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Bauland 2004 wieder teurer

Dr. Anette Hartmann

Die Nachfrage nach Bauland ging insgesamt
im Jahr 2004 zurtick. Zu dieser Entwicklung
trugen besonders die riicklaufigen Verkaufs-
zahlen von baureifem Land und Rohbauland
bei, obwohl sich die Preisentwicklung bei bei-
den Baulandarten nach oben bewegte. Dahin-
gegen konnte der Verkauf industriell nutzbarer
Flachen leicht gesteigert werden. Hier war
eventuell der im Vergleich zum Vorjahr wesent-
lich giinstigere Quadratmeterpreis forderlich.

Verkauf von baureifem Land dominiert
den Grundstiicksmarkt

Die Nachfrage nach Bauland sinkt seit der Hoch-
phase Ende der 80er-, Anfang der 90er-Jahre
mehr oder weniger kontinuierlich. Auch das
Berichtsjahr 2004 folgte diesem Trend, und
durch 70 ha weniger verkaufter Baulandflache
als 2003 wurde mit 629 ha eine neue Tiefmarke
erreicht. Dies entspricht einem Einbruch um
10 %. Vor allem der Flachenrtickgang des ver-
aullerten baureifen Landes um 12 % machte
sich hier bemerkbar, aber auch Rohbauland
war gegentber dem Vorjahr um 17 % weniger
gefragt. Dagegen legte die verkaufte Industrie-
flache mit einem Plus von 17 % erstmals seit
5 Jahren wieder zu. Den gré3ten Anteil an der
gesamten (bereigneten Flache stellte auch
2004 erneut das baureife Land, das nicht nur

Relative Veranderung der Anzahl der

S1 Kauffalle von Bauland in Baden-
Wiirttemberg 1994 bis 2004
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¢» Baulandarten
l Die Baugrundstticke werden je

1 nach ErschlieBungsgrad und bau-
planungsrechtlicher Situation in flinf Ka-
tegorien eingeteilt:

u Rohbauland: Noch nicht erschlossene
Flachen, die als Bauland vorgesehen
sind.

m Baureifes Land: Eine Bebauung der
Parzellen ist sofort moglich.

¥ Industrieland: Industriebebauung
oder Uberwiegend industriell genutzte
Bebauung ist moglich.

B Land fiir Verkehrszwecke: Nutzung der
Flachen durch die 6ffentliche Hand fir
Wege, Stral3en, Briicken.

m Freiflachen: Nutzung der Flachen als
Griinflachen, Spielplatze etc.

75 % der verkauften Flache umfasste, sondern
auch zu ungefahr 90 % den Hauptanteil an den
Kauffallen ausmachte.

Erwerb von baureifem Land und
Rohbauland wurde teurer

In dem Mal3e wie die Nachfrage nach Bauland
in den letzten Jahren zurlickging, wurde der
Erwerb im Mittel (iber alle Baulandarten hinweg
teurer. Der Preisanstieg war mit 6 Euro/m? ge-
genuber 2003 immerhin moderater als in den
Vorjahren und lag bei einem durchschnittlichen
Quadratmeterpreis von 144 Euro. Die hohen
Preise und eine allgemeine Verunsicherung
bezliglich der weiteren wirtschaftlichen Ent-
wicklung konnten sich auch dampfend auf die
Kauffreudigkeit ausgewirkt haben. Sowohl
baureifes Land als auch Rohbauland hatten
etwa 17 % weniger Vertragsabschlisse zu ver-
zeichnen (Schaubild 1).

Bereits im zweiten Jahr in Folge verteuerte
sich der Erwerb von baureifem Land mit un-
gefahr 10 Euro/m? merklich. Damit stiegen die
Ausgaben fiir einen Quadratmeter baureifen



Durchschnittliche Preise je m? und

S2  verkaufte Fliche baureifen Landes
in Baden-Wiirttemberg 1980 bis 2004
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Landes 2004 im Schnitt auf 175 Euro. Auch
Rohbauland wurde 2004 um 15 Euro teurer
und kletterte auf 46 Euro/m?, womit dasselbe
Niveau wie bereits 1994 erreicht wurde. Nach
einer kurzen Erholungsphase folgten die Prei-
se flir baureifes Land damit wieder den anhal-
tenden, fast linear verlaufenden Kostensteige-
rungen in den letzten beiden Jahrzehnten. Im
Gegenzug ging das Interesse an bebauungs-
fahiger Flache deutlich zurlick (Schaubild 2).

