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Entwicklung der Bautätiqkeit von 1979 bis 1981
nach siedlungsstrukturellen Gemeindet ypen

1 Etfif ithrung

Die vorfiegende Auf,bereitung der Genehmi-
guügsdäten für die Jahre 1980 und 1981 will
einen tlberblick geben über die regionalen
Untergchiede in der Entwicklung der Bautätig-
keit Im Wohn- und Nichtwohnbau. Neben der
Darstellung der konjunkturellen Nachfragever-
läufe in den einzelnen Regionen bllden dabei
der Nachweis des Baulandverbrauchs und die
Entwicklung der Bebauungsdichte der Grund-
stilcke wesentliche Bestandteile der Unter-
suchung. Darüber hinaus soll aufgezeigt
hterden, in welchem Umfang die städtebaulichen
Rahmenplanungen auf Basis der Bestimmungen
des Bundesbaugesetzes und der Baunutzungsver-
ordnung das Baugeschehen beeinflussen. Mit
diesen Schwerpunktsetzungen knüpft die vorlie-
gende Veröffentlichung unmittelbar an eine
bereits früher für das Jahr 1979 vom Statisti-
schen Prrnde3amt durchgeführte Sonderaufberei-
tung'an1 ) . während es damals jedoch in erster
Linie um die Darstellung der Struktur der Bau-
tätigkeit in regionaler Gliederung_ ging, liegt
das Hauptanliegen dieser Aufbereitung in der
Bereitstellung von Zahlenmaterial, das Auf-
schluß über die seither eingetretenen Verände-
rungen des Baugeschehens gibt. Leider umfaßt
auch diese neue Zusammenstellung der Ergebnisse
der Bautätigkeitsstatlstik keine Daten aus
Bayern, da aus den bekannten Gründen städte-
bauliche Merknale in diesem Bundesland nicht
erhoben werden.

Die Bildung regionaler Gebietskategorien ba-
siert auf Gliederungskriterj-en, die von der
Bundesforschungsanstalt für Landeskunde und
Raumordnung ausgearbeitet wurden. Im einzelnen
wird hierzu auf die Ausführungen in der o.a.
Sonderveröf f entllchung hingewiesen.

2 Anstieg der Bautätigkeit in den Ballungs-
l!"r"e!

In den vergangenen Jahren war eine zunehmende
Verlagerung der Bautätigkeit sowohl im Wohn-
a1s auch im Nichtwohnbau in die Randlagen der
Verdichtungsräume sov,rie ln Regionen mit klein-
und mlttelstädtischem Charakter zu reglstrie-
ren. -Eln überdurchschnittlich hohes Boden-

1) VgL. Statistisches Bundesamt, Städtebau-Iiche Festsetzungen und Bautätigkeit 1979,
Fachserie 5, Reihe S.2, Wiesbaden 1981.

preisniveau in den Zentren der Ballungsge-
biete veranlaßte private Bauherren ünd In-
vestoren, Bauvorhaben in erster Linie in den
billigeren Randlagen der verdichteten Regio-
nen vorzunehmen.

Im Wohnbau wurde diese Enthricktung von ei-ner
verstärkten Nachfrage nach Eigenheimen beglei-
tet, durch die viele Haushalte dem Wunsch
nach einem eigenen "Haus im Grünenl' näher
kamen. Trotz rückläufiger Bautätigkeit in der
zweiten HäIfte der 70er Jahre war die Nach-
frage nach Ein- und Zweifamilienhäusern im
großen und ganzen stabil. Dagegen zogen sich
die Bauherren aus dem Geschoßwohnungsbau auf-
grund mangelnder Rentabilität mehr und mehr
zurück. Seit dem Ende des Wohnungsbaubooms
in den frühen 70er Jahren hat sich der Anteil
der genehmigten Wohnungen in Mehrfamilien-
häusern von rd. 60 t auf unter 30 I zurückge-
bildet. Dies führte in den Ballungskernen
und hochverdichteten Regionen, in denen der
Geschoßwohnungsbau dominiert, erwartungsge-
mäß zu einer zunehmenden Verknappung an Miet-
wohnungen, so daß sich hier mehr und mehr
ausgesprochene Problemregionen herausbi-l-deten.

In den letzten Jahren ist offenbar eine all-
mähliche Umkehrung der skizzierten Entwick-
lungen - zumindest in Teilbereichen - zu be-
obachten. Dies ist in erster Linie auf Unter-
schiede in der Bautätigkeit, sowohl in regio-
naler Hinslcht a1s auch in bezug auf Nach-
frageverschiebungen zwischen einzeLnen Ge-
bäudearten zurückzuführen. Während die ZahI
der genehmigten Wohnungen im Vergleich der
Jahre 1 981 zu 1979 Lm Bundesgebiet (ohne
Bayern) um 1 0 E auf 258 500 Einheiten zurück-
ging, erhöhte sich das Genehmigungsvolumen
in den Ballungskernen um rd. 20 t auf 30 700
Einheiten. Dj-e entecheidenden Veränderungen
vollzogen sich dabei im Jahre 1980. Gegenüber
1979 wurden in diesem Jahr allein um 18 B

mehr Wohnungen genehmigt. Ein Jahr später
konnte zwar ebenfalls noch ej-n positives Er-
gebnis erzielt r4rerden, mit + 1 ,4 t blieb die
Zuwachsrate jedoch deutllch unter der des
Vorjahres. In den anderen Oberzentren und
den grö8eren Mittelzentren der Verdichtungs-
räume folgten die Baugenehmigungen (1980/792
- 1 t; 1981/802 - 7 Zl demgegenüber mehr,der
allgemeinen Enthricklung. Die kleinen Mittel--
zentren und Gemeinden in den Randlagen der
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cenehnlgte Hochbauten nach Genelnd€typen 1979 b18 1981

