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400-6-J

Begriindung der Verordnung zur Anderung der Mieterschutzverordnung

vom 1. August 2023

Die Begriindung der Verordnung zur Anderung der Mieterschutzverordnung vom 1. August 2023
(GVBI. Nr. 16/2023, BayRS 400-6-J) wird im Hinblick auf § 556d Abs. 2 Satz 5 BGB bekannt gemacht.

A. Allgemeines

Einflhrung

Fir Gebiete mit angespannten Wohnungsmarkten sieht das Birgerliche Gesetzbuch (BGB)
mehrere besondere Mieterschutzregelungen vor: die Begrenzung der zuldssigen Anfangsmiete
im Rahmen der sogenannten Mietpreisbremse (§§ 556d ff. BGB), die Senkung der fur
Mieterhéhungen geltenden Kappungsgrenze (§ 558 Abs. 3 BGB) und die Verlangerung der
Kindigungssperrfrist bei Umwandlung vermieteter Wohnungen in Wohnungseigentum

(§ 577a Abs. 2 BGB). Diese Regelungen sind jeweils nur in Gebieten anwendbar, die durch
Rechtsverordnung der Landesregierung nach § 556d Abs. 2 Satz 1 BGB, § 558 Abs. 3

Satz 3 BGB und § 577a Abs. 2 Satz 2 BGB als Gebiete mit angespannten Wohnungsmarkten
bestimmt worden sind.

Die Staatsregierung hat zuletzt mit der Mieterschutzverordnung (MiSchuV) vom 14. Dezember
2021 (GVBI. S. 674, BayRS 400-6-J) von allen drei Verordnungsermachtigungen Gebrauch
gemacht. Hierdurch wurden die zuvor mit Verordnung vom 16. Juli 2019 (GVBI. S. 458, 552,
BayRS 400-6-J) festgesetzten Gebiete mit angespanntem Wohnungsmarkt vollstandig neu
bestimmt.

Die Gebiete mit angespanntem Wohnungsmarkt nach der MiSchuV vom 14. Dezember 2021
wurden in einem zweistufigen Verfahren bestimmt: Im ersten Schritt wurde fur alle bayerischen
Stadte und Gemeinden (im Folgenden: Gemeinden) anhand einheitlicher statistischer Kriterien
analysiert, ob ihr Wohnungsmarkt eine Anspannungslage aufweist. Hierflr hat das Institut
Wohnen und Umwelt (im Folgenden: IWU) im Auftrag des Staatsministeriums der Justiz

eine Fortschreibung des Gutachtens zur Identifizierung von Gebieten mit angespannten
Wohnungsmarkten in Bayern (im Folgenden: Fortschreibung) durchgefuhrt. Anschliel3end
wurden im zweiten Schritt die von Gemeinden, kommunalen Spitzenverbanden und
einschlagigen Interessenverbanden in einer Anhdrung mitgeteilten ortlichen Erkenntnisse

zur Wohnungsmarktlage in die Betrachtung einbezogen.

Anhand dieses Verfahrens hat der Gutachter insgesamt 203 Gemeinden identifiziert, die
angespannte Wohnungsmarkte im Sinne der § 556d Abs. 2 Satz 2, § 558 Abs. 3 Satz 2 und
§ 577a Abs. 2 Satz 1 BGB aufweisen. Diese Gemeinden wurden gemaf gutachterlicher
Empfehlung als Gebietskulisse der MiSchuV festgesetzt.

Mit der Gebietsbestimmungsverordnung Bau (GBestV-Bau) vom 6. September 2022 (GVBI.

S. 578, BayRS 2130-16-B), zuletzt geandert durch Verordnung vom 25. April 2023 (GVBI.

S. 206), hat die Staatsregierung Gebiete mit angespanntem Wohnungsmarkt nach den §§ 201a
und 250 BauGB festgesetzt. Gebiete mit angespanntem Wohnungsmarkt sind in § 201a Satz 3
BauGB in gleicher Weise definiert wie in § 556d Abs. 2 Satz 2 BGB. Ebenso benennen beide
Regelungen dieselben moglichen Indikatoren, auf die die Annahme eines Gebiets mit
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angespanntem Wohnungsmarkt gestiitzt werden kann (§ 201a Satz 4 BauGB bzw. § 556d

Abs. 2 Satz 3 BGB). Vor diesem Hintergrund beauftragte das Staatsministerium fiir Wohnen,
Bau und Verkehr in Vorbereitung der GBestV-Bau das IWU mit der Untersuchung, ob sich die in
der Fortschreibung angewandte Ermittlungsmethodik und die Gebietskulisse der MiSchuV auch
fur die Zwecke des § 201a BauGB eignen. Der Gutachter gelangte zu dem Ergebnis, dass die
Festsetzungen der MiSchuV sowohl hinsichtlich der Ermittlungsmethodik als auch hinsichtlich
der festgestellten Ergebnisse — einschliellich der Ergebnisse des Anhoérungsverfahrens —
unverandert fir die Zwecke des § 201a BauGB iGbernommen werden kénnen.

Diesem Befund folgend wurde bei der Bestimmung der Gebiete mit angespanntem
Wohnungsmarkt nach § 201a BauGB die Gebietskulisse der MiSchuV vom 14. Dezember 2021
zugrunde gelegt. Auf die Ausfihrungen hierzu in der Begriindung zur GBestV-Bau vom

6. September 2022 (BayMBI. 2022 Nr. 507), insbesondere unter Punkt A. Ill. 1., sowie in der
gutachterlichen Stellungnahme ,Anwendbarkeit der Ermittlung von Gebieten mit angespannten
Wohnungsmarkten im Sinne der bayerischen Mieterschutzverordnung fiir die Zwecke des

§ 201a BauGB in Bayern* vom 29. Marz 2022, abrufbar auf der Internetseite des
Staatsministeriums der Justiz (https://www.justiz.bayern.de/) unter der Rubrik
Gesetzgebungsvorhaben und Gesetze, wird erganzend Bezug genommen.

Auch die Gebietskulisse der GBestV-Bau wurde in einem zweistufigen Verfahren bestimmt.
Das Staatsministerium fur Wohnen, Bau und Verkehr hat die der MiSchuV entnommene
vorlaufige Gebietskulisse allen Gemeinden sowie den kommunalen Spitzenverbanden zur
Kenntnisnahme Ubersandt und ihnen Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben. Im
Anhorungsverfahren haben der Bayerische Stadtetag und der Bayerische Landkreistag sowie
45 Gemeinden Stellungnahmen eingebracht. Nach Auswertung der Stellungnahmen wurden
im Ergebnis fiinf Gemeinden, die aufgrund der negativen statistischen Indikation nach der
Fortschreibung bislang nicht zur Gebietskulisse der MiSchuV gehdrten, aufgrund der von ihnen
mitgeteilten Erkenntnisse zur 6rtlichen Wohnungsmarktlage gemaf gutachterlicher Empfehlung
zusatzlich in die Gebietskulisse der GBestV-Bau aufgenommen. Hierbei handelt es sich um die
Stadte Herzogenaurach und Trostberg, den Markt Stockstadt a.Main und die Gemeinden
Marktschellenberg und Oberaudorf. Auf die Ausfiihrungen hierzu in der Begriindung zur
GBestV-Bau (BayMBI. 2022 Nr. 507), insbesondere Punkt A. IV., wird wegen der weiteren
Einzelheiten Bezug genommen.

Im Ergebnis hat die Prifung im Rahmen des Erlasses der GBestV-Bau zu der Feststellung
gefihrt, dass auch die genannten fiinf Gemeinden angespannte Wohnungsmarkte nach
MaRgabe der Ermittlungsmethodik der MiSchuV aufweisen. Daher werden diese Gemeinden
mit der vorliegenden Anderungsverordnung nun auch in die Gebietskulisse der MiSchuV
aufgenommen.

Die Festsetzung der Gemeinden als Gebiete mit angespanntem Wohnungsmarkt gemaf § 556d
Abs. 2 Satz 1 BGB wird nachfolgend nach Mafigabe des § 556d Abs. 2 Satz 5 bis 7 BGB
begriindet. Die Ausfiihrungen beschranken sich dabei im Wesentlichen auf die neuen
Erkenntnisse zu den betreffenden fiinf Gemeinden, die deren Einstufung als Gebiete mit
angespanntem Wohnungsmarkt rechtfertigen, sowie auf die Aktualisierung der getroffenen und
geplanten MaRnahmen zur Verbesserung der Lage auf dem Wohnungsmarkt (§ 556d Abs. 2
Satz 7 BGB). Hinsichtlich der statistischen Grundlagen wird im Ubrigen zur Vermeidung von
Wiederholungen auf die Ausfihrungen in der veréffentlichten Begriindung zur MiSchuV vom

14. Dezember 2021 (BayMBI. 2021 Nr. 944) sowie in den zugehorigen Unterlagen, abrufbar auf
der Internetseite des Staatsministeriums der Justiz (https://www.justiz.bayern.de/) unter der
Rubrik Gesetzgebungsvorhaben und Gesetze, vollumfanglich Bezug genommen.

Analytische Indikation nach der Fortschreibung

Statistische Grundlage der MiSchuV vom 14. Dezember 2021 ist die durch das IWU
durchgefiihrte Fortschreibung des Gutachtens zur Identifizierung von Gebieten mit angespannten
Wohnungsmarkten in Bayern vom 15. Mai 2021. Darin wurden zur Bestimmung der Gebiete mit
angespannten Wohnungsmarkten ausgehend von den in § 556d Abs. 2 Satz 3 BGB genannten
Kriterien die finf Indikatoren bzw. Teilbedingungen ,hohes Wohnungsdefizit* (§ 556d Abs. 2

Satz 3 Nr. 4 BGB), ,niedrige Leerstandsrate” (§ 556d Abs. 2 Satz 3 Nr. 4 BGB), ,unzureichende
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Neubautatigkeit” (§ 556d Abs. 2 Satz 3 Nr. 3 BGB), ,,uberdurchschnittlich hohe
Mietbelastungsquote® (§ 556d Abs. 2 Satz 3 Nr. 2 BGB) und ,uberdurchschnittlich starke
Mietpreissteigerung® (§ 556d Abs. 2 Satz 3 Nr. 1 BGB) herangezogen.

