nicht
zu bewdltigender offentlicher Personennahverkehr ist ein alarmierendes
Symptom dafiir, daB der Raum iiberlastet ist.

Neue Arbeitsplatze werden iberwiegend von sehr gut bezahlten Krdften be-
setzt, die aus der gesamten Bundesrepublik, ja aus ganz Westeuropa heran-
geholt werden miissen. Sie sind oft in der Lage, praktisch jeden verlangten
Mietpreis zu bezahlen - ein GroBteil der Einheimischen und namentlich jun-
ge Familien konnen langst nicht mehr mithalten.

Wenn es nicht moglich ist, den Anspriichen Aller gerecht zu werden, haben
wir bei aller Gesamtverantwortung zuerst dafiir zu sorgen, daB diejenigen
Menschen, die bereits hier sind, in ihrer Heimat bleiben konnen. Vor ver-
gleichbaren Prohlemen steht auch das ortsansdssige Gewerbe.

(Die Manuskripte zu den Referaten stehen als PV-Drucksache auf Anforderung
zur Verfiigung. )



Das neue Instrument "Entwicklungssatzung"

Was tun, wenn geeignete Flachen zur Bebauung zwar vorhanden sind, sogar
bereits im Flachennutzungsplan als solche ausgewiesen - aber nicht verfiig-
bar sind?

Seit 1990 gibt es die "Entwicklungssatzung" nach Wohnungsbau-Erleichte-
rungsgesetz. Ziel ist, Bauland-Reserven fiir Wohnen und Gewerbe, Gemein-
bedarf und Folgeeinrichtungen unter (zweckgebundener) Abschopfung des ent-
w1ck1ungsbed1ngten Wertzuwachses zu aktivieren.

Die Oberste Baubehtrde im Bayerischen Staatsministerium des Innern hat in
einer Drucksache auf die notwendigen Voraussetzungen hingewiesen, u.a.:

- starkes offentliches Interesse an einer Bebauung

- erfolglose Bemihungen der Gemeinde, den Eigentiimer zu
Bebauung oder Verkauf zu bewegen

- keine Mdglichkeiten der Gemeinde, die angestrebte
Entwicklung (Bebauung) in absehbarer Zeit auf andere Weise
durchzusetzen.

Die EntwicklungsmaBnahmen kdénnen sich auch auf vergleichsweise kleine Fli-
chen beziehen. Notwendig ist, daB ein erhshter Bedarf und ein starkes
of fentliches Interesse nachweisbar sind.

Im Normalfall handelt es sich um unbebaute und im Flachennutzungsplan als
Bauland ausgewiesene oder bei der Flachennutzungsplan—-Aufstellung als ge-
eignet angesehene Grundstiicke (InnenentwicklungsmaBnahme bzw. AuBenent-
wicklungsmaBnahme ).

Mit der Entwicklungssatzung tritt eine Grunderwerbspflicht und eine Ent-
eignungsmoglichkeit durch die Gemeinde ein. Dabei wird der Erwerbspreis
nach dem Verkehrswert (vor der Baurechtsschaffung) festgelegt.

Die Gemeinde kann von ihrer Erwerbspflicht absehen, wenn der Zweck der MaB-
nahme durch den Eigentiimer selbst gesichert werden kann.

Im AnschluB an die Aufstellung der Entwicklungssatzung erfolgt die "nor-
male" Bebauungsplanung.

Es gibt bisher kaum praktische Erfahrungen, namentlich auBerhalb der GroB-
stadte.

Quellen:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 8. Dez. 1986

- MaBnahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGB-MaBnahmenG) vom 17. Mai 1990

- Stddtebauliche EntwicklungsmaBnahme nach den §§ 6 und 7 des MaBnahmen-
gesetzes zum Baugesetzbuch, Bekanntmachung des Bayerischen Staatsmini-
steriums des Innern vom 20. September 1991 (Nr. IIC6-4613.2).

- Der Bayerische Biirgermeister, 3-92

- bau intern 1-2, 1992

02.04.1992 -

DER PLANUNGSVERBAND: ZUSAMMENSCHLUSS VON LANDESHAUPTSTADT, STADTEN, GEMEIN-
DEN, LANDKREISEN UND BEZIRK OBERBAYERN, ER BERAT, PLANT UND KOORDINIERT

IN FRAGEN DER BAULEITPLANUNG, DES STADTEBAUES, DER VERKEHRSPLANUNG SONIE
BEI UBERORTLICHEN UND REGIONALEN PLANUNGEN.
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