- Errlchtung neuer Gebäude -

Genelndetypen

cegenetand
der

Naehwe lBung

klelne
cen€lnden

1n
lünd-
li,chen

Reglonen

0,209
0,219
0,226, e,,

wohnungen ln wohngebäuden
Zusam€n 1 )

1919 ,..
1980 ...
1981 ...

Veränderung 1 98'l /'l 97 9

1980 .,..
1981 ,.,.

veränderug 199'l /1979

MehrfamlLLenhäu"..2)

1980...
1981 ...

Ve!änderung 1981/1919

,, ElnBchL wohnhelme

AnzahI
Anzahl
,\nzahI

t

533
311
738
9,9

38 390
38 285
35 3E1
- 7,8

28 725
28 186
25 435
- 8,0

E 796
5 174
9 971

15,0

20 745
r9 555
17 598
- 15,2

7r 700
66 217
59 {50
- t7,t

ar 181
aa 361
36 9{{
- tt,9

Anzahl
AnzahI
AnzahI

t

197 188
178 644
149 450
- 24,2

066
562
193

32,5

15 8{3
1{ 117
11 371
- 28,2

41 960
36 566
30 398
- 27,6

14 756
13 481
10 915
- 26,0

59 265
53 003
45 142
- 2i,8

Anzahl
Anzahl
An z ahl

t

16 652
21 545
22 153
+ 36,6

20 324
22 123
23 188
+ 14,t

't2 882
14 059
r 5 065
+ 16,9

18 508
19 573
+ 16,2

2 435
3 244
4 318
t5,t

5 86{
7 012
7 {96

+ 21,9

1 000 m'
1 000 nr
1 000 tntt

't29 825
1 31 079
118 162
' o'5

14 891
16 319
'15 125
+ t,5

20 701
21 012
19 600
- 5.3

14 023
14 624
13 198
- 5,9

25 905
24 532
22 435- tt.a

r6 153
15 598
'I 3 061
' t9, t

l{8
s38
551

30t2

47 977
41 176
34 761
- 27,5

20 505
17 845
14 492
- 29,7

55 5{7
54 6r0{3 r 39- 34,2

{E 075
{1 20r
32 731
- 31,9

000 n':
000 n:
000 mr
t

31 138
12 026
92 414
- 29,5

9 506
7 536

- 31,5

9'lo4
I 250
5 938

- 28,5

25 849
21 170
17 447
- 32,5

r0 486I 82r
7 083

- 32,5

38 801
32 175
26 389
- 32,0

28 917
25 001
21 300
- 26, t

000 mr
000 m'
000 nr

z

116 217
95 963
7',l 264
- 3 3,5

4 305
3 654
3 248

- 24,5

8 09s
5 590
4 862

- 39,9

7 586
6 t20
4'181

- 36,9

2 011
2 361
2 454

r 22.0

0,305
0.335
0,335

+ 10,2

0,334
0,338
0,351+ 5, t

0,317
0,328
0,330+ 4,1

0,280
0.291
0,300

7,1

0 ,2{6
0,260
0,260

,,9

9 343
1 160
6 0{0

- 35,4

21 604
2t 166
19 97r
- 27,7

811
14'l
t61
8,7

E35
830
901

109
002
034
6,8

1 241
1 150
1 309

. 5,4

12 399
10 918
9 070

- 26,8

t0 266
I 489
1 552

- 26,4

22 128
20 007
17 319
- 2t,7

26 146
22 543
15 751
- ,7,4

19 157
15 194
11 {30
- 40,3

28E
282,:t

25
30
30
tt

72
19
28
t3

90 9E4
03 2',15
09 078
+ 19,9

I
8,,

t

3E 317
31' !49
31 {46
- t7,9

19't9 . . .
1980..,
1981 ...
veränderug '198'l / 1919

Nlchtwohngebäude (RaulnhaLt)
'1919 . . .
1980 ,.,
1981 .,,

Varänderung 1981 /'1979 .,...
crundstllcksf Iäche

wohn- und Nlchtwohngebäude
1979 ...
1980 ...
1981 ...

Veränderung '1981 /1979 ... ,

I{ohngebäude
19'19 ....
1980 ,.,,
1981 ....

Veränderung 1 98'l / 1 979

El-n- unal ZwelfillIlenhäusern
1979...
1980...
1981 ...

Veränderung 'l 981 / 1 9'1 9

ttehrfamlllenhäuser 2 )

19'19 , . .
1980 ,..
1981 .,.

veränderung 1981/1919

Nlchtwohngabäude
1979 ,. .
1980..,
1981 ..,

veränderung 1981 /1919

Gescho8fLächa Je crudEttlcks-
fl.äche
Eln- und zwelfanlllenhäuser

1979....

