Stadtverwaltung Pfaffenhofen a, d. llm - Postfach 1241 - 85262 Pfaffenhofen a. d. lim

Bayerisches Staatsministerium der Justiz
Frau Dr. Herresthal

80097 Minchen

Aufnahme von Pfaffenhofen a. d. limin §§1, 1b WoGeV und eine Verordnung
gemafl 556d Abs. 2 BGB n. F.

Sehr geehrte Frau Dr. Herresthal,

mit Schreiben des Bayerischen Gemeindetags vom 08.04.2019 wurden wir
darauf hingewiesen, dass die Mieterschutzverordnung neu erlassen wird.

Auf Grund des Telefongespréaches mit Ihnen wollen wir Ihnen darlegen, weshalb
nach unserer Auffassung die Stadt Pfaffenhofen a. d. lim in einem Gebiet liegt,
in dem die ausreichende Versorgung der Bevélkerung mit Wohnungen zu
angemessenen Bedingungen besonders gefahrdetist und deshalb in der
Mieterschutzverordnung berlicksichtigt werden solite.

Vorweggenommen liegen aus Sicht der Stadt Pfaffenhofen a. d. [Im derartige
Umstande vor, die sich insbesondere auf Grund des starken
Bevélkerungswachstums, der Anzahl der vorhandenen freien Wohnungen und
der sehr hohen Mietpreise ergeben.

Bevélkerungswachstum (geméaf Statistik kommunal 2018):

Einwohnerzahl [Hauptwohnung]:

Stichtag Einwohnerzahl Saldo zum Vorjahr
01.01.2010 24.089 ~
01.01.2011 24.158 69
01.01.2012 P3.073 -385
01.01.2013 24.049 276
01.01.2014 24.441 392
01.01.2015 24.718 2r?
01.01.2016 25.226 508
01.01.2017 25.409 183
01.01.2018 25.781 372
01.01.2019 26.078 23¢
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Hans-Dieter Kappelmeier
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Telefon  +49 8441 78-153
Telefax  +498441/78-2153
Gebdude Hauptplatz 18
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GeschZ. 1.0

Offnungszeiten Stadtverwaltung

Montag 8.00-12.00 Uhr+ 13.00- 16.00 Utn
Dienstag  8.00-12.00 Uhr

Mittwoch ~ 8.00-12.00 Uhr

Donnerstag 8.00-12.00 Uhr-13.00 - 17.00 Uhi
Freitag 8.00-12.00 Uhi

und nach Vereinbarung

Offnungszeiten Birgerburo im Rathaus
Montag 8.00-16.00 Uhr

Dienstag ~ 8.00-12.00 Uhs

Mittwoch  8.00-12.00 Uhr
Donnerstag 7.00-18.00 Uhr

Freitag 8.00-12.00 Uhr
1.Samstag 9.00-12.00 Uhr
3.Samstag 9.00-12.00Uhr

und nach Vereinbarung

Sparkasse Pfaffenhofen

Kto-Nr. 18 BLZ 721516 50

IBAN: DE85 7215 1650 0000 0000 18
BIC: BYLADEM1PAF

Hallertauer Volksbank Pfaffenhofen
Kto-Nr.64 009 - BLZ 721 916 00
IBAN: DEB7 7219 1600 0000 0640 09
BIC: GENODEF1PFI

Volksbank Raiffeisenbank Bayern Mitte eG
Kto-Nr. 56 006 - BLZ 721 60818

IBAN: DE61 7216 0818 0000 0560 06

BIC: GENODEF1INP

HypoVereinsbank Pfaffenhofen

Kto-Nr. 6 640 142 004 - BLZ 721 20078
IBAN: DE35 7212 0078 6640 1420 04
BIC: HYVEDEMM426

Glaubiger-ldentifikationsnummer
DE4572700000044749



Prognose fur den‘Zeitraum 01.01.2019 bis 31.12.2023

Durchschnittlich jahrliche Steigerung 2014 bis 2018: 346 Personen

Hochrechnung 1.1.2019 bis 31.12.2023:
346 Personen x 5 Jahre = 1.730 Personen

Durchschnittliche Belegung je Wohnung: 2 Personen
1.730 Personen/ 2 Personen = 865 Wohnungen

Jahrliche notwendige Wohnungsfertigstellungen:
865 Wohnungen : 5 Jahre = 173 Wohnungen

Die obige Tabelle zeigt deutlich, dass die Stadt Pfaffenhofen a. d. limin den
Jahren 2009 bis 2012 mit einem Zuwachs von durchschnittlich

100 Einwohnern jahrlich ein gebremstes Bevdlkerungswachstum hatte,

Ab dem Jahr 2013 betrdgt der jahrliche Bevélkerungszuwachs durchschnittlich
jedoch ca. 350 Personen. Das Wachstum hat sich somit in etwa verdreifacht.

Der starke Zuzug bedeutet, dass jahrlich mindestens 173 neue Wohnungen am
Wohnungsmarkt bendtigt werden,

Vergleicht man die Anzahl der fertiggestellten Wohnungen (Quelle: Statistik
Kommunal] betrégt dieser im Schnitt der letzten 5 Jahre 146 Wohnungen (Jahr
20013 - Jahr 2017).

