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Neuerlass der Mieterschutzverordnung
Sehr geehrter Herr Simon,

nachstehend erhalten Sie Auswertungen der Firma Demosplan die die Vermutung eines angespannten
Mietmarktes in Bischofswiesen begriindet wiederlegen. Hauptgriinde fiir die im Gutachten der IWU
angenommenen angespannten Wohnungsmarkt diirften Spezialsituationen in Bischofswiesen sein, die
zwar statistische Ausreifler produzieren, tatsédchlich aber nur geringen Einfluss auf den Wohnungs-
markt haben. Genannt sei hier unter anderem der Bundeswehrstandort mit mehr als 1000 Dienststel-
len.

Die Wohnungssituation in Bischofswiesen wurde von uns bereits seit lingerem beobachtet und Mal3-
nahmen zur Gegensteuerung eingeleitet. So sind sowohl von der 100 % Tochter der Gemeinde Bi-
schofswiesen, der Kommunalwohnbau Bischofswiesen GmbH, als auch vom Wohnbauwerk
Berchtesgadener Land aktuell mehrere Mietwohnbauprojekte in Vorbereitung bzw. Planung um den
Mietwohnungsmarkt zu verbessern. Ein erstes Projekt mit 16 Wohneinheiten konnte letztes Jahr be-
reits vermietet werden, weitere Mietwohnbauprojekte mit mehr als 100 Mietwohnungen sind in Pla-
nung bzw. Vorbereitung.

Der Mietwohnungsmarkt wird sich aus unserer Sicht daher in den néchsten Jahren deutlich entspan-
nen, eine Aufnahme in die Gebiete mit angespannten Wohnungsmarkt ist daher weder erforderlich
noch sinnvoll.

Details zu unserer Argumentation bitten wir der Untersuchung der Firma Demosplan zu entnehmen.

Mit freundlichen Griflen

79 4

omas Weber
1. Biirgermeister
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Argumente flir die Gemeinde Bischofswiesen zur Widerlegung ei-
ner Zuordnung zur Kategorie ,,Gemeinden mit angespanntem Woh-
nungsmarkt*

Planungsgrundlagen

erstellt im Auftrag der Gemeinde Bischofswiesen
im April 2019

Bearbeitung: Dr. Herbert Tekles

DEMOSPLAN

Gesellschatft fiir demographische und soziale Planungen

Telefon 08531 / 248 795 e-Mail demosplan@aol.com
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Zur Vergleichsmethode

Fiir die Gemeinde Bischofswiesen wurden 14 Vergleichsgemeinden zur Analyse der
Wohnungsmarktsituation ausgewdhlt.

Darunter befinden sich mehrere Gemeinden im Landkreis BGL, andere Gemeinden im
siidoberbayerischen Raum, die ebenso der Kategorie ,,Gemeinden mit angespanntem
Wohnungsmarkt* zugeordnet wurden, sowie andere Gemeinden im siidoberbayerischen
Raum in einer vergleichbaren Gréf3enordung.

In der nachfolgenden Grafik sind aus Griinden der Uberschaubarkeit die Stidte Miinchen
und Rosenheim nicht enthalten.

Vergleich: Anzahl der Einwohner in der Gemeinde Bischofswiesen
und in Vergleichsgemeinden am 31.12.2018
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Fiir die nachfolgenden vergleichenden Analysen wurden die jeweils neuesten vorliegen-
den Daten verwendet.



Zur besonderen Situation: Bischofswiesen als Bundeswehr-
standort

Anteil der bei der Bundeswehr Beschéftigten an der Gesamtbevilkerung

Als zentrales qualitatives und quantitatives ortliches Kriterium des Abweichens von der
im Gutachten verwendeten analytischen Indikation ist der Bundeswehrstandort in der
Gemeinde Bischofswiesen anzufiihren.

So sind von den aktuell knapp iiber 7.400 Einwohnern der Gemeinde Bischofswiesen
ca. 1.100 bei der Bundeswehr Beschiftigte und weitgehend mit dem 1. Wohnsitz gemel-
dete Personen.

Dazu kommt noch eine nicht genau quantifizierbare Zahl an Familienangehorigen dieser
bei der Bundeswehr Beschiftigten und in Bischofswiesen wohnenden Personen.

Allein die bekannten 1.100 Personen machen bereits 15% der gesamten Einwohnerzahl
aus.
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Hohe Wanderungsraten wegen der hdufigen Standortwechsel

Infolge des jeweils dienstlich angeordneten hdaufigen Standortwechsel (im Regelfall alle
3 Jahre) liegen in der Gemeinde Bischofswiesen sehr hohe Zuziige sowie Fortziige vor.