Anhand einer statistischen Auswertung und sachversténdig ermittelter Schwellenwerte wurde flr
jede Gemeinde geprift, inwieweit die einzelnen Indikatoren erfiillt sind. Zur Einstufung der
Gemeinden legte der Gutachter unter Beriicksichtigung der statistischen Zusammenhange
zwischen den Indikatoren bestimmte Auswahliregeln fest, welche Indikatoren kumulativ oder
alternativ erfillt sein miissen, um insgesamt eine besondere Gefahrdung der Wohnversorgung
zu angemessenen Bedingungen im Sinne der mietrechtlichen Vorschriften feststellen zu kénnen.
Hinsichtlich der Herleitung und Definition der Indikatoren, Schwellenwerte und Auswahiregeln im
Einzelnen wird auf die Ausfiihrungen in der Begriindung zur MiSchuV vom 14. Dezember 2021
(BayMBI. 2021 Nr. 944) unter Punkt A. Il. und Ill. Bezug genommen.

In der nachfolgenden Tabelle werden die von den finf Gemeinden bei den funf Indikatoren
erzielten Einzelwerte wiedergegeben (Spalten 3 bis 7). Zugleich sind in den Spalten 8 bis 12
diejenigen Indikatoren bzw. Teilbedingungen mit ,ja“ gekennzeichnet, die die jeweilige Gemeinde
aufgrund ihrer Werte durch Uber- oder Unterschreiten des Schwellenwerts erfiillt. Die Listung der
Gemeinden erfolgt aufsteigend nach dem Amtlichen Gemeindeschliissel (Spalte 1). Im Ergebnis
waren bei samtlichen Gemeinden die Voraussetzungen fiir die Annahme eines angespannten
Wohnungsmarkts nach der analytischen Indikation nicht erfullt: Eine entsprechende Indikation
ergab sich weder aus der eigenen Indikatorenlage (Spalte 13) noch durch den Ubersprungeffekt

(Spalte 14).
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9172124 | Marktschellenberg -340| 2,60 6,80 14,00 5,40 ja ja
9187157 Oberaudorf 220 2,90 8,50 | 19,00 4,20 ja ja ja
9189157 Trostberg -10,30| 3,80| -3,40| 19,00 3,70
9572132 Herzogenaurach 6,10 340| -3,20| 20,00 4,60 ja
9671155 | Stockstadt a.Main 230 340 450 | 14,00 3,80 ja

1. Bericksichtigung ortlicher Erkenntnisse

Der Gutachter hat darauf hingewiesen, dass aufgrund der hohen Dynamik der Wohnungsmarkte
und der durch die Datenlage begrenzten Analysegenauigkeit die Marktanspannung lokal anders
zu beurteilen sein kann als aus den Indikatoren ersichtlich wird. Daher hat der Gutachter
empfohlen, ortliche Erkenntnisse der Gemeinden, die ein Abweichen von der analytischen
Indikation rechtfertigen, neben der Indikatorenlage in die Beurteilung einzubeziehen.

Zu diesem Zweck hat das Bayerische Staatsministerium fiir Wohnen, Bau und Verkehr die
vorlaufige, der MiSchuV vom 14. Dezember 2021 entnommene Gebietskulisse fur die
Verordnung nach § 201a BauGB mit Schreiben vom 14. April 2022 allen Gemeinden sowie den
kommunalen Spitzenverbanden zur Kenntnisnahme tbersandt und ihnen Gelegenheit zur
Stellungnahme gegeben. Die Gemeinden Marktschellenberg, Oberaudorf, Trostberg,
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Herzogenaurach und Stockstadt a.Main haben im Anhérungsverfahren Erkenntnisse zur ortlichen
Wohnungsmarktsituation vorgebracht, die nach gutachterlicher Auswertung zur Annahme eines
Gebiets mit angespanntem Wohnungsmarkt und zu ihrer Aufnahme in die Gebietskulisse der
GBestV-Bau nach § 201a BauGB gefiihrt haben.

Auf den Volltext der gutachterlichen Stellungnahme ,Anwendbarkeit der Ermittlung von Gebieten
mit angespannten Wohnungsmarkten im Sinne der bayerischen Mieterschutzverordnung fiir die
Zwecke des § 201a BauGB in Bayern, Stellungnahmen der Gemeinden® vom 8. Juni 2022,
abrufbar auf der Internetseite des Staatsministeriums der Justiz (https://www.justiz.bayern.de/)
unter der Rubrik Gesetzgebungsvorhaben und Gesetze, wird erganzend zu den nachstehenden
Ausfiihrungen Bezug genommen.

1.

Stellungnahmen der Gemeinden

Die Gemeinde Oberaudorf hat im Wesentlichen folgende Erkenntnisse mitgeteilt:

Der statistische Ansatz sei sachlich und mathematisch falsch, da Bayern und nicht das
Bundesgebiet als Bezugsmalistab gewahlt wurde.

Nahezu alle Gemeinden im regionalen Kontext waren als angespannte
Wohnungsmarkte definiert worden, daher erscheine eine Anspannungssituation auch
vor Ort plausibel.

Die Mietpreisentwicklung sei durch informelle Aktivitaten gepragt, die eine Ermittlung
des tatsachlichen Mietpreisniveaus erschwere. Es sei plausibel, dass die
Mietpreisentwicklung der als Gebiet mit angespanntem Wohnungsmarkt eingestuften
Nachbargemeinde Kiefersfelden entspreche.

Es bestehe eine hohe Nachfrage nach preisgebundenem Wohnraum, der die
Einschatzung als angespannter Wohnungsmarkt belege. Eine Nichteinstufung als ein
solcher sei mit der Annahme gleichzusetzen, es bestehe ausreichend verfligbarer
Wohnraum, was aber nicht der Fall sei.

Die Stadt Trostberg hat im Wesentlichen folgende Erkenntnisse mitgeteilt:

Das Mietpreiswachstum in der Gemeinde liege im Zeitraum 2018 bis 2022 bei 17 % und
damit Gber dem Vergleichswert fur Deutschland (angegeben mit 14,46 %). Zudem
wurde ausgefuhrt, dass mit den genannten Datenquellen auch Mietdaten in kleinen
Gemeinden erhoben werden kénnten.

Die Mietbelastung eines Haushalts mit einem bestimmten Nettohaushaltseinkommen
bei Anmietung einer Zweizimmerwohnung betrage in der Gemeinde 25,2 % und damit
mehr als in Deutschland (angegeben mit 21,9 %). Damit seien die Bedingungen fiir die
Gemeinde erfillt.

Die Berechnungen flr den zukiinftigen Bedarf ergaben einen Mehrbedarf von
513 Wohnungen, der nach WohnungsgréRen und Bedarfsgruppen separat ausgewiesen
wird. Dies wirde ein Wohnungsdefizit begriinden.

Die regionale Lage erzeuge Ubersprungeffekte auf den lokalen Wohnungsmarkt,
insbesondere durch die Nahe zur Stadt Traunreut und die Lage im sog. bayerischen
Chemiedreieck. Die Kriterien fiir das Vorliegen solcher Effekte seien im Gutachten
restriktiv ausgelegt, eine entsprechende Tendenz sei aber festzustellen.

Insgesamt erfiille die Gemeinde damit die Teilbedingungen ,iberdurchschnittliches
Mietpreiswachstum®, ,uberdurchschnittliche Mietbelastungsquote® und
»Wohnungsdefizit* und sei deshalb als Gebiet mit angespanntem Wohnungsmarkt
auszuweisen.

Der Markt Stockstadt a.Main hat im Wesentlichen folgende Erkenntnisse mitgeteilt:

Die Gemeinde Markt Stockstadt a.Main sei in der Verordnung zur Durchfiihrung des
Wohnungsrechts (DVWOoR) in die héchste Forderklasse eingestuft worden.

Seite 4 von 17


https://www.justiz.bayern.de/

BayMBI. 2023 Nr. 390 16. August 2023

— Der Gemeinde werde seitens des Staatsministeriums fiir Wohnen, Bau und Verkehr ein
deutliches Bevodlkerungswachstum bescheinigt, das sich voraussichtlich auch in Zukunft
fortsetzen werde, woraus sich ein Bedarf an bezahlbarem Wohnraum ergebe.

— Die Lage im Ballungsraum Rhein-Main mit entsprechender Wohnungsnachfrage
begriinde eine Sondersituation in Stockstadt sowie in den Gemeinden im Westen des
Landkreises Aschaffenburg. Dies wiirde durch den Fokus der Gebietskulisse auf das
Land Bayern nicht adaquat bertcksichtigt.

Die Stadt Herzogenaurach hat im Wesentlichen folgende Erkenntnisse mitgeteilt:

— Im Gutachten sei fur die Gemeinde Herzogenaurach auf Grundlage der
gemeindespezifischen Feststellung im Zensus 2011 zusammen mit einer
Fortschreibung auf Kreisebene eine rechnerische Leerstandsrate von 3,4 % im
Jahr 2018 ermittelt worden. Im Jahr 2011 habe die Leerstandsquote noch bei 4,0 %,
im Jahr 2016 bei 3,7 % gelegen.

— Angesichts der dynamischen Entwicklung auf dem Wohnungsmarkt sei davon
auszugehen, dass sich der Trend abnehmender Leerstandsraten nach dem
Betrachtungszeitraum fortgesetzt habe und zum gegenwartigen Zeitpunkt ein
Unterschreiten des Schwellenwerts von 3,0 % gesichert angenommen werden kdnne.

— Die Fortschreibung sei auflerdem auf Grundlage landkreisweiter Schatzergebnisse
erfolgt, die der unterschiedlichen Dynamik der Wohnungsmarktentwicklung innerhalb
des Kreises nicht gerecht werde. Zwischen landlicher gepragten Kommunen und den
Stadten Herzogenaurach und Hochstadt a.d.Aisch bestehe ein Gefalle, das durch die
kreisweite Betrachtung nicht berlcksichtigt werde. Auch unter diesem Gesichtspunkt
sei von einem Wert unter 3,0 % auszugehen.

Der Markt Marktschellenberg hat im Wesentlichen folgende Erkenntnisse mitgeteilt:

— Das Mietpreiswachstum in der Gemeinde liege im Zeitraum 2018 bis 2022 bei 14,78 %
und damit leicht liber dem Vergleichswert fur Deutschland (angegeben mit 14,46 %).
Damit sei es ein partieller, zusatzlicher Indikator fiir das Vorliegen eines angespannten
Wohnungsmarktes.

— Die Mietbelastung eines Haushalts mit einem bestimmten Nettohaushaltseinkommen
bei Anmietung einer Zweizimmerwohnung betrage in der Gemeinde 20,5 % und damit
etwas weniger als das Bundesmittel (angegeben mit 21,9 %). Durch das Vorhandensein
einiger weniger Hochverdiener sei die Verteilung der Einkommen jedoch verzerrt. Der
Anteil an Geringverdienern in der Gemeinde liege iber dem bayerischen Durchschnitt,
insgesamt seien untere und mittlere Einkommensgruppen uberproportional vertreten.
Dies spreche dafir, dass der Indikator hohe Mietbelastungsquote erfillt sei.