15 838 5
6
6

11
12
10

242
256
261
t,,

10 r 1

902
110

- 26,

0
0
0

26 971
26 144
24 853
- 7,9

,6

78
250
{90
6,2

m
m
ni

000
000
000
t

n2
m2
m2

000
000
000
t

574
335
343

22,2

380
09'l
181
9,4

23 400
20 423
16 505
- 29,0

11 001

1

1

I

14 39E
14 38?
't4'141
+ 2,4

2 052
2 058
2 092

1

1

2
2
2

380
825
93't

34,2

36
29
23

2 338
2 227
2 3't8+ t.7+ 2,0

000 m'z
000 nr
000 m':
t

109 010
92 512
75 093
- 3t,t

8
6
5

3

mr
nr
m:
t

m2
n2
mr
t

nr
n2
mz
t

0
0
0

251
261
215
7,0

o,641
o,697
0,713

+ rt,2

0 .820
0 .905
0.928

+ t3,2

0,705
o,751
0 ,807+ 14.5

0,589
0,684
0,712

+ 3,3

0,61{
0,656
0,673

+ 9,6

0, 530
0,505
0,524

+ 17,7

0,57r
0,604
0,585

i 2,5

o,t22
0, 509
0,513

o 2t.6

0,238
0 t218
0,310

+ i0,3

0,352
0 .469
0,514

t 46,0

0,332 O.281
o, 387 o, 333
0,409 0,348

+ 23.2 + 2J,8

o,243
0 ,261
o,2'15

+ 13,6

0.213
0,257
o,286

+ 34,J

0,195
0,218
0.259

+ 37.9

0,175
0.212
0.232

I t2,6

2) ohne rlohnhelme

Elnhelt
Bundea-
gebl€t
(ohne
Bayern)

Bal lungs -
kerne

ober-
z€nt ra Ie

S led-
IungB-
ver-

dlchtung

9rößereMltteI-
zentren

1n
VerdLch-
tungs-
rämen

kIe lnere
M1t!eI-
zen!ren

ln
verdlch-
tun9s-
räMen

MltteI-
2entren

1n
länd-

I lchen
Berelchen

kIelne
cemelndan

1n
v6rdlch-
tungB-
räuen

-6-

1919.
1980 ,
1 981
veränd€rug 1981 /19'r9,..,,,
Mehrfmlllenhäueernl )

6
5

:

22 905
18 239
14 420_ 37,0

1'l
12
11

2

195
235
561
2,1
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Verdichtungsgebiete,sowie im ländlichen Raum,
in denen nach wie vor der weit überwiegende
Teil aller Wohnungen errichtet werden sollte
(64 Zl, verzeichneten sogar ein im gesamten
Betrachtungszeitraum um 15 t niedrigeres Ge-
nehmigungsergebnis. Auch hier verstärkte sich
der Nachfragerückgang im Jahr 1981 (- 10 t)
nach - 5,2 Z im Jahr 1.980 beträchtlich.

Ausschlaggebend für die positive Entwicklung
in den Ballungskernen war der Anstieg der
Genehmigungszahlen im Geschoßwohnungsbau. Das
Gesamtergebnis für Wohnungen in Mehrfamilien-
häusern lag hier mit 21 500 genehmigten Ein-
heiten im Jahr 1980 um 29 ? höher als noch
ein Jahr zuvor. Im folgenden Jahr konnten die
Bauaufsichtsbehörden noch einmal um 5,6 3 mehr
Wohnungen genehmigen. Wesentlich beigetragen
zu dieser Auswei-tung hat einerseits die ver-
stärkte Nachfrage nach Eigentumswohnungen,
die sich im Betrachtungszeitraum um 50 E auf
7 300 Einheiten erhöhte. Maßgebend war aber
auch, daß in diesen Bedarfsschwerpunkten die
staatliche Förderung des sozialen Mietwoh-
nungsbaus deutlich angehoben wurde. Nach den
Ergebnissen der Bewilligungsstatistik 1ag
das Förderungsvolumen 1981 mi.t 16 400 Woh-
nungen um 14 ? höher a1s 1979.

Auch j.n den übrigen Bereichen des Bundesge-
bietes (ohne Bayern) war die Entwicklung des
Geschoßwohnungsbaus überwiegend positiv. wie
in den Ballungskernen basierte auch diese
Entwicklung auf zwei Komponenten: der Nach-
frage nach Eigentumswohnungen einerseits so-
wie dem Anstieg der öffentlich geförderten
Mietwohnungen andererseits. Dabei fiel in der
Regel die Erhöhung der Genehmigungsergebnisse
für Ej-gentumswohnungen stärker aus als die
verglej-chbaren Zur^rächse bei den sonstigen
Wohnungen in Mehrfamilienhäusern. Die öffent-
liche Förderung dürfte vor allem in den ver-
dichteten Regionen die Nachfrageentvricklung
im Geschoßwohnungsbau maßgeblich mitgetragen
habe.,1 ) .

