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entsprechend gesteigerte Investitionen. Kosten-
ersparnisse aufgrund eines soreduzierten Energie-
verbrauchs decken dabeinureinenkleinen Teil der
erforderlichen Mittel.

Inder Folge sind verstarkte Bemiihungenund hohere
Investitioneninallen Bereichen des Wohnungsbaus
erforderlich. Dabeidenktdie Bayerische Staatsre-
gierung stets die Sozialvertraglichkeit mit: Es gilt,
Klimaschutz und soziale Gerechtigkeit zu verbinden.
Mieterinnenund Mieterninsbesondere von geforder-
ten Wohnungenist eine zusatzliche Belastung durch
hohe Energiepreise bzw. Nebenkosten oder steigende
Mieten durch die Umlage von Sanierungskostenin
denmeisten Fallen nicht zumutbar. Ziel der Staats-
regierungistes daher,u.a. mitden Programmen der
Wohnraumférderung bezahlbaren und klimaschonen-
den Neu-und Umbau zu unterstitzen und damitin
einen nachhaltigen Wohnungsbestand zuinvestieren.
Zudem setztsich die Bayerische Staatsregierungauch
auf Ebene des Bundes und der Europaischen Union fir
die sozialvertragliche Umsetzung der Klimaschutz-
zieleein.

Die Bayerische Staatsregierung hat den Holzbau zu
einem wichtigen Bestandteil der staatlichen Klima-
strategie erklart. Miteinem Holzbauforderprogramm
sollenu.a.bis zumJahr2030jahrlich 50 kommunale
Holzbauten und durchschnittlich 400 