— Im Zeitraum 2011 bis 2020 stehe einem Anstieg der Einwohnerzahl ein Rickgang der
Wohnungsbestande gegenuber. Daraus hatte sich ein Wohnungsmangel ergeben, der
auch im Gutachten als Erflllung der entsprechenden Bedingung erkannt worden sei.
Auch das Kriterium geringer Leerstand werde im Gutachten als erfillt angesehen.

— In der Gemeinde sei Uber einen Fiinfjahreszeitraum ein Mehrbedarf von 66 Wohnungen
ermittelt worden, der in der Stellungnahme nach WohnungsgrofRen und Bedarfsgruppen
ausgewiesen wird. Bis 2035 bestehe ein Mehrbedarf von 208 Wohnungen. Dies
begriinde die Annahme eines hohen Wohnungsdefizits.

— Die regionale Lage erzeuge Ubersprungeffekte auf den lokalen Wohnungsmarkt,
insbesondere durch die Grenzlage und die Nahe zu Salzburg.

2. Bewertung der Stellungnahmen

Die Stellungnahmen wurden durch den Gutachter ausgewertet. Wie im Rahmen der
MiSchuV hat der Gutachter bei der Verordnung nach § 201a BauGB eine Revision der
statistischen Einordnung einer Gemeinde in folgenden Fallen in Betracht gezogen:

Seite 5 von 17



BayMBI. 2023 Nr. 390 16. August 2023

— Die Einstufung im Gutachten erfolgte mangels verfligbarer Informationen ohne
Berlicksichtigung von Sondersituationen vor Ort, die eine Neubeurteilung erforderlich
machen.

— Die Gemeinde stellt einen Grenzfall dar, d. h. sie liegt hinsichtlich der Indikatoren der
notwendigen und/oder hinreichenden Bedingung knapp unter oder tiber dem Grenzwert.
Zugleich zeichnet sich tber den Betrachtungszeitraum des Gutachtens eine klare
Tendenz einer zu- oder abnehmenden Anspannung ab, die eine Anderung der
Indikation unterstutzt.

— Die Einstufung im Gutachten erfolgte anhand von Indikatoren, die sich mangels
gemeindespezifischer Datenquellen auf kreisweite Erkenntnisse oder auf statistisch
abgeleitete Strukturdaten vergleichbarer Gemeinden stiitzen mussten oder aufgrund der
Einstufung der benachbarten Gemeinden vorgenommen worden ist. Eine Revision ist
dann gerechtfertigt, wenn zu vermuten steht, dass diese Vorgehensweise zu einer
Unter- oder Uberschatzung der Indikatorenlage in der entsprechenden Gemeinde
gefiihrt hat. Dies betrifft konkret die Indikatoren fortgeschriebene Leerstandsrate und
Mietbelastungsquote.

Zu den einzelnen Gemeinden hat der Gutachter im Wesentlichen Folgendes ausgefuhrt:

Bei der Gemeinde Oberaudorf weist die Indikatorenlage auf einen Grenzfall hin, bei dem die
erforderlichen Schwellenwerte nur sehr knapp verfehlt wurden. Sowohl die Trendkurven im
Gutachten wie auch die von der Gemeinde vorgelegten Daten zeigen auf eine zunehmende
Verschlechterung der Versorgungslage am aktuellen Rand. Dabei sind bei der Beurteilung
die Effekte einer aufgrund der regionalen Lage vermuteten touristischen
Nutzungskonkurrenz auf den Wohnungsmarkt noch nicht mitbertcksichtigt worden.
Gleichzeitig sind im naheren Umfeld der Gemeinde starke Marktanspannungen erkennbar,
die eine Entlastung weitgehend verhindern diirften. In Kombination mit einer vergleichbaren
Situation in den Nachbargemeinden wird daher empfohlen, die Gemeinde Oberaudorf in die
Gebietskulisse der Verordnung aufzunehmen.

Bei der Stadt Trostberg wurden — wie sonst auch im Gutachten — immer vorrangig
Mietangebote auf Gemeindeebene ausgewertet. Die genannten Datenquellen sind auch
fur die gutachterliche Ermittlung ausgewertet worden, zusatzlich aber auch noch andere
Uberregionale und regionale Quellen. Insofern ermdglicht die Datenbasis der Stellungnahme
eine breitere und damit statistisch besser abgesicherte Bewertung. Unter dem Vorbehalt
einer aufgrund der geringen Zahl an Datenquellen hoheren statistischen Unsicherheit

der daraus berechneten relativen Wachstumsraten entspricht das vorgebrachte
Mietpreiswachstum von 17 % umgerechnet einer Wachstumsrate von 4 % p. a. fir die
Jahre 2018 bis 2022. Die vergleichsweise erhobenen, jedoch zugunsten der hedonisch
bereinigten Medianmieten nicht ausgewerteten Mittelwerte fir die Jahre 2014 bis 2018
ergeben ein mittleres jahrliches Mietpreiswachstum von 5,0 % p. a. und liegen Uber denen
der von der Stellungnahme berichteten Werte am aktuellen Rand. Ob dies auf eine aktuell
tatsachlich schwachere Mietpreisdynamik zurtickzufiihren ist, oder fallzahlbedingt ist,

kann nicht gesichert festgestellt werden. Der Vergleich mit dem vorgebrachten und nicht
verifizierbaren deutschlandweiten Mietpreiswachstum basiert auf einer von der
gutachterlichen Festlegung der Schwellenwerte abweichenden Interpretation der
gesetzlichen Bedingung eines ,deutlich starkeren“ Anstiegs der Mieten. Eine plausible
Begriindung, warum der Vergleichsmalstab abweichend vom Gutachten in der
vorliegenden Form gewahlt wurde, bei der ein einfaches Uberschreiten eines wie immer
definierten Bundesmittels hierfiir ausreichend sein soll, liegt nicht vor. Daher kann der
gewahlte Vergleichsmalstab auch nicht auf Sachgerechtigkeit gepriift werden. Insgesamt
koénnen die vorgebrachten Zahlen daher keinen vom Gutachten abweichenden Sachverhalt
empirisch absichern. Mietbelastungsquoten setzen Haushaltseinkommen in Relation zu
konkreten Mietzahlungen, wobei sowohl Brutto- als auch Nettomieten Ublich sind. Daraus
lassen sich bei entsprechender Datenverfiigbarkeit mittlere Mietbelastungsquoten auf
Ebene einer konkreten Kérperschaft ermitteln. Die hierfir erforderliche Datenbasis muss
jedoch konkrete Informationen zu den Haushaltseinkommen der Grundgesamtheit der
Mieterhaushalte, zur konkreten Wohnungsmiete und zur Haushaltsgrof3e beinhalten. Diese
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Datengrundlage wird inhaltlich in Deutschland nur in vierjahrigem Abstand durch den
Mikrozensus erhoben. Aufgrund des begrenzten Stichprobenumfangs kann eine