In der Folge bedeutet dies, dass der Druck auf den Wohnungsmarkt enorm
hoch und die Versorgung der Bevélkerung mit Mietwohnungen geféhrdet und
die Nachfrage bei weitem nicht zu erfillen ist.

Der starke Zuzug von Personen aus den prosperierenden Industriestandorten
Miinchen und Ingolstadt und dem gegeniiberstehend, die nicht ausreichende
Anzahl der fertiggestellten Wohnungen werden sich nach unserer Einschatzung
in den kommenden Jahren weiter verschéarfen.

Aus unserer Sicht muss diese Entwicklung bei der Auswahl der eingebundenen
Gemeinden beriicksichtigt werden.

Ausweisung von Bauland

Ziel der Stadt war und ist ein gemafigtes Bevélkerungswachstum, damit auch
die infrastrukturellen Einrichtungen mit dem Wachstum Schritt halten kénnen.
Dieser Umstand kommt jedoch bei der Versorgung mit Wohnraum erschwerend
hinzu, da die Stadt Pfaffenhofen a. d. limin den letzten Jahren Bauland nur in
geringem Umfang ausgewiesen hat. Dadurch wurde zwar die Innenstadt
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verdichtet, aber durch die gebremste Baulandausweisung wurde der massive
Zuzugsdruck noch weiter erhdht. Dieser Entwicklung wirkt die Stadt
Pfaffenhofen a.d. Ilm durch die Ausweisung zwei neuer, grofier Wohngebiete
entgegen. Das flhrt aber nicht zu einer Entlastung, sondern dazu, dass noch
mehr Menschen aus der Region Bauland im Stadtgebiet erwerben wollen. Dies
hat zur Folge, dass sich sowohl die Grundstiickspreise als auch die Mietpreise
deutlich erhéhen. Dies lasst sich insbesondere auch in folgendem Vergleich
verschiedener — fihrender — Internetportale ablesen.

Vergleichsmieten Internetportale

Vergleich der Mietpreise mit Gemeinden der WoGeV:

Die Mietpreise in Pfaffenhofen liegen im Vergleich zu den in den Anlagen 1 und
2 der WoGeV aufgenommenen Gemeinden zum Teil deutlich héher.

Ein Vergleich in verschiedenen Internetportalen (www.immowelt.de) zeigt,
dass bei 14 ausgewahlten Gemeinden in naheliegenden Landkreisen bei 12
Gemeinden die Mietpreise, zum Teil deutlich, unter dem Niveau von
Pfaffenhofen liegen.

Die 14 genannten Gemeinden sind in der WoGeV aufgenommen.

immowelt.de Stand April 2019
Gemeinde: Kreis: Miethdhe:
Pfaffenhofen a. d. llm Pfaffenhofen a.d. llm 7,78€ - 12,40€
Bergkirchen Dachau 8,61€
Dachau Dachau 6,6B€ - 21,86€
Haimhausen Dachau 12,86 € - 13,15€
Hebertshausen Dachau 8,00 €
Markt Indersdorf Dachau 994€ - 12,83€
Odelzhausen Dachau 8,52 €
Zorneding Ebersberg 9,00€
Ebersberg Ebersberg 9,00€ - 18,50€
Forstinning Ebersberg 11,30€ - 1487€
Kirchseeon Ebersberg 12,99€
Fahrenzhausen Freising 8,82€ - 1440¢€
Moosburg an derIsar Freising 708€ - 1130€
Nandlstadt Freising 8,50€
Landsberg am Lech Landsberg am Lech 759€ - 1368€
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Vergleichsmieten Pfaffenhofen a. d. lim

Neben dem allgemeinen Vergleich der MiethGhen mit anderen Orten wurden
durch Recherche im Internetportal www.immobiliensout24.de die Anzahl der
verfugbaren Mietwohnungen und die Miethdhe verglichen. Der Vergleich
brachte folgendes Ergebnis:

Mietpreise in Pfaffenhofen a. d. llm

- Stand: 02.05.2019 -

Anschrift Gréfle Miete | Miete je m? | Bemerkung
Erstvermietung

Moosburger Str. 20, 85276 Pfaffenhofen 68 m2 890,00€| 13,08€/m2
Moosburger Str. 20, 85276 Pfaffenhofen 47,74 m? 620,00€| 12,98 €/m?
Moosburger Str. 20, 85276 Pfaffenhofen 43,32 m2 S550,00€| 12,69€/m2
Moosburger Str. 20, 85276 Pfaffenhofen 68,54 m2 820,00€| 11,96€/m?
Moosburger Str. 20, 85276 Pfaffenhofen 68,54 m2 850,00€| 12,98€/m2
Moosburger Str. 20, 85276 Pfaffenhofen 68,80 m2 890,00€ | 12,40€/m?
Moosburger Str. 20, 85276 Pfaffenhofen 68,54 m2 820,00€| 11,96 €/m2
Moosburger Str. 20, 85276 Pfaffenhofen 69,90 m? 900,00€| 12,87 €/m?
Moosburger Str. 20, 85276 Pfaffenhofen 68,61 m2 850,00€ | 12,38€/m?2
Moosburger Str. 20, 85276 Pfaffenhofen 68,54 m? 850,00€| 12,40 €/m?
Moosburger Str. 20, 85276 Pfaffenhofen 91,47 m2| 1.100,00€| 12,02 €/m?
85276 Pfaffenhofen a. d. lim 93 mz 930,00€| 10,00€/m?
Hohenwarter Str, 95b, 85276 Pfaffenhofen 72,5m2 899,00€| 12,40€/m2
Einkornweg 2, 85276 Pfaffenhofen 54,8 m2 730,00€| 13,32€/m?
Durchschnittspreis je m?: 12,28 €/m?