Deutlich wird dies im Vergleich mit anderen Gemeinden (siehe hierzu auch die nachfol-
gende Grafik).

Vergleich: Wanderungsquote (Wanderungen pro 100 Einwohner)
in der Gemeinde Bischofswiesen und in Vergleichsgemeinden im Jahr 2017
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Trotz der sehr hohen Wanderungsquoten resultieren in der Gemeinde Bischofswiesen
im Vergleich zu anderen Gemeinden kaum Wanderungsgewinne.

Der Effekt der Zuziige sowie Fortziige (der Wanderungssaldo) ist damit in der Gemeinde
Bischofswiesen weitgehend ausgeglichen.

Im Gegensatz hierzu ergeben sich bei anderen Gemeinden infolge der Wanderungen
zum Teil deutliche Wanderungsgewinne (siehe hierzu auch die nachfolgende Grafik).

Vergleich: Wanderungssaldo (Zuzlige - Fortzlige) in der
Gemeinde Bischofswiesen und in Vergleichsgemeinden im Jahr 2017

Stadt Rosenheim
Stadt Traunstein - y
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Stadt Laufen |
Stadt Tittmoning 4
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Wanderungssaldo (Zuziige - Fortzige)

Das zitierte Gutachten verwendet bei der Berechnung des Wohnungsdefizits offensicht-
lich die absoluten Werte der Zuwanderung. In der Gemeinde Bischofswiesen fiihren
diese jedoch nicht zu einer Zunahme der Einwohner (und damit auch des Wohnungsbe-
darfs), sondern stellen einen ,,durchlaufenden Posten* dar.

Bankverbindungen IBAN BIC
Sparkasse Berchtesgadener Land DES0 7105 0000 0000 0905 71 BYLA DE M1 BGL
Volksbank Raiffeisenbank Oberbayern Siidost eG DE71 7109 0000 0003 3116 00 GENO DE F1 BGL



Uberproportional hohe Mietsteigerungen wegen der hiufigen Standortwechsel

Die oben aufgefiihrten hdufigen Standortwechsel fithren in der jeweiligen Folge auch zu
einem hdufigen Mieterwechsel in der Gemeinde Bischofswiesen.

Mit jedem Abschluss eines neuen Mietvertrags sind im Regelfall hohere Mietpreise die
Folge, die von den bei der Bundeswehr Beschiftigten auch eher als von anderen Perso-
nengruppen mit hdaufigerem Wohnortwechsel (z.B. Studenten und in der Gastronomie
Beschiftigte) geleistet werden konnen.

Der nach dem zitierten Gutachten in der Gemeinde Bischofswiesen am stiarksten wirk-
same Indikator stellt die Mietpreissteigerung dar, die wiederum jedoch weitgehend auf
den Bundeswehrstandort zuriickzufiihren ist

Dennoch ist der Wohnungsmarkt in Bischofswiesen nicht als angespannt anzusehen, da
der Indikator Mietbelastungsquote genau an der unteren beriicksichtigten Grenze im zi-
tierten Gutachten liegt.

Ebenso liegt der Indikator Leerstandsrate genau an der oberen beriicksichtigten Grenze.



Die aktuelle Wohnbaudynamik in Bischofswiesen

Baufertigstellungen

In den letzten Jahren hat die Zahl die Baufertigstellungen in Bischofswiesen deutlich
zugenommen.

Diese Entwicklung kann bei der Erstellung des zitierten Gutachtens zu erheblichen Tei-
len noch gar nicht bekannt gewesen sein und hat in der Folge den Wohnungsbestand in
der Gemeinde Bischofswiesen weiter ansteigen lassen.

Vergleich: Fertigstellungen von Wohnungen pro 100 best. Wohnungen
in der Gemeinde Bischofswiesen und in Vergleichsgemeinden im Jahr 2018
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Bauplanungen

Fir die Gemeinde Bischofswiesen liegen aktuell Bauplanungen vor, die innerhalb der
kommenden 5 Jahre zu 130 zusétzlichen Wohnungen fithren werden.

Damit stellt die Gemeinde Bischofswiesen in der niheren Region die einzige Gemeinde

dar, bei der nennenswerte aktuelle Bauplanungen bestehen.

Auch diese Entwicklungen werden dazu fiihren, dass in der Gemeinde Bischofswiesen
kein angespannter Wohnungsmarkt entstehen wird.