In der Region Stuttgart werden
Hochstpreise fiir Bauland erzielt

Ein Blick in die regionalen Gegebenheiten
zeigte, dass dicht besiedelte und wirtschafts-
starke Gebiete den landesweiten Durchschnitts-
preis mal3geblich beeinflussten. Als Hauptver-
ursacher flir die Preiserhn6hung war einmal
mehr die Region Stuttgart zu nennen. Allein
18 % des verkauften baureifen Landes wechsel-
ten hier den Besitzer, wobei mit einem Durch-
schnittspreis von 381 Euro die Region der Spit-
zenreiter im Land war. Trotz der hohen Preise
konnte sich Stuttgart und sein Umland als wich-
tigstes Gebiet flir den Verkauf baureifen Lan-
des behaupten. Aber auch flir Rohbauland wur-
den in der Stadt Stuttgart und seinem Umfeld
Hochstpreise erzielt. So waren in Stuttgart fiir
den Kauf eines Quadratmeters 184 Euro fallig.
Neben der Region Stuttgart war bei dem Ver-
kauf von baureifen Grundstlicken die Region
Heilbronn-Franken, vor allem der Landkreis
Heilbronn, stark vertreten. 16 % der ubereig-
neten Flache befand sich in dieser Region.
Hier profitierten die Hauslebauer jedoch von
gesunkenen Preisen durch einen Preisrlickgang
von 20 Euro/m? gegeniiber dem Vorjahr. Damit
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wechselte ein Quadratmeter baureifen Landes
zu moderaten 157 Euro den Besitzer. Ansons-
ten waren es eher landliche Bereiche, in denen
umfangreichere Flachen baureifen Landes ver-
kauft wurden, wie zum Beispiel in den Land-
kreisen Schwabisch Hall, Ostalbkreis, Ravens-
burg oder Biberach. Von entscheidendem Vor-
teil sind dabei ohne Zweifel die glinstigen und
Uber die Jahre hinweg stabileren Preise, die
sich 2004 in den erwahnten Kreisen zwischen
65 Euro und 119 Euro/m? bewegten.

Stadt-/Landkreis EUR/m?

Mannheim (SKR)

Heidelberg (SKR) .
Stuttgart, Landeshauptstadt (SKR) 598
Freiburg im Breisgau (SKR) 405
Karlsruhe (SKR) 367
Esslingen (LKR) 367
Ludwigsburg (LKR) 357
Bdéblingen (LKR) 344
Baden-Baden (SKR) 256
Rems-Murr-Kreis (LKR) 255
Karlsruhe (LKR) 245
Rhein-Neckar-Kreis (LKR) 245
Goppingen (LKR) 220
Heilbronn (SKR) 218
Enzkreis (LKR) 206
Reutlingen (LKR) 206
Emmendingen (LKR) 196
Loérrach (LKR) 186
Rastatt (LKR) 184
Bodenseekreis (LKR) 175
Landesdurchschnitt 175
Tubingen (LKR) 172
Pforzheim (SKR) 161
Breisgau-Hochschwarzwald (LKR) 160
Heilbronn (LKR) 157
Calw (LKR) 147
Konstanz (LKR) 137
Ortenaukreis (LKR) 124
Ravensburg (LKR) 119
Ulm (SKR) 117
Freudenstadt (LKR) 114
Ostalbkreis (LKR) 112
Heidenheim (LKR) 102
Schwarzwald-BaarKreis (LKR) 96
Rottweil (LKR) 89
Zollernalbkreis (LKR) 89
Waldshut (LKR) 88
Schwabisch Hall (LKR) 85
Alb-Donau-Kreis (LKR) 83
Tuttlingen (LKR) 78
Hohenlohekreis (LKR) 77
Main-TauberKreis (LKR) 70
Sigmaringen (LKR) 69
Neckar-Odenwald-Kreis (LKR) 68
Biberach (LKR) 65

Gemeinden mit 2 000 bis 10 000
Einwohnern fiir Hausbau attraktiv

Die durchschnittliche GrundstlicksgroR3e bau-
reifen Landes stagnierte im Jahr 2004 nahezu
bei einer GroRe von 679 m? (2003: 638 m?).

Ungefahr zwei Drittel der Grundstlicke befan-
den sich dabei in den klassischen Wohngebie-
ten, wobei kleine Gemeinden (< 2 000 Einwoh-
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Die Statistik der Kaufwerte fiir

Bauland enthalt im Prinzip alle
1 Kéaufe und Verkaufe von unbebau-

2 ten Grundstiicken {iber 100 m?, die

in Baden-Wirttemberg im Erhebungsjahr
getatigt wurden. Die Meldung der Ver-
kaufsfalle erfolgt tiber die Finanzamter an
uns. Rechtsgrundlage der Erhebung ist
das Preisstatistikgesetz von 1958. Grund-
stlicke mit bereits abgerissenen oder ab-
bruchreifen Gebauden werden bei dieser
Totalerhebung nicht erfasst. Ein reiner
Vergleich zwischen den Jahren ist nur sehr
eingeschrankt maoglich, da einerseits die
Zahl der Verkaufsfalle von Jahr zu Jahr
schwankt, andererseits auch die Grol3e
und Lage der verau3erten Grundsttlicke
nicht einheitlich ist. Die Veranderungen
der durchschnittlichen Kaufwerte ergeben
sich daher nicht nur durch reine Preisan-
derungen, sondern auch durch die Ver-
anderung in der Zusammensetzung der
eingegangenen Kauffalle. Die Erschlie-
Bung eines attraktiven Baugebietes kann
beispielsweise die durchschnittlichen
Kaufwerte in einer Gemeinde kurzfristig
Uber den Ublichen Wert anheben, genauso
wie eine grol3e Anzahl an glinstigen Par-
zellen den Preis driicken kann. Entschei-
dend fiir den Preis eines Grundstlickes
sind neben der Marktsituation, der Lage
und Gro6lRe auch die nach dem ortlichen
Bebauungsplan zulassigen Gestaltungs-
moglichkeiten des Baulandes.

