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Kurzfassung

Der Chiemgau in Bayern ist eine geographisch sehr zentral gelegene Region zwischen Salzburg
und Miinchen und dementsprechend eine attraktive Wohn- und Arbeitsregion. Zusétzlich ist
der Chiemgau stark touristisch geprigt. Deshalb herrscht in den meisten Kommunen ein noch
hoherer Siedlungsdruck, da nicht nur die lokale Bevolkerung auf der Suche nach Wohnraum
ist, sondern auch ein hoher Zuzug von auf3erhalb vorliegt. Fiir viele Gemeinden wird es immer
schwerer die Nachfrage nach Bauland und Wohnraum zu decken. Dennoch gibt es in den
meisten Kommunen eine Vielzahl an Bauliicken, die bereits erschlossen sind und jederzeit einer
Bebauung zugefiihrt werden konnten. Diese werden aber dem Markt aus den verschiedensten
Griinden vorenthalten, wie der Zuriickhaltung fiir Nachkommen, als Wertanlage oder aus
anderen privaten Griinden. Es gibt bislang keine wissenschaftliche Aufarbeitung zu diesem
Thema im Chiemgau. Lediglich von Planungsbiiros gibt es Erhebungen zu den
Innenentwicklungspotentialen in vereinzelten Gemeinden. Mit der vorliegenden Masterarbeit
soll daher erarbeitet werden, inwieweit das Thema der ,,Baulandhortung® in den einzelnen
Kommunen des Chiemgaus tliberhaupt ein qualitatives und quantitatives Problem darstellt.
Anhand von zwei Beispielkommunen wird dies genauer analysiert. AuBBerdem sollen die
vorhandenen formellen und informellen Instrumente, die den Kommunen zur
Baulandmobilisierung zur Verfligung stehen, untersucht werden, um herauszufinden, wie die
Gemeinden zukiinftig die vorhandenen Bauliicken aktivieren konnen. AufBerdem wird
erarbeitet, auf was die Kommunen zukiinftig bei der Ausweisung von neuem Bauland achten
miissen, damit es nicht zur Entstehung weiterer Bauliicken kommt. Zum Abschluss wird
aufgrund der geographischen Nihe, ein Vergleich mit den baulandmobilisierenden Mafinahmen

im Salzburger Land gezogen, das unmittelbar an den Chiemgau angrenzt.

Abstract

The Chiemgau region in Bavaria is a geographically very centrally located region between
Salzburg and Munich and due to that an attractive area for working and living. In addition to
that, the Chiemgau is strongly influenced by tourism. Therefore, there is an even higher
settlement pressure in most municipalities, since not only the local population is looking for
housing, but there is also a high influx from outside. For many municipalities, it becomes

increasingly difficult to meet the demand for land and housing. Nevertheless, there are vacant
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lots in most municipalities that have already been developed and could be used for construction
at any time. However, these are withheld from the market for a wide variety of reasons, such as
being reserved for descendants, as an investment or for other private reasons, which further
exacerbates the problem of rising land prices. So far, there is no scientific research on this topic
in the Chiemgau. Only planning offices have conducted surveys on the inner development
potentials in some communities. Therefore, this master's thesis aims to determine to what extent
the topic of "building land hoarding" plays a role in the individual communities of the
Chiemgau. This will be analyzed in more detail on the basis of two municipalities. In addition,
the existing formal and informal instruments, which are available for the municipalities to
mobilize building land, will be examined in order to find out how the municipalities can best
activate the existing gaps between buildings in the future. In addition, it will be worked out
what the municipalities will have to pay attention to in the future when designating new building
land to prevent the emergence of further gaps between buildings. Finally, due to the
geographical vicinity, a comparison will be made with the building land mobilization measures

in the province of Salzburg, which directly borders the Chiemgau region.
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1 Einleitung

Im folgenden Kapitel werden die Griinde, die mich dazu bewegt haben, das Thema
‘Baulandmobilisierung fiir Wohnnutzungen im Chiemgau” in meiner Diplomarbeit
abzuhandeln, genauer beleuchtet. AuBlerdem werden die Problemstellungen im
Untersuchungsgebiet, die dieser Arbeit zugrunde liegen, erklirt. Hierfiir wird zunéchst einmal
der Untersuchungsraum ‘der Chiemgau’ abgegrenzt und genauer definiert. Abschlieend
werden noch die verfolgten Ziele dieser Arbeit sowie die Hypothese, auf der die Forschung

basiert, erldutert.

1.1 Motivation

Die Themenwahl der vorliegenden Diplomarbeit ergibt sich unter anderem aus dem grof3en
Interesse des Autors an der lokalen und regionalen Raumplanung rund um seinen Wohnort,
Chieming am Chiemsee in Bayern. Durch seine Werkstudententitigkeit bei dem lokalen
Raumplanungsbiiro Wiistinger & Rickert, die sich vor allem mit der vorbereitenden- und
verbindlichen Bauleitplanung auseinandersetzen und eine Vielzahl an Gemeinden im
Chiemgau betreuen, hat er regelméfig Kontakt mit dem Thema der Baulandmobilisierung
sowie den Problemen und Konflikten, die damit einhergehen. Dabei wird auch deutlich, wie
grof} die Nachfrage nach Wohnraum in vielen Kommunen des Chiemgaus ist und wie wenig
Wohnraum nur zur Verfligung steht. Durch die Werkstudententitigkeit sowie im Rahmen
seines Masterstudiums lernt er zum einen, wie wichtig ein sorgsamer und nachhaltiger Umgang
mit der endlichen Ressource Boden ist. Hierzu kann mittels gezielter Mobilisierung von
Bauland durch die Kommunen in Zusammenarbeit mit den Eigentiimernlnnen beigetragen
werden, indem beispielsweise nachhaltigere und flichenschonendere Wohnformen darauf
entwickelt werden, die gleich flir mehrere Haushalte Wohnraum schaffen. Zum anderen spielen
unter dem allgegenwirtigen Aspekt des leistbaren Wohnens die Bodenpreise eine
entscheidende Rolle und diese stehen auch im Zusammenhang mit der Mobilisierung von

Bauland.

Im Chiemgau spielt die steigende Nachfrage nach Wohnraum und vor allem nach bezahlbarem
Wohnraum, wie in vielen Teilen Oberbayerns auch, eine sehr wichtige Rolle, da es in den
letzten Jahren zu immer weiter steigenden Boden- und Mietpreisen kam. Der Wunsch der
lokalen Bevolkerung nach einem eigenen Haus mit Garten, der besonders in ldndlichen

Regionen Bayerns weiterhin stark verbreitet ist, kann natiirlich unter den oben genannten

1
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Aspekten der nachhaltigen Bodennutzung auf Dauer nicht weiter so realisiert werden. Aufgrund
der aktuellen Bodenpreisentwicklungen kann diesem Wunsch aber ohnehin auch nur noch von
einem geringen, finanzkraftigen Teil der Gesellschaft nachgegangen werden, wenn einmal
Bauland auf dem freien Markt zur Verfiigung steht. Viele der Baugriinde werden dann auch
hdufig von InvestorInnen und Projektentwicklerlnnen fiir lukrativere Zweitwohnsitze
aufgekauft und entwickelt. Fiir junge Familien und einkommensschwichere Bevdlkerungsteile
ist es unter solchen Umstdnden kaum noch méglich sich selbst ein Eigenheim im Chiemgau zu
leisten. Damit der beschriebenen Entwicklung in Zukunft entgegengewirkt werden kann und
weitere Teile der Gesellschaft ihrem Wunsch nach einem Eigenheim im Chiemgau, zu einem
finanzierbaren Preis, nachgehen konnen und trotzdem der entscheidende Aspekt des sorgsamen
Umgangs mit der Ressource Boden eingehalten wird, beschéftigt sich der Verfasser mit der
Thematik der Baulandhortung in den einzelnen Kommunen des Chiemgaus. Es werden dort
einige baureife Grundstiicke aus verschiedenen Beweggriinden dem Markt vorenthalten, die so
den Kommunen in ihrer Planung zur Deckung des Wohnraumbedarfs fehlen und die Entstehung
eines kompakten Siedlungskdrpers verhindern. Aufgrund der Aktualitdt des Themas der extrem
hohen Bodenpreise im Chiemgau, ist der Autor besonders interessiert an der Problemstellung
und sieht in der Analyse der baulandmobilisierenden MaBBnahmen und Instrumente einen
entscheidenden Ansatzpunkt, um in Zukunft vermehrt Innenentwicklungspotentiale aktivieren
zu konnen und eine weitere Entstehung ungeniitzter, baureifer Flichen zu vermeiden. Der Autor
mochte durch die Abhandlung dieser Thematik einen Beitrag zum sehr komplexen und
weitreichenden Oberthema des leistbaren Wohnens, unter der Beriicksichtigung eines
nachhaltigen und schonenden Umgangs mit dem Gut Grund und Boden im Chiemgau,

beitragen.
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1.2 Ausgangslage und aktueller Stand der Forschung

Der Chiemgau ist eine bereits seit Jahrhunderten bestehende Kulturlandschaft in Siidost-
Oberbayern, die jedoch geographisch nicht exakt abgegrenzt werden kann, da es keine eindeutig
festgelegten Grenzziehungen gibt. Der Chiemgau erstreckt sich in etwa 50 km in Nord-Siid
Richtung sowie circa 50 km in West-Ost Richtung um den Chiemsee. Im Siiden wird er von
den Chiemgauer Alpen, die auch den Grenzverlauf zu Osterreich darstellen, begrenzt. Im
Stidosten schlieft der Landkreis Berchtesgadener Land an und bildet eine Abgrenzung. Im
Nordosten erfolgt die Grenzziehung in etwa durch die Kulturlandschaftseinheit des
Rupertiwinkels und im Norden endet der Chiemgau mit der nordlichsten Grenze des
Landkreises Traunstein (Schacherl 2018, S. 10 f.). Insgesamt besteht der Chiemgau nach diesen
Grenzziehungen aus 48 Kommunen, die sich iiber zwei Landkreise verteilen. Zum einen den
gesamten Landkreis Traunstein, der sich siidlich des Chiemseeufers sowie im Osten und
Norden des Chiemsees erstreckt. Dieser umfasst die Gemeinden Altenmarkt an der Alz, Bergen,
Chieming, Engelsberg, Fridolfing, Grabenstitt, Grassau, Inzell, Kienberg, Kirchanschoring,
Marquartstein, NuBBdorf i. Chiemgau, Obing, Palling, Petting, Pittenhart, Reit im Winkl,
Ruhpolding, Schleching, Schnaitsee, Seeon-Seebruck, Siegsdorf, Staudach-Egerndach,
Surberg, Tacherting, Taching am See, Tittmoning (Stadt), Traunreut (Stadt), Traunstein (Grof3e
Kreisstadt), Trostberg (Stadt), Ubersee, Unterwdssen, Vachendorf, Waging am See und
Wonneberg. (Landratsamt Traunstein 2021). Zum anderen der Landkreis Rosenheim, der sich
westlich des Chiemseeufers sowie im nordwestlichen Teil des Chiemsees erstreckt. Zum
Chiemgau werden aus diesem Landkreis die Kommunen Amerang, Aschau i. Chiemgau, Bad
Endorf, Bernau a. Chiemsee, Breitbrunn, Eggstétt, Frasdorf, Gstadt a. Chiemsee, Prien a.
Chiemsee (Markt), Riedering, Rimsting, Rohrdorf, Samerberg, und Stephanskirchen gezihlt
(Landratsamt Rosenheim 2020).

Eine Ubersicht der einzelnen Gemeinden des Chiemgaus ist in Abbildung 1 zu sehen. Die
eingezeichneten Kommunen stellen auch die Grundlage und den relevanten
Untersuchungsraum fiir diese Arbeit dar. Zur besseren Lesbarkeit wurde bei den Kommunen
Gstadt, Breitbrunn, Prien und Bernau auf die Ortsspezifizierung ‘am Chiemsee” in der

Abbildung 1 verzichtet.

Laut dem Bundesamt fiir Naturschutz umfasst der Chiemgau eine Fliche von 784
Quadratkilometern (Bundesamt fiir Naturschutz 2021). Im Landkreis Traunstein leben aktuell

(Stand September 2020) insgesamt 177.677 EinwohnerInnen in den 34 Kommunen, die auch
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Abbildung 1 Ubersichtskarte Kommunen des Chiemgaus; eigene Darstellung
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alle dem Chiemgau angehodren. Im Landkreis Rosenheim leben in den 14 Kommunen, die zum
Chiemgau zdhlen, 73.569 Einwohnerlnnen. Im gesamten Landkreis Rosenheim leben aktuell
261.862 Einwohnerlnnen (LfStat 2020a). Insgesamt sind nach der zuvor beschriebenen
Abgrenzung des Chiemgaugebietes somit 251.246 Personen im Chiemgau ansdssig. Diese Zahl
wird laut Prognosen in den nédchsten Jahren auch noch weiter steigen. So wird fiir den Landkreis
Traunstein fiir das Jahr 2035 eine Bevolkerung von 183.000 prognostiziert. Das entspricht
einem Zuwachs von 5.323 EinwohnerInnen im Landkreis vom aktuellen Stand ausgehend. Fiir
den gesamten Landkreis Rosenheim wird im Jahr 2035 eine Bevdlkerung von 276.700
Einwohnerlnnen vorausgesagt. Das entspricht, vom heutigen Wert ausgehend, einem

EinwohnerInnenzuwachs von 14.838 in den nichsten 15 Jahren. (LfStat 2020c, 2020b)

Um das Untersuchungsgebiet der vorliegenden Arbeit geographisch noch besser einordnen zu
konnen, bietet Abbildung 2 noch einen weiteren, kleinmaBstibigeren Uberblick des Chiemgaus.
Nordwestlich des Chiemgaus befindet sich der Ballungsraum Miinchen, der sowohl iiber die
A8 als auch die Bundesstra3e 304 sowie iiber die Zugverbindung Salzburg-Miinchen sehr gut
an den Chiemgau angeschlossen ist. Im Osten befindet sich in relativ kurzer Entfernung zu dem

Grenzverlauf des Chiemgaus der Ballungsraum der Stadt Salzburg. Auch diese ist iiber die A8
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Abbildung 2 Ubersichtskarte geographische Einordnung des Chiemgaus, eigene Darstellung
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an den Chiemgau angeschlossen. Beide Ballungsraume befinden sich je nach Ausgangsort im
Chiemgau in einem 40 bis 90 Minuten Entfernungsradius mit dem Auto. Wie zuvor bereits
erwahnt, schlieft im Stiden der Chiemgau mit dem Grenzverlauf der dsterreichischen Grenze
ab. Unweit der stidwestliche Gebietsgrenze liegt die Grenzstadt Kufstein. Der Chiemgau ist
aufgrund seiner Nédhe zu den genannten Ballungszentren, die iiber eine hohe Vielzahl an
Arbeitspldtzen in unterschiedlichen Branchen auch fiir die Bevolkerung des Chiemgaus
verfiigen, sowie seinem sehr ldndlichen Charakter mit einigen Seen und den Alpen im Siiden,
ein sehr attraktiver Lebensraum. Auch als Urlaubsregion ist der Chiemgau aufgrund seiner
Landschaft duB8erst gefragt. Dies stellt natiirlich eine wichtige Einnahmequelle fiir die Region
dar. In vielen Kommunen gibt es dementsprechend auch eine Vielzahl an Zweitwohnsitzen. Die
eben genannten Aspekte sorgen fiir eine sehr angespannte Wohnraumsituation im Chiemgau,

da Bauland nur in begrenztem Maf3e verfligbar ist.

Generell ist zu sagen, dass es zu der Thematik der Baulandmobilisierung bislang keine

wissenschaftlichen Analysen oder Arbeiten im Raum des Chiemgaus gibt. Wenn, dann haben
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vereinzelnd Gemeinden bislang Planungsbiiros beauftragt, sich mit der Erfassung der

Innenentwicklungspotentiale sowie einer moglichen Aktivierung zu beschéftigen.

1.3 Problemstellung im Chiemgau

Aufgrund der Attraktivitdit des Chiemgaus als Wohnort, moglicher Arbeitsplatz oder
Tourismusgebiet mochten viele Personen sich in der Region niederlassen und auch eine Familie
griinden. Hier ist meistens der Wunsch nach einem Eigenheim in Form eines Einfamilienhauses
sehr stark verbreitet. Nachdem es sich dabei um eine sehr flachenintensive Wohnform handelt
und die Nachfrage danach weiterhin extrem verbreitet ist, herrscht im Chiemgau ein sehr hoher
Siedlungsdruck. Auflerdem wird es fiir die Bevdlkerung immer schwieriger bezahlbaren
Wohnraum zu finden. Trotzdem halten einige EigentiimerInnen ihre baureifen Grundstiicke vor
dem Markt zuriick, da sie diese beispielsweise fiir die Enkelkinder sichern mdchten oder diese
als Wertanlage sehen. Dadurch, dass solche Flichen dem Markt entzogen werden und die
Kommune mit diesen eigentlich zur Deckung der Wohnraumnachfrage geplant hat, steigt der
Siedlungsdruck immer weiter an und es kommt zu einer Verknappung des Angebots. Da der
GroBteil der Gemeinden des Chiemgaus iiber keine Baulandreserven verfiigt und nicht beliebig
neues Bauland ausweisen kann, da auch das Anbindegebot beachtet werden muss, wird eine
Verknappung des verfligbaren Baulands weiter forciert. Des Weiteren wird durch die Hortung
baureifer Fliachen die Zersiedelung der Gemeindekorper vorangetrieben und der
Flachenverbrauch nimmt weiter zu. Die Kommunen haben jedoch bislang kaum
Handlungsméglichkeiten, um solche Bauliicken zu aktivieren oder meiden es aktuell noch sich
mit moglichen AktivierungsmalBinahmen auseinanderzusetzen. Zum jetzigen Zeitpunkt
beschiftigen sich viele Gemeinden im Chiemgau noch wenig mit den vorhandenen
Innenentwicklungspotentialen im Siedlungsgebiet und wie diese mobilisiert werden kdnnen, da
die Ansprache der EigentiimerInnen hiufig als ein komplexes und auch unangenehmes Thema
in der Kommunalpolitik angesehen wird. Es existieren daher auch kaum genaue
Flachentibersichten iiber die Innenentwicklungspotentiale in den einzelnen Gemeinden. Wie im
vorherigen Kapitel bereits erwédhnt, gibt es im Chiemgau aufgrund der landschaftlichen
Attraktivitit und ihren Qualititen als Urlaubsregion auch einen hohen Anteil an
Ferienwohnungen und Ferienhdusern als Zweitwohnsitze. Diese sind hdufig nur wenige Tage
und Wochen im Jahr genutzt und fallen somit als Wohnraum fiir die lokale Bevolkerung weg,
wodurch der Siedlungsdruck auf das ohnehin knappe Wohnraumangebot noch zusétzlich

zunimmt. Hinzukommend hat dies auch Auswirkungen auf die Boden- und Mietpreise, da
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EigentiimerInnen von Zweitwohnsitzen oftmals {iber hohere finanzielle Mittel verfiigen, da ein
Zweitwohnsitz als eine Art ‘Luxusgut” gesehen werden kann. Somit sind die EigentiimerInnen
und MieterInnen solcher Zweitwohnsitze oft im Stande, einen héheren Preis fiir Grunderwerb
oder Miete zu zahlen. Dadurch wird die lokale wohnraumsuchende Bevolkerung vom ohnehin
schon knappen Wohnungsmarkt teils verdringt und durch den hinzukommenden
KéauferInnenkreis mit der Bereitschaft hohere Preise fiir den Grunderwerb aufzubringen,
werden die Bodenpreise noch zusitzlich in die Hohe getrieben. Lokale Eigentiimerlnnen, die
noch Grundbesitz halten, mochten im Falle einer VerduBerung dementsprechend bei den
steigenden Bodenpreisen auch zunehmend einen hochstmoglichen Profit erlangen. Dies kann
des Weiteren Einfluss auf die Boden- und Mietpreise nehmen. Folglich ist im Chiemgau
zusitzlich zur Problematik der Baulandhortung in den letzten Jahren ein starker Anstieg in den
Boden- und Mietpreisen, wie im Folgenden dargelegt wird, zu verzeichnen. Dementsprechend
wird es zunehmend schwieriger fiir die lokale Bevolkerung iiberhaupt noch bezahlbaren
Wohnraum im Chiemgau zu finden. Die Mietpreise sind bei Neuvermietungen seit 2012 bis
zum Jahre 2020 in allen Kommunen des Chiemgaus gestiegen, bei den meisten zwischen 30-
40%. In manchen Kommunen betrdgt der Anstieg sogar iiber 50%. (Uken et al. 2021). Im
direkten Zusammenhang mit den Mietpreisen stehen die Bodenpreise. Auch diese bestétigen
die eben genannte Entwicklung. Bei der Untersuchung der Bodenrichtwerte des Landkreises
Traunstein und Rosenheim wird der extreme Anstieg in den letzten Jahren sehr deutlich. In die
Abbildung 3 und Abbildung 4 flieBen die Bodenrichtwerte fiir Wohn- und gemischte
Bauflichen ein, also alle Flichen auf denen eine Wohnnutzung erlaubt ist. Gewerbegebiete oder
Sonderbaugebiete wurden aus dieser Grafik herausgerechnet, da diese nicht Thema der Arbeit
sind. Fiir die beiden vorliegenden Abbildungen wurden die erschlieBungsbeitragspflichtigen
Bodenrichtwerte in €/m? als Grundlage verwendet, da auch diese Datensétze fiir den Landkreis
Rosenheim zur Verfiigung stehen. Bei den Bodenrichtwerten handelt es sich um den
durchschnittlichen Lagewert fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die in ihren
Grundstiicksmerkmalen und nach Art und MalB3 sehr dhnlich sind, in einem abgegrenzten
Gebiet, einer sogenannten Bodenrichtwertzone. Die summierten Bodenrichtwerte fiir Wohn-
und gemischte Baufldchen sind im Vergleich des ersten Erhebungsjahres 2010 mit dem letzten
Erhebungsjahr 2018 in jeder Kommune des Chiemgaus um mehr als 40 % angestiegen, wie in
Abbildung 3 deutlich wird. Bis auf die Kommunen Kienberg, Nuf3dorf im Chiemgau, Reit im

Winkl und Vachendorf kam es in jeder weiteren Kommune aus dem Landkreis Traunstein zu
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Abbildung 3 Summierte prozentuale Wertsteigerung je Kommune bei Wohnbau- und gemischten Bauflichen im Mittel —
Differenz aus den Erhebungsjahren 2010 und 2018, eigene Darstellung, Datengrundlage: Landratsamt Traunstein 2019
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Kommunen des Landkreis Traunstein

einem Anstieg von iiber 50 %. Die Gemeinden in unmittelbarer Ndhe zum Chiemsee wie
Chieming, Ubersee und Seeon- Seebruck, aber auch Schleching mit der Nihe zu den Alpen
sowie die GroBe Kreisstadt Traunstein konnen sogar einen Anstieg von 100% oder hdoher
verzeichnen. Noch deutlicher ist diese Entwicklung zu erkennen, wenn die Bodenrichtwerte des
Landkreises Rosenheim in Abbildung 4 betrachtet werden. Die 14 Kommunen des Landkreises
Rosenheim, die zum Chiemgau zéhlen, konnen alle einen Anstieg von iiber 80 % der
Bodenrichtwerte bei Wohnbau- und gemischten Bauflichen zwischen 2010 und 2018
verzeichnen. Wie in Abbildung 4 deutlich wird, sind bis auf die Gemeinde Samerberg, in allen
restlichen Kommunen die Bodenrichtwerte um mehr als 100 % in den acht Jahren gestiegen.
Vor allem die Gemeinden in unmittelbarer Ndhe zum Chiemsee wie Breitbrunn a. Chiemsee,
Gstadt a. Chiemsee, Prien a. Chiemsee oder in Néhe anderer kleinerer Seen wie z.B. Eggstitt
konnen auch hier einen sehr starken Anstieg von iiber 100 % bei den Bodenrichtwerten
verzeichnen. Der Landkreis Rosenheim liegt noch ndher am Ballungsraum Miinchen als der
Landkreis Traunstein und verfligt zudem direkt angrenzend iiber die kreisfreie Stadt
Rosenheim, weshalb hier die Bodenpreise zum Teil nochmal hoher liegen als im Landkreis
Traunstein. Die zunehmend steigenden Bodenpreise im Chiemgau treiben dementsprechend

auch die Baulandspekulationen immer weiter voran, wodurch die aktuelle Wohnraumsituation
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Abbildung 4 Summierte prozentuale Wertsteigerung je Kommune im Landkreis Rosenheim bei Wohnbau- und gemischten
Bauflichen im Mittel — Differenz aus den Erhebungsjahren 2010 und 2018; eigene Darstellung, Datengrundlage: Landratsamt
Rosenheim 2021
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Kommunen des Landkreis Rosenheim

noch angespannter wird und es fiir die lokale Bevolkerung zunehmend schwieriger wird,
bezahlbaren Wohnraum zu finden. Deshalb kommt es in vielen Kommunen des Chiemgaus
scheinbar zusétzlich zur Zuriickhaltung von baureifen Fldchen nach §§ 30 und 34 BauGB, da
diese — abgesehen von anderen Motivationsgriinden zur Zuriickhaltung von Bauland durch
Privatpersonen — eine duflerst sichere und rentable Wertanlage in Zeiten von Niedrigzinspolitik
darstellen. So spielt bei 24 der 48 befragten Kommunen des Chiemgaus, die Zuriickhaltung
baureifer Flichen nach §§ 30 und 34 BauGB eine wichtige Rolle in der Gemeinde. Lediglich
bei acht Kommunen ist das Thema der Baulandhortung nicht relevant bzw. findet nur in einem
sehr geringen, zu vernachldssigenden Umfang statt. Von 16 Kommunen des Chiemgaus gibt es
keine Riickmeldung zur E-Mail-Umfrage bzw. die Frage ist nicht beantwortet worden. Anhand
der Riickldufe kann somit festgehalten werden, dass bei der absoluten Mehrheit (75 %) der
Gemeinden des Chiemgaus Baulandhortung stattfindet, lediglich bei 25 % der Kommunen ist
die Thematik von so geringem Umfang, dass sie fiir die Gemeindeplanung keine entscheidende

Rolle spielt. (vgl. Anhang E-Mail-Umfrage 2021)
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1.4 Ziele der Arbeit

Ziel dieser Arbeit ist es herauszufinden, wie die Gemeinden des Chiemgaus zukiinftig der
Problematik des knappen Wohnraumangebots entgegen steuern konnen und mehr bezahlbarer
Wohnraum geschaffen werden kann. All das unter Beriicksichtigung der Vorgaben zum
geringeren Flichenverbrauch sowie den Herausforderungen des Demographischen Wandels
und der Verdanderung der Haushaltsstruktur in Deutschland. Die Forschung der vorliegenden

Arbeit basiert auf der folgenden Hypothese:

, Bauland fiir Wohnnutzungen wird im Chiemgau aus verschiedenen Beweggriinden
zuriickgehalten, wie beispielweise der Aufbewahrung fiir die Enkelkinder oder aufgrund von
Bodenpreisspekulationen.  Aber  auch  aufgrund  mangelnder  Erhebungen  der
Innenentwicklungspotentiale durch die Kommunen sowie unzureichender Kommunikation mit
den Grundstiickseigentiimerlnnen, kommt es zur Riickhaltung von baureifen Flichen im
Innenbereich sowie Geltungsbereich von Bebauungsplinen. Deshalb sind formelle und
informelle baulandmobilisierende Mafsnahmen von Noten, um eine Mobilisierung der

‘

Baufldchen zu erreichen.
Um dieser Hypothese nachzugehen, wird zunéchst die Frage geklart:

wInwieweit stellt das Thema der Baulandhortung in den Kommunen des Chiemgaus qualitativ

und quantitativ ein Problem dar? “
Im Anschluss daran wird der Frage nachgegangen:

, Mit welchen formellen und informellen planungsrechtlichen Mafinahmen konnen die
Kommunen im Chiemgau der Baulandhortung gegensteuern und zukiinftig der aktuell

vorherrschenden Situation entgegenwirken? *

Die vorhandenen Maflnahmen aus dem BauGB und auch andere raumplanerische MaBBnahmen,
die den Kommunen zur Verfiigung stehen, werden herausgearbeitet und analysiert und auf ihre
Anwendbarkeit tiberpriift. Die erarbeiteten planungsrechtlichen Mainahmen, sowohl formell
als auch informell, sollen dann dahingehend untersucht werden, ob sie Riickschliisse und
Empfehlungen fiir die Osterreichische Raumordnung zulassen. Dem wird mit der dritten

Forschungsfrage:

, Konnen aus den formellen und informellen planungsrechtlichen Mafinahmen zur
Baulandmobilisierung im  Chiemgau  Riickschliisse und  Empfehlungen  fiir die

Baulandmobilisierung im Salzburger Land gezogen werden? *“ nachgegangen.

10
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1.5 Methodik und Aufbau der Arbeit

Die nachfolgende Arbeit ist in drei Hauptabschnitte unterteilt. Den Einleitungsteil, den
Theorieteil, der unter anderem die Grundlage fiir den dritten und letzten Teil, ndmlich der

empirischen Untersuchung darstellt.

Zu Beginn wird iiber die aktuelle Situation im Chiemgau berichtet und wie sich die Bodenpreise
in den letzten Jahren entwickelt haben. Nachdem hierfiir kaum aktuelle Literatur verfiigbar ist,
wurde das BORIS Bayern mit den Bodenrichtwerten herangezogen, um somit eine Aussage
iiber die Bodenpreisentwicklung treffen zu kdnnen. Fiir den Landkreis Rosenheim wurden die
Daten iiber den Gutachterausschuss Rosenheim angefragt. Hinzukommend wurden die 48
Gemeinden im Chiemgau per E-Mail-Umfrage kontaktiert, um herauszufinden inwieweit die
Thematik der Baulandhortung in der jeweiligen Kommune eine Rolle spielt. Hierbei wird auch
untersucht, ob und in welchem Ausmal sich die einzelnen Gemeinden des Chiemgaus bereits
mit der Bauflichenbedarfsermittlung, einer neuen Initiative der Regierung von Oberbayern,

auseinandergesetzt haben.

Der néchste Abschnitt, der Theorieteil, beschiftigt sich mit den Grundlagen der vorbereitenden
und verbindlichen Bauleitplanung in Deutschland. Wie sich der Stidtebau in Deutschland tiber
die Jahre bis zur heutigen Zeit entwickelt hat und wie sich die Bauleitplanung mit dem Bau-
und Planungsrecht daran angepasst hat. Hierfiir wird eine kritische Analyse der Literatur, v.a.
aus der Fachbibliothek der Technischen Universitit Wien und weiteren Internetquellen
durchgefiihrt, um ein fundiertes wissenschaftliches Hintergrundwissen iiber die Thematik zu
erlangen. AuBlerdem werden die rechtlichen Rahmenbedingungen mit Hilfe des
Baugesetzbuches untersucht. Abschliefend werden die vorhandenen raumplanerischen
MaBnahmen und Methoden beschrieben und analysiert, die zur Mobilisierung von Bauland in
Deutschland zur  Verfligung stehen. Hierbei ~wird unterschieden zwischen
baulandmobilisierenden MafBlnahmen bei Neuwidmungen und im Bestand, also bei bereits

gewidmeten Grundstiicken, die bislang ungentitzt sind.

Im néchsten Teil, der Empirie, werden die Kommune Seeon-Seebruck im Landkreis Traunstein
sowie die Kommune Amerang im Landkreis Rosenheim analysiert. Hierfiir werden die
jeweiligen Gemeinden zunidchst einmal auf die vorhandenen Baulandpotentiale untersucht.
Dabei werden der Flichennutzungsplan und Luftbilder ausgewertet, um einen genauen
Uberblick iiber die vorhandenen Baulandpotentiale zu erhalten. AuBerdem werden zuvor

ausgewerteten Daten zur Bodenpreisentwicklung herangezogen.

11
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Dariiber hinaus wurden noch leitfadengestiitzte Experteninterviews mit den jeweiligen
Bauamtsleitern der beiden untersuchten Kommunen gefiihrt, um einen genaueren Einblick in
das Vorgehen der Gemeinden beim Thema der Baulandmobilisierung zu erhalten. AuBBerdem
wird ein Gesprach mit einer Vertreterin fiir das Sachgebiet der Raumordnung, Landes- und
Regionalplanung in den Regionen Oberland und Siidostoberbayern gefiihrt, um auch einen
Einblick in die Herangehensweise der Obersten Planungsbehdrde zu erlangen. Aufgrund der
Corona Pandemie fanden die sehr offenen und entspannten Gespréche alle in einem digitalen

Meeting statt und beliefen sich auf 30-90 Minuten Gespréchszeit.

Im letzten Abschnitt werden dann die Ergebnisse der Arbeit vorgestellt. Die im zweiten
Abschnitt beschriebenen theoretischen Planungsmethoden und Maflnahmen werden auf ihre
Anwendbarkeit in den Beispielkommunen untersucht und bewertet. Hierbei flieBen zusdtzlich
noch die Ergebnisse aus den Experteninterviews mit in die Analyse ein. Zum Abschluss sollen
die erarbeiteten formellen und informellen Instrumente zur Baulandmobilisierung mit den
MaBnahmen im Salzburger Land verglichen werden und falls vorhanden, mogliche

Handlungsempfehlungen fiir die Baulandmobilisierung im Salzburger Land getroffen werden.

12
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2 Raumordnung in Deutschland

Das nachfolgende Theoriekapitel beschiftigt sich zundchst einmal damit, die relevanten
Begriffsbestimmungen und Definitionen der wichtigsten Termini wie Bauliicken,
Nachverdichtungspotentiale, etc. abzuarbeiten, sowie die notwendigen rechtlichen Grundlagen
und Begrifflichkeiten des BauGB fiir diese Arbeit zu erldutern. Des Weiteren wird ein
Uberblick iiber die Entwicklung des Baugesetzbuches (BauGB) in den letzten Jahrzehnten in
Deutschland bis hin zum heutigen Tage gegeben. Das BauGB ist eine der wichtigsten
staatlichen regulativen Maflnahmen zur Steuerung der Entwicklung und Ordnung von Grund
und Boden. Dies wird vor dem Hintergrund gemacht, dass im weiteren Verlauf der Arbeit die
Aufgaben, die der Bodenordnung heutzutage zukommen, beleuchtet werden und
herausgearbeitet wird, worauf der aktuelle Fokus besonders stark liegt. AuBerdem wird noch
kurz auf den hierarchischen Aufbau der Raumordnung in Deutschland eingegangen, also
welche Vorgaben und Zustindigkeiten es auf den verschiedenen Regierungsebenen gibt. Zum
Schluss werden die baulandmobilisierenden MaB3nahmen und Instrumente, die den Kommunen
in Deutschland generell zur Verfiigung stehen, vorgestellt. Wie eben erwéhnt, wird hierbei zum
einen zwischen Baulandmobilisierung bei Neuwidmungen — die sich oftmals als einfacher
umzusetzen herausstellen — und zum anderen zwischen Baulandmobilisierung im Bestand,
unterschieden. Es wird dabei auf die genauen Problemstellungen, die bei Neuwidmungen oder

bereits bestehenden Widmungen vorhanden sind, eingegangen.
2.1 Rechtliche Grundlagen und Begriffsdefinitionen

2.1.1 Bauleitplanung (§§ 1-4 BauGB)

Notwendigkeit von Planungen

Die Bauleitplanung ist das bedeutendste Regelungsinstrument zur Planung und Ordnung der
stadtebaulichen Entwicklung von Kommunen in Deutschland. Mit Hilfe der Bauleitplanung
sollen die baulichen und anderweitigen Verwendungen von Grundstiicken in der Gemeinde
nach Vorgabe des Gesetzbuches vorbereitet und geleitet werden. Die Kommunen verfiigen
hierbei iiber ein Hoheitsrecht und kénnen Bauleitpline somit in eigener Verantwortung
aufstellen. Die Planungshoheit beinhaltet jedoch die Pflicht, Bauleitpldne aufzustellen, wenn
der Bedarf dafiir vorhanden ist und nach § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB ,,sobald und soweit es fiir
die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist* (StMB 2019, S. 7). Im § 1 Abs.

3 Satz 2 wird jedoch auch darauf verwiesen, dass ,,auf die Aufstellung von Bauleitplanen und
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stddtebaulichen Satzungen* kein Anspruch besteht (§ 1 BauGB 2020). Es gibt fiir das
kommunale Planungsermessen keine zu groflen Hiirden, da nach der Rechtsprechung die
planerische Konzeption der Kommune dafiir zustdndig ist, wann aufgrund der stidtebaulichen
Entwicklung und Ordnung die Aufstellung eines Bauleitplans von Noten ist. Die Voraussetzung
ist lediglich, dass die Gemeinde iiber ein planerisches Konzept verfiigt und der geplante
Bauleitplan auch diesem entspricht und dazu beitragen kann es umzusetzen. Hierbei verfiigen
die Kommunen jedoch iiber ein sehr weitldufiges planerisches Ermessen, das durch Gerichte
nur sehr schwer kontrolliert und iiberpriift werden kann. Dies ist nur dann der Fall ,wenn es zu
»groben, einigermallen offensichtlichen Missgriffen” kommt (Dirnberger 2020, S. 64).
Stadtebauliche Entwicklungen und Ordnungen nach § 1 Abs. 3 Satz 1 sind nur dann fehlend,
wenn die Bauleitplanung tliber keine Rechtfertigung im stadtebaulichen Sinn verfiigt. Dies ist
z.B. der Fall, wenn es sich um eine Gefilligkeitsplanung handelt, die auf unsachlichen
Begriindungen fufit. AuBlerdem darf es sich um keine sogenannten ,,Negativplanungen*
handeln. Es darf demnach beispielsweise kein privates Grundstiick als Griinflache festgesetzt
werden, nur weil der/die Grundstiickseigentlimerln zuvor nicht bereit war, einen
stadtebaulichen Vertrag im Rahmen der Bauleitplanung zu unterzeichnen und nun dafiir
,bestraft werden soll. In diesem Fall konnte die Griinflaiche dann dem stéddtebaulichen Konzept
widersprechen, da an dieser Stelle eine Griinflache gar nicht zielfiihrend ist, um die Ziele und
Vorgaben des stiddtebaulichen Konzepts zu erreichen. Eine weitere Einschrinkung ist die
Festsetzung durch einen Bebauungsplan (B-Plan), die nicht realistisch in ihrer Umsetzung ist
bzw. die den Zeithorizont fiir den B-Plan stark iiberschreitet. Es ist dementsprechend klar zu
erkennen, dass die abzugebende Begriindung durch die Kommune fiir die Bauleitplanung eine
zentrale Rolle spielt. Solange es solide und fundierte Rechtfertigungsgriinde fiir die
Bauleitplanung durch die Kommune gibt, dass diese dem stidtebaulichen Konzept entsprechen,

ist diese rechtens. (Dirnberger 2020, 63 ft.)

Verfolgung der Ziele der Raumordnung

Die Bauleitplanung ist nach § 1 Abs. 4 BauGB dazu verpflichtet, dass sie sich den Zielen der
Raumordnung anpasst. Durch die Formulierung ,sind anzupassen®, wird durch den
Gesetzgeber klar gemacht, dass hier kein Abwégungsspielraum fiir die jeweilige Kommune
beziiglich der Bauleitplanung {ibrigbleibt. Bauleitplanungen, die den iibergeordneten Zielen der
Raumordnung widersprechen, sind also nicht rechtens. Dies hat den Grund, dass die
kommunalen Planungen sich in der Regel den Vorgaben und Vorschriften durch die
hoherrangigen Planungsebenen unterzuordnen haben. Dies sind zum einen die Vorgaben durch
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das  Raumordnungsgesetz  (ROG) auf Bundesebene sowie die  einzelnen
Landesentwicklungsprogramme auf Landerebene. In Bayern sind die Planungen und Ziele der
Raumordnung zum einen im ,Landesentwicklungsprogramm Bayern 2020 (LEP)
festgehalten. Dieses wird von der Staatsregierung zusammen mit dem bayerischen Landtag als
Rechtsverordnung beschlossen. Zum anderen gibt es dann noch die Regionalpldne der 18
Regionen Bayerns, die durch die Regionalen Planungsverbidnde, die aus einem
Zusammenschluss der jeweiligen Stidte, Gemeinden und Landkreise bestehen, aus dem
Landesentwicklungsprogramm erarbeitet und weiter spezifiziert werden (StWMi 2021b). Mit
Hilfe der Regionalpldne der 18 Regionen Bayerns werden diese Ziele erarbeitet. Die

wichtigsten Ziele der Raumordnung kdnnen in die folgenden drei Kategorien eingeteilt werden:

- Raumstrukturelle Festlegungen
- Anzustrebende Funktions- und Nutzungszuweisungen

- Standorte und Trassen der Infrastruktur

Das Untersuchungsgebiet befindet sich in der Region 18, also dem Regionalen

Planungsverband fiir Stidostoberbayern. (Dirnberger 2020, S. 65 f.; StWMi 2021a)

Ziele der Bauleitplanung

Bauleitplane miissen ortsiiblich bekannt gemacht werden. Die Steuerungsmoglichkeiten der
Bauleitplane im Rahmen des BauGB werden zusétzlich noch durch die
Baunutzungsverordnung (BauNVO) erginzt. Die Bauleitplanung hat das Ziel dem Wohle der
Allgemeinheit zu dienen und soll dabei helfen, einen Ausgleich zu finden fiir die
unterschiedlichen Interessen an dem Gut Grund und Boden. Aulerdem soll eine nachhaltige
stddtebauliche Entwicklung ermoglicht werden sowie eine sozialgerechte Bodennutzung. Dies
soll dazu beitragen, die natiirlichen Lebensgrundlagen zu erhalten und weiterzuentwickeln
sowie eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern. Ein entscheidendes FElement der
Bauleitplanung ist die Abwigung zwischen 6ffentlichen und privaten Interessen nach § 1 Abs.
7 BauGB, ebenso wie die dafiir notwendige Erlangung von fundiertem Abwégungsmaterial
nach § 2 Abs. 3 BauGB. Ziel ist es einen vertretbaren Konsens fiir die bauliche und sonstige
Nutzung einer Baufliche in einer Kommune, unter Beriicksichtigung unterschiedlicher
Aspekte, zu erlangen. Im Rahmen der Bauleitplanung unterscheidet man im
planungsrechtlichen Sinn zwischen den drei Gebietskategorien Gebiete mit Bebauungsplan, im
Zusammenhang bebaute Gebiete (Innenbereich) sowie dem AuBenbereich. Die Bauleitpléne

sind wie bereits erwidhnt nach § 1 Abs. 4 BauGB in Ubereinstimmung mit den
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Raumordnungszielen, die durch die Landes- und Regionalplanung weiter prazisiert werden, zu
erstellen. Darauf wird unter Kapitel 2.2 nochmals genauer eingegangen. (Beckmann 2000, S.

14, S. 27; Wirth und Schneeweil} 2016, S. 17)

Tabelle 1 gibt nochmal einen kurzen Uberblick iiber die zwei Instrumente der Bauleitplanung

und wie sie sich in ihrer Rechtsform sowie inhaltlich unterscheiden.

Tabelle 1 Unterscheidung Flichennutzungsplan & Bebauungsplan; eigene Darstellung nach Beckmann 2000, S. 30

Flachennutzungsplan Bebauungsplan

e Gesamtes Gemeindegebiet e Ein Teil des Gemeindegebiets

e Vorbereitende Bauleitplanung * Verbindliche Bauleitplanung

e Hoheitliche Mafinahme eigener Art * Satzung mit AuBenwirkung

e Darstellung beabsichtigter Art der e Rechtsverbindliche Festsetzung fiir

Bodennutzung in ihren Grundziigen weitere zum Gesetzesvollzug

erforderliche MaBnahmen

e Begriindung

e Erlduterungsbericht

Verfahrensablauf

Die Bauleitplanung ist in ihrem Verfahrensablauf durch das BauGB rechtlich sehr strukturiert
aufgegliedert. Die beiden Verfahren zum Flichennutzungs- und Bebauungsplan sind hierbei
sehr dhnlich. Der Aufstellungsbeschluss durch die Gemeinde stellt den Auftakt dar. Die
Biirgerbeteiligung sowie die Beteiligung Triger oOffentlicher Belange spielt bei beiden
Planungsinstrumenten eine entscheidende Rolle. Die Offentlichkeit ist nach § 3 Abs. 1 Satz 1
BauGB ,,moglichst friihzeitig liber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung (...) zu
unterrichten (...)*“. Selbes gilt nach § 4 BauGB fiir die Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange, die von der Planung beriihrt werden. Dies dient dazu, dass zum einen
bereits in einem frithen Stadium {tber die Ziele, Zwecke, mogliche Auswirkungen und
Alternativen des Planvorhabens ausfiihrlich informiert wird. Zum anderen soll dadurch
sichergestellt werden, dass die Planung alle eintreffenden Einwiinde und Anderungsvorschlige,
sowohl aus privater- als auch behordlicher Sicht, bestmdglich beriicksichtigt werden und die
Bauleitplanung dadurch auf einer nachvollziehbaren stddtebaulichen Entscheidung basiert. Die
Kommunen miissen im Rahmen der Bauleitplanung jedoch Riicksicht auf {iberortliche
Planungs- und Nutzungsinteressen nehmen, da diese iiberwiegen. Generell ist jedermann

berechtigt an der Biirgerbeteiligung teilzunehmen. Die Kommune ist hierbei verpflichtet, die
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BiirgerInnen tiiber das friihzeitige Beteiligungsverfahren zu informieren. Bei Triagern
offentlicher Belange handelt es sich um alle von dem Planvorhaben tangierten Behorden sowie
die Nachbargemeinden, die davon beeinflusst werden. Triger offentlicher Belange konnen
beispielsweise Naturschutz-, Denkmalschutzémter, die Bahn, die Kirche, die Handelskammer,
etc. sein. Die Anregungen, die in der ersten Beteiligungsstufe zum Vorentwurf eingehen,
werden dann gepriift und je nach Wichtigkeit und Bedeutung in die Abwigung einbezogen. Der
Billigungs- und Auslegungsbeschluss des Planentwurfs ist dann die zweite formlich geregelte
Stufe, die eine Woche vorher durch die Gemeinde ortsiiblich bekannt zu machen ist. Der
Entwurf wird mit dem Erlduterungsbericht einen Monat zur Offentlichen Einsichtnahme
ausgelegt. Die oOffentlichen und privaten Interessen sind hierbei gegeneinander und
untereinander gerecht abzuwiégen (§ 1 Abs. 7 BauGB). Die Kommune muss die eingehenden
Stellungnahmen tberpriifen und den Entwurf des Plans gegebenenfalls dementsprechend
anpassen oder ergidnzen. In solchen Fillen wird der Planentwurf erneut ausgelegt. Bei kleinen
Ergéinzungen reicht es aus, wenn den durch die Anderung betroffenen Biirgerlnnen oder
Tragern offentlicher Belange eine angemessene Frist zur erneuten Stellungnahme gegeben
wird. Ist dies alles erfolgreich abgeschlossen, erhalten die Bauleitpldne durch den Feststellungs-
bzw.  Satzungsbeschluss des  Gemeinderates ihre  Rechtsverbindlichkeit.  Der
Flachennutzungsplan muss nach § 6 Abs. 1 BauGB noch durch die hohere Verwaltungsbehorde
genehmigt werden. Bebauungspléne sind grundsétzlich nicht genehmigungspflichtig (Wirth
und Schneeweill 2016, S. 40). B-Plédne, die unter § 10 Abs. 2 BauGB fallen, bediirfen jedoch
einer Genehmigung durch die hohere Verwaltungsbehorde. Sowohl dem FNP (§ 6 Abs. 5 Satz
3) als auch dem B-Plan (§ 10 Abs. 3 Satz 2) ist bei der Bekanntmachung eine
zusammenfassende Erklirung beizulegen. Diese soll einen Uberblick dariiber geben, wie die
Umweltbelange sowie die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung in das
Verfahren einbezogen und beriicksichtig wurden und wieso dieser Bauleitplan nach der
Abwidgung der Alternativen gewéhlt wurde. Das vereinfachte oder beschleunigte Verfahren
nach §§ 13, 13a und 13b, die jeweils im Unterkapitel Verbindliche Bauleitplanung von 2.1.1
noch genauer erldutert werden, sind von der zusammenfassenden Erkldrung ausgenommen.
(Beckmann 2000, S. 30 f.; StMB 2019, S. 129, 2019, S. 146; Wirth und Schneeweif3 2016, S.
33-39ft))

Vorbereitende Bauleitplanung - Fldchennutzungsplan (§§ 5, 6, 7 BauGB)

Der Flachennutzungsplan (FNP) stellt fiir das gesamte Gemeindegebiet die Grundziige der Art
der Bodennutzung nach den vorhersehbaren Bediirfnissen der Kommune, die sich aus der
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geplanten stddtebaulichen Entwicklung ergeben, dar. Der FNP, als vorbereitende
Bauleitplanung, stellt die Flachen fiir Bebauungen (Baufldchen), Verkehrsinfrastrukturen und
Griinflichen dar. Ebenso wie landwirtschaftliche Nutzflichen und Waldgebiete. Durch den
FNP wird die jeweilige allgemeine Art der baulichen Nutzung des Grundstiicks im
abgegrenzten Plangebiet rechtskriftig festgesetzt. Er besteht aus einem textlichen und einem
zeichnerischen Teil. Der textliche Teil mit der Begriindung dient dazu, die Offentlichkeit, die
Behorden und sonstige Tréiger 6ffentlicher Belange sowie die Genehmigungsbehorde iiber das
Vorhaben zu unterrichten (StMB 2019, S. 128). Durch die Begriindung sollen nach § 2a Satz 2
BauGB sowohl die Beweggriinde fiir die Planung, die Ziele als auch die relevanten
Auswirkungen erldutert und dargelegt werden. Dem FNP ist des Weiteren ein Umweltbericht,
in dem die ausschlaggebenden Aspekte des Umweltschutzes erldutert werden, beizulegen. Die
Flachen fiir Bebauungen werden nach § 1 Abs. 1 BauNVO in die vier Kategorien
Wohnbaufliche (W), gemischte Baufliche (M), gewerbliche Baufliche (G) sowie
Sonderbaufliche (S) gegliedert. Wichtig ist an dieser Stelle zu erwéhnen, dass durch den FNP
kein Baurecht ausgewiesen wird. Auch wenn eine Fliche in diesem als mogliche Baufldche
dargestellt wird, hat dies keine rechtskriftige Wirkung und der/die GrundstiickseigentiimerIn
hat keinen Rechtsanspruch auf eine Baugenehmigung oder dass die Kommune das Grundstiick
in einer bestimmten Zeitspanne mit einem B-Plan tiberplant (Dirnberger 2020, S. 33). Der FNP
soll noch Spielraum fiir die Entwicklung und Ausarbeitung von Bebauungspldnen lassen,
weshalb dieser einen geringeren Detailierungsgrad und eine kleinere Regelungsdichte aufweist.
Die dargestellten Baufldchen, Gemeinbedarfs-, ErschlieBungs- und Versorgungseinrichtungen
sind auf den Bedarf, der in den kommenden 10-15 Jahren zu erwarten ist, auszulegen.
Dementsprechend ist eine Uberpriifung oder mdglicherweise eine Neuaufstellung alle 15 Jahre

zu empfehlen. (StMB 2021, 2019, S. 115, S. 119; Beckmann 2000, S. 28)
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Verbindliche Bauleitplanung - Bebauungsplan (5§ 8, 9, BauGB)

Der B-Plan, als verbindliche Bauleitplanung, ist nach § 8 Abs. 2 BauGB grundsatzlich aus dem
Flachennutzungsplan zu entwickeln. Sollte ein B-Plan aufgestellt werden, der nicht aus dem
FNP entwickelt ist, dann ist dieser in einem sogenannten Parallelverfahren gleichzeitig
anzupassen (StMB 2019, S. 132). Im B-Plan sind die rechtsverbindlichen Festsetzungen fiir die
stadtebauliche Ordnung enthalten. Wie durch den Begrift “verbindlich” deutlich wird, sind die
Festsetzungen des B-Plans fiir jeden, bis auf vereinzelte Ausnahmen, verbindlich. Lediglich in
Einzelfillen konnen nach § 37 BauGB fiir bauliche Malnahmen des Bundes und der Lander
sowie nach § 38 BauGB fiir Planungen von iiberortlicher Bedeutung aufgrund von
Planfeststellungsverfahren oder sonstigen Verfahren mit Rechtswirkungen der Planfeststellung
oder fiir 6ffentlich zugéngliche Abfallbeseitigungsanlagen Ausnahmen gemacht werden. Diese
haben jedoch mit Absprache und unter Beteiligung der jeweiligen Kommune sowie unter
Beriicksichtigung der stddtebaulichen Belange zu erfolgen (StMB 2019, S. 14). AuBerdem stellt
er die Basis fiir weitere MaBnahmen, die notwendig sind, um die Umsetzung des Gesetzesbuchs
zu gewdhrleisten, dar. Im B-Plan konnen z.B. die Art und das Mal3 der baulichen Nutzung, die
die Bauweise, die Neben- oder Gemeinschaftsanlagen aber auch die 6ffentlichen und privaten
Griinflachen oder Verkehrsflichen festgesetzt werden (Wirth und Schneeweif3 2016, S. 22). Die
genauen Inhalte, die im B-Plan festgesetzt werden konnen, sind in § 9 BauGB festgelegt. Im B-
Plan wird zwischen den folgenden Typen an Baugebieten nach ihrer besonderen Art der
baulichen Nutzung (vgl. Abbildung 5) differenziert: Kleinsiedlungsgebiete (WS), reine
Wohngebiete (WR), allgemeine Wohngebiete (WA), besondere Wohngebiete (WB),
Dorfgebiete (MD), Mischgebiete (MI), urbane Gebiete (MU), Kerngebiete (MK),
Gewerbegebiete (GE), Industriegebiete (GI) sowie Sondergebiete (SO) und sonstige
Sondergebiete (SO). Sie alle unterscheiden sich durch die Art der zugelassenen baulichen
Nutzung. In Abbildung 5 werden die zuldssigen Bebauungen je Baugebietstyp detailliert
aufgezdhlt. Durch die BauNVO wird das Mall der allgemein zuldssigen— sowie der
ausnahmsweise zuldssigen Nutzung definiert. Generell konnen die Baugebietstypen in
Wohnbaufldchen, gemischte Bauflichen, gewerbliche Bauflichen und Sondergebietsfldchen
kategorisiert werden. Dies wird in Abbildung 5 durch die farbliche Differenzierung
verdeutlicht. Wie im FNP verfiigt auch der B-Plan iiber eine Begriindung. Auch in dieser
miissen nach § 2a Satz 2 BauGB die Ziele, der Zweck sowie die wesentlichen Auswirkungen
der Planung dargestellt werden. Durch die Begriindung muss die Notwendigkeit der Planung

nachgewiesen werden, ebenso wie die einzelnen Festsetzungen und wesentlichen planerischen
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Abbildung 5 Festsetzungen Art der baulichen Nutzung; eigene Darstellung, Quelle: §§ 1-11 BauNVO

Art der baulichen Nutzung Zuldssige Bebauungen (ohne Ausnahmeregelungen)

. Wohnbauflichen . Gewerbliche Bauflichen

. Gemischte Bauflichen . Sonderbauflichen

Entscheidungen begriindet werden. Der Umweltbericht zdhlt auch hier zum Teil der

Begriindung. Sollte wie z.B. beim vereinfachten Verfahren kein Umweltbericht von Noten sein,
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dann sind die die Umwelt betreffenden Aspekte, wie alle anderen Aspekte auch, in der

Begriindung unter wesentlichen Auswirkungen aufzufiihren. (StMB 2019, S. 144 {f.)