direkte Ermittlung nur fir GroRstadte durchgefiihrt werden. Die Verwendung von
gemeindespezifischen Daten der Steuerstatistik zur Ermittlung von Mietbelastungsquoten
erlaubt dagegen keine sachgerechte Bewertung einer gemeindespezifischen
Mietbelastungsquote. Weder sind aufgrund der Verdffentlichungssystematik der Statistik
alle Einkommensgruppen enthalten (Kappung groRer Einkommen, kein Ausweis von
Personen, die nicht steuerpflichtig sind, etc.), noch kann hier speziell die
Wohnkostenbelastung von Mieterhaushalten, deren Einkommen und Haushaltsgréie
vermutlich nicht dem kommunalen Durchschnitt entspricht, ermittelt werden. Ebenso sind
fiktive Annahmen zur Gr6Re einer Wohnung (hier 80 m?) nicht geeignet, die tatsachlichen
Wohnverhaltnisse im Mittel der Mieterhaushalte vor Ort abzubilden. Zudem wird eine solche
Rechnung auf Basis von Angebotsmieten anstelle der tatsdchlichen Mietzahlung der
Sachlage nicht gerecht, da Vertragsmieten im Regelfall deutlich darunter liegen. Aus den
vorgenannten Griinden kann die vorgelegte alternative Berechnung keine genauere, auf
Gemeindezahlen basierende Bewertungsgroe darstellen, da sie weder das tatsachlich
mittlere Einkommen von Mieterhaushalten in der Gemeinde noch die tatsachlich mittlere
WohnungsgréRe und Wohnungssituation vor Ort beriicksichtigt. Eine Verbesserung oder
Konkretisierung der im Gutachten verwendeten Berechnungsmethodik ist durch dieses
fiktive Beispiel daher nicht begriindbar. Ein unmittelbarer Vergleich der Ergebnisse der
Berechnung ist auch nicht sachgerecht, da die Berechnungen auf unterschiedlichen
Definitionen der Grundgesamtheit, abweichenden Mietbegriffen und Haushaltsgrofien
beruhen. Der Vergleich mit dem vorgebrachten bundesweiten Berechnungsbeispiel ist als
alternative Begriindung einer Erflllung der gesetzlichen Voraussetzungen ebenfalls nicht
als sachgerecht zu beurteilen. Zum einen gelten hinsichtlich der Berechnungsmethodik die
gleichen Vorbehalte wie die oben fiir gemeindliche Mietbelastungsquoten diskutierten. Zum
anderen basiert die Behauptung, bereits ein einfaches Uberschreiten der bundesweiten
Vergleichszahl wirde die gesetzliche Bedingung erfiillen, auf einer von der gutachterlichen
Festlegung der Schwellenwerte abweichenden Interpretation der gesetzlichen Bedingung
eines ,deutlich starkeren® Anstiegs der Mieten. Eine plausible Begrindung, warum der
VergleichsmaRstab abweichend vom Gutachten so gewahlt wurde, liegt nicht vor. Daher
kann der gewahlte Vergleichsmalfstab auch nicht auf Sachgerechtigkeit geprift werden.
Da die Datenbasis und Berechnungsgrundlage nicht vergleichbar sind, kann aus den
unterschiedlichen Resultaten nicht auf eine andere Anspannungslage geschlossen werden.
Ob die vorgebrachten alternativen Berechnungsmodalitaten Giberhaupt im Widerspruch zu
den Ergebnissen des Gutachtens stehen, kann aufgrund der nicht vergleichbaren
Datengrundlagen ebenfalls nicht festgestellt werden. Aus den vorgenannten methodischen
Griinden wurde im Gutachten nach Priifung auf eine entsprechende Berechnungsmethodik
verzichtet, und auf eine gemeindestrukturtypische Mietbelastungsquote auf Grundlage des
Mikrozensus abgestellt, da die oben genannten Vorteile dieser Datengrundlage die
Nachteile Uberwiegen. Hinzunehmen ist daher, wie im zugrundeliegenden Gutachten
diskutiert wurde, im Gegenzug eine eingeschrankte Berlcksichtigungsfahigkeit lokaler
Sondereffekte. Hinweise auf entsprechende Sondereffekte, wie ein lokal besonders
niedriges Einkommensniveau in Bezug auf Uibergeordnete Korperschaften, sind der
Stellungnahme jedoch nicht zu entnehmen. Insgesamt kann aus den vorgelegten
Ergebnissen keine andere Beurteilung der Mietbelastung abgeleitet werden. Daher ist auch
eine begriindete Annahme, dass der jeweilige Schwellenwert der Mietbelastungsquote
Uberschritten wird, nicht zu treffen. Zum Wohnungsdefizit: Die dargestellten zukiinftigen
Mehrbedarfe wiirden eine Verdopplung der bisherigen Wohnbautatigkeit tiber einen
Flnfjahreszeitraum erfordern. Die Plausibilitat eines derartigen Entwicklungssprungs
erscheint angesichts der tatsachlich riicklaufigen Bevolkerungsentwicklung grundsatzlich
fraglich, kann aber hier nicht Gegenstand einer Beurteilung sein. Die genannten Zahlen
kénnen ungeachtet der Frage der Hohe nicht als Begriindung fiir ein Wohnungsdefizit
herangezogen werden, denn die gesetzliche Bedingung stellt auf bestehende
Versorgungsdefizite ab und nicht auf langerfristige Annahmen zum demografischen
Wandel. Unter einem Wohnungsdefizit wird im Gutachten daher ein bestehendes
Missverhaltnis zwischen Wohnungsangebot und Wohnungsnachfrage definiert. Prognosen
Uber zukulnftige Mehrbedarfe, die aus gesellschaftlichen und demografischen Trends heraus
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nach heutigem Wissensstand voraussichtlich entstehen werden, sind daher nicht mit dem
aktuellen Wohnungsdefizit gleichzusetzen. Denkbar ist allerdings, dass ein Teil der
vorgebrachten Mehrnachfrage bereits manifest ist und abweichend zum Gutachten ein
erhebliches Wohnungsdefizit begrinden kann. Eine Darstellung, zu welchen Anteilen die
genannten Mehrbedarfe bereits jetzt ein Wohnungsdefizit begriinden, ist jedoch nicht
ersichtlich. Insofern kann die Beurteilung des Wohnungsdefizits nicht anhand der
vorgebrachten Zahlen korrigiert werden. Zum Ubersprungeffekt: In der Region sind die
Gemeinden Traunreut und Traunstein als angespannte Wohnungsmarkte festgestellt
worden. Dies lasst entsprechende Ubersprungeffekte in Trostberg als plausibel erscheinen,
wenngleich die formellen Kriterien hierfir nicht erfillt wurden. Fir die gutachterliche
Feststellung sind Arbeitsmarktzahlen nicht unmittelbar mafRgeblich, solange die durch das
Arbeitsplatzangebot induzierte konkrete Wohnungsnachfrage fiir die Beurteilung
herangezogen werden kann. Als erste Kennzahl hierfiir dient die Bevolkerungsentwicklung.
Hier weist die Gemeinde eine sehr geringe Wachstumsdynamik auf. Da angesichts der
deutlich héheren Dynamik der Wohnbestandsentwicklung dies kaum eine Folge von
Angebotsengpassen sein diirfte, wird der unterstellte Druck durch Nachfragewanderung in
die Stadt Trostberg nicht durch die tatsachliche Entwicklung belegt. Aufgrund der
vorbeschriebenen Sachverhalte kann aus den vorgebrachten zusatzlichen Informationen
keine Neueinstufung der Teilbedingungen ,iberdurchschnittliches Mietpreiswachstum®,
,=uberdurchschnittliche Mietbelastungsquote® und ,Wohnungsdefizit* plausibilisiert werden.
Angesichts der nur knappen Unterschreitung der Teilbedingungen ,Mietbelastungsquote*
und ,Leerstandsrate” kann die Gemeinde jedoch als Grenzfall bezeichnet werden, flr die
unter bestimmten Umstanden eine Neubewertung zu rechtfertigen ist. Es wird daher
empfohlen, die Gemeinde Trostberg zusatzlich in die Gebietskulisse der Verordnung
aufzunehmen.

Beim Markt Stockstadt a.Main wurde eine angespannte Wohnungsmarktlage in Form
eines sehr ausgepragten Wohnungsdefizits durch die gutachterliche Indikation festgestellt.
Stockstadt liegt hinsichtlich der Bewertung des rechnerischen Wohnungsdefizits unter
den 10 % der Stadte und Gemeinden mit dem hdchsten rechnerischen Wohnungsdefizit
im Sinne des Gutachtens in Bayern im Jahr 2018. Dahingehend besteht kein Widerspruch
zu den oben genannten Festlegungen Dritter. Die Ergebnisse der Bewertung im Rahmen
der Gebietskulisse eines § 201a BauGB sind aber nicht notwendigerweise identisch

mit denen anderer Gebietskulissen, die auf anderen Kriterien basieren und andere
Zielsetzungen verfolgen. Die gutachterliche Einstufung fullt auf Kriterien, die aus der
gesetzlichen Grundlage des § 201a BauGB abgeleitet wurden. Dazu gehdren

neben der Versorgungslage im engeren Sinne auch noch die Ubrigen Teilbedingungen
des gesetzlichen Katalogs. Die Gemeinde wies im Untersuchungszeitraum ein
Bevolkerungswachstum von knapp 4 % auf und einen Zuwachs der Wohnungsbesténde
um ca. den gleichen Wert. Damit lag der relative Bevdlkerungszuwachs im
Betrachtungszeitraum in 40 % der bayerischen Stadte und Gemeinden Uber diesem Wert.
Die Wachstumsrate ist damit im Betrachtungszeitraum nicht als Uberdurchschnittlich hoch
einzuschatzen. Die prospektive weitere Entwicklungsdynamik war nicht Gegenstand der
gutachterlichen Feststellung, da diese nicht in vergleichender Weise bayernweit festgestellt
werden kann. Der in der Stellungnahme genannte Zuwachs von 7 996 auf 8 031 entspricht
jedoch nicht einer Rate von 5 %, sondern von 0,5 % und damit deutlich weniger als im
Mittel des Betrachtungszeitraums. Dies bestatigt die Beobachtung, dass sich das
Bevdlkerungswachstum nach 2015 etwas abgeschwacht hat. Eine Verscharfung der
Situation gegenuber dem Betrachtungszeitraum kann daher aus den Einlassungen der
Stellungnahme nicht abgeleitet werden. Raumplanerische Festlegungen sind nicht
Gegenstand der Indikation gewesen, da allein aus der Zugehorigkeit zu einem
Planungsraum oder einem Gebietstypus keine Feststellung der tatsachlichen
Versorgungslage moglich ist. Notwendig ist vielmehr eine empirisch tberpriifbare
Feststellung der Situation, ohne eine ex-ante Festlegung auf einen Gebietstypus. Nur so
kénnen auch Versorgungsengpasse im landlichen Raum tberhaupt festgestellt werden.
Auch die angrenzenden hessischen Kommunen sind nicht Gegenstand der dortigen
Gebietskulisse im Sinne des § 201a BauGB. Die skizzierte Problematik verweist jedoch auf
eine inharente Schwierigkeit im Umgang mit stadtischen Wohnungsmarkten, die gerade in

Seite 8 von 17



BayMBI. 2023 Nr. 390 16. August 2023

kleineren kreisfreien Stadten tber die Gemeindegrenzen hinausreichen kdnnen, jedoch
aufgrund der Datenlage mdglicherweise nicht als solche adaquat abgebildet werden
koénnen. Eine solche Problematik kann sich bei der Abschatzung der strukturtypischen
Mietbelastung ergeben. Hier kann die Verwendung von Mietenstufen nach dem
Bundeswohngeldgesetz dazu beitragen, dass kleineren Gemeinden eine kreisweite
Mietenstufe zugerechnet wird, die im Falle der Lage in einer hochpreisigen
Wohnungsmarkregion tatsachlich zu einer statistischen Unterschatzung der tatsachlichen
Mietbelastungsquote fiihren wiirde. Im vorliegenden Fall wurde GroRRostheim in die
Mietenstufe Ill und alle Ubrigen benachbarten Gemeinden ebenso wie Stockstadt a.Main in
die Mietenstufe Il eingeordnet. Aschaffenburg war der Mietenstufe IV zugeordnet, was fiir
ein erkennbares Mietpreisgeféalle zwischen Stadt und Umland spricht. Diese grundsatzliche
Situation ist auch in der Aktualisierung der Mietenstufen ab 2020 unverandert geblieben,
wobei Groftostheim sogar von der Mietenstufe 1l in die Stufe Il zuriickgestuft wurde. In
keinem der genannten Falle wurde fiur die Umlandgemeinden eine Mietbelastungsquote
festgestellt, die den angesetzten Schwellenwert liberschreitet. Es ist daher nicht ersichtlich,
dass hier eine statistische Verzerrung in dem Umfang vorliegen wiirde, die eine so
wesentlich hdhere Belastungsquote ergeben wirde, dass damit die erste der moglichen
hinreichenden Bedingungen erfiillt ware. Hinsichtlich der Untersuchung der Mietpreise
musste mangels ausreichender empirischer Befunde aus der Gemeinde auf eine
Untersuchung auf Ebene des Mittelbereichs Aschaffenburg zurtickgegriffen werden,
wodurch das lokale Mietpreisniveau und die Mietpreisdynamik vermutlich unterschatzt
wurde, da die Stadt Aschaffenburg als Zentrum des Mittelbereichs nicht beriicksichtigt
wurde, innerhalb des Mittelbereichs jedoch ein erhebliches wirtschaftsgeographisches
Gefélle zwischen den Gemeinden am Flusskorridor des Mains und solchen in
Mittelgebirgslage zu vermuten ist. Nimmt man hilfsweise die Zahlen der in vergleichbarer
Situation gelegenen Gemeinden GroRostheim und Mainaschaff, fiir die ausreichende Falle
fir eine gemeindespezifische Einordnung vorlagen, ergibt sich ein etwas hoheres
Mietpreiswachstum von ca. 4,6 % im Betrachtungszeitraum, das fiir sich genommen knapp
nicht ausreicht, um die entsprechende Teilbedingung zu erfillen. Ein anderer Aspekt betrifft
die Feststellung der Zu- und Abnahme des Wohnungsdefizits/Uberhangs. Hier besteht
aufgrund der statistischen Unscharfe bei der Ermittlung der mittleren HaushaltsgréRe die
Maoglichkeit, fiir einzelne Kalenderjahre Abweichungen vom (unbekannten) wahren Wert
nach unten oder nach oben rechnerisch auszuweisen, mit unmittelbaren Auswirkungen auf
die Hohe des Defizits und, falls das Jahr 2013 oder 2018 betroffen war, auf die Hohe des
Indikators ,unzureichende Neubautatigkeit®. Dies ist in Stockstadt mdglicherweise fir das
Jahr 2018 zutreffend. Legt man hilfsweise eine lineare Trendkurve Uber die Zeitreihe
,Wohnungsdefizit/Uberhang“, kann daraus schatzungsweise ein um etwa zwei
Prozentpunkte hdheres wahres Defizit im Jahr 2018 abgeleitet werden. Daraus kann
gefolgert werden, dass die Gemeinde Stockstadt mit hoher Wahrscheinlichkeit die
Bedingung ,unzureichende Neubautatigkeit® zusatzlich erfiillt. Zusammen mit dem aufgrund
der vorbeschriebenen regionalen Heterogenitat vermutlich unterschatzten tatsachlichen
Mietpreiswachstum kann Stockstadt als Grenzfall eingestuft werden, der die Bedingungen
»unzureichende Neubautatigkeit” und ,starkes Mietpreiswachstum® rechnerisch nur knapp
verfehlt hat. In Verbindung mit dem festgestellten erheblichen Wohnungsdefizit wird daher
empfohlen, den Markt Stockstadt in den Geltungsbereich der Verordnung aufzunehmen.

