
Siedlungsdruck, Wohnungsnot 
und Nachverdichtung:

Ursachen & Zusammenhänge; Möglichkeiten der  
Gestaltung

Foto: http://wolfratshausen-ferienwohnung.de/



PROBLEM:

https://www.merkur.de/lokales/wolfratshausen/wolfratshausen-
ort29708/spatenstich-auf-coop-wiese-9698579.html#idAnchComments

Kommentare auf Merkur.de

„ich verstehe es immer noch nicht, wie man sich so freuen 
kann, wenn in einem ort, der verkehrstechnisch ohnehin 
schon überlastet ist, nochmal geschätzt 130 autos zulässt. 
ganz geschwiegen von der weiteren versiegelung und 
zerstörung unserer grünflächen. und erzählt mir nicht, euch 
ginge es um die bewohner. euch gehts bloß um das 
verdammte geld. der profit und die seilschaften […].“



PROBLEM:

https://www.merkur.de/lokales/wolfratshausen/wolfratshausen-
ort29708/spatenstich-auf-coop-wiese-9698579.html#idAnchComments

Kommentare auf Merkur.de

„Ich weiß, dass für einige Waldramer ihre Coop-Wiese 
'heilig' ist und kann das gewissermaßen auch 
nachvollziehen. Aber ich gebe Ihnen voll und ganz Recht: 
Es gibt auch viele junge Wolfratshauser, die gerne Familie 
gründen und hier wohnen bleiben wollen. Mal abgesehen 
von den leider hier exorbitanten Wohnungspreisen: Es sind 
überhaupt schlicht kaum Wohnungen verfügbar! Wer nicht 
ohne auf den Preis zu schauen Unsummen hinlegen kann, 
ist leider oft gezwungen, wegzuziehen. Und da ist es 
meiner Meinung auf jeden Fall besser, eine Wiese zu 
opfern.“



Siedlungsdruck, Wohnungsnot 
und Nachverdichtung:

Ursachen & Zusammenhänge; Möglichkeiten der  
Gestaltung

Foto: http://wolfratshausen-ferienwohnung.de/



URSACHEN

https://www.metropolregion-muenchen.eu/metropolregion-
muenchen/landkreise-und-staedte-der-metropolregion-muenchen/
Foto: https://www.conrad-hotel.de/angebot/weekend-special-3-fuer-2/

Ökonomische Entwicklung sehr positiv 

 Zuzug: ca. 300.000+ bis 2030

 Siedlungsdruck, auch im Umland

 Wohnungsnot, auch in WOR

 Preisverschärfung auf dem Kauf-
Immobilienmarkt sowie bei den 
Mieten



HANDLUNGSSPIELRÄUME  

1. Ausweisung von neuem Bauland

2. Nachverdichtung

• (ungesteuert) zulassen

• steuern (z.B. Wolfratshausen)

• fördern (z.B. München, Hamburg)

3. Nachverdichtung ablehnen, dem Druck 
‚standhalten‘



https://www.wolfratshausen.de/fileadmin/1._PDF/2_Buerger_Verwaltung/9Satzungen_Verordnungen/Planen_und_Bauen/Flaechennutzungsplan_2014.pdf

Fläche WOR: 9,13 km2

Einwohner: 18.491 
(am 31. Dez. 2016)

Bevölkerungsdichte: 
2025  EW je km2

zum Vergleich: 
Nürnberg: 2745 EW je km2
München: 4713 EW je km2
Geretsried: 996 EW je km2

Flächennutzungsplan vom 14.06.2006



https://www.statistik.bayern.de/statistikkommunal/09173147.pdf



Fazit: 

1. Wohnungsnot, hohe Preise

2. Ausweisung von neuem Bauland kaum mehr möglich

3. Bereits hohe Bevölkerungsdichte



NACHVERDICHTUNG

+

Flächenfraß vermeiden

Wohnungsnot lindern

Grün erhalten

-

soziale und verkehrl.  Infrastruktur

Reduzierung des Grüns

starker Protest der Bürger



Fazit: 

1. Wohnungsnot, hohe Preise

2. Ausweisung von neuem Bauland kaum mehr möglich

3. Bereits hohe Bevölkerungsdichte

4. Nachverdichtung steuern

>> WIE?