Im Unterschied zu den Entwicklungen im Ge-
schoßwohnungsbau, glng die Nachfrage nach
Eigenheimen im Verlauf der Jahre 1979 bis
1981 insgesamt deutlich zurück (im Bundes-
durchschnitL - 24 8) . Eigenheime werden in
der Mehrzahl nach r^,ie vor in Mittelzentren
mit wenj-ger als 50 000 Einwohnern, in kleine-

1l Zur regionalen Verteilung der Wohnungsbau-
förderung vg1. auch: Statisti_sches Bundes-
amt, Schwerpunkte der Wohnungsbauförde-
rung 1976 bis 1980, Wiesbaden 1982 Fach-
serie 5, Reihe 5.3.

ren Gemeinden in den Randlagen der Verdich-
tungsgebiete sowie im ländl-ichen Raum errich-
tet (ca. 79 Zl - Mit 'l 1 7 900 Einheiten (ohne
Bayern) ließen sich die Bauherren von Ein-
und Zweifamilienhäusern im Jahr 1981 hier um

1 5 B weniger Wohnungen genehmigen als im Vor-
jahr und sogar um 24 t weniger aIs im Jahr
1979. Der starke Rückgang der Bautätigkeit
im Wohnungsneubau dieser Gemeinden ist somit
in erster Linie auf den Einbruch der Genehmi-
gungen für Eigenheime zurückzuführen. In den
oberzentralen Siedlungsverdichtungen und den
großen Mi-ttel-zentren der Verdichtungsräume
nahm die Zahl der genehmigten Eigenheime zwar
noch etwas stärker ab (1981 /792 - 3'l B). In
dj,esen großen Gemeinden kommt dem Geschoßwoh-
nungsbau allerdings ej,ne weit höhere Bedeu-
tung zu. Der starke Rückgang der ZahI der ge-
nehmigten Wohnunqen in Eigenheimen konnte
hier zum überwiegenden TeiI durch das posi-
tive Genehmigungsergebnis im Geschoßwohnungs-
bau ausgeglichen werden.

Die Nachfrage im Nichtwohnbau zeiqte im
Bundesdurchschnitt (ohne Bayern) - gemessen
am genehmigten Rauminhalt - nach anfänglicher
Stabilisierung im Jahr 1980 (+ '1 t) j.m Folge-
jahr einen wieder deutlichen Rückgang (-8,58).
In regionaler Hinsicht entwj.ckelte sich da-
bei die Bautätigkeit vor allem zwischen größe-
ren und mittleren Städten mit zentralörtli-
chen Funktionen auf der einen Seite sowie den
kleineren Umlandgemeinden auf der anderen
Seite stark unterschiedlich. VJährend im Jahr
1980 in den Ober- und Mittelzentren däs Ge-
nehmigungsvolumen im Nichtwohnbau noch um

knapp 4 t über dem Vorjahresstand lag und
erst im Jahr 1981 deutlich zurückging (- 8,6t),
geht die Nachfrage in den sonstigen Gemein-
den bereits im Jahr 1980 um 4,6 t zurück und
verringerte sich im darauffolgenden Jahr noch
einmal um fast 1 2 t.

3 Baulandverbrauch rückIäufig

Für die im Wohn- und Nichtwohnbau innerhalb
des Bundesgebietes (ohne Bayern) geplanten
Bauvorhaben im Jahr 1981 wiesen die Gemeinden
insgesamt eine Grundstücksfläche von 15 800
ha aus. Dies entspricht einem Minderverbrauch
an Bauland in den Ietzten 3 Jahren von mehr
aIs 30 t. Der Flächenbedarf für dle Errich-
tung von Wohngebäuden hat sich dabei in et-
wa ebenso stark zurückgebildet wie der für
den Bau von Nichtwohngebäuden.
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Schaubild 2

ENTWICKLUNG DES GRUNDSTÜCKSBEDARFS I[I WOHN- UND NICHTWOHNBÄU
Grundstücksverbrauch für die genehmigten Wohn- und Nichtwohnbauten
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Den größten Antej-I der für die Bebauung vor-
gesehenen Grundstüc]<sf1ächen stellten mit
8 000 ha nach wie vor die hochverdichteten
Regionen bereit. fnnerhalb dieser Verdich-
tungsgebiete kommt vor allem den kleinen
Mittelzentren bis zu 50 000 Einwohnern, den
Unterzentren und sonstigen Umlandgemeinden
eine zentrale Bedeutung zu. Obgleich im Jahre
1981 auch hier deutlich weniger Bauland ver-
braucht wurde als noch 2 Jahre zuvor F 32 *l ,

stellten diese Gemeinden immer noch zwei
Drittel der in den hochverdichteten Räumen

des Bundesgebietes nachgefragten Bauflächen
zur Verfügung. In den übrigen Gemeinden die-
ser Regionen, insbesondere den größeren
Städten, verminderte sich der Grundstücks-
verbrauch im betrachteten Zeitraum um 26 B.

fn den nur im Ansatz verdichteten Regionen
kam das Baulandangebot für Wohn- und Nicht-
wohnbauten ebenfalls in erster Linie von den
kleineren Städten und Gemeinden, deren Bedeu-
tung als Anbieter von Baugrundstücken noch
weit größer ist aIs in den hochverdichteten
Regionen. Von den 6 300 ha Baul-and, die die
Bauherren im Jahr 1981 in diesen Regionen
insgesamt benötigten, kamen allein 5 100 ha
(80 E) von den l4ittelzentren mit einer Größe
von bi.s zu 50 000 Einwohnern sowie den klei-
nen Randgemeinden. Dies waren 30 t weniger
Grundstücksfläche als noch 2 Jahre zuvor,
eine deutlich stärkere Abnahme als in den
dortigen Ober- und großen Mittelzentren die-
ser Regionen (- 24 t).