Bei der Stadt Herzogenaurach wird die Annahme einer nach dem Betrachtungszeitraum
weiter abnehmenden Leerstandrate durch die Trends im Betrachtungszeitraum nicht
gestutzt. Erkennbar ist zunachst, dass die Zuwachsrate des Wohnungsbestands deutlich
Uber der der Bevdlkerung liegt. Daraus kdnnte eher eine zunehmende Leerstandsrate
abgeleitet werden. Wird jedoch zusatzlich das Haushaltsbildungsverhalten
mitberiicksichtigt, ergibt sich aufgrund des unsteten Verlaufs der Haushaltszahlen kein
klares Bild, ob und wie deutlich die Angebots- und nachfrageseitige Entwicklung
auseinanderlaufen. Dies ist zum einen der statistischen Unschéarfe bei der Ermittlung von
Haushaltszahlen aus dem Mikrozensus geschuldet, mit der Folge, dass statistische
Schatzwerte eines Jahres tiber dem wahren Wert, die des folgenden Jahres darunter liegen
kénnen. Ebenso denkbar ist, dass infolge der Fllchtlingszuwanderung 2015 die
demografische Situation kurzzeitig starken Anderungen unterlag. Ein weiterhin
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abnehmender Trend ist daher nicht ausgeschlossen, aber aus dem Stiitzzeitraum 2013

bis 2018 nicht klar ersichtlich. Die moglichen Verzerrungseffekte durch eine kreisweite
Ermittlung von Leerstandsraten anhand der gewahlten Berechnungsmethodik in
heterogenen Kreisen wurden im zugrundeliegenden Gutachten diskutiert. Es ist
anzunehmen, dass aufgrund dieser Effekte die tatsachliche Leerstandsrate in
Herzogenaurach Uberschatzt wurde. Wird fiir Herzogenaurach realistischerweise eine
Entwicklung der Leerstandsrate unterstellt, die zwischen den im Gutachten verwendeten
kreisweiten Werten und den im Verlauf deutlich niedrigeren Leerstandsraten der kreisfreien
Stadte Nurnberg, Firth und Erlangen liegt, kann fiir das Jahr 2018 ein Schatzwert von
etwa 3 % angenommen werden. Die empirischen Befunde stlitzen daher die Einschatzung
der Stadt Herzogenaurach hinsichtlich der Leerstandsentwicklung. Insgesamt kann daher
fur die Stadt Herzogenaurach festgestellt werden, dass die gutachterliche Einschatzung die
tatsachliche Entwicklung der Leerstandsrate vermutlich Gberschatzt hat, weshalb empfohlen
wird, die Gemeinde in die Gebietskulisse der Verordnung aufzunehmen.

Zum Markt Marktschellenberg: Im Gutachten werden, soweit verfligbar, immer vorrangig
Mietangebote auf Gemeindeebene ausgewertet. Erst, wenn diese aufgrund der Fallzahl
eine zu geringe statistische Aussagekraft darstellen, um daraus empirisch abgesicherte
Preisentwicklungen abzuleiten, werden grof3raumigere Aggregate gebildet. Dies ist auch im
vorliegenden Priffall notwendig gewesen. Die genannten Datenquellen sind auch fir die
gutachterliche Ermittlung ausgewertet worden, zusatzlich aber auch noch andere
Uberregionale und regionale Quellen. Insofern kann die Datenbasis der Stellungnahme die
breitere und damit statistisch besser abgesicherte Bewertung auf Ebene des zugehdrigen
Mittelbereichs nicht ersetzen, zumal nicht die Hohe des Mietpreises, sondern nur die
Veranderung mafigeblich ist. Unter dem Vorbehalt einer aufgrund der geringen Fallzahl
erheblichen statistischen Unsicherheit der daraus berechneten relativen Wachstumsraten
entspricht das vorgebrachte Mietpreiswachstum von 14,8 % umgerechnet einer
Wachstumsrate von 3,5 % p. a. fiir die Jahre 2018 bis 2022 und liegt damit deutlich unter
der Rate im Betrachtungszeitraum. Das Mietpreiswachstum dirfte sich daher am aktuellen
Rand eher abgeschwacht haben. Der Vergleich mit dem vorgebrachten und nicht
verifizierbaren deutschlandweiten Mietpreiswachstum basiert auf einer von der
gutachterlichen Festlegung der Schwellenwerte abweichenden Interpretation der
gesetzlichen Bedingung eines ,deutlich starkeren“ Anstiegs der Mieten. Eine plausible
Begriindung, warum der Vergleichsmalstab abweichend vom Gutachten in der
vorliegenden Form gewahlt wurde, bei der bereits ein einfaches Uberschreiten eines wie
immer definierten Bundesmittels hierfiir ausreichend sein sollte, liegt nicht vor. Daher

kann der gewahlte Vergleichsmalfstab auch nicht auf Sachgerechtigkeit geprift werden.
Mietbelastungsquoten setzen Haushaltseinkommen in Relation zu konkreten
Mietzahlungen, wobei sowohl Brutto- als auch Nettomieten ublich sind. Daraus lassen sich
bei entsprechender Datenverfligbarkeit mittlere Mietbelastungsquoten auf Ebene einer
konkreten Korperschaft ermitteln. Die hierfir erforderliche Datenbasis muss jedoch konkrete
Informationen zu den Haushaltseinkommen der Grundgesamtheit der Mieterhaushalte, zur
konkreten Wohnungsmiete und zur Haushaltsgroe beinhalten. Diese Datengrundlage wird
inhaltlich in Deutschland nur in vierjahrigem Abstand durch den Mikrozensus erhoben.
Aufgrund des begrenzten Stichprobenumfangs kann eine direkte Ermittlung nur fiir
GroRstadte durchgefiihrt werden. Die Verwendung von gemeindespezifischen Daten der
Steuerstatistik zur Ermittlung von Mietbelastungsquoten erlaubt dagegen keine
sachgerechte Bewertung einer gemeindespezifischen Mietbelastungsquote. Weder sind
aufgrund der Veroffentlichungssystematik der Statistik alle Einkommensgruppen enthalten
(Kappung grof3er Einkommen, kein Ausweis von Personen, die nicht steuerpflichtig sind,
etc.), noch kann hier speziell die Wohnkostenbelastung von Mieterhaushalten, deren
Einkommen und HaushaltsgréRe vermutlich nicht dem kommunalen Durchschnitt entspricht,
ermittelt werden. Ebenso sind fiktive Annahmen zur GréRe einer Wohnung (hier 80 m?)
nicht geeignet, die tatsachlichen Wohnverhaltnisse im Mittel der Mieterhaushalte vor Ort
abzubilden. Zudem wird eine solche Rechnung auf Basis von Angebotsmieten anstelle der
tatsachlichen Mietzahlung der Sachlage nicht gerecht, da Vertragsmieten im Regelfall
deutlich darunter liegen. Aus den vorgenannten Griinden kann die vorgelegte alternative
Berechnung keine genauere, auf Gemeindezahlen basierende Bewertungsgrofie darstellen,
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da sie weder das tatsachlich mittlere Einkommen von Mieterhaushalten in der Gemeinde
noch die tatsachlich mittlere Wohnungsgré3e und Wohnungssituation vor Ort beriicksichtigt.
Dies zeigt allein die in der Stellungnahme hilfsweise vorgebrachte Begriindung, warum