Der B-Plan ist somit vor allem auch fiir die Innenentwicklung und Nachverdichtung duferst
relevant, da er hierfir die Rahmenbedingungen vorgibt und z.B. eine mdgliche
Nachverdichtung nur realisierbar ist, wenn dies im Rahmen der Festlegungen des B-Plans

gestattet ist. (StMB 2021; Beckmann 2000, S. 30)

Bei den Bebauungspldnen unterscheidet man zum einen zwischen einem qualifizierten
Bebauungsplan, der mindestens Festsetzungen tliber die Art und das MalBl der baulichen
Nutzung, die {iberbaubaren Grundstiicksflachen sowie die ortlichen Verkehrsfldchen enthalten
muss (§ 30 Abs. 1 BauGB) und zum anderen zwischen dem einfachen B-Plan, bei dem eine
oder mehrere der eben genannten Festsetzungen fehlen. AuBBerdem gibt es noch B-Pléne der
Innenentwicklung, die sich nur insofern unterscheiden, dass sie einen bestimmten Zweck,
ndmlich die Wiedernutzbarmachung von Flichen, die Nachverdichtung oder andere
MaBnahmen der Innenentwicklung verfolgen. Hinzukommend soll dadurch indirekt die
Flacheninanspruchnahme im AuBenbereich reduziert werden (Spannowsky 2007, S. 521).
Diese konnen unter Erfiillung der Vorgaben von § 13a Abs. 1 BauGB im beschleunigten
Verfahren nach § 13a Abs. 2 BauGB durchgefiihrt werden. In diesem Fall sind dann ein
Umweltbericht sowie die Umweltpriifung nicht von Noten. Aufgrund der gelockerten
Regularien, ist dieses Verfahren nur zuldssig, wenn die festgesetzte Grundfliche im B-Plan
unter 20.000 m? liegt oder zwischen 20.000 m?-70.000 m?. Sollten mehrere B-Pline in einem
engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang stehen, dann muss deren
Grundfliche zusammengerechnet werden. Liegt die festgesetzte Grundfliche zwischen
20.000 m? bis 70.000 m?, muss auch eine liberschldgige Priifung durchgefiihrt werden und
sichergestellt werden, dass keine erheblichen Umweltauswirkungen durch das Planvorhaben zu
erwarten sind. Sollte dies der Fall sein, darf das Verfahren nicht angewandt werden, ebenso
wenig, wie wenn die Fliche 70.000 m? iiberschreitet. Entscheidend ist dabei, dass die zu
erwartende versiegelte Flache als festgesetzte Grundflache gilt und nicht der Geltungsbereich

des B-Plans. (Dirnberger 2020, S. 60 ff.; StMB 2019, S. 131)

Hinzukommend gibt es seit 2017 noch den Bebauungsplan zur Einbeziehung von

AuBenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren nach § 13b BauGB. Um die notwendigen

Kriterien fiir die Umsetzung zu erfiillen, muss der Bebauungsplan an einen ,,im Zusammenhang

bebauten Ortsteil anschlieBen®. In diesem Fall heil3t ,,anschlieBen*, dass der neu geplante B-

Plan nach § 13b BauGB sich nach stiddtebaulichen Faktoren geordnet aus der bestehenden
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Bebauung entwickeln muss. Des Weiteren muss die festgesetzte Grundflache unter dem Wert
von 10.000 m? liegen. Damit ist wie bei § 13a BauGB die versiegelte Fliche gemeint.
AbschlieBend muss die Zuléssigkeit von Wohnnutzungen in diesem Verfahren begriindet
werden, weshalb nur reine Wohngebiete als Festsetzung in Frage kommen. (Dirnberger 2020,

S. 62 f))

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan §§ 30 Abs. 2, 12 BauGB wird im Zusammenhang mit
Vorhabens- und ErschlieBungspldanen erlassen. Grundlage dessen ist der von dem/der
Vorhabentragerln anzufertigende Vorhaben- und ErschlieBungsplan, ebenso wie der
Durchfiihrungsvertrag zwischen der Kommune und diesem/dieser. In dem Vertrag verpflichtet
sich der/die VorhabentrdgerIn auf eine bestimmte Frist zur Verfahrensdurchfiithrung. Sollte das
geplante Vorhaben nicht durchgefiihrt werden, kann die Kommune das Baurecht wieder ohne
Entschddigungen entziehen. Inhaltlich und verfahrenstechnisch ist der vorhabenbezogene B-
Plan dem qualifizierten B-Plan sehr &hnlich und mit ihm vergleichbar. Jedoch miissen nicht alle
Festsetzungen, die fiir den qualifizierten B-Plan relevant sind, inkludiert sein. (Deutscher

Stadte- und Gemeindebund 1999, S. 11; Dirnberger 2020, S. 37 f.)

Der B-Plan stellt auch fiir weitere planungsrechtliche Instrumente die Grundlage bzw.
Voraussetzung dar: die Verfahren zur Bodenordnung durch Umlegung nach §§ 45-84 BauGB,
die unter 2.1.6 genauer beschrieben werden, das Verfahren der Enteignung nach §§ 85-92
BauGB, das ErschlieBungsverfahren von Baugebieten nach §§ 123-126 BauGB sowie das
gesetzliche Vorkaufrecht der Gemeinde nach §§ 24-28 BauGB. (StMB 2019, S. 13)

Dadurch, dass der B-Plan die Festlegungen zu Mall und der Art der baulichen Nutzung einer
Liegenschaft bestimmt, ist er sehr eng mit der Bodenpreisentwicklung eines Grundstiicks
verkniipft, da dieses von der Widmung direkt in Form eines hdheren monetdren Werts

profitieren kann (Beckmann 2000, S. 30).
2.1.2 Zusammenarbeit mit Privaten

Stidtebaulicher Vertrag § 11 BauGB

Beim stddtebaulichen Vertrag handelt es sich nicht mehr um ein hoheitliches Instrument der
Bauleitplanung, es kann diese jedoch unterstiitzen und ergdnzen. Mit Hilfe eines
stddtebaulichen Vertrages konnen z.B. bevor der Bebauungsplan rechtskréftig wird, dem/der
GriindstiickseigentiimerIn oder InvestorIn Pflichten, die im B-Plan nicht festsetzbar sind, durch

eine einvernehmliche Vertragszustimmung, libertragen werden. Entscheidend ist hierbei, dass
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die freiwillige Kooperationsbereitschaft der Privatperson vorhanden ist. Es ist daher hierbei von
Vorteil, wenn sowohl die Kommune als auch die Privatperson von dem stédtebaulichen Vertrag
profitiert, damit dieser schneller zustande kommt. Wichtig fiir den erfolgreichen Abschluss
eines solchen Vertrages ist es, dass es ein iiberzeugendes stddtebauliches Konzept gibt, das sich
mit den Zielen und Planungsinhalten der Stadtentwicklung der jeweiligen Kommune deckt und

ebenso fiir den/die private/n VertragspartnerIn ein Nutzen daraus entsteht.

Es kann im Vertrag vereinbart werden, dass der/die EigentiimerIn oder InvestorIn sich an den
Kosten, die durch die Baulandentwicklung fiir die Kommune entstehen (Bereitstellungs- und
Mobilisierungskosten fiir Bauland sowie Infrastrukturkosten), beteiligt oder diese ganz
ibernimmt. AuBlerdem kann die Kommune nach § 11 Abs. 2 BauGB auch Vertragsinhalte
festlegen, die zu einer Grundstiicksnutzung verpflichten, was vor allem fiir den Aspekt der
Baulandmobilisierung sehr wichtig ist und verhindern kann, dass Bauland zukiinftig gehortet
wird. Hinzukommend konnen beispielsweise auch Regelungen fiir den Erwerb von
angemessenem Wohnraum fiir einkommensschwichere oder weniger begiiterte Biirgerlnnen
der lokalen Bevolkerung festgehalten werden. Fiir den stiadtebaulichen Vertrag gelten die
rechtlichen Grundsitze nach § 56 Abs. 1 Verwaltungsverfahrensgesetz (VwV{G) sowie nach
standiger Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts (BVerwG, Urt. v. 06.07.1973 - IC
V. 22.72) also das Kausalitits- und Angemessenheitsgebot sowie das Kopplungsgebot.
(Deutscher Stiadte- und Gemeindebund 1999, S. 7-13ff.; Linke 2016, S. 18)

Die Gemeinde kann einen stddtebaulichen Vertrag auch zur Umlegung und Neugestaltung von

Grundstiicksverhiltnissen nach §§ 45-84 BauGB verwenden. (Linke 2016, S. 21)

Generell ist zu sagen, dass dieses Vertragsmodell im Normalfall zu einer Beschleunigung des
Verfahrens fiihrt, da der/die EigentiimerIn oder InvestorIn ein Gewinninteresse verfolgt und
deshalb eine moglichst zeitnahe Bereitstellung des Baulands erreichen will, um dieses
schnellstmdglich nutzen bzw. verduBlern zu konnen. Stadtebauliche Vertrdge finden vor allem
bei Neuausweisungen von Bauland Anwendung. Fiir die Aktivierung von bereits bestehendem
Bauland eignen sie sich nicht, da ein stadtebaulicher Vertrag die EigentiimerInnen nur in ihrem
Baurecht einschrianken wiirde und es daher sehr unwahrscheinlich ist, dass es zu einer
vertraglichen Einigung zwischen Gemeinde und Grundstiickseigentiimerlnnen kommt, wenn

diese bereits iiber eine Baulandwidmung verfiigen.
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Vorhaben- und Erschlieffungsplan § 12 BauGB

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist ein zwischen Gemeinde und VorhabentridgerIn
(InvestorIn) abgestimmter Plan zur Durchfiihrung eines Bauvorhabens und der
ErschlieBungsmafinahmen und kann im Rahmen der Vorgaben nach § 11 BauGB zwischen
Kommune und VorhabentragerIn ausgehandelt werden. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan
wird in Zusammenhang mit einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan, den die Gemeinde
parallel aufstellt, durchgefiihrt. Voraussetzungen dafiir sind, dass der/die VorhabentrdgerIn in
der Lage ist, die Planungs- und ErschlieBungskosten innerhalb einer bestimmten festgelegten
Frist ganz oder teilweise zu iibernehmen sowie die geplanten Maflnahmen in der vereinbarten
Frist durchzufiihren (§ 12 Abs. 1 BauGB). Vorhabentrager konnen eine oder mehrere private
Personen oder juristische Personen sein. Auch die Gemeinde selbst kann Vorhabentriger sein.
Wichtig ist nur, dass der Vorhabentriger entweder Eigentiimerln der zu beplanenden
Liegenschaft ist oder zumindest {iber eine Verfligungsbefugnis verfiigt. Nach § 29 Abs. 1
BauGB handelt es sich bei Vorhaben um die Errichtung, Anderung oder Nutzungsinderung von

baulichen Anlagen. (Deutscher Stadte- und Gemeindebund 1999, S. 11)

Mit Hilfe eines ErschlieBungsvertrags kann die Kommune dann die ErschlieBungslast, die ihr
nach § 123 BauGB im Normalfall obliegt, zum Teil oder komplett auf den/die VertragspartnerIn
iibertragen. Diese/r hat dann die ErschlieBungsanlagen im eigenen Namen sowie auf eigene
Kosten herzustellen. Im Anschluss werden die ErschlieBungsanlagen dann auf die jeweilige
Kommune {iiberschrieben und diese widmet sie dann als offentliche ErschlieBungsanlagen.

Hierbei handelt es sich ebenfalls um einen Austauschvertrag nach § 56 Abs. 1 VwWVITG.

2.1.3 Innen- und AuBenbereich nach BauGB

Nach dem BauGB wird in Deutschland zwischen Innen- und Auflenbereichen in Gemeinde-
und Stadtgebieten unterschieden. Der Innenbereich umfasst nach § 34 BauGB die Gebiete der
»im Zusammenhang bebauten Ortsteile®. In diesem Innenbereich darf im Allgemeinen gebaut
werden, wenn die Art und das Mall der baulichen Nutzung, die Bauweise sowie die
Grundstiicksfldche, die bebaut werden soll, sich in die ndhere Umgebung einfiigen und eine
ErschlieBung gesichert ist. Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse miissen
eingehalten werden und das Ortsbild darf nicht beeintrdchtigt werden (§ 34 Abs. 1 BauGB).
Generell ist zu sagen, dass im Innenbereich im Allgemeinen gebaut werden darf, solange keine
wesentlichen Aspekte dagegensprechen. Die Abgrenzung der im Zusammenhang bebauten

Ortsteile ist nicht immer eindeutig, weshalb der § 34 Abs. 4 Satz 1 BauGB die Kommunen dazu
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erméchtigt, die Grenzen fiir die im Zusammenhang bebauten Ortsteile mittels Satzung
festzulegen. AuBerdem konnen die Kommunen nach § 34 Abs. 4 Satz 3 Flichen des
AuBenbereichs in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil mit integrieren, wenn die
einbezogenen Flidchen durch die bauliche Nutzung des angrenzenden Bereichs entsprechend
gepragt sind. Flichen des Aullenbereichs nach § 35 BauGB sind somit die Flachen, die nicht
durch einen Bebauungsplan iiberplant sind oder im Zusammenhang bebauten Ortsteil liegen
und somit generell von einer Bebauung, auller bei privilegierten oder begiinstigten Vorhaben,
freizuhalten sind. Der AuBenbereich hat hauptsidchlich den Zweck nicht-stidtebaulichen
Nutzungen zu dienen und fiir einen 6kologischen Ausgleich zu sorgen. Bei AuBBenbereich
Gebieten handelt es sich in der iberwiegenden Mehrheit um freie Landschaften, aulerhalb von
Siedlungsgebieten. Der Begriff des AuBlenbereichs nach § 35 BauGB umfasst folglich alle
Flachen, die nicht im Innenbereich nach § 34 BauGB oder im Geltungsbereich eines
qualifizierten B-Plans nach § 30 BauGB oder vorhabenbezogenen B-Plans nach § 12 BauGB
liegen. (Beckmann 2000, S. 28; Dirnberger 2020, S. 152 ff.)

Eine Bebauung nach § 35 BauGB ist nur erlaubt, wenn mindestens die 6ffentlichen Belange
nicht entgegenstehen und eine Erschliefung gesichert ist sowie eine weitere Voraussetzung
nach diesem Paragraphen erfiillt wird. Auflerdem kann die Gemeinde nach § 35 Abs. 6
Bebauungen zu Wohnzwecken als Satzung erlauben, wenn der Bereich bereits iiber
Wohnbebauungen von ,,einigem Gewicht™ verfiigt und nicht tiberwiegend landwirtschaftlich
gepriagt ist. Dadurch soll sichergestellt werden, dass ,,die Satzung mit einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung* nach § 35 Abs. 6 Satz 4 BauGB iibereinstimmt. Diese Satzung
hat folglich zum Ziel einen Liickenschluss in der bestehenden Bebauung im Auflenbereich zu
erreichen. Wichtig hierbei ist, dass der Geltungsbereich nicht in den Aulenbereich eingreifen
darf und somit ist eine Erweiterung des bereits bebauten Gebietes nicht moglich. Daher auch
die Bezeichnung der ,,Liickenfiillungssatzung*. Generell dient der § 35 BauGB zum Schutz des
Aullenbereichs vor weiteren grof3flichigen Bebauungen. (Dirnberger 2020, S. 40 f.; StMB
2019, S. 13)

Eine weitere Ausnahme bietet der § 13b des BauGB, der eine Einbeziehung von
AuBenbereichsflichen in das beschleunigte Verfahren ermdoglicht und somit die
Siedlungserweiterung im Aullenbereich deutlich vereinfacht. Damit wird eigentlich den Zielen
der Bundesregierung zur Reduzierung von Flicheninanspruchnahme und der Stirkung der

Innenentwicklung zuwidergehandelt (vgl. Kapitel 2.4.1). (UBA 2021c¢)
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Die im Anschluss beschriebenen Begrifflichkeiten sind im Rahmen der Innenentwicklung vor
allem im landlichen Raum von grofler Bedeutung und werden in der Zukunft eine noch
wichtigere Rolle spielen, um den Flachenverbrauch weiter zu reduzieren und trotzdem neue
Losungen fiir Wohnbebauungen zu schaffen, um der anhaltenden Nachfrage nach Wohnraum
gerecht zu werden. Die folgenden Begrifflichkeiten beziehen sich somit im Sinne dieser Arbeit
auf den wie eben beschriebenen Innenbereich mit den Fliachen nach §§ 12, 30, 34 BauGB.
Leider werden diese Potentiale bislang nicht flichendeckend auf Bundes- oder Landerebene im

Bestand erfasst. (Preus 2007, S. 24)

Fldchenverbrauch oder Fldchen(neu)inanspruchnahme

Beim Flachenverbrauch handelt es sich um die Zunahme der statistisch erfassten Siedlungs-
und Verkehrsfliche, aber nicht um die Versiegelung von Flichen, da auch Griin- und
Freiflachen (z.B. Girten, Sportanlagen, Griinanlagen) zum Flidchenverbrauch beitragen. Dies
ist eine wichtige Unterscheidung, da versiegelte Flachen undurchléssig fiir Niederschldge sind
und die natiirliche Bodenfunktion vollig zerstoren (BMU 2021b). AuBerdem werden nur
tatsdchlich stattfindende Verdnderungen der Flichennutzung erfasst, also keine sich in Planung
befindenden Flidchennutzungen. In der Literatur werden sowohl die Bezeichnungen
,Flachenverbrauch* als auch ,,Fldcheninanspruchnahme" oder ,,Flichenneuinanspruchnahme*
verwendet, da diese Begriffe etwas weniger negativ konnotiert sind. Es kann jedoch von einem
Verbrauch gesprochen werden, da die wertvolle Ressource Boden endlich ist und durch jede
weitere umgesetzte Planung der Anteil der unberiihrten, natiirlichen Flachen verringert wird.
Hierbei handelt es sich in der Regel um einen irreversiblen Vorgang, da es schwer ist, Flichen
wieder in ihren urspriinglichen Zustand zurlickzuversetzen und somit wichtige
Landschaftsrdume sowie Lebensgrundlagen fiir die Tier- und Pflanzenwelt zerstort werden.

(BMU 2021a, 2021b; Siedentop 2009, S. 70 f.; STMUV 2021b)

Bauliicken

Bei Bauliicken handelt es sich um bereits erschlossene Grundstiicke, die entweder noch gar
nicht oder in deutlich zu niedrigem Umfang bebaut sind, wie es baurechtlich zuldssig wére.
Bauliicken befinden sich in bereits erschlossenen Siedlungsbereichen und verfiigen iiber einen
fiir die geplante bauliche Nutzung zweckmifBigen Zuschnitt. Es sind somit Grundstiicke, die
sofort im Rahmen von § 30 und § 34 BauGB bebaubar wéren. In der Regel sind solche Flichen
in fast jeder Gemeinde in unterschiedlich groBem Umfang vorhanden (StMLU 2003, S. 18). Es

handelt sich hierbei meistens um kleinere Flachen, die nur eine oder einige wenige Parzellen
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betreffen, die in der Regel unter einem Hektar grof3 sind. Bauliicken konnen zum einen
entstehen, wenn beispielsweise Bebauungen abgerissen werden und nicht addquat ersetzt
werden oder zum anderen, wenn bei der NeuerschlieBung von Gebieten nicht jedes Baufeld
bebaut wird und iiber einen ldngeren Zeitraum unbebaut bleibt, obwohl es bereits in Génze
erschlossen ist. Der baulichen Nutzung des Grundstiicks stehen hierbei in vielen Fillen die
personlichen Interessen der EigentiimerIlnnen entgegen, die z.B. die Fliche fiir spétere
Generationen aufbewahren mochten, den Grund als Wertanlage betrachten, sich einfach noch
nicht mit den Nutzungsmoglichkeiten des Grundstiickes auseinandergesetzt haben oder
aufgrund von Eigentiimergemeinschaften indifferente Nutzungsabsichten haben. (Bock 2011,

S. 125; Linke 2016, S. 7; Schiller und Gutsche 2009, S. 66 f.)

Brachfldchen

Der Begriff Brachfliche umfasst Grundstiicke, die nur teils oder gar nicht entsprechend ihrer
stddtebaulichen Nutzungspotentiale verwendet werden. Die Flichen werden demnach im
stadtebaulichen Sinn unzureichend oder tiberhaupt nicht genutzt und weisen daher ein hohes
Umnutzungs- oder Wiedernutzungspotential auf (Bock 2011, S. 248). Oftmals handelt es sich
hierbei um ehemalige Betriebsgrundstiicke, die von Unternehmen nicht mehr gebraucht werden
oder um Konversionsflichen. Deshalb sind sie in der Regel bereits auch sehr gut erschlossen,
was eine Wiedernutzbarmachung vereinfacht. Eine klare Definition fiir die Begrifflichkeit gibt
es jedoch in der Literatur nicht. Das Brachflachenpotential in Deutschland ist zwar generell
sehr hoch, jedoch handelt es sich hierbei meistens um Fldchenpotentiale in urbanen Raumen,
die noch dazu aufgrund moglicher Altlasten, bestehender Bebauungen, Leitungen, etc., die
zunéchst einmal entfernt werden miissen, sehr aufwendig zu aktivieren sind. Um den Aufwand
einer Wiederverwertung solcher Flachen besser abschétzen zu kdnnen, werden sie generell in
drei Kategorien mittels einer Kosten- und Erlosrelation eingeteilt. Dem Typ A ,,Selbstldufer,
eine Flache, deren zu erwartender Ertrag durch die Wiedernutzbarmachung deutlich iiber den
Kosten der Baureifmachung liegt. Solche Flachen sind auch ohne zusédtzliche Hilfen attraktiv
fir private Investitionen und liegen daher auch nur fiir kurze Zeit brach. Der Typ B ,,Flichen
mit Entwicklungspotential®, bei diesen ist z.B. die ErschlieBung noch nicht gesichert, oder der
Grundstiickszuschnitt nicht ideal, was mogliche Risiken darstellen kann. AbschlieBend der Typ
C ,,Reserveflidchen®, bei denen der erwartete Ertrag der Wiederverwertung der Flache deutlich
unter den Kosten der Baureifmachung liegt. Hierfiir sind deshalb Fordermittel von N6ten. Nach

Schitzungen des UBA belief sich der Bestand im Jahre 2010 auf 150.000 bis 176.000 ha
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bundesweit. Diese Flachen entstechen vor allem durch den Strukturwandel in den

Innenbereichen von Kommunen. (Linke 2016, S. 6; Preus 2007, S. 57 f.; UBA 2021d)

Nach der Definition von Linke, kann man aber auch bei einzelnen Grundstiicken oder Teilen
eines Grundstiicks von Brachen sprechen, ebenso wie bei einer Bauliicke (Linke 2016, S. 6).
Das wesentliche Unterscheidungsmerkmal der beiden Begrifflichkeiten in der Literatur ist
somit zum einen die Flachengrofe, die bei Bauliicken, wie zuvor beschrieben, bei meistens
unter einem Hektar liegt. Zum anderen verfiigen Bauliicken im Vergleich zu Brachen in der
Regel iiber eine bereits gesicherte ErschlieBung ebenso wie eines passenden
Grundstiickszuschnitt fiir eine zukiinftige Nutzung. Eine Aktivierung ist folglich mit
geringerem Aufwand verbunden. Diese Differenzierungen werden auch fiir die vorliegende

Arbeit verwendet. (BBSR 2013, 38)

Nachverdichtungspotentiale

Eng im Zusammenhang mit Brachflichen und vor allem Bauliicken stehen die sogenannten
Nachverdichtungspotentiale. Hierbei handelt es sich um Grundstiicke, die zwar bereits bebaut
sind, aber nur zu einem geringen Teil und nach Baurecht eine noch dichtere Bebauung moglich
ist. Man mochte dementsprechend die bauliche Nutzung iiber das bereits vorhandene Mal}
erweitern. Es kann sich hier sowohl um eine komplette Neuerrichtung eines Gebdudes handeln,
als auch um Erginzungen von Anbauten oder dem Umbau des Bestands (z.B. durch
Dachgeschossausbau). Durch die Dichtevorgaben der Baunutzungsverordnung wird der
Rahmen fiir die Nachverdichtung vorgeben. Diese Maflnahmen wurden in der Planungspraxis
jedoch oftmals nicht ausreichend genutzt, wodurch es zu einem hohen Anteil an
unausgeschopften Grundstiicksflachen kommt. Jedoch ist die weitere Nutzung dieser Flichen
durch die bereits bestehenden Bebauungen oftmals stark eingeschriankt und es ergeben sich nur
noch Reserveflachen, die aufgrund ihres Zuschnitts nicht gut geeignet sind fiir eine weitere

Nachverdichtung. (Preus 2007, S. 61; Schiller und Gutsche 2009, S. 67)

Der Begriff ist in der Literatur aber auch nicht klar definiert und es handelt sich hierbei um
Potentiale, die von Kommune zu Kommune variieren konnen und stark von den jeweiligen
Gegebenheiten wie Lage, vorhandener Bebauung, Grundstiickszuschnitt, etc. abhingen. Es ist
deshalb immer im Anwendungsfall zu {iberpriifen, ob es sich um eine mogliche Flache zur

Nachverdichtung handelt.
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2.1.4 Aufgaben der Bodenordnung

Die Bodenordnung in Deutschland regelt die Eigentumsverhdltnisse betreffend des Gutes
Grund und Boden durch privatrechtliche und hoheitliche Mafinahmen. Die Bodenordnung
unterliegt aber grundsitzlich dem Grundstiickseigentiimernlnnen, denn diese konnen mit
privatrechtlichen Maflnahmen (z.B. Kaufvertrag) die Bodenordnung regeln. Das Gut Boden
kann wie jedes andere Eigentum auf dem Markt frei gehandelt werden. Hierbei ist jedoch zu
unterscheiden, ob es sich um privates- oder 6ffentliches Recht handelt. Solange Boden im
Privateigentum ist, kann damit frei umgegangen werden, unter der Pramisse, dass die Rechte
von Dritten oder die geltenden Gesetze nicht davon beeintrdchtigt werden. Bei der
Bodenordnung handelt es sich somit um eine Kombination von unterschiedlichen
Rechtsgrundlagen. Erst wenn die privatrechtlichen MaBBnahmen nicht zu einem Konsens
kommen, sich die GrundstiickseigentiimerInnen z.B. nicht selbststindig auf eine Neuordnung
der Grundstiicksgrenzen einigen konnen, konnen hoheitliche Bodenordnungsinstrumente zum
Einsatz kommen. Die Bodenordnung hat zum Ziel, homogene Fldchen gleicher Nutzung zu
schaffen, sodass die Grundstiicksstrukturen verbessert werden und eine kleinteilige

Zerstlickelung der Grundstiicke verhindert wird. (Linke 2016, S. 16; Spektrum.de 2014)

Nach W. Seele umfasst die Bodenordnung im deutschsprachigen Raum zum einen die statische
Komponente, d.h. die Erfassung der Eigentumsverhiltnisse, seine Nutzung sowie die
Besteuerung am bebauten und unbebauten Gut Boden. Zum anderen beinhaltet es noch die
dynamische Komponente, welche versucht, die eben genannten Eigentums- und
Nutzungsverhéltnisse in einen bestmoglichen Einklang mit den Planungszielen der
Bodenordnungsplanung zu bringen und stérende Faktoren von auBlen, die Einfluss auf die
planungskonforme Nutzung nehmen koénnten, auszuschalten. Solche dynamischen
Komponenten sind unter anderem durch das Biirgerliche Gesetzbuch in Form von
Grundstiicksteilungen, -kdufen oder Tauschgeschiften, also privatrechtlichen Malnahmen —
aber auch durch den freiwilligen Landtausch, der beschleunigten Zusammenlegung, der
vereinfachten Flurbereinigung, der Regelflurbereinigung und der
Unternehmensflurbereinigung nach dem Flurbereinigungsgesetz, geregelt. AuBlerdem gibt es
noch die stiddtebauliche Bodenordnung des Baugesetzbuches, auf die gleich noch genauer
eingegangen wird, als ein Instrument der dynamischen Komponente der Bodenordnung. (TU

Miinchen - Professur fiir Bodenordnung und Landentwicklung 2021)

2.1.5 Privatrechtliche Bodenordnung
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Bei der privatrechtlichen Bodenordnung kommt es zu einer Einigung zwischen den
unterschiedlichen beteiligten EigentiimerInnen. Dies kann beispielsweise der Fall sein, wenn
ein/eine ProjektentwicklerIn bislang nur ein Grundstiick im Besitz hat, aber fiir das geplante
Vorhaben auch noch die beiden angrenzenden Grundstiicke erwerben mdchte, um die
Grundstiicke dann neu zu ordnen, damit fiir ihn/sie lukrativere Grundstiicksschnitte entstehen.
Durch eine Einigung mit den jeweiligen Grundstiickseigentiimerlnnen kann der/die
ProjektentwicklerIn dann die Grundstiicke kaufen oder auch tauschen (Kauf-/Tauschvertrag)
und sie nach seinen/ihren Anspriichen anpassen. Wenn die Grundstiicke neu angeordnet sind,
kann er/sie diese beispielsweise gewinnbringender weiter verduBern. Mit Hilfe eines
stddtebaulichen Vertrages (§ 11 BauGB) kann z.B. diese Entwicklung abgesichert werden, und
der/die Projektentwicklerln muss in diesem Fall dann fiir die Neuordnung der

Grundstiicksverhiltnisse sowie die ErschlieBungskosten aufkommen. (Linke 2016, S. 20 f.)
2.1.6 Bodenordnung durch Baulandumlegung (§§ 45-84 BauGB)

‘Klassische” Umlegung §§ 45-79 BauGB

Sollte durch einen privatrechtlichen Vertrag keine Einigung zwischen den Eigentiimerlnnen
beziiglich einer Grundstiicksumlegung erreicht werden konnen, dann kann dies auch mit Hilfe
eines hoheitlichen Umlegungsverfahrens erfolgen. Durch eine Umlegung nach § 45 BauGB
konnen sowohl bebaute als auch unbebaute Grundstiicke neugeordnet werden, damit in ihrer
Lage, Form und GroBe fiir die baulichen und sonstigen Nutzungen passende
Grundstiickseinheiten entstehen. Dies kann sowohl im Geltungsbereich eines B-Plans nach
§ 30 BauGB sowie innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils nach § 34 BauGB
erfolgen. Die Umlegung ist durch die Kommune in Eigenverantwortung durchzufiihren, wenn
sie fiir die Umsetzung der Nutzung im B-Plan oder im Zusammenhang bebauten Ortsteilen
notwendig ist. Durch eine hoheitliche Umlegung kann es sowohl zu einer erstmaligen
Baureifmachung von Bauland— (ErschlieBungsumlegung) oder zu einer Neuordnung bzw.
stadtebaulichen Optimierung in bereits iiberbauten Baugebieten (Neugestaltungsumlegung)
kommen. Das Planungsinstrument der Umlegung hat als oberstes Ziel, einen Konsens zwischen
den privaten Interessen der einzelnen EigentiimerInnen zu finden, damit diesen die Nutzung
threr Grundstlicke auch ermdoglicht wird, wenn sie sich selbststdndig untereinander nicht
einigen konnen. Ebenso vertritt das Verfahren nach § 45 BauGB aber auch ein
offentliches Interesse, da die Liegenschaften neu geordnet werden, um deren plangerechte und

sinnvolle Bebauung zu gewihrleisten. Die Sozialbindung von Eigentum sowie die
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Unvermehrbarkeit von der endlichen Ressource Boden lassen es nicht zu, dass dessen Nutzung
dem ,freien Spiel der Krifte und dem Belieben des Einzelnen vollstindig™ tiberlassen wird
(Linke 2016, S. 23). Nachdem bei einer Neuordnung auch héufig die Bereitstellung von
festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflichen sowie Flachen fiir sonstige Anlagen, die vor allem
den Bewohnerlnnen des Umlegungsgebiets zugutekommen, eine ausschlaggebende Rolle
spielen, besteht ein 6ffentliches Interesse. Die Kommune ist generell dazu befugt, wenn ein
dementsprechendes offentliches Interesse besteht, auch ohne die Zustimmung der
Grundstiickseigentiimerlnnen eine Baulandentwicklung durchzufiihren. Dabei kann die
Gemeinde die entsprechenden hoheitlichen Planungsinstrumente auch gegen den Willen der
EigentiimerInnen verwenden. Dies kann jedoch die Baulandentwicklung entscheidend storen
und sich negativ auf eine einvernehmliche Regelung mit den {brigen
GrundstiickseigentiimerInnen auswirken. Hinzukommend mochte die lokale Politik hiufig den
Einsatz hoheitlicher Instrumente nicht durchfiihren, wenn es ihr nicht gelingt, die
Notwendigkeit des Zuriicktretens eines Einzelinteresses hinter das Interesse des Gemeinwohls

transparent darzustellen. (Linke 2016, S. 23 f.)

Die Eigenschaften der Umlegung bestehen vor allem darin, dass die Rechtsverhéltnisse der
Grundstiicke, also die Grundstiicksgrenzen im Rahmen der Festsetzungen durch den B-Plan
sowie die Eigenart der ndheren Umgebung, neugestaltet werden (Konformititsprinzip).
AuBlerdem ist eine wesentliche Eigenschaft, dass die ErschlieBungsfléchen und Flichen fiir
sonstige Anlagen, die hauptsdchlich den Bewohnerlnnen des Umlegungsgebiets zur Hilfe
kommen, von allen Grundstiickseigentiimerlnnen in gleichen Anteilen eingebracht werden
(Solidarititsprinzip). Hinzukommend wird bei der Umlegung darauf geachtet, dass das
Grundeigentum in seiner Gesamtheit nicht vermindert und fiir die einzelnen
GrundstiickseigentiimerInnen erhalten bleibt (Konservationsprinzip). Abschlieend dient die
Umlegung zum Ausgleich der privaten Interessen der Eigentiimerlnnen (Privatniitzigkeit). Die
ersten drei genannten Eigenschaften miissen im Rahmen der Umlegung ermessensfehlerfrei-
und der letztgenannte generell absolut erfiillt werden. (Treptau o.J., S. 3; BauGB 2020, S. 48;
Linke 2016, S. 23 f.).
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Vereinfachte Umlegung §§ 80-84 BauGB

Wie die ,.klassische® Umlegung nach §§ 45 - 79 BauGB, ist die vereinfachte Umlegung eine
gesetzliche Bodenordnungsmalinahme, die das Ziel verfolgt, zweckméiBig geformte
Grundstiicke zu erhalten und die ErschlieBung oder Neugestaltung eines Baugebiets
sicherzustellen. Damit eine vereinfachte Umlegung nach § 80 BauGB durchgefiihrt werden
kann, miissen die betroffenen Grundstiicke oder Grundstiicksteile unmittelbar nebeneinander —
oder in enger Nachbarschaft liegen. AuBlerdem konnen Grundstiicke, besonders
Splittergrundstiicke oder Teile von Grundstiicken einseitig zugeteilt werden. Dieses Verfahren
ist folglich nur auf eine geringere Zahl an Grundstiicken anwendbar, auf welche die nétigen
Kriterien zutreffen. Es handelt sich dabei um Grundstiicksflichen, die nicht selbstindig
bebaubar wiren. Dieses Verfahren ldsst sich in der Innenentwicklung vor allem nutzen, wenn
Flachen fiir ErschlieBungsanlagen gar nicht oder nur in geringem Umfang bereitgestellt werden
miissen und wenn die vorhandenen Grundstiicke nur in geringem Umfang neugeordnet werden
miissen. Das Verfahren bringt fiir die in Frage kommenden Liegenschaften einen geringeren
Verfahrensaufwand mit sich und schrénkt weniger das Eigentum der Beteiligten des Verfahrens
ein, da es keine Verfligungs- und Verdnderungssperre nach § 51 BauGB gibt. Es ist fiir die
Verfahrenseinleitung keine Anordnung durch Beschluss der Kommune sowie kein
Umlegungsbeschluss notwendig, wodurch es insgesamt ein ,,schlankerer” Verfahrensablauf ist
im Vergleich zur ,klassischen Umlegung. Zum Schluss ist noch zu erwdhnen, dass eine
vereinfachte Umlegung nicht im AuBlenbereich zuléssig ist. (Linke 2016, S. 24; Treptau 0.J., S.
8 1)

2.2 Hierarchischer Aufbau der Raumordnung

Die Raumordnung in Deutschland verfiigt iiber eine hierarchische Struktur in threm Aufbau.
Diese wird in Abbildung 6 genauer dargestellt. Generell ist zu sagen, dass die verschiedenen
Planungsebenen in ihrem hierarchischen Autbau das Gegenstromprinzip nach § 1 Abs. 3 des
Raumordnungsgesetzes des Bundes verfolgen. Untergeordnete Planungsebenen diirfen
demnach den iibergeordneten nicht widersprechen. Dafiir miissen jedoch die {ibergeordneten
Planungen die Interessen und Motive der untergeordneten in ithren Programmen und Plidnen
beriicksichtigen z.B. durch das Mitspracherecht von ortlicher Planung (Bauleitplanung) bei der
Erstellung eines Regionalplans. Auf der obersten Ebene steht die Raumordnung auf
Bundesebene mit dem ROG. Diese hat zum Ziel, dass der Gesamtraum Deutschland mit seinen

einzelnen, in sich verschiedenen Teilrdumen geordnet, weiterentwickelt und gesichert wird.
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Aullerdem soll eine Vorsorge fiir die Nutzungen und Funktionen des Raums getroffen werden.
Die eben genannten Aspekte sollen alle im Rahmen des Leitziels einer nachhaltigen
Raumentwicklung, dass soziale, 6kologische und wirtschaftliche Faktoren im Einklang stehen,
umgesetzt werden, um somit eine dauerhafte und ausgewogene Ordnung mit ausgeglichenen

Lebensverhiltnissen in den einzelnen Teilrdumen zu schaffen. (BMJV 2021)

Danach  folgen  auf der  Linderebene die  Landesplanung  mit  ihren
Landesentwicklungsprogrammen sowie fiir Teilregionen die Regionalplanung auf Basis des
Raumordnungsgesetzes sowie der Landesplanungsgesetze. Die Landesprogramme, wie z.B.
das LEP in Bayern, stellen das wesentliche Instrument zur Umsetzung des Leitziels der

Landesentwicklungspolitik dar. (StMWi 2021)

In den Regionalplidnen werden die Ziele und Grundsitze der Landesplanung fiir die einzelnen
Teilrdume des jeweiligen Landes noch weiter spezifiziert. In der weiteren Abfolge schlieB3t sich
dann die stddtebauliche und lindliche Bodenordnung mit ihren unterschiedlichen Mafinahmen
und Instrumenten an. Letztgenannte ist fiir diese Arbeit nicht von Bedeutung, deshalb wird an
dieser Stelle nicht weiter darauf eingegangen (leicht graulich hinterlegt in Abbildung 6) und
nur die stddtebauliche Bodenordnung weiter vertieft. Diese wird zum einen in das private
Baurecht, also das Nachbarschafts- und Bauvertragsrecht sowie das offentliche Baurecht
unterteilt. Das 6ffentliche Baurecht verfolgt im Gegensatz zum privaten Baurecht Ziele zum
Wohle der Allgemeinheit und besteht zum einen aus dem Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG), dem Bauordnungsrecht (BauO) sowie dem Bauplanungsrecht (BauGB) und wird
von Bundesebene vorgegeben. Letzteres ist vor allem fiir diese Arbeit von gro3er Bedeutung
und wird daher weiter aufgeschliisselt. Das BauGB ist in vier Kapitel unterteilt, wovon das erste
dem Allgemeinen Stadtebaurecht dient und das zweite dem Besonderen Stddtebaurecht. Das
Allgemeine Stidtebaurecht umfasst viele Maflnahmen und Planungsinstrumente, die im
Rahmen der Baulandmobilisierung zur Anwendung kommen koénnen. Fiir die vorliegende
Arbeit ist dieses daher besonders wichtig mit den Maflnahmen der Bauleitplanung (vgl. 2.1.1)
und der Sicherung der Bauleitplanung. Die Umsetzung der Bauleitplanung erfolgt auf
kommunaler Ebene und stellt sicher, dass die Nachhaltigkeitsziele (sozial, 6kologisch,
okonomisch) der stiddtebaulichen Entwicklung eingehalten werden, die auch wieder mit den
Leitvorstellungen des Raumordnungsgesetzes abschlieBen. Ebenso wie andere staatliche
Aufgaben, ist auch die Struktur der Raumordnung iiber die verschiedenen staatlichen
Planungsebenen miteinander verflochten und riickgekoppelt. (Beckmann 2000, S. 6, S. 12;
UBA 2021a)
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Auf der untersten hierarchischen Ebene wird durch das Liegenschaftskataster, das flir die
Bodeneinheiten die Buchungseinheit der Flurstiicke hat, die Basis fiir die Bodenordnung
gebildet. Das Grundbuch, in dem die Eigentumsverhéltnisse inhaltlich und geometrisch notiert
sind, dient als rechtliche Grundlage. Im Liegenschaftskataster werden die Grof3e, die Verortung,
die Gestalt und Eigentumsverhiltnisse der Liegenschaft erldutert und dargestellt. Dieses gilt als
amtliches Verzeichnis der Grundstiicke und muss deshalb forlaufend mit dem Grundbuch auf
Deckungsgleichkeit kontrolliert werden. Als Liegenschaft gelten sowohl Grundstiicke als auch
Gebidude. (LDBV 2021; Linke und Hieu 2016, S. 28)

Abbildung 6 Hierarchischer Aufbau der Raumordnung in Deutschland; eigene Darstellung, Quelle: Baugesetzbuch 2020, S.
1-5; UBA 2021
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2.3 Aktuelle Leitbilder und Aufgaben der Raumordnung in Deutschland

Das folgende Kapitel beschéftigt sich mit den aktuellen und zukiinftigen Leitbildern und
Aufgaben, die im Stiadtebau von Bedeutung sind und sein werden und welche Aufgaben auf die
Raumordnung zukommen. Im Folgenden wird genauer auf die einzelnen Aspekte, die dieser
Gesetzesentwicklung zugrunde liegen, eingegangen. Vor allem die Bedeutung der
Innenentwicklung vor der AuBenentwicklung, der demographische Wandel sowie die

Veranderung in der Haushaltsstruktur spielen eine essentielle Rolle.

2.3.1 Innenentwicklung vor Auenentwicklung

Die Bundesregierung hat mit den Gesetzesnovellen 2011 zur Forderung des Klimaschutzes bei
der Entwicklung in den Stidten und Gemeinden sowie dem Gesetz zur Stirkung der
Innenentwicklung aus dem Jahre 2013 einen klaren Fokus fiir die Bauleitplanung auf eine
nachhaltige stddtebauliche Entwicklung gelegt und verfolgt damit die Maxime der
‘Innenentwicklung vor Aulenentwicklung’. Einen wichtigen Bestandteil einer nachhaltigen
Entwicklung im Stidtebau spielt hierbei die geringere Inanspruchnahme von Flichen zu
Siedlungs- und Verkehrszwecken. Durch den Flachenverbrauch werden sowohl wertvolle
Boden zerstort als auch die ldndlichen Gebiete immer weiter zersiedelt. Dies hat weitreichende
Folgen auf das komplexe System Boden sowie auf den Klimawandel, da immer mehr
natiirliche, bislang unberiihrte Flichen beansprucht werden (Ritzinger 2018, S. 396).
Hinzukommend steigt der Aufwand zum Erhalt von Infrastrukturen, der mit einer geringeren
Siedlungsdichte auf den/die Einwohnerln runtergerechnet immer weiter an (BMU 2021a).
Deshalb wurde 2002 mit der Nationalen Nachhaltigkeitsstrategie in Deutschland auch das 30
Hektar (ha) Ziel fiir das Jahr 2020 festgelegt. Dieses Ziel besagt, dass nicht mehr als maximal
30 ha pro Tag in Anspruch genommen werden sollen fiir Siedlungs- und Verkehrszwecke. 2016
wurde das Ziel ausgegeben bis 2030 den weiteren Zuwachs auf weniger als 30 Hektar zu
reduzieren. Im Jahr 2050 soll dann nach der Ressourcenstrategie der Europdischen Union sowie
dem Klimaschutzplan der Bundesregierung das ‘Netto-Null-Ziel’, also der Ubergang zur
Flachenkreislaufwirtschaft, bei der keine neuen Flachen mehr in Anspruch genommen werden

miissen, geschafft werden. (UBA 2021c¢)

Zu den Siedlungs- und Verkehrsflaichen zdhlen in Deutschland Gebdude- und Freifldchen,
Betriebsflichen (ohne Abbauland), Erholungsflichen, Friedhofe und Verkehrsflachen. Es
handelt sich bei Siedlungs- und Verkehrsflichen folglich nicht automatisch um versiegelte

Flachen. Nur knapp 50 % der Siedlungs- und Verkehrsflachen sind tatsdchlich auch versiegelt.
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Entscheidend ist die tatsdchliche Nutzungsart, mogliche Planungen werden nicht
beriicksichtigt. Aulerdem werden bereits gewidmete Baufliachen, die aber noch nicht bebaut
sind, entweder nach ihrer bisherigen Nutzung erfasst oder als "Unland” festgelegt. Somit werden
Flachen, die nicht mehr als Griinflachen zur Verfligung stehen, weiterhin als solche aufgefiihrt,
wodurch es zu Verzerrungen bei der Analyse des Flachenverbrauchs kommt. (LfU Bayern

2021c; UBA 2021e)

Seit dem Jahr 2000 ist dieser Wert von 132 ha/Tag im linearen Verlauf stetig am Sinken
gewesen und der Anstieg des Flichenverbrauchs durch Siedlungs- und Verkehrsflichen hat sich
verlangsamt, wie die gestrichelte Linie in Abbildung 7 zeigt. Zur Uberpriifung der Entwicklung
gibt es alle fiinf Jahre Zwischenziele vom Umweltbundesamt. Im Jahre 2010 war das Ziel ein
Verbrauch von maximal 80 ha sowie im Jahre 2015 von maximal 55 ha pro Tag. Das Ziel fiir
2010 wurde zwar in den Einzeljahren 2009 und 2010 unterschritten, jedoch im gleitenden
Vierjahresdurchschnitt von 2007-2010 verfehlt (gelbe Linie). Das Zwischenziel fiir das Jahr
2015 wurde in keinem der Jahre erreicht. Lediglich im Jahre 2017 lag der Verbrauch pro Tag
bei 55 ha. Der Vierjahresdurchschnitt gilt hierbei insofern als der aussagekriftigere Wert, da
hierdurch wetter- oder konjunkturbedingte Abweichungen in der Baubranche gegléttet werden
konnen und somit eine bessere Aussage iliber die aktuelle Entwicklung getroffen werden kann.
Im Jahr 2016 wurde die Erhebungsmethodik geéndert, wodurch die Genauigkeit des Wertes
fragwiirdig ist und sich deshalb nicht fiir eine Betrachtung des Trends eignet. Laut
Bundesministerium fiir Umwelt, Naturschutz und nukleare Sicherheit (BMU) betriagt 2020 der
Flachenverbrauch 56 ha pro Tag, das 30 ha Ziel wurde demzufolge um fast den doppelten
Flaschenverbrauch in Hektar pro Tag verfehlt. (BMU 2021a; UBA 2021b, 2021c¢)

Im Jahr 2019 betragt der Flachenverbrauch in Bayern 10,8 ha pro Tag. Im Vergleich mit den
restlichen Bundesldndern Deutschlands ist der Fldchenverbrauch pro Einwohnerln 2019 mit
3,0 m? an drittoberster Stelle. Nur in Sachsen und Thiiringen ist er im selben Jahr hoher. Im
Vergleich zu 2018 stieg er um 0,2 m? pro EinwohnerIn an. Generell ist sowohl in Bayern, als
auch in Deutschland seit einigen Jahrzenten zu beobachten, dass sich die Entwicklung des
Bedarfs an Siedlungs- und Verkehrsfldchen von der EinwohnerInzahl entkoppelt hat und trotz

insgesamt zuriickgehender Bevolkerung weiterhin steigt. (Miosga 2019b, S. 8; STMUV 2021a)
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Abbildung 7 Anstieg Siedlungs- und Verkehrsfldchen (SuV) in Deutschland in ha/Tag, eigene Darstellung nach Destatis 2020b,
UBA 2021b, 2021c
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Bayern hat zum Ziel bis 2030 den Flachenverbrauch durch Siedlungs- und Verkehrsflichen auf
5 ha pro Tag zu reduzieren. Vom aktuellen Wert ausgehend, miisste eine Reduktion um knapp
50 % bis 2030 stattfinden. Bislang befindet sich der Siedlungs- und Verkehrsfldchenverbrauch
in Bayern jedoch seit einigen Jahren in einer Seitwértsbewegung und eine Reduzierung ist noch
nicht ersichtlich. Besonders auffillig ist, dass vor allem in kleinen Kommunen in Bayern die
Flacheninanspruchnahme pro Kopf extrem hoch ist. Besonders in Gemeinden, die unter 6.500
EinwohnerInnen haben, ist ein starker Zuwachs der Fldcheninanspruchnahme zu verzeichnen.
Die kleinsten Gemeinden mit einer EinwohnerInnenzahl kleiner 3.500 sind zwischen 2000-
2017 fiir ein Drittel des Wohnflachenzuwachses verantwortlich. Die bayrischen GroBstidte
hingegen sind bereits deutlich effizienter in der Flacheninanspruchnahme. Es wird
dementsprechend deutlich, dass vor allem in kleinen Gemeinden in Bayern bislang oft sehr
unbedacht mit der Flicheninanspruchnahme umgegangen wurde. (Miosga 2019b, S. 7 ff;

STMUV 2021¢)

Die Ursachen fiir den hohen Flachenverbrauch sind ein komplexes Zusammenspiel aus der
Nachfrage nach Wohn- und Arbeitsraum, Verkehrs- und Erholungsflachen auf der einen — und
dem vorhandenen Angebot an neuen Fldachen auf der anderen Seite (UBA 2018). Ein
wesentlicher Grund ist unter anderem die hdufige Ansiedlung von flachenintensiven

Einkaufszentren, Gewerbegebieten oder locker bebauten Einfamilienhaussiedlungen, auf den
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noch unberiihrten Freiflichen am Siedlungsrand. Hinzukommend wird im gewerblichen
Bereich oftmals die eingeschossige Bauweise vorgezogen, wodurch der Flichenverbrauch
nochmals erhoht wird (Duhnkrack 2003, S. 42). Die Bebauungen im sogenannten "Griinen”
bringen nicht nur durch ihre reine flichenmiBige Ausdehnung bereits einen groflen
Flachenverbrauch mit sich, sondern miissen auch noch aufwendiger erschlossen werden als
beispielsweise Bauten im Innenbereich, was zu einem zusdtzlichen Flichenverbrauch durch
Verkehrsflichen  fiihrt. Die  zusitzlichen finanziellen Folgen, wie z.B. die
Instandhaltungskosten von unausgelasteten Infrastrukturanlagen, die aufgrund der Entdichtung
und Ausdehnung der Siedlungsbereiche miteinhergehen, werden im Folgenden nicht weiter

erlautert. (UBA 2018, 2021d)

Vor allem im ldndlichen Raum vollzog sich in der Vergangenheit eine starke Ausdehnung der
Siedlungs- und Verkehrsflichen, da hier der Trend vom flichensparenden Bau von
Mehrfamilienhdusern hin zu Ein- und Zweifamilienhdusern iiberging, die einen wesentlich
hoheren Flachenverbrauch aufweisen (Preus 2007, S. 43). Dieser ist bis heute noch weiterhin
sehr stark verbreitet und wird durch negative Einfliisse, wie beispielsweise Larmbelastung,
schlechte Luftqualitdt, unattraktive Nachbarschaften oder steigende Miet- und
Immobilienpreise in den innerdrtlichen Siedlungsbereichen weiter vorangetrieben und der
Wunsch nach einem Eigenheim mit Garten auflen rum im "Griinen” bleibt bestehen. (Ritzinger

2018, S. 397; UBA 2018)

Um den hohen Flichenverbrauch weiter zu senken, ist es entscheidend, dass die
Innenentwicklung weiter vorangetrieben wird, sodass sich der zukiinftige Flachenbedarf fiir die
weitere Siedlungsentwicklung groftenteils auf die Bereiche, die bereits zum bestehenden
Siedlungskorper zédhlen und iiber eine ErschlieBung verfiigen, bezieht. Es ist folglich die
Wiedernutzung von Flichen im Siedlungsgebiet sowie die Bestandsentwicklung einer
Neuinanspruchnahme von naturbelassenen “griinen Wiesen” im Aullenbereich vorzuziehen.
Um dies zu erreichen, muss versucht werden, dass Fldchenpotentiale im Innenbereich in
konsequenter Weise (re-)aktiviert werden, Umnutzungen im Bestand vorangetrieben werden
und bauliche Nachverdichtung (in geregeltem MaB) stattfindet. (Streich 2011, S. 315; Vo83 et
al. 2020, S. 474 f.)
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Abbildung 8 Innenentwicklungstypen (IE-Typen), eigene Darstellung nach Vof3 et al. 2020, S. 481

Innenentwicklungstypen (IE-Typen) Bodenordnungsbedart
IE-Typ 1 - Kklassische™ Bauliicke In der Regel keine Bodenordnungs-
- Gebaudenutzung ohne Bestandsverinderung (Nutzungs- | erfordernisse
dnderung)
- Nachverdichtung durch Dachgeschossausbau oder Auf-
stockung
IE-Typ 2 - Gebiudeumnutzungen mit Bestandsveridnderung (z.B. In der Regel nur geringe Boden-
Gebaudeerweiterung, Zusammenlegung, Teilabriss) nutzungserfordernisse (unter
Mégliche Folgen: Anderung vom MaB der baulichen anderem in Dérfern oder Alteren
Nuzung, Grenzabstinde oder Stellplitze Wohngebieten

- Nachverdichtung (Wohnen)

TE-Typ 3 Gebietsumstrukiurierung mit nur einer Eigentiimerpartei In der Regel Entwicklungsbedarf
- Brachflachen (Bahnflichen, Militirareale, usw.) und Bodenordnungserfordernis
- Ehemalige Girtnereien, Sportplitze, usw. zur Gebietsneuordnung

- Ehemalige Gemeinbedarfseinrichtungen (Schulen,
Behordenstandorte, Kliniken, usw.)