Wiedervermietung

Thallerstr. 3, 85276 Pfaffenhofen a. d. llm 130m2| 1.550,00€| 11,92€/m?
85276 Pfaffenhofen a. d. Iim 65 mz 625,00 € 9,61 €/m2
85276 Pfaffenhofen a. d. llm 84 m? 860,00€| 10,23 €/m2
85276 Pfaffenhofen a. d. llm 77 m2 890,00€| 11,55€/m?
85276 Pfaffenhofen a. d. Ilm 61 m2 560,00 € 9,18 €/m?
85276 Pfaffenhofen a. d. llm 955m2| 1.100,00€| 11,51€/m?

Durchschnittspreis je m?: 10,89 €/m?

Der Vergleich zeigt, dass derzeit (Stand: 02.05.2019] nur 20 Wohnungen am
freien Wohnungsmarkt verflgbar sind. Bei einer Gesamtzahl von ca. 12.500
Wohnungen entspricht dies einem Anteil von 0,16 %. Dies bedeutet, dass es in
Pfaffenhofen a. d. llm nahezu unméglich ist am freien Wohnungsmarkt, tber
den Immobilienteil in den verschiedenen Medien oder in Internetportalen, eine
Wohnung zu finden.
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Bei dem Objekt Mooshurger Str. 20 handelt es sich um ein Neubauprojekt.
Ansonsten wéren lediglich neun Wohnungen auf dem freien Markt erhiltlich (
0,07 %). Trotz der nicht gerade optimalen Wohnlage der Moosburger Str. an
einer Strafie mit hohem Verkehrsaufkommen, werden sehr hohe Mietpreise
erhoben,

Sozialer Wohnungsbau

Die Stadt Pfaffenhofen a.d.llm hat zusammen mit der Hlg. Geist- u. Gritsch’'sche
Fundationsstiftung sowie mit der stadteigenen Wohnungsbaugesellschaft 152
Sozialwohnungen, die an Stadtbewohner mit Wohnberechtigungsschein
vergeben werden. Zurzeit stehen fast 300 Anmeldungen (diirfte ca. 1.000
Personen entsprechen] auf der Warteliste fiir eine stidtische Sozialwohnung.

In den kommenden Jahren werden knapp 100 neue Sozialwohnungen
fertiggestellt. Dies wird allerdings nicht zu einer spiirbaren Entlastung fihren,
daim Zuge der Modernisierung alte Wohngeb&ude komplettsaniert werden
mussen.

Mietbelastungsquote

Aus den vorliegenden Unterlagen ist fur uns nicht ersichtlich, auf welches
Gebiet sich die regionale Mietbelastungsquote bezieht. Gilt diese Quote
ausschliefllich fur die Stadt Pfaffenhofen a. d. llm, die Umlandgemeinden oder
dem gesamten Landkreis.

Die Stadt Pfaffenhofen a. d. lIlm weist im weiten Umkreis mit Sicherheit die
héchsten Mieten auf. Bereits in Gemeinden, die nur 5 km bis 10 km von der
Kreisstadt entfernt liegen sind die Mieten zum Teil deutlich giinstiger. Dies liegt
neben der nahezu perfekten Verkehrsverbindung mit Autobahnanschluss,
Zuganschluss, Flughafennahe auch an den Vorzlgen, die eine Kreisstadt zu
bieten hat.

In der Gesamtbetrachtung der vorgebrachten Argumente sind wir der
Auffassung, dass in der Stadt Pfaffenhofen a. d. llm — auch im Vergleich zu
anderen, in der WoGeV aufgenommenen, Gemeinden — die ausreichende
Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnungen zu angemessenen Bedingungen
besonderes gefahrdet ist.

Aus aktuellem Anlass moéchten wir auf einen Artikel im Donaukurier vom
10.05.2019 verweisen. Danach liegt Pfaffenhofen a. d. Ilm — laut einer Studie
von prognos — in einem Gebiet mit sehr angespanntem Wohnungsmarkt.
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Wir bitten Sie, unsere vorgebrachten Argumente zu priifen und um erneute
Aufnahme der Stadt Pfaffenhofen a. d. lm in die Anlage zu § 1 MiSchuV.

Mit fre licken Griif3en

S Metker

1. Blrggrmeister
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