In den Iändlichen Regionen werden aufgrund
der geringen Bevölkerungs- und Wirtschafts-
dichte erwartungsgemäß relativ wenig Flächen
für die Bebauung nachgefragt. Der Rückgang
des F1ächenverbrauchs war hier im Durchschnitt
merkl-ich höher a1s im übrigen Bundesgebiet
(ohne Bayern) . Mit 2 400 ha Grundstücksfläche
wurde in diesen Landregionen für die Bautä-
tigkeit 1981 um ca. 35 t wenlger Bauland be-
nötigt al-s noch im Jahr '1 979. Anders als in
den verdichteten Regionen verminderte sich
die Grundstücksfläche im ländlichen Raum in
den hier gel-egenen größeren Städten stärker
(- 54 t) als in den Mittel-zentren und kleinen
Landgemeinden (- 33 B). Auf die Angebots-
und Nachfrageverhältnisse des Grundstück-
marktes haben die Oberzentren im Iändlichen
Raum nur einen gerj.ngen Einfluß. Vom gesamten
Baulandbedarf dieser Gebiete im Jahr 1981
stell-ten sie lediglich 3,9 B. Der weit über-
wiegende Teil der crundstücke kommt hier nach
wie vor von den kleinen Landgemeinden (64 t)

und den Mittelzentren (32 8).

Der Rückgang der ausgewiesenen Grundstücks-
flächen in den verschiedenen siedlungsstruk-
turellen Gemeindetypen steht unmittelbar
im Zusammenhang mit der Entwicklung der Bau-
tätigkeit. Immer stärkere Bedeutung gewinnt
hierbei die zunehmende Verteuerung und Ver-
knappung des Baulandes. Die starken Boden-
preissteigerungen in der jüngsten Vergangen-
heit dürften nicht unwesentfich die zu beob-
achtende Zurückhaltung von Käufern und fnvesto-
ren mitverursacht und damit entscheidend zur
zuspitzung der Probleme im Bausektor beige-
tragen haben. Dies wird vor allem deutlich,
wenn man slch das Ausmaß dieser Preissteige-
rungen vor Augen führt. So sind die Prei'se
für baurei-fe crundstücke im Bundesdurchschnitt
seit 1970 um mehr als das Dreifache ange-
stiegen, wobei allein in den Jahren nach 1975

fast eine Verdoppelung eingetreten ist, mit
beschleunigter Aufwärtsentwicklung in den
Jahren 1980/81. In regionaler Hinsicht haben
sich dabei die Bodenpreise in den Kernberei-
chen und auch in den kleineren Städten und
Randgemeinden, die sich hauptsächlich um die
Groß- und Oberzentren der Verdichtungsräume
gruppieren, merklich erhöht. Durch die Erhö-
hung der Grundstückspreise sind vor al1em die
finanzj.ellen Belastungen der Bauherren von
Eigenheimen angewachsen, die ihre Bauvor-
haben schwerpunktmäßig ja gerade in den klei-
neren Städten und Umlandgemeinden realisier-
ren. zusanunen mit den gestiegenen Bau- und
Finanzierungskosten hat die Belastung der
privaten Bauherren ein AusmaB erreicht, was
häufig zur zeitlichen Verschiebung der Bau-
vorhaben oder sogar zum völ1igen Bauver-
zicht geführt hat.

4 Deutliche zunahme der Bebauungsdichte

Auf Steigerungen der Grundstückspreise rea-
gieren die Bauherren, in letzter zeit zunelulend
Inlt elner Verkleinerung der Grundstticks-
größe und intensiveren Nutzung der Grund-
stücke. Ein nicht unwesentlicher Indikator
für den Baulandverbrauch ist dabei die
Grundflächendichte, die in erster Linie Auf-
schlu8 über den Grad der.Uberbauung der
Grundstilcksfläche gibt. Wichtiger für die
Beurteilung des Flächenbedarfs ist jedoch
die GeschoBflächendichte, die den Gesamtum-
fang der Gebäude in Form der GeschoBfläche
mit berücksichtigt. Erst auf Basis dieser
Kennziffer werden fIächenintensivere oder
-extensivere Grundstücksnutzungen sichtbar.
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Schaubi ld 3
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NACH GETEINDETYPEN 1979 BIS I98I

A Ballungskerne B 0berzentren
(ohne Ballmgslerr)

C Mittelzentren,
sonstige Gemeinden

Geschoßf läche je Grundslücksf läche Geschoßf läche je Grundstücksf läche
1,0 1,0

