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Sehr geehrte Kolleg*innen,

in Ihrem Antrag fordern Sie die Landeshauptstadt Minchen auf zu prifen, wie hoch das noch
bestehende Potenzial fir Baurechtsreserven in Miinchen ist. Das Prifungsergebnis soll Aus-
sagen dartber enthalten, wie hoch die Baurechtsreserven aus bestehenden Bebauungsplanen
sowie aus Flachen, die nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB) beurteilt werden, und aus anderen
noch zu tberbauenden Flachen sind. Zudem soll benannt werden, wieviel vorhandene Bau-
rechtsreserven in Mlinchen bisher ausgeschopft wurden.

Ihr Einverstandnis vorausgesetzt erlauben wir uns, lhren Antrag als Brief zu beantworten:

Baurechtsreserven bzw. Baurechtspotenziale in Miinchen

Das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung erfasst im Rahmen der ,Langfristigen Sied-
lungsentwicklung” (LaSie) in unregelmafigen Zeitabstanden die groBeren Potenzialflachen fur
. eine bauliche Entwicklung in Miinchen. Eine letzte Zusammenstellung dieser Potenziale ist im
zweiten LaSie-Statusbericht, der in der Vollversammlung vom 24.10.2018 (Sitzungsvorlagen
Nr. 14-20/ V12595, S. 4f) beschlossen wurde, enthalten.* Die Darstellung erfolgte differenziert
nach den drei Strategien der langfristigen Siedlungsentwicklung ,Verdichten®, ,Umstrukturie-
ren“ und ,Erweitern“. Das Wohnbaupotenzial umfasste nach dieser Erhebung aus dem Jahr
2018 rund 72.500 Wohneinheiten mit einem Realisierungszeitraum von 20 Jahren. ‘

Die Auswertung enthielt insbesondere die damals aktuellen und geplanten Bebauungsplanver-
fahren, die Stadtentwicklungsmafinahme Nordost sowie einzelne Projekte in Gebieten des

§ 34 Baugesetzbuch (BauGB). Seit der letzten Erfassung wurden einige grof3ere Entwick-
lungsprojekte vom Stadtrat beschlossen und befinden sich in der Realisierung, zum Beispiel

1 Zu finden auf hitps://stadt.muenchen. de/mfos/langfnstnge sredlungsentwncklung html unter
~Statusberichte und Magazin®
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der Bebauungsplan zur ehemaligen Bayernkaserne (2019), der Bebauungsplan Zschok-
kestralRe (2020) oder der Bebauungsplan Hochmuttinger Strafl3e (2020). Projekte, die sich
noch im Verfahren befinden und damit zu den offenen Potenzialen z&hlen, sind beispielsweise
die Bebauungspléne Eggarten-Siedlung, 5. BA Messestadt Riem und Heltauer Stral3e.

Die Potenzialzahlen, insbesondere bei den Strategien, die auf eine mittel- bis langfristige Mo-
bilisierung abzielen, sind abhéngig von den jeweiligen Rahmenbedingungen und daher regel-
maRig anzupassen. Parallel zur kontinuierlichen Realisierung von Wohnbauflachen beeinflus-
sen weitere Faktoren, wie die ldentifizierung neuer Potenziale oder Veranderungen bei stadt-
entwicklungsplanerischen Zielen (z.B. im Rahmen der Umstrukturierung/Transformation oder
der Verdichtung), den Umfang der vorhandenen Potenziale. '

Grundsétzlich zeigt sich bei den aktuell bekannten Entwicklungsprojekten eine weiter zuneh-
mende Komplexitat und intensivere Diskussion mit der Offentlichkeit bezuglich der Dichte, der
Infrastrukturausstattung und der Verkehrserschiie3ung. Damit entsteht eine zunehmende Un-
sicherheit hinsichtlich des Potenzialumfangs und des Zeithorizonts. In einem néchsten Status-
bericht zur langfristigen Siedlungsentwicklung, der voraussichtlich 2025 dem Stadtrat vorge-
legt werden kann, soll diese Potenzialschétzung aktualisiert werden.