IE-Typ 4 Gebietsumstrukturierungen mit mehreren Eigentiimer- In der Regel Entwicklungsbedarf

parteien und starke Bodenordnungserforder-

- Nachverdichtung in unbeplanten Innenbereichen, auch nis zur Gebietsneuordnung
Dértern

- Neuordnung nach Beseitigung von Leerstanden (Rickbau,
Teilabriss)

- Sanierungsgebiete

- Umstrukturierung von untergenutzten Gewerbegebieten

Es existieren verschiedene Fldchen innerhalb eines Siedlungskorpers, die sich fiir eine
Innenentwicklung eignen. Sie unterscheiden sich durch ihre Gréfe, den Zuschnitt, die bisherige
Nutzung und den Entwicklungszustand. In Abbildung 8 sind die verschiedenen Typen der
Innenentwicklung, die man generell unterscheiden kann und mit welchem Aufwand diese
aktiviert werden konnen, dargestellt. Also ob Entwicklungs- und Bodenordnungsmafnahmen

hierfiir erforderlich sind und falls ja, in welchem Umfang. (Vo8 et al. 2020, S. 481)

Als IE-Typ 1 wird die unter Kapitel 2.1.3 beschriebene Bauliicke gefiihrt, die bereits {iber eine
ErschlieBung und geeigneten Grundstiickszuschnitt verfiigt. Es sind im Normalfall keine
bodenordnerischen MaBBnahmen fiir eine Mobilisierung notwendig, da nur ein/e EigentiimerIln
davon betroffen ist. Dieser Typ spielt fiir die Innenentwicklung in ldndlichen Gemeinden eine
wichtige Rolle und ist daher auch fiir diese Arbeit von wesentlicher Bedeutung. Es kann sich
bei diesem Typ auch um Gebdudenutzungen die keine Bestandsverdnderung nach sich ziehen
handeln. Das bedeutet, dass der Gebaudebestand erhalten bleibt und es lediglich zu einer
Anderung der bisherigen Nutzung kommt. AuBerdem kann es sich um
Nachverdichtungsmethoden wie z.B. einen Dachgeschossausbau handeln. Auflerdem trifft der

[E-Typ 2 auch oftmals auf dltere Grundstiicke im landlichen Raum zu. Hierbei kann es sich um
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eine Gebdudeumnutzung handeln, bei der auch der Bestand z.B. durch eine Erweiterung, einen
Teilabriss oder eine Zusammenlegung verandert wird, ebenso kann dieser Typ Mafinahmen zur
Nachverdichtung (z.B. durch Ergénzungsbauten) umfassen. Bei diesem Typ sind mehrere
benachbarte Grundstiicke durch die Entwicklung betroffen. Dadurch sind auch verschiedene
Eigentiimerlnnen in den Prozess involviert und es sind MaBnahmen zur Bodenordnung
notwendig. Dies kann durch einen Ankauf, vertragliche Regelungen (z.B. Flachentausch) oder
ein vereinfachtes Umlegungsverfahren nach § 80 BauGB erfolgen, da sich das Vorhaben auf
einen sehr kleinen nachbarschaftlichen Radius beschrinkt. Deshalb sind fiir diesen Typ auch
kaum weitere ErschlieBungen notwendig. Durch die Bestandsverdnderung kann es z.B. zu
Anderungen im MaB der baulichen Nutzung, veriinderten Grenzabstinden sowie einer
veranderten Stellplatzsituation kommen. Der IE-Typ 3 betrifft die typische Brachfliche und
entsteht durch eine vollstindige oder teilweise Aufgabe der bisherigen Nutzung. Dieser Typ
trifft auf den ldndlichen Raum jedoch eher selten zu. Als Mallnahme der Bodenordnung eignen
sich beispielsweise ein Ankauf, eine gemeinsame Projektentwicklung mit Hilfe von
stadtebaulichen Vertrdgen oder in Einzelfdllen auch stidtebauliche Entwicklungsmafinahmen.
Es handelt sich hierbei meistens um Fldchen, die sich gesamt in Einzeleigentum befinden,
weshalb sich eine Umlegung als Bodenordnungsinstrument auch weniger eignet. Fiir die
Entwicklung ist in der Regel die Aufstellung eines B-Plans von Noten. Der IE-Typ 4 ist fiir den
landlichen Raum und somit fiir die vorliegende Arbeit nicht von Bedeutung und wird daher

nicht weiter erldutert. (VoB et al. 2020, S. 482)

An dieser Stelle ist noch zu erwédhnen, dass durch die verstiarkte Aktivierung von Flichen des
Innenbereichs nicht nur der Fliachenverbrauch reduziert werden kann und vorhandene
Infrastrukturen besser ausgelastet werden, sondern auch Ortskerne wiederbelebt werden
konnen, die Zersiedelung eingeddmmt wird sowie generell weniger Flidchen versiegelt werden.

(Diederichsen et al. 2015, S. 98)
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2.3.2 Demographischer Wandel und Veridnderung der Haushaltsstruktur

Durch den demographischen Wandel in Deutschland verdndert sich die Bevolkerungsstruktur
und die Bevolkerung schrumpft zum einen und zum anderen wird sie im Durchschnitt
zunehmend élter. Aulerdem nimmt die durchschnittliche HaushaltsgroBe seit einigen Jahren ab
und wird laut Prognosen auch noch in den kommenden Jahren weiter sinken. Aktuell betrdgt
die durchschnittliche HaushaltsgroBe 1,97 im Jahr 2020, bis 2035 wird dieser Wert laut
Statistischem Bundesamt auf 1,90 sinken. (Destatis 2019a; Miosga 2019a, S. 8)

Abbildung 9 HaushaltsgrofSen Deutschland, eigene Darstellung, Quelle: Destatis 2019b, 2020a, S. 54

ENTWICKLUNG DER
HAUSHALTSGROBEN IN DEUTSCHLAND
(1961-2040)

® Einpersonenhaushalte m 2-Personenhaushalte
3-Personenhaushalte 4-Personenhaushalte

B Haushalte mit 5 und mehr Personen

2040 453 33,2
z
2 2019 423 33,2
1961 20,6 26,5 14,3

VERTEILUNG IN %

Dies hat auch wesentliche Einfliisse auf die Wohnverhiltnisse und die stidtebauliche
Entwicklung in Deutschland. So nimmt die Zahl der Einpersonenhaushalte seit einigen
Jahrzehnten immer weiter zu, wihrend die groBBeren Haushalte (mehr als drei Personen pro
Haushalt) stetig abnehmen. Die Zahl der jungen Familien, die fiir Kommunen besonders
attraktiv sind zur Ansiedelung, nimmt in den nidchsten Jahren weiter stetig ab. Die
Einpersonenhaushalte weisen mittlerweile seit knapp vier Jahrzehnten den groBten Anteil in
Deutschland auf und werden laut Prognosen auch in den nichsten Jahren noch weiter

zunchmen, wie in

Abbildung 9 zu sehen ist. 2019 lag der Wert bei 42,3 % an Einpersonenhaushalten, gefolgt von
33,2 % an Zweipersonenhaushalten. Im Vergleich zum ersten Aufzeichnungsjahr (1961) des

Bundesamts fiir Statistik (Destatis) hat sich die Zahl der Einpersonenhaushalte mit 20,6 % auf
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42,3% bis zum heutigen Stand (2019) mehr als verdoppelt. Die Zahl der Einpersonenhaushalte
soll laut Prognose fiir das Jahr 2040 nochmal um drei Prozent steigen. Im Gegensatz dazu wird
die Zahl der Mehrpersonenhaushalte bis 2040 weiter zuriickgehen. (Destatis 2019b; Miosga
2019a, S. 8)

Immer mehr junge und alte Menschen werden demnach in den nichsten Jahren alleine leben.
Dies liegt unter anderem daran, dass die Lebenserwartung immer weiter steigt und vermehrt
dltere Personen noch in der Lage sind selbststéindig in ihren Ein- oder Zweipersonenhaushalten
zu leben. Ebenso findet die Familiengriindung immer hédufiger zu einem spiteren Zeitpunkt

statt, wodurch es mehr Ein- und Zweipersonenhaushalte gibt. (Destatis 2020a, S. 5)

Dieser Entwicklung muss auch im Stiddtebau und der Ortsplanung Rechnung getragen werden,
indem ein immer groferes Angebot an kleineren Wohnungen fiir Ein- und
Zweipersonenhaushalte geschaffen wird sowie auch altersgerechte Wohnformen, die auch den
Bediirfnissen einer zunehmend alternden Bevolkerung gerecht werden (Preus 2007, S. 33).
Dieser Trend sorgt somit flir eine erhohte Nachfrage nach Wohnraum, wodurch der
Flachenverbrauch weiter vorangetrieben wird. Verstarkt wird diese Entwicklung durch einen
stetig steigenden Wohnfldchenbedarf pro EinwohnerIn in Deutschland. Dieser Anstieg ist auch
auf einen immer weiter zunechmenden Lebensstandard, der auch die Anspriiche an die
Wohnverhiltnisse anhebt, zuriickzufiihren. Durch Trends wie dem Wunsch nach einem
Einfamilienhaus als Eigenheim, das meist sehr flachenintensiv ist, wird diese Entwicklung
weiter verstiarkt. Dies spiegelt auch die im vorherigen Kapitel beschriebene Entwicklung der
hohen Flacheninanspruchnahme in kleinen ldndlichen Kommunen Bayerns wider. Die immer
noch starke Beliebtheit von Einfamilienhdusern und den damit einhergehenden
Einfamilienhaussiedlungen im ldndlichen Raum Bayerns spielen mitunter einen wesentlichen
Grund fiir den hohen Wohnfldchenzuwachs in kleinen Gemeinden. (Lexer und Linser 2005, S.

24)

Die Wohnfldche pro Person hat sich somit auch in den letzten 50 Jahren in Deutschland fast
verdreifacht (UBA 2018). Im Jahr 2019 betrug die durchschnittliche Wohnfliche pro
EinwohnerIn 47 m?. Im Jahr 1991 lag dieser Wert noch bei 34,9 m? 2000 waren es bereits
39,5 m? und 2010 45 m?, es ist demnach ein stetiger Anstieg zu verzeichnen (Statista 2021). In
Bayern liegt der Wert mit 48,3 m? pro EinwohnerIn sogar knapp iiber dem bundesweiten

Durchschnitt im Jahre 2019 (STMUYV 2021a).
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2.4 Baulandmobilisierung im Bestand

2.4.1 Rechtliche Grundlage und Herausforderung

Bereits in der Vergangenbheit spielte oftmals das Thema der Innenentwicklung und Erneuerung
von Stadtgebieten in der stddtebaulichen Historie eine Rolle. Der Fokus lag jedoch vor allem
auf Stadtgebieten und urbaneren Rdumen und die landlichen Regionen wurden lange Zeit
auBenvor gelassen. Deshalb gibt es in den Siedlungskorpern der Gemeinden in Bayern immer
noch zum Teil erhebliche Potentiale an ungenutzten Flidchen, die bereits als Bauland gewidmet
sind und tiber eine entsprechende ErschlieBung verfligen, jedoch bislang nicht aktiviert wurden.
Ein wesentlicher Grund fiir die Entstehung von Bauliicken nach § 34 BauGB oder unbebauten
Grundstiicken im Geltungsbereich von Bebauungsplénen nach § 30 BauGB ist, dass es sich bei
der Bauleitplanung in Deutschland um eine reine Angebotsplanung handelt. Die Kommune
verfiigt bis zum Zeitpunkt der Widmung {iiber die Planungshoheit. Danach ist der/die
Eigentiimerln an die gewidmete Nutzungsform gebunden, wann diese/r jedoch Gebrauch von
dem Nutzungsrecht macht, ist ihm/ihr {iberlassen. Da es sich um eine Angebotsplanung handelt,
ist es im Rahmen der Festsetzungen des B-Plans nach § 9 BauGB im Regelfall nicht moglich,
eine Bauverpflichtung festzusetzen. Aus diesem Grund kam es in der Vergangenheit immer
wieder dazu, dass bereits gewidmete Baulandflichen ungenutzt bleiben und brachliegen, da die

EigentiimerInnen das Nutzungsrecht nicht in Anspruch nehmen. (Dirnberger 2020, S. 122)

Eine SchlieBung von Bauliicken, gestaltet sich oftmals als sehr schwierig, wenn sich die
Grundstiicke in privatem Besitz befinden, da der Gemeinde dann kaum Handlungsspielraum
zur Verfiigung steht. Nach § 11 Abs. 2 Satz 2 BauGB sind stddtebauliche Vertridge, die bei
Neuausweisungen immer mehr Anwendungen finden, bei bereits bestehendem Baurecht nicht
anwendbar und nicht rechtens. Hierfiir fehlt bislang die noétige Rechtsgrundlage und die
Kommunen sind nicht in der Lage baureife Grundstiicke fiir Wohnbedarf zu aktivieren. Es
miisste dafiir zunédchst eine Reform des BauGB durchgefiihrt werden, damit z.B. im Rahmen
von stddtebaulichen Vertrdgen eine Steuerung ungenutzter Flichen im Innenbereich nach § 34
BauGB moglich wird. Aktuell muss eine mdgliche Aktivierung, wenn dann immer im Einzelfall
gepriift werden. Bislang existieren keine allgemein anwendbaren rechtlichen

Handlungsmoglichkeiten, um Bauliicken zu schlieen. (VoB et al. 2020, S. 478)

Es gibt verschiedene Griinde, wieso die Baufldchen aus Sicht der Eigentiimerlnnen noch nicht
mobilisiert wurden und dies moglicherweise auch in naher Zukunft nicht der Fall sein wird. In

den siidlichen Bundeslidndern Deutschlands werden Baugrundstiicke oftmals als Kapitalanlage
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gesehen oder fiir Kinder und Enkelkinder zuriickgehalten. Vor allem in Zeiten der
Niedrigzinspolitik handelt es sich bei Bauland um eine sehr sichere und trotzdem duBerst
rentable Wertanlage mit hohen Renditen (Miiller-Herbers et al. 2011, S. 125). Dies ist im
Chiemgau auch ein entscheidender Faktor, wie in der Einleitung unter Kapitel 1.3 die
Entwicklung der Bodenrichtwerte bereits verdeutlicht hat. Die GrundstiickseigentiimerIlnnen
beschiftigen sich oftmals auch einfach nicht mit der Liegenschaft und machen sich keine
Gedanken dazu, wie sie mit dieser umgehen sollen und es kommt deshalb zu keiner baulichen
Nutzung. Hier besteht also teils ein Beratungsbedarf der Grundstiickseigentiimerlnnen {iber
mogliche Handhabungsoptionen fiir ihre Liegenschaften. Die Aktivierung von Bauliicken ist in
der Kommunalplanung noch eine verhiltnisméBige neue Erscheinung, auch weil die Ansprache
der Grundstiickseigentiimerlnnen oftmals ein umstrittenes und unangenehmes Thema in der
Kommunalpolitik ist und es sich hierbei oftmals um ein sehr streitbefangenes Unterfangen mit
den Grundstiickseigentiimernlnnen handelt. Hinzukommend genief3t das Privateigentum einen
sehr hohen Stellenwert, wodurch eine Eigentiimerlnnenansprache weiter erschwert wird.

(Miiller-Herbers et al. 2011, S. 124; SpieB 2019, 124f.; Zwicker-Schwarm 2011, S. 121)

Auflerdem verstirken die eben genannten Aspekte des demographischen Wandels die
Entwicklung im l4ndlichen Raum, sodass der Bestand vermehrt untergenutzt ist und es
vermehrt zu Nachverdichtungspotentialen kommt. Laut der Baulandumfrage des Bundesamtes
fiir Bauwesen und Raumordnung 2006, ist davon auszugehen, dass die vorhandenen Potentiale
den mittelfristigen Bedarf an Bauland einer Kommune abdecken kénnen (VoB3 et al. 2020, S.
477). In Kommunen wird das Thema der Bauliicken vor allem meist dann relevant, sobald die
sich in Privatbesitz befindlichen Bauliicken den Wert von 100 Grundstiicken anstreben oder
iiberschreiten. Dies kann zur Folge haben, dass die Problematik der abnehmenden
Bevdlkerungsentwicklung in den Gemeinden dadurch weiter verstarkt wird. So mochten die
Kommunen vor allem der jungen Bevdlkerung Bauland und Wohnraum anbieten, damit sie sich
in ihrer Heimatgemeinde sesshaft machen und dort eine Familie griinden kénnen. Doch
aufgrund der hohen Zahl an Bauliicken, die dem Markt vorenthalten werden, kann es zu dem
widerspriichlichen Phanomen kommen, dass es aufgrund eines hohen Angebots an Bauliicken
in einer Kommune zu mehr Abwanderungen kommen kann. Es ist eigentlich ausreichend
Bauland vorhanden, steht aber fiir Baulandsuchende nicht zur Verfligung. Deshalb wandern
junge Paare und Familien oftmals ab, da sie keinen Baugrund oder Wohnraum finden kénnen.

Man spricht bei diesen Grundstiicken oftmals von den "Enkelgrundstiicken’. (Simon, S. 234)
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Aber auch die bereits bebauten Grundstiicke stellen hiufig ein Potential dar. Altere
Bebauungspldane wurden oftmals nicht ausgeschopft in Bezug auf die mdgliche Dichte der
Bebauung. AuBlerdem handelt es sich hdufig um sehr weitldufige und groBziigig angelegte
Grundstiicke, die Raum fiir weitere Bebauungen bieten wirden. Auch die
Einfamilienhaussiedlungen, die in den 60er und 70er Jahren entstanden sind, weisen fiir die
kommenden Jahre ein mogliches Potential zur Nachverdichtung auf, da diese oft stark
untergenutzt sind. Haufig wohnen hier nur noch ein bis zwei Personen in hohem Alter in den
Héusern, da die Kinder bereits seit langem ausgezogen sind und ihre eigene Familie gegriindet

haben. (Dirtheuer et al. 2019, S. 71; Okrslar et al. 2019, S. 193).

Die Aktivierung dieser moglichen Potentialflichen gestaltet sich aber meistens sehr schwierig
und stellt die Kommunen vor eine groB3e Herausforderung. Nach Spiel3 handelt es sich bei der
Bauleitplanung im Innenbereich bzw. im Bestand sogar um eine der ,,schwierigsten
bauleitplanerischen Aufgaben®, der sich eine Kommune stellen kann (Spief3 2019, S. 124). Fiir
die Gemeinden stellt die Zuriickhaltung baureifer Flichen im Gemeindegebiet auch insofern
ein Problem dar, da diese mit den Grundstiicken plant, um den zukiinftigen Bedarf an
Wohnraum decken zu konnen. Wenn diese Flachen aber nun zuriickgehalten werden, fehlen sie
fiir die Deckung des Wohnraumbedarfs und handeln zuwider der geplanten stddtebaulichen

Entwicklung und den stédtebaulichen Zielen der Kommune.

Bislang stellt es vor allem noch ein Problem dar, dass es kaum eine genaue Erfassung der
Innenentwicklungspotentiale in den ldndlichen Kommunen Deutschlands und vor allem
Bayerns gibt. Wenn doch, dann ist die Qualitdt der Erhebungen oftmals sehr unterschiedlich
und die Erfassungssystematik sehr inhomogen (Preus 2007, S. 14). Hinzukommend gibt es
oftmals Unterscheidungen in den Definitionen der relevanten Begrifflichkeiten und welche
Flichen zu den Innenentwicklungspotentialen zihlen (BBSR 2013, S. 45). Eine
flichendeckende nationale Datenerhebungen zu den Bauliicken, die vor allem im ldndlichen
Raum ein grof3es Potential darstellen konnen, gibt es zu diesem Zeitpunkt in Deutschland, noch
keine. Es gibt vereinzelt auf Landes-, regionaler- oder kommunaler Ebene verschiedene
Initiativen, die sich aber in der Erhebungsmethode und dem gesetzten Fokus unterscheiden und

somit eine Vergleichbarkeit stark einschrianken. (Schiller et al. 2018, S. 462)
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2.4.2 Akteurlnnen der Innenentwicklung

Um genauer auf die Systematik der Baulandmobilisierung im Bestand einzugehen, ist es
zundchst einmal wichtig zu definieren, welche Personengruppen alle an diesem Prozess,
bezogen auf den ldndlichen Raum, beteiligt sind. Im Folgenden werden die wichtigsten
AkteurInnen mit ihren unterschiedlichen Zielen und Motiven herausgearbeitet. Die
herausgearbeiteten Personen treffen groftenteils identisch auf die Baulandmobilisierung bei

Neuausweisungen zu.

Grundstiickseigentiimerin

Zunidchst einmal sind die jeweiligen Grundstiickseigentiimerlnnen von entscheidender
Bedeutung fiir eine mogliche Aktivierung eines Flachenpotentials im Bestand. Ohne die
Zustimmung der Eigentiimerlnnen ist es in der Regel unmoglich eine Entwicklung im
Innenbereich durchzufithren. Dementsprechend haben die Eigentiimerlnnen auch eine
Schliisselrolle im Entwicklungsprozess. Uber diese sind sie sich auch bewusst und wollen sie
zu ihren Gunsten nutzen. EigentiimerInnen sind hiufig nicht verkaufswillig und falls doch, dann
haben sie sehr hohe Preisvorstellungen beziiglich des Grundes, was einen Zwischenerwerb
durch die Kommune erschwert. Meistens erfolgt somit eine mogliche Aktivierung mit den
Eigentiimerlnnen, die im Besitz des Grundes bleiben und diesen, wenn dann nach einer
durchgefiihrten Bebauung, verduBern. Hinzukommend befinden sich mogliche
Innenentwicklungspotentiale oft in einer Erbengemeinschaft, was den Prozess in der Regel
weiter erschwert. Vor allem wenn die Einzelpersonen einer Erbengemeinschaft verschiedene
Vorstellungen iiber das weitere Verfahren und die zukiinftige Nutzung des Grundstiicks haben,
stellt die Handhabung der unterschiedlichen Meinungen im Entwicklungsprozess eine sehr
sensible und streitanfillige Aufgabe dar. In vielen Féllen ist ein Verkauf fiir die
EigentiimerInnen auch insofern uninteressant, da bei einer Grundstiicksverduf3erung eine hohe
Steuerlast féllig wird. Wenn der Grund jedoch unberiihrt liegen bleibt, steigt er im Normalfall
weiter im Preis an und konnte im Falle eines finanziellen Engpassen immer noch zu einem

spateren Zeitpunkt verduBBert werden. (Ritzinger 2018, S. 403)
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Kommune

Die Kommune stellt eine/n weitere/n wesentliche/n Akteurln im Innentwicklungsprozess dar.
Diese hat zum Ziel den Wohnbedarf fiir die lokale Bevolkerung zu decken, qualitativ
hochwertigen Wohnraum zu schaffen und die Innenentwicklung weiter voranzutreiben, um die
staatlichen Vorgaben zum verringerten Bodenverbrauch umzusetzen und einer Zersiedlung des
Siedlungskorpers entgegenzuwirken. Die Gemeinde ist hier meistens auf die Zusammenarbeit
mit den EigentiimerInnen angewiesen, da sie selbst nur in den seltensten Féllen liber ungenutzte
Flichen im Innenbereich verfiigt. Hinzukommend hat die Kommune, wie zuvor bereits
erwihnt, keine rechtlichen Handlungsmoglichkeiten, um Einfluss auf bereits gewidmete
Flachen, die sich in Privatbesitz befinden, zu nehmen. Sie kann lediglich in beratender Form
taitig werden und mit Hilfe von Experten die FEigentiimerlnnen {iber mogliche
Aktivierungsstrategien flir das jeweilige Grundstiick informieren. Fiir den Erwerb von
Bauliicken fehlen den Kommunen in der Regel die finanziellen Mittel, um mit den

Verkaufspreisen auf dem freien Markt mithalten zu kdnnen.

Wohnraumsuchende Bevélkerung

In Bayern und vor allem im Chiemgau herrscht ein sehr hoher Siedlungsdruck. Die lokale
Bevolkerung findet deshalb in den letzten Jahren auch immer schwieriger bezahlbaren
Wohnraum. In den ldndlichen Regionen Bayerns und vor allem dem Chiemgau ist der Gedanke
des Einfamilienhauses als Eigenheim immer noch sehr weit in der Gesellschaft verbreitet. Auch
wenn es aufgrund der aktuellen Bodenpreise verkniipft mit der Knappheit von Bauland, kaum
noch fiir jemanden bezahlbar ist. Vor allem nicht fiir junge Familien, die meistens auf der Suche
nach Bauland sind. Der Wunsch des eigenen Einfamilienhauses ist bislang noch sehr stark in
den Kopfen der Leute verankert, wodurch oftmals eine Abneigung gegeniiber anderen,
flichensparenden und kostengiinstigeren Wohnformen, falls diese angeboten werden in einer
Kommune, vorhanden ist. Ein treibender Einfluss ist hier besonders der Gedanke, wieso andere

Familien noch ein Einfamilienhaus bauen durften und man selbst nicht mehr.

Planerin

Besonders in solchen Féllen konnen dann Planerlnnen, meist Stadtplanerlnnen bzw.
Architektlnnen oder sonstige Expertenlnnen rund um die Thematik der Bodenordnung eine
wichtige Rolle spielen und als Vermittlerlnnen zwischen den einzelnen

Interessensvertreterlnnen  fungieren. Mit ihrer Expertise konnen sie sowohl den
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Eigentiimerlnnen als auch der Kommune Handlungsoptionen fiir eine mogliche
Innenentwicklung aufzeigen. Die PlanerInnen konnen zwischen den Interessen der Kommune
und denen der FEigentiimerInnen vermitteln und dazu beisteuern eine fiir alle Seiten
bestmdgliche Losung zu finden. Hinzukommend sind die PlanerInnen duf3erst relevant, um den
hohen Anspriichen an die stddtebauliche Qualitit gerecht zu werden. Sie sollen gewihrleisten,
dass attraktiver und bezahlbarer Wohnraum fiir die folgenden Jahre geschaffen wird, der auch
den Anspriichen einer sich dndernden Bevdlkerungsstruktur gerecht wird. Vor allem eine
verdichtete, flachenschonende Baukultur, die sich ins Ortsbild einfiigt, {iber ausreichend
Freiraum verfiigt und somit den ldndlichen Charakter beibehélt, wird in den néchsten Jahren

immer mehr gefragt sein.

Denkmalschutzbehorde

Im Hinblick auf Innenentwicklungsprozesse ist auch die Denkmalschutzbehdrde zu erwdhnen.
Die Denkmalschutzbehdrde ist ohnehin immer {iber den Prozess der Bauleitplanung zu
informieren und daran zu beteiligen. Aber auch bei Nachverdichtungspotentialen im
Innenbereich (z.B. alter Bebauungsplan) oder moglichen Brachflichen kann die
Denkmalschutzbehorde eine besonders wichtige Rolle spielen. Diese kann bei einer
Uberpriifung der jeweiligen Baufliche auf mdgliche Altlasten stoBen, wodurch eine Bebauung
erschwert oder gar verhindert werden kann. Hinzukommend konnen Bestandsbauten unter den
Denkmalschutz fallen und eine Erweiterung bzw. Nachverdichtung dadurch erschwert werden.
Die Denkmalschutzbehdrde verfolgt vor allem das Ziel, geschiitzte Bereiche und Bauten zu
erhalten und zu bewahren. Deshalb mochte sie darauf bei einer moglichen neuen Bebauung

oder Anderung im Bestand aufmerksam machen. (BLfD 2021)

Investorenlnnen / BautrdgerInnen

Im Rahmen der Innenentwicklung spielen Investorlnnen sowie Bautrdgerlnnen eine immer
wichtigere Rolle. Sie verfiigen in der Regel iiber hohere finanzielle Mittel und sind somit in der
Lage, die stark steigenden Grundstiickspreise weiterhin zu finanzieren. Sie kaufen Grundstiicke
und sehen diese als Investment und haben zum Ziel aus einer anschlieBenden Bebauung eine
moglichst hohe Rendite zu erwirtschaften. Vor allem touristisch beliebte Gegenden sind fiir
InvestorInnen und Bautrdgerlnnen meist sehr interessant und lukrativ, da die entstehenden
Bebauungen oftmals an finanzkréftige Interessenten, die auf der Suche nach einem

Zweitwohnsitz sind, verdauflert werden konnen.
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2.4.3 Instrumente und MafBnahmen zur Baulandmobilisierung im Bestand

In der Theorie stehen verschiedene planungsrechtliche MaBinahmen und Instrumente zur
Verfiigung, um der Problematik der un- oder untergenutzten Potentialflichen im

Siedlungsbereich entgegenzuwirken, die im Folgenden genauer vorgestellt werden.

Erhebung der Innenentwicklungspotentiale

Um erfolgreich eine Strategie zur Aktivierung von Bauliicken oder Brachflichen durchfiihren
zu konnen, ist es zunéchst einmal entscheidend, dass die vorhandenen Potentiale genau erfasst
und untersucht werden. Es gilt festzustellen, ob sie sich iiberhaupt fiir eine Mobilisierung eignen
oder nicht und fiir welche Art der Nutzung sie iiberhaupt in Frage kommen wiirden. Auflerdem
ist es notwendig sich einen Uberblick iiber die Bevdlkerungsentwicklung zu verschaffen, um
abschitzen zu konnen, wie sich der Baulandbedarf in den ndchsten Jahren weiterentwickeln
wird. Dies ist essentiell fiir eine nachhaltige und zukunftsfahige Entwicklung des
Siedlungsgebiets und sollte die Grundlage fiir alle moglichen baulandmobilisierenden
MalBnahmen im Bestand bilden. Diese Informationen sind auch entscheidend, um eine Aussage

iiber mogliche neue Baugebietsausweisungen treffen zu konnen. (Simon, S. 236)

Um die Innenentwicklungspotentiale erfassen zu konnen, ist es notwendig, dass eine gezielte
EigentiimerInnenansprache durchgefiihrt wird. Bislang ist dies jedoch nur in einigen wenigen
Kommunen durchgefiihrt worden. Durch eine solche Befragung kann z.B. erhoben werden, ob
die EigentiimerInnen von moglichen Potentialflichen Interesse an einer Aktivierung ihres
Grundstiicks haben, ob es eigene Bauabsichten in nichster Zeit gibt, wieso bislang das
Grundstiick ungenutzt ist oder ob es eine Bereitschaft zum Verkauf oder Tausch gibt. Wie unter
Kapitel 2.1.3 bereits kurz erwdhnt, haben sich die EigentiimerInnen oftmals noch gar nicht mit
der Nutzung des Grundstiicks beschiftigt bzw. fithlen sich von der Thematik tiberfordert und
werden erst durch die direkte Ansprache darauf aufmerksam gemacht, dass es verschiedene
Nutzungsmdglichkeiten und Handlungsoptionen fiir ihren Grund geben kann. Im Rahmen der
EigentiimerInnenansprache kann es dann fiir Interessierte ein Beratungsgespriach mit einem/r
Expertenln wie z.B. einem Architektenln oder PlanerIn geben, der/die {iber die verschiedenen
Nutzungs- und Handlungsmoglichkeiten fiir die Liegenschaft informiert. Fiir die Kommune
selbst bietet die Ansprache der Eigentiimerlnnen den Vorteil, dass sie einen wesentlich
genaueren Uberblick iiber die Potentialflichen haben, die letzten Endes auch wirklich fiir eine
Aktivierung bereitstehen. AuBBerdem erfdahrt die Gemeinde dadurch, in welchem Umfang und

mit welcher Nutzung und in welchem zeitlichen Horizont die Flachen zur Verfligung stehen
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und kann dann in dementsprechenden zeitlichen Abstinden eine erneute Ansprache starten.
Anhand dessen haben die Kommunen eine wesentlich hhere Planungssicherheit fiir zukiinftige
stadtebauliche Entwicklungen. Sie verfiigt somit ohne weiteren Entwicklungsaufwand und -
kosten iiber ein grofleres Repertoire an Grundstiicken von unterschiedlicher Qualitdt und

moglicher Nutzungsart. (Miiller-Herbers et al. 2011, S. 124 ff.; Vo8 et al. 2020, S. 514)

Als ein moglicher Losungsansatz fiir diese Problematik wurde die Flichenmanagement-
Datenbank vom Bayrischen Landesamt fiir Umwelt als kostenloses Instrumentarium zur
Erfassung und Verwaltung der Innenentwicklungspotentiale zur Verfiigung gestellt. Mit diesem
Tool soll ein wichtiger Teil zur nachhaltigen Entwicklung in der Kommune beigetragen
werden. Die  Flichenmanagement-Datenbank  verfiigt lber die  Hauptpunkte
,»Wohnbaulandbedarfsschétzung, Innenentwicklungspotentiale, Eigentlimeransprache,
Riicklaufige Fragebdgen und Grundstiicksborse®. Mittels des Instrumentariums wird auch der
Bedarf an zukiinftigem Wohnbauland fiir die jeweilige Kommune geschétzt. Diese Schitzung
basiert auf den allgemein verfiigbaren statistischen Daten auf Basis der kommunenspezifischen
Bevdlkerungsprognose, Wohneinheiten- und Belegungsdichte und dem Auflockerungsbedarf
und kann daher auch oft von den tatsdchlichen Entwicklungen stark abweichen. Aullerdem
sollen die Innenentwicklungspotentiale in einer Gemeinde mit Hilfe des Tools erfasst werden
(LfU Bayern 2020, S. 7). Die ermittelten Potentialflichen konnen im Anschluss auf der
jeweiligen  Homepage der Kommune  verdffentlicht  werden, wenn  die
GrundstiickseigentiimerInnen nach § 200 Abs. 3 Satz 2 BauGB nicht widersprochen haben. An
dieser Stelle ist zu erwédhnen, dass es hierbei fiir die jeweilige Kommune entscheidend ist, auf
die genauen Datenschutzbestimmungen bei einer moglichen Veroffentlichung zu achten (Vo3
et al. 2020, S. 486). So kann ein Uberblick iiber die moglichen Bauliicken, Brachflichen und
untergenutzten Grundstiicke, die Nachverdichtungspotentiale bieten, gegeben werden. Ein
Problem hierbei ist jedoch, dass in vielen Fillen die regelmdBige Aktualisierung und
Fortschreibung der Datenbank nicht gelingt und die Datenqualitit oftmals noch unbefriedigend
ist. Mit der Datenbank konnen auBlerdem vorformulierte Fragebdgen und Anschreiben an die
EigentiimerInnen geschickt werden. Dies soll die EigentiimerInnenansprache fiir die einzelnen

Gemeinden erleichtern. (LfU Bayern 2021a; Vo0 et al. 2020, S. 483)

Hinzukommend ermdglicht die Flichenmanagement Datenbank nur eine reine tabellarische
Auswertung wihrend des FErarbeitungsprozesses. Um eine graphische und rdumliche
Darstellung zu erhalten, muss die Datenbank mit Hilfe eines Geographischen

Informationssystems (GIS) verkniipft werden. Hierfiir sind jedoch die notwendigen GIS-
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Kenntnisse erforderlich, wodurch sich die Handhabung der Datenbank komplexer darstellt.
Bislang findet die Flaichenmanagement-Datenbank in den Kommunen daher noch nicht die
ndtige Zustimmung, da sie in der Anwendung komplex ist und auch die
Darstellungsmoglichkeiten der Ergebnisse nicht ausreichend sind. Somit ist soweit der
gewiinschte Effekt, eine flichendeckende, einheitliche Erhebung in Bayern zu erreichen,
bislang ausgeblieben. Durch eine Behebung der angesprochenen Schwichen, konnte die
Flaichenmanagement-Datenbank aber ein durchaus niitzliches Tool darstellen, um
Innenentwicklungspotentiale gezielter aktivieren zu konnen und den Flachenverbrauch zu

reduzieren. (Bock 2020)

Allgemeines und besonderes Vorkaufsrecht nach §§ 24, 25 BauGB

Die Voraussetzung fiir die Ausiibung eines Vorkaufsrechts durch die Gemeinde ist das
Vorliegen eines Kaufvertrags. Es kann nur angewandt werden, wenn ein Verkaufsfall vorliegt.
Fiir Bauliicken, die beispielsweise nicht zur VerduBerung stehen, ist dieses Instrumentarium

nicht anwendbar. (Sommer, S. 322)

Wird jedoch ein Grundstiick verdufBBert und die Gemeinde iibt ein ihr zustehendes Vorkaufsrecht
aus, so tritt sie an Stelle des/der KédufersIn und im Rahmen eines neuen Kaufvertrags, der die
gleichen Bedingungen wie der bestehende zwischen VerkéduferIn und Kéuferln aufweist, kann
die Gemeinde das zu Verkauf stehende Grundstiick erwerben. Die Kommune muss jedoch
zundchst priifen, ob ein Vorkaufsrecht zu thren Gunsten besteht und wenn ja, ob sie dieses
iiberhaupt ausiiben darf, da es dafiir im konkreten Fall nach § 24 Abs. 3 Satz 1 BauGB dem
Wohle der Allgemeinheit dienen muss. Fiir die Durchfiihrung des Vorkaufs hat die Gemeinde
ein Zeitfenster von zwei Monaten nach Mitteilung des Kaufvertrags, das nicht verldngert
werden darf. Angewendet werden darf das Vorkaufsrecht nur, wenn es zur Umsetzung der
Bauleitplanung dient oder zur Sicherung von stddtebaulichen Maflnahmen. Folglich ist das
Vorkaufsrecht ein Mittel zur Erreichung von stidtebaulichen Zielen und Zwecken. Es darf
beispielsweise nicht zum zwecklosen Eigentumserwerb genutzt werden oder nur weil ein

Grundstiick unbebaut und ungenutzt brachliegt. (Sommer, S. 323)

Fiir Bauliicken ist vor allem das allgemeine Vorkaufsrecht nach § 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 6 BauGB
interessant. Dieses besagt, dass das Vorkaufsrecht ,,in Gebieten nach §§ 30, 33 und 34 Abs. 2
BauGB vorwiegend mit Wohngebduden bebaut werden konnen, soweit die Grundstiicke
unbebaut sind“ (BauGB 2020). Dieses Vorkaufsrecht besteht aber nur fiir Gebiete, die

vorwiegend mit Wohngebduden bebaut werden konnen, also reine und allgemeine
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Wohngebiete. Nach § 24 Abs. 3 Satz 2 BauGB muss die Kommune auch bei der Ausiibung des

Vorkaufsrechts den Verwendungszweck des Grundstiicks angeben. (Sommer, S. 323 f))

Des Weiteren kann die Kommune nach § 25 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB im Geltungsbereich
eines B-Plans ,,durch Satzung ihr Vorkaufsrecht an unbebauten Grundstiicken begriinden*
(BauGB 2020). Dieses Vorkaufsrecht betrifft unbebaute Grundstiicke, es ist somit auch auf
Bauliicken anwendbar und nicht nur auf eine gewisse Nutzung beschrénkt. Deshalb kann es
beispielsweise auch in Dorfgebieten oder Mischgebieten Anwendung finden. Hierfiir ist jedoch
ein rechtskriftiger B-Plan sowie ein Erlass zur Vorkaufsrechtssatzung durch die Gemeinde
notwendig. Hinzukommend steht den Gemeinden nach § 25 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB noch
das besondere Vorkaufsrecht zur Verfiigung, mit Hilfe dessen sie ,,in Gebieten, in denen sie
stadtebauliche Mafinahmen in Betracht zieht, zur Sicherung einer geordneten stidtebaulichen
Entwicklung durch Satzung Fldchen bezeichnen (kann), an denen ihr ein Vorkaufsrecht an den
Grundstiicken zusteht* (BauGB 2020). Dieses Vorkaufsrecht bietet fiir die Gemeinden den
weitesten Anwendungsbereich, da es nicht von einem vorhandenen B-Plan abhingig ist.
AuBlerdem ist das Vorkaufsrecht sowohl fiir bebaute als auch unbebaute Grundstiicke ohne
Beschrinkung beziiglich deren Widmung und der sich daraus ergebenden Nutzung anwendbar.
Es ist hinzukommend nicht relevant, ob die betreffenden Flachen im Innen- oder Auflenbereich
liegen. Die Auslegung des Begriffes der stadtebaulichen Mafinahmen kann sehr weit gefasst
werden. Es handelt sich dabei um alle MalBlnahmen, die der Kommune dabei helfen, ihre
Planungsvorstellungen umzusetzen und die einen stidtebaulichen Bezug haben. Die geplante
MafBnahme muss jedoch ein Ziel verfolgen, das im konkreten Fall durch die Bauleitplanung
und den Stddtebau erreicht werden kann. Sollte eine Gemeinde beispielsweise ein
BauliickenschlieBungsprogramm beschlossen haben, kann dies als stidtebauliche Maflnahme
gerechtfertigt werden und somit den Erlass einer Satzung zur Begriindung des Vorkaufsrechts
rechtfertigen. Der Erlass einer Satzung durch die Gemeinde ist nach § 25 BauGB zur
Begriindung notwendig, da nur Kaufvertrige, die nach der Bekanntmachung der

Vorkaufsrechtssatzung abgeschlossen werden, erfasst werden. (Sommer, S. 323)

Generell ist eine Begriindung des Vorkaufsrechts durch die Gemeinde nur dann méglich, wenn
es zum Wohle der Allgemeinheit dient. Hierzu kann eben auch das Ziel der
BauliickenschlieBung dienen, wenn eine hohe Nachfrage nach Baufldchen in der Bevolkerung
besteht und durch die Ausiibung des Vorkaufsrechts somit dieser Nachfrage
entgegengekommen werden kann, da die Bauliicke dann alsbald einer Bebauung zugefiihrt

werden kann. Die rechtliche Grundlage hierfiir ist aber bislang noch nicht eindeutig und die
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Kommunen scheuen sich deshalb oft vor einer Anwendung. Die Kommune kann momentan im
,»gut begriindeten Einzelfall* argumentieren, dass aus stiddtebaulichen Griinden die Ausiibung
des Vorkaufsrechts notwendig ist, um den Wohnbedarf decken zu konnen und zugleich den
Aullenbereich vor weiteren Bebauungen zu schiitzen (Bayrischer Gemeindetag 2018, S. 8). Es
wird deutlich, dass fiir die Gemeinden diese Begriindung sehr aufwendig und komplex ist.
Deshalb findet das Instrumentarium des Vorkaufsrechts bislang auch nur sehr selten
Anwendung in kleineren ldndlichen Kommunen. Hinzukommend wird das Verfahren durch die
zweimonatige Frist, ab Mitteilung des Kaufvertrags fiir die Gemeinde erschwert. Kommunen
mit einer hohen Zahl an Bauliicken, die eventuell einmal verduB3ert werden konnten, miissten
somit vorausschauend mit moglichen Vorkaufsrechten auf bestimmte Grundstiicke planen und
die Voraussetzungen eines Vorkaufs bereits regeln, um nicht in Zeitnot zu gelangen, wenn es
zu einem Verkauf kommen sollte. Ein wesentlicher Grund, wieso das Instrumentarium in
kleinen ldndlichen Gemeinden keine Anwendung findet, ist auBerdem der damit verbundene
finanzielle Aufwand, dem die meisten Kommunen nicht gerecht werden kdnnen. (Bayrischer

Gemeindetag 2018, S. 8; Simon, S. 236; Sommer, S. 325)

Um die Anwendung dieses Instrumentariums zu vereinfachen, wére es sinnvoll, wenn durch
den Gesetzgeber bestitigt wird, dass der Vorkauf zur SchlieBung von Bauliicken dem Wohl der
Allgemeinheit dient (Sommer, S. 324). Dafiir miissten im § la Abs. 2 der Vorrang der
Innenentwicklung sowie die Brachflichenaktivierung als ein Belang des Gemeinwohl definiert
werden (Bayrischer Gemeindetag 2018, S. 8). Fiir die Kommunen wére in einem solchen Fall
dann nur ein Nachweis von Noten, dass ein hoher Wohnbedarf vorliegt, aber zeitgleich auch
viele Bauliicken vorhanden sind und einer Bebauung vorenthalten werden. Eine genau
Ubersicht iiber die Innenentwicklungspotentiale in Form einer Flichenmanagement,

Bauliickenkataster, etc. kann dies erleichtern (Sommer, S. 324).

Ein wesentlicher Vorteil dieses Instrumentariums ist, dass die Verkduferlnnen freiwillig ihr
Grundstiick abgeben und ihnen dadurch kein wesentlicher Nachteil entsteht, solange sie den
gesamten Kaufpreis erhalten. Noch dazu konnen die urspriinglichen Kéuferlnnen das
Vorkaufsrecht der Gemeinde abwenden, wenn sie sich vor Ablauf der Ausiibungsfrist
gegeniiber der Gemeinde dazu verpflichten, das betreffende Grundstiick in einer angemessenen
Zeitspanne einer Bebauung zuzufiihren. Die Bebauung muss dabei den von der Kommune
verfolgten stddtebaulichen Zielen, die die Gemeinde mit der Vorkaufsrechtsausiibung erreichen
will, entsprechen. Solange EigentiimerInnen jedoch nicht vorhaben ihren Grund zu verdufern,

hat dieses Instrumentarium keine Wirksamkeit. (Sommer, S. 322, 325)
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Bebauungsplan Aufhebung

Ein mdgliches Instrumentarium, das im Einzelfall dazu dienen kann, die Anzahl der
brachliegenden Grundstiicke zu verringern, ist es einen B-Plan nach § 1 Abs. 8§ BauGB
aufzuheben. Fiir dieses Verfahren gelten dieselben Vorschriften wie flir die Aufstellung eines
B-Plans. Aufgrund des stidtebaulichen Missstands, der durch die langfristig brachliegende
Flache hervorgerufen wird, kann dieses Instrument in Einzelfdllen begriindet werden. Denn
durch die mit der Authebung verbundenen, sich positiv auf die stddtebauliche Entwicklung
auswirkenden Planungsziele, kann die stddtebauliche Erforderlichkeit fiir diese MaBBnahme
begriindet werden. Hierbei ist darauf zu achten, dass die Planung mit ihren neuen
Nutzungsmoglichkeiten — stiddtebaulich  erforderlich  ist.  AuBerdem miissen die
Entschddigungsregeln nach § 42 BauGB genauestens befolgt werden, jedoch sind diese
hinféllig, wenn das Baurecht bereits seit {iber sieben Jahren besteht und nicht genutzt wurde
(Dirnberger 2020, S. 106). Die komplexe Formulierung des Paragraphen fiihrt jedoch dazu,
dass sich viele Kommunen davon abgeschreckt fiihlen und dieses Instrumentarium deshalb
umso mehr meiden (Bayrischer Gemeindetag 2018, S. 12 f.). Hinzukommend muss das
Verfahren der Authebung aus Gemeindesicht rechtlich fehlerfrei ablaufen, was zu einer
zusitzlichen Abschreckung fiihrt, da es ohnehin nur in Ausnahmefillen Anwendung findet und
der Prozessablauf deshalb in den meisten Kommunen sehr ungewiss ist. Da es sich bei dieser
MalBnahme um ein sehr drastisches und scharfes Planungsinstrument handelt, findet sie in der
Praxis in lindlichen Kommunen nur sehr selten bzw. gar nicht Anwendung. (Simon, S. 236;

Simon, S. 7)

Baugebot § 176 BauGB

Ein weiteres mogliches Instrumentarium des Baugesetzbuches ist das sogenannte Baugebot
nach § 176 BauGB. Es handelt sich hierbei um ein durch Bescheid auferlegtes Baugebot, mit
Hilfe dessen die Gemeinde die Grundstiickseigentiimerlnnen in Einzelfillen zu einer
stddtebaulich erforderlichen baulichen Mallnahme zwingen kann. Als Grundlage dessen muss
eine alsbaldige Durchfiihrung aus stddtebaulichen Griinden notwendig sein (§ 175 Abs. 2
BauGB). Nach § 176 Abs. 1 BauGB kann die Gemeinde mittels Bescheides eine/n
EigentiimerIn dazu verpflichten, sein/ihr Grundstiick entsprechend der Festsetzungen des B-
Plans innerhalb einer bestimmten angemessenen Frist zu bebauen. Nach § 176 Abs. 2 BauGB
kann es aullerdem dazu dienen, unbebaute oder geringfiigig bebaute Grundstiicke in im

Zusammenhang bebauten Ortsteilen (§ 34 BauGB), nach den baurechtlichen Vorschriften zu
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nutzen bzw. einer baulichen Nutzung zuzufiihren, insbesondere Bauliicken. Die
Erforderlichkeit des Baugebots muss aus stiddtebaulichen Aspekten begriindbar sein. Hierzu
zdhlt nach § 175 Abs. 2 BauGB auch der ,,dringende Wohnbedarf der Bevolkerung®. Dies klingt
auf den ersten Blick nach einer dullerst geeigneten Maflnahme, um Bauliicken zu schlieen. In
der Praxis hat dieses Instrumentarium jedoch bislang keine Anwendung gefunden, da es sehr
schwer umsetzbar und begriindbar ist. Dies liegt vor allem im ldndlichen Raum daran, dass das
durch Bescheid auferlegte Baugebot kaum anwendbar ist auf ein Grundstiick einzelner
GrundstiickseigentiimerInnen. Zu begriinden, wieso genau diese/r GrundstiickseigentiimerIn
einer Bauliicke ausgewédhlt wurden und zu einer Bebauung verpflichtet werden sollen, stellt ein
grof3es Problem dar. Es muss hierbei eine Gleichbehandlung der EigentiimerInnen sichergestellt
werden, wodurch eine Anwendung mit der jetzigen Rechtsgrundlage schon allein sehr
schwierig wird. Ebenso ist die Frage der objektiven Zumutbarkeit der Bebauung zu kléren. Ob
dem/der EigentiimerIn aus wirtschaftlicher Perspektive iiberhaupt die Durchfiihrung des
Vorhabens zumutbar ist. Die personlichen und finanziellen Hintergriinde des/der
EigentiimersIn sind hierbei aulen vor zu lassen. Es wird sich lediglich am Bauvorhaben
orientiert und ob dieses objektiv unwirtschaftlich ist oder nicht. Ist dies der Fall, so ist nach
§ 176 Abs. 3 BauGB von einem Baugebot abzusehen. Nach § 176 Abs. 4 kann der/die
EigentiimerIn glaubhaft machen, dass eine Durchfiihrung des Vorhabens aus wirtschaftlichen
Griinden fiir sie unzumutbar ist (subjektive wirtschaftliche Unzumutbarkeit). Hierflir sind
lediglich die personenbezogenen wirtschaftlichen Verhiltnisse zu bewerten. Sollte dies der Fall
sein, kann der/die EigentiimerIn eine Ubernahme des Grundstiicks gegen Entschidigung von
der Gemeinde verlangen. Oftmals scheuen sich die Kommunen bislang auch vor den méglichen
finanziellen Folgekosten in einem solchen Szenario. Dies ist ein weiterer Grund wieso das
Instrumentarium bislang keine Anwendung findet. Hinzukommend ist der mit der Anwendung
eines Baugebots verbundene Verwaltungsaufwand duBlerst hoch. Nachdem es sich um ein sehr
sensibles Verfahren hilt, ist es aus Sicht der Kommune auch extrem wichtig, dass der
Verfahrensablauf keine Fehler beinhaltet. So muss den Betroffenen zunichst die MaBBnahme
erortert werden. Um den hohen Anforderungen an das Verfahren gerecht zu werden und das
Risiko fiir die Gemeinde zu minimieren, ist es fiir diese duBerst sinnvoll, sich durch einen
Rechtsbeistand abzusichern. Dies stellt einen weiteren Grund dar, weshalb das Instrumentarium
keinen Gebrauch findet, da es mit einem sehr anspruchsvollen und komplexen Verfahren
verbunden ist, das hinzukommend von den Betroffenen auch angefochten werden kann. Das

Baugebot wird daher bislang nicht angewendet, da es verfahrensrechtlich extrem hohe
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Anforderungen hat und nur grundstiicksbezogen durchgefiihrt werden kann. Aus Sicht der
kleinen lidndlichen Kommunen stellt es deshalb kein attraktives Instrumentarium zur

Aktivierung von Bauliicken dar. (Haufe 2019; Simon, S. 9 f.; VoB et al. 2020, S. 478)

Ultima-ratio des Baugebots ist dann das Enteignungsverfahren nach § 176 Abs. 8 BauGB.
Dieses kann eine Gemeinde einleiten, wenn ein Baugebot durchgefiihrt wird und der/die
EigentiimerIn den Vollstreckungsmaflnahmen des Baugebots nicht nachkommt. Eine
Enteignung stellt jedoch verfassungsrechtlich immer nur das letzte Mittel dar, um eine
Bebauung zu erzwingen und findet dementsprechend nur in &uBlersten MalBnahmen

Anwendung. (Simon, S. 9 f.)

Keinesfalls jedoch eignet sich dieses Instrumentarium fiir eine fldchendeckende
Aktivierungsstrategie von Bauliicken. Es handelt sich hierbei um einen grundstiicksbezogenen
Ansatz, weshalb auch immer eine Einzelfallpriifung von Néten ist und das Instrumentarium
sich bislang nicht wirklich fiir eine Aktivierungsstrategie eignet. Vor allem die sehr radikale
Herangehensweise des Instrumentariums mit einem Enteignungsverfahren als einzige
Sanktionsmoglichkeit schreckt viele Gemeinden von der Anwendung ab (Hengstermann und

Gerber 2017, S. 18).
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2.5 Baulandmobilisierung bei Neuausweisungen

2.5.1 Herausforderung

Die Kommune muss sich bei der Neuausweisung von Bauland zunichst mit ein paar
grundlegenden Fragen auseinandersetzen. Es ist zu Beginn zu klédren, wie stark die Gemeinde
in den nichsten Jahren wachsen will und muss. Von dieser Frage ausgehend ist der zukiinftige
Bedarf an Wohnbauland zu berechnen. Im Anschluss ist der Frage nachzugehen, welche
Flachen sich tiberhaupt fiir eine Baulandentwicklung eignen und ob im Gemeindegebiet noch
ausreichend Fliachen vorhanden sind, auf denen durch die Bauleitplanung Baurecht geschaffen
werden kann. Hinzukommend ist zu kliren, {iber welche Flachen die Gemeinde im besten Fall
noch selbst verfiigt. Dies ist jedoch nur sehr selten der Fall und die Fldchen befinden sich
groBtenteils in Privatbesitz. Es ist deshalb notwendig zu eruieren, wer die
Grundstiickseigentiimerlnnen der potentiellen Baulandflichen sind und inwieweit diese
iiberhaupt an einer moglichen Baulandentwicklung interessiert sind. Des Weiteren muss sich
die Gemeinde dariiber im Klaren sein, welche Wohnformen dort entwickelt werden sollen und
welche Bebauungsdichten angestrebt werden sollen. Ob es z.B. vermehrt Einfamilienhduser
geben soll oder ob auch dichtere Bebauungsformen wie Geschosswohnungsbau umsetzbar sind.
Dies ist in Zusammenhang mit der erwarteten Bevolkerungsentwicklung und der sich
verandernden Bevolkerungsstruktur zu betrachten. Auflerdem muss die Gemeinde die Folgen
der Baulandausweisung auf die vorhandenen Infrastrukturen im Gemeindegebiet berechnen.
Dies dient dazu festzustellen, ob beispielsweise ausreichend Kindergarten- oder Schulplitze
vorhanden sind, wenn das neuausgewiesene Baugebiet eine bestimmte Anzahl an jungen
Familien mit Kindern in die Gemeinde lockt. Die Kommune sollte sich deswegen {iber die
stadtebaulichen und kommunalpolitischen Zielvorgaben 1im Klaren sein. Der
Flachennutzungsplan als vorbereitende Bauleitplanung stellt fiir die Gemeinden das
wesentliche Planungsinstrument fiir die zukiinftige stddtebauliche Entwicklung dar. Im
Rahmen der letzten Aufstellung des Flachennutzungsplans sollten sich die Gemeinden daher
auch mit den eben genannten Aspekten und Fragen intensiv auseinandergesetzt haben. Bei einer
Neuausweisung ist es daher essentiell, dass auch immer die angestrebte stddtebauliche

Entwicklung durch den FNP beriicksichtigt wird. (Hoffmann 2019, S. 110 £.)