0,9 0,9

0,8 0,8

0,7 0,7

0,6 0,6

0,5 0,5

Maßstab Vergrößerter
0 0,40

0,35

0,30

025

020

0,35

0,30

0,25

0,20

0 0

1980

A

B 

-tt-11

1---11

----aJ

--aa--- -r-----rr-- -
c

Ei genh eim e

----B

A

t9n I 981

Statisti sches Bundesamt 83 0 136

- 11 -

Mehrfamilienhäuser



Die Geschoßf1ächendichtenlceschoßfIäche je
Grundstücksfläche) sj-nd erwartungsgemäß sehr
verschieden zwischen den einzelnen Gebäude-
arten im Wohn- und Nichtwohnbau und zeigen
darüber hinaus regionale Unterschiede. Grund-
sätzlich gilt bei aIlen Gebäudearten, daß
die Nutzungsintensltät der Grundstücke in den
einzelnen siedlungsstrukturellen Gemeinde-
typen mit abnehmendem Agglomerationsgrad ge-
ringer wird. So hatten die im Jahr 1981 ge-
nehmigten Eigenheime in den Oberzentren der
hoch verdichteten Regionen ej_ne Geschoßf1ächen-
dichte von 0,42, während in den kleineren Ge-
meinden dieser Regionen der entsprechende Wert
bei 0,31 lag. Stärkere Unterschiede zeigen sich
im Vergleich zu den Kleinstgemeinden im länd-
lichen Raum. Hj.er betrug die Geschoßflächen-
ziffer von Eigenheimen 0,17. Die regionalen
Unterschi-ede des Preisniveaus für Grundstücke
und z.T. für Baukosten sind offensichtlich
wesentllch mitbestimmend für die Bauweise von
Eigenheimen. Hohe Grundstücks- und Baukosten
veranlassen die Bauherren in den großen Städten,
mehr fIächensparenden, kompakten glohnformen,
wie Reihen-, Hang- und.Terrassenhäuser usw.
den Vorzug zu geben und vielfach persönliche
Wünsche, die diesen dichteren Bebauungsformen
entgegenstehen, zurückzusteIlen. Auch bei der
Errichtung von Mehrfamilienhäusern nimmt der
Zvrang zum flächensparenden Bauen und damit
zur intensiveren Nutzung der Grundstücke mj-t
zunehmender Siedlungsdichte zu. Die Geschoß-
f1ächend.ichte von Mehrfamllienhäusern streute
zwischen Landgemeinden und Oberzentren in
den hochverdichteten Regionen im Jahr 1981
zwischen 0,49 und 0,93.

Im Berichtszeitraum 1979 bi_s ,1981 erhöhten
sich die Nutzungsintensitäten der Grundstücke
beträchtlich, und zwar bei allen Gebäudearten.
fm Wohnbau nahm die Geschoßflächendichte von
Mehrfamilienhäusern im Bundesdurchschnitt um
1 1 8, bei den Eigenheimen um j Z zu. Das Ver-
häItnls der Geschoß- zur Grundstücksfläche i,m
Mehrfamil-ienhausbau ist dabei in den Ballungs-
kernen stärker angestiegen (+ 13 B) als in
den übrlgen Gemeinden (+ 9,5 E). Auch bei der
Errichtung von Eigenheimen hraren die Bau-
herren 1n den Ballungskernen am stärksten auf
eine Erhöhung der Nutzungsintensitäten der
Grundstücke bedacht. Die Bautätigkeit im Be-
reich der Ein- und Zweifamilienhäuser voII-
zieht sich, wie gezeigt wurde, vornehmlich
in den kleineren Iuittelzentren und Umlandge-
meinden. Hier erhöhte sich die Geschoßflächen-
dichte von 0,24 j-m Jahre 1979 auf 0,26 l1rggll
um 8 t. Dle intensivere Nutzung der Grund-

stücke wurde dabei in der Regel durch eine
Verkleinerung der crundstücksfläche je Ge-
bäude sowie durch gleichzeitige Ausvreitung
der Geschoßflächen (verstärkter Bau.von Zwei-
familienhäusern) erreicht.

Wie im wohnbau stieg auch im Nichtwohnbau die
Baudichte mit zunehmender Agglomeration der
Regionen. In den größeren Städten der hoch-
verdichteten Räume wurde insgesamt hresent-
lich.flächensparender gebaut als in den länd-
lichen cebieten. Eine Ausnahme bildeten die
landwirtschaftlichen Betriebsgebäude, bei
denen entsprechende Strukturen nicht in der
Ei-ndeutigkeit auszu$reisen waren (vg1. Tabelle
9) . Di.e bei weitem höchsten Bebauungsdichten
hatten die Anstalts-, Büro- und Verwaltungs-
gebäude. Ihre Geschoßf1ächenziffer 1ag im
Jahr 1981 mit bundesdurchschnittlich 0,50 um
51 * höher als der entsprechende Wert im
Nichtwohnbau insgesamt (0,31). Noch extremer
wird der Unterschied, betrachtet man die
Intensität der Flächennutzung bei diesen Ge-
bäuden in den Oberzentren der hochverdich-
teten Regionen. Die Dichteziffer erreichte
hier einen Wert von durchschnittlich 0,20.
Gegenüber '1979 bedeutet das eine Zunahme um
rd. 7 t. Die stärkste Zunahme der Bebauungs-
dichte dieser Nichtwohngebäude war in den
Gemeindetypen zu verzeichnen, in denen sie
1979 noch relativ niedrig war. So ist bei-
spielsweise das VerhäItnis der Geschoßfläche
zur Grundstücksfläche in den kleineren Rand-
gemeinden der Verdichtungsgebiete und im
ländlichen F.aum von O, 19 im Jahre 1979 um

fast das Doppelte auf 0,38 angestiegen. Ahn-
Iiche Entwicklungen, obgleich nicht in dem-
selbem Umfang, waren auch bei den sonstigen
Nichtwohngebäuden zu verzeichnen. Die Be-
bauungidichten dj.eser Nichtwohnbauten erhöh-
ten sich in den kleineren Gemeinden wesent-
lich stärker aIs in den Ober- und Mittelzen-
tren. Bei der Errichtung von nichtlandwirt-
schaftlichen Betriebsgebäuden waren die
Bauherren vor allem in den Großstädten be-
Strebt, höhere crundstücksnutzungen zu errei-
chen.