die Ergebnisse der Steuerstatistik gerade in diesem Fall ein verzerrtes Ergebnis
begriinden wiirde. Eine Verbesserung oder Konkretisierung der im Gutachten verwendeten
Berechnungsmethodik ist durch dieses fiktive Beispiel daher nicht begriindbar. Ein
unmittelbarer Vergleich der Ergebnisse der Berechnung ist auch nicht sachgerecht, da die
Berechnungen auf unterschiedlichen Definitionen der Grundgesamtheit, abweichenden
Mietbegriffen und HaushaltsgréRen beruhen. Der Vergleich mit dem vorgebrachten
bundesweiten Berechnungsbeispiel ist als alternative Begriindung einer Erflllung der
gesetzlichen Voraussetzungen ebenfalls nicht als sachgerecht zu beurteilen. Zum einen
gelten hinsichtlich der Berechnungsmethodik die gleichen Vorbehalte wie die oben fiir
gemeindliche Mietbelastungsquoten diskutierten. Zum anderen basiert die Behauptung,
bereits ein einfaches Uberschreiten der bundesweiten Vergleichszahl wiirde die gesetzliche
Bedingung erfiillen, auf einer von der gutachterlichen Festlegung der Schwellenwerte
abweichenden Interpretation der gesetzlichen Bedingung eines ,deutlich starkeren®
Anstiegs der Mieten. Eine plausible Begriindung, warum der Vergleichsmalfstab
abweichend vom Gutachten so gewahit wurde, liegt nicht vor. Daher kann der gewabhlte
VergleichsmaRstab auch nicht auf Sachgerechtigkeit gepriift werden. Da die Datenbasis
und Berechnungsgrundlage nicht vergleichbar sind, kann aus den unterschiedlichen
Resultaten nicht auf eine andere Anspannungslage geschlossen werden. Ob die
vorgebrachten alternativen Berechnungsmodalitaten dberhaupt im Widerspruch zu den
Ergebnissen des Gutachtens stehen, kann aufgrund der nicht vergleichbaren
Datengrundlagen ebenfalls nicht festgestellt werden. Aus den vorgenannten methodischen
Griinden wurde im Gutachten nach Priifung auf eine entsprechende Berechnungsmethodik
verzichtet und auf eine gemeindestrukturtypische Mietbelastungsquote auf Grundlage des
Mikrozensus abgestellt, da die oben genannten Vorteile dieser Datengrundlage die
Nachteile Uberwiegen. Hinzunehmen ist daher, wie im zugrundeliegenden Gutachten
diskutiert wurde, im Gegenzug eine eingeschrankte Berlcksichtigungsfahigkeit lokaler
Sondereffekte. Hinweise auf entsprechende Sondereffekte, wie ein lokal besonders
niedriges Einkommensniveau in Bezug auf Uibergeordnete Kérperschaften, sind der
Stellungnahme jedoch nicht zu entnehmen. Insgesamt kann aus den vorgelegten
Ergebnissen keine andere Beurteilung der Mietbelastung abgeleitet werden. Daher ist auch
eine begriindete Annahme, dass der jeweilige Schwellenwert der Mietbelastungsquote
Uberschritten wird, nicht zu treffen. Zur Veranderung des Wohnungsdefizits: Fur das Jahr
2011 weist die amtliche Statistik abweichend zu den vorgebrachten Zahlen einen
Wohnungsbestand von 836 Wohneinheiten aus. Da die Ubrigen Zahlen identisch sind, ist
von einem Irrtum auszugehen. Damit ist der Wohnungsbestand im vorgebrachten Zeitraum
2011-2020 anders als vorgebracht um 0,6 % gestiegen. Dies liegt jedoch immer noch
deutlich unter der Zuwachsrate der Bevdlkerung. Werden zusatzlich die Veranderungen
der Haushaltsstrukturen berticksichtigt, ergibt sich aus den Ergebnissen des Gutachtens
eine starke Verschlechterung der Wohnversorgungsquote. Die relative Veranderung des
Wohnungsdefizits/Uberhangs 2013—-2018 in Prozentpunkten lag entsprechend deutlich
Uber dem Schwellenwert von 6,0 v. H. Die fortgeschriebene Leerstandsrate wurde 2018 mit
2,6 % ermittelt. Dies liegt unter dem Schwellenwert von 3,0 %. Auch diese Teilbedingung
ist in Marktschellenberg erfillt. Zum Wohnungsdefizit: Die dargestellten zukinftigen
Mehrbedarfe entsprechen in etwa dem rechnerischen Mehrbedarf im Zeitraum 2013 bis
2018 und erscheinen daher realistisch, auch wenn angesichts der sehr geringen
Bautatigkeit eine Bedarfsdeckung fraglich erscheint. Grundsatzlich ist jedoch anzumerken,
dass zukunftsbezogene Projektionen im Rahmen einer Beurteilung der gegenwartigen
Wohnraumsituation nicht bertcksichtigungsfahig sind. Das Ziel, bestehende
Versorgungsengpasse auf dem Wohnungsmarkt durch Ausnahmeregelungen
bauplanerischer Instrumentarien kurzfristig zu beheben, kann nicht mit der Notwendigkeit
langfristiger Bedarfsprognosen allein begriindet werden, sondern mit bestehenden
Versorgungsdefiziten. Unter einem Wohnungsdefizit wird im Gutachten daher ein
bestehendes Missverhaltnis zwischen Wohnungsangebot und Wohnungsnachfrage
definiert. Prognosen lber zukiinftige Mehrbedarfe, die aus gesellschaftlichen und
demografischen Trends heraus nach heutigem Wissensstand voraussichtlich entstehen
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werden, sind daher nicht mit dem aktuellen Wohnungsdefizit gleichzusetzen. Denkbar

ist allerdings, dass ein Teil der vorgebrachten Mehrnachfrage bereits manifest ist und
abweichend zum Gutachten ein erhebliches Wohnungsdefizit begriinden kann. Eine
Darstellung, zu welchen Anteilen die genannten Mehrbedarfe bereits jetzt ein
Wohnungsdefizit begriinden, ist jedoch nicht ersichtlich. Insofern kann die Beurteilung des
Wohnungsdefizits nicht anhand der vorgebrachten Zahlen korrigiert werden, zumal bereits
eine erhebliche Verschlechterung der Versorgungslage festgestellt wurde und das
alternative notwendige Kriterium Leerstandsrate ebenfalls erfllt ist. Zum Ubersprungeffekt:
Grundsatzlich wurde durch die Verwendung von Mietdaten auf Ebene des zugehdrigen
Mittelbereiches bzw. Einkommensdaten-Daten auf Kreisebene dem lberértlichen Kontext
der Wohnungsmarktlage bei kleineren Gemeinden Rechnung getragen. Die Mdglichkeit,
regionale Wohnungsmarkte im Kontext der Anspannung im ndheren Umkreis zu betrachten,
ist zusatzlich zum Gegenstand des Auswahlmechanismus im Gutachten gemacht worden.
Hierzu wurde es als erforderlich angesehen, dass die Mehrheit der Nachbargemeinden
einer Gemeinde als angespannt eingestuft werden, um ungeachtet der eigenen Einstufung
selbst als angespannt gelten zu dirfen. Das Verfahren musste dabei aus
anwendungspraktischen Grinden und aus Griinden der Vergleichbarkeit von typisierten
Vorstellungen einer Wohnungsmarktregion ausgehen. Im 6rtlichen Umgriff der Gemeinde
Marktschellenberg sind keine der angrenzenden Nachbargemeinden als angespannte
Wohnungsmarkte im Sinne des Gutachtens ermittelt worden. Dies gilt auch fur die nicht
unmittelbar benachbarte Stadt Berchtesgaden. Auch eine Abschwachung der Kriterien kann
daher nicht zu einer Einstufung durch Ubersprung im Rahmen der typisierten Methodik
fihren. Grundsatzlich ist dem Argument, die Lage in der engeren Wohnungsmarktregion
Salzburg wiirde eine Sondersituation darstellen, zuzustimmen. Angesichts der kaum
vorhandenen Neubautatigkeit erscheint es aber als wenig plausibel, die Gemeinde als
Entlastungsstandort zu betrachten, zumal bereits die 6rtlichen Bedarfe nur unzureichend
gedeckt werden kdnnen. Eher erscheint es plausibel, die naturrdumlichen Restriktionen bei
der Siedlungsentwicklung, die durch die Vorgebirgslage entstehen, als erschwerenden
Parameter zu betrachten, womit die deutlich unter dem Bedarf liegende Bautatigkeit
plausibel erklart werden konnte. Angesichts der vorbeschriebenen Sachverhalte ist die
Gemeinde Marktschellenberg als Grenzfall einzustufen. Aufgrund der objektiv erkennbaren
Schwierigkeiten, den Wohnungsbedarf zu decken, und der nur geringfiigigen
Unterschreitung der Teilbedingung Mietpreiswachstumsrate kdnnen die Teilbedingungen
Lunzureichende Neubautatigkeit“ und ,iberdurchschnittliche Mietpreissteigerung” als erfillt
angenommen werden. Es wird daher empfohlen, die Gemeinde Marktschellenberg in den
Geltungsbereich der Verordnung aufzunehmen.

Bestimmung der Staatsregierung

Den vorstehend beschriebenen gutachterlichen Darlegungen der erganzenden Stellungnahme
vom 8. Juni 2022 und den auf dieser Grundlage ermittelten Ergebnissen schlief3t sich die
Staatsregierung nach umfassender Wiirdigung an und macht sie sich zu eigen.

Der Gutachter hat die von den Gemeinden mitgeteilten zusatzlichen Erkenntnisse anhand eines
zunachst abstrakt unter Beachtung der datenbedingten Analysegenauigkeit der Fortschreibung
entwickelten Mafstabs in die Beurteilung der jeweiligen 6rtlichen Marktsituation einbezogen und
fur jeden Einzelfall mit ausfihrlicher und nachvollziehbarer Erlauterung festgestellt, dass die
vorgebrachten Tatsachen eine von der analytischen Indikation abweichende Einstufung der
Gemeinden rechtfertigen. Auf diese Weise konnten auch solche Umstande und Daten, die durch
die verwendeten Indikatoren nicht abgebildet sind, in der Auswertung bericksichtigt werden.

Hinsichtlich der Bewertung der vom Gutachter herangezogenen statistischen Grundlagen wird im
Ubrigen auf die unverandert fortgeltenden Ausfiihrungen in der Begriindung zur MiSchuV vom
14. Dezember 2021 (BayMBI. 2021 Nr. 944) unter Punkt A. lll. 3. vollumfénglich Bezug
genommen.

Im Ergebnis kdnnen die Stadte Herzogenaurach und Trostberg, der Markt Stockstadt a.Main und
die Gemeinden Marktschellenberg und Oberaudorf damit gemaf gutachterlicher Empfehlung als
Gebiete mit angespanntem Wohnungsmarkt eingestuft und als solche auch in die Gebietskulisse
der MiSchuV aufgenommen werden.
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V. MaRnahmen zur Verbesserung der Lage auf dem Wohnungsmarkt

Die Staatsregierung hat verschiedene wohnungspolitische MaRnahmen ergriffen bzw. plant,
solche Maflinahmen zu ergreifen, um im Geltungszeitraum der MiSchuV der angespannten
Wohnungsmarktlage in den bayerischen Gemeinden entgegenzuwirken. Diese MaRnahmen
wurden in die Erwagungen zur Bestimmung des Anwendungsbereichs der §§ 556d ff. BGB
einbezogen.

Im Einzelnen handelt es sich um folgende MalRnahmen:

1.