Neuausweisungen von Bauland geschehen aber mittlerweile sehr hdufig im Rahmen der
beschleunigten Verfahren. Mit Hilfe der beiden unter Kapitel 2.1.1 beschriebenen
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB und bis Ende des Jahres 2021 (Satzungsbeschluss
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muss bis dahin gefasst sein) noch nach §13b BauGB, soll moglichst schnell und einfach der
hohen Nachfrage nach Wohnraum in Bayern gerecht werden. Das Verfahren nach § 13b BauGB
wird dann eingestellt. Ein Gesetzesentwurf zur Baulandmobilisierung, der eine Verldngerung
bis Ende 2022 beziehungsweise 2024 vorsieht, ist aber bereits entworfen. Dieser Entwurf ist
bislang noch nicht rechtskréftig, wiirde jedoch weiterhin eine gefragte Option zur
Baulandausweisung in den Kommunen darstellen. Es gibt hingegen auch viele negative
Meinungen zu diesem Paragraphen, da er zu einer verstirkten Siedlungserweiterung an
Ortsrandern fiihrt und somit den Fldchenverbrauch weiter vorantreibt. Dies widerspricht den
Vorgaben durch das Raumordnungsgesetz, das die Innenentwicklung verstarkt vorantreiben
mochte und zum Ziel hat, dass die AuBlenbereiche weiter geschont werden. Durch den
§ 13b BauGB kommt es verstirkt zu Baulandausweisungen in Gebieten, die eigentlich unter
keinem Wohnraummangel leiden. In der Folge fiihrt dies dazu, dass die Innenbereiche und

Ortskerne verstiarkt verdden. (Bauchmiiller 2017; Zwanziger 2021)

Ein weiteres wesentliches Problem der beschleunigten Verfahren ist, dass der Bebauungsplan
nach § 13a Abs. 2 Satz 2 den Darstellungen vom FNP abweichen darf und auch aufgestellt
werden darf, bevor der FNP gedndert oder ergénzt wird. Der FNP ist erst ,,im Wege der
Berichtigung anzupassen®. Nach § 8 Abs. 2 BauGB sind eigentlich die B-Plidne aus dem FNP
zu entwickeln und nicht dieser im Nachhinein an die Vorgaben durch die B-Plidne anzupassen.
Dies hat folglich eine sehr starke Auswirkung auf die stddtebauliche Entwicklung einzelner
Kommunen, die aufgrund des beschleunigten Verfahrens vereinfacht Bauland ausweisen
konnen und dadurch die stddtebauliche Daseinsberechtigung des Fldchennutzungsplans als
vorbereitende Bauleitplanung zum Teil "untergraben’. In vielen landlichen Kommunen wird
der FNP ohnehin nicht in regelméBigen Absténden tiberpriift (10-15 Jahre) und gegebenentalls
iiberarbeitet. Durch die beschleunigten Verfahren nach §§ 13a, b BauGB kommt es des
Weiteren zu immer mehr punktuellen Verdnderungen im FNP. Dieser kann so seiner
bodenpolitischen Aufgabe zur Ordnung der stddtebaulichen Entwicklung nicht mehr gerecht
werden. Denn es kann nicht mehr davon gesprochen werden, dass die flir das ganze
Gemeindegebiet darzustellende stddtebauliche Entwicklung nach den voraussehbaren
Bediirfnissen der Gemeinde durch den FNP dargestellt wird. Einstige Uberlegungen wihrend
der Aufstellung eines FNP, wo zukiinftig Wohnbauland entstehen soll, wie viel Wohnbauland
entstehen soll, um der Bevolkerungsentwicklung gerecht zu werden, etc. werden durch die
beschleunigten Verfahren oftmals hinféllig. Die urspriingliche Funktion und der Nutzen des

Flachennutzungsplans werden dadurch stark in Frage gestellt. (Dirnberger 2020, S. 30 f.)

58



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Diplomarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

M Sibliothek,
Your knowledge hub

Generell ist bei Neuausweisungen von Bauland darauf zu achten, dass der Beschluss des
Gemeinderats langfristig ausgelegt ist und die Entscheidung sowohl von der Politik, als auch
den PlanerInnen und den anderen Marktteilnehmerlnnen getragen und akzeptiert wird. Die
stddtebaulichen-, 6konomischen- und sozialen Ziele sollen deshalb im Vorfeld definiert
werden. Es sollte kontrolliert werden inwieweit die Neuausweisung auch mit der
vorbereitenden Bauleitplanung iibereinstimmt und zu den stddtebaulichen Zielen beitrigt.
Nachdem wie unter Kapitel 2.4 erwihnt, keine generelle Bauverpflichtung nach § 9 BauGB fiir
Neuausweisungen moglich ist, miissen die Gemeinden mit privatrechtlichen Vertragen
versuchen eine zeitnahe Bebauung des Baulands zu erreichen. Daher ist es fiir eine nachhaltige
und langfristig ausgelegte Baulandentwicklung zu empfehlen, dass die Gemeinde einen
Grundsatzbeschluss zur Ausweisung von Wohnbauland fasst. Dieser ist notwendig, damit die
notige Transparenz und Gleichbehandlung bei der zukiinftigen Ausweisung von Bauland
garantiert werden kann und die Gemeinde sich somit vor moglichen rechtlichen
Auseinandersetzungen mit potentiellen BaulandeigentiimerInnen schiitzen kann. Im Chiemgau
gibt es aber bislang noch nicht in vielen Kommunen einen Grundsatzbeschluss zur

Baulandausweisung. (Hoffmann 2019, S. 110 f.)

Um Baulandstrategien langfristig erfolgreich durchfiihren zu koénnen, ist eine
Bodenvorratspolitik durch die Gemeinde &uflerst sinnvoll. Die Kommune kann so am besten
Einfluss auf den Wohnungsmarkt nehmen und bezahlbaren Wohnraum schaffen. Zum einen
kann die Gemeinde auf den eigenen Flichen sozialen Wohnungsbau betreiben, zum anderen
kann sie z.B. mittels Erbbaurechts oder einem stddtebaulichem Vertrag den Grund fiir
Bevolkerungsteile mit niedrigerem Einkommen oder Genossenschaften zur Verfiigung stellen.
Dadurch kann die Gemeinde auch langfristig einen didmpfenden Einfluss auf die
Bodenpreisentwicklung nehmen. Auflerdem kann sie den Grund an Investorlnnen verduf3ern,
die im Rahmen eines Kaufvertrags dazu verpflichtet werden konnen, die stidtebaulichen und
sozialen Vorstellungen der Gemeinde umzusetzen. Leider ist dies aber nur sehr selten
umsetzbar, da die Gemeinden oft nicht iiber die finanziellen Mittel verfiigen, dass sie Bauland
bereits frithzeitig und in ausreichendem Umfang in Gemeindebesitz aufnehmen- und eine
langfristige Bodenvorratspolitik betreiben konnen. Dies liegt unter anderem auch daran, dass
die GrundstiickseigentlimerInnen nur selten ihre Privatgrundstiicke verduflern mochten, da sie
selbst von der Preissteigerung bei einer moglichen Baulandwidmung profitieren mochten.
Deshalb halten die Grundstiickseigentiimerlnnen beispielweise Ackerland gerne in ihrem

Besitz, um dann von einer zukiinftigen Widmung als Bauland profitieren zu kdnnen. Im
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Rahmen der vom Autor durchgefiihrten E-Mail-Befragung der Gemeinden des Chiemgaus wird
diese Entwicklung auch bestitigt, da die Kommunen meistens nicht iiber die notigen
finanziellen Mittel verfligen, um friihzeitig bereits potentielle Bauflachen zu bevorraten und die
EigentiimerInnen auch nur selten eine Verkaufsbereitschaft aufweisen (E-Mail-Umfrage 2021).
Grunderwerb durch die Gemeinden ist daher nur selten der Fall. Hinzukommend ist eine
VerduBerung von zukiinftigem potentiellem Bauland fiir die Eigentiimerlnnen héaufig
uninteressant, da beim Verkauf auch eine hohe Steuerlast fillig wird. Selbst wenn es sich dabei
‘nur’ um eine landwirtschaftliche Fliche handelt, die noch nicht als Bauland gewidmet ist. So
ist es fiir die GrundstiickseigentiimerInnen oftmals attraktiver den Grund als Wertanlage
unberiihrt liegen zu lassen und erst zu verduBlern, wenn es in der Zukunft beispielsweise zu

einem finanziellen Engpass kommen sollte. (Hoffmann 2019, S. 112 {f.)

2.5.2 Systematik der Neuausweisung

Da die Kommunen, wie eben beschrieben, in den meisten Fillen nicht selbst tiber ausreichend
Bauland und Flachen in potentiellen Entwicklungsbereichen verfligen, miissen sie bei
Neuausweisungen auf die Zusammenarbeit mit privaten Grundstiickseigentiimerlnnen zéhlen.
Hierbei miissen die Gemeinden einen Blick darauf haben, dass es zu einer zeitnahen Bebauung
der Bauflichen kommt, damit nicht wie unter 2.4.1 beschrieben, wieder eine Vielzahl an
Bauliicken entsteht. Auflerdem miissen die Kommunen vor dem Hintergrund der stetig stark
steigenden Bodenpreise darauf achten, dass sie auch leistbaren Wohnraum fiir
einkommensschwichere Bevolkerungsschichten schaffen. Um diesen beiden Problemen
entgegen zu steuern, sind aktuell die beiden gidngigsten Verfahren das Zwischenerwerbsmodell

oder das Vertragsmodell im ldndlichen Raum Bayerns.

Zwischenerwerbsmodell

Beim Zwischenerwerbsmodell kauft die jeweilige Gemeinde unter Verwendung eines
stddtebaulichen Vertrags (vgl. 2.1.2) eine Teilfliche auf, die sie dann mit einem B-Plan
iberplant, um  verglinstigten Wohnraum, z.B. in Form eines sogenannten
"Einheimischenmodells” darauf zu schaffen. Es kann sich dabei sowohl um einen qualifizierten,
einfachen oder vorhabenbezogenen B-Plan im Sinne des § 30 BauGB oder § 34 Abs. 4 BauGB,
die unter Kapitel 2.1 beschrieben sind, handeln (Hoffmann 2019, S. 119). Die Kommune muss
dabei aber auf einige Faktoren achten, damit dieses Verfahren rechtens ist. So ist es wichtig,
dass der Grundstiickskauf vor der Einleitung eines Bauleitplanverfahrens stattfindet und der

Realisierung der stiadtebaulichen Ziele dient. Die Kommune einigt sich vor dem Kauf mit
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dem/der Eigentiimerln auf einen Kaufpreis des noch nicht baureifen Grundes. Bei einem
Zwischenerwerbsmodell, bei dem der Kauf vor dem Beginn des beabsichtigten
Bauleitplanverfahren getétigt wird, entspricht der Kaufpreis im Normalfall dem von
Bauerwartungsland. Entscheidend ist, dass die Kommune den Grund vor der Einleitung eines
Bauleitplanverfahrens erwirbt, da sie dazu verpflichtet ist, den zum Zeitpunkt des Erwerbs
geltenden vollen Verkehrswert des Grundes zu bezahlen. Bei bereits als Bauland gewidmeten
Flachen wird der Grunderwerb fiir die Gemeinden sonst sehr teuer. Generell ist aus
Gemeindesicht darauf zu achten, dass ein angemessener Kaufpreis vereinbart wird, da nach
§ 138 BGB Kaufvertrdge haufig nicht rechtens sind, da der Kaufpreis zum Zeitpunkt des
Vertragsschlusses um mehr als der Hilfte unter dem Grundstiickswert liegt. Zur korrekten
Ermittlung des aktuellen Verkehrswerts, ist es empfehlenswert, dass ein/e GutachterIn oder der
Gutachterausschuss des jeweiligen Landkreises beauftragt wird. (Hoffmann 2019, S. 113, S.
120; Dirnberger 2020, S. 130).

Wie zuvor bereits erwihnt, sollte die Gemeinde fiir solche Zwischenerwerbsmodelle einen
Grundsatzbeschluss zur Ausweisung von Wohnbauland beschlossen haben, um einheitliche
und transparente = Rahmenbedingungen fiir zukiinftige Baulandwidmungen und
Grundstiickskédufe zu schaffen und sich gegen die eben genannten Punkte rechtlich abzusichern.
Ansonsten bietet die Gemeinde bereits hier eine mogliche Angriffsfliche fiir
Rechtsstreitigkeiten mit GrundstiickseigentiimerInnen, die sich ungleich oder benachteiligt
behandelt fiihlen. Auflerdem kann die Gemeinde so einem "Missbrauch” der Planungshoheit
vorbeugen. Die Gemeinde kann somit festlegen, dass sie in Zukunft nur noch im Rahmen des
Grundsatzbeschlusses Wohnbauland ausweist. Die GrundstiickseigentiimerInnen miissen sich
dann vorab vertraglich dazu verpflichten, dass sie mit den Vorgaben des Grundsatzbeschluss
einverstanden sind, bevor ein Bebauungsplanverfahren eingeleitet wird. Dieser
Grundsatzbeschluss muss sich innerhalb des rechtlichen Rahmens eines stiddtebaulichen
Vertrags nach § 11 BauGB befinden. Die abgeschlossenen stddtebaulichen Vereinbarungen mit
den Grundstiickseigentimerlnnen miissen vor allem nach § 11 Abs. 2 Satz 1 BauGB den

»gesamten Umstidnden nach angemessen sein®. (Hoffmann 2019, S. 116, S. 119)

Die wesentlichen Punkte, die im Grundsatzbeschluss verankert sein sollten, sind zum einen eine
vertragliche Bauverpflichtung, um dem hohen Siedlungsdruck gerecht zu werden und zeitnah
Wohnraum schaffen zu konnen. Zum anderen sollte die Schaffung von sozial geférdertem
Wohnraum festgehalten werden. Das bedeutet, dass in Zukunft ein gewisser prozentualer Anteil

des neu entstehenden Wohnraums bei Neuausweisungen eine Form von gefordertem

61



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Diplomarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

M Sibliothek,
Your knowledge hub

Wohnraum sein muss. Damit kann die Gemeinde sicherstellen, dass ausreichend bezahlbarer
Wohnraum fiir die lokale Bevdlkerung vorhanden ist. Dabei kann es sich z.B. um einen
bestimmten Teil der Wohneinheiten handeln, die geforderter Wohnbau sein miissen oder es
kann  eine Mietpreisbindung  vorgeschrieben  werden. Aullerdem  konnen
VerauBerungsbeschrankungen und Eigennutzungsverpflichtungen mit einem maximal
zuldssigen und festgeschriebenen Verkaufspreis fiir bestimmte Wohneinheiten fiir die 6rtliche
Bevdlkerung festgeschrieben werden. Damit sichert sich die Kommune ab, dass die geférderten
Wohnformen langfristig solche bleiben und nicht nach kurzer Zeit durch die potentiellen
KéuferInnen auf dem Markt zu den géngigen Marktpreisen mit hohen Gewinnen
weiterverdauflert werden. Mit der Mietpreisdeckelung wird sichergestellt, dass auch langfristig
die Mietpreise geregelt sind und die VermieterInnen nicht nach kurzer Zeit die Mieten anheben
konnen. Auch bei einem potentiellen Mieterlnnenwechsel nicht. Diese Regelungen sind im
Normalfall auf eine Laufzeit von 10 Jahren ab Fertigstellung ausgelegt. Wie bereits zu Beginn
dieses Unterkapitels beschrieben, sollte im Grundsatzbeschluss fixiert sein, dass die Kommune
sich dazu verpflichtet, den zum Zeitpunkt des Erwerbs geltenden vollen Verkehrswert zu
bezahlen. Hinzukommend sollte im Grundsatzbeschluss zur Wohnbaulandausweisung
festgehalten werden, dass diese Verpflichtungen vertraglich abgesichert sind. Dies kann z.B.
im Rahmen eines Wiederkaufs- oder Ankaufsrechts mit Vormerkung im Grundbuch zugunsten
der Gemeinde geschehen, sollten die Verpflichtungen durch die Eigentimerlnnen nicht
eingehalten werden. Auch wenn es beispielsweise zu einer Trennung in der Familie, die Grund
im Rahmen eines Einheimischenmodells erhalten hat, kommt und dieses nun verdu3ern mochte,
sollte geregelt sein, dass die Gemeinde in solchen Fillen ein Wiederkaufs- oder Ankaufsrecht

hat. (Hoffmann 2019, S. 114 f.)

Die Kommune kann auflerdem nach § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB die
GrundstiickseigentiimerInnen dazu verpflichten, dass sie einen Teil oder die gesamten Kosten
der notwendigen stddtebaulichen Maflnahmen zu tragen haben. Dies kann z.B. die Neuordnung
der Grundstiicksverhéltnisse sowie die entstehenden ErschlieBungskosten umfassen. Au3erdem
wird in der Regel noch ein Riicktrittsrecht festgehalten, das in Kraft tritt, falls das
Bebauungsplanverfahren abgelehnt wird und nicht zustande kommt. Wenn im Rahmen des
Vorhabens neue soziale Infrastrukturen erforderlich sind, kann die Gemeinde nach
§ 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 3 die EigentiimerInnen vertraglich dazu verpflichten, die dem Vorhaben

kausal zuordenbaren Herstellungskosten dafiir zu tibernehmen. (Hoffmann 2019, S. 120)
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Aus Sicht der Gemeinde sind solche Grundstiickskdufe vor einem Bebauungsplanverfahren
grundsétzlich rechtlich in Ordnung, solange sie zur Realisierung der stddtebaulichen Ziele der
Gemeinde beisteuern. Es ist daher sinnvoll, dass die Kommune im jeweiligen Kaufvertrag
festhdlt, dass der Grunderwerb aufgrund einer stddtebaulichen Motivation erfolgt ist, um die
stadtebaulichen Ziele der Gemeinde zu erreichen. Beispielsweise zur Schaffung von
bezahlbarem Wohnraum fiir einkommensschwichere Familien nach § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2
BauGB dient. Diese verfolgten stiadtebaulichen Ziele des Vorhabens sollten zusétzlich auch
deutlich im Bebauungsplanverfahren festgehalten werden. Solange sich die Gemeinde vor
allem im Rahmen der Regelungen durch § 11 Abs. 1 BauGB befindet, ist sie auch rechtlich
abgesichert. Stidtebauliche Motivationen und Zielsetzungen, die in diesem Paragraphen nicht
enthalten sind, sind fiir die Gemeinde aus rechtlicher Sicht schwer zu begriinden. Es geht dabei
unter anderem darum, dass die Gemeinde ihre Position als Planungshoheit nicht “‘missbraucht’.
Deshalb ist es sehr wichtig, dass sich diese an die genauen rechtlichen Vorgaben von
stadtebaulichen Vertragen nach § 11 BauGB hélt. Hierbei ist auch noch wichtig zu erwéhnen,
dass die Gemeinde das Verbot der Planbindung nach § 1 Abs. 3 Satz 2 BauGB immer beachtet.
Dass also kein Anspruch auf die Aufstellung eines Bauleitplanes besteht und dieser Anspruch
kann auch nicht durch einen Vertrag begriindet werden. Des Weiteren ist das Koppelungsverbot
zu beriicksichtigen, das besagt, dass die Vereinbarung einer vom/ von der Vertragspartnerln zu
erbringender Leistung unzuléssig ist, wenn diese/r auch ohne sie bereits einen Anspruch auf
eine Gegenleistung hitte (§ 11 Abs. 2 Satz 2 BauGB). Besteht beispielsweise schon ein
Baurecht, dann ist es im Nachhinein nicht rechtens, dass die Gemeinde versucht den/die
GrundstiickseigentiimerIn noch mittels eines stiddtebaulichen Vertrags an Vereinbarungen zu
binden. Die Schaffung von Baurecht dient folglich nur als Geschiftsgrundlage fiir die
Vereinbarung. Hinzukommend miissen laut dem Koppelungsverbot Leistung und
Gegenleistung in einem unmittelbaren sachlichen Zusammenhang stehen. (Hoffmann 2019, S.

121; Dirnberger 2020, S. 126 ff., S. 132)

Unter Betrachtung der eben genannten Aspekte, kann die Gemeinde so zukiinftig von den
jeweiligen verkaufsbereiten Grundstiickseigentiimerlnnen im Rahmen des Erwerbsmodells
Grund im Zusammenhang mit einer anschlieBenden Baulandentwicklung erwerben. Es ist
ortsabhéngig, welchen Prozentsatz an Fliche die Gemeinde erwerben kann. Dies hingt zum
einen auch von der Verfiigbarkeit von Flichen sowie von der Kooperationsbereitschaft der
GrundstiickseigentiimerInnen ab. Aus der Praxis sind die gédngigsten prozentualen Ankéufe

zwischen 30 bis 50 %, da dann auch die Grundstiickseigentiimerlnnen eine hohere
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Verkaufsbereitschaft aufweisen (Hoffmann 2019, S. 114). In den Kommunen des Chiemgaus
wird dieses Modell aktuell meist so angewendet, dass die Kommune 50 % der Nettobaufldche
eines Grundstiicks beansprucht. Der/die GrundstiickseigentiimerIn behilt die restlichen 50 %
der Flache und kann diese dann beispielsweise zum aktuellen Marktpreis frei verduflern oder
fiir sich selbst beanspruchen. Fiir die Gemeinde ist es hilfreich, dass sie im Grundsatzbeschluss
zur Wohnbaulandausweisung festhélt, wie viel Prozent an Fliche sie in der Regel erwirbt und
dass sie in gegebenen Fillen auch bis zu 100% der Fliche erwirbt, wenn die EigentiimerInnen
dies so mochten. Hinzukommend kann festgehalten werden, dass bei Baulandausweisungen
von sehr kleinem Umfang im Vorhinein kein Ankauf durch die Kommune erfolgt
(Bagatellgrenze). Die Gemeinde, die ihre Grundstiicke anschlieBend im Rahmen eines
‘Einheimischenmodells” oder anderen geforderten Wohnformen verduBlert, kann den
Erwerberlnnen dann im Rahmen des Kaufvertrags eine Bauverpflichtung vorschreiben. Vor
allem die beiden zuletzt genannten Punkte sind fiir die Kommunen von &uflerst hoher
Bedeutung, damit sie die Entstehung weiterer Bauliicken, wie unter Kapitel 2.4.1 bereits
beschrieben, unterbinden konnen und zeitnah den ndtigen Wohnraum schaffen konnen.

(Bayrischer Gemeindetag 2018, S. 14)

Ein weiterer entscheidender Punkt ist, dass sich die Kommune durch den stddtebaulichen
Vertrag keinen Vermogensvorteil verschafft. Die Gemeinde darf sich durch den Grunderwerb
nicht unbegriindet bereichern. Das heilit, sie darf nicht von den Bodenwertsteigerungen
aufgrund der gednderten Widmung finanziell unverhéltnismédfig profitieren und die
Planungsgewinne fiir sich abschdpfen, da sonst die Planungshoheit “kduflich” wire. Erzielte
Gewinne miissen dementsprechend von der Gemeinde begriindet werden, wie z.B. durch die
anfallenden Infrastrukturkosten im Rahmen der ErschlieBung eines Neubaugebietes. Die
Gemeinde selbst kann sich rechtlichen nicht strafbar machen, jedoch die in threm Namen
handelnden Personen. In den meisten Fillen der/die BiirgermeisterIn oder zustéindige
GemeinderatsmitgliederInnen. Es ist daher, wie zuvor bereits erwdhnt, sinnvoll, dass die
Kommune im Kaufvertrag festhidlt und darlegt, dass der Grunderwerb aufgrund einer
stadtebaulichen Motivation erfolgt ist und lediglich zur Erreichung der stddtebaulichen Ziele

dient. (Dirnberger 2020, S. 116)
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Vertragsmodell

Beim Vertragsmodell kauft die Gemeinde im Gegensatz zum Erwerbsmodell keinen Grund der
Eigentiimerlnnen ab. Die Kommune schlieft mit den Grundstiickseigentiimerlnnen vor
Einleitung eines Bauleitplanverfahrens einen Vertrag ab, indem sich diese verpflichten einen
bestimmten prozentualen Anteil des Grundes in Form von geforderten Wohnformen (z.B.
‘Einheimischenmodell”’) weiter zu verduBern. Falls die Grundstiickseigentiimerlnnen die
Wohneinheiten zur Vermietung behalten, miissen sie sich auch hier dazu verpflichten, dass die
Mieten bei einem vereinbarten Preis gedeckelt sind, damit auch so Wohnraum fiir sozial
schwichere Bevolkerungsteile geschaffen wird. In den meisten Féllen kommt es aber zu einer
VerduBerung des Grundes und keiner Vermietung. Die Regelungen und Verpflichtungen beim
Vertragsmodell sind also identisch mit dem Erwerbsmodell, lediglich die Gemeinde fallt als
Zwischenerwerber des Grundes weg. Auch hier ist es daher dullerst empfehlenswert, dass die
Kommune iiber einen Grundsatzbeschluss zur Wohnbaulandausweisung verfiigt, der die bereits
im Unterkapitel Erwerbsmodell aufgezahlten Punkte rechtlich absichert und ordnet. Auf Basis
dessen konnen die Gemeinden dann im Vorfeld eines Bebauungsplanverfahrens zu einer
vertraglichen Einigung mit potentiellen Grundstiickseigentiimerlnnen kommen. Beim
Vertragsmodell ist noch wichtig zu erwédhnen, dass sich auch hier die Gemeinde vertraglich
zusichern lésst, dass, falls die Eigentiimerlnnen ihre vertraglichen Verpflichtungen nicht
einhalten, die Kommune ein Ankaufsrecht im Grundbuch hinterlegt hat. Hierbei geht man in
der Regel von einem Preis aus, der unter dem jeweiligen Verkehrswert liegt. (Dirnberger 2020,

S. 123)

65



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Diplomarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

M Sibliothek,
Your knowledge hub

3. Empirische Untersuchungen

3.1 Analyse der Beispielkommune Seeon-Seebruck

3.1.1 Beschreibung und Statistiken der Kommune

Die Gemeinde Seeon-Seebruck befindet sich im Norden des Chiemsees und schliefft mit dem
Ortsteil Seebruck direkt an diesen an. Seit dem Zusammenschluss 1980 besteht die Gemeinde
aus den drei vorherigen einzelnen Kommune Seeon, Seebruck und Truchtlaching mit insgesamt
66 Ortsteilen. Das gesamte Gemeindegebiet erstreckt sich iliber eine Fliche von 47,92
Quadratkilometer (Seeon-Seebruck 2020). Der Gemeindeteil Seeon befindet sich direkt am
Seeoner See. Zudem befinden sich mit dem Seeleiten See und dem Bansee noch zwei weitere
kleinere Seen im Gemeindegebiet. Aus dem Chiemsee auslaufend, in Richtung Norden, verlauft
die Alz durch das Gemeindegebiet. Aufgrund der unmittelbaren Ndhe zum Chiemsee sowie
dem Seeoner See mit dem Kloster Seeon und der Alz, die das Gemeindegebiet durchschneidet,
ist die Kommune Seeon-Seebruck sehr stark touristisch frequentiert und in ihrer Entwicklung
auch vom Tourismus geprigt. Vor allem in Seebruck gibt es auch deshalb eine Vielzahl an

Ferienwohnungen (Experteninterview 1 2021).

Zum 30.09.2020 leben 4.485 Personen in der Gemeinde Seeon-Seebruck. Vergleicht man die
aktuellsten Daten zur Bevdlkerungsentwicklung von Seeon-Seebruck, wird ersichtlich, dass die
Bevolkerungsentwicklung in den letzten 10 Jahren leicht riicklaufig ist. Von Ende 2010 bis
Ende 2019 ist die Bevolkerungszahl von 4.618 auf 4.488 gesunken. Dies bedeutet eine

EinwohnerInnenabnahme von 130 in den letzten 10 Jahren.

Wie unter 2.6.1 bereits kurz erwéhnt, sollte sich die Kommune im Rahmen der Aufstellung des
Flachennutzungsplans mit der zu erwartenden Bevolkerungsentwicklung und dem damit
einhergehenden Wohnbaufldchenbedarf fiir die ndchsten 10-15 Jahre auseinandersetzen. Durch
die Flichenmanagement-Datenbank konnen auch diese beiden Werte abgerufen und
prognostiziert werden. Fiir Seeon-Seebruck wird laut der Vorausberechnungen der
Flichenmanagement Datenbank im Jahre 2035 die EinwohnerInnenzahl 4.278 betragen (vgl.
Tabelle 2). Das entspricht einem Riickgang von 210 EinwohnerIlnnen bis zum Prognosejahr
bzw. einem jdhrlichen Bevdlkerungsriickgang von 0,3 % fiir die Gemeinde. Aktuell (Stand
Anfang 2020) gibt es 2.356 Wohnungen in 1.408 Wohngebduden in der Gemeinde. Die
durchschnittliche WohnungsgroBBe belduft sich auf 115 m? dies fiihrt zu einer
durchschnittlichen Wohnflache von 60 m? pro EinwohnerIn aktuell. (LfStat 2021)
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Tabelle 2 Wohnbauflichenbedarf Seeon-Seebruck - Berechnung anhand der Fldchenmanagement Datenbank; eigene
Darstellung nach Wiistinger Rickert 2021, Quellen: LfU Bayern 2021a; LfStat 2020

Wohnbauflachenbedarf anhand der Flachenmanagement-Datenbank
Prognosezeitraum 2020-2035

Einwohnerzahl aktuell 4.488 EW
Einwohnerzahl vor 10 Jahren 4.618 EW
Einwohnerzuwachs/-abnahme der letzten 10 Jahre - 130 EW
Jéhrl. Einwohnerzuwachs/-abnahme der letzten 10 Jahre (%) -0,3 %
Einwohnerzahl Prognosejahr 4.278 EW
Einwohnerzuwachs/-abnahme bis Prognosejahr -210 EW
Jahrl. Einwohnerzuwachs/-abnahme bis Prognosejahr (%) -0,3%
Wohnungssituation und Haushaltsgrofe2020 | |
Anzahl Wohnungen 2.356 WE
Wohnfliche gesamt 270.420 m?
@-Wohnungsgrofie 115 m?
O@-Wohnfliche/EW 60 m?
@-Haushaltsgrofle 1,90 EW/WE
Auflockerungsbedart | |
Jahrlicher Auflockerungsbedarf +0,3%
Auflockerungsbedarf bis Prognosejahr 0,09
O-Haushaltsgroe im Prognosejahr 1,81 EW/WE
‘Wohnungsbedarf bis Prognosejabe | |
Wohnungsbedarf aus der Bevolkerungsentwicklung -110 WE
Wohnungsbedarf aus der Auflockerung 124 WE
Wohnungsbedarf gesamt 14 WE
Dicheefokeor |
Angesetzter Dichtefaktor 14,4 WE/ha
Wohnbauflichenbedarf 1,0 ha

Im Durchschnitt ist aktuell die Haushaltsgrofle 1,90 Einwohnerlnnen pro Wohneinheit. Der
jéhrliche Auflockerungsbedarf wird mit + 0,3 % angesetzt. Dieser ergibt sich durch die
anhaltende Verringerung der HaushaltsgroBen sowie der zunehmenden durchschnittlichen
Wohnfldche pro EinwohnerIn. Im Allgemeinen wird dieser zwischen 0,3 % bis 0,5 % pro Jahr
in den ldndlichen Kommunen angesetzt. Das bedeutet, dass bis zum Prognosejahr 2035 ein
Auflockerungsbedarf von 0,09 besteht. Dieser Wert berechnet sich aus dem jdhrlichen
Auflockerungsbedarf berechnet auf die 15 Jahre Planungshorizont multipliziert mit der

durchschnittlichen Haushaltsgrée aktuell (0,003 x 1,90 x 15=0,09). Die durchschnittliche
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Haushaltsgrofle wird sich somit bis zum Prognosejahr 2035 auf 1,81 Einwohnerlnnen pro
Wohneinheit reduzieren. Verglichen mit den unter Kapitel 2.4.2 beschrieben deutschlandweiten
Statistiken, liegt in Seeon-Seebruck also aktuell bereits die durchschnittliche Haushaltsgrof3e
bei dem fiir gesamt Deutschland fiir 2035 prognostizierten Wert von 1,90. Zu der im
deutschlandweiten Vergleich relativ geringen Haushaltsgrofe, ist hinzukommend der
durchschnittliche Wohnfldchenbedarf pro EinwohnerIn mit 60 m? deutlich iiber dem deutschen-
und auch bayrischen Durchschnitt mit 47 m? und 48,3 m? Der hohe durchschnittliche
Wohnflachenbedarf pro Einwohnerln ist wie zuvor unter Kapitel 2.3.2 beschrieben, vor allem
auf die hohe Flachenintensitit der Einfamilienhduser zuriickzufiihren, die auch in der Gemeinde

Seeon-Seebruck einen GroBteil des vorhandenen Wohnbestands ausmachen.

Aufgrund des prognostizierten Bevolkerungsriickgangs um 210 EinwohnerInnen, ergibt sich
ein Riickgang des Wohnungsbedarfs von 110 Wohneinheiten bis 2035. Durch den jéhrlichen
Auflockerungsbedarf entsteht ein Wohnungsbedarf von 124 Wohneinheiten. Es besteht, wie im
unteren Teil von Tabelle 2 zu sehen ist, ein gesamter Wohnungsbedarf von 14 Wohneinheiten
bis 2035 (124-110 WE = 14 WE). Nachdem der Dichtefaktor fiir Seeon-Seebruck mit 14,4
Wohneinheiten pro Hektar angesetzt ist, ergibt das einen Wohnbaufldchenbedarf von 1,0 ha
laut den Prognosen der Flichenmanagement-Datenbank. Dies ist ein eher geringer
Flachenbedarf fiir die ndchsten 15 Jahre, der mit den vorhandenen
Innenentwicklungspotentialen in der Kommune zu decken sein sollte. Der Dichtefaktor der
umliegenden Gemeinden betrdgt im Mittel auf Basis der Berechnungen durch die
Flachenmanagement-Datenbank 15,8 Wohneinheiten pro Hektar. Die genaue Aufteilung auf
die angrenzenden Gemeinden lautet: Pittenhart 11,2 WE/ha, Obing 12,7 WE/ha, Altenmarkt an
der Alz 17,0 WE/ha, Chieming 14,9 WE/ha, Eggstitt 16,9 WE/ha, Gstadt 10,7 WE/ha,
Traunreut (Stadt) 30,7 WE/ha, Schonstett 12,5 WE/ha (LfU Bayern 2021b).

Wie unter Kapitel 2.4.3 bereits erldutert, sind die Vorausberechnungen durch die
Flichenmanagement-Datenbank oftmals sehr ungenau und entsprechen auch nicht der
geplanten Orts- und Bevolkerungsentwicklung der Kommune selbst. Dies ist auch in Seeon-
Seebruck der Fall. Wie in Tabelle 3 ersichtlich wird, plant die Kommune bis zum Jahre 2035
mit einem sanften Bevdlkerungszuwachs von 135 Einwohnerlnnen. Folglich mit einer
Gesamtbevolkerung von 4.623 fiir das Gemeindegebiet im Jahr 2035. Dies entspricht einer
jéhrlichen Bevolkerungszuwachsrate von 0,2 %. Im Gegensatz zu den Prognosen durch die
Flachenmanagement-Datenbank, plant die Gemeinde mit einer leichten jéhrlichen Zuwachsrate

der Bevolkerung. Der Auflockerungsbedarf wird auch in den Gemeindeplanungen mit 0,3 %
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pro Jahr angesetzt. Nachdem die Kommune mit einem Bevdlkerungszuwachs von 135
Einwohnerlnnen in den néchsten Jahren plant, ergibt sich daraus ein Zuwachs an
Wohnungsbedarf von 71 Wohneinheiten bis zum Jahre 2035. Der Wohnungsbedarf aufgrund
der jdhrlichen Auflockerung betridgt aufgrund des gleichen jéhrlichen Auflockerungsbedarfs
auch hier 124 Wohneinheiten. Insgesamt folgt aus den beiden Faktoren des Wohnungsbedarfs

ein Wohnungsbedarf von 195 Wohneinheiten bis 2035.

Tabelle 3 Wohnfldchenbedarf nach Zielen der Gemeinde Seeon-Seebruck bis 2035, eigene Darstellung nach Wiistinger Rickert
2021, Quellen: Experteninterview, LfU Bayern 2021b; LfStat 2020

Wohnbaufldchenbedarf
Prognosezeitraum 2020-2035

Einwohnerzahl aktuell 4.488 EW
Einwohnerzahl vor 10 Jahren 4.618 EW
Einwohnerzuwachs/-abnahme der letzten 10 Jahre -130 EW
Jahrl. Einwohnerzuwachs/-abnahme der letzten 10 Jahre (%) -0,3%
Einwohnerzahl Prognosejahr 4.623 EW
Einwohnerzuwachs/-abnahme bis Prognosejahr 135 EW
Jahrl. Einwohnerzuwachs/-abnahme bis Prognosejahr (%) 0,2%

Anzahl Wohnungen aktuell 2.356 WE
Wohnflache gesamt aktuell 270.420 m?
O-Wohnungsgrofe aktuell 115m?
@-Wohnflache/EW aktuell 60 m?
(-HaushaltsgrofBe aktuell 1,90 EW/WE
Jahrlicher Auflockerungsbedarf 0,3%
Auflockerungsbedarf bis Prognosejahr 0,09
(J-Haushaltsgrofle im Prognosejahr 1,81 EW/WE
Wohnungsbedarf aus der Bevolkerungsentwicklung 71 WE
Wohnungsbedarf aus der Auflockerung 124 WE
Wohnungsbedarf gesamt 195 WE
Ziel Dichtefaktor 16,0 WE/ha
Wohnbauflichenbedarf 12,2 ha
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Bei dem von der Kommune angestrebten Dichtefaktor von 16 Wohneinheiten pro Hektar,
bedeutet dies, dass ein Wohnbaufldchenbedarf von 12,2 ha fiir die ndchsten knapp 15 Jahre bis
2035 benoétigt wird (vgl. Tabelle 3). Der entstehende Wohnbauflichenbedarf durch die Ziele
der Gemeinde Seeon-Seebruck ist wesentlich hoher fiir die kommenden 15 Jahre, wie anhand
der  Prognosen der  Flichenmanagement-Datenbank  berechnet. Ob  dieser
Wohnbauflichenbedarf nur mittels der vorhandenen Innenentwicklungspotentiale in den
ndchsten Jahren zu decken ist, ist fraglich. Hierfiir werden aller Voraussicht nach auch neue
Baufldachen notwendig sein, um dem prognostizierten Bedarf bis 2035 gerecht zu werden. Im
folgenden Kapitel werden daher die vorhandenen Innenentwicklungspotentiale in den

Siedlungsbereichen der Kommune Seeon-Seebruck untersucht.
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3.1.2 Auswertung des Flichennutzungsplans

Zur Analyse der Innenentwicklungspotentiale in der Gemeinde Seeon-Seebruck werden
Luftbilder mittels des Bayernatlas zusammen mit dem Flachennutzungsplan auf mdogliche
Innenentwicklungspotentiale untersucht. Dabei wird vor allem auf vorhandene Bauliicken und

Nachverdichtungspotentiale im bestehenden Siedlungskorper geachtet.

Gemeindeteil Seebruck

In Abbildung 10 wird deutlich, dass im Siedlungskorper des Gemeindeteils Seebruck noch
einige Bauliicken vorhanden sind. AuBerdem gibt es auch einige Grundstiicke, die iiber
ausreichend Flache fiir eine Nachverdichtung verfiigen (mit rotem Punkt gekennzeichnet). In
gelber Farbe schraffiert ist auBerdem im Norden des Siedlungskorper von Seebruck ein noch

unbebautes Neubaugebiet mit knapp 0,65 ha Grundfldche zu sehen.

Abbildung 10 Ausschnitt FNP Seebruck mit Innenentwicklungspotentialen; eigene Darstellung nach Wiistinger Rickert
Architekten und Stadtplaner 2021

chutzgebiet

Vor allem die Innenentwicklungspotentiale aufgrund von Bauliicken nach §§ 30, 34 BauGB
sind noch in groBem Umfang im Siedlungsbereich von Seebruck vorhanden. Wie unter Kapitel
2.1.3 bereits definiert, sind die Bauliicken alle erschlossen und verfiigen auch {iber einen
passenden Grundstiickszuschnitt. Es sind folglich keine bodenordnerischen Maflnahmen, wie
unter Kapitel 2.1.6 beschrieben, im Vorfeld einer Bebauung durchzufiihren. Die Flachen

konnten aus planerischer Sicht alle jederzeit einer Bebauung zugefiihrt werden.

Im Siedlungskorper Seebrucks befinden sich insgesamt 24 erschlossene Bauliicken. Diese
variieren in ihrer Gréf3e von einer Grundstiicksflache von ca. 500 m? bis hin zu knapp 4.600 m?

(vgl. Tabelle 4). Selbst die kleinste Bauliicke ist somit noch von ausreichender Grof3e, um eine
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Einfamilienhausbebauung darauf entwickeln zu konnen. Es wird hier von einer Gro3e von
knapp 400 m? Grundstiicksflache bei dem Neubau von Einfamilienhdusern ausgegangen. Aber
vor allem zur Errichtung von verdichteten Bebauungsformen eignen sich die meisten
Bauliicken. Auf den gréferen Bauliicken mit einer Grundfliche von mehr als 1.000 m? sind
Mehrfamilienhduser oder sogar auch Geschosswohnungsbau moglich, ohne in der Bebauung
zu sehr dem ldndlichen Charakter des Ortsgebiets zu widersprechen. Bei solchen
GrundstiicksgroBBen wére es auch noch mdoglich, ausreichend Abstand zu den umgrenzenden,
bestehenden Bebauungen einzuhalten, um somit mogliche Konflikte mit der Nachbarschaft

aufgrund einer anderen Bebauungsform zu reduzieren.

Wie in Abbildung 10 ersichtlich wird, ist der iiberwiegende Teil der Bauliicken als reines
Wohngebiet (WR) und allgemeines Wohngebiet (WA) gewidmet. Sie verfiigen somit {iber die
notwendige Widmung fiir eine Wohnbebauung und sollen laut Widmung auch hauptséchlich
dem Zweck der Wohnnutzung dienen. Fiinf Bauliicken befinden sich im brédunlich
gekennzeichneten Teil und sind als Dorfgebiet (MD) gewidmet. Wie in Abbildung 5 unter
Kapitel 2.1.1 bereits dargestellt, erlaubt diese Widmung unter anderem auch Wohnbebauungen.
All die vorhandenen Bauliicken kommen somit aufgrund ihrer Widmung sowie ihrer Innenlage
im Siedlungskorper fiir Wohnbebauungen in Frage. Die 24 Bauliicken im Siedlungsbereich von
Seebruck kommen insgesamt auf eine Fldche von circa 2,9 ha (vgl. Tabelle 4). Die
Grundstiicksflichen wurden aus dem Bayernatlas und nicht aus einer CAD Datei abgemessen
und konnen somit je Grundstiick um ein paar Quadratmeter von den tatsdchlichen
Grundstiicksgrenzen abweichen, da diese dort nicht genau ersichtlich sind. In der Summe kann

es dementsprechend zu einer Verfialschung von mehreren Hundert Quadratmetern kommen.

Tabelle 4 Bauliicken im Siedlungsbereich Seebruck; eigene Darstellung, Datengrundlage: Bayernatlas 2021

Nummer Fliche in Erschlieffung Verlauf Hohenprofil Verlauf Hohenprofil Ost-
m? Nord-Siid (ii. West (ii. Normalhohennull)
Normalh6hennull)
1 985,7 vorhanden 520,1 konstant, steigt erste Konstant 520

10 m um 20 cm an

2 607,1 vorhanden 527,5 auf 525,5 m abfallen, 526 auf 525,8 iiber 26 m
iiber 24 m Linge Breite

3 1.463,7 vorhanden 524 auf 522,4 in 40 m 523,1 auf 523,2 in 40 m
Linge Breite
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4 815,0 vorhanden 524,7 auf 524,5 Uiber 24 m 525,6 auf 524,2 iber 30 m
Linge Breite

5 1.224,6 vorhanden 526 auf 524,6 iiber 35 m 525.4 auf 526 {iber 35 m
Linge Breite

6 1.953,9 vorhanden 529,3 auf 529,5 iiber 50 m 530 auf 527,5 iiber 54 m
Linge Breite

7 604,4 vorhanden 528 auf 527 iiber 25 m 527,7 auf 527,5 Breite
Lénge

8 1.238,7 vorhanden 528,4 auf 527,4 iiber 40 m 528.,4 auf 527,8 Lénge iiber
Lange 33 m Breite

9 498,7 vorhanden 528,7 auf 528,5 {iber 34 m 528,7 auf 528,6 tiber 14 m
Lange Breite

10 1.094,6 vorhanden 530,2 auf 529,6 iiber 40 m 530,1 auf 529,8 iiber 28 m
Lange Breite

11 9943 vorhanden 528,8 auf 529,6 iiber 44 m 529,8 auf 529,3 iiber 22,5 m
Lange Breite

12 1.372,3 vorhanden 528.4 auf 527,2 iiber 36,5 528,3 auf 527,8 iiber 48 m

m Lénge Breite

13 1.360,7 vorhanden 529,8 auf 529,2 Giber 37 m | 530 auf 529 iiber 38 m Breite
Lénge

14 718.7 vorhanden 525,8 auf 525,2 iiber 20 m 525,2 auf 525,7 iiber 35 m
Lange Breite

15 6979 vorhanden 524,4 m auf 524 iiber 21 m 524 auf 524,4 {iber 35 m
Léange Breite

16 815,7 vorhanden 525 auf 524.4 iiber 24 m 524,8 auf 524.,4 iiber 35 m
Léange Breite

17 938.8 vorhanden 523,4 auf 522 iiber 48 m 523,4 auf 522,6 iiber 20 m
Léange Breite

18 1.893,1 vorhanden 531,8 auf 530,8 iiber 65 m 531,3 auf 530,9 iiber 35 m
Linge Breite

19 617,0 vorhanden 527 auf 528 iiber 33 m 528,4 auf 527,2 iiber 18 m

Linge

Breite
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20 889.,6 vorhanden 528,1 auf 528, 5 tiber 21 m 527 auf 529,5 iiber 42 m
Linge Breite — leichte Hanglage
21 1.789.,0 vorhanden 530 auf 528,5 iiber 25 m 526 auf 532 {iber 73 m Breite
Linge - leichte Hanglage
22 981,8 vorhanden 530,3 auf 530 iiber 21,5 m | 528 auf 531 iiber 45 m Breite
Linge - leichte Hanglage
23 4.632,5 vorhanden 531,3 auf 530,9 iiber 44 m 532 auf 530 iiber 125 m
Lange Breite
24 616.,8 vorhanden 529.5 auf 527 {iber 35 m 527 auf 528.5 iiber 18,5 m
Lange Breite
Summe in 28.804
m2
Summe in 29
ha

Die in Abbildung 10 dargestellten Bauliicken, werden in Tabelle 4 noch ndher auf ihre
Eigenschaften beschrieben. In Spalte 4 und 5 ist die Topographie der jeweiligen Bauliicke
beschrieben. Also auf wie viel Meter iiber Normalhohennull das Grundstiick liegt. Mittels des
Bayernatlas wurde der Hohenverlauf in Nord-Siid sowie Ost-West Richtung fiir die jeweilige
Bauliicke gemessen und tliber welche Léinge sich die jeweilige Neigung oder Steigung erstreckt.
Es wird ersichtlich, dass die meisten Grundstiicke einen sehr waagrechten Verlauf aufweisen
und die vorhandenen Neigungen bzw. Steigungen aufgrund der Lange bzw. Breite, tiber die sie
sich erstrecken, meist zu vernachlissigen sind und fiir eine mogliche Bebauung kein Hindernis
darstellen. Lediglich die Grundstiicke Nummer 20, 21 und 22 verfiigen tliber ein etwas stirkeres
Gefille. Alle drei Grundstiicke liegen in Ost-West Richtung. Aufgrund der Linge, tiber die sich
die Gefille erstrecken, sollte aber auch dies kein Problem sein, das einer moglichen Bebauung
im Weg steht. Es handelt sich bei allen vorhandenen Flichen um den unter Kapitel 2.3.1
beschriebenen IE-Typ 1 (VoB et al. 2020, S. 481). Eventuell sind Aufschiittungs- oder

Abtragungsarbeiten im Rahmen des Bauprozesses von Noten.

Die absolute Mehrheit der Bauliicken weist lediglich einen Hohenunterschied von unter einem
Meter iiber den jeweiligen Grundstiicksverlauf auf. Die Bauliicken sind somit alle sehr
ebenerdig im Verlauf und konnen daher ohne aufwindige BaumaBnahmen einer Bebauung

zugefiihrt werden.

74



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Diplomarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfugbar

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

LLARA'J Your knowledge hub

[ 3ibliothek,

Gemeindeteil Truchtlaching

Abbildung 11 Ausschnitt FNP Truchtlaching mit Innenentwicklungspotentialen; eigene Darstellung nach Wiistinger Rickert
Architekten und Stadtplaner 2021

Wie in Abbildung 11 zu sehen ist, befinden sich auch im Siedlungskorper von Truchtlaching

einige Innenentwicklungspotentiale. Insgesamt sind 25 Bauliicken vorhanden, die auch alle
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dem IE-Typ 1 zuzuordnen sind (VoB et al. 2020, S. 481). Hinzukommend gibt es im
Siedlungskorper auch einzelne Nachverdichtungspotentiale auf groen Grundstiicken, die

bislang untergenutzt sind.

Die beiden Fldchen, die in einem Orangeton schraffiert sind, werden aktuell bebaut und zéhlen

somit nicht mehr als vorhandene Baulicken.

Die Mehrheit der Bauliicken befindet sich im Bereich, der als allgemeines Wohngebiet (WA)
gewidmet ist. Einer Wohnnutzung steht aus planungsrechtlicher Sicht an dieser Stelle nichts
entgegen. Die Grundstiicke Nummer 33, 34, 35, 36, 37, 38 und 40 sind als Dorfgebiet (MD)

gewidmet und erlauben somit auch (unter anderem) Wohnnutzungen.

In Tabelle 5 wird ersichtlich, dass die kleinste Bauliicke (Nummer 27) in Truchtlaching eine
Grundfldache von circa 570 m? aufweist, womit sie selbst fiir eine Einfamilienhausbebauung
grof3 genug ist. Die grofte Bauliicke hat eine Fldche von knapp 3.700 m?. Es ist auffillig, dass
die vorhandenen Bauliicken in Truchtlaching grdéftenteils iiber eine sehr weitreichende
Grundflache verfiigen. So sind 16 der 25 vorhandenen Bauliicken groBer als 1.000 m?. Auf
diesen Grundstiicken konnten selbst mehrere Einfamilienhausbebauungen entwickelt werden.
Vor allem aber mit dichteren Wohnformen, wie zum Beispiel Mehrfamilienhausbebauungen
oder Geschosswohnungsbau konnte auch auf diesen Flichen ein umfangreiches
Wohnraumangebot fiir die lokale Bevolkerung geschaffen werden. Drei Bauliicken haben sogar
eine Grundfliche von tliber 2.000 m? und eignen sich deshalb besonders fiir eine dichte
Wohnbebauung mittels Geschosswohnungsbau, ohne dem Ortsbild zu widersprechen.
Insgesamt sind im Siedlungsbereich von Truchtlaching circa 3,3 ha an Bauliicken vorhanden

(vgl. Tabelle 5).

