September 2017 PV Plnungsverband

Geschaftsfuhrer

Zur Diskussion

Wohnbauflachenreserven in der Region Minchen

Das Bayerische Landesamt fUr Statistik prognostiziert fir die Region Minchen bis
zum Jahr 2035 zusétzlich rund 400.000 Einwohner. In der Offentlichkeit wird vielfach
diskutiert, ob und wie man diese Menschen alle hier unterbringen kann. Der Pla-
nungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen (PV) hat dies nach einer ersten
Erhebung 2014 nun zum zweiten Mal untersucht. Auf der Basis von Zahlen der Lan-
deshauptstadt Minchen und einer eigenen Erhebung der in Flachennutzungsplanen
(FNP) ausgewiesenen Wohnbauflachen in den Landkreis-Kommunen sowie der
Konversionsflachen schatzt der PV, flir wie viele Einwohner in der Region Miinchen
theoretisch Platz ist.

Die Ergebnisse sollen als Diskussionsgrundlage zur zukinftigen Siedlungsentwick-
lung in der Region Minchen dienen.

1. Berechnung von Wohneinheiten und Einwohnern auf Basis kommunaler
Planungen

a) Kommunen in den Landkreisen der Region Minchen
(vgl. Tabelle Anlage 1 — Erhebung PV Miinchen)

Der PV hat unbebaute Wohnbauflachen in den Flachennutzungspléanen der
Landkreis-Kommunen der Region Minchen erhoben. Auf dieser Basis lasst
sich abschatzen, fur wie viele Einwohner auf diesen aktuell ausgewiesenen
FNP-Flachen theoretisch Platz ist:

108.000 Wohneinheiten noch nicht bebaute, aber ausgewiesene FNP-Flachen
davon realistisch im Durchschnitt nur knapp die Halfte realisierbar

I—> 50.000 Wohneinheiten
+ 25.000 Wohneinheiten Baurecht nach § 34 BauGB + alte Bebauungspléne

75.000 Wohneinheiten
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b)

d)
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Dazu kommen Konversionsflachen im Umland

Stadt Erding

Stadt Freising

Stadt Furstenfeldbruck
Gemeinde Feldafing
Gemeinde Penzing
Gemeinde Pullach

ca. 25.000 Wohneinheiten insgesamt geschatzt.
Landeshauptstadt Minchen (Quelle: LH Minchen)

Die Landeshauptstadt Minchen hat im Rahmen des Projekts ,Langfristige Sied-
lungsentwicklung” (Beschluss des Stadtrats vom 20.07.2016) aktuelle Schét-
zungen zu mittel- und langfristigen Wohnbaupotenzialen fir das gesamte
Stadtgebiet erstellt. Insgesamt kommen die Schatzungen auf ein Gesamtpoten-
zial von derzeit rund 61.200 Wohnungen.

Diese Zahl umfasst auch Flachen in unbeplanten Bereichen nach § 34 BauGB,
also der Nachverdichtung.

Diese Zahlen sind die aktuell festgestellten Wohnbaupotenziale. Die Landes-
hauptstadt Minchen plant, weitere Flachen fir den Wohnungsbau zu erschlie-
Ben, z. B. Flachen im Nordosten und im Norden der Landeshauptstadt Mun-
chen. Sie strebt an, trotz der Schwierigkeiten, weitere Baurechte zu schaffen.

Anzahl der Wohneinheiten insgesamt

Nach derzeitigem Stand der bisherigen kommunalen Planungen in der Region
Munchen und einer quantitativen Abschéatzung zu ihrer Realisierbarkeit bzw. zu
weiteren Flachenreserven mit Blick auf 2035 werden etwa 160.000 mdgliche
zuséatzliche Wohneinheiten angenommen. Diese Zahlen sind konservativ ge-
schatzt, was die weitere Verdichtung angeht.

Sie basieren auf den jetzigen Baudichten. Nur im 2-km-Radius um die Halte-
punkte wird eine um 0,1 GFZ (Geschol¥flachenzahl) hdhere Dichte fur die Fla-
chenreserven angenommen.

Einwohner pro Wohneinheit

Nimmt man die heutige Wohnungsbelegung von 1,9 Einwohner pro Wohnung in
der Landeshauptstadt Minchen und durchschnittlich 2,2 Einwohner pro Woh-
nung im Umland an (vgl. Anlage 1), finden in den rund 160.000 Wohneinheiten
bis zu 320.000 Einwohner Platz.
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Anbindung Schienenhaltepunkte

Ein gro3er Teil der Flachenreserven, die in der Stadt und im Umland vorgese-
hen sind, liegen an Schienenhaltepunkten (60 % im Umland, alle in der Lan-
deshauptstadt Miinchen).

Fazit zur Verfugbarkeit

Fur die bis 2035 vom Bayerischen Landesamt fur Statistik prognostizierten zu-
satzlichen 400.000 Einwohner in der Region Minchen stehen nicht gentigend
Wohnbauflachen zur Verfligung, insbesondere in der Landeshauptstadt Min-
chen.

Gro3te Probleme bei der Realisierung sind die mangelnde Verflugbarkeit der
Flachen sowie die geringe Akzeptanz der Burger fir Wohnungsbau.