______________

Baurecht: 

nach §34 BauGB  
vs. 
nach rechtsverb. 
Bebaungsplan
vs.
nach §35 BauGb

§34

BbP

§35



§ 34

§ BbP

§ 35BbP, Beispiel #48b



§ 34

BbP

§ 35
§ 34, das Einfügungsgebot

• Bestimmte Kriterien

• Art der baulichen Nutzung (z.B. 

Wohnungsbau, Gewerbe, …)

• Maß der baulichen Nutzung (Höhe, 

Breite, …: was ist optisch erkennbar?, 

also nicht beispielsweise die GRZ)

• Bauweise (z.B. Klinkerbau, …)

• Überbaubare Grundstücksfläche

• Einfügen in die Eigenart der näheren 

Umgebung

• Was ist die nähere Umgebung?

• Gefordert wird nicht Einheitlichkeit, 

sondern Harmonie



§ 34

BbP

§ 35
§ 34, das Einfügungsgebot



§ 34

BbP

§ 35
§ 35, im Außenbereich

1. sog. „privilegierte“ Vorhaben; 

öffentliche Belange dürfen nicht 

entgegenstehen

2. sonstige Vorhaben im Einzelfall; 

Ausführung und Benutzung dürfen 

öffentliche Belange nicht 

beeinträchtigen (z.B. Widerspruch zu 

Darstellungen im FNP, Entstehung, 

Verfestigung oder Erweiterung einer 

Splittersiedlung, Orts- und 

Landschaftsbild, Naturschutzbelange)



Fazit: 

1. Wohnungsnot, hohe Preise

2. Ausweisung von neuem Bauland kaum mehr möglich

3. Bereits hohe Bevölkerungsdichte

4. Nachverdichtung steuern

5. Gesetze regeln die Bebauungsmöglichkeiten (BbP, §34, §35)

 die Stadt darf Baurecht nicht beschneiden!



>> NACHVERDICHTUNG
steuern:
Gestaltungsmöglichkeiten: 

• Baulücken schließen

• Baurecht erhöhen (z.B. in die Höhe, s. Gewerbegebiet)

vs. Baurecht stabil halten

• (keine) Flächen ausweisen

• Stellplatzsatzung

Gestaltungspflichten: 

• Bezahlbaren Wohnraum schaffen

• Soziale und verkehrliche Infrastruktur sicherstellen

• Grundlagen für eine gesunde Stadtentwicklung schaffen



BESONDERHEITEN: ENSEMBLESCHUTZ

http://wolfratshausen-ferienwohnung.de/wolfratshausen/wolfratshausen-altstadt/



BESONDERHEITEN:  DENKMALSCHUTZ

https://www.merkur.de/lokales/wolfratshausen/wolfratshausen-ort29708/heilinglechner-wird-himmelangst-zieht-heimatmuseum-in-wolfratshausen-ins-
alte-krankenhaus-8171208.html



Wo gehen wir bereits hin?

1. Stadt: Wohnungsnot mildern, insb. auf dem sozial 
geförderten Wohnungsmarkt

• sog. COOP-Wiese

• Sauerlacher Str. 15

• (Auenstraße)

2. Reale Nachverdichtung durch private Bauherren (große 
Bauträger UND Privatleute)



Wo wollen wir (als BVW) hin?

• Quartiersbildung

• Maßvolle Nachverdichtung

• Wohnungsnot mildern

• Soziale und verkehrliche Infrastruktur sichern / 
ausbauen

• Bildung eines Oberzentrums mit Geretsried > 
positive Synergieeffekte zu erwarten

• …

• …



Quellen

https://www.statistik.bayern.de

www.wolfratshausen.de

http://wolfratshausen-ferienwohnung.de/

Präsentation Dr. Franz Dirnberger, Bayerischer Gemeindetag

https://www.metropolregion-muenchen.eu/

www.merkur.de