Tabelle 5 zeigt auBBerdem, dass die Grundstiicke Nummer 25, 32, 33, 34, 41, 45 und 47 jeweils
iiber eine leichte Hanglage im Nord-Siid-, Ost-West- oder wie bei Nummer 32 in beide
Richtungen aufweisen. Das grofite Gefdlle hat hierbei Grundstiick Nummer 32 mit sechs

Metern. Jedoch erstreckt sich dieses auch iiber eine gesamte Lénge von 49 m.
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Tabelle 5 Bauliicken im Siedlungsbereich Truchtlaching, eigene Darstellung, Datengrundlage: Bayernatlas 2021

Lange

Nummer | Fliche in m? Erschliefung Verlauf Hohenprofil Nord- | Verlauf Hohenprofil Ost-
Siid (ii. Normalhéhennull) West (ii.
Normalh6hennull)
25 1.514 vorhanden 533 auf 526 iiber 47 m Lange | 528,3 auf 528,7 iiber 40 m
- leichte Hanglage Breite
26 1.290 vorhanden 522,6 auf 521,4 iiber 35 m 522,1 auf 522,5 {iber 35 m
Linge Breite
27 807 vorhanden 519 konstant 518,7 auf 519,1iber 39 m
Breite
28 831 vorhanden 520,5 auf 518,5 iiber 31 m 519 konstant
Lange
29 1.381 vorhanden 516,8 auf 516,4 iiber 62 m 516,6 auf 516,9 iiber 21 m
Lange
30 1.103 vorhanden 518,3 auf 518,1 iiber 47 m 518,1 auf 518,25 tiber 30
Lange m
31 3.785 vorhanden 517,8 auf 516,6 iber 62 m 517,6 auf 518 {iber 89 m
Lange
32 2.838 vorhanden 532 auf 538 iiber 49 m Linge 538 auf 533 iiber 58 m -
- leichte Hanglage abfallend nach Westen
33 570 vorhanden 524,5 auf 524,8 iiber 15 m 527 auf 522 iiber 37 m -
Lénge abfallend nach Westen
34 1.173 vorhanden 518,2 auf 519,2 iiber 43 m 520,5 auf 518 tiber 28 m
Lénge Breite - abfallend nach
Westen
35 1.045 vorhanden 518,65 auf 518,5 iiber 35 m 518,6 auf 518,7 iiber 30 m
Linge Breite
36 862 vorhanden 518,9 auf 518,8 iiber 30 m 518,7 auf 518,9 iiber 28 m
Linge Breite
37 772 vorhanden 518,9 auf 519,3 iiber 23 m 518,9 auf 519,1 iiber 35 m
Breite
38 823 vorhanden 522,4 bis 523,2 iiber 38 m 522 auf 524,5 iiber 22 m

Breite
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39 1.099 vorhanden 518,6 konstant 518,5 auf 518,9 iiber 33 m
Breite
40 1.235 vorhanden 519,7 auf 520,1 iiber 30 m 520,2 konstant
Lange
41 1.569 vorhanden 523,9 auf 523,7 iiber 30 m 527 auf 522 iiber 52 m -
Lénge abfallend nach Westen
42 839 vorhanden 518,9 konstant 518,9 auf 519 iiber 33 m
Breite
43 1.731 vorhanden 518,9 konstant 518,8 auf 519,6 iiber 60 m
Breite
44 1.446 vorhanden 520 konstant 519,2 auf 520,4 Gber 57 m
Breite
45 2.563 vorhanden 525 auf 525,8 tiber 48 m 523 auf 526 iiber 54 m
Lénge Breite - abfallend nach
Westen
46 1.406 vorhanden 543,1 auf 542,7 iiber 30 m 542.3 auf 542,7 iiber 46 m
Lange
47 1.010 vorhanden 535,6 auf 533,4 iiber 43 m 533 auf 535 iiber 34 m
Linge Breite - abfallend nach
Westen
48 617 vorhanden 535 auf 536,6 in der Mitte zu | 535,6 auf 536,6 iiber 20 m
534.,4 iiber 32 m Lénge Breite
49 630 vorhanden 536 auf 536,8 tiber 30 m 536,7 konstant
Lange
Summe in 32.938
m2
Summe in 33
ha
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Gemeindeteil Seeon

Abbildung 12 Ausschnitt FNP Seeon mit Innenentwicklungspotentialen; eigene Darstellung nach Wiistinger Rickert
Architekten und Stadtplaner 2021
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Im Siedlungskorper von Seeon sind nochmals weitere 16 Bauliicken vorhanden. Die Halfte der
Bauliicken verteilt sich tiber Dorfgebiet (MD) und sieben weitere iiber allgemeines Wohngebiet
(WA). Eine Bauliicke liegt im Bereich, der als reines Wohngebiet (WR) festgelegt ist. Auch
hier steht aus planungsrechtlicher Sicht deshalb einer Wohnnutzung nichts im Wege. Vor allem
in den Bereichen des allgemeinen und reinen Wohngebiets sollte eine Wohnnutzung angestrebt
werden. Die kleinste Bauliicke verfiigt iiber eine Grundstiicksfliche von knapp 690 m?
(Nummer 61). Die groBte Bauliicke (Nummer 60) ist circa 3.000 m? grof3 und kann somit auch
je nach Bebauung Wohnraumbedarf fiir mehrere Haushalte decken. Auffillig ist auBerdem,
dass es im Norden des Siedlungskorpers, noch in der Ortsrandabrundung liegend, eine
Freifliche, die als allgemeines Wohngebiet gekennzeichnet ist, gibt (gelb schraffiert in
Abbildung 12). Mit einer Fliche von circa 52.000 m? kdnnte hiermit noch ein GroBteil des
Wohnraumbedarfs fiir die ndchsten Jahre gedeckt werden. Des Weiteren ist im Osten,
angrenzend an das Gewerbegebiet, noch eine landwirtschaftlich genutzte Wiese mit knapp
3.000 m? Grundflache, die bereits als Mischgebiet eingezeichnet ist. Noch etwas weiter Ostlich
werden aktuell drei Bauliicken geschlossen. Diese sind in Abbildung 12 auch wieder orange

schraffiert.
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Der Siedlungsbereich von Seeon hat insgesamt knapp 1,8 ha an Bauliicken (vgl. Tabelle 6). Die
eben genannten Freifldchen mit einer addierten Gesamtfldche von knapp 55.000 m? sind darin

natiirlich nicht inkludiert.

Auch im Siedlungsbereich von Seeon sind nach der Auswertung der Luftbilder mittels des
Bayernatlas einige sehr grofflichige Grundstiicke mit nur einer einzelnen Bebauung

vorhanden, die darauf schlieen lassen, dass eine Nachverdichtung an dieser Stelle moglich ist.

Wie in Tabelle 6 deutlich wird, verfiigen die vorhandenen Bauliicken in Seeon bis auf Nummer
52 alle iiber eine vorhandene ErschlieBung und sind somit aus planerischer Sicht fiir eine
zeitnahe Bebauung geeignet. Die Bauliicken Nummer 50, 51, 52 sind alle drei in Richtung
Stiden abfallend. Teilweise um bis zu vier Meter iiber die Grundstiickslédnge. Es handelt sich
hier um Grundstiicke mit einer Hanglage, was im Falle einer Bebauung auf jeden Fall zu
beriicksichtigen ist. Moglicherweise sind Aufschiittungen oder Abtragungen im Vorfeld einer
Bebauung notwendig. Dies sind jedoch keine Griinde, die einer Aktivierung der Bauliicke im
Wege stehen. Ansonsten verlaufen die Grundstiicke alle sehr waagrecht. Die restlichen
minimalen Neigungen oder Steigungen, die auf manchen der Grundstiicke vorhanden sind, sind
aufgrund ihrer Geringfiigigkeit zu vernachlissigen. Bei den Bauliicken handelt es sich auch um

den IE-Typ 1 (VoB et al. 2020, S. 481).

Tabelle 6 Bauliicken im Siedlungsbereich Seeon; eigene Darstellung, Datengrundlage: Bayernatlas 2021

Nummer Fliche in ErschlieBung Verlauf Hohenprofil Verlauf Hohenprofil Ost-
m? Nord-Siid (ii. West (iii.
Normalh6hennull) Normalh6hennull)
50 808 vorhanden 546 auf 543 iiber 32 m | 543,9 auf 544,2 {iber 26 m
Lange - abfallend nach | Breite
Siiden
51 938 vorhanden 546 auf 542 tber 32 m | 543,7 auf 543,8 iiber 30 m
Liange - abfallend nach | Breite
Siiden
52 1.570 nicht vorhanden, | 544 auf 541 {iber 22 m | 541,8 auf 542,6 iiber 84 m
aus Stiden | Lange - abfallend nach | Breite
moglich Siiden
53 777 vorhanden 539,2 auf 538,8 tiber 26 m | 538,8 auf 539 iber 31 m
Linge Breite
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54 887 vorhanden 538,8 konstant 538,6 auf 539,2 iiber 30 m
Breite

55 767 vorhanden 539,3 auf 539,1 iiber 28 m | 539,1 auf 539,3 iiber 30 m
Linge Breite

56 820 vorhanden 538.,9 auf 539,3 iiber 30 m | 538,7 auf 539,1 iiber 28 m
Linge Breite

57 2.304 vorhanden 538.,4 auf 538,2 iiber 88 m | 538,30 konstant
Lénge

58 1.223 vorhanden 538,2 auf 537,9 tiber 55 m | 538 konstant
Lénge

59 762 vorhanden 538,3 auf 538,45 tber 28 m | 538,3 konstant
Lénge

60 3.015 vorhanden 536,2 auf 535 iber 53 m | 535,3 auf 535,4 iiber 75 m
Léange Breite

61 686 vorhanden 535 auf 534 iber 30 m | 534 auf 535 iiber 28 m
Léange Breite

62 808 vorhanden 536,9 auf 536,6 tliber 23 m | 536,6 auf 536,9 iiber 35 m
Lénge

63 750 vorhanden 535,1 auf 535,5 {iber 40 m | 535 konstant
Lénge

64 600 vorhanden 536.,4 auf 536,6 iiber 30 m | 536,7 auf 536,4 iiber 22 m
Lange Breite

65 793 vorhanden im | 539,8 auf 539,7 iiber 26 m 540,2 auf 539,6 Gber 29 m

Norden

Summe in | 17.508

m2

Summe in | 1,8

ha
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Gemeindeteil Wattenham & Roitham

Der beiden kleineren Gemeindeteile Wattenham und Roitham verfiigen trotz ihrer kleineren
Siedlungskorper auch noch iiber eine nicht auller Acht zu lassender Anzahl an Bauliicken, die
in Summe eine flichenmifBig sehr groBe Ausdehnung aufweisen (vgl. Abbildung 13).
Wattenham verfiigt iiber zwei Bauliicken mit knapp 540 m? und 860 m? Grundfldche. Die
Bauliicken befinden sich im als Dorfgebiet (MD) gekennzeichneten Bereich, wodurch eine
Wohnbebauung erlaubt ist. Aulerdem befindet sich im Norden des Siedlungsgebiets noch ein
groBes Grundstiick, das iiber ein Nachverdichtungspotential verfligt. Durch eine
Grundstiicksteilung und der Schaffung des nétigen Baurechts, wiirde sich die Freiflache

aufgrund ihres Zuschnitts und der GroBe sonst auch noch als eine weitere Bauliicke eignen.

Abbildung 13 Ausschnitt FNP Wattenham & Roitham mit Innenentwicklungspotentialen, eigene Darstellung nach Wiistinger
Rickert Architekten und Stadtplaner 2021
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In Roitham befinden sich noch sieben weitere Bauliicken sowie drei grofflichig angelegte
Grundstiicke, die Potentiale zur Nachverdichtung aufweisen (vgl. Abbildung 13) Wie in Tabelle
7 zu erkennen ist, sind drei dieser Bauliicken knapp 800 m? grof3 und eignen sich somit auch
fiir die Entwicklung von zwei Einfamilienhdusern je Bauliicke oder vor allem auch fiir dichtere
Bebauungsformen wie z.B. Mehrfamilienhduser. Weitere drei Bauliicken haben eine
Grundfliche von knapp 1.000 m? und bieten somit auch die Moglichkeit fiir eine
Mehrfamilienhausbebauung. Vor allem Nummer 72, fiir die laut Bayernatlas auch bereits der
B-Plan besteht und drei Wohnbebauungen vorsieht mit maximal zwei Wohneinheiten je
Bebauung. Drei der Bauliicken befinden sich in einem als allgemeines Wohngebiet (WA)
gekennzeichnetem Bereich, die andere vier im Dorfgebiet (MD). AuBlerdem wird aktuell im
Stiden des Siedlungsbereiches von Roitham eine Bauliicke geschlossen. Diese ist in Abbildung

13 wieder in orange schraffiert gekennzeichnet.

Wie in Tabelle 7 dargestellt, weist eine Vielzahl der Grundstiicke vor allem im Nord-Siid
Verlauf eine Neigung auf. Vor allem die Grundstiicke Nummer 66, 70, 71 haben ein Gefille
von sechs Metern und Nummer 73 ein Gefille von fiinf Metern. Das stérkste Gefille ist bei
Bauliicke Nummer 72 vorhanden. Jedoch erstreckt sich dieses auch iiber eine Gesamtldnge von
56 m. Im Ost-West Verlauf sind bei den Bauliicken nur kleinere Steigungen von maximal bis
zu drei Metern. Insgesamt kann man sagen, dass auch hier die Topografie keiner Bebauung im
Weg stehen sollte. Wie zuvor bereits geschrieben, konnte im Rahmen einer Bebauung
Aufschiittungs- oder Abtragungsarbeiten notwendig sein. Die Bauliicken in den beiden
Ortsteilen kommen insgesamt auf eine Fldche von knapp 0,9 ha (vgl. Tabelle 7) und sind alle
dem IE-Typ 1 zuzuordnen (VoB et al. 2020, S. 481). Auch in diesen Ortsteilen von Seeon-
Seebruck  besteht somit noch ein nicht zu vernachldssigender Teil an

Innenentwicklungspotentialen in den Siedlungskorpern.

Tabelle 7 Bauliicken im Siedlungsbereich Wattenham & Roitham; eigene Darstellung; Datengrundlage: Bayernatlas 2021

Nummer | Fliche | ErschlieBung | Verlauf Hohenprofil Nord- | Verlauf Hohenprofil Ost-West
in m? Siid (ii. Normalhohennull) (ii. Normalhéhennull)

66 540 vorhanden 546 auf 540 iiber 44 m Lange - | 542 auf 540,8 iiber 14 m Breite
abfallend nach Siiden

67 866 vorhanden 537 auf 534 iiber 37 m Lange - | 536,5 auf 535,5 iiber 23 m Breite
abfallend nach Siiden

68 794 vorhanden 561 auf 558 iiber 32 m Lénge - | 558 auf 560 {iber 28 m Breite -
abfallend nach Siiden steigend nach Westen
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69 1.053 vorhanden 552 auf 544 iiber 28 m Linge - | 547 auf 550 iiber 35 m Breite -
abfallend nach Siiden steigend nach Westen

70 805 vorhanden 550 auf 544 iiber 32 m Linge - | 546,6 auf 547,8 iiber 26 m Breite
abfallend nach Siiden

71 1.069 vorhanden 550 auf 544 iiber 37 m Linge - | 545,5 auf 547 iiber 30 m Breite
abfallend nach Siiden

72 3.372 vorhanden 542 auf 532 iiber 56 m Lange - | 538 auf 536,8 iiber 60 m Breite
abfallend nach Siiden

73 843 vorhanden 534 auf 530 iiber 28 m Lange - | 5333,5 auf 531,5 iber 46 m
abfallend nach Siiden Breite

74 1.360 vorhanden 550,5 auf 548 iiber 31 m Lange | 550 auf 548 iiber 43 m Breite
- abfallend nach Siiden

Summe 10.701

in m?

Summe 1,1

in ha

Zwischenfazit

In Summe ergeben all die Bauliicken aus den einzelnen Gemeindeteilen von Seeon-Seebruck
addiert eine Gesamtfliche von circa 90.000 m?. Dies entspricht einer Flache von neun Hektar.
Wie zuvor bereits erwihnt, kann die Gesamtflache nicht exakt nachgemessen werden und es
kann deshalb durchaus zu Schwankungen von mehreren hundert Quadratmetern in Summe
kommen, da die Flichen nur iiber den Bayernatlas und auf Grundlage des vorhandenen
Flachennutzungsplans als Pdf-Datei ausgemessen wurden. Eine zentimetergenaue Abmessung

der Grundstiicksgrenzen ist deshalb nicht moglich gewesen.

Nichtsdestotrotz verdeutlich allein die Anzahl der vorhandenen 74 Bauliicken in den
Siedlungsbereichen, dass es eine Vielzahl an Innenentwicklungspotentialen gibt, die einen
durchaus betrichtlichen Teil des Wohnbaufldchenbedarfs fiir die nachsten Jahre decken konnte.
Ausgehend von den 12,2 ha in Tabelle 3 an Wohnbaufldchenbedarf bis 2035, mit denen die
Kommune Seeon-Seebruck plant, konnten allein die vorhandenen Bauliicken im gesamten
Gemeindebereich in etwa dreiviertel davon abdecken. Hinzukommend gibt es noch in jedem
der untersuchten Siedlungskorper einige Nachverdichtungspotentiale, die je nach vorhandenem

Baurecht oder gegebenenfalls einer Erhohung des Baurechts noch weitere wichtige Potentiale

84



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Diplomarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

M Sibliothek,
Your knowledge hub

zur Wohnraumbeschaffung darstellen. Es kann festgehalten werden, dass der mittelfristige
Wohnraumbedarf  der Gemeinde Seeon-Seebruck mit den vorhandenen

Innenentwicklungspotentialen gedeckt werden konnte.

3.1.3 Experteninterview Bauamtsleitung Seeon-Seebruck

Im Gespriach Experte 1 wird zu Beginn der Frage nachgegangen, wie viel ausgewiesenes
Bauland nach §§ 30, 34 BauGB in der Gemeinde insgesamt vorhanden ist. Hierbei wird
deutlich, dass Seeon-Seebruck dariiber bislang keine genaue Fliacheniibersicht hat und somit
auch noch nicht sagen kann, wie viel Wohnbaufldchenbedarf damit {iberhaupt gedeckt werden
konnte. Dies bestétigt, wie unter Kapitel 2.4.1 bereits beschrieben, dass es oftmals keine genaue
Erfassung der Innenentwicklungspotentialen in den Kommunen gibt, wodurch es schwieriger
wird, erfolgreich Aktivierungsstrategien durchzufiihren. Experte 1 meint jedoch wihrend des
Interviews ,es sind einige Bauflichen vorhanden. Ich nenne diese Enkelgrundstiicke®
(Experteninterview 1 2021). Die Gemeinde ist sich also der vorhandenen Bauliicken bewusst,
hat diese aber noch nicht mittels des gemeindlichen GIS oder Ahnlichem genau erhoben. Die
exakte Anzahl der Innenentwicklungspotentiale mit deren Flichenausdehnung in der Gemeinde

befindet sich aber aktuell in der Erhebung durch ein Planungsbiiro.

Die Thematik der Aktivierung solcher sogenannter Enkelgrundstiicke ist aber auch in der
Gemeinde Seeon-Seebruck bekannt und allgegenwirtig. ,,Die (BesitzerInnen) haben teilweise
gar kein Interesse®, wodurch die Kommune eine schlechte Ausgangslage fiir eine Aktivierung
hat, da wie zuvor unter Kapitel 2.4.1 erldutert, dazu bislang die rechtlichen Grundlagen fehlen,
sobald eine Baulandwidmung besteht (Experteninterview 1 2021). Die Griinde fiir die
Zuriickhaltung baureifer Fldchen in der Kommune sind identisch mit den aus der Literatur
erarbeiteten und unter Kapitel 2.4.1 und 2.4.2 beschriebenen Motiven. In Seeon-Seebruck
scheint auch vor allem das Enkelgrundstiick eine entscheidende Rolle zu spielen. Auch hier
werden baureife Grundstiicke fiir die Kinder oder Enkelkinder zuriickgehalten. Der vererbte
Grund an die jiingere Generation wird dann hiufig nicht bebaut, weil diese in der aktuellen
Lebensphase kein Interesse daran hat, diesen zu bebauen oder weil sie den Grund als
Wertanlage ansieht. Dies wird in den Augen von Experte 1 in den néchsten Jahren auch noch
,viel viel schlimmer und angespannter, weil Grund und Boden die sicherste Wahrung sind*
(Experteninterview 1 2021). Vor allem in Zeiten von Niedrigzinsen erscheint Grund und Boden
als eine besonders attraktive und sichere Wertanlage, die im Chiemgau trotzdem eine extrem

hohe Rendite abwirft. Dies ist in Kapitel 1.3 bei der Entwicklung der Bodenrichtwerte bereits
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deutlich geworden. Der Boden als Wertanlage spielt demnach in Seeon-Seebruck auch eine
wesentliche Rolle. Die Gemeinde Seeon-Seebruck hat laut Experten 1 auch eine gute
Gesprichsgrundlage mit dlteren BiirgerInnen beziiglich der VerduBerung einer Bauliicke oder
eines Einfamilienhauses, das zu grof3 ist, jedoch stehen dann eben oft die Kinder oder
Enkelkinder im Weg und raten den Eltern oder GroBeltern von einem Verkauf ab.

(Experteninterview 1 2021)

Falls es in Einzelfdllen zu einer VerduBerung kommen sollte, dann ist nach Experte 1 auch hier
meistens das Interesse sehr groB, den maximal moglichen Gewinn herauszuholen. Diese
Einschiatzung bestétigt auch die E-Mail-Umfrage mit den einzelnen Kommunen des
Chiemgaus, bei der einige Riickldufe auf dieselbe Problematik hinweisen. In einer
Riickmeldung wird darauf verwiesen, dass ,,der Biirger (...) mit jedem Quadratmeter Grund,
den er besitzt, schlagartig reich werden (mdchten)* (E-Mail-Umfrage 2021). Dies macht es fiir
die Gemeinde quasi unmoglich solche Grundstiicke selbst zu erwerben, da sie mit den Preisen
auf dem freien Markt nicht mithalten kann. In solchen Fillen sind es dann vor allem
BautrdgerInnen, die iiber die finanziellen Mittel verfligen, um solche Grundstiicke zu erwerben.
Diese verduBlern sie dann meistbietend weiter, wodurch sich eine Spirale entwickelt, welche die
Bodenpreise immer weiter in die Hohe treibt. Und dies ist nach Experte 1 auch genau der
Widerspruch, der in der lokalen Bevdlkerung oft anzutreffen ist, denn dort sagt jeder, dass die
Preise zunehmend steigen und Bauland nicht mehr finanzierbar ist. Aber auf der anderen Seite
mochte jeder in der lokalen Bevdlkerung, der noch iiber Bauland verfiigt, dieses wenn dann
maximal gewinnbringend verduf3ern. In den Augen von Experte 1 ist ,,das die Misere, die sie
haben, weil das eine Spirale ist, die man versuchen muss zu bremsen, iiber die
Herangehensweise, wie die Gemeinde das Baurecht fiir Private oder Bautrdger realisiert®

(Experteninterview 1 2021).

Das Baugebot nach § 176 BauGB ist fiir Experte 1 auch keine Losung, um die vorhandenen
Bauliicken zu schlie3en, da es fiir thn — wie zuvor unter Kapitel 2.4.3 im Unterkapitel Baugebot
§ 176 BauGB bereits beschrieben — ein sehr schwer anzuwendendes Verfahren ist. Er bezieht
sich dabei vor allem auf den Abs. 3, also der objektiven Zumutbarkeit, wonach die
Durchfiithrung des Vorhabens dem Eigentiimer aus wirtschaftlichen Griinden zumutbar sein
muss, sonst hat die Gemeinde von dem Baugebot Abstand zu nehmen (§176 Abs. 3 BauGB).
Fiir ihn ist es daher nicht moglich, das Baugebot auch in der Praxis anzuwenden. Dies spiegelt
auch die unter Kapitel 2.4.3 beschriebenen Eindriicke wider, dass es sich um ein sehr komplexes

und aufwendiges Verfahren handelt, vor dessen Anwendung sich die Kommunen auch scheuen.
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Aullerdem fiigt er an, dass selbst wenn es jetzt eine Moglichkeit gidbe, um solche Bauliicken zu
schlieBen, die Eigentiimerlnnen ,,auf die Barrikaden gehen* wiirden, da es sich um deren
Privatbesitz handelt, den sie beispielsweise von ihren GroBeltern oder Eltern vererbt bekommen
haben und diesen Grund eventuell in zehn Jahren nutzen wollen, nur eben aktuell nicht

(Experteninterview 1, 2021).

Der Meinung von Experte 1 nach, spielt der Bodenrichtwert, wie unter Kapitel 1.3 bereits im
Rahmen der Problemstellung erwihnt, einen weiteren wesentlichen Faktor in der Spirale der
Baulandmobilisierung. Die Bodenrichtwerte werden eben durch solche hochpreisigen privaten
Grundstiicksverduflerungen an BautrdgerInnen weiter in die Hohe getrieben. Laut Experte 1
verdullern die Bautrdgerlnnen die entstandenen Wohnungen oder Héiuser auf dem jeweiligen
Grundstiick meistbietend weiter und dies treibt die extreme Preisentwicklung der
Bodenrichtwerte  weiter voran. In der Folge fiihrt das dazu, dass den
GrundstiickseigentiimerInnen bestimmte Preisvorstellungen fiir ihren Grund vorschweben, die
sie im Falle eines Verkaufs auch bezahlt bekommen wollen. Von dieser Spirale spricht Experte
1 mehrmals wihrend des Interviews, da dadurch die Aktivierung von Bauland fiir die
Kommune, mit eingeschrinkten finanziellen Mitteln, immer schwieriger wird. So kann Seeon-

Seebruck aktuell nur zwei Baugrundstiicke im Rahmen des "Einheimischenmodells” vergeben.

Fiir Experte 1 sind es aber nicht unbedingt Fehler aus der Vergangenheit, die gemacht wurden,
weshalb es aktuell so viele Bauliicken im Gemeindegebiet gibt. Fiir ihn sind es ganz normale
Verhandlungen zwischen Kommune und Grundstiickseigentiimerlnnen gewesen, die dazu
gefiihrt haben, dass solche Flachen entstehen. In seinen Augen muss die Kommune natiirlich
verschirft darauf achten, wenn Bebauungsplidne aufgestellt werden, dass diese mit einer
Bauverpflichtung versehen werden. Dies ist aber bislang aus rechtlicher Sicht in einem
Bebauungsplan nicht moglich. Und so ist es fiir die Gemeinde entscheidend, dass sie bei
Verhandlungen mit GrundstiickseigentiimerInnen, vor allem bei Neuausweisungen klarstellt,
dass in ,,einem entsprechenden Verhiéltnis auch fiir die Gemeinde etwas zum Entwickeln* dabei
sein muss (Experteninterview 1 2021). Dies bedeutet explizit, dass die Gemeinde Seeon-
Seebruck in den zukiinftigen Verhandlungen mit Grundstiickseigentiimerlnnen — meist
Landwirte, die noch {iber grofere, ungewidmete Freiflachen verfiigen — darauf achten muss,
dass sie sich einen Teil des noch ungewidmeten Baulandes sichert, um diesen dann zur
Schaffung von sozialgeférdertem Wohnraum verwenden zu kénnen. Dies funktioniert dhnlich
wie das unter Kapitel 2.5.2 beschriebene Erwerbsmodell, dass die Gemeinde in den

Verhandlungen mit den GrundstiickseigentiimerInnen einen Flichenanteil aushandelt, der fiir
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die Kommune zur Entwicklung bereitgestellt wird. In Seeon-Seebruck sind das nach Experte 1
bei groBeren Grundstiicken meistens um die 70 % der Gesamtflidche, welche die Kommune
dann selbst entwickeln kann und im Anschluss z.B. im Rahmen eines "Einheimischenmodells’
an die lokale Bevolkerung verdaufBlert. Hierbei verpflichtet die Kommune dann die KéduferInnen,
dass sie innerhalb von fiinf Jahren eine Bebauung des Grundstiicks durchfiihren. Sonst wird
dieses an die Kommune zuriickgegeben. Die urspriinglichen GrundstiickseigentiimerInnen
behalten sich die restlichen 30 % ihrer Grundfldche, die dann als Bauland gewidmet wird. So
steht ihnen ihr Anteil des Baulands ohne Befristung zur Verfliigung und sie konnen es
beispielsweise fiir ihre Kinder zuriickhalten oder auf dem freien Markt verduf3ern. Nach Experte
1 geht dies in der Regel ohnehin nur, wenn die GrundstiickseigentiimerInnen ein Interesse daran
haben, fiir ihre Kinder Bauland zu erhalten, da die sonstigen aktiven Landwirte meist
Tauschflachen fordern und dies in einem Verhiltnis von 1:20, was aus Gemeindesicht nicht
realisierbar ist. Eine andere Mdglichkeit flir die Kommune bieten bevorstehende Hofiibergaben,
wenn die nachfolgende Generation, die den Hof iibernimmt, die Geschwister auszahlen muss
und deshalb auf eine Baulandwidmung angewiesen ist, um so moglichst wenig des eigenen
Grundes verduflern zu miissen. Auf diesem Teil des Grundes jedoch auch eine Bauverpflichtung
mittels vertraglicher Regelung zu erlegen, ist nach den Erfahrungen von Experte 1 sehr
schwierig, da die Landwirte oder sonstige Grundstiickseigentiimerlnnen sonst schnell ihr
Angebot zuriickziehen. Laut Experte 1 handelt es sich um ,eine Gratwanderung in den
Verhandlungen®. Im Gesprach wird deutlich, dass es vor allem vom Verhandlungsgeschick der
Eigentiimerlnnen und der Gemeinde sowie der Grundstiicksgroe abhingt, wie genau die
prozentuale Grundstiicksaufteilung zwischen EigentiimerIn und Kommune letzten Endes
aussieht. Die Gemeinde befindet sich hierbei in einem Dilemma, da sie auf den Grund
angewiesen ist und lieber 70 % Fliche zur Entwicklung im Rahmen des
‘Einheimischenmodells” zur Verfiigung hat als gar keine Fldche. Daher wird den
GrundstiickseigentiimerInnen in der Regel der ihnen zustehende Flidchenanteil ohne jegliche
Auflagen zu Wohnbauland gewidmet. So konnen in Zukunft auch wieder neue Bauliicken
entstehen, da diese Flachen keiner vertraglichen Bauverpflichtung unterliegen. Laut Experte 1
ist aber ,,der Wunsch oder das Ziel (...), dass man dort eine Bauverpflichtung macht, aber
soweit ist man noch nicht*, da man aktuell mit solchen Forderungen nur die
GrundstiickseigentiimerInnen verschreckt (Experteninterview 1 2021). Auf lange Sicht ist

natlirlich das Ziel, dass man nur noch Bebauungspléne mit einer Bauverpflichtung aufstellt und
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Flachen gar nicht mehr anders entwickeln kann, dafiir muss jedoch zuerst einmal die notige

Rechtsgrundlage geschaffen werden.

Bislang ist bei den Verhandlungen mit den GrundstiickseigentiimerInnen entscheidend, wie
grof} die zu verhandelnde Flache iiberhaupt ist. So ist es bei kleinen Grundstiicken, die lediglich
Platz fiir zwei oder drei Bebauungen bieten, schwieriger fiir die Gemeinde einen Konsens mit
den GrundstiickseigentiimerInnen zu finden. Die eben genannten zwei Grundstiicke, die die
Gemeinde aktuell zu vergeben haben, werden auf einer Gesamtfliche mit vier Baugrundstiicken
entwickelt. Es gibt also ein 50/50 Tauschverhiltnis mit den EigentiimerInnen. Nach Experte 1
ist das ,,Tauschverhéltnis gerechterweise zu anderen (...) nicht optimal®, jedoch muss die
Gemeinde Seeon-Seebruck froh dariiber sein, dass sie liberhaupt ein Grundstiick zur eignen
Entwicklung erhalten habe (Experteninterview 1 2021). Hier wird ersichtlich, dass aufgrund
der kleineren Grundstiicksgrof3e, die nur Platz fiir vier Baugrundstiicke bietet, ein niedrigeres
Tauschverhéltnis aus Sicht der Gemeinde angestrebt werden kann. Eine Verteilung von 70 %
zu 30 % wire in diesem Fall nicht umsetzbar, da der/die GrundstiickseigentiimerIn dann nicht
mehr die eigene gewiinschte Bebauung durchfiihren konnte. Bei groBflachigeren Grundstiicken
kann die Gemeinde Seeon-Seebruck einfacher einen hoheren Flachenanteil, der ihr dann zur
Verfligung steht, ansetzen, da auch der/die EigentiimerIn dann noch ausreichend Grund fiir
seine/ihre eigenen Planungen hat. So stellen fir die Kommune vor allem auch
landwirtschaftliche Flachen, die in der Erbschaft parzelliert werden, ein Problem dar. Denn ein
urspriinglich groBflachiges Grundstiick, das sich fiir eine Bebauung mit mehreren
Wohneinheiten eignen wiirde, wird in mehrere kleinteilige Grundstiicke mit verschiedenen
Eigentiimerlnnen aufgeteilt, auf denen dann meist nur noch ein oder zwei Wohneinheiten
entwickelt werden konnen. Dies erschwert es fiir die Kommune Seeon-Seebruck
hinzukommend an Grundstiicksflachen fiir Wohnbebauungen zu kommen. An dieser Stelle ist
anzufligen, dass die Gemeinde Seeon-Seebruck aktuell noch iiber keinen Grundsatzbeschluss
zur Baulandausweisung verfiigt. Nach Experte 1 ist die Kommune jedoch momentan bemiiht

einen rechtlich abgesicherten Grundsatzbeschluss zu erstellen.

Ein weiteres Problem bei solch kleineren Grundstiicken ist, dass die Entwicklungskosten sehr
hoch sind und man aktuell auf einen Quadratmeterpreis von 350 € kommt. Das ist natiirlich fiir
Einheimischengriinde relativ teuer. Die Kosten kann die Gemeinde nur bei groferen

Grundstiicken, auf denen mehrere Baugrundstiicke entwickelt werden konnen, senken.

Experte 1 ist deshalb auch der Meinung, dass vor allem groBBere Grundstiicke bei denen bereits
ein Baurecht besteht als auch bislang ungewidmete groflere Grundstiicke, die besten Chancen
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fiir die Kommune darstellen, um selbst an Bauflachen zu kommen bzw. dafiir sorgen zu konnen,
dass bezahlbarer Wohnraum fiir die lokale Bevolkerung entsteht. Zum einen geht dies, wenn
ein groBeres Grundstiick mit bestehendem Baurecht auf dem freien Markt verduBert wird und
dies dann im Normalfall ein/e BautrdgerIn erwirbt. Damit sich dieses Projekt fiir den/die
BautrdgerIn nun wirtschaftlich lohnt, braucht diese/r in der Regel eine B-Planédnderung, damit
das Baurecht fiir das Grundstiick erhdht wird und es dichter und mit mehr Wohneinheiten
bebaut werden kann. Fiir Experte 1 ist das dann der entscheidende Punkt, an dem die Gemeinde
wieder ein Mitspracherecht erlangt und dafiir sorgen kann, dass auch fiir die lokale Bevolkerung
und damit auch fiir die Gemeinde ein Nutzen aus dieser B-Plandnderung erfolgt. Die Kommune
Seeon-Seebruck ist an dieser Stelle folglich bemiiht, im Rahmen eines stddtebaulichen
Vertrags, die B-Plandnderung mit verschiedenen Auflagen fiir die BautrdgerIn zu versehen. Als
konkrete Beispiele nennt der Experte 1 dabei eine Zweitwohnungsbeschrdnkung in Form einer
Grunddienstbarkeit auf die Wohnungen oder dass die Wohnungen im Falle eines Verkaufs in
einem bestimmten Zeitraum von X-Jahren nur noch an Einheimische verdufert werden diirfen.
Vor allem vor dem Hintergrund, dass in Seeon-Seebruck, als durch den Tourismus geprigte
Gemeinde, ,,viele Zweitwohnungen dort sind und eher Rollladensiedlungen entstehen in der
Ubergangszeit zum Winter®, ist eine solche vertragliche Festsetzung fiir zukiinftig entstehende
Wohnungen sehr sinnvoll (Experteninterview 1 2021). Dies sind in den Augen von Experte 1
die besten Moglichkeiten, damit die Kommune einen Zugriff auf den Wohnraummarkt erhélt,
die Wohnraumnachfrage fiir die lokale Bevolkerung besser decken und auch die
Preisentwicklung ddmpfen kann. Fiir Experte 1 ist dies ein ganz wesentlicher Punkt, um auch
die zuvor angesprochenen Bodenrichtwerte nicht noch weiter zu steigern. Denn wenn die
Kommune im Falle einer B-Plandnderung zur Erh6hung des Baurechts nicht klare Auflagen
vertraglich festhélt, dann kann seiner Meinung nach der/die BautrigerIn die zusitzlich
geschaffenen Wohneinheiten auf dem freien Markt meistbietend verduflern und treibt damit die
Bodenpreise noch weiter in die Hohe. Das ist die Spirale von der Experte 1 mehrmals im
Interview spricht und auch warnt. Experte 1 betont aber auch, dass die Gemeinde im Falle einer
solchen B-Planénderung mit einer Baurechtmaximierung darauf achten muss, ob das geplante
Projekt in diesem Umfang iiberhaupt in die Nachbarschaft passt und die nétige Infrastruktur fiir
solch eine Verdichtung gegeben ist, etc. Die stidtebauliche Verantwortung der Kommune ist

also nicht aufler Acht zu lassen. (Experteninterview 1 2021)

Experte 1 ist sich auch sicher, ,,dass wir von den Einfamilienhdusern ziemlich wegkommen

miissen“ und dies in Zukunft auch werden, da es ecine sehr flichenintensive und
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dementsprechend kostspielige Wohnform ist, die sich mit den unter Kapitel 2.3.1 bereits
beschriebenen Zielen der Bundesregierung zum Klimaschutz und der Stirkung der
Innenentwicklung nicht mehr auf Dauer halten ldsst. Die Kommune Seeon-Seebruck entwickelt
deshalb auch aktuell ein Wohnbauprojekt mit neuen Wohnformen im Gemeindeteil Ischl. Dort
soll bezahlbarer Wohnraum in Form von Mietwohnungen entstehen. Die Gemeinde plant
hierfir in dem alten Harreckerhof elf neue, teilweise barrierefreie Wohneinheiten, die in
Gemeindebesitz bleiben sollen, damit die Kommune ,,auch den Mietpreis in der Hand hat*
(Experteninterview 1 2021). Experte 1 spricht auch davon, dass dies aber noch ein Problem fiir
die Kommune darstellt, da ,,die Akzeptanz fiir Mietwohnungen noch nicht so vorhanden ist.
Bei uns in der Bevolkerung herrscht halt immer noch die Vorstellung des Einfamilienhauses®.
Laut Experte 1 ,,blocken die Leute ab®, denn ,,sie wollen keine Wohnung (...), sie wollen ein
Einfamilienhaus®. Aber dies ist in den Augen von Experte 1 nicht die Zukunft und man wird in
Zukunft andere Wohnformen stérker verbreitet sehen. Dafiir muss jedoch zunichst einmal das
Angebot geschaffen werden. Mit dem Vorzeigeprojekt in Ischl mochte die Kommune nun
genau dies schaffen. Das umliegende Grundstiick des Harreckerhofes wiirde fiir drei weitere
Einfamilienhausbebauungen Platz bieten. Dagegen hat sich die Kommune nun entschieden, um
mehr Wohnraum fiir die lokale Bevolkerungen zu schaffen. Deshalb werden dort nun ein
Vierparteien Haus und ein Sechs- oder Achtparteien Haus entstehen. So kann die Gemeinde
mit demselben Baurecht bis zu zwolf Wohneinheiten schaffen. ,,Man hat das Vierfache an
Wohnraum gedeckt”, im Vergleich zur sonst iiblichen Einfamilienhausbebauung, mit der

insgesamt nur drei Einfamilienhduser moglich gewesen wiren (Experteninterview 1 2021).

Experte 1 betont, auch wenn es ,,in der Bevolkerung nicht nur auf positive Stimmen* sto3t, wird
das die Zukunft sein. Deshalb wird die Gemeinde Seeon-Seebruck bei zukiinftigen
Aufstellungen von B-Pldnen bereits darauf achten, dass Entwicklungsflichen fiir
Geschosswohnungsbau, Doppelhdusern, Vier- oder Sechsfamilienhdusern oder eventuell auch
grofleren Baukorpern, die Geschosswohnungsbau ermoglichen, vorgesehen sind. Solche
Projekte wie in Ischl konnen aber noch viel weiter reichende Probleme 16sen. Wie unter Kapitel
2.3.2 beschrieben, verdndert sich die Haushaltsstruktur in Deutschland und die Bevolkerung
wird zunehmend élter. Auf diese Einfliisse muss natiirlich auch in der Kommunalplanung
Riicksicht genommen werden. Mit den teilweise barrierefreien Wohneinheiten in Ischl soll auf
diese Entwicklung reagiert werden und ein attraktiver Wohnraum fiir die &lteren
Bevolkerungsteile geschaffen werden. Laut Experte 1 ist es wichtig, dass die Gemeinde ,,auch

die richtigen Bewohner* findet, dann ist er davon iiberzeugt, dass dies ein sehr lebenswerter
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Wohnraum fiir Alt und Jung werden kann. ,,Wo vielleicht die Jiingeren den Alteren beim
Einkaufen helfen oder gemeinsam die Sachen besorgen (Experteninterview 1 2021). Diese
Form von Mehrgenerationenwohnen schafft auf jeden Fall eine Wohnqualitét, die es so bislang

kaum im ldndlichen Raum des Chiemgaus gibt.

Experte 1 erwdhnt des Weiteren ein Wohnbauprojekt in Seeon, bei dem von 15 Bauparzellen
nur finf fir Einfamilienhausbebauungen dienen. Der Rest dient fiir Doppelhduser und
Geschosswohnungsbau. Denn Seeon-Seebruck verfiigt in keinem der drei Gemeindeteile {iber
ein Altersheim oder betreutes Wohnen. Dies mdchte die Gemeinde in den nichsten Jahren auf
jeden Fall @ndern und ist ,,aktuell in guten Gespriachen, dass sie neue Wohnformen anbieten*
konnen. Aktuell ist die Gemeinde Seeon-Seebruck dabei Betreutes Wohnen zu entwickeln. Es
sollen ,verschieden groe Wohnungen in einem Baukorper entstehen und zehn
Pflegeapartments. Wenn solche Projekte mit Bautrdgerlnnen entwickelt werden, ist nach
Experte 1 darauf zu achten, dass man ,nicht blaudugig ist“, damit die geschaffenen
Wohneinheiten im Anschluss nicht als Eigentumswohnungen durch die Bautrigerlnnen
verduBert werden. Es muss folglich Auflagen geben und beispielsweise klar geregelt sein, dass
es BetreuerInnen fiir das betreute Wohnen gibt oder dass die Wohnungen nur an iiber 60-Jadhrige
vermietet werden diirfen. Auch bei einem Verkauf der Wohnung, muss diese Auflage
weitergegeben werden so Experte 1. Von diesem Angebot erhofft sich Experte 1, dass auch die
dltere Bevolkerung der Gemeinde, flir die das groBe Einfamilienhaus oftmals ,.cher eine
Belastung ist”, dann vermehrt Anreize hat, das Eigenheim zu wechseln. Die BewohnerInnen
bleiben dadurch trotzdem im Gemeindegebiet und ziehen in eine solche Eigentumswohnung
und haben dann im héheren Alter die Mdéglichkeit, wenn man Hilfe bendtigt, im selben Haus
in ein Pflegeapartment mit betreutem Wohnen zu ziehen. So kdnnte man in Zukunft eventuell
Wohnraum in Form von bestehenden Einfamilienhdusern fiir junge Familien mobilisieren.
Experte 1 ist davon iiberzeugt, dass die Akzeptanz in den élteren Bevolkerungsteilen auch
weiter zunimmt, wenn es vermehrt solche altersgerechte Wohnraumangebote gibt. Experte 1
meint, dass ,,wenn (die Gemeinde) die Leute berdt und ihnen ins Gewissen redet” und aufzeigt,
dass sie mit ihrem frei werden Eigenheim beispielsweise eine junge Familie, die auf der Suche
nach bezahlbaren Wohnraum ist, gliicklich machen kann, auch eher auf Zustimmung trifft.

(Experteninterview 1 2021)
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3.2 Analyse der Beispielkommune Amerang

3.2.1 Beschreibung der Kommune

Die Gemeinde Amerang befindet sich im Norden des Chiemsees, knapp 22 km norddstlich von
Rosenheim. Im Nordwesten, in etwa zwolf Kilometer Entfernung befindet sich die Stadt
Wasserdorf am Inn. Die Gemeinde besteht aus drei Ortsteilen und insgesamt 80 Weilern, die
sich auf einer Fliche von 39,8 Quadratkilometern erstrecken. Im Jahr 2019 leben 3.659
EinwohnerInnen in der Gemeinde Amerang. Das ergibt eine Bevolkerungsdichte von 90
EinwohnerInnen pro Quadratkilometer. Laut dem Gemeindeentwicklungsplan aus dem Jahre
2021, soll die wohnbauliche Entwicklung vor allem in den drei Hauptorten Amerang,

Evenhausen und Kirchensur stattfinden. (Gemeinde Amerang 2021, Info)

Auch Amerang ist dhnlich wie Seeon-Seebruck eine duferst gefragte Kommune. Zum einen ist
die Kommune durch die unmittelbare Néhe zur B304 sehr gut an die hoherrangige Infrastruktur
angeschlossen, zum anderen bietet die Gemeinde eine sehr attraktive Landschaft. Im
Gemeindegebiet Amerangs befinden sich mit dem Zillhamer-, dem Ameranger- und dem
Friedlsee drei kleinere Seen. Im Westen des Gemeindegebiets liegt das Murner Filz. Aber auch
die umliegende Seenlandschaft (z.B. Simssee, Hartsee, Chiemsee) sind im ndheren Umkreis

der Gemeinde. (Gemeinde Amerang 2021)

Vergleicht man die Zahlen zur Bevolkerungsentwicklung von Amerang, wird ersichtlich, dass
die Bevolkerung in den letzten 10 Jahren leicht zugenommen hat. Von Ende 2009 bis Ende
2019 stieg die Einwohnerlnnenzahl von 3.578 auf 3.659. Das bedeutet einen

Bevolkerungszuwachs von 81 EinwohnerInnen.

Wie unter 2.5.1 bereits erwéhnt, sollte sich die Kommune im Rahmen der Aufstellung des
Flachennutzungsplans mit der zu erwartenden Bevolkerungsentwicklung und dem damit
einhergehenden Wohnbaufldchenbedarf fiir die ndchsten 10-15 Jahre auseinandersetzen. Durch
die Flichenmanagement-Datenbank konnen auch diese abgerufen und prognostiziert werden.
Fiir Amerang wird laut der Vorausberechnung der Flichenmanagement Datenbank im Jahre
2035 die EinwohnerIlnnenzahl 3.864 betragen (vgl. Tabelle 8). Das entspricht einem
Bevolkerungszuwachs von 205 Einwohnerlnnen bzw. einem jdhrlichen Bevolkerungszuwachs
von 0,4 % bis zum Prognosejahr fiir die Gemeinde. Aktuell (Stand Anfang 2020) gibt es 1.601
Wohnungen in 1.021 Wohngebéduden. Die durchschnittliche Wohnungsgrof3e betrdagt 120 m?,
dies ergibt eine durchschnittliche Wohnfldche von 53 m? pro EinwohnerIn. (LfStat 2021)
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Tabelle 8 Wohnbauflichenbedarf Amerang - Berechnung anhand der Flichenmanagement Datenbank; eigene Darstellung
nach Wiistinger Rickert 2021, Quellen: LfU Bayern 2021b; LfStat 2020

Wohnbauflichenbedarf anhand der Flaichenmanagement-Datenbank

Proinosezeitraum 2020-2035

Einwohnerzahl aktuell 3.659 EW
Einwohnerzahl vor 10 Jahren 3.578 EW
Einwohnerzuwachs/-abnahme der letzten 10 Jahre +81 EW
Jéhrl. Einwohnerzuwachs/-abnahme der letzten 10 Jahre (%) +0,2 %
Einwohnerzahl Prognosejahr 3.864 EW
Einwohnerzuwachs/-abnahme bis Prognosejahr +205 EW
Jéhrl. Einwohnerzuwachs/-abnahme bis Prognosejahr (%) +0,4 %

Anzahl Wohnungen 1.601 WE
Wohnfldche gesamt 192.390 m?
@-WohnungsgrofBe 120 m?
O@-Wohnfliche/EW 53 m?
O-Haushaltsgrofe 2,29 EW/WE
Jahrlicher Auflockerungsbedarf +0,3 %
Auflockerungsbedarf bis Prognosejahr 0,10
O-Haushaltsgrof3e im Prognosejahr 2,18 EW/WE
Wohnungsbedarf aus der Bevolkerungsentwicklung 90 WE
Wohnungsbedarf aus der Auflockerung 75 WE
Wohnungsbedarf gesamt 165 WE
Angesetzter Dichtefaktor 12,6 WE/ha
Wohnbauflichenbedarf 13,1 ha

In Amerang betrégt aktuell die durchschnittliche Haushaltsgrofe 2,29 EinwohnerInnen pro
Wohneinheit. Dieser Wert liegt deutlich iiber dem Wert von Seeon-Seebruck mit 1,90. Der
jéhrliche Auflockerungsbedarf betridgt auch in Amerang + 0,3 %. Dadurch ergibt sich bis zum
Prognosejahr 2035 ein Auflockerungsbedarf von 0,10. Die durchschnittliche Haushaltsgrof3e
wird sich demnach bis zum Prognosejahr 2035 leicht auf 2,18 Einwohnerlnnen pro
Wohneinheit reduzieren. Damit liegt Amerang sowohl aktuell als auch im Prognosejahr
deutlich iiber dem deutschlandweiten Durchschnitt der Haushaltsgrofen (vgl. Kapitel 2.4.2).

Die durchschnittliche Wohnflache von 53 m? pro Einwohnerln liegt jedoch auch iiber dem
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deutschen- und bayrischen Durchschnitt mit 47 m? und 48,3 m? Wie unter 2.4.2 bereits
beschrieben, ist dies vor allem auf die hohe Flichenintensitit von Einfamilienhdusern

zurlickzufiihren. Diese machen auch in Amerang einen Grofiteil der Wohnbebauungen aus.

Aufgrund des prognostizierten Bevolkerungszuwachses von 205 Einwohnerlnnen bis zum Jahr
2035 ergibt sich bis dahin ein Wohnungsbedarf von 90 Wohneinheiten. Durch den jahrlichen
Auflockerungsbedarf von 0,3 % entsteht ein zusétzlicher Wohnungsbedarf von 75
Wohneinheiten bis 2035. Insgesamt entsteht aufgrund der Prognose durch die
Fliachenmanagement-Datenbank ein gesamter Wohnungsbedarf von 165 Wohneinheiten fiir die
Kommune Amerang bis 2035 (vgl. Tabelle 8). Nachdem der Dichtefaktor fiir die Gemeinde
Amerang mit 12,6 Wohneinheiten pro Hektar angesetzt ist, entsteht daraus ein
Wohnbauflachenbedarf von 13,1 ha laut den Prognosen der Flaichenmanagement-Datenbank
bis 2035. Die umliegenden Gemeinden weisen laut Flichenmanagement-Datenbank im Mittel
(12,0 WE/ha) alle einen dhnlichen Dichtefaktor auf. Dies spricht dafiir, dass sich die Gemeinde
Amerang gut in das Landschafts- und Ortsbild in der Region einbringt und der Dichtefaktor
nicht zu hoch angesetzt ist: Babensham 9,1 WE/ha, Eiselfing 12,2 WE/ha, Halfing 15,1 WE/ha,
Hoslwang 12,5 WE/ha, Obing 12,7 WE/ha, Pittenhart 11,2 WE/ha, Schnaitsee 10,4 WE/ha und
Schonstett 12,5 WE/ha. Die Prognose der Flichenmanagement-Datenbank scheint hier
wesentlich realistischer zu sein als bei der Kommune Seeon-Seebruck, bei der der
Wohnbaufliachenbedarf mit 1,0 ha sehr niedrig angesetzt war fiir die ndchsten 15 Jahre (LfU
Bayern 2021b).

Wie in Tabelle 9 zu erkennen ist, sind die Vorausberechnungen der Flichenmanagement-
Datenbank auch deutlich ndher an der geplanten Entwicklung durch die Kommune Amerang.
Die Gemeinde Amerang plant mit einem Bevolkerungszuwachs von 220 EinwohnerInnen bis
zum Jahr 2035. Dies entspricht einer Gesamtbevdlkerung von 3.879 EinwohnerInnen im Jahr
2035. Der jdhrliche Bevolkerungszuwachs betrdgt auch in den Planungen der Gemeinde
+ 0,4 %. Der jdhrliche Auflockerungsbedarf wird auch in den Gemeindeplanungen mit 0,3 %
angesetzt. Nachdem die Kommune mit einem Bevdlkerungszuwachs von 220 EinwohnerIlnnen
bis zum Jahre 2035 plant, ergibt sich daraus ein Wohnungsbedarf von zusétzlichen 96
Wohneinheiten aus der geplanten Bevdlkerungsentwicklung. Der Wohnungsbedarf aufgrund
der jahrlichen Auflockerung betrdgt wegen des gleichen jahrlichen Auflockerungsbedarfs von
0,3 % ebenfalls 75 Wohneinheiten. Insgesamt ergibt sich demnach ein gesamter

Wohnungsbedarf von 171 Wohneinheiten bis zum Jahre 2035.
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Tabelle 9 Wohnfldchenbedarf nach Zielen der Gemeinde Amerang bis 2035, eigene Darstellung nach Wiistinger Rickert 2021,

Quellen: Experteninterview, LfU Bayern 2021b; LfStat 2020

Wohnbaufldachenbedarf
Prognosezeitraum 2020-2035

Einwohnerzahl aktuell 3.659 EW
Einwohnerzahl vor 10 Jahren 3.578 EW
Einwohnerzuwachs/-abnahme der letzten 10 Jahre +81 EW
Jahrl. Einwohnerzuwachs/-abnahme der letzten 10 Jahre (%) +0,2%
Einwohnerzahl Prognosejahr 3.879 EW
Einwohnerzuwachs/-abnahme bis Prognosejahr + 220 EW
Jahrl. Einwohnerzuwachs/-abnahme bis Prognosejahr (%) +0,4 %

Anzahl Wohnungen aktuell 1.601 WE
Wohnfliche gesamt aktuell 192.390 m?
@-Wohnungsgrofle aktuell 120 m?
@-Wohnflache/EW aktuell 53 m?
@-Haushaltsgrofe aktuell 2,29 EW/WE
Auflockerungsbedart |
Jéhrlicher Auflockerungsbedarf +0,3 %
Auflockerungsbedarf bis Prognosejahr 0,10
O-Haushaltsgroe im Prognosejahr 2,18 EW/WE

Wohnungsbedarf aus der Bevolkerungsentwicklung 96 WE
Wohnungsbedarf aus der Auflockerung 75 WE
Wohnungsbedarf gesamt 171 WE
Ziel Dichtefaktor 13,0 WE/ha
Wohnbauflichenbedarf 13,2 ha

Die Gemeinde Amerang plant mit einem Dichtefaktor von 13 Wohneinheiten je Hektar, also

leicht iber dem von der Flichenmanagement-Datenbank angesetzten Wert. Dieser passt aber

auch noch sehr gut in das Orts- und Landschaftsbild der Region und ist nicht zu hoch angesetzt.
Es ergibt sich daraus ein Wohnbaufldchenbedarf von 13,2 Hektar bis zum Jahre 2035. Der Wert

ist somit fast identisch mit den Prognosen durch die Flachenmanagement-Datenbank. Nachdem

im Siedlungskdrper von Amerang kaum Innenentwicklungspotentiale vorhanden sind, muss

hierfiir neues Bauland ausgewiesen werden, um den Wohnbaufldchenbedarf decken zu konnen.
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3.2.2 Auswertung der Luftbilder

Die Kommune Amerang verfiigt bislang noch iiber keinen Flidchennutzungsplan. Dieser
befindet sich aktuell noch in Aufstellung durch ein Planungsbiiro. Deshalb werden zur Analyse
der Innenentwicklungspotentiale Luftbilder aus dem Bayernatlas herangezogen. Eine bessere
Luftbildqualitdt ist leider nicht verfiigbar. Aufgrund des fehlenden Flichennutzungsplans
konnen nicht mit absoluter Sicherheit alle Fldchen ihrer korrekten Widmung zugeordnet werden
und festgelegt werden, ob auf diesen liberhaupt eine Bebauung als Wohnnutzung rechtens ist.
Daher werden im Folgenden lediglich die moglichst eindeutig zuordenbaren Bauliicken im

Siedlungskorper der Gemeinde Amerang aufgezeigt.