Baurechtsreserven im unbeplanten Innenbereich (§ 34 BauGB)

Der unbeplante Innenbereich nach § 34 BauGB im Miinchen umfasst geschétzt gut 10.000 ha
und macht damit etwa ein Drittel der gesamten Stadtflache aus. Die Aktivierung dieser Bau-
rechtsreserven ist ein wichtiger Baustein zur Versorgung der wachsenden Bevolkerung in
Miinchen mit Wohnraum. Wie aus dem Wohnungsbauatlas fiir Mtinchen und die Region? aus
dem Jahr 2022 hervorgeht, ist in den Jahren 2017 bis 2020 jede zweite neue Wohneinheit in
Munchen in diesem Gebiet entstanden. Dies waren im Schnitt rund 4.000 Wohnungen pro
Jahr. Bei einem groRen Teil der Flurstiicke erscheint eine Realisierung des Baurechts in den
kommenden 20 Jahren jedoch auferst schwierig, beispielsweise bei Flursticken mit sehr vie-
len Eigentimer*innen (Wohneigentumsgemeinschaften). Insofern ist eine (meist handisch
durchzufiihrende) Abschétzung dieses theoretischen Potenzials nicht aussagekraftig. Auch
sind Aktivierungsstrategien lber sog. Baullickenkataster aus kommunaler Sicht sehr aufwan-
dig und kaum wirksam. Die dafiir erforderlichen Ressourcen stehen tberdies nicht zur Verfu-
gung. Anstelle einer stadtweiten Kartierung, wie es viele kleinere Stadte machen und die flr
eine Stadt in der GrofRe Miinchens nicht leistbar ware, werden Flachen gemal3 den oben skiz-
zierten LaSie-Strategien priorisiert und {ber informelle Planungskonzepte konkretisiert. So
werden gezielt Entwicklungen angesto3en, wie z.B. bei den Gebieten Eggarten-Siedlung und
Siedlung Ludwigsfeld. Darliber hinaus sollen in Zukunft Schatzungen tber die Entwicklungen
im unbeplanten Innenbereich zunehmend ressourcenschonend in Form digitaler bzw. geosta-
tistischer Methoden erfolgen.

Baurechtsreserven in Bebauungsplan-Gebieten

Gebiete, flr die ein qualifizierter Bebauungsplan besteht, machen in Miinchen rund ein Drittel
der gesamten Stadtflache aus. Durch neue Bebauungsplédne wurde in den letzten 10 Jahren

-jahrlich Baurecht fir etwa drei bis vier Tausend Wohneinheiten neu geschaffen. Offenes Bau-

recht fallt hier zum groRten Teil auf jingere Bebauungspléane, bei denen davon auszugehen
ist, dass eine Realisierung derzeit oder in naher Zukunft erfolgt. Schwieriger sind Aussagen zu

2 7u finden auf https://stadt. muenchen.de/infos/wohnungsmarktbeobachtung-muenchen.html unter
" Wohnungsbauatlas*
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alteren Bebauungsplanen, beispielswiese bei kleinteiligen, privaten Eigentumerstrukturen, da
nicht abzusehen ist, inwiefern dieses Baurecht in den kommenden 20 Jahren tatsachlich aus-
geschopft wird. Mittel- bis langfristig ist es auch hier vorgesehen, mithilfe digitaler Schatzun-
gen ein detailliertes Gesamtbild zu erhalten.

Basierend auf den Daten des Statistischen Amts der Landeshauptstadt Miinchen wurde in den
letzten 10 Jahren (2013-2022) Baurecht fiir ca. 75.800 Wohnungen und in den letzten 5 Jah-
ren (2018-2022) Baurecht fiir ca. 38.200 Wohnungen in Minchen ausgeschopft. Die Fertig-
stellungen fielen ndherungsweise je zur Halfte auf Bebauungsplangebiete und auf den unbe-
planten Innenbereich. - ‘

Um Kenntnisnahme von den vorstehenden Ausfiihrungen wird gebeten. Wir gehen davon aus,
dass die Angelegenheit damit abgeschlossen ist.

Mit freundlichen Griif3en

Prof. Dr. (Univ.Florenz) Elisabeth Merk
Stadtbauratin