1 Die Bedeutu Bauleit lanu

Neben den ökonomischen Rahmenbedingungen wird
die Bautätigkeit maßgeblich auch beeinflußt
von den baurechtlichen Bestimmungen des Bun-
desbaugesetzes, der Baunutzungsverordnung
sowie des Städtebauförderungsgesetzes und den
Landesbauordnunlen. Wesentliche Bedeutung
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kommt dabei der Bauleitplanung im Slnne des
Bundesbaugesetzes zu, die filr. qinen plan-
vollen Ausbau der Siedlungsstruktur sorgen
sol1.

Im Bundesgebiet (ohne Bayern) sollten - ge-
messen an der lrlohn- und Nutzfläche - im Jahr
.1981 rd. 67 t der wohnungsneubauten im Gel-
tungsbereich von qualiflzierten Bebauungs-
plänen errichtet werden. In den kleineren
Ober- und Mittelzentren der hochverdichteten
Regionen so\.rie in den Unterzentren und Klein-
gemeinden dieser Verdichtungsräume, in denen
der weit überwiegende Teil der Wohnungsneu-
bauten dieser Reglonen entsteht, wurde ein
etwas geringerer Antell von Wohngebäuden im
Geltungsbereich qualif izierter Bebauungspläne
genehmigt (65 t) . Andererseits erteilten die
Bauaufsichtsbehörden diesen Gemeinden im
gleichen Zeitraum mehr Genehmigungen filr Wohn-
bauten innerhalb von im Zusammenhang bebauten
Ortsteilen ohne Bebauungsplan (23 t). In den
Ballungskernen lag der Anteil der lfohngebäude
im Geltungsbereich von qualifizierten Be-
bauungsplänen bei 63 I nach 60 t im Jahr 1979.

Bei der Interpretation der skizzierten Entwick-
lungen im lrlohnbau ist zu beachten, daß sich
oftmals genaue Festsetzungen ilber Art und
llaß der baulichen Nutzung, der Bauweise und
der überbaubaren Flächen usw. erl,lbrIgen, wenn
sich Bauvorhaben in die nähere Umgebung ein'-
passen oder sonstigen öffentlj.chen Belangen
nicht entgegensteh'en. Je mehr aber insbe-
sondere in kleinen Städten und Gemeinden neue
Baugebiete erschlossen werden, unso zwingender
wlrd die Anwendung detaillierter baurechtll-
cher Vorschrlften, um eine geordnete Bebauung
zu gewährleisten und der Gefahr einer Zer-
sledlung der Landschaft entgegenzuwlrken.

Im Nichtwohnbau ist der Anteil der Neubauvor-
haben im Geltungsbereich qualifizierter Be-
bauungspläne erfahrungsgemä8 verglelchswelse
niedrig (1981: 56 t). Der Bautätigkelt 1n

Gebieten, für dle im allgemeinen kelne städte-
baulich geregelte Bebauung vorgesehen 1st,
konmt hier eine ungleich höhere Bedeutung zu;
35 E der Gebäudeflächen von Nlchtwohngebäuden
sollten im Jahr 1981 im Innenberelch von Orts-

teilen ohne Bebauungsplan oder im Außenbereich
entstehen. In regionaler Hinsicht wurden aller-
dings vor allem in den Ober- und Mittelzentren
mehr Nichtwohngebäude im Geltungsbereich quali-
fizierter Bebauungspläne errichtet. FaBt man
diese Gemeindetypen zusammen, so waren rd.
61 t der nutzbaren Flächen der Bauleitplanung
nach neuem Recht unterworfen. Zwei Jahre vor-
her waren es 57 t.

Während im Berichtszeitraum die Bedeutung
qualifizierter Bebauungsptäne für die Errich-
tung von Nichtwohngebäuden insgesamt lelcht
zugenommen hat, wurden im gleichen Zeitraum
in den Außenbereichen oder zusammenhängend
bebauten kommunalen Teilberelchen, für die
kelne Bebauungsplanung existierte, weniger
Bauvorhaben realisiert. Insbesondere in den
Außenbereichen der Mittelzentren und kleine-
ren Gemeinden verminderte sich die Bautätig-
keit irh Berlchtszeitraum überdurchschnittlich.