Gemeindeteil Amerang

Wie in Abbildung 14 zu erkennen ist, ist der Siedlungskorper der Gemeinde Amerang bereits
relativ kompakt bebaut und es gibt kaum noch direkt ersichtliche Bauliicken. Mit den roten
gestrichelten Linien sind zur besseren Zuordnung in Abbildung 14 die Ausschnitte
gekennzeichnet, die der Reihe nach von Abbildung 15 bis Abbildung 18 groBmalstibiger
dargestellt sind. Dies dient zur besseren Darstellung der einzelnen Bauliicken. Aufgrund ihrer
Lage im Siedlungskdrper ist davon auszugehen, dass es sich dabei um Grundstiicke im Rahmen
des § 34 BauGB handelt, die sich somit fiir eine Bebauung eignen. Hinzukommend weisen alle
Grundstiicke eine vorhandene ErschlieBung auf. Es kann aufgrund des fehlenden

Flachennutzungsplans jedoch nicht mit absoluter Sicherheit gesagt werden.

Insgesamt sind im Siedlungskdrper Amerangs zehn Bauliicken zu identifizieren, die in Summe

auf eine Flache von circa 0,74 Hektar kommen (vgl. Tabelle 10).

Auffillig ist, dass es sich bei den wenigen vorhandenen Bauliicken um eher kleine Grundstiicke
handelt, die sich maximal fiir eine Einfamilienhausbebauung oder natiirlich anderer weniger
flichenintensive Bebauungsformen eignen. Im Gegensatz zur Gemeinde Seeon-Seebruck
existieren also keine grof3flaichigen Bauliicken, die eine Bebauung mit mehreren
Einfamilienhdusern, Mehrfamilienhdusern, Reihenhdusern, etc. zulassen. Lediglich drei
Grundstiicke weisen iiber 800 m? auf (vgl. Tabelle 10). Die grofite Bauliicke hat circa 1.180
Quadratmeter Fliche und wiirde sich dementsprechend z.B. auch fiir eine
Mehrfamilienhausbebauung eignen. Die restlichen Bauliicken liegen zwischen 520 bis 670 m?
und wiirden somit im Normalfall nur eine Einfamilienhausbebauung oder eine weniger
flichenintensive Bebauung ermodglichen. Es handelt sich bei allen vorhandenen Bauliicken um

den unter Kapitel 2.4.1 beschriebenen IE-Typ 1 (Vo8 et al. 2020, S. 481). Eine Bebauung wire
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also jederzeit moglich. Aufgrund des relativ ebenen Verlaufs der einzelnen Grundstiicke sind
auch keine aufwendigen Erdarbeiten von Noten, um die Bauliicken einer Bebauung zuzufiihren
(vgl. Tabelle 10). Lediglich die Bauliicken Nummer 6, 7 und 10 weisen eine Neigung oder
Steigung von 1,5 bis 2 m in ihrem Lingen- oder Breitenverlauf auf. Es konnten
dementsprechend vereinzelt Aufschiittungs- oder Abtragungsarbeiten im Rahmen der
Bebauung notwendig sein. Der damit moglicherweise verbundene Aufwand stellt aber kein
Hindernis fiir eine mogliche Bebauung dar. Aufgrund der Grundstiicksgrofen tiber die sich die

Steigungen/ Neigungen erstrecken, sind diese aber wahrscheinlich zu vernachlédssigen.

In Bezug auf den Wohnbauflichenbedarf sowohl auf Basis der Prognose der
Flaichenmanagement-Datenbank als auch der Planungen der Kommune, konnen die
vorhandenen Bauliicken nur einen kleinen Teil des Bedarfs decken (vgl. Tabelle 8 & Tabelle

9).

Um den Wohnbauflachenbedarf fiir die kommenden 15 Jahre decken zu konnen, wird es also
notwendig sein, neues Bauland zu entwickeln. Hierfiir wiirden sich vor allem die umliegenden
Felder, die im Osten an den Siedlungskorper Amerangs angrenzen, aber auch die drei Felder,
die in Westen an die Siedlungen anschlieen, eignen. Aufgrund ihrer Ndhe zum
Siedlungsbereich dienen sie der Abrundung des Ortsrands und wéren dadurch stiddtebaulich
auch begriindbar. Fraglich ist jedoch inwieweit die EigentiimerInnen dieser Flichen

verkaufswillig sind oder einer Bebauung zustimmen.

Generell ist anzufiigen, dass die Gemeinde Amerang iiber einen wesentlich kompakteren
Siedlungskorper als Seeon-Seebruck verfiigt und daher wahrscheinlich iiber die Jahre auch
weniger Bauliicken entstanden sind, da sich der Siedlungsbereich nicht so weit und nicht itiber
mehrere grofle Ortsteile erstreckt. Die anderen beiden kleineren Ortsteile Evenhausen und
Kirchensur kénnen aufgrund ihrer geringen GroBe vernachldssigt werden, da es hier keine
Bauliicken gibt und die weitere Entwicklung der Wohngebiete dementsprechend am Ortsrand

erfolgen wird.
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Abbildung 14 Luftbild Siedlungskérper Amerang, Quelle: Bayernatlas 2021
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Abbildung 15 Ausschnitt Luftbild Amerang - nérdlicher Teil; eigene Darstellung, Quelle: Bayernatlas 2021
i S
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Tabelle 10 Bauliicken im Siedlungsbereich Amerang; eigene Darstellung, Datengrundlage: Bayernatlas 2021

101

Nummer | Fliche in m*> | Erschliefung Verlauf Hohenprofil Verlauf Hohenprofil
Nord-Siid (ii. NHN) Ost-West (ii. NHN)

1 520 vorhanden 533,5 auf 533,1 iiber 24 m 534 auf 532,5 iiber 30 m
Lénge

2 607 vorhanden 531,5 auf 531 iiber 26 m 531,2 auf 530,9 {iber 26 m
Lange Breite

3 807 vorhanden 532,6 auf 533,2 Giber 35 m 532,9 auf 532,5 iiber 35 m
Lange Breite

4 1.177 vorhanden 533,8 auf 534,4 Giber 45 m 534 auf 534,8 iiber 33 m
Léange Breite

5 672 vorhanden 532,1 auf 532,5 iiber 33 m 532 auf 532,4 iiber 20 m
Lange Breite

6 582 vorhanden 532,6 auf 533 {iber 27 m 532,5 auf 534 {iber 18 m
Lange Breite

7 1.150 vorhanden 545 auf 547 iiber 44 m Lange 545 auf 547,5 {iber 26 m

Breite

8 636 vorhanden 541,2 auf 541,6 Gber 31 m 541 konstant iiber 20 m
Lange Breite

9 611 vorhanden 540,8 auf 541,6 iiber 29 m 541,2 auf 541,3 iiber 22 m
Lange Breite

10 600 vorhanden 544 auf 543,3 {iber 23 m 542,5 auf 544,5 iiber 26 m
Léange Breite

Summe 7.632
in m?2
Summe 0,74
in ha
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3.2.3 Experteninterview Bauamtsleitung Amerang

Auch im Gesprich mit Experte 2 wird zunichst der Frage nachgegangen, wie viel
ausgewiesenes Bauland nach §§ 30, 34 BauGB im Gemeindegebiet Amerang vorhanden ist.
Hier wurden die Ergebnisse aus der Analyse der Luftbilder bestétigt, dass kaum noch
Bauliicken im Gemeindegebiet vorhanden sind, da ,,die Kommune die letzten Jahre nur noch
sehr restriktiv neues Bauland ausgewiesen hat, (deshalb) sind sukzessive die Bauliicken
zunehmend geschlossen worden®. Bei den paar noch iiberbleibenden Bauliicken handelt es sich
nach Experte 2 auch um Enkelgrundstiicke, die im Wesentlichen vier EigentiimerInnen im
gesamten Ortsbereich gehoren. Mit den wenigen noch vorhandenen Bauliicken im
Siedlungskorper Amerangs kann somit auch kaum Wohnraumbedarf fiir die néchsten Jahre
gedeckt werden, wie sich im vorherigen Kapitel 3.2.2 anhand der Luftbildauswertung

herausgestellt hat. (Experteninterview 2 2021)

Die Kommune Amerang entspricht mit ihrer Siedlungsentwicklung also groftenteils den
Vorgaben durch den unter Kapitel 2.3.1 beschriebenen Raumordnungsgesetz sowie dem
Landesentwicklungsprogramm Bayern 2020, welche vorgeben, dass vor allem zundchst die
Innenentwicklung in den Siedlungsgebieten vorangetrieben werden soll. Lediglich wenn die
Innenentwicklungspotentiale nicht zur Verfligung stehen, sollen Flichen im AuBenbereich
aktiviert werden (StMW1i 2020, S. 50-57). Dies ist nun in der Kommune Amerang der Fall, da
die noch verbliebenen Innenentwicklungspotentiale bislang nicht aktiviert werden konnten. Die
Griinde fiir das Zuriickhalten der wenigen noch vorhandenen Bauliicken sind nach Experte 2
aber auch in Amerang nicht anders als in Seeon-Seebruck und wie unter 2.4.1 und 2.4.2 bereits
beschrieben. Deshalb spricht Experte 2 auch direkt von den ,,Enkelgrundstiicken® im
Gemeindegebiet (Experteninterview 2 2021).

Die Gemeinde ist aber natiirlich trotzdem an einer Aktivierung interessiert und laut Experte 2
auch regelméBig im Kontakt mit den EigentiimerInnen beziiglich einer Mobilisierung der noch
vorhandenen Bauliicken. Bislang jedoch meist ohne Erfolg. In Amerang sind die restlichen
noch vorhandenen Bauliicken aufgrund des kompakten Siedlungskorpers sowie der geringen
Anzahl an groB3en Ortskernen nur auf einen sehr kleinen Personenkreis verteilt. Deshalb handelt
es sich laut Experten 2 im Wesentlichen auch nur um vier Eigentiimerlnnen. Anders als in
Seeon-Seebruck beispielsweise. Dies kann eine Aktivierung moglicher Bauliicken
vereinfachen, da man mit weniger EigentlimerInnen in Kontakt stehen muss. Experte 2 meint
im Gespréch, dass ,,vor einem Jahr haben wir von allen in Frage kommenden Fldchen, die
Eigentiimer angesprochen, auf der Suche nach einem Standort fiir ein Haus fiir Kinder. Also

102



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Diplomarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

M Sibliothek,
Your knowledge hub

ein Neubau Kindergarten mit Krippe, mit Hort und den entsprechenden Freiflichen*. Bis ,,auf
eine Ausnahme® haben sie ,,eine Bauchlandung erfahren“ so Experte 2. Bis auf die eine
Ausnahme, war die Riickmeldung ,,wie die letzten 20 Jahre auch: fragt vielleicht in 10 Jahren
nochmal, nur wenn es uns dann super passt, aber eigentlich nicht“, erzdhlt Experte 2 im
Gespriach. Die eine Ausnahme ist ein Gliicksgriff fiir die Kommune Amerang, da dieses
Grundstiick der ,,1a Standort™ fiir das Haus fiir Kinder ist. Jedoch ist dies der Tatsache
geschuldet, dass die Grundstiickseigentiimerlnnen aufgrund von Corona die Enkelkinder im
Homeschooling Unterricht unterstiitzen und betreuen mussten und sich des Aufwands der
dahinter steckt bewusst geworden sind. Daher sind sie gerne bereit ihren Grund fiir eine
Kinderbetreuungseinrichtung zur Verfiigung zu stellen. ,,Die haben uns das Grundstiick dann
fast geschenkt®, fiigt Experte 2 an. Dies ist aber bei den noch vorhandenen Bauliicken in
Amerang eine Ausnahme, da die EigentlimerInnen normalerweise ,,im Seniorenalter sind und
an einem Kapitalzufluss, also Verkauf von Grundstiicken, kein Interesse haben®, meint Experte
2. Ein moglicher Beweggrund hierfiir ist unter Kapitel 2.4.2 bereits beschrieben. Personen in
dieser Lebensphase haben oftmals keine finanziellen Schwierigkeiten mehr und verfiigen tiber
ausreichend Vermdgen. Ein Grundstiicksverkauf ist daher @uflerst unattraktiv, vor allem

aufgrund der damit einhergehenden anfallenden Steuerbelastung. (Experteninterview 2 2021)

Bei den wenigen AkteurInnen, die noch iiber Grundbesitz im Siedlungskorper verfiigen und bei
denen die Gemeinde ,,die Verhiltnisse kennt*, wird sie dann aktiv, sobald ,,Grundstiicke vererbt
werden und uns bekannt wird, dass Bauvorhaben geplant werden* (Experteninterview 2 2021).
Laut Experte 2 hat die Gemeinde schon erfolgreich ,einige Verdnderungssperren mit
Bebauungsplanaufstellungsverfahren gemacht und so FEinfluss genommen®. ,Die
stadtebaulichen Moglichkeiten nach BauGB hat (die Gemeinde) bisher nicht ergriffen®
(Experteninterview 2 2021). Experte 2 spricht dabei von Mafinahmen wie dem Vorkaufsrecht,
das unter Kapitel 2.4.3 beschrieben ist. Dort wird bereits darauf hingewiesen, dass das
Instrumentarium vor allem fiir kleine Kommunen aufgrund des damit verbundenen

administrativen und finanziellen Aufwands meist unattraktiv ist.

Fiir die zukiinftige Entwicklung am Wohnungsmarkt sieht Experte 2 einen Trend weg vom
Einfamilienhaus flir unumginglich. Seit der Kommunalwahl 2020, bei der ein
Biirgermeistermeisterwechsel und auch im Gemeinderat ein Generationenwechsel
stattgefunden hat, weist die Gemeinde keine Baugebiete mehr mit einem Anteil von 50 % oder
mehr an Einfamilienhausbebauungen aus. Der Anteil an Geschosswohnungsbau soll bei

Neuausweisungen aber nicht hoher als 50 % sein. Der Entscheidung liegen vorangegangene
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Workshops und Klausurtagungen mit zwei Planungsbiiros zugrunde, in denen die Ist-Situation
der Gemeinde genau erhoben und analysiert wurde. Darauf basierend hat die Gemeinde dann
diesen Entschluss fiir die zukiinftige Wohnbaulandentwicklung gefasst. Dies ist ein klarer
Schritt von der Gemeinde, weg von den reinen Einfamilienhaussiedlungen hin zu
zukunftstrachtigeren, kostengiinstigeren und fldchenschonenden Wohnformen. Um diese
anderen und neuen Wohnformen zu realisieren, ist die Gemeinde mit Sozialwohnungstrigern
im Kontakt. Experte 2 spricht beispielhaft von einem geplanten Baugebiet der Gemeinde, das
in Zusammenarbeit mit einer gemeinniitzigen Wohnungsbaugenossenschaft entsteht. Die
Kommune Amerang wird dort ein Grundstiick an diese verduBern, auf dem etwa 40
Wohneinheiten fiir vergiinstigten Wohnraum entstehen sollen. AufBerdem wird die
Wohnungsbaugenossenschaft in diesem Areal ,,als Generalbauunternehmer auftreten, um ein
Wohnen in sechser Reihe zu bauen (Experteninterview 2 2021). Diese Wohneinheiten werden
dann an durch die Gemeinde ,,bestimmte Erwerberlnnen zu einem Festpreis als giinstiges
Wohneigentum verdufBert. Also Eigenheim mit etwa 110 und nicht 200 m?, wie es bei den

klassischen Einfamilienhausgebieten entsteht™ (Experteninterview 2 2021).

Laut Experte 2 ist dieser Ansatz der Gemeinde nun seit einem Jahr im Gange und bislang gab
es so gut wie keine Nachfrage fiir die Reihen- und Mehrfamilienhausbebauungen. ,,Praktisch
alle wollen nur in Eigenheime* (Experteninterview 2 2021). Wenn dann von der Kommune
gesagt wird, dass dies nicht moglich ist, blockten die BiirgerInnen bislang immer ab. Das
bestitigt den bereits beschrieben Wunsch der Bevdlkerung nach einem freistehenden
Eigenheim in Form eines Einfamilienhauses. Experte 2 meint im Gespréch jedoch, dass es im
vergangenen Jahr durchaus zu einer Verdnderung in der FEinstellung der Bevolkerung
gekommen ist. Mittlerweile hat die Gemeinde Amerang ,,doppelt so viel Bewerber fiir Doppel-
und Reihenhduser als wir iiberhaupt anbieten konnen* (Experteninterview 2 2021). Experte 2
spricht im Interview daher auch von einem Bewusstseinswandel in der Generation um die 30
Jahre, die ,,sich gerade in der Familiengriindungsphase befindet“. Experte 2 erwédhnt an dieser
Stelle, dass es sich dabei auch oft um Leute handelt, die z.B. auch in der Studienzeit mit anderen
Leuten zusammengewohnt haben und dieser Trend greift seiner Meinung nach nun auch
vermehrt auf den lidndlichen Raum iiber. Inwieweit diese Entwicklung mit einer moglichen
fritheren Erfahrung im Rahmen von Wohngemeinschaften zusammenhéngt, kann in diesem
Rahmen nicht beurteilt werden. Jedoch deutet die neuerdings erhohte Nachfrage nach diesen
»heuen Wohnformen darauf hin, dass es in der Bevolkerung mit der Zeit zu einem Umdenken

beziiglich der gewlinschten Wohnform kommt. Dies konnte zum einen daran liegen, dass in der
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Bevolkerung zundchst einmal das Bewusstsein fiir diese Wohnformen geschaffen werden muss,
mogliche Erfahrungsberichte von Bekannten eingeholt werden miissen, die moglicherweise in
einer solchen Wohneinheit leben und es somit eine gewisse Zeit in Anspruch nimmt, bis die
Attraktivitit und die Vorteile dieser erkannt werden. Vor allem aus wirtschaftlichen Griinden
sind diese Wohneinheiten wesentlich attraktiver fiir die meisten Wohnraumsuchenden. Denn
die extrem hohen Grundstiickspreise des Chiemgaus werden dadurch fiir den einzelnen
geddmpft, da weniger Grundfldche in Anspruch genommen wird und dementsprechend im Falle
eines Kaufes auch weniger Kosten fiir die KiuferInnen anfallen. Hinzukommend entstehen
solche Wohnbebauungen, wie eben bereits beschrieben, hédufig im Rahmen von
sozialgeforderten Wohnbauprojekten und werden dadurch ohnehin vergiinstigt verduf3ert oder

vermietet.

Auf die regelméBigen Nachfragen nach Einfamilienhdusern antwortet Experte 2 nach eigener
Aussage immer mit einer Standardemail, in der er auf das Angebot verweist, wenn Eigenheime,
also Bestandsimmobilien, verdauflert werden. Nachdem sich diese regelméfig in Gebieten nach
§ 34 BauGB befinden, ist man hier bei einer moglichen Uberplanung relativ frei und hat in
einem Bestandsgebiet, wenn man nur eine einzelne Parzelle tiberplant, wesentlich ,,bessere und
flexiblere Mdglichkeiten einer Ersatzbebauung als in einem Neubaugebiet* (Experteninterview
2 2021). Hierfir sind natiirlich die nétigen finanziellen Mittel notwendig, da man mit
Grundstiickspreisen von circa 600 € pro Quadratmeter rechnen muss. Hinzukommend muss in
solchen Féllen dann noch fiir die bestehende Bebauung und eine mogliche Renovierung bzw.
den Umbau oder Neubau bezahlt werden. Nach Experte 2 wird aber ,,praktisch alle zwei
Wochen in Amerang (...) ein Haus verkauft. Und wenn eins angeboten wird, dann ist das auch
sofort weg* (Experteninterview 2, 2021). Dies verdeutlicht trotz der zuvor beschriebenen
Verdnderung im Bewusstsein der Bevolkerung, dass die Nachfrage nach Eigenheimen in Teilen
der Gesellschaft ungebrochen ist. Jedoch sind solche Investitionen im Chiemgau aufgrund der
notwendigen finanziellen Aufwendungen ,,nur noch fiir Millionédre* bezahlbar, so Experte 2

(Experteninterview 2 2021).

Die Neuausweisung von Wohnbauland erfolgt nach Experte 2 nur noch mittels des
Grundsatzbeschlusses zur Wohnbaulandausweisung, da die Kommune friiher ,,immer mit den
Grundstiickseigentiimern vor der Neuausweisung verhandelt (hat). Ohne positives Ergebnis seit
10 Jahren, weil die Gemeinde immer vom aktuellen Wert ausgegangen ist und versucht hat ein

Angebot zu machen, das fiir den Bauern dann auch funktioniert” (Experteninterview 2 2021).
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Im Rahmen der Aufstellung des Grundsatzbeschlusses hat sich die Gemeinde Amerang

folgende Ziele gesetzt, die damit verfolgt werden sollen:
»Die gemeindliche Bauleitplanung muss darauf abzielen,

- die langfristig festzustellende Entwicklung der Bevolkerungsstruktur (zunehmende
Alterung und Verringerung der Personenanzahl je Haushalt) zu beriicksichtigen.

- das in der Gemeinde vorhandene deutlich unterdurchschnittliche Angebot von
Wohnungen mit bis zu 4 Rdumen zu erweitern. Die durchschnittliche Wohnung im
Gemeindebereich weist zum Stand 2013 eine Wohnfldche von ca. 121 m?
(Durchschnitt Oberbayern 90 m?) und ca. 5,4 Rdume (Durchschnitt Oberbayern 4,1
Réume) auf (Quelle LAfStDV, Kommunalstatistik 2014 bzw. Zensus 2011) “
(Gemeinde Amerang 2016).

Wie unter Kapitel 2.5.2 im Unterkapitel Zwischenerwerbsmodell bereits als duBerst wichtig
beschrieben, erfiillt die Gemeinde Amerang mit der Verfolgung dieser Ziele auch ihre
Aufgaben im Rahmen des § 11 Abs. 1 Nr. 1 & 2 BauGB und befindet sich somit im Rahmen
der rechtlichen Regelungen eines stddtebaulichen Vertrags. Der Beschluss der Kommune
Amerang filir zukiinftige Verfahren der Bauleitplanung zur Ausweisung von neuen

Wohnbauflachen lautet deshalb wie folgt:

1.2 Erwerbsmodell (teilweiser bis vollstindiger Erwerb durch Gemeinde)

1.2.1 Teilerwerb durch Gemeinde

Die Gemeinde beansprucht einen Fldchenanteil von 50 % der Nettobaulandfldchen, so dass
50 % dem Grundstiickseigentiimer verbleiben. Der Eigentiimer ist zur Abtretung der

Gemeinbedarfsfldchen (Erschlieffung, Eingriinung u. d.) zu verpflichten.

Wichtig ist hierbei, dass die Gemeinde den Erwerb vor Einleitung eines entsprechenden
Bauleitplanverfahrens durchfiihrt, da sie verpflichtet ist, den zum Zeitpunkt des Erwerbs

geltenden vollen Verkehrswert zu entrichten.

1.2.2  Hoherer Erwerbsanteil der Gemeinde

Die Gemeinde ist bei einem Erwerb von Fldchen generell verpflichtet, den Verkehrswert zum
Zeitpunkt des Erwerbs zu vereinbaren. Soweit Eigentiimer nicht bzw. nur in einem geringen
Umfang an der Eigenvermarktung interessiert sind, kann die Gemeinde einen hoheren
Flichenanteil einvernehmlich von dem Eigentiimer erwerben. Der Anteil der Erwerbsfliche

kann bis zu 100 % betragen.
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In diesem Fall kann ein hoherer Kaufpreis mit dem Eigentiimer unter der Mafigabe vereinbart
werden, dass der Eigentiimer an der Wertentwicklung der von der Gemeinde beabsichtigten
Baulandentwicklung beteiligt wird.

Dies konnte beriicksichtigt werden, indem die sich unter Anwendung der Ziffer 1.2.1 fiir den
Eigentiimer aus der Baulandentwicklung bzw. -verduflerung ergebende Wertschopfung
teilweise antizipiert, d. h. vorweggenommen wird.

Bei der hierzu anzustellenden Kalkulation kann ein angemessener Abschlag des
Gewinnsprungs fiir das der Gemeinde bei dieser Variante verbleibende alleinige
Entwicklungsrisiko angesetzt werden.

Die Gemeinde kann den Eigentiimer von der kiinftigen Wertentwicklung bei der Vereinbarung
des Kaufpreises umso eher ausschliefen, als sie die Entwicklung der Fldchen zum Zeitpunkt

des Kaufes nicht oder erst langfristig plant. Sie erwirbt in diesem Fall die Fldchen zur

Bevorratung.

1.3 Vollstindige Entwicklung durch Eigentiimer

Soweit der Eigentiimer bzw. ein Vorhabentrdger die zu beplanenden Fldchen vollumfinglich
selbst vermarkten mochte und dies im Hinblick auf die Umstdinde gerechtfertigt ist, sollte die
Gemeinde ihre Zustimmung davon abhdngig machen, als sie durch Vereinbarung den

Eigentiimer zur Ubernahme sdmtlicher Lasten verpflichtet.

Daneben soll die Gemeinde den Vorhabentrdger im Interesse der ausreichenden Deckung des
Wohnraumbedarfs der ortsansdssigen Bevolkerung binden. Die Bindung sollte mit der
Vorgabe erfolgen, dass dieser sich verpflichtet, einen Anteil von 30 % der geschaffenen
Grundstiicke bzw. Wohneinheiten an einen bestimmten Personenkreis zu verdufsern. Hierbei
sind die Kriterien fiir den Zugang zum Erwerb im gemeindlichen Einheimischenmodell (Ziffer
1. und 2.) anzuwenden. Die Kriterien Einkommensgrenze bzw. Vermogensgrenze It. Ziffer 3.
bis 5. sollen hierbei aufser Betracht bleiben. Fiir den Fall des Verstofies wiirde ein
Kaufangebot der Gemeinde vereinbart (,, Weilheimer Modell ).

Diese Verpflichtung soll nach Moglichkeit auch fiir Vorhaben im Geschosswohnungsbau
gelten, soweit Wohnungsteileigentum gebildet und verdufSert wird.

Die vorgenannten Bindungen sollen ab einem Schwellenwert gelten, d. h. soweit mindestens
drei Grundstiicke bzw. zehn Wohneinheiten (WE) gebildet werden. Bruchteile sind jeweils
abzurunden.

Zur Sicherung ist vor Rechtskraft des Bebauungsplans eine notarielle Vereinbarung mit dem

Vorhabentrdger zu schlief3en, die ein Kaufangebot der Gemeinde fiir festgelegte
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Wohneinheiten/Grundstiicke enthdlt, wenn die Verduferung (ggf. Vermietung) an
Nichteinheimische erfolgt. Als Bindungsfrist hdlt die Verwaltung eine Dauer von 10 Jahren
fiir angemessen.

Durch den Bayer. Gemeindetag wird dazu empfohlen, in jedem Fall den Abschluss von
stdadtebaulichen Vertrdgen durch eine fachjuristische Beratung begleiten zu lassen, um das
Risiko einer Nichtigkeit der vertraglichen Regelung weitgehend auszuschlieffen* (Gemeinde

Amerang 2016).

Seit der Aufstellung des Grundsatzbeschlusses, ,,der mit Hilfe von Juristen vom (bayrischen)
Gemeindetag erstellt wurde*, weist die Gemeinde nur noch Baugebiete aus, wenn mindestens
50 % der Fliche der Gemeinde zur VerduBerung zur Verfligung gestellt werden
(Experteninterview 2 2021). Die Gemeinde kauft hierbei, wie im Grundsatzbeschluss unter
Beschlusspunkt 1.2.1 festgehalten, dann 50 % zum Verkehrswert, meist landwirtschaftlichen
Grund in Siedlungsndhe, damit auch das Anbindegebot aus Gemeindesicht eingehalten wird.
Hinzukommend zahlt die Gemeinde eine ,vorweggenommene Beteiligung an dem
Planungsgewinn von 20 % an die Grundstiickseigentiimerlnnen (Experteninterview 2 2021).
Solche Grundstiickskdufe sind aber aus Gemeindesicht nur moglich, wenn die
Grundstiicksanteile, die den EigentiimerInnen dann zur Verfiigung stehen, ,,ohne Baugebot und
ohne Kaufpreisbegrenzung™“ zur freien Verwertung an diese gegeben werden
(Experteninterview 2 2021). Die unter Kapitel 2.5.2 erwéhnte Bagatellgrenze ist durch den
Grundsatzbeschluss unter Beschlusspunkt 1.3 auf mindestens drei Grundstiicke bzw. zehn
Wohneinheiten festgelegt, wobei Bruchteile jeweils abzurunden sind (Gemeinde Amerang

2016).

Sollten die Grundstiickseigentiimerlnnen das gesamte Grundstiick an die Gemeinde zur
Entwicklung verdufBern, dann verdoppelt diese den Anteil an den Planungsgewinnen von 20 %
auf 40 %, meint Experte 2. Das entspricht dann in etwa 50 % des Baulandpreises, den die
Eigentiimerlnnen letzten Endes im Anschluss an die erfolgreichen Verhandlungen erhalten
(Experteninterview 2 2021). Die Gemeinde ,,sichert dann sofort die Grundstiicke, also kauft
diese sofort™ (Experteninterview 2 2021). Diese Regelungen sind im Grundsatzbeschluss zur
Wohnbaulandausweisung der Gemeinde Amerang unter Beschlusspunkt 1.2.2 durch folgende

Formulierungen festgehalten:

., in diesem Fall kann ein héherer Kaufpreis mit dem Eigentiimer unter der Mafsgabe
vereinbart werden, dass der Eigentiimer an der Wertentwicklung der von der
Gemeinde beabsichtigten Baulandentwicklung beteiligt wird
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., Dies konnte berticksichtigt werden, indem die sich unter Anwendung der Ziffer 1.2.1
fiir den Eigentiimer aus der Baulandentwicklung bzw. -verdufserung ergebende

Wertschopfung teilweise antizipiert, d. h. vorweggenommen wird. *

Ein weiterer wesentlicher Aspekt in diesem Beschlusspunkt ist, dass ,.ein angemessener
Abschlag des Gewinnsprungs fiir das der Gemeinde bei dieser Variante verbleibende alleinige
Entwicklungsrisiko angesetzt (...)* wird. Dies ist wichtig festzuhalten, da wie unter Kapitel
2.5.2 bereits erldutert, die Kommune sich im Rahmen von stidtebaulichen Vertridgen nicht
unbegriindet und unverhéltnismifig durch die Planungsgewinne bereichern darf. Aufgrund des
erhohten Risikos der alleinigen Entwicklung, kann ein ,,angemessener Abschlag des
Gewinnsprungs* jedoch gerechtfertigt werden. Sollte die Gemeinde Fldchen erwerben, fiir die
aktuell noch keine Bauleitplanverfahren angedacht sind, dann kann die Gemeinde laut dem
Grundsatzbeschluss ,,den Eigentliimer von der kiinftigen Wertentwicklung bei der Vereinbarung
des Kaufpreises umso eher ausschlieBen* (Gemeinde Amerang 2016). Dabei handelt es sich
um eine Bevorratung von Flachen, die vorerst nicht als Bauland gewidmet werden sollen. Eine
solche Bodenvorratspolitik ist, wie unter Kapitel 2.5.1 beschrieben, vor allem fiir eine
langfristig angelegte Ortsentwicklung sehr sinnvoll, da die Kommune so zukiinftig einen
besseren Einfluss auf die Boden- und Mietpreise nehmen kann. Dies betrifft beispielsweise
Flachen, die aktuell noch im AuBenbereich liegen und erst liber Jahrzehnte fiir eine

Wohnbaulandausweisung in Frage kommen wiirden.

Experte 2 blickt insgesamt positiv auf die Vorgehensweise der Kommune, da so in allen
Ortsteilen groflere Baugebiete fiir die Gemeinde gewonnen werden konnten und man ,,den
Bedarf fiir die ndchsten zehn Jahre im Gemeindegebiet aktuell zur Verfligung hat*
(Experteninterview 2 2021). Das Vorgehen der Gemeinde durch die Schaffung des
Grundsatzbeschlusses zur Wohnbaulandausweisung scheint somit bislang ein guter Ansatz zur

Schaffung von angemessenem und bezahlbarem Wohnraum zu sein.

Die Gemeinde Amerang verfiigt tiber drei VerauBBerungsmoglichkeiten fiir die Grundstiicke, die
sie selbst erwirbt. Zunichst einmal der geforderte Verkauf fiir die Bewerberlnnen, bei denen
die Einkommens- und Vermdgensvoraussetzungen stimmen. Wer diese Voraussetzungen nicht
erfilllt, kann des Weiteren Grund zum nicht vergiinstigten Wert — also zum Verkehrswert
kaufen. Als dritte Option gibt es fiir die Gemeinde noch den Verkauf gegen Gebot. Dies jedoch
lediglich fiir Grundstiicke, bei denen sich der Gemeinderat vorstellen kann, dass sie dieses
Bautrdgerlnnen zur ,freien Verwertung oder Nutzung iiberlassen  wiirde(n)*
(Experteninterview 2 2021). Diese VerduBerungsoption verwendet der Gemeinderat jedoch
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kaum, meint Experte 2, da sie beispielsweise Geschosswohnungsbauprojekte nur noch
bevorzugt mit Vertragspartnerlnnen, die aus Sicht der Gemeinde ein nachhaltiges
Immobilienmodell verfolgen, umsetzt. Experte 2 spricht dabei von den zuvor erwéhnten
Sozialwohnungstrigern und  gemeinniitzigen = Wohnungsbaugenossenschaften  oder
beispielsweise der Wohnungsbaugesellschaft des Landkreises. Fiir solche Zwecke ,hat der
Gemeinderat festgelegt, (dass) auch zum vergiinstigen Grundstiickspreis verduBert (wird)*
(Experteninterview 2 2021). Fiir diese Fille, wenn die Gemeinde die Grundstiicke in
vergiinstigter Form verduBert, ,,wird der Wertzuwachs des Grundstiicks fiir zehn Jahre vollig
abgeschopft (Experteninterview 2 2021). Dies dient dazu, dass Spekulationen mit den
Grundstiickswerten fiir die nichsten Jahre direkt unterbunden werden. (Experteninterview 3

2021).

Bei der im Grundsatzbeschluss unter ,,1.3 Vollstindige Entwicklung durch Eigentiimer*
beschriebene Entwicklungsmethode handelt es sich um das unter Kapitel 2.5.2 beschriebene
Vertragsmodell. Die Gemeinde fallt hier somit als Zwischenerwerber weg. Durch diesen
Beschlusspunkt sichert sich die Gemeinde zum einen ab, dass der/die EigentiimerIn sich zur
,Ubernahme sidmtlicher Lasten verpflichtet* und zum anderen, dass auch ausreichend
Wohnraumbedarfs fiir die ortsansdssige Bevolkerung entsteht. Konkret verpflichten sich die
Eigentiimerlnnen dazu ,,30 % der geschaffenen Grundstiicke bzw. Wohneinheiten an einen
bestimmten Personenkreis zu verduBBern. Hierbei sind die Kriterien fiir den Zugang zum Erwerb
im gemeindlichen Einheimischenmodell (Ziffer 1. Und 2.) anzuwenden* (Gemeinde Amerang
2016). Fiir den Fall eines VerstoBes gegen die vertragliche Vereinbarung, hat sich die Gemeinde
ein Kaufangebot zugesichert. Dies ist unter 2.5.2 im Unterkapitel Vertragsmodell bereits als ein
wichtiger Punkt zur rechtlichen Absicherung im Falle eines Vertragsbruchs beschrieben, damit
die Kommunen ihre Ziele zur Schaffung von bezahlbarem Wohnraum erreichen kénnen, indem
sie die Grundstiicke sonst zuriickkaufen konnen. AuBBerdem sichert sich die Gemeinde Amerang
durch Beschlusspunkt 1.3 ein Kaufangebot fiir festgelegte Wohneinheiten/Grundstiicke zu,
wenn deren ,,VerduBerung (ggf. Vermietung) an Nichteinheimische erfolgt® (Gemeinde
Amerang 2016). Dies ist mit einer zehnjdhrigen vertraglichen Bindungsfrist festgehalten, damit
der entstehende Wohnraum auch langfristig seinen gemeinniitzigen Zweck erfiillt. Diese
notarielle Vereinbarung ist laut Grundsatzbeschluss mit den Eigentiimern/Vorhabentrdagern vor
Rechtskraft des B-Plans zu schlieBen (Gemeinde Amerang 2016). Hinzukommend wir am Ende
des Beschlusspunktes 1.3 nochmal zusétzlich auf den Beistand einer fachjuristischen Beratung

im Falle des Abschlusses eines stddtebaulichen Vertrages verwiesen, damit die Gemeinde
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Amerang sich mit Gewissheit im erlaubten rechtlichen Rahmen dessen befindet (Gemeinde
Amerang 2016). Dieser Punkt ist unter Kapitel 2.5.2 bereits als &uBerst entscheidend
beschrieben, damit die im Namen der Kommune handelnden Personen — in der Regel
BiirgermeisterIn und Gemeinderdte — sich nicht rechtlich belangbar machen (Dirnberger 2020,

S. 116).

Damit es zu einer zeitnahen Bebauung der Grundstiicke kommt, verhdngt die Gemeinde auch
fiir die Grundstiicke, die in Gemeindebesitz sind, im Rahmen der Verduferung eine vertragliche
Bauverpflichtung. Sollte diese nicht eingehalten werden, fallen die Grundstiicke nach einer
bestimmten Frist wieder in Gemeindebesitz. Fiir Experte 2 wird auch in den néchsten Jahren
keine Alternative zu dem Erwerb von Grundstiicken durch die Gemeinde bestehen, wenn
angemessener und bezahlbarer Wohnraum geschaffen werden soll, der zeitnah einer Bebauung
zugefiihrt wird, um seinem vorgesehenen Nutzen der Wohnraumschaffung gerecht zu werden.

(Experteninterview 2 2021)

Um den unter Kapitel 2.3.2 beschriebenen Entwicklungen des Demographischen Wandels
sowie der verdnderten Haushaltsstruktur Rechnung zu tragen, plant die Gemeinde fiir die
Wohnungen im Geschosswohnungsbau mit einer durchschnittlichen Wohnungsgréfie von circa
70 m? Damit schafft man fiir ein bis zwei Personenhaushalte ein ,angemessenes
Wohnraumangebot™ (Experteninterview 2 2021). Die durchschnittliche Haushaltsgrofle in
Amerang betragt aktuell 2,29 Personen pro Haushalt. Bis zum Prognosejahr 2035 soll diese auf
2,18 Personen pro Haushalt sinken. Aktuell hat man in der Gemeinde Amerang viel zu wenig
Wohnungen in dieser Groflenordnung, daher ist es wichtig in den kommenden Jahren ein
ausreichendes Angebot in dieser Wohnungsgroe zu schaffen. Experte 2 meint, dass dies eine
Problematik aller Iléndlichen Gemeinden ist, da es hier aufgrund der vielen
Einfamilienhausbebauungen vor allem groBBere Wohnungsgréflen gibt. (Experteninterview 2

2021)

Dies bestétigt auch die unter Kapitel 2.3.1 beschriebene Entwicklung der Kommunalplanung
in der jiingeren Vergangenheit, dass besonders Einfamilienhduser vorwiegend im ldndlichen
Raum entwickelt wurden und bis heute eine stetig hohe Nachfrage danach vorliegt. Deshalb
gibt es in Amerang auch vor allem Wohnungsgroen von iiber 200 m? In dieser
WohnungsgroBen Kategorie ist Amerang ,,circa beim vierfachen Durchschnitt Bayerns und
beim dreifachen vom Landkreis Rosenheim* (Experteninterview 2 2021). Diese Wohnform
entspricht jedoch aufgrund des demographischen Wandels sowie der sich verdnderten
Haushaltsstruktur nicht mehr der hauptséchlichen Nachfrage nach Wohnraum in den néchsten
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Jahren und ist daher im Ortsgebiet liberreprasentiert. Um den Anforderungen der néchsten Jahre
gerechnet zu werden, sieht die Gemeinde Amerang vor allem die eben beschriebenen

Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau als einen sinnvollen Losungsansatz.

3.3 Experteninterview Hohere Planungsbehorde

Das Interview mit der hoheren Landesplanungsbehorde dient dazu, eine Einschétzung der
aktuellen Situation in Oberbayern und vor allem dem Chiemgau beziiglich der Vorgaben durch
die Landes- und Regionalplanung zu erhalten. Wie unter 2.2 beschrieben, werden durch die
Landes- und Regionalplédne die Rahmenbedingungen fiir die Entwicklung der einzelnen
Kommunen abgesteckt. Durch das Gesprich mit der hoheren Landesplanungsbehorde soll
geklart werden, wie von Regierungsebene die aktuelle Lage rund um das Thema der
Baulandmobilisierung und der Schaffung von bezahlbarem Wohnraum in Siidostoberbayern
eingeschitzt wird. Der Leitfaden fiir das Interview ist leicht verdndert im Vergleich zu den
vorherigen Gespriachen mit den zwei Bauamtsleitern. Er ist etwas allgemeiner gehalten und
zielt darauf ab herauszufinden, ob die hohere Landesplanungsbehorde noch andere
MaBnahmen, sowohl formell als auch informell, zur Baulandmobilisierung sieht als die

Kommunen bislang anwenden.

Im Gespriach mit Expertin 3 von der Hoheren Planungsbehorde wird am Anfang nach den
Hauptgriinden fiir das Zurtickhalten von Bauliicken nach §§ 30, 34 BauGB gefragt. Expertin 3
spricht dabei von mehreren Griinden, die es dafiir geben kann und dass diese Problematik
durchaus in allen Teilen Bayerns mehr oder weniger stark ausgeprégt ist. In ihren Augen sind
vor allem in Oberbayern Wohnfldchen ein Spekulationsgut. Aber auch ,,Erbengemeinschaften,
die sich uneinig sind* und dann die Fliche brachliegen lassen, sind ein moglicher Grund, ebenso
wie Nachbargrundstiicke, die freigehalten werden, um sich den Ausblick freizuhalten.
(Experteninterview 2021). Den Erfahrungen der hheren Landesplanungsbehorde nach, ist ,,fiir
viele (Eigentiimerlnnen) einfach keine Notwendigkeit vorhanden, aktiv zu werden. Es passt
soweit alles fiir den Eigentiimer, also warum da jetzt gro8 Aufwind machen*
(Experteninterview 3 2021). Expertin 3 meint, dass es sehr vielfiltige Griinde fiir das
Zuriickhalten von Bauliicken gibt und dass es dafiir nur bei den ,,wenigsten Grundstiicken eine
eindeutige Antwort darauf™ gibt (Experteninterview 3 2021). Trotzdem meint Expertin 3, dass
der wichtigste Grund, den sie anhand der Unterlagen, die die hohere Landesplanungsbehdrde
im Rahmen von Bauleitplanungen hiufig zugesandt bekommt, die Zuriickhaltung von

Grundstiicken fiir die Enkelkinder und Kinder ist. (Experteninterview 3 2021).
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Um diesem Phidnomen entgegen zu wirken, sieht Expertin 3 gar nicht so ,,weitreichende und
zahlreiche Instrumente im BauGB (...), die den Kommunen da an der Hand sind“
(Experteninterview 3 2021). Dies liegt vor allem daran, dass das Eigentum in Deutschland
»schon eine ziemlich geschiitzte Institution® ist und ,,deswegen ist es aufgrund von
festzurrbaren rechtlichen Instrumenten (...) relativ schwierig® laut Expertin 3
(Experteninterview 3 2021). Darauf wird in Kapitel 2.4.1 genauer eingegangen, dass bislang
die vorhandenen Instrumente des Baugesetzbuches kaum Handlungsmoglichkeiten fiir die
Gemeinden bieten, wenn es um die Mobilisierung von sich im Privatbesitz befindenden
Bauliicken geht. Beim Baugebot nach § 176 BauGB verweist Expertin 3 auch darauf, dass ,,es
rechtlich in letzter Instanz wohl schwierig umzusetzen ist* und ,,das vielleicht auch der Grund
ist wieso zum Teil Kommunen davor zuriickschrecken® (Experteninterview 3 2021). Dieser
Eindruck wird auch unter 2.4.3 im Unterkapitel Baugebot § 176 BauGB bestitigt, da das
Baugebot sehr schwer fiir die Kommunen zu begriinden ist und die Begriindung mit einem
extrem hohen Verwaltungsaufwand verbunden ist. Vor allem nachdem das Baugebot immer
nur auf ein einzelnes Grundstiick anzuwenden ist und das Verfahren duflerst sensibel ist und
die Gemeinde sich keinen verfahrensrechtlichen Fehler erlauben darf, steht der damit
verbundenen Aufwand — auch aus finanzieller Sicht — oft in keinem Verhéltnis zum Nutzen.
Experte 1 hat im Gespriach auch darauf verwiesen, dass vor allem die objektive Zumutbarkeit
des Vorhabens fiir die EigentiimerInnen nach § 176 Abs. 3 BauGB eine Anwendung fiir die

Kommunen meist bereits verhindert (Experteninterview 1 2021).

Expertin 3 sieht viel mehr Abseits des BauGB die Moglichkeiten fiir die Kommunen aktiv zu
werden. Fiir Expertin 3 ist es entscheidend, dass die Kommunen ,,in Kontakt mit diesen
Eigentiimern stehen®, also den Personen, die Bauliicken im Besitz haben (Experteninterview 3
2021). Dieser Aspekt wird auch unter Kapitel 2.4.3 als essentiell fiir eine mogliche Aktivierung
von Bauliicken beschrieben. Expertin 3 spricht davon, dass dies vor allem in kleinen
Kommunen sehr gut funktioniert, da man hier die EinwohnerInnen meist alle kennt und genau
weill wer die jeweiligen Grundstiickseigentiimerlnnen sind. Darauf aufbauend sollten die
Kommunen dann tdtig werden und versuchen ein Bewusstsein dafiir zu schaffen, ,.dass
Eigentum eben auch einen gemeinwohlorientierten Nutzen hat* (Experteninterview 3 2021).
Fiir Expertin 3 ist klar, dass die Eigentumsrechte in Deutschland sehr hochgestellt sind und es
den EigentiimerInnen letzten Endes selbst iiberlassen ist, wie sie mit dem Grundstiick verfahren.
Dennoch ist es fiir sie wichtig, dass man ,,liber die Argumentation (...) (darstellt), was es eben

auch flir andere bedeutet und was es fiir Auswirkungen auf die Gesellschaft und die
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Gemeinschaft hat (Experteninterview 3 2021). Es ist entscheidend, dass die Kommunen an die
EigentiimerInnen herantreten und durch Beratungsleistungen anhand von konkreten Projekten,
also mittels Best Practice-Beispielen, veranschaulichen was es fiir Optionen fiir das jeweilige
Grundstiick geben kann. Denn ,,man iiberzeugt Leute am besten dadurch in der Beratung, etwas
Konkretes zu zeigen®, da sich die Personen etwas einfacher vorstellen konnen, wenn man ihnen
bereits gut umgesetzte Beispiele vorstellt und deren Nutzen sowie Mehrwert fiir die
Gesellschaft prisentiert, wie wenn man nur theoretische Mdglichkeiten fiir eine Bauliicke
bespricht (Experteninterview 3 2021). Denn dies ist oftmals ,,sehr abstrakt und wenig greifbar*
(Experteninterview 3 2021). Expertin 3 spricht in diesem Zusammenhang auch von
Exkursionen mit Eigentiimerlnnen von Innenentwicklungspotentialen zu Orten, bei denen
bereits Projekte umgesetzt wurden, die als Best Practice-Beispiele dienen konnen. Vor Ort kann
dann den Eigentiimerlnnen von den Personen, die das Projekt umgesetzt haben, dariiber

berichtet werden wie dieses umgesetzt wurde. (Experteninterview 3 2021)

Expertin 3 verweist darauf, dass aus Sicht der hoheren Landesplanungsbehdrde die Gemeinden
oftmals noch zu wenig Gebrauch von einer strategischen Ortsplanung machen. Also dass sich
die Kommunen grundlegend Gedanken zu ihrer weiteren Entwicklung machen, wie stark sie
noch wachsen wollen, in welche Richtung sich das Gemeindegebiet weiter ausdehnen soll, etc.
Eine bedarfsorientierte Planung wird somit von der hoheren Planungsbehorde gefordert.
Deshalb gibt es im Rahmen der Flichensparoffensive Bayern nun auch den
Wohnbaufliachenbedarfsnachweis, den die einzelnen Kommunen zukiinftig vor einer geplanten
Bauleitplanung nachweisen miissen. Wie in der E-Mail-Befragung deutlich geworden ist, haben
sich im Chiemgau damit bislang noch kaum Kommunen auseinandergesetzt (E-Mail-Umfrage
2021). Jedoch meint Expertin 3, dass dies fiir die meisten Gemeinden des Chiemgaus auch kein
Problem darstellt, da ,,nicht nur auf Grund von Bevodlkerungszuwédchsen aus den eigenen
Reihen, sondern aufgrund von Zuzug* ein hoher Siedlungsdruck in der Region herrscht und

dadurch ein Bedarfsnachweis auch einfach zu begriinden ist. (Experteninterview 3 2021)

Um einer langfristig angelegten, bedarfsorientierten Planung gerecht zu werden, empfiehlt
Expertin 3 die Flichenmanagement-Datenbank vom Bayrischen Landesamt fiir Umwelt fiir die
Gemeinden. Fiir Expertin 3 ist dieses Tool sehr niitzlich, da dadurch die
Innenentwicklungspotentiale festgehalten werden konnen und eben nicht nur ,ein gut
vernetzter Blirgermeister* iber das Wissen der vorhandenen Potentialflichen verfiigt, sondern
die Daten fiir die gesamte Gemeindeverwaltung transparent ersichtlich sind und der

Wissenstransfer auch iiber mehrere Legislaturperioden in einer Kommune ohne Probleme
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stattfinden kann. Das Flichenmanagement-Datenbank Tool bietet ,,die Moglichkeit sowas gut
zu biindeln®, also alle Informationen rund um die Innenentwicklungspotentiale in einem
Gemeindegebiet in einer Ubersicht. Hinzukommend kénnen mit Hilfe dessen auch die
Eigentiimerlnnen mittels eines Serienbriefs kontaktiert werden. Damit soll die
EigentiimerInnenansprache fiir die einzelnen Gemeinden vereinfacht werden, indem sie sich
,hicht alles selbst aus den Fingern ziehen miissen und aufbauen miissen® (Experteninterview 3
2021). Die Riickmeldungen der Eigentiimerlnnen kénnen dann auch gleich mittels der
Flachenmanagement Datenbank dokumentiert werden, somit kommt es zu einem transparenten
Wissenstransfer in der Gemeindeverwaltung. Aber auch auf die Schwichen der
Flachenmanagement-Datenbank, die unter Kapitel 2.4.3 erldutert werden, verweist Expertin 3.
In ihren Augen ist das aber normal, dass ein solches Tool auch seine Schwichen hat. Vor allem,
wenn es um die Vorausberechnung des Wohnbaufldchenbedarfs geht, da dieser standardisiert
ist und somit natiirlich nur selten der Realitidt entsprechen kann, da jede Kommune
unterschiedlich ist und tiber eine andere Dynamik und Einflussfaktoren, die das Wachstum

beeinflussen, verfiigt.

Fir die zukiinftigen Entwicklungen am Wohnungsmarkt ist es fiir Expertin 3 schwer zu
beurteilen, inwieweit alternative Wohnformen auf kurzfristige Sicht die Wohnsituation
entspannen kdnnen (Experteninterview 3 2021). ,,Der Traum vom Einfamilienhaus ist nach wie
vor gro3 und weit verbreitet und der ist auch psychologisch bei vielen tief verankert®
(Experteninterview 3 2021). Es kommt vor allem drauf an aus welchen Verhéltnissen man
kommt, wie man aufgewachsen ist und wie man es kennt, meint Expertin 3. Denn in vielen

Fillen will man dann spéter unter dhnlichen Bedingungen leben. (Experteninterview 3 2021)

Auch hier sieht sie den Ansatz mit Best Practice-Beispiel zu arbeiten als sehr sinnvoll und
niitzlich an, da es in der Bevolkerung oftmals noch Vorbehalte gibt, wenn es um neue bzw.
kompaktere Wohnformen geht. Man muss den Biirgerlnnen aufzeigen, dass solche
Wohnformen auch Vorteile, wie z.B., Kostenersparnisse und einen geringeren Aufwand mit
sich bringen. Die hohere Kompromissbereitschaft, die bei Mehrfamilienhdusern oder
Geschosswohnungsbau fiir die einzelnen BewohnerInnen von Néten ist, ist [hrer Meinung nach
ein Aspekt, in den ,,die Gesellschaft noch so ein bisschen reinwéchst je mehr es das eben gibt*
(Experteninterview 3 2021). In den Augen von Expertin 3 ,braucht (es) mutige Kommunen,
die sich auch etwas trauen®. Sie spricht folglich davon, dass Kommunen auch abweichend vom
Einfamilienhaus neue Wohnformen anbieten und langsam in das Gemeindebild etablieren.

Dadurch kann dann die Akzeptanz der Bevilkerung zunehmend gesteigert werden, wenn sie
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zunéchst einmal an Hand von realisierten Projekten sieht, dass auch solche Wohnformen eine
extrem hohe Wohnqualitit mit sich bringen und eventuell sogar Vorteile gegeniiber einer
klassischen Einfamilienhausbebauung bieten. Dies ist ein Prozess, der mittel- bis langfristig zu

einer Verdnderung in der Wohnraumnachfrage der Bevolkerung fiihren kann.

Dieser Eindruck bestitigt sich auch in den beiden vorherigen Interviews mit Experten 1 und 2.
Auch hier ist deutlich geworden, dass zunichst einmal ein Wohnraumangebot geschaffen
werden muss, bei dem die BewohnerInnen sehen, dass es auch eine hohe Lebensqualitéit mit
sich bringt und auch Vorteile gegeniiber der klassischen Einfamilienhaussiedlung aufweist.