Wohnraumforderung und Férderung von Wohnpléatzen fiir Studierende

Die Staatsregierung hat ihre Anstrengungen flr die Schaffung von preisgiinstigem
Wohnraum weiter fortgesetzt. Im Jahr 2023 stehen einschlieRlich der 150 Millionen Euro

fir das Kommunale Wohnraumférderungsprogramm (KommWFP) erstmals Gber

eine Milliarde Euro fir die Férderung von bezahlbarem Wohnraum in Bayern zur Verfliigung.
Die Mittelvergabe an die Bewilligungsstellen der Wohnraumférderung orientiert sich am
jeweils gemeldeten Bedarf. Damit wird der besondere Bedarf fiir Gebiete mit angespannten
Wohnungsmarkten berlcksichtigt.

Die staatliche Mietwohnraumférderung ist ein langjahrig bewahrtes Instrument, um sozial
gebundenen Wohnraum im Zusammenwirken mit der Wohnungswirtschaft bereitzustellen.
Verbesserungen der Foérderkonditionen haben in den letzten Jahren zu einer deutlichen
Ausweitung des sozialen Wohnungsbaus beigetragen. Im Rahmen der Wohnraumférderung
unterstutzt der Freistaat Wohnungsunternehmen, Wohnungsgenossenschaften, private
Investoren und Bauherren sowohl beim Bau von Mietwohnraum in Mehrfamilienhdusern als
auch beim Neubau und Erwerb von Eigenwohnraum sowie der baulichen Anpassung von
Miet- und Eigenwohnraum an die Bedirfnisse von Menschen mit Behinderung. Dartber
hinaus wird der Bau von Wohnheimplatzen fiir Menschen mit Behinderung mit staatlichen
Mitteln unterstutzt.

Neben der 25- und 40-jahrigen Bindung wird seit 2023 eine 55-jahrige Mietpreis- und
Belegungsbindung angeboten, um so noch langerfristig tragbare Mieten flr
einkommensschwachere Haushalte zu erreichen.

Mit einem eigenen Forderprogramm unterstltzt die Staatsregierung seit vielen Jahren im
Rahmen der staatlichen Wohnraumférderung Studierendenwerke wie auch private
Investoren bei der Schaffung und dem Erhalt von bezahlbarem Wohnraum fiir Studierende.

Die Richtlinien fiir das KommWFP wurden bis 2026 verlangert. Damit kénnen die
Kommunen weiterhin auf langere Sicht bezahlbaren Wohnraum schaffen.

Modellvorhaben des Experimentellen Wohnungsbaus

In den Modellvorhaben des Experimentellen Wohnungsbaus initiiert, begleitet und férdert
das Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr seit mehr als 35 Jahren innovative,
modellhafte Wohnprojekte. Im Rahmen des Experimentellen Wohnungsbaus wurden
bislang ca. 240 Modellprojekte mit mehr als 8 000 kostengunstigen und nachhaltigen
Wohnungen umgesetzt und mit Giber 300 Millionen Euro staatlich gefordert.

Angesichts des hohen und differenzierten Bedarfs nach bezahlbaren Wohnungen in Bayern
geht es auch darum, kreativen und innovativen Ansatzen Raum zu geben und zukiinftige
Herausforderungen zu antizipieren. Im Modellvorhaben ,Effizient Bauen, leistbar

Wohnen — mehr bezahlbare Wohnungen fiir Bayern® liegt der Fokus auf innovativen
Wohnkonzepten und der Beschrankung der Baukosten fur langfristig bezahlbaren
Wohnraum ohne Einschrankung in der Wohnqualitat. Seit April 2015 werden bayernweit

13 Projekte mit tber 1 000 bezahlbaren Wohnungen umgesetzt.

Die neuesten Modellvorhaben ,Klimaanpassung im Wohnungsbau“ und ,Weiternutzen.
Weiterentwickeln. Weiterbauen.“ befassen sich mit dem Klimawandel und seinen
Auswirkungen auf das Wohnen und die Gesundheit sowie der klimagerechten Sanierung
des Wohnungsbestands. Diese Modellvorhaben befinden sich in Planung bzw. Aufstellung.
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3. Stadtebaufdrderung

Auch im Rahmen der Stadtebauférderung kann angespannten Wohnungsmarkten
entgegengewirkt werden. Neben der Modernisierung und Instandsetzung des Baubestands
zu Wohnzwecken zahlt die Aufwertung des Wohnumfelds und des Offentlichen Raums zu
den Kernaufgaben der stadtebaulichen Sanierung.

Damit Stadtzentren und Ortskerne attraktiver werden, unterstitzt die Stadtebauférderung
die Gemeinden und mit ihnen private Gebaudeeigentiimerinnen und -eigentiimer bei der
Modernisierung ihrer Liegenschaften. Dabei soll vorhandener Wohnraum erhalten und
preiswerter Wohnraum gesichert werden. Ein Férderschwerpunkt liegt zudem auf der
Sanierung leerstehender Gebaude in Ortskern- bzw. Innenstadtlage mit dem Ziel, neuen
Wohnraum zu schaffen. Um brachliegende Grundstiicke des Militars, der Bahn sowie von
Gewerbe und Industrie fir den Wohnungsbau nutzbar zu machen, kénnen stadtebauliche
MaRnahmen der Kommunen wie etwa die Freilegung, Uberplanung und Vorbereitung
solcher Areale fiir die neue Nutzung staatlich geférdert werden.

4. MaRnahmen der staatlichen Wohnungsbaugesellschaften

Die drei staatlichen Wohnungsbaugesellschaften Siedlungswerk Niirnberg GmbH, Stadibau
GmbH und BayernHeim GmbH tragen durch ambitionierte Neubauprogramme zu einer
Entlastung der angespannten Wohnungsmarktlage bei.

Die Siedlungswerk Nirnberg GmbH (SWN) besteht seit 1919 und schafft geférderten sowie
freifinanzierten Mietwohnraum im Grof3raum Nirnberg. Sie verwaltet aktuell
8 234 Wohnungen, 441 Wohnungen befinden sich im Bau.

Die Stadibau GmbH wurde 1974 gegrindet und errichtet Wohnungen fir Staatsbedienstete
im Rahmen der staatlichen Wohnungsfiirsorge, Schwerpunkt der Aktivitaten ist der
GrofRRraum Minchen. Sie verwaltet aktuell 8 474 Wohnungen, 870 Wohnungen befinden
sich im Bau.

Die 2018 gegriindete BayernHeim GmbH schafft bayernweit preisglinstige Mietwohnungen,
der Schwerpunkt liegt auf geférdertem Wohnraum in Gebieten mit erhdhtem
Wohnungsbedarf. Seit der Griindung hat die BayernHeim GmbH trotz schwieriger
Rahmenbedingungen bislang tiber 5 500 (Stand 1. Quartal 2023) bezahlbare Wohnungen
auf den Weg gebracht. Bis Ende 2023 werden es voraussichtlich rund 5 800 (Stand

1. Quartal 2023) sein.

5. Baulandbeschaffung

Die Bauleitplanung ist Kernbereich der kommunalen Selbstverwaltung. Die
Einflussmdglichkeiten des Staates sind daher begrenzt. Es besteht allein die Mdglichkeit
eines Appells an die Kommunen, die zur Verfligung stehenden vielféltigen Malnahmen zur
Wohnbauland-Mobilisierung (z. B. Neuausweisung von Bauland, Aktivierung vorhandenen
Baulands, Mdéglichkeiten der Innenentwicklung/Nachverdichtung) auszuschépfen.

Im Rahmen des Bayerischen Wohnungsgipfels am 26. Juli 2018 rief die Staatsregierung
daher im Beisein der kommunalen Spitzenverbande zu gemeinsamer Anstrengung bei der
Aktivierung von Wohnbauland auf und bot hierfir fachliche und finanzielle Hilfen fir
bauwillige Kommunen bei der ressourcenschonenden Entwicklung ihrer Grundstiicke an.

Grundstiickseigentimerinnen und -eigentiimern ungenutzter Grundstiicke kénnen seitens
des Staates nur begrenzt Vorgaben hinsichtlich der Ausnutzung bestehenden Baurechts zu
Zwecken der Wohnraumschaffung gemacht werden. Die Staatsregierung setzt daher vor
allem auf Information und Unterstiitzung der Grundstiickseigentimerinnen und -eigentiimer.
Zu diesem Zweck hat das Staatsministerium fiir Wohnen, Bau und Verkehr im August 2021
die Informationsbroschire ,Grundstiicke aktivieren — Wohnraum schaffen” veréffentlicht.
Die Broschire enthalt wichtige Informationen zu wesentlichen Fragen des Verkaufs und

der baulichen Weiterentwicklung des eigenen Grundstiicks. Neben baurechtlichen
Gesichtspunkten wird darin auch Gber Fragen der Férderung und Finanzierung sowie
steuerliche Aspekte aufgeklart.
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Am 23. Juni 2021 ist das Baulandmobilisierungsgesetz in Kraft getreten. Damit werden die
bestehenden kommunalen Planungsinstrumentarien im Sinne einer Baulandaktivierung
weiterentwickelt. Die Ausweisung von Flachen fiir den Wohnungsbau wurde als zu
berlcksichtigender Belang bei der Aufstellung von Bauleitplanen im Gesetz aufgenommen.
Daneben bekommen die Gemeinden weitere Festsetzungsmdglichkeiten im Rahmen des
sektoralen Bebauungsplans, um den sozial geférderten Wohnraum voranzubringen. Auch
die erleichterte Mdglichkeit, von Festsetzungen des Bebauungsplans zugunsten von
Wohnbauvorhaben abzuweichen, kann zusatzliche Flachen fir den Wohnungsbau
aktivieren.

Zudem wurden im Jahr 2018 u. a. die Férderinitiative ,Innen statt AuBen® im Rahmen der
Stadtebauférderung und das neue Programm zur Erfassung der
Innenentwicklungspotentiale ins Leben gerufen.

Mit der Gebietsbestimmungsverordnung Bau (GBestV-Bau) vom 6. September 2022 hat die
Staatsregierung Gebiete mit angespanntem Wohnungsmarkt nach § 201a BauGB
festgesetzt. In den festgesetzten Gebieten gelten seither eine Reihe bauplanungsrechtlicher
Instrumente zur Erleichterung der Nachverdichtung und der Aktivierung von Bauland. Hierzu
gehoren das erweiterte Vorkaufsrecht, erleichterte Befreiungsmaglichkeiten von den
Festsetzungen der Bebauungsplane sowie ein erweitertes Baugebot.