Grinde fur eine eingeschrankte Verfiugbarkeit der in den Flachennutzungspla-
nen ausgewiesenen Flachen bzw. fir eine eingeschrankte Bautatigkeit:

e Kein Verkauf der Flachen durch die Eigentimer wegen der aktuell niedrigen
Verzinsung maoglicher Erlése am Kapitalmarkt

e Kein Verkauf der Flachen durch die Eigentimer wegen Besteuerung, die
gerade fur Landwirte ungunstig ist

e Spekulation — Eigentimer setzen auf weiter steigende Preise der Grund-
stiicke

e Wenig Bautatigkeit wegen der gestiegenen Anforderungen an Baustan-
dards und hohen Baukosten.

e Hohe Grundstiuckskosten aufgrund des Nachfrageiiberhangs.

Die Einwohnerzuwéchse erfolgen nach dem Statistischen Landesamt vor allem
in den nachsten zehn Jahren bis 2025 (vgl. Grafik Anlage 2). Genau in dieser
Zeit bendtigt die Region Mdunchen einen noch starkeren Wohnungsbau von
15.000 bis 20.000 Wohneinheiten pro Jahr, um den Bedarf zu decken. Zum
Vergleich: Die durchschnittliche Zahl der Wohnungsfertigstellungen in den ver-
gangenen Jahren 2011 bis 2016 liegt bei ca. 12.000 pro Jahr.

Die Zahlen zu den bendtigten Wohneinheiten pro Jahr beruhen auch auf der
Annahme, dass sich an der Wohnungsbelegung von regionsweit durchschnitt-
lich 2,0 Einwohnern pro Wohnung nichts Grundsatzliches andert.
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3.  Madgliche Steuerung der Siedlungsentwicklung

Unter der Annahme einer vertraglichen, an die ortlichen Strukturen angepas-
sten Verdichtung gibt es bei weiterem Einwohnerzuwachs mehrere Optionen,
um die Siedlungsentwicklung zu steuern:

- Zusatzliche Wohnbauflachen ausweisen
- Mehr Einwohner pro Wohnung bzw. kleinere Wohnungen bauen
- Hoher bauen, dichter bauen
- Starkerer Wohnungsbau auch auf3erhalb der Region Minchen (im gro3eren
Wirtschaftsraum), gleichzeitig mit einer stark verbesserten Verkehrsinfra-
struktur vor allem im OPNV
Anlagen:
Anlage 1: RechengrofRen: Einwohner und Wohneinheiten im Umland der Region Mun-
chen mit Kartenausschnitten
Anlage 2: Bevdlkerungsprognose des Bayerischen Landesamts fur Statistik — Region

Minchen
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ANLAGE 1 (Wohnbauflachenreserven in der Region Minchen)

Rechengrof3en: Einwohner und Wohneinheiten im Umland der Region Miinchen

Die Wohnflachenreserven werden in Einwohner und Wohneinheiten umgerechnet. Die Werte
in der Tabelle sind theoretische Werte. Bei der Berechnung der realisierbaren Wohneinhei-
ten wurden diese Werte um ca. die Halfte reduziert, vgl. Punkt 1. a), S. 1.

N Faktor O-
Wohnfl_ache Wohnflache/ Einwohner Faktor EV‘Q{ . Wo_hn-
(W+MI*) in ha . 1) Wohnung einheiten
EW in gm
Dachau 137,49 44,60 30.827 2,30 13.403
Ebersberg 101,23 46,60 21.723 2,30 9.445
Erding 171,58 47,40 36.198 2,30 15.738
Freising 180,26 46,00 39.187 2,20 17.812
Flpsitenizie- 100,64 45,30 22.216 2,20 10.098
bruck
Landsberg 129,82 50,10 25.912 2,20 11.778
am Lech
Minchen 173,01 46,20 37.448 2,10 17.832
Starnberg 129,04 52,00 24.815 2,10 11.817

* W=Wohnbauflache, MI=Mischgebiet)

Y Ew=Einwohner, durchschnittliche Wohnflache in gm pro Einwohner in den einzelnen Landkreisen (Bayerisches
Landesamt fir Statistik, 2016; Stand: 2015)

2 EW=Einwohner, unter Berlcksichtigung der landkreisspezifischen Wohnungsbelegungen (vgl. PV Regionsda-
ten ,Region Minchen, Datengrundlage 2015“

Stand der Zahlen: Dezember 2015

Details zur Methodik der Untersuchung unter: www.pv-muenchen.de/flaechenreserven

Kartenausschnitte zum Download

Wohnbauflachenreserven nach den acht Landkreisen der Region Miinchen:

Dachau (DAH), Ebersberg (EBE), Erding (ED), Freising (FS), Furstenfeldbruck (FFB),
Landsberg am Lech (LL), Minchen (M), Starnberg (STA)

Quellenangabe: Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung 2015;
Bearbeitung Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen (PV)

Wichtiger Hinweis: Nicht alle der in den Karten ausgewiesenen Flachen sind realisierbar. Der PV geht
deshalb davon aus, dass aus planerischer Sicht im Durchschnitt aller acht Landkreise der Region
etwa knapp die Halfte der in den Karten genannten Flachen realisiert werden kénnen. Nicht bertick-
sichtigt sind hierbei die tatsachliche Verflugbarkeit und die Akzeptanz der Burger fir Wohnungsbau
(vgl. Ausfuhrungen unter 2., Seite 3)

Download der Landkreiskartenausschnitte unter: www.pv-muenchen.de/flaechenreserven
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ANLAGE 2 (Wohnbauflachenreserven in der Region Minchen)

Region Miinchen
Bevdlkerungsprognose bis 2035
Index (2015 = 100)
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Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statikstik "Regionalisierte Bevélkerungsvorausberechnung fir Bayern 2015 bis 2035"
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