Aufgrund der zunehmenden Knappheit an Bauland
wird es immer dringlicher, bei der Errichtung
von Gebäuden generell die Nutzungsintensität
der zur Verfi.lgung stehenden Grundstücke zu
erhöhen, .um den jährllchen zusatzbedarf an
bebaubaren F1ächen in möglichst engen Grenzen
zu halten. Aufgabe der städtebaulichen Ent-
wicklungsplanungen ist es daher, u.a. auf
eine möglichst verdichtete und fIächenspa-
rende Bauweise hinzuwirken. Dieser ZieI-
setzung wird offenslchtlich im Geltungsbe-
reich von qualifizierten Bebauungsplänen
eher entsprochen aIs in den Gebieten ohne
Bauleitplanung oder mit übergeleiteten bzw.
altem Recht geregelten Bauplänen. So lagen
dle GeschoßfIächendichten sowohl in Wohn-
als im Nlchtwohnbau in allen siedlungs-
strukture]len Gemeindetypen bis auf wenige
Ausnahmen im Geltungsbereich von qualifi-
zl-erten,Bebauungsplänen durchweg höher als
ln Ortsteilen mit einfachem oder ohne Be-
bauungsplan und deutlich über den Nutzungs-
intensitäten der Grundstilcke im Außenbereich
(v91. Tabelle 11 und 13). Gleichwohl blieben
die Baudichteziffern im,Berichtszeitraum
merklicir unterhalb der in der Baunutzungsver-
ordnung festgelegten Höohstgrenzen.
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Fachserie 5: Bautätigkeit und
Wohnungen

R6ihe 1: Bautätigkoit
Diese j ä h r I i c h erscheinende Veröffentlichung
enthält - neben Entwicklungsreihen der wichtig-
sten Ergebnisse - detaillierte Nachweisungen u,a.
über Baugenehmigungen und Baulertigstellungen
nach Bauherren, Art der Bautätigkeit, Gebäudeart.
Raumzahl, Ausstattung, Konstruktionsmerkmalen,
Beheizungseinrichtungen und städtebaulichen Fest-
seEunqen. Außerdem werden die Ergebnisse der
Bauüberhangserhebung und der Abgangsstatistik
nachgewiesen. Der lnhalt des Heftes wird durch
regional tiefer gegliederte Ergebnisse der Bautätig-
keit im Wohn- und Nichtwohnbau vervollständigt.

Reihe 2: Bewilligung€n im sozialen wohnungsbau
Diese jä h r I ic h erscheinende Reihe vermittelt
einen Überblick über die öffentlich gefördenen
Bauvorhaben nach Art, Fläche, Rauminhalt, ver-
anschlagten Gesamtkosten sowie nach Art und
Umlang der Finanzierung und der öffentlichen
Förderung.

Darüber hinaus werden tiefer gegliederte Ergebnisse
über geförderte Wohnungen und Wohneinheiten
und veranschlagte Finanzierungsmittel nach Finan-
zierunqsquellen nachgewie$en. Aufqenommen ist
ferner eine ÜbeEicht über gelörderte Wohnungen
und über Ouadratmeterkosten in den Landkreisen.

Reihe 3: Bertand an Wohnungen
Die jährl ich erscheihende Veröfientlichung
enthält Bestandszahlen an Wohngebäuden und
Wohnung€n zum Jahresende. wobei die Woh-
nungen nach der Raumzahl unterteilt sind. Die
Ergebnisse werden für Länder, Regierungsbezirke
und Kreise nachgewiesen.

ReiheS: Sonderbeiträge
S. 1: Baustalistische Daten 1960 bis t980
Diese VeröIfentlichung enthält ausqewähltes Zah'
lenmaterial über die Entwicklung der Bau- und
Wohnungswirtschaft. Dargestellt werden eine Aus-

wahl baustatistischer Daten des Bauvolumens, ein-
schlägige Zahlen der Volkswirtschaftlichen Gessmt-
rechnungen und Angaben über Bautätigkeit. Bau-
und Preisihdizes, Wohnungsbauförderung sowie der
Bestand an Wohngebäuden und Wohnungen.

S. 2r Städtebauliche Festsetzungen und Bautätig-
keit 1979
Diese Veröffentlichung enthält Ergebnisse einer
Sonderaufbereitung der Baugenehmigungsdaten für
das Jahr 1979. Die Daten vermitteln einen Über-
blick über die regionalen Unterschiede des Bau-
geschehens im Hochbau. Nachgewiesen wird eine
Auswahl von städtebaulich wichtiqen Daten fijr
siedlungsstrukturelle Gemeindetypen.

S. 3: Regionale Schwerpunkte der Wohnungsbau'
förderung 1976 bis 1980
Ergebnisse einer Sonderaufbereitung der Be
willigungsstatistik, die im Hauptteil tabellarische
Darstellungen über die staatliche Wohnungsbau,
förderung in der Gliederung nach Raumordnungs-
regionen der Bundesraumordnung, die auch die
Planungsregionen der Länder berücksichtigt.
u mfa ßt.

Ergebnisse einmaliger Zählungen
Als Einzelveröflentlichungen ,rverden hier die Er-
gebnisse der Gebäude- und Wohnungs2ählungen
bzw. der Wohnunqsstichproben heßusgeg€ben.

Die Monatsveröf tentlichu ng
Ausgewählts Zahlen für die Bauwirtschaft
ist der Kategorie .,Zusammenfassende Veröffent-
lichungen" zugeordnet.

Systematiken
Systematik der Bauwerke. Ausgabe '1978

m STATISTISCHES EUNDESAMT

G USTAV-STF ESEIVANN RING I1

6200 WIESBAOEN ]

Veröffentlichungen und Prospekte sind durch den Verlag
W. Kohlh6mmer GmbH, Philipp-Beis-Srräße 3, Portfach
421 12O, 6500 Mainz 42, rel.: (06131) 5SO94/95, erhältlich.
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