Das erweiterte Vorkaufsrecht nach § 25 Abs. 1 Satz 1 BauGB dient dazu, Flachen fir den
Wohnungsbau verfiigbar zu machen. In Gebieten mit angespannten Wohnungsmarkten
kdnnen Gemeinden durch Satzung ein Vorkaufsrecht an brachliegenden Grundstiicken,
auf denen Wohnbebauung rechtlich zulassig ware, begriinden.

Kommt es zum Verkauf des Grundstiicks, entsteht das Vorkaufsrecht zugunsten der
Gemeinde und sie kann es anstelle des Kaufers zur Bereitstellung von Wohnbauland
erwerben.

Nach § 31 Abs. 3 BauGB kann in Gebieten mit angespannten Wohnungsmarkten unter
erleichterten Bedingungen von den Festsetzungen des Bebauungsplans befreit werden.
Auf diese Weise ist die Zulassung von Aufstockungen und anderen
Nachverdichtungsmaflnahmen nun leichter méglich, ohne dass es einer zeitaufwendigen
Anderung des Bebauungsplans bedarf.

Gemal § 176 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 BauGB gilt in Gebieten mit angespannten
Wohnungsmarkten ein erweitertes Baugebot, nach dem die Gemeinde
Grundstiickseigentimerinnen und -eigentiimer dazu verpflichten kann, ihr Grundstiick
binnen einer gewissen Frist mit einer oder mehreren Wohneinheiten zu bebauen, wenn
die Wohnnutzung im Bebauungsplan zugelassen ist.

6. Steuerung der Belegung von sozial gebundenem Wohnraum

Nach Art. 5 des Bayerischen Wohnungsbindungsgesetzes i. V. m. § 3 DVWOoR findet bei der
Belegung von sozial gebundenem Wohnraum in Gebieten mit erhéhtem Wohnungsbedarf
eine Belegungssteuerung statt. Das gemaR diesen Vorschriften anzuwendende
Benennungsverfahren soll gewahrleisten, dass insbesondere auch einkommensschwachere
Personen oder Personen mit besonderen persdnlichen Umstanden eine Wohnung vermittelt
bekommen.

Danach darf der Vermieter seine Wohnung nur einem von der zustandigen Stelle
benannten Wohnungssuchenden uberlassen. Die Stelle hat die Wohnungssuchenden
unter Beriicksichtigung des sozialen Gewichts des Wohnungsbedarfs und anhand der
Bewohnerstrukturen sowie erganzend nach der bisherigen Dauer des gewohnlichen
Aufenthalts zu benennen. Die Anknlpfung an die bisherige Dauer des gewdhnlichen
Aufenthalts vermeidet eine Verscharfung der Situation flr die bereits ansassigen
Wohnungssuchenden in dem Gebiet mit erhéhtem Wohnungsbedarf.

Die fur die Anwendung dieser Regelungen mafgebliche Einordnung als Gebiet mit
erhdhtem Wohnungsbedarf wird regelmafig — zuletzt mit Inkrafttreten der Verordnung zur
Anderung der DVWoR zum 1. August 2021 — fortgeschrieben.
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7. Genehmigungsvorbehalt fiir die Bildung von Wohnungseigentum in Gebieten mit
angespannten Wohnungsmarkten gemal § 250 BauGB

Die Staatsregierung hat am 25. April 2023 die Verordnung zur Anderung der GBestV-Bau
beschlossen, die zum 1. Juni 2023 in Kraft getreten ist (GVBI. S. 206). Damit hat Bayern
die im Zuge des Baulandmobilisierungsgesetzes neu eingefiigte Ermachtigungsgrundlage
des § 250 Baugesetzbuch (BauGB) durch Aufnahme einer entsprechenden Regelung in
§ 2 GBestV-Bau umgesetzt. Mit der Anderung der GBestV-Bau hat die Staatsregierung in
der Anlage zu § 2 GBestV-Bau 50 bayerische Stadte und Gemeinden mit angespannten
Wohnungsmarkten bestimmt, in denen der Genehmigungsvorbehalt des § 250 BauGB fir
die Begriindung oder Teilung von Wohnungseigentum oder Teileigentum nach § 1 des
Wohnungseigentumsgesetzes (WEG) gilt. Nach § 2 Abs. 1 Satz 2 GBestV-Bau gilt das
Genehmigungserfordernis nicht, wenn sich in dem Wohngebaude nicht mehr als zehn
Wohnungen befinden.

Die Regelung des § 250 BauGB zielt darauf ab, ein ausreichendes Angebot an
bezahlbaren Mietwohnungen zu erhalten. Gerade private Investoren und gewerbliche
Immobilieneigentiimerinnen und -eigentiimer wandeln haufig Wohnungen in Gebauden,
die aus mehreren Wohneinheiten bestehen und gréRtenteils vermietet sind, in
Wohnungseigentum um und veraufRern diese Wohnungen nach einer aufwertenden
Modernisierung gewinnbringend an Einzelerwerber. Dies flhrt im Ergebnis zu einer
Verringerung des Angebots an bezahlbaren Mietwohnungen auf dem Wohnungsmarkt.
Zudem kdnnen Umwandlungen von Mietwohnungen in Eigentumswohnungen eine
Anderung der Eigentiimerstruktur und dadurch eine Verdrangungsgefahr fiir die
angestammten Mieterinnen und Mieter bewirken.

Gemal § 3 Satz 3 GBestV-Bau tritt der Genehmigungsvorbehalt nach § 250 BauGB mit
Ablauf des 31. Dezember 2025 aulRer Kraft.

8. Genehmigungsvorbehalt bei der Umwandlung von Mietwohnungen in Eigentumswohnungen
in Erhaltungssatzungsgebieten

Mit der Verordnung zur Starkung des stadtebaulichen Milieuschutzes vom 4. Februar 2014
(GVBI. 2014, S. 39) hat die Staatsregierung die DVWOR geéandert und in § 5 einen
Genehmigungsvorbehalt fir die Umwandlung von Mietwohnungen in Eigentumswohnungen
in Gebieten von Milieuschutzsatzungen, wie sie z. B. in der Landeshauptstadt Miinchen, in
Erding und in Erlangen gelten, eingefligt. Damit sollen in Gebieten mit einer gewachsenen
Bevolkerungsstruktur unerwiinschte Strukturveranderungen verhindert werden. Die
Einfihrung des Genehmigungsvorbehalts bewirkt damit mittelbar auch einen besseren
Mieterschutz.

Die Verordnung trat am 1. Marz 2014 in Kraft. Vor Ablauf der finfjahrigen Geltungsdauer
der Regelung wurde sie durch die Verordnung zur Anderung der Durchfiihrungsverordnung
Wohnungsrecht vom 15. Mai 2018 (GVBI. 2018, S. 350) verlangert und wird mit Ablauf des
28. Februar 2024 auler Kraft treten. Die Staatsregierung wird zu gegebener Zeit
entscheiden, ob nochmals eine entsprechende Verordnung erlassen wird. Die
Geltungsdauer einer neuen Verordnung darf wiederum hdchstens flinf Jahre betragen

(§ 172 Abs. 1 Satz 4 des Baugesetzbuchs — BauGB). Vor der Entscheidung Uber einen
Neuerlass bzw. eine weitere Verlangerung wird die Frage nach dem Fortbestehen des
Bedurfnisses nach einer Verordnung unter Beriicksichtigung der Erfahrungen der
Gemeinden mit dem Genehmigungsvorbehalt zu beantworten sein.

9. Genehmigungsvorbehalt bei der Zweckentfremdung von Wohnraum

Das Gesetz liber das Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum ermachtigt
Gemeinden mit angespannten Wohnungsmarkten durch Satzung zu bestimmen, dass im
Gemeindegebiet Wohnraum nur mit ihrer Genehmigung anderen als Wohnzwecken
zugefuhrt werden darf. Eine Zweckentfremdung liegt insbesondere vor, wenn Wohnraum zu
mehr als 50 % der Gesamtflache fiir gewerbliche oder berufliche Zwecke verwendet wird,
mehr als insgesamt acht Wochen im Kalenderjahr fiir Zwecke der Fremdenbeherbergung
genutzt wird, langer als drei Monate leer steht oder beseitigt wird.
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10. Behordenverlagerungen

Die Verlagerung von Behdrden und staatlichen Institutionen aus Gebieten mit
angespannten Wohnungsmarkten in Gebiete, deren Wohnungsmarkt keine
Versorgungsgefahrdung mit Wohnraum aufweist, und der damit verbundene Nachzug der
bei der Behdrde Beschaftigten kann freien Wohnraum in den betroffenen Stadten und
Gemeinden schaffen. Der ehemals von den Behérdenangehdérigen und deren Familien
bewohnte Wohnraum steht dem wohnungssuchenden Publikum erneut zur Verfligung.
Durch die Schaffung von zukunftsfahigen, qualifizierten und sicheren Arbeitsplatzen
aulerhalb von Gebieten mit angespannten Wohnungsmarkten wird zudem einem weiteren
Zuzug von Behdrdenangehdrigen in Ballungsraume vorgebeugt.

Die von der Staatsregierung in den Jahren 2015 und 2016 beschlossenen Konzepte
.Regionalisierung von Verwaltung“ und ,Chancen im ganzen Land“ sehen daher bis 2025
die Verlagerung von 66 Behdrden und staatlichen Einrichtungen mit Arbeitsplatzen fiir mehr
als 2 500 Beschéftigte und Studienplatzen fiir 930 Studierende in alle Regierungsbezirke
Bayerns vor. Zudem wurde im Jahr 2021 durch die Staatsregierung das Konzept
.Behodrdenverlagerungen Bayern 2030 2. Stufe” beschlossen, welches die Verlagerung von
14 weiteren Behorden und staatlichen Einrichtungen bis 2030 mit Arbeitsplatzen fir
insgesamt rund 2 670 Beschaftigte und Studienplatzen fiir 400 Studierende in alle
Regierungsbezirke Bayerns beinhaltet. Insbesondere bislang im Verdichtungsraum
Minchen angesiedelte Behdrden werden weitestgehend in Gebiete verlegt, die keinen
angespannten Wohnungsmarkt aufweisen.

B. Zu den einzelnen Bestimmungen

Durch § 1 werden die Stadte Herzogenaurach und Trostberg, der Markt Stockstadt a.Main und die
Gemeinden Marktschellenberg und Oberaudorf in die Anlage zur MiSchuV eingefligt und damit als
Gebiete mit angespanntem Wohnungsmarkt nach § 556d Abs. 2 Satz 1 BGB, § 558 Abs. 3 Satz 3 BGB
und § 577a Abs. 2 Satz 2 BGB festgesetzt.

§ 2 bestimmt das Inkrafttreten der Verordnung.
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