(Experteninterview 1 2021; Experteninterview 2 2021)

Expertin 3 hat beziiglich der Neuausweisung von Bauland keine konkreten
Handlungsempfehlungen bzw. verweist auf keine planungsrechtlichen Instrumente, welche die
Kommunen anwenden sollen. Sie betont aber, dass es wichtig ist, dass sich die Gemeinden
intensiv mit den vorhandenen Potentialflachen im eigenen Siedlungsbereich auseinandersetzen.
Vor allem vor dem Hintergrund des Demographischen Wandels und der Flachensparoffensive,
ist es essentiell, dass moglichst wenig neue Flichen im Aullenbereich ausgewiesen werden und
verhindert wird, dass die Dichte weiter abnimmt. ,,Natiirlich spielt hier auch das Baugebot mit
rein, dass man natiirlich verankern kann, aber inwieweit das zu Erfolg fiihrt, kann ich jetzt nicht
so genau quantifizieren®, meint Expertin 3 (Experteninterview 3 2021). Dem Eindruck der
vorherigen beiden Experteninterviews nach, ist ein vertraglich geregeltes Baugebot im Rahmen
des Erwerbsmodells unumgénglich fiir die Gemeinden, damit gewédhrleistet ist, dass es zu einer
zeitnahen Bebauung kommt (Experteninterview 1 2021; Experteninterview 2 2021). Expertin
3 erwihnt an dieser Stelle aber einen weiteren sehr interessanten Aspekt und spricht davon,
dass es in ithren Augen sehr wichtig ist, dass bei neu ausgewiesenen Wohnbaugebieten darauf
geachtet wird, dass diese ,,nicht zu einformig ausgelegt (sind). Also dass man jetzt nicht nur
Einfamilienhduser mit Zielgruppe junge Familien plant* (Experteninterview 3 2021). Denn ein
entscheidendes Problem ist, dass solche Quartiere dann alle parallel altern (Experteninterview
3 2021). Dies ist ein sehr wesentlicher Punkt fiir eine nachhaltige Kommunalplanung, um zu
verhindern, dass Probleme von Einfamilienhaussiedlungen wie denen der 60er und 70er Jahre,
die unter 2.4.1 kurz beschrieben werden, auftreten. Durch eine gute Durchmischung der neuen
Baugebiete, wird einer solchen Entwicklung vorgebeugt und verhindert, dass diese eines Tage
untergenutzt sind oder es gar zu Leerstinden kommt. Expertin 3 fiigt an, dass man ,,z.B.
barrierefreie Wohnungen schon von Anfang an mit reinplant®, damit sich solche Baugebiete

auch automatisch besser fiir dltere Teile der Bevdlkerung eignen und fiir diese attraktiver
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werden (Experteninterview 3 2021). Aullerdem spricht Expertin 3 unter den Stichwortern
»gegenseitige Hilfe und Unterstiitzung* von den moglichen Synergieeffekten, die sich durch
eine solche Durchmischung in einer Wohnsiedlung ergeben kdnnen und somit einen Mehrwert

fur die Bewohnerinnen schaffen.

Fiir die zukiinftige Neuausweisung sieht Expertin 3 neben dem Erwerbsmodell der Gemeinden,
welches ,,das meist angewandte Modell der Kommunen ist* auch noch ,,Genossenschaften und
sonstige Modelle, die es in dem Zusammenhang sonst auch gibt™ (Experteninterview 3 2021).
Dies ist nach Aussage von Expertin 3 aber sehr allgemein und trifft nicht nur auf den Chiemgau
zu. Einen dhnlichen Ansatz verfolgt auch die Kommune Amerang wie im Gespriach mit
Experten 2 deutlich geworden ist (vgl. Kapitel 3.2.3). Jedoch erwirbt in diesem Fall zuerst die
Gemeinde Amerang die Grundstiicke und verdufBert sie dann an die gemeinniitzigen
Wohnbaugenossenschaften weiter. Es handelt sich dabei auch um ein Erwerbsmodell
(Experteninterview 2 2021). Expertin 3 sieht die Anwendung eines Grundsatzbeschlusses in
den Gemeinden als sehr sinnvoll an, nicht nur zwangsldufig zur Wohnbaulandausweisung,
sondern auch generell, um als Kommune eine klar definierte, nachhaltige Ortsentwicklung zu
erreichen. Durch einen Grundsatzbeschluss kann es vor allem zu einer effizienteren Arbeit im
Gemeinderat kommen, da nicht immer wieder grundlegende Themen neu aufgearbeitet werden
miissen, da diese eindeutig und transparent definiert sind und man sich so mehr auf die

wesentlichen, aktuell relevanten Themen fokussieren kann. (Experteninterview 3 2021)
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3.4 Auswertung der Ergebnisse

Wie in der Einleitung unter 1.3 bereits kurz beschrieben, zeigt die E-Mail-Umfrage, dass in der
Mehrheit der Kommunen des Chiemgaus das Thema der Baulandhortung durchaus eine Rolle
spielt und in den Gemeinden zum Teil eine Vielzahl an Bauliicken zuriickgehalten werden, die
fiir eine sofortige Wohnbebauung zur Verfiigung stehen konnten (vgl. E-Mail-Umfrage 2021).
Nur die wenigsten Kommunen haben jedoch einen genauen, quantifizierbaren Uberblick iiber
die vorhandenen Innenentwicklungspotentiale. Wie im Gespriach mit Expertin 3 deutlich wird,
ist das in vielen kleineren Kommunen auch nicht zwangsldufig ein Problem, wenn der/die
BiirgermeisterIn und Gemeinderite gut vernetzt sind und wissen welchen Biirgerlnnen die
jeweiligen Potentialflichen gehoren. Fiir eine nachhaltige, bedarfsorientierte Ortsentwicklung
ist dies aber nicht von Vorteil, da der Wissenstransfer in der Gemeindeverwaltung erschwert
wird, wenn nur eine Hand von Personen iiber solche Informationen verfiigt. Besonders, wenn
es z.B. zu einem Wechsel der Fiihrungspositionen in der Gemeindeverwaltung in Folge von
Kommunalwahlen, Renteneintritt, etc. kommt, kann dies ein Problem darstellen.

(Experteninterview 3 2021)

Die Analyse der Innenentwicklungspotentiale der Gemeinde Seeon-Seebruck verdeutlicht, um
was flir ein Flichenausmal es sich bei den vorhandenen Bauliicken zum Teil handelt. Mit 74
Bauliicken im Gemeindegebiet, die sich auf eine Gesamtfldche von circa neun Hektar belaufen,
konnten in der Gemeinde knapp dreiviertel des Wohnbauflichenbedarfs bis 2035 gestillt
werden. Eine vom Planungsbiiro Salm & Stegen Geographen und Stadtplaner durchgefiihrte
Untersuchung zu den Innenentwicklungspotentialen der Kommunen des Okomodells Achtental
bestdtigt in einigen Gemeinden &dhnlich hohe Innenentwicklungspotentiale fiir
Wohnbauflichen. Die Gemeinde Bergen verfiigt {iber knapp 6,2 Hektar-, Grabenstitt {iber
knapp 4,6 Hektar-, Marquartstein {iber knapp 7,6 Hektar-, Ubersee iiber knapp 6,3 Hektar- und
Unterw0ssen iiber knapp 8 Hektar an Innenentwicklungspotentialen fiir Wohnbaufldchen nach

§§ 30, 34 BauGB (Salm und Stegen Geographen und Stadtplaner 2021).

In den Gesprédchen mit den beiden Bauamtsleitern zeigt sich, dass die Kommunen den Kontakt
mit den GrundstiickseigentiimerInnen von Bauliicken suchen und auch in der Vergangenheit
regelmiBig gesucht haben, jedoch meistens ohne Erfolg, da ihnen die rechtlichen
Moglichkeiten fiir eine flaichendeckende Aktivierung dieser Potentialflichen bislang fehlen.
Beide Interviews verdeutlichten, dass die GrundstiickseigentiimerInnen die Flachen meistens

fiir die Kinder oder Enkelkinder zuriickhalten oder sie als Wertanlage sehen und deshalb kein
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Interesse an einer VerduBerung haben. Expertin 3 spricht auch davon, dass vor allem die
"Enkelgrundstiicke” am héufigsten der Grund fiir eine Zurlickhaltung von Wohnbauland in
Bayern sind. Die unter 2.4.3 beschriebenen MaBBnahmen und Instrumente zur Aktivierung von
Bauliicken, die im Rahmen des Baugesetzbuches den Gemeinden zur Verfiigung stehen, sind
in den Augen der beiden Bauamtsleitern nicht von groBem Nutzen fiir die Kommunen. Dies
bestdtigt auch Expertin 3 im Gesprich, dass es aktuell im Rahmen des Baugesetzbuches keine
weitreichenden Instrumente zur Aktivierung von Bauliicken gibt, die Gemeinden anwenden
konnen. Die Anwendung moglicher Instrumente zur Aktivierung, wie z.B. das Baugebot nach
§ 176 BauGB, sind &duBlerst kompliziert und immer nur im Einzelfall zu verwenden. Das
Baugebot ist z.B. mit einem hohen verfahrenstechnischen Aufwand und Risiko fiir die
Gemeinde verbunden und kann nicht fiir eine flichendeckende Aktivierungsstrategie von
Bauliicken verwendet werden. Wie Experte 1 im Gespriach auch hervorhebt, ist auch die
Anwendbarkeit nur in wenigen Fillen gegeben, da die objektive Zumutbarkeit des Vorhabens
nur selten gegeben ist. Hinzukommend ist die Verwendung des Verfahrens duflerst schwierig
fiir die Gemeinde zu begriinden, da sie darlegen muss, wieso genau diese/r EigentiimerIn nun
per Bescheid dazu verpflichtet wird, sein Grundstiick entsprechend der Festsetzungen des B-

Plans zu bebauen (vgl. 2.4.3).

Die Aufhebung des B-Plans spielt in der Kommunalplanung aufgrund seiner radikalen
Herangehensweise keine Rolle. Vor allem in kleinen Gemeinden birgt dieses Instrumentarium
mehr Nachteile und Konfliktpotentiale, als dass es einen Nutzen fiir die stddtebaulichen Ziele
der Kommune hat. Auch dieses Verfahren ist nur auf Einzelfille anwendbar und eignet sich
somit auch nicht fiir eine flichendeckende Aktivierungsstrategie seitens der Gemeinde.
AuBerdem wird dieses Instrumentarium vor allem in landlichen Kommunen den Unmut einiger
BiirgerInnen auf sich ziehen und somit die Fronten zwischen GrundstiickeigentiimerInnen und
Gemeinde nur weiter verhérten, wodurch die Aktivierung von Bauliicken zusitzlich erschwert

wird.

Auch das allgemeine und besondere Vorkaufsrecht bietet bislang fiir die Gemeinden keine
Moglichkeit, um flichendeckend Bauland zu aktivieren. Hier liegt es ebenfalls vor allem an der
umsténdlichen und teils noch unklaren Begriindung des Verfahrens fiir die Kommunen. Das
Vorkaufsrecht eignet sich auch insofern nicht fiir eine flichendeckende Aktivierungsstrategie,
da das Verfahren fiir jede Bauliicke einzeln durchgefiihrt werden muss. Der kurze Zeitraum von
zweil Monaten ab Mitteilung des Kaufvertrags, erschwert zusétzlich die Durchfiihrung aus Sicht

der Gemeinden. Vor allem im Chiemgau, wo die Bodenpreise in den letzten Jahren stark
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gestiegen sind, werden kaum Bauliicken verduflert, da sie eine attraktive und sichere
Wertanlage darstellen. Dadurch ist das Vorkaufsrecht ohnehin hinféllig. Hinzukommend muss
die Gemeinde in der Lage sein, falls ein Grundstiick verduBert wird, die am Markt erzielten
Bodenpreise finanzieren zu konnen. Dies stellt bei den extrem hohen Bodenpreisen die meisten
Kommunen vor ein Problem. Auch wenn ein Vorteil dieses Verfahrens ist, dass es anders wie
das Baugebot oder die Authebung eines B-Plans, kein so radikales stddtebauliches
Instrumentarium ist, findet es aufgrund der Unklarheiten in der Verfahrensbegriindung durch
die Gemeinden, bislang nur wenig Anwendung. Wie vom Bayrischen Gemeindetag gefordert,
konnte durch eine Klarstellung im BauGB jedoch der Vorrang der Innenentwicklung und damit
verbunden die Aktivierung von Brachflichen als ein Gemeinwohlbelang erkldrt werden.
Dadurch konnte zukiinftig eine Anwendung des Vorkaufsrechts fiir viele Kommunen mit
hohem Siedlungsdruck und einer Vielzahl an Bauliicken deutlich einfacher begriindet werden
(Bayrischer Gemeindetag 2018, S. 8). Ein weiterer Vorteil des Vorkaufsrechts ist, dass es durch
die urspriinglichen Kéuferlnnen abgewendet werden kann, wenn diese sich dazu verpflichten,
die von der vorkaufsberechtigten Gemeinde gewiinschten stddtebaulichen Zielsetzungen
umzusetzen (vgl. 2.4.3). Das Instrumentarium ist dadurch wesentlich kompromissbereiter als
das Baugebot oder die Authebung des B-Plans, wodurch es auch in der Anwendung attraktiver
fir die Gemeinden wird. Wenn es beim Vorkaufsrecht zu einer Anpassung des
Baugesetzbuches kommen sollte, wie es der Bayrische Gemeindetag fordert, dann konnte
dieses formelle Instrument in Zukunft durchaus eine Option fiir manche Gemeinden darstellen.
Auch wenn es nur dazu dient, Druck auf die mdglichen KéuferInnen auszuiiben und diese sich
dazu verpflichten, die stddtebaulichen Ziele der Gemeinde auf dem Grundstiick umzusetzen,

wire den Gemeinden damit bereits geholfen.

In den Gesprichen mit den Bauamtsleitern wird deutlich, dass vor allem in so kleinen
landlichen Kommunen vermehrt versucht wird auf Dialog mit den BiirgerInnen zu setzen und
man nicht mit radikalen stddtebaulichen Instrumentarien, die noch dazu dufBlerst komplex in
threr Anwendung und Begriindung sind, eine Bebauung erzwingen mochte. Die
Experteninterviews bestétigen, dass die formellen stddtebaulichen MaBBnahmen, die im Rahmen
des Baugesetzbuches zur Aktivierung von Bauliicken bereitstehen, aus den in der Theorie unter
2.4.3 beschriebenen und gerade nochmal kurz aufgegriffenen Griinden keine Anwendung in
den beiden untersuchten Gemeinden des Chiemgaus finden. Viel mehr versuchen die
Kommunen  iiber informelle @ MafBnahmen wie dem  Dialog mit den

GrundstiickseigentiimerInnen eine Aktivierung dieser Fliachen zu erreichen. Expertin 3 sieht
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diesen Ansatz aus Sicht der hoheren Landesplanungsbehorde auch als duflerst sinnvoll fiir die
landlichen Kommunen an und verweist auch auf die Verwendung der Flichenmanagement-
Datenbank. Zum einen um einen genauen Uberblick iiber die vorhandenen
Innenentwicklungspotentiale zu erhalten und zum anderen um eine einfachere
BiirgerInnenansprache durch die vorgefertigten Anschreiben zu ermoglichen. Beide
Bauamtsleiter sind der Meinung, dass es wichtig ist, mit den GrundstiickseigentiimerInnen in
engem Kontakt zu stehen, um mdgliche Bauliicken mobilisieren zu konnen. Die
Flichenmanagement-Datenbank findet hierbei aber, wie zuvor schon unter 2.4.1

herausgearbeitet, bislang kaum Anwendung — auch nicht in den Kommunen des Chiemgaus.

Wie Experte 1 im Gesprich betont, steht man mit den élteren GrundstiickseigentiimerIlnnen im
guten Austausch, auch wenn hier oftmals noch die Kinder oder Enkelkinder eine erfolgreiche
Verhandlung aus Gemeindesicht unterbinden. Trotzdem scheint dies eine Basis zu sein, auf der
man als Kommune fiir die Zukunft aufbauen kann und beratend tétig werden kann. Denn viele
Leute machen sich oftmals gar keine Gedanken zu dem brachliegenden Grundstiick und sind
sich dessen gar nicht bewusst, welchen Mehrwert dies fiir die Gemeinde und das
Allgemeinwohl haben konnte. Dies ist an Ansatzpunkt, den die Kommunen weiterhin verfolgen
sollten, da vor allem éltere BewohnerInnen, die meistens auch schon finanziell gut abgesichert
sind, seit Jahren in der Gemeinde leben und deshalb auch eng mit dieser verbunden sind,
einfacher von einer VerduBlerung zu iiberzeugen sind, wenn die Gemeinde darlegt, welcher
Nutzen flir das Gemeinwohl aus der Bebauung des Grundstiicks gezogen werden konnte. Dies
sieht auch Expertin 3 als einen essentiellen Punkt an, dass man in der Bevdlkerung ein
Bewusstsein dafiir schafft, wozu eine Bauliicke alles dienen konnte und inwieweit es der

Gemeinde und deren Bevolkerung weiterhelfen kann, wenn die Bauliicke geschlossen wird.

Ein weiterer wichtiger Ansatzpunkt ist, wenn der notwendige Wohnraum fiir die immer weiter
alternde Bevolkerung geschaffen wird und dieser somit eine lebenswerte Alternative zu threm
jetzigen Wohnraum geboten wird. Dies ist in Seeon-Seebruck aktuell mit dem beschriebenen
Projekt fiir Mehrgenerationen- und betreutem Wohnen der Fall. Solche Projekte sollen
zukiinftig noch stirker in den Fokus riicken, um der sich dndernden Bevdlkerungsstruktur
gerecht zu werden. Wenn es die Gemeinden also in Zukunft schaffen, alternative Wohnformen
zum Einfamilienhaus im Gemeindegebiet bereitzustellen, die den Bediirfnissen der alternden
Bevolkerung gerecht werden, dann konnten zunehmend Einfamilienhduser, die fiir ein dlteres
Ehepaar oder zum Teil bereits verwitwete Personen mit einem immensen

Instandhaltungsaufwand verbunden sind, fiir junge Familien frei werden. Dies wére vor allem
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in Anbetracht der Flichensparoffensive und der Klimaziele der Bundesregierung eine dullerst
attraktive Losung, da dadurch der Fldchenverbrauch stark reduziert werden kénnte. Man kann
somit zwar keine Bauliicken schlieBen, aber den oft untergenutzten Hauserbestand besser
auslasten. Dadurch bendtigt man auch weniger neues Bauland, um den Wohnraumbedarf zu
decken, da es sich bei den alternativen Wohnformen fiir eine alternde Gesellschaft, um
kompaktere = Baukorper handelt, die weniger Fliche verbrauchen als eine

Einfamilienhausbebauung.

Die VerduBBerung von Bauliicken an InvestorInnen oder ProjektentwicklerInnen ist ein weiterer
Punkt an dem die Gemeinde versuchen kann Zugriff auf Baufldchen zu erlangen. Aufgrund der
hohen Bodenpreise, die mittlerweile zu bezahlen sind, bendtigen die Kéuferlnnen oftmals eine
Anderung des B-Plans, da sie mehr Baurecht bendtigen, um eine hohere wirtschaftliche
Rentabilitit zu erzielen (vgl. 3.1.3). Experte 1 hat im Gesprich hervorgehoben, wie die
Gemeinde Seeon-Seebruck in solchen Situationen versucht auch einen Teil der Bauflache fiir
die Kommune zu sichern, um bezahlbaren Wohnraum zu schaffen. Wenn beispielsweise
BautriagerInnen eine Bauliicke erwerben, ersuchen sie oft die Gemeinde den B-Plan zu éndern,
um mehr Baurecht zu schaffen, damit sie eine hohere Rendite erzielen konnen. Dies bietet dann
eine Chance fiir die Gemeinde auch Zugriff auf Teile der Baufliche zu bekommen, indem sie
diesem Wunsch nur nachkommt, wenn ihr ein Teil der Grundstiicksflichen vertraglich
zugesichert wird. Hinzukommend kann die Gemeinde versuchen, dass sie vertragliche
Regelungen, wie z.B. eine Zweitwohnungsbeschriankung oder eine Verduflerungsbeschrankung
der entstehenden Wohneinheiten, wie es Experte 1 unter 3.1.3 fiir Seeon-Seebruck vorgestellt
hat, festsetzt und somit den Wohnraumbedarf fiir die lokale Bevolkerung sichert. Dies stellt
sowohl fiir groBBere bereits gewidmete- als auch noch ungewidmete Flichen einen wesentlichen
Ansatzpunkt aus kommunaler Sicht dar. Bei Neuwidmungen kommt dann eben das bereits
beschriebene Zwischenerwerbsmodell oder Vertragsmodell zum Einsatz. Dies bestétigen auch
beide Bauamtsleiter, dass dies die gingige Vorgehensweise bei Neuausweisungen von
Wohnbauland ist. Expertin 3 spricht auch davon, dass diese Verfahren aktuell die meiste
Anwendung in Bayern finden, da dies auch die einzige Moglichkeit ist, wie die Gemeinde
wenigstens Teile der Fliche fiir sich beanspruchen kann und dafiir sorgen kann, dass sie einer
zeitnahen Bebauung zugefiihrt werden, um somit ithrem Zweck der Wohnraumschaffung
gerecht zu werden. Nachdem in Deutschland die Bauleitplanung eine Angebotsplanung ist, gibt
es nach § 9 BauGB keine Festsetzungsmoglichkeiten fiir eine Bauverpflichtung. Eine

Festsetzung zur Bauverpflichtung nach § 9 BauGB wiirde demnach dem Prinzip einer
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Angebotsplanung widersprechen. Deshalb sind die Zwischenerwerbs- und Vertragsmodelle
aktuell der erfolgversprechendste Ansatz fiir die Gemeinden, um wenigstens eine

privatrechtlich vertraglich geregelte Bauverpflichtung zu erlassen.

Wie in den Gesprachen mit den beiden Bauamtsleitern klar wird, hat die Gemeinde jedoch
weiterhin keine Zugriffsmoglichkeit auf den Grundstiicksteil, der den EigentiimerInnen zusteht.
Denn die EigentiimerInnen sind in der Regel nur gesprachsbereit, wenn ihnen ein Teil des
Grundstiicks ohne Bauverpflichtung zugesichert wird, dass sie dieses beispielsweise fiir ihre
Kinder oder Enkelkinder zuriickhalten konnen. Fiir die Kommunen ist dies jedoch trotzdem ein
reizvoller Ansatz, da sie so immerhin 50 % der Fldche oder je nach Verhandlung sogar einen
hoheren prozentualen Anteil selbst erwerben konnen und zeitnah einer Bebauung zufiihren
konnen. AuBlerdem konnen sie iiber das selbsterworbene Bauland Einfluss auf die Boden- und
Mietpreise nehmen und einfacher bezahlbaren Wohnraum fiir die lokale Bevolkerung schaffen.
Hierbei konnte es sich aber auch um einen Entwicklungsprozess handeln, dass Gemeinden es
zukiinftig schaffen bei den Verhandlungen auch auf den Grundstiicksteilen, die den
Eigentiimerlnnen zustehen, eine vertragliche Bauverpflichtung aufzuerlegen. Dies ist nach
Experte 1 auch der Wunsch auf lange Sicht (Experteninterview 1 2021). Wenn dies einmal in
kiinftigen Verhandlungen funktioniert, konnte es sich mit der Zeit zum gingigen Vorgehen
etablieren und die Kommunen konnten beispielsweise festlegen, dass sie Bauland nur noch
ausweisen, wenn es zu einer generellen vertraglichen Bauverpflichtung fiir die gesamte

Grundstiicksflache kommt.

Die Kommune Amerang verfiigt zusdtzlich {iber einen Grundsatzbeschluss zur
Wohnbaulandausweisung. Die Gemeinde hat dadurch klar definiert unter welchen
Bedingungen sie zukiinftig nur noch Wohnbauland ausweist und erspart sich dadurch auch viele
Verhandlungen mit Grundstiickseigentiimerlnnen, die iiber potentielles Wohnbauland
verfiigen, da die Rahmenbedingungen durch den Grundsatzbeschluss klar vorgegeben sind und
eingehalten werden miissen. Eine Ungleichbehandlung von GrundstiickseigentiimerInnen in
den Verhandlungen ist damit auch ausgeschlossen und die Gemeinde beugt somit direkt
moglichen Rechtsstreitigkeiten vor. Amerang hat sich, wie zuvor unter 3.2.3 beschrieben,
darauf festgelegt, dass in Zukunft keine Neubaugebiete mehr mit reinen
Einfamilienhausbebauungen ausgewiesen werden. Nur noch maximal 50 % der Flache darf fiir
Einfamilienhausbebauungen zur Verfligung stehen. Dadurch forciert die Gemeinde, dass
dichter bebaute Wohnformen im Gemeindegebiet Einzug finden, damit der Fldchenverbrauch

zukiinftig reduziert wird und zeitgleich der hohe Wohnraumbedarf der Bevolkerung gestillt
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wird. Hinzukommend sind kompaktere Wohnformen mit Mehrfamilienhdusern oder aber auch
Geschosswohnungsbauten giinstiger zu finanzieren, da vor allem die hohen Bodenpreise nicht
mehr so stark ins Gewicht fallen. Somit wird Wohnraum wieder fiir grofere Teile der

Bevolkerung finanzierbar.

Bei diesem Punkt sind sich auch alle drei Gesprachspartnerlnnen einig, dass es in der Zukunft
zu einer Verdnderung der Wohnformen kommen muss und dass die
Einfamilienhausbebauungen, die immer noch die beliebteste Wohnform in der deutschen
Bevolkerung darstellen, immer weiter zuriickgehen miissen, um die Nachhaltigkeitsziele der
Bundesregierung und Lander einzuhalten. Auch in den jungen Bevodlkerungsteilen ist der
Wunsch nach einem Eigenheim im Griinen immer noch stark verwurzelt (Steffens 2021, S. 17).
Es handelt sich dabei um einen Prozess, der auch eine gewisse Zeit andauern kann, da die Leute
erst von anderen Wohnformen iiberzeugt werden miissen und mogliche Vorteile dieser
eventuell nicht sofort erkennen. Deshalb spricht Expertin 3 auch davon, dass es wichtig ist, dass
die Gemeinden mutig sind und in zukiinftigen Wohnbauprojekten auch neue Wohnformen
umsetzen. Die BiirgerInnen konnen so anhand von erfolgreich umgesetzten Projekten einfacher
die Vorteile neuer, kompakterer Wohnformen sehen und die vorhandenen Angste und Zweifel
konnen der Bevolkerung auch etwas genommen werden. Dies wird wichtig sein in den nichsten
Jahren, um ein Umdenken in der Bevolkerung voranzutreiben, damit die
Einfamilienhausbebauung nicht mehr als selbstverstidndlich angesehen wird, sondern besten
Falls als eine Ausnahme. Dies hitte vor allem zu Folge, dass in Zukunft weniger Bauland
benotigt wird und dementsprechend die Kommunen auch weniger Bauland mobilisieren
miissen. Die Aussage von Experten 2 hierzu macht aber Mut, dass sich dieser
Wandlungsprozess in der Gesellschaft auch schneller vollziehen kann, da das Beispiel Amerang
zeigt, dass sich hier innerhalb eines Jahres die Wohnraumnachfrage von reinen
Einfamilienhdusern hin zu Doppel- und Reihenhdusern stark gewandelt hat. Dies bestétigt auch
die Meinung von Expertin 3, dass es wichtig ist, der Bevolkerung anhand von vollendeten
Projekten zu zeigen, dass auch diese Wohnformen duflerst attraktiv sind. Je mehr es dann
Reihenhduser oder Geschosswohnungsbauten gibt, desto stirker werden sich diese

Wohnformen in den Kdpfen der Bevolkerung festsetzen und zur Normalitét werden.

Wie durch die E-Mail-Befragung schon festgestellt wurde, spielt in den meisten Kommunen
des Chiemgaus das Thema der Baulandhortung durchaus eine groBe Rolle. Die Gemeinde
Seeon-Seebruck beispielsweise verdeutlicht, um welch eine Flichenausmall an

Innentwicklungspotentialen es sich zum Teil handelt und wie viel Wohnbaufldchenbedarf
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damit gedeckt werden konnte. Die Analyse der vorhandenen Instrumente zur
Baulandmobilisierung im BauGB ergibt, dass diese duflerst komplex in ihrer Anwendung sind
und der damit verbunden Verfahrensaufwand sich vor allem fiir kleine 14ndliche Kommunen
nicht rechnet. Vor allem da sie immer nur im Einzelfall angewandt werden konnen,
ermdglichen sie keine flichendeckende Aktivierungsstrategie fiir die Gemeinden. Wie zuvor
beschrieben, fiihrt die Verwendung solcher zum Teil sehr radikalen Instrumentarien zu einer
weiteren " Verhirtung der Fronten” zwischen GrundstiickseigentiimerInnen von Bauliicken und
der Gemeinde und widerspricht somit dem kommunikativen Vorgehen, das die Gemeinden
verfolgen. Ein moglicher Ansatz fiir die Zukunft ist die Verwendung des Vorkaufsrechts, da
dies kein so “hartes” baurechtliches Instrumentarium darstellt, denn es kann jederzeit noch
durch die urspriinglichen KiuferInnen abgewandt werden. Vielmehr kann es als ein mogliches
Mittel zum Druckausiiben fungieren. Dadurch, dass die Kiuferlnnen, wenn sie das
Vorkaufsrecht abwenden mochten, die stiddtebaulichen Zicle, die die Gemeinde mit der
Bauliicke verfolgt hat, zeitnah umsetzen miissen, kann dadurch die Baulandhortung
unterbrochen werden. Jedoch ist dieses Instrumentarium nur interessant, wenn es zu einer

Grundstiicksverduflerung kommen sollte.

Es ist auBerdem ersichtlich geworden, dass es fiir die Kommunen von Vorteil ist, wenn sie
genau Uber die vorhandenen Innenentwicklungspotentiale Bescheid wissen. Sowohl iiber die
GrundstiicksgroBBen und den Wohnraumbedarf, den man damit decken konnte, als auch die
Besitzverhiltnisse, da die Gemeinde dann im Falle einer VerduBBerung schneller agieren kann.
Vor allem, wenn es sich um eine groBere Anzahl an Bauliicken im gesamten Gemeindegebiet
handelt, wie beispielsweise in Seeon-Seebruck, wire eine genaue Ubersicht der
Innenentwicklungspotentiale und wer die Eigentiimerlnnen sind &dufBlerst niitzlich fiir die
zukiinftige Wohnraumplanung der Gemeinde. Auch eine mogliche Ausilibung des
Vorkaufsrechts beispielsweise, wire dann aus Sicht der Kommune einfacher umzusetzen.
Bislang scheint aber nur der enge, regelméfige Kontakt mit den EigentiimerInnen eine Option
fiir die Gemeinden darzustellen. Hierbei ist darauf zu hoffen, wie im Beispiel von Amerang,
dass Grundstiickseigentiimerlnnen ihre Bauliicken an die Gemeinde abtreten, wenn ersichtlich

wird, dass sie damit etwas zum Gemeinwohl der Bevdlkerung beitragen kdnnen.

Fiir die Neuausweisung von Bauland ist das Erwerbs- und Vertragsmodell aus Gemeindesicht
weiterhin unerldsslich und bietet die beste Chance, dass die Kommune selbst an Baufldchen
kommt und diese weiterverduBlern kann. Nur so kann sie dafiir sorgen, dass nachhaltig

ausreichend bezahlbarer Wohnraum fiir die lokale Bevdlkerung entsteht. Hinzukommend
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haben die Gemeinden dadurch direkten Einfluss darauf, welche Art von Wohnraum geschaffen
wird. Durch die Fassung eines Grundsatzbeschlusses zur Wohnbaulandausweisung kdnnen
Kommunen zusétzlich die Rahmenbedingungen fiir kiinftige Verhandlungen mit
GrundstiickseigentiimerInnen von potentiellem Bauland festlegen und fiir mehr Transparenz
sorgen. Aulerdem konnen sie, wie das Beispiel der Kommune Amerang zeigt, klar definieren,
welche Art von Bebauungen anteilig an der Grundstiicksflache entstehen sollen. Durch den
Grundsatzbeschluss kann sich kein EigentiimerIn benachteiligt fiihlen und die Gemeinde
befindet sich im rechtlichen Rahmen, was auch ein sehr entscheidender Punkt ist. Hierfiir muss
diese natiirlich den Grundsatzbeschluss, wie beispielsweise die Kommune Amerang,
zusammen mit Juristen anfertigen lassen, damit dieser auch in seiner Gesamtheit rechtens ist

und die stddtebaulichen Ziele der Gemeinde verfolgt.
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3.5 Vergleich zur 6sterreichischen Raumordnung

3.5.1 Aufbau der 6sterreichischen Raumordnung

In Osterreich ist die Raumordnung auf die drei Ebenen des Bundes, der neun Linder sowie der
Gemeinden aufgeteilt (Gruber et al. 2018, S. 65). Der Bund verfiigt iiber keine grundlegenden
Raumplanungskompetenzen, kann aber fiir einzelne, thematisch &hnliche Fach- bzw.
Sektoralplanungen verbindliche Planungsinstrumente erstellen. Jedoch nur fiir Sachbereiche,
fiir die der Bund laut dem Bundes-Verfassungsgesetz auch die Befugnis hat und zustandig ist.
Mittels der Osterreichischen Raumordnungskonferenz (OROK), die einen wichtigen
koordinativen Ausschuss fiir die Osterreichische Raumordnung darstellt, kann der Bund
gewissermallen — ebenso wie Lander und Gemeinden — mit der Erarbeitung, Weiterfiihrung und
Konkretisierung des Osterreichischen Raumentwicklungskonzepts (OREK) Einfluss auf die
Raumordnung nehmen. Auch wenn dieses nicht verbindlich ist und nur als Empfehlung gilt,
hat es dennoch ein sehr hohes Ansehen und Stellenwert fiir die Raumplanung in Osterreich
(Gruber et al. 2018, S. 66; OROK 2021). Wesentlich fiir die Gesetzgebung der Raumordnung
sind aber die neun Bundeslidnder, die diese mit ihren eigenen Landes-Raumplanungs-
/Raumordnungsgesetzen fiir das Land und die Gemeinden regeln und in diesen die Instrumente
der tiberdrtlichen Raumplanung vorgeben (Ausnahme Wien) (Schimak 2017b, S. 10; Gruber et
al. 2018, S. 91). Generell wird in den Landern, wieder mit Ausnahme Wiens, zwischen der
iiberdrtlichen und ortlichen Raumplanung differenziert (Gruber et al. 2018, S. 88). Die ortliche
Planung ist in Osterreich Aufgabe der Kommunen. Alle weiteren Aufgabenfelder im Rahmen
der Raumordnung, die aullerhalb der Gemeindegrenzen anfallen, obliegen den Lindern. Die
iiberdrtliche Planungsebene wird in den einzelnen Bundeslindern noch zur weiteren
Spezifizierung in die regionale Ebene untergliedert, wofiir es noch weitere regionale
Entwicklungsprogramme gibt. Diese entstehen durch Verordnung auf Basis der Vorgaben des
jeweiligen Landes-Raumplanungs-/Raumordnungsgesetzes (Schimak 2017a, S. 12). Die
Planungsebenen stehen auch in Osterreich in einem hierarchischen Gegenstromprinzip
zueinander. Also miissen sich die Kommunen mit ihrer 6rtlichen Planung auch an die Vorgaben
nach Art. 118 Abs. 4 B-VG im Rahmen der Gesetze und Verordnungen von Bund und Léander
halten. Dementsprechend haben verordnete iiberdrtliche Raumpléne, solange laut
Bundesverfassung deren Thema im Aufgabenbereich des Landes liegt, eine direkte rechtliche

Bindewirkung fiir die jeweiligen Gemeinden. Das bedeutet, dass ortliche Raumpline wie z.B.
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Flichenwidmungspldne gesetzeswidrig sind, wenn sie den geltenden iiberdrtlichen

Raumordnungsprogrammen widersprechen (Gruber et al. 2018, S. 65; S. 89).

Nachdem im Gegensatz zu Deutschland die einzelnen Lénder fiir die Gesetzgebung in der
Raumordnung zustindig sind und die verwendeten Instrumente der iibergeordneten
Raumordnung selbst festlegen konnen, unterscheiden sich diese dementsprechend in den
verschiedenen Landern. Dies liegt auch daran, dass die Rahmenbedingungen in den einzelnen
Landern unterschiedlich sind und es deshalb auch verschiedenen Griinde, wie z.B. die
Unterbindung weiterer Zersiedlung der Siedlungskorper oder die Dadmpfung der Bodenpreise,
fiir die Notwendigkeit von baulandmobilisierenden MafBlnahmen gibt (Doan 2019, S. 82).
Aufgrund der geographischen Ndhe des Untersuchungsraums Chiemgau zum Salzburger Land
sowie der dort ebenso vorhandenen Problematik der Baulandhortung, werden im Folgenden die
raumplanerischen Vorgaben des Landes Salzburg und die damit verbundenen Instrumente zur
Baulandmobilisierung untersucht und im Anschluss mit den bisher erarbeiteten Ergebnissen im

Chiemgau verglichen. (Banko und Weif3 2016, 23)

3.5.2 Baulandmobilisierung im Salzburger Land

Ahnlich wie in Deutschland, handelt es sich in Osterreich bei der Widmung von Bauland
bislang um eine Angebotsplanung, wodurch es nicht mdglich ist, eine generelle
Bauverpflichtung im Rahmen der B-Plan Aufstellung zu erlassen. Es gibt jedoch in den letzten
Jahren immer mehr Bestrebungen in den einzelnen Bundesldndern zur Baulandmobilisierung.
Es handelt sich dabei sowohl um 6ffentlich-rechtliche- sowie vertragsrechtliche Malnahmen
und Instrumente als auch informelle MaBBnahmen, die vor allem dazu dienen sollen, das

Bewusstsein in der Bevolkerung fiir die Thematik zu schérfen. (Gruber et al. 2018, S. 117)

Die wesentlichen formellen Maflnahmen und Instrumente zur Baulandmobilisierung, die in den
Bundeslidndern eingesetzt werden, sind die Vertragsraumordnung, die Befristung von Bauland,
das Einheben von Erhaltungs- und ErschlieBungsbeitrigen (Infrastruktur-Bereitstellungsbeitrag
in Salzburg), die Baulandbeschaffung und die Baulandumlegung. Im Salzburger Land finden
all diese baulandmobilisierenden MaBnahmen Anwendung im Raumordnungsrecht. Im
Folgenden werden die einzelnen Maflnahmen kurz vorgestellt. Auf die Baulandumlegung wird
nicht genauer eingegangen, da diese wie in den Kapiteln 2.1.5 und 2.1.6 bereits beschrieben,
auch in Bayern angewandt wird und sich die beiden Instrumente in der Anwendung nicht allzu

sehr unterscheiden. Hinzukommend sind die baulandmobilisierenden Wirkungen dieser
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MaBnahme fiir kleine Kommunen meist nicht so weitreichend wie bei den im folgenden

beschriebenen Instrumentarien.

Vertragsraumordnung

Eine wesentliche MaBBnahme zur Baulandmobilisierung ist die Vertragsraumordnung, mittels
derer privatrechtliche Vereinbarungen zwischen den Gemeinden und
GrundstiickseigentiimerInnen geschlossen werden konnen. Dieses Instrumentarium findet in
allen Bundesldndern “oft” bis "sehr oft” Anwendung, wie eine Befragung unter dsterreichischen
RaumplanungsexpertIlnnen aller Bundesldnder ergeben hat (Doan 2019, S. 84 f.). Ein Vorteil
dabei ist, dass die privatrechtlichen Abmachungen deutlich flexibler in ihrer Gestaltung sind
als hoheitliche PlanungsmafBinahmen. Die Anwendung solcher privatrechtlichen Vertrige findet
zum einem vor einer Baulandwidmung, wenn die Gemeinde nicht in Besitz des Grundstiickes
ist — und zum anderen vor dem Verkauf von Grundstiicken, wenn die Kommune
Grundstiickseigentiimerin ist, statt. AuBerdem kann es auch teilweise bei einer Anderung eines
B-Plans Anwendung finden (Kanonier 2020, S. 123). Durch die Vertragsraumordnung kénnen
die GrundstiickseigentiimerInnen dazu verpflichtet werden, bestimmte vertragliche Vorgaben
auf ihrem Grundstiick umzusetzen. Ein entscheidender Punkt dabei ist die ,,widmungskonforme
Bebauung innerhalb einer bestimmten Frist®, sogenannte Verwendungsvertridge (Gruber et al.
2018, S. 118). Diese dienen also dazu, dass die Grundstiicke zeitnah durch die EigentiimerInnen
der geplanten Bebauung zugefiihrt werden, damit der geplante Wohnraum geschaffen — und
eine kompakte Entwicklung des Siedlungskorpers erreicht wird. Aber auch andere vertragliche
Regelungen, wie Uberlassungsvertrige bei denen Grundstiicke an die Gemeinde, von ihr
benannte Dritte oder fiir offentliche Zwecke {iberlassen werden, AufschlieBungs- oder
ErschlieBungskostenvertrdge bei denen sich die Grundstiickseigentimerlnnen an den
ErschlieBungskosten beteiligen miissen, Umlegungsvertrdge, die zur Optimierung der
Grundstiickszuschnitte dienen oder Fordervertrige fiir sozialen Wohnbau sind eine Option.
Entscheidend ist, dass die privatrechtlichen Vereinbarungen nur als erginzendes
Instrumentarium im Raumordnungsrecht dienen. Diese vertraglichen Einigungen diirfen keinen
Einfluss auf die Entscheidung der Baulandwidmung nehmen, geschweige denn diese bedingen,
da sonst die hoheitliche Planung “kduflich” wire (Kanonier 2020, S. 124). Auch hier gilt wie
bei den stiddtebaulichen Vertragen das Kopplungsgebot zu beachten (Gruber et al. 2018, S. 118
f.). AuBerdem haben sie erst Giiltigkeit, wenn die Baulandwidmung vollzogen ist. Dieses
Instrumentarium eignet sich also hauptsichlich fiir Neuausweisungen von Bauland, da
GrundstiickseigentiimerInnen, die bereits iiber eine Baulandwidmung verfiigen oder eine
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zukiinftige Widmung fiir deren Grundstiick sehr wahrscheinlich ist, keinen zusétzlichen Nutzen
daraus ziehen konnen und in ihrem Handlungsspielraum dadurch nur eingeschrankt werden
wiirden. Es fordert also nicht die Aktivierung vorhandener Bauliicken in den Siedlungskorpern
(Kanonier 2020, S. 123). Fiir die Neuausweisung von Bauland scheint es eine durchaus
niitzliche MaBnahme zu sein, da durch die privatrechtliche Vereinbarung ein klarer Rahmen
beziiglich der Bebauungsfrist mit entsprechenden Sanktionen bei nicht Einhaltung festgelegt
werden kann und allein die “Androhung” von Sanktionen bereits eine Bebauung bewirken kann.
Dies wiirde auch die zuvor erwdhnte hdufige Anwendung in den einzelnen Bundesldndern

widerspiegeln. (Doan 2019, S. 84 f.; Gruber et al. 2018, S. 118 f.)

Bei Vertragsbruch bzw. Nichteinhaltung der vertraglichen Vereinbarungen, gibt es
verschiedene Sanktionsmoglichkeiten, dhnlich wie bei den unter Kapitel 2.6.2 beschriebenen
Zwischenerwerbs- und Vertragsmodellen. Diese miissen natiirlich auch in ihrem Strafmal3 und
Harte verhdltnismiBig sein. Eine Mdglichkeit ist beispielsweise ein Riickkaufrecht durch die
Gemeinde oder eine Strafzahlung durch die GrundstiickseigentiimerIlnnen (Kanonier 2020, S.
124). Jedoch werden die vereinbarten Sanktionen bei Nichteinhaltung der Vertragsinhalte
oftmals nicht von den Kommunen eingeklagt, da sich diese ,,ungern mit Rechtfolgen von nicht
eingehaltenen Bauverpflichtungen auseinander(setzen)* (Doan 2019, S. 88). Dadurch wird die
Effektivitdt und Wirksamkeit des planerischen Instruments zur Baulandmobilisierung natiirlich
geschmailert und es ist fraglich, inwieweit es wirklich zur Reduzierung von neuentstehenden
Bauliicken beitrdgt. Hierzu konnten auch bei der Befragung der einzelnen Gsterreichischen
RaumplanungsexpertInnen keine Antwort gefunden werden, da die Umsetzung der Sanktionen
bei Nichteinhaltung von Vertragsinhalten den Gemeinden obliegt. Die Lander haben hier im

Normalfall somit keine Kontrollmdglichkeit. (Doan 2019, S. 88)

Befristete Baulandwidmung

Eine weitere Option zur Baulandmobilisierung ist die Befristung von Baulandwidmungen
durch die Gemeinden. Im Salzburger Land wird mittlerweile jedes neu ausgewiesene Bauland
befristet und im Rahmen der Widmung wird bereits die Folgewidmung festgelegt (Gruber et al.
2018, S. 120). Bei den Folgewidmungen handelt es sich nach § 29 Abs. 2 SBG ROG entweder
um die Widmung vor der Neuausweisung oder ,,soweit die Voraussetzungen dafiir vorliegen,
eine andere Widmung der Nutzungsarten Griinland oder Verkehrsfldche* (SBG ROG 2009).
Die Befristung belduft sich auf zehn Jahre und es gibt nach § 29 Abs. 3 SBG ROG die einmalige

Moglichkeit, diese um fiinf Jahre zu verldngern, wenn ,,ein rechtzeitiger Baubeginn aus nicht
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von den Grundeigentiimern zu vertretenden Griinden unmoglich war® (SBG ROG 2009). Die

Befristung wird auch durch eine mdgliche Anderung der Baulandkategorie nicht tangiert.

Dieses Instrumentarium dient also vor allem dazu die Grundstiickseigentiimerlnnen unter
Druck zu setzen, dass sie das Grundstiick zeitnah bebauen, da sie sonst ihre Baulandwidmung
verlieren und einen hohen Wertverlust erfahren. Die Befristung von Bauland wird im
Salzburger Land — anders als in der Steiermark z.B. — nur fiir Neuausweisungen verwendet. Sie
hilft dementsprechend nicht der Aktivierung bereits bestehender Bauliicken. (Gruber et al.

2018, S. 120)

Die generelle Befristung von neuen Baulandwidmungen, egal welcher Kategorie, ist jedoch
sehr umfassend und wenig differenziert, da vor allem im Rahmen der Neuwidmung bereits die
Folgewidmung festgelegt wird. Die bereits im Vorhinein beschlossene Folgewidmung bei
Nichteinhaltung der Frist stellt ein wesentliches Problem dar, da die Gemeinde dadurch nicht
selbst zwischen unterschiedlichen SanktionsmaBnahmen je nach Typ von Baulandreserve
wiahlen kann. Hinzukommend bringt die Begriindung der Folgenutzung einen hohen
Verwaltungsaufwand fiir die Gemeinde mit sich. Hierbei ist wichtig zu beachten, dass die
Folgenutzung nicht als eine Art "Strafe” fiir die Grundstiickseigentiimerlnnen festgelegt wird,
sondern trotzdem noch den stddtebaulichen Zielen der Kommune entspricht, um nicht die
eigentliche Zielsetzung des Flidchensparens zu verfehlen. Des Weiteren kann die Begriindung
der Folgenutzung im Gemeindegebiet einen hohen verwaltungstechnischen Aufwand fiir die

Gemeinde mit sich bringen. (Kanonier 2020, S. 126)

Die verbindliche Befristung von Bauland ist also durchaus kritisch zu sehen, da sie vor allem
auch die Kommunen in ihrem Handlungsspielraum bei der Flichenwidmungsplanung
einschrinkt, da diese nicht mehr auf lokale und sachliche Alleinstellungsmerkmale im Rahmen
der Interessensabwidgung eingehen konnen (Kanonier 2020, S. 126). Dadurch kann die
verbindliche Befristung auch kontraproduktiv fiir die stddtebaulichen und ortsplanerischen
Zielsetzungen der jeweiligen Gemeinde sein. Es konnte daher eine niitzliche Option sein, die
verbindlichen Baulandbefristungen auf stddtebaulich besonders relevante Siedlungsbereiche
wie z.B. die Siedlungsschwerpunkte nach § 25 Abs 3 Satz 4 SBG ROG zu beschrinken
(Kanonier 2020, S. 126). An dieser Stelle ist aber im Gegenzug auch zu erwdhnen, dass eine
Verpflichtung zur Anwendung baulandmobilisierender MaB3nahmen durchaus entscheidend fiir
deren Erfolg sein kann. Denn die freiwillige Anwendung solcher Instrumente durch die
Kommunen funktioniert oftmals nicht, da Vertreterlnnen von Gemeinden in ihren
Entscheidungen von verschiedenen externen Einfliissen (z.B. Beliebtheit bei Biirgerlnnen in
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kleiner Kommune) beeinflusst werden konnen. Dies ergab die Befragung verschiedener

RaumplanungsexpertInnen der Lénder. (Doan 2019, S. 91)

Fiir eine bestmogliche Erreichung der ortsplanerischen Ziele, kdnnte es sinnvoll sein, zukiinftig
noch andere Sanktionsmoglichkeiten bei Nichteinhaltung der Bebauungsfrist den Gemeinden
im Salzburger Land zur Verfiigung zu stellen. Dadurch konnen diese besser auf die jeweils
gegebene Situation der Baulandwidmung reagieren und gegebenenfalls zielfiihrender im
ortsplanerischen Sinne sanktionieren. Denn eine Riickwidmung zu Griinland in einem Gebiet,
das sich aus stiddtebaulicher Sicht ideal fiir ein Wohnbaugebiet eignet, ist fiir die
Gemeindeentwicklung kontraproduktiv. und wiirde den stddtebaulichen Zielen des
Flachensparens, der geringeren Zersiedelung und auch der Schaffung von (bezahlbarem)

Wohnraum in diesem Fall nur widersprechen. (Kanonier 2020, S. 128)

Wie im Unterkapitel Vertragsraumordnung bereits beschrieben, stellt fiir diesen Vorschlag
jedoch bislang das Einklagen der Sanktionen durch die Gemeinden bei Nichteinhaltung der
Vereinbarungen seitens der Grundstiickseigentiimerlnnen noch héufig ein Problem dar.
Hinzukommend ist anzufiigen, dass die sehr grofziigig ausgelegte zeitliche Befristung von zehn
Jahren, mit der einmaligen Option auf Verldngerung um weitere fiinf Jahre, die Frage aufwirft,
inwieweit durch dieses Instrument kurz- bis mittelfristig Bauland mobilisiert werden kann.
Nachdem in Salzburg erst seit 2018 alle Baulandneuausweisungen nach § 29 Abs. 2 SBG ROG
zu befristen sind, kann aktuell noch keine Beurteilung zu der Effektivitit und Niitzlichkeit der
MaBnahme gegeben werden und es sind zunéchst einmal die ndchsten Jahre abzuwarten, ob ein
bemerkbarer positiver Effekt einsetzt. Anders als das Baugebot nach § 176 BauGB in
Deutschland stellt dieses Instrumentarium aber immerhin einen flichendeckenden Ansatz zur
Baulandmobilisierung dar und muss nicht immer im Einzelfall mit einem hohen

Verfahrensaufwand auf ein Grundstiick angewandt werden.

Infrastruktur-Bereitstellungsbeitrag § 77b SBG ROG

Nach § 77b SBG ROG sind die Gemeinden erméchtigt einen jdhrlichen Infrastruktur-
Bereitstellungsbeitrag fiir ,,unbefristete unverbaute Baulandgrundstiicke, die ab dem 1. Janner
2018 seit mehr als fiinf Jahren als Bauland der Widmungskategorien geméal3 § 30 Abs 1 Z 1 bis
5 und 9 ausgewiesen sind“, zu erheben. Diese Abgabe betrifft somit reines Wohngebiet,
erweitertes ~ Wohngebiet, Kerngebiet, ldndliches Kerngebiet, Dorfgebiet sowie
Zweitwohnsitzgebiet. Es handelt sich also nur um Widmungskategorien, die eine

Wohnfunktion umfassen und keine Gewerbe- oder Betriebsfunktion.
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Abbildung 19 Tarife Infrastruktur-Bereitstellungsbeitrag Salzburg, eigene Darstellung nach § 77b Abs. 5 SBG ROG

Tarif 1 Tarif 2 Tarif 3 Tarif 4

bis 500 n¥ - - - -
501 n? bis 1.000 n? 1.400 1.260 1.120 860
1.001 n? bis 1.700 n?? 2.800 2.520 2.240 1.720
1.701 n?* 2.400 nv? 4.200 3.780 3.360 2.580
2.401 n? bis 3.100 m? 5.600 5.040 4.480 3.440

F 4 4

je weitere angefangene 700 m? " 11400 +1.260 +1.120 + 860
Dies wird dadurch begriindet, dass Wohnen ein ,,Grundbediirfnis des Menschen darstellt* und
aufgrund der besonderen Betroffenheit der Wohnnutzungen durch die Problematik der
Baulandhortung (Salzburger Landesregierung 2009, S. 95). Ziel der jahrlich zu leistenden
Abgabe an die Gemeinde ist es zum einen ,,finanzielle Anreize zur Unterlassung der Bebauung
zu vermeiden und solche zur Nutzbarmachung des Baulandes zu schaffen* (Salzburger
Landesregierung 2009, S. 94). Aullerdem dient die Abgabe nach §77b Abs. 7 SBG ROG ,.fiir
Zwecke der aktiven Bodenpolitik der Gemeinde sowie der Erhaltung, Erweiterung und

Verbesserung von Infrastruktureinrichtungen* (SBG ROG 2009).

Die Hohe der Abgabe bemisst sich, wie in Abbildung 19 zu sehen ist, aus dem Fldchenausmal}
des Baugrundes (bis 500 m? beitragsfrei) sowie der Tarifzugehdrigkeit. Hier wird zwischen vier
raumspezifischen Tarifen, die sich in ihrer Abgabehdhe aufgrund der Grundstiickskosten in den
jeweiligen Bezirken unterscheiden, differenziert (Kanonier 2020, S. 131). Generell von der
Abgabe befreit sind nach § 77b Abs. 3 SBG ROG zum einen Baugrundstiicke, die in
Gemeindebesitz oder Besitz der Baulandsicherungsgesellschaft liegen, zum anderen
GrundstiickseigentiimerInnen, die ,,schriftlich um eine entschiddigungslose Riickwidmung ihrer
Grundstiicke in Griinland angesucht haben* (SBG ROG 2009). Hinzukommend sind nach §
776 Abs. 4 Satz 2 SBG ROG Flichen, die dem Eigenbedarf durch die
GrundstiickseigentiimerInnen dienen, in den ersten 15 Jahren nach der Baulandwidmung vom
beitragspflichtigen Fldchenausmal3 befreit. Dies kann zur Folge haben, dass je nach
Familienverhéltnissen der jeweiligen Grundstiickseigentiimerlnnen, die ersten Infrastruktur-
Bereitstellungsbeitrage erst ab dem Jahre 2033 zu entrichten sind und kurz- bis mittelfristig die
Abgabe noch gar nicht die Wirkung als mdgliches Instrument zur Baulandmobilisierung
austliben kann (Kanonier 2020, S. 131). AuBBerdem ist zu beachten, dass auch Grundstiicke die
kleiner als 500 m? sind fiir eine nachhaltige, kompakte Siedlungsentwicklung relevant sind und

zur Deckung des Wohnbedarfs dienen konnen. Bei diesem Instrumentarium sind diese Flichen
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aber von einer moglichen Mobilisierung ausgenommen. Die Einteilung der Tarife nach
GrundstiicksgroBen macht durchaus Sinn, vor allem, dass die Tarife mit zunehmender
Grundstiicksgro3e immer um den Ursprungswert ansteigen und somit ein stirkerer finanzieller
Druck auf GrundstiickseigentiimerInnen groferer Grundstiicke wirkt. Die genaue Einteilung
der GrundstiicksgroBen wird sicher zu Diskussionen fiihren, da beispielsweise
GrundstiickseigentiimerInnen mit knapp iiber 1.000 m? Grundstiicksfldche ebenso viel Abgaben
zahlen miissen wie jemand mit 1.700 m? Grundstiicksfldche. Eine kleinteiligere Gruppierung
der Grundstiicksgrofen, wiirde jedoch gleich zu wesentlich mehr Tarifen fiihren. Wenn die
GroBenspriinge z.B. auf 500 m? beschrankt werden, dann gébe es bis zur Grundstiicksgréfle von

5.500 m? bereits elf Taritkategorien, was zu einer weiteren Komplexierung fiihren wiirde.