Die jahrlichen Ergebnisse der Kaufwerte-
statistik liegen jeweils zur Jahresmitte des
Folgejahres vor, weshalb sich die hier vor-
gestellten Ergebnisse auf das Jahr 2004
beziehen.

ner) und grofBe Stadte (> 50 000 Einwohner)
zum Hausbau weniger attraktiv zu sein schie-
nen. Verkaufe in den Dorfgebieten fanden
hauptsachlich im stdlicheren Teil Baden-W(irt-
tembergs statt. Rohbauland, also noch uner-
schlossenes Bauland, wurde zu ca. 60 % in
Gemeinden gekauft, die eine Einwohnerzahl
im Bereich von 2 000 bis 10 000 aufwiesen.

Insgesamt war die Halfte der erworbenen
Grundsticke zwischen 500 bis 1 000 m?grol3,
wobei betrachtliche regionale Unterschiede zu
finden waren. Im Landkreis Boblingen bewegte
sich die durchschnittliche GrundstlicksgroRRe
bei etwa 461 m2. Im Hohenlohekreis waren mit
1 162 m2die Bauplatze im Schnitt etwa zwei-
einhalb mal so grof3, kosteten dafiir aber nicht
mal die Halfte.

Den Kauf und Verkauf von baureifem Land und
Rohbauland bestimmten einmal mehr haupt-
sachlich die Kommunen. Knapp lber die Halfte
des Rohbaulandes erstanden die Gemeinden
vor allem von privaten Anbietern, wobei flr
den Quadratmeter durchschnittlich 28 Euro
bezahlt wurden. Infolgedessen verkauften die
Kommunen auch ungefahr 50 % des lbereig-
neten baureifen Landes 2004. Der grof3te An-
teil wurde an private Bauherren abgegeben,
die dadurch bei einem Preis von 130 Euro/m?
in den Genuss von glinstigem Bauland kamen.
Obendrein spielte auf dem Markt flir baureife
Grundstucke der Verkauf zwischen Privatper-
sonen eine nicht unwesentliche Rolle. Unge-
fahr 30 % stellten Privatverkaufe dar, wobei
der Quadratmeterpreis mit 195 Euro Uber-
durchschnittlich hoch war.

Erstmals wieder mehr Industrieflache
verkauft

Der Erwerb von Industrieland war im Jahr 2004
um 30 Euro/m? glinstiger als im Vorjahr. Durch
den deutlichen Riickgang um 35 % sank der
Quadratmeterpreis auf 54 Euro. Im Berichts-
jahr wurden zwar 11,5 ha mehr Flache als im
Vorjahr veraul3ert, allerdings bewegte sich die
gesamte verkaufte Flache auf nach wie vor
niedrigem Niveau. Dies fiihrte zu dem Effekt,
dass sich groRRere Verkaufe wesentlich starker
auf den Landesdurchschnittspreis auswirkten.
So war der Riickgang der verkauften Flache
im Stadtbereich von Stuttgart im Jahr 2004
nicht unwesentlich daran beteiligt, dass sich
der Landesdurchschnittspreis 2004 gegentiber
2003 verringerte. Nichtsdestotrotz waren die
groBeren Eigentiimerwechsel vor allem in den
landlichen Regionen zu finden. Rund 20 % der
gesamten verkauften Flache wechselte im
Landkreis Schwabisch Hall den Besitzer und
13 % fanden im Kreis Biberach einen Kaufer,
zu durchschnittlichen Preisen von 25 Euro bzw.
35 Euro je Quadratmeter.

Insgesamt kristallisierte sich im Jahr 2004 her-
aus, dass die Attraktivitat der Region Stuttgart
zu grolRen Teilen den Baulandmarkt beherrsch-
te. Unabhangig davon, ob baureifes Land oder
industrielle Flache betrachtet wurde, sind die
Verkaufe in Stuttgart nicht nur aufgrund der
erzielbaren Spitzenpreise, sondern auch durch
die gesamte veraul3erte Flache vielfach aus-
schlaggebend fiir die Entwicklung der Durch-
schnittspreise im Land. N

Weitere Auskiinfte erteilt
Dr. Anette Hartmann, Telefon 0711/641-2090
E-Mail: Anette.Hartmann @stala.bwl.de
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