Die Einfiihrung der Infrastruktur-Bereitstellungsabgaben fiithrt des Weiteren zu einem
Mehraufwand in der Verwaltung der Kommunen. Zum einen miissen die unbebauten
Baugrundstiicke zunéchst erfasst und klassifiziert werden und zum anderen miissen die
Riickmeldungen der Grundstiickseigentiimerlnnen erfasst und bearbeitet werden. Die
Landesregierung Salzburg plant dafiir einen 60-90-miniitigen zusétzlichen Arbeitsaufwand pro

Grundstiick fiir die jeweilige Gemeinde ein. (Salzburger Landtag, S. 40)

Diesen miissen die einzelnen Gemeinden somit zundchst einmal personell und damit auch
finanziell leisten konnen. Die Salzburger Landesregierung schitzt daher insgesamt den
Infrastruktur-Beitrag aufgrund des damit verbundenen Mehraufwands als ,.cher

aufkommensschwach bis -neutral® ein (Salzburger Landtag, S. 40).

An dieser Stelle ist noch anzufiihren, dass raumordnungsgesetzliche Abgabemodelle den
GrundstiickseigentiimerIlnnen immer noch die Auswahlmoglichkeit iiberlassen, dass sie
entweder thren Grund einer widmungskonformen Bebauung zufiihren oder weiterhin die
Abgaben zahlen. Damit haben letzten Endes die Zahlungsbereitschaft sowie der generelle
finanzielle Handlungsspielraum der EigentiimerInnen einen wesentlichen Einfluss auf die

Eftektivitit des baulandmobilisierenden Instruments (Kanonier 2020, S. 129).

Ebenso kann es auch hier ein Problem darstellen, falls die Eigentiimerlnnen der Bauflichen
eine Abgabenzahlung verweigern, dass es zu einem Gerichtsverfahren kommt und es fraglich
ist, inwieweit die Gemeinden diesem dann nachkommen mochten, da es, wie bereits zuvor
erwdhnt, einen hohen personellen und finanziellen Aufwand fiir diese mit sich bringt. Noch
dazu mdchte man auch oftmals z.B. aus politischen Griinden in kleineren Gemeinden keinen

Streit mit den BiirgerInnen als potentiellen WéhlerInnen eingehen. Nachdem es sich um ein
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Abgabemodell auf kommunaler Ebene handelt, hat die Landesregierung dementsprechend auch
keinen genauen Uberblick, inwieweit die Abgaben erhoben werden. Eine erste genauere
Beurteilung der MaBBnahme und ihrer Wirksamkeit wird aber nicht vor dem Jahre 2023 moglich

sein (Bundesministerium fiir Nachhaltigkeit und Tourismus 2019, S. 44).

Baulandbeschaffung

Vermehrt werden die Gemeinden in den letzten Jahren auch selbststindig am Bodenmarkt tatig
und versuchen so selbst mogliche Baugrundstiicke zu erwerben. In Salzburg steht den
Kommunen dafiir als ausgelagerter Rechtstrager die Baulandsicherungsgesellschaft als
Unterstiitzung bei. Nach §77 Abs. 1 SBG ROG werden ,,die finanziellen Mittel des Landes (...)
der Gesellschaft nach MaBigabe des jeweiligen Landeshaushaltsgesetzes zur Verfiigung
gestellt (SBG ROG 2009).

Der Vorteil dabei ist, dass dadurch eine schnellere Entscheidungsfindung sowie Flexibilitat
ermOglicht wird, da durch die Auslagerung an juristische Personen, die iiber eine eigene
Rechtspersonlichkeit verfiigen, der politische Einfluss auf die Grundstiicksverdauflerungen
verringert wird. Dadurch ist es einfacher in dem teils dulerst dynamischen Grundstiicksmarkt
schnelle, fundierte Entscheidungen zu treffen und diese auch zu realisieren. (Kanonier 2020, S.

133)

Wie unter Kapitel 2.5.1 bereits fiir Deutschland erwihnt, stellt auch in Osterreich der Kauf von
Bauland aufgrund des oftmals sehr knappen Gemeindebudgets diese vor grofle Probleme.
Deshalb ist hier auch der Handlungsspielraum der Kommunen meistens stark eingeschrinkt
und sie konnen nicht nach Belieben Bauflichen erwerben. Hierfiir steht in Salzburg mit der
Baulandsicherungsgesellschaft den Gemeinden ein 100%ige Tochterunternehmen des Landes
zur Verfiigung, das versucht bezahlbares Bauland fiir die Gemeinden zu sichern. (Kanonier

2020, S. 133; Land Salzburg - Land-Invest 2021)

Bewusstseinsbildende Mafinahmen

Auch die informellen bewusstseinsbildenden Mallnahmen spielen in den letzten Jahren eine
immer wichtiger werdende Rolle beim Thema der Baulandmobilisierung in Osterreich und
somit auch im Salzburger Land. Dabei geht es vor allem darum, der Bevolkerung die
vorhandene Problematik des hohen Flachenverbrauchs sowie der Knappheit an (bezahlbarem)
Wohnraum offen zu legen und aufzuzeigen, welche Potentiale die Aktivierung vorhandener

Bauliicken zur Problemldsung bieten kann. Denn wie zuvor in Kapitel 2.5.1 erwéhnt, machen
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sich EigentiimerInnen haufig keine Gedanken zu ihrem Grundstiick und sind sich auch gar nicht
der Problematik des hohen Fldchenverbrauchs oder auch der Knappheit an (bezahlbarem)
Wohnraum bewusst. Daher ist es wichtig, dass diese Grundstiickseigentiimerlnnen und die
Bevolkerung generell fiir die Thematik sensibilisiert werden. Das Arbeiten mit Best Practice-
Beispielen eignet sich hierfiir sehr, da die Biirgerlnnen und vor allem die
GrundstiickseigentiimerInnen sich so besser vorstellen kdnnen, wie sie mit ihren unbebauten
Grundstiicken zur Problemldsung beitragen- und somit dem Gemeinwohl helfen konnen. (Doan

2019, 93)

Dies bestétigt auch Expertin 3 im Gesprich, dass das Arbeiten mit Best Practice-Beispielen den
BiirgerInnen die Thematik deutlich ndher bringt und diese sich einfacher vorstellen konnen,

wie ihr Grundstiick beispielsweise genutzt werden konnte (vgl. Kapitel 3.3).

Grundlage hierfiir ist ein genauer Uberblick iiber die vorhandenen Innenentwicklungspotentiale
in den Siedlungskorpern der einzelnen Kommunen, damit Gemeindevertreterlnnen und
mogliche Expertlnnen iiberhaupt wissen, um welches Flichenausmal es sich handelt und wer
die jeweiligen EigentiimerInnen sind und darauf autbauend die Gesprache mit diesen suchen
konnen. Eine genaue Flichenbilanz in Form einer Flachenmanagement-Datenbank oder einem
Bauliickenkataster ist somit auch fiir bewusstseinsbildende Aktivierungsmaflnahmen von

entscheidender Bedeutung. (Doan 2019, 93)
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3.6 Vergleich zu den baulandmobilisierenden MaBinahmen in Deutschland

3.6.1 Befristung von Baulandneuausweisungen

Wie in den Kapiteln 2.5 und 2.6.1 erwihnt, gibt es in Deutschland im Rahmen des Baurechts
keine generelle Moglichkeit zur Festsetzung einer Befristung des Baulands. Nach § 9 Abs. 2
BauGB kann nur fiir besondere Félle eine Nutzung fiir einen bestimmten Zeitraum festgesetzt
werden und es muss bereits eine Folgewidmung festgelegt werden. Diese MalBnahme eignet
sich somit nicht fiir einen flichendeckenden Einsatz, um die Entstehung zukiinftiger Bauliicken
zu verhindern und zeitnah Wohnraum zu schaffen sowie eine weitere Zersiedlung zu
verhindern. Es gab aber bereits Diskussionen {iber ein mdgliches "Baurecht auf Zeit” durch das
Bayrische Staatsministerium fiir Wohnen, Bauen und Verkehr. Dieses konnte im § 9 BauGB
erginzt werden. Den Gemeinden wiirde dadurch die Option gegeben werden, das Baurecht auf
einen gewissen Zeitraum zu beschrinken, um somit mehr Druck auf die
Grundstiickseigentiimerlnnen ausiiben zu konnen. Ahnlich wie das eben vorgestellte
Instrumentarium im Salzburger Land. Es wire jedoch eine kiirzere zeitliche Befristung
empfehlenswert, um zeitnah dem hohen Siedlungsdruck gerecht werden zu kdnnen und fiir eine
Bebauung zu sorgen. Anders als im Salzburger Land wére es aulerdem sinnvoll, dass den
Gemeinden Sanktionsmoglichkeiten eingerdaumt werden, falls es nicht zu einer fristgerechten
Bebauung kommen sollte. Die im Vorhinein festgelegte Folgenutzung kann in vielen Fillen
kontraproduktiv fiir die stidtebauliche Entwicklung der Gemeinde sein. Des Weiteren wire
eine Option auf ein Vorkaufsrecht durch die Kommune bei Nichteinhaltung der Bebauungsfrist
sicherlich eine zielfiihrende Sanktionsmal3inahme, um die stddtebaulichen Ziele der Gemeinde
zu erreichen. Damit diese Maflnahme aber anwendbar ist, muss es zundchst einmal zu einer
Novellierung des Baugesetzbuches kommen (Thiel 2004, S. 37). Die Kommunen und auch die
bayrische Landesregierung haben hier somit aktuell keinen rechtlichen Handlungsspielraum.
Insgesamt handelt es sich dabei dementsprechend um einen langfristigeren Prozess, der in
Zukunft durchaus verstirkt zu einer ziligigeren Mobilisierung von Bauland bei
Neuausweisungen fiihren kann, jedoch keine schnelle und direkte Losung der aktuellen

Problematik bietet.

3.6.2 Privatrechtliche Vertriage

Die Vertragsraumordnung mit ihren privatrechtlichen Vereinbarungen zwischen Kommune
und EigentlimerInnen, wie sie im Salzburger Land Anwendung findet, wird wie unter Kapitel
2.6.2 beschrieben und wie auch in den Experteninterviews deutlich wurde, in Bayern und dem
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Chiemgau haufig verwendet. Die beiden Modelle &hneln sich in der Anwendung und den
vertraglichen Festsetzungen. Das im Chiemgau héufig angewandte Zwischenerwerbsmodell
stellt in gewisser Weise eine Mischung aus der Vertragsraumordnung und der
Baulandbeschaffung im Salzburger Land dar, da die Gemeinden hier aktiv selbst Grund von
den EigentiimerInnen erwerben, um diesen dann meist in vergiinstigter Form weiterverduflern
zu konnen. Vor allem das Ziel der zeitnahen Bebauung durch eine privatrechtliche
Bauverpflichtung ist wesentlich und stellt im Rahmen des stadtebaulichen Vertrags nach § 11
BauGB aktuell die erfolgversprechendste Moglichkeit fiir Gemeinden dar, die
Eigentiimerlnnen bei Baulandneuausweisungen zu einer alsbaldigen, widmungskonformen
Bebauung zu verpflichten oder diese beispielsweise an den anfallenden Infrastrukturkosten zu
beteiligen. Wie in Kapitel 2.1.2 erldutert, eignet sich der stidtebauliche Vertrag bislang jedoch
nur fiir Neuausweisungen und nicht fiir bereits bestehendes, unbebautes Bauland. Ein
entscheidender Unterschied scheint jedoch zu sein, dass in Bayern die Gemeinden noch stérker
in Verhandlungen mit den EigentiimerIlnnen von potentiellem Bauland treten miissen und es
vom Verhandlungsgeschick der Kommune abhingt, wie viel des potentiellen Baulands sie iiber
eine vertragliche Vereinbarung sichern kénnen. Bei dem beschriebenen Zwischenerwerbs- und
Vertragsmodell gibt es in der Regel immer noch Teile der Baufldche, die den EigentiimerInnen
ohne Bauverpflichtung zur Verfligung gestellt werden, da diese sonst ihr potentielles Bauland
nicht der Kommune zur Verfiigung stellen wiirden. Deshalb kdnnen wieder potentielle
Bauliicken fiir die ndchsten Jahre entstehen, da diese Flichen den EigentiimerInnen frei, ohne
jegliche vertraglichen Vereinbarungen zur Verfligung gestellt werden. Hinzukommend muss
die Gemeinde, wie unter 2.6.2 ausfiihrlich beschrieben, eine Vielzahl an Punkten beachten,
damit diese vertraglichen Vereinbarungen rechtens sind. Ein Grundsatzbeschluss zur
Baulandausweisung ist daher auch @uflerst empfehlenswert fiir die Kommunen, um sich
rechtlich abzusichern. Dadurch, dass es mittlerweile auch eine verbindliche Befristung von
Baulandneuausweisungen im Salzburger Land gibt, ist die Verhandlungsbasis zwischen den
GrundstiickseigentiimerInnen und den Kommunen eine andere als in Bayern, da im Falle einer
Baulandwidmung aufgrund der 6ffentlich-rechtlichen Vorgaben bereits ein hoherer Druck auf
den Grundstiickseigentiimerlnnen liegt und diese sich deshalb mdglicherweise
verhandlungsbereiter zeigen. Die Gemeinden in Bayern haben bislang sonst keine
‘Druckmitte]” und sind darauf angewiesen, sich in Verhandlungen mit den
GrundstiickseigentiimerInnen auf eine vertragliche Vereinbarung zu einigen. Ein wesentlicher

Unterschied ist noch, dass in Bayern und dem Chiemgau die Sanktionen bei Nichteinhaltung
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der vertraglichen Vereinbarungen durch die Grundstiickseigentiimerlnnen hérter verfolgt
werden als im Salzburger Land. Dies scheint v.a. im Chiemgau, wie in den Experteninterviews
deutlich wurde, gut zu funktionieren und die Gemeinden scheuen sich nicht davor, die

vertraglichen Vereinbarungen einzufordern oder einzuklagen, wenn dies ndtig sein sollte.

3.6.3 Infrastrukturabgaben

Infrastrukturabgaben als fiskalisches Instrument zur Baulandmobilisierung wie der
Infrastruktur-Bereitstellungsbeitrag, gibt es in Deutschland und somit auch in Bayern nicht. In
Deutschland soll dafiir durch die Grundsteuerreform mit der *Grundsteuer C” den Gemeinden
die Option gegeben werden, einen erhohten Hebesatz fiir noch unbebaute, baureife
Liegenschaften im Gemeindegebiet zu verlangen. Die Hortung von Bauland soll somit mit
hoheren Abgaben an die Kommune sanktioniert werden und die EigentiimerInnen dadurch zu
einer schnelleren widmungskonformen Nutzung des Baulands bewegt werden. Auf
Bundesebene ist die Einfithrung der Grundsteuer C bereits beschlossen, die einzelnen Lander
haben noch bis 31.12.2024 Zeit, von dem Beschluss der Bundesregierung abweichende

Regelungen vorzubereiten. (Bundesregierung 2021)

Ob und in welcher Form es in Bayern zu einer Umsetzung der Grundsteuer C kommt, ist aber
bislang ungewiss, da die Freien Wihler gegen weitere Steuereinfiihrungen sind und die
Grundsteuer C als eine "Strafsteuer” flir unbebaute, baureife Liegenschaften ansehen (BSZ
2021). Hinzukommend mdchte Bayern wenn, dann das wertunabhidngige Modell zur
Berechnung der Grundsteuer C einfiihren, da bei diesem nur die Grundstiicks- und
Gebédudeflichen in die Beurteilung miteinflieBen und es somit durch eine starke
Pauschalisierung einen wesentlich geringeren Verwaltungsaufwand fiir die Gemeinden mit sich
bringt (Henger 2020, S. 44; S. 52). Fiir die Belastung von Bestandsgebauden werden dann
sogenannte Aquivalenzzahlen herangezogen, die nur zwischen Wohnen und Nichtwohnen
unterscheiden. Fraglich ist es noch, ob dieser stark vereinfachte Ansatz mit ,,willkiirlich
angesetzten Aquivalenzzahlen verfassungskonform ist* (Henger 2020, S. 44). AuBerdem fiihrt
dieses Modell wohl kaum zu einer Verdnderung des Ist-Zustandes bei unbebautem Bauland, da
der zu entrichtende Quadratmeterpreis mit zwei Cent duflerst niedrig angesetzt ist. (Henger
2020, 46). Ein weiterer fragwiirdiger Aspekt ist die gleiche steuerliche Belastung aller
Grundstiicke in einer Kommune, unabhéngig von deren Lage und Bodenpreis. Eigentlich
sollten nach dem Gleichheitssatz des Grundgesetztes die Bemessungsgrundlage fiir eine

Grundsteuer wertorientiert sein, also giinstige Grundstiicke weniger besteuert werden als
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teurere Griinde (Henger 2020, S. 48 f.). Dies ist beim wertunabhidngigen Modell jedoch nicht
gewihrleistet. Besonders die geringe und nicht gleichheitsgerechte steuerliche Belastung fiir
unbebautes Bauland wirft die Frage auf, inwieweit diese Grundsteuereinfiihrung tiberhaupt zu

einer vermehrten Mobilisierung von Bauland fiihren soll (Henger 2020, S. 52).

Aufgrund des momentanen Standes macht es keinen Sinn iiber Infrastrukturabgaben in Bayern
zu diskutieren, da diese im Konflikt mit der Grundsteuer C stehen wiirden. Es ist daher zunichst
einmal abzuwarten, wie sich die Regierung Bayerns letzten Endes entscheidet. Selbst wenn es
zu der Einfithrung der Grundsteuer C kommt und man die eben genannten Kritikpunkte des
wertunabhidngigen Modells beiseiteldsst, gibt es immer noch die Problematik, dass die
Kommunen selbst entscheiden diirfen, ob sie die Grundsteuer C einfordern oder nicht.
Dementsprechend ist auch diese MaBnahme aller Voraussicht nach nicht fiir eine
flichendeckende Aktivierung von Bauland in den Kommunen geeignet. Dies ist ein
wesentlicher Vorteil an dem Infrastruktur-Bereitstellungsbeitrag in Salzburg, da dieser auf
Landesebene verpflichtend vorgegeben wird. Wenn es in Bayern zu keiner Anwendung der
Grundsteuer C kommen sollte, wiren Uberlegungen zu einer moglichen Infrastrukturabgabe
als baulandmobilisierende MalBnahme sehr sinnvoll, da dies eine Moglichkeit fiir eine
flichendeckende Aktivierungsstrategie bieten wiirde und auch bereits vorhandene Bauliicken

abgabepflichtig sein konnten.

3.6.4 Befristung bestehendes Bauland

Ein wesentliches Problem in Bayern und somit auch dieser Arbeit stellen aber vor allem die
vorhandenen Bauliicken in den Siedlungskorpern der Gemeinden dar. Hierfiir gibt es bislang
keine flichendeckenden Moglichkeiten zu Baulandmobilisierung. Lediglich das unter Kapitel
2.5.3 beschriebene Baugebot nach § 176 BauGB oder die Aufhebung eines B-Plans bieten fiir
Einzelfille eine Option zur Aktivierung von Bauliicken. Das Baugebot ist jedoch mit einem
sehr hohen verwaltungstechnischen Aufwand verbunden und auch schwer zu begriinden.
Hinzukommend stellt besonders die Enteignung als rechtliche Folge eine wesentliche,
abschreckende Hiirde fiir die Gemeinden dar, da es ein extremer Eingriff in die Eigentumsrechte
ist (vgl. Kapitel 2.5.3). Die Authebung des B-Plans scheitert zum einen scheinbar an der
unklaren Formulierung des § 42 BauGB, zum anderen stellt dies aber vor allem eine sehr
radikale Mallnahme dar, die fiir kleine Gemeinden unattraktiv erscheint und deshalb keine

Anwendung findet (Dirnberger 2020, S. 106).
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Abgesehen von dem Infrastruktur-Bereitstellungsbeitrag sind auch die zuvor beschriebenen
baulandmobilisierenden Instrumente, die im Salzburger Land zur Verfligung stehen, nur fiir die
Mobilisierung von neuausgewiesenem Bauland geeignet und dienen nicht der Aktivierung
bereits gewidmeter Grundstiicke. Dies stellt aber sowohl im Chiemgau und Bayern generell als
auch im Salzburger Land ein entscheidendes Problem dar, das gelost werden muss, um dem
hohen Wohnraumbedarf gerecht zu werden, kompaktere Siedlungsbereiche zu erhalten und den

Flachenverbrauch zu reduzieren.

Nachdem der Eingriff in die Eigentumsrechte in dem Rahmen, wie er bislang den Kommunen
durch das BauGB zur Verfiigung steht, ohnehin eher ein Tabuthema ist, miisste fiir die
Befristung von bereits bestehendem Bauland zuniichst einmal auf Bundesebene eine Anderung
des Baugesetzbuches erfolgen. So wie es in einem Auszug des Koalitionsvertrags jedoch lautet,
sollen ,,weitere Verschiarfungen der Eingriffsmoglichkeiten der Kommunen in Eigentumsrechte
durch Gestaltung auf Bundesebene (...) nicht verfolgt (werden)* (BMI et al. 2019, S. 29). Es
ist daher nicht davon auszugehen, dass in den nichsten Jahren eine Anderung des
Baugesetzbuches erfolgt, wodurch Bauliicken mittels Befristung einfacher aktiviert werden
konnten. Das Bundesland Bayern mit seinen einzelnen Gemeinden verfiigt hierfiir iiber keinen
rechtlichen Handlungsspielraum und ist auf die rechtlichen Vorgaben auf Bundesebene durch

das BauGB angewiesen.

Entscheidend wird es sein, alternative Sanktionsformen zu der Enteignung einzufiihren, damit
den Kommunen je nach EigentiimerIn- und Grundstiickssituation mehr und spezifischere
Handlungsmoglichkeiten zur Verfiigung stehen und nicht immer ein so harter Eingriff in die
Eigentumsrechte erfolgen muss, da dieser ohnehin die Gemeinden vor einer Anwendung
abschreckt. Dies ist auch in den Experteninterviews deutlich geworden, dass die kleineren
Kommunen generell sehr distanziert zu den vorhandenen baulandmobilisierenden Instrumenten
des Baugesetzbuches sind (abgesehen von dem damit verbundenen Aufwand), da sie viel mehr
auf den Dialog mit den Eigentiimerlnnen setzen mdchten und keine so drastischen Mittel

ergreifen wollen (Experteninterview 1, 2021; Experteninterview 2, 2021).
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4. Fazit und Ausblick

Ziel der Arbeit war es unter anderem herauszufinden, inwieweit das Thema der Baulandhortung
in den Kommunen des Chiemgaus von Bedeutung ist. Wie sich zeigt, ist es in der Mehrheit der
Gemeinden von grofler Bedeutung. Die Erhebung der Beispielkommune Seeon-Seebruck zeigt,
dass es sich teilweise um eine betrdchtliche Zahl an Bauliicken im Siedlungskorper handelt, die
dem Markt vorenthalten werden und somit den Fliachenverbrauch im AufBlenbereich und die
Zersiedlung vorantreiben, nicht den durch die Kommune geplanten Wohnraumbedarf abdecken
und unter anderem dazu beitragen, dass die Bodenpreise weiter ansteigen. Lediglich in einer
kleinen Anzahl der Kommunen des Chiemgaus spielt die Hortung baureifer Grundstiicke keine
Rolle. Vor allem das sogenannte "Enkelgrundstiick” und der Boden als Wertanlage sind die
wesentlichen Griinde fiir eine Zuriickhaltung im Chiemgau. Wie in den Expertengespriachen
deutlich wird, handelt es sich bei den zunehmend steigenden Bodenpreisen und den
vorhandenen  Bauliicken um eine  Art “Teufelskreis. ~So  mdchten  die
Grundstiickseigentiimerlnnen von Bauland im Chiemgau, falls sie iiberhaupt {iber einen
Verkauf nachdenken, immer hohere Erlose fiir ihr Bauland erzielen und verstirken damit den
Trend am Bodenmarkt. Hinzukommend sorgen sie fiir eine weitere Verknappung des eigentlich

verfligbaren Baulands.

Diese Entwicklung wird auBerdem durch die Attraktivitidt des Chiemgaus fiir Touristen weiter
verstirkt. Eine Vielzahl an Personen ist auf der Suche nach potentiellen Ferienwohnungen und
-hdusern im Chiemgau und verfiigt dafiir oftmals {iber einen groeren finanziellen Spielraum
als die lokale Bevolkerung, die beispielsweise auf der Suche nach Wohnraum zur
Familiengriindung ist. Dies verstdrkt die aktuelle Situation der steigenden Bodenpreise, da eine
groflere Nachfrage eines meist finanzstiarkeren Personenkreises vorliegt. Das Thema der
Bodenhortung wird sich dementsprechend unter den momentanen Bedingungen in den nichsten
Jahren noch weiter verschlimmern, da Grund als extrem sichere und &dulBlerst rentable

Wertanlage nur selten freiwillig verduBert wird, wenn es finanziell nicht nétig ist.

Des Weiteren sollten im Rahmen der Arbeit die formellen und informellen Instrumente zur
Baulandmobilisierung, die den Kommunen des Chiemgaus zur Verfiigung stehen,
herausgearbeitet werden. Nachdem es sich in Deutschland bei der Bauleitplanung um eine
Angebotsplanung handelt, gibt es im Rahmen des § 9 BauGB (in der Regel) keine
Festsetzungsmoglichkeiten zur Bauverpflichtung. Im deutschen Baurecht existieren im

Rahmen des Baugesetzbuches jedoch theoretisch ein paar formelle Mallnahmen, um baureife
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Grundstiicke einer Bebauung zuzufiihren. Diese Instrumente finden aber aus verschiedenen
Griinden im Chiemgau (bislang) keine Anwendung. Ein wesentlicher Aspekt ist, dass in der
Kommunalpolitik  im  Chiemgau  verstirkt auf einen Dialog mit den
GrundstiickseigentiimerInnen gesetzt wird und man bislang eine Verwendung der meist sehr
sanktionsharten formellen Instrumente zur Baulandmobilisierung vermeidet. Das
Eigentumsrecht genieft in Deutschland einen extrem hohen Stellenwert, wodurch ein Eingriff
in dieses bislang auch als eine Art “Tabuthema’ in der Kommunalpolitik angesehen wird (vgl.
Kapitel 3.3, S. 113). Hinzukommend sind die meisten der baulandmobilisierenden Ma3nahmen
im Rahmen des Baugesetzbuchs duflerst aufwendig und komplex in ihrer Anwendung und
dadurch fiir kleine Kommunen aufgrund des damit verbundenen verwaltungstechnischen- und

finanziellen Aufwands unattraktiv. (vgl. Kapitel 2.4.3, S. 54 f.)

Ein fiir die Gemeinden interessanteres Instrumentarium konnte hingegen das allgemeine und
besondere Vorkaufsrecht nach §§ 24, 25 BauGB darstellen, da es keinen starken Eingriff in die
Eigentumsrechte mit sich bringt und jederzeit von den urspriinglichen KauferInnen abgewandt
werden kann. Jedoch ist hier bislang die Begriindung der MaBBnahme durch die Kommunen
nicht eindeutig geklirt. Es wire wiinschenswert, wenn durch die Gesetzgebung eine
Klarstellung erfolgt, dass die SchlieBung von Bauliicken dem Wohle der Allgemeinheit dient
und somit eine Durchfiihrung rechtfertigt. (vgl. Kapitel 2.4.3, S. 52 {f.)

Durch eine Anpassung der entsprechenden Paragraphen des Baugesetzbuches, wire das
Instrumentarium in der Theorie fiir die Gemeinden einfacher anzuwenden und mit weniger
Unklarheiten behaftet. Ein wesentliches Problem ist weiterhin der finanzielle Aufwand, den
Kommunen leisten miissen, falls es wirklich zu einer Anwendung des Vorkaufsrechts kommt.
Aufgrund der hohen Bodenpreise im Chiemgau, ist die Durchfiihrung der Mafinahme, auch
wenn es zu einer Anpassung im BauGB kommen sollte, fiir die Mehrzahl der Kommunen
weiterhin uninteressant. Nichtsdestotrotz kann bereits durch die Ankiindigung der Verwendung
des Vorkaufsrechts Druck auf die interessierten Kduferlnnen ausgeiibt werden und diese dazu
bewegt werden, dass sie das Vorkaufsrecht abwenden, indem sie das Grundstiick erwerben und
sich zu einer zeitnahen Bebauung verpflichten. Diese Malnahme konnte also im Einzelfall

durchaus ein geeignetes Mittel zur Baulandmobilisierung darstellen.

Insgesamt ist aber zu sagen, dass sich die formellen Instrumente zur Baulandmobilisierung, die
im Rahmen des Baugesetzbuches zur Verfiigung stehen, vor allem aufgrund ihrer

Sanktionshédrte und der aufwendigen und oftmals unklaren Anwendung fiir die Kommunen des
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Chiemgaus (bislang) nicht relevant sind. AuBlerdem eignen sie sich auch nicht fiir eine

flichendeckende Aktivierung von Bauland.

Als ein informelles Instrumentarium bei der zukiinftigen Baulandmobilisierung kann der
genaue Uberblick iiber die vorhandenen Innenentwicklungspotentiale in der jeweiligen
Gemeinde eine wichtige Rolle spielen. Viele Gemeinden beschéftigten sich bislang noch nicht
intensiv damit. Dies ist oft bei kleineren Gemeinden bislang nicht ndétig, da die
BiirgermeisterInnen und Gemeinderite die EigentiimerInnen in den meisten Féllen gut kennen
und genauestens Bescheid wissen, welchen Biirgerlnnen das jeweilige Grundstiick gehort. Fiir
eine langfristig nachhaltige stadtebauliche Gemeindeentwicklung ist aber eine solche Erhebung
der Innenentwicklungspotentiale z.B. mittels einer Flichenmanagement-Datenbank duferst
sinnvoll, da so ein exakter Uberblick geschaffen wird, auch fiir potentielle
Entscheidungstragerlnnen im Gemeindegebiet, die nicht so gut vernetzt sind. Die
Flichenmanagement-Datenbank bietet eine Plattform, um alle Informationen gebiindelt zu
sammeln und kann auch bei der Eigentiimerlnnenansprache helfen, wodurch der

Verwaltungsaufwand deutlich reduziert werden kann. (vgl. Kapitel 3.3, S. 115)

Dariiber hinaus konnen mittels einer Datenbank fortlaufend Verdnderungen in den
Eigentumsrechten aktualisiert werden und es ist generell eine bessere Ubersicht sowohl fiir
Gemeindevertreterlnnen als auch Biirgerlnnen gewihrleistet. Dies ist auch wichtig, wenn man
versucht, ein starkeres Bewusstsein fiir die Thematik des hohen Fliachenverbrauchs sowie der
Baulandhortung in der Bevdlkerung zu schaffen. In den kommenden Jahren wird es immer
mehr darauf ankommen, der Bevolkerung bewusst zu machen, welche Auswirkungen der hohe
Flachenverbrauch aufgrund von Einfamilienhausbebauungen, die Zuriickhaltung baureifer
Flachen, etc. auf die Umwelt und die Gemeindeentwicklung hat. Die Kommunen miissen also
in einem noch engeren Kontakt mit den  Eigentiimerlnnen potentieller
Innenentwicklungspotentiale stehen, um diesen verstirkt aufzeigen zu konnen, wie ihr Grund
der Gemeinde und dem Gemeinwohl weiterhelfen konnte, wenn er einer Bebauung zugefiihrt
wird (vgl. Kapitel 3.3, S. 113 f.). Eine Flichenmanagement-Datenbank kann hierfiir auch als
Informationsplattform fungieren, bei der Bewusstseinsbildung in der Bevdlkerung helfen und
eine wesentliche Sdule in einer nachhaltig flaichensparenden Siedlungsentwicklung spielen. Es
ist empfehlenswert die unter 2.4.3 beschriebenen Schwichen der Datenbank zu beheben und
die Kommunen miissten bayernweit verstirkt zu einer kontinuierlichen Aktualisierung der
Plattform beitragen, um eine flichendeckend homogene Datenqualitét zu erhalten, damit diese

thren vollen Nutzen entfalten kann.
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Des Weiteren ist es von gro3er Bedeutung, dass ein passendes Wohnraumangebot, welches den
Anspriichen einer zunehmend alternden Bevdlkerung- sowie einer sich verdndernden
Haushaltsstruktur gerecht wird, in den Gemeinden des Chiemgaus geschaffen wird. Dies ist ein
essentieller Punkt fiir die kommenden Jahre, da in der Gesellschaft der Wunsch eines
Einfamilienhauses immer noch omniprédsent ist. Wenn der nétige, qualitativ hochwertige
Wohnraum geschaffen wird, kann auch zunehmend den immer weiterwachsenden &lteren
Teilen der Bevdlkerung, die in einem Einfamilienhaus hiufig nicht mehr gliicklich und
iiberfordert sind, eine lebenswerte Wohnraumalternative geboten werden. Zum einen kdnnen
so untergenutzte Einfamilienhduser fiir junge Familien, die Wohnraum suchen, aktiviert
werden, zum anderen kann durch solche realisierten Projekte den Eigentiimerlnnen von
Bauliicken besser veranschaulicht werden, welchen Mehrwert sie mit der Bebauung ihres
Grundes fiir die Allgemeinheit schaffen konnen. Dies bestétigt auch Experte 2 im Gespréch,
dass die Biirgerlnnen zu Beginn noch skeptisch waren gegeniiber den angebotenen
Mehrfamilien- und Reihenhéusern, da alle auf der Suche nach einem eigenen Einfamilienhaus
waren. Mittlerweile hat sich diese Einstellung jedoch gedndert und die Gemeinde erhilt eine
Vielzahl an Nachfragen fiir die Mehrfamilien- und Reihenhéduser, die sie entwickelt (vgl. 3.2.3,
S. 104). Es bietet einen positiven Blick in die Zukunft, dass ein sich zunehmend &nderndes
Angebot am Hauser- und Wohnungsmarkt dafiir sorgen kann, dass die lindliche Bevolkerung
auch zunehmend offener fiir alternative Wohnformen ist und somit zukiinftig weniger neues

Bauland ausgewiesen werden muss, um denselben Wohnraumbedarf decken zu kénnen.

Um dies zu erreichen, wird es aus Sicht der Kommunen entscheidend sein, dass sie bei
Neuausweisungen oder wenn die Moglichkeit bei Bauliicken z.B. im Rahmen einer
Baurechtserweiterung besteht, versuchen, Zugriff auf Teile der Grundstiicksflache zu erhalten,
um diese selbst oder mittels ausgewihlter Dritter entwickeln zu konnen. Damit kdnnen die
Kommunen zum einen Einfluss auf die Boden- und Mietpreise nehmen und zum anderen auch
dafiir sorgen, dass vermehrt neue (bezahlbare) Wohnformen geschaffen werden, die dem
demographischen Wandel und der sich dndernden Bevolkerungsstruktur gerecht werden.
Solche neuen Wohnbauprojekte bieten vor allem die Chance auf gleicher Fliche mehr

Wohnraum zu schaffen, wodurch dem hohen Siedlungsdruck entgegengewirkt werden kann.

Die vielversprechendste Option hierfiir stellt das beschriebene Vertrags- oder
Zwischenerwerbsmodell im Rahmen eines stddtebaulichen Vertrags dar. Besonders Letzteres
kommt in den Kommunen regelméBig erfolgreich zur Anwendung bei Neuausweisungen von

Bauland. Die Festlegung eines Grundsatzbeschlusses, wie es in Amerang der Fall ist, ist sehr
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empfehlenswert fiir die Gemeinden, um sich rechtlich abzusichern und zukiinftig stringente und
transparente Vorgaben fiir die Neuausweisung von Bauland zu haben. Hier kann auch gleich
ein moglicher Anteil an gefordertem Wohnraum, der bei Neuausweisungen in Zukunft zu
entstehen hat, fixiert werden, wodurch vermehrt bezahlbarer Wohnraum geschaffen werden
kann und die Gemeinde somit Einfluss auf die Boden- und Mietpreise nehmen kann.
Hinzukommend kann die Kommune durch den Erwerb eigener Bauflichen die entstehenden
Wohnformen besser beeinflussen und Alternativen zur Einfamilienhaussiedlung etablieren. Ein
wesentliches Problem bleibt jedoch weiterhin, dass in der Regel bei jeder Neuausweisung auch
Grundstiicke ohne Bauverpflichtung ausgewiesen werden miissen, au3er die Gemeinde kann in
Ausnahmefillen den gesamten Grund erwerben. Hierflir gibt es bislang im Rahmen des
Zwischenerwerbsmodell keine andere Losungsmethode, da Grundstiickseigentiimerlnnen
potentieller Bauflaichen diese im Normalfall sonst nicht verduflern, wenn sie keinen Anteil
erhalten. Es wird spannend bleiben zu verfolgen, ob es den Gemeinden zukiinftig gelingt, den
Erwerbsanteil zunehmend heraufzuschrauben, um somit groBere Flachenanteile mit einer
Bauverpflichtung versehen zu konnen und die Entstehung weiterer Bauliicken dadurch zu

reduzieren.

Die dritte Forschungsfrage hatte zum Ziel einen Vergleich zur Baulandmobilisierung im
Salzburger Land zu ziehen und herauszufinden, ob mogliche Handlungsempfehlungen aus den
Ergebnissen zur Baulandmobilisierung im Chiemgau auf das Salzburger Land iibertragen
werden konnen. Im Salzburger Land gibt es im Vergleich zu Deutschland und somit dem
Chiemgau eine groBere Auswahl an  Offentlich-rechtlichen  MaBnahmen  zur
Baulandmobilisierung bei Neuausweisungen, die aber auch durchaus kritisch betrachtet werden
miissen. Aufgrund der noch recht jungen Implementierung und den zum Teil groBziigig
ausgelegten zeitlichen Befristungen der MaBnahmen, ist es momentan noch schwer zu
beurteilen, inwieweit diese zu einer Baulandmobilisierung beitragen konnen. Hinzukommend
sind die verfiigbaren Sanktionsmafinahmen fiir die Kommunen (noch) nicht ausreichend, da sie
teils zu undifferenziert sind und auch mit den stddtebaulichen Zielsetzungen einer Gemeinde

im Widerspruch stehen konnen (z.B. Riickwidmung). (vgl. Kapitel 3.5.2)

Generell verfiigt das Salzburger Land iiber einen weitreichenderen Maflnahmenkatalog zur
Mobilisierung von Bauland als die Kommunen des Chiemgaus mit dem Baugesetzbuch, vor
allem da einige der Maflnahmen fiir eine flichendeckende Aktivierungsstrategie geeignet sind
und nicht immer nur auf einzelne Baugrundstiicke bezogen sind. Dies liegt aber auch daran,

dass in Deutschland das Baurecht auf Bundesebene beschlossen wird und eine gesetzliche
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Anpassung auf die Eigenheiten einzelner Lander und Region dadurch erschwert wird. Folglich
gibt es nach der Analyse des Baugesetzbuches keine wesentlichen Empfehlungen flir mogliche

Baulandmobilisierungsstrategien im Salzburger Land.

Es ist jedoch anzufiihren, dass die SanktionsmaBnahmen im Chiemgau im Rahmen des
Vertrags- und Zwischenerwerbsmodell wesentlich konsequenter durch die Kommunen
eingefordert werden, als es sowohl im dsterreichischen Aquivalent, der Vertragsraumordnung,
als auch im Rahmen 6ffentlich-rechtlicher MaBnahmen der Fall ist. Uber die Festlegung eines
Grundsatzbeschlusses konnten die Gemeinden im Salzburger Land nochmals zusétzlich die
Rahmenbedingungen fiir den Umgang mit Sanktionen deutlich festhalten, um diese haufiger
einzufordern und den MobilisierungsmaBBnahmen dadurch eine stirkere Wirksamkeit zu
ermoglichen. Eine Erweiterung der Sanktionsmafnahmen z.B. mittels Vorkaufsrechts oder
Strafzahlungen wire auflerdem als durchaus sinnvoll zu betrachten, um den Kommunen im

Salzburger Land mehr Handlungsspielraum zu gewihrleisten.

Es bleibt abzuwarten, ob Maflnahmen wie die verbindliche Befristung von Bauland oder der
Infrastruktur-Bereitstellungsbeitrag eine “abschreckende Wirkung” haben bzw. die
Eigentiimerlnnen unter Druck setzen und es dadurch eher zu einer widmungskonformen
Nutzung kommt. Inwiefern die baulandmobilisierenden Maflnahmen, die im Salzburger Land
zur Verfligung stehen, in den kommenden Jahren Anwendung finden, wie stark die
SanktionsmaBnahmen durch die Kommunen verfolgt werden und inwieweit die verfligbaren
Instrumente zu einer zunehmenden Mobilisierung von Bauland fiihren, bleibt ein duBerst

interessantes Thema, das die Basis fiir weitere wissenschaftliche Arbeiten bilden kann.

Um der grundlegenden Problematik der Baulandhortung im Bestand besser entgegen zu wirken,
bietet das Baugesetzbuch in Deutschland bislang keine Moglichkeiten. Fiir die Einfiihrung
formeller Instrumente miisste es in Deutschland zuerst auf Bundesebene zu einer Anderung des
Baurechts kommen, was aktuell aufgrund des Eingriffs in das Eigentumsrecht als
unwahrscheinlich einzuschitzen ist (vgl. Kapitel 3.6.4). Inwieweit solche MaBBnahmen dann
auch von den Kommunen angewandt werden wiirden, ist nach den durchgefiihrten
Experteninterviews und der Analyse des Baugesetzbuches fraglich. Das Salzburger
Raumordnungsgesetz bietet mit dem Infrastruktur-Bereitstellungsbeitrag immerhin bereits
einen ersten fiskalischen Losungsansatz, um auch eine Mobilisierung bereits gewidmeter

Bauflachen voranzutreiben.
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Im Rahmen dieser Arbeit wurde deutlich, dass es zur Findung eines kurz- bis mittelfristigen
Losungsansatzes wichtig sein wird, dass die Kommunen zunehmend verstéirkt den Kontakt mit
der eigenen Bevolkerung suchen und auf die Problematiken des hohen Flidchenverbrauchs und
der  Baulandhortung  aufmerksam  machen. Eine  genaue  Ubersicht  der
Innenentwicklungspotentiale in der jeweiligen Kommune kann dafiir eine wichtige Basis fiir
Aktivierungsstrategien bilden und auch als Informationsplattform fiir die BiirgerInnen dienen,
um diese damit fiir die Thematik zu sensibilisieren. Die zunehmende Schaffung neuer,
flichensparender und giinstigerer Wohnformen, die zusitzlich als Best-Practice-Beispiele
fungieren konnen, wird auch ein immer wichtiger werdender Aspekt, um das Bewusstsein fiir
die Thematik in der Bevolkerung zu schaffen und einen moglichen Sinneswandel in der aktuell
préaferierten Wohnform im lédndlichen Raum herbeizufithren. Dies scheint momentan der
vielversprechendste Ansatz zu sein, vor allem in kleinen landlichen Kommunen, in denen vor
allem der Dialog mit den Biirgerlnnen im Vordergrund steht. Auch fiir die l&dndlichen
Gemeinden im Salzburger Land konnte das somit zukiinftig eine zunehmend wichtige Rolle
spielen. Langfristig bleibt zu hoffen, dass durch den offenen Informationsaustausch der
Kommunen mit den BiirgerInnen zunehmend ein Bewusstsein fiir die endliche Ressource
Boden geschaffen, diese weniger als Spekulationsgut angesehen und ein schonender Umgang
mit dieser vorangetrieben wird. Auf lange Sicht scheint es aber neben informellen Maflnahmen
wie der Bewusstseinsbildung in der Bevolkerung auch unerlésslich zu sein, dass in Deutschland
auf Bundesebene, wie es in Salzburg auf Landesebene bereits zum Teil der Fall ist, weitere
gesetzliche Grundlagen und formelle Instrumente geschaffen werden, um vor allem dem Boden
als Spekulationsgut immer mehr den Reiz zu nehmen und das Horten von Bauland fiir die

BiirgerInnen unattraktiver zu machen.
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Anhang

Leitfaden Experteninterviews — Bauamtsleiter Kommunen Amerang & Seeon-

Seebruck

Baulandmobilisierung im Bestand:

1.

Wie viel ausgewiesenes Bauland ist in Threr Gemeinde nicht bebaut? (Um was fiir
Bauland handelt es sich dabei, bereits lange gewidmet, neu gewidmet?)

Wie viel Wohnbauflichenbedarf konnte damit fiir die kommenden Jahre
(Planungshorizont 15 Jahre) gedeckt werden?

Was sind Threr Meinung nach die Hauptgriinde fiir das Zuriickhalten von Bauliicken
und Nachverdichtungspotentialen durch die Eigentiimerlnnen? (nach § 30 und § 34
BauGB)

Sehen Sie in Threr Gemeinde oder im Chiemgau spezielle Griinde fiir die Zuriickhaltung
baureifer Flachen? Anders als in anderen Gemeinden oder Regionen?

Was sind die erfolgversprechendsten Maflnahmen und Instrumente, um diese Flachen
fiir eine Bebauung zu aktivieren?

Welche MaBnahmen stehen speziell Thnen als Kommune zur Verfligung?

Wieso findet das Baugebot nach §176 BauGB bislang keine Anwendung?

Welche Rolle kann der Dialog zwischen den einzelnen beteiligten AkteurInnen bei der
Aktivierung von Bauliicken und Nachverdichtungspotentialen spielen? Wenn
Grundstiickseigentiimerlnnen  also  beraten werden und {iiber mogliche
Aktivierungsstrategien fiir Ihr Grundstiick informiert werden. Ist es in Thren Augen eine
realistische Moglichkeit, um zukiinftig mehr dieser bislang nicht am Markt verfiigbaren
Bauflidchen zu aktivieren?

Wie sehen Sie die zukiinftige Entwicklung am Wohnungsmarkt? Welche Rolle konnen
in Thren Augen neue/andere Wohnformen im ldndlichen Raum zur Schaffung von mehr
und bezahlbareren Wohnraum beitragen? (kein Einfamilienhaus mit hohem

Flachenverbrauch, kostenintensiv, etc.)

Zu Neuausweisungen von Bauland:

10. Wie geht Thre Kommune bei einer Neuausweisung von Bauland vor? (Prozessablauf)

11. Wie sichern Sie sich rechtlich ab, dass es in naher Zukunft zu einer Bebauung der

ausgewiesenen Flichen kommt? Wie stellen Sie sicher, dass bezahlbarer Wohnraum,
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der auch den Anspriichen der Bevolkerungsentwicklung gerecht wird (demographischer

Wandel, Veridnderung der Haushaltsstruktur, etc.), geschaffen wird?

12. In welchem Umfang betreibt Ihre Kommune Erwerbsmodelle?

13. Wo findet dieses Modell Anwendung? Welche Schwierigkeiten und mogliche Probleme

sind damit verbunden?

14. Kann die Kommune mittlerweile nur durch selbsterworbene Baufldchen, die Sie dann

an Interessenten verduBlern (z.B. 'Einheimischenmodell’), bezahlbaren Wohnraum

schaffen?

Leitfaden Experteninterview - Hohere Landesplanung — Regierung Oberbayern

Baulandmobilisierung im Bestand.:

1.

Was sind Threr Meinung nach die Hauptgriinde fiir das Zuriickhalten von Bauliicken
durch die EigentiimerInnen in einer Vielzahl der Kommunen des Chiemgaus? (nach
§§ 30, 34 BauGB)

Was sind die erfolgversprechendsten Malnahmen und Instrumente nach BauGB, die
einer Gemeinde zur Verfligung stehen, um diese Flichen fiir eine Bebauung zu
aktivieren?

Gibt es MaBnahmen und Instrumente, von denen Kommunen bislang zu wenig
Gebrauch machen bzw. sich davor scheuen diese zu benutzen?

Wieso findet beispielsweise das Baugebot nach §176 BauGB oder das Vorkaufsrecht
nach §§ 24, 25 BauGB bislang kaum Anwendung in ldndlichen Gemeinden?

Welche Rolle kann der Dialog zwischen den einzelnen beteiligten AkteurInnen bei der
Aktivierung von Bauliicken und Nachverdichtungspotentialen spielen? Wenn
Grundstiickseigentiimerlnnen  also  beraten werden und {iiber mogliche
Aktivierungsstrategien fiir Ihr Grundstiick informiert werden. Ist es in [hren Augen eine
realistische Moglichkeit, um zukiinftig mehr der vorhandenen Bauliicken zu aktivieren?
Wie sehen Sie die zukiinftige Entwicklung am Wohnungsmarkt? Welche Rolle kénnen
in Thren Augen neue/andere Wohnformen im ldndlichen Raum zur Schaffung von mehr

und bezahlbarem Wohnraum beitragen?

Neuausweisungen von Bauland:

7.

Was sind Threr Meinung nach die wichtigsten Aspekte, die Kommunen zukiinftig bei
der Neuausweisung von Wohnbauland beachten sollten, damit es nicht wieder zur

Entstehung von neuen Bauliicken kommt und der geplante Wohnraum zeitnah entsteht?
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8. Gibt es eine Alternative zu dem héaufig verwendeten Erwerbsmodell durch die
Kommunen vor einer Baulandwidmung? Wenn ja, welche?

9. Wie wichtig ist in Thren Augen ein Grundsatzbeschluss zur Wohnbaulandausweisung
fiir die einzelnen Kommunen?

10. Kénnen die Kommunen mittlerweile nur durch selbsterworbene Baufldchen (z.B.
Erwerbsmodell), die Sie dann an Interessenten verduBern, bezahlbaren Wohnraum

schaffen?

Anschreiben zur E-Mail-Umfrage

»Sehr geehrte Damen und Herren,

ich studiere im Master Raumplanung und Raumordnung an der Technischen Universitét in

Wien und schreibe aktuell meine Diplomarbeit {iber ,,Baulandmobilisierung im Chiemgau*.

Fiir meine Arbeit ist es relevant, dass ich herausfinde inwieweit Baulandhortung in den
einzelnen Kommunen des Chiemgaus eine Rolle spielt, um einen Uberblick dariiber zu

erlangen, wie viele potentielle Bauflachen zuriickgehalten werden.

Deshalb meine Frage an Sie, ob Sie in lhrer Kommune eine Datenbank itiber mogliche
Bauliicken & Nachverdichtungspotentiale im Gemeindegebiet fithren und inwieweit generell

das Thema der Baulandhortung bei Ihnen im Gemeindegebiet relevant ist.

Des Weiteren wollte ich fragen, inwieweit Sie sich bereits mit der Bauflachenbedarfsermittlung
in Threr Kommune auseinandergesetzt haben? Anbei diesbeziiglich der Auszug aus dem

Schreiben der Regierung Oberbayerns:

Bauflichenbedarfsermittlung

,, Die Bayerische Staatsregierung hat ihre Bemiihungen zur Reduzierung der
Inanspruchnahme von Fldichen zu Siedlungs- und Verkehrszwecken
intensiviert. Mit den in der Fldchensparoffensive zusammengefassten
Mafsinahmen sollen die Gemeinden bei der nachhaltigen Entwicklung ihres
Siedlungsgebietes unterstiitzt werden, um dauerhaft die hohe Lebensqualitdit
in Bayern zu sichern, Natur, Landschaft und Landwirtschaft zu erhalten und
hohe Folgekosten fiir die Gemeinden durch weitrdumige Siedlungen und
Infrastrukturen zu vermeiden (StMWi 2020).

Im Rahmen der landesplanerischen Uberpriifung wurde den bayerischen
Gemeinden die Priifung des Bedarfs neuer Siedlungsflichen fiir Wohnen
und Gewerbe auferlegt.

Anlass und Ziel der Untersuchung ist es, den Bedarf an Bauland fiir die
ndchsten 15 Jahre zu ermitteln und Fldichenpotenziale zu erheben,
darzustellen und zu bewerten.

Der notwenige Umfang der Bedarfsermittlung und der Potentialabschdtzung ist mit der

3

Regierung von Oberbayern abzustimmen.
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Ich habe Thnen im Anhang ein Schreiben von meinem Betreuer Herrn Prof. Kanonier der TU
Wien angefiigt, in dem bestétigt wird, dass die von mir angefragten Daten nur fiir

wissenschaftliche Zwecke dienen.*

Riickmeldung E-Mail-Umfrage

Riickmeldung Mailbefragung
Bauliicken vorhanden ja nein keine Riickmeldung/ Frage nicht beantwortet
Altenmarkt an der Alz X

Amerang X

Aschau am Chiemsee
Bad Endorf

Bergen

Bernau am Chiemsee
Breitbrunn

Chieming

Eggstitt X
Engelsberg X
Frasdorf

Fridolfing X

Grabenstétt X

Grassau

Gstadt am Chiemsee

Inzell

Kienberg

Kirchanschoring

Marquartstein X

NuBdorf im Chiemgau X
Obing

Palling X
Petting X

Pittenhart X
Prien am Chiemsee X

Reit im Winkl X

Riedering X
Rimsting X

Rohdorf X

Ruhpolding X
Samerberg X
Schleching X

Schnaitsee

Seeon-Seebruck X

Siegsdorf X

Staudach-Egerndach

Stephanskirchen X

Surberg X
Taching am See
Tittmoning
Traunreut
Traunstein X
Trostberg
Ubersee
Unterwossen
Vachendorf
Waging am See
Wonneberg

E IR T B B R
>

RooR X MK

LIRS

MR X K K

Summe 24 8 16
Riickmeldungen gesamt 32
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Eidesstattliche Erklarung

Ich erkldre an Eides statt, dass die vorliegende Arbeit nach den anerkannten Grundsétzen
fiir wissenschaftliche Abhandlungen von mir selbststindig erstellt wurde. Alle
verwendeten Hilfsmittel, insbesondere die zugrunde gelegte Literatur, sind in dieser Arbeit
genannt und aufgelistet. Die aus den Quellen wortlich entnommenen Stellen, sind als

solche kenntlich gemacht.

Das Thema dieser Arbeit wurde von mir bisher weder im In- noch Ausland einer
Beurteilerin/einem Beurteiler zur Begutachtung in irgendeiner Form als Priifungsarbeit
vorgelegt. Diese Arbeit stimmt mit der von den Begutachterinnen/Begutachtern beurteilten

Arbeit tiberein.

Wien, 13.09.2021

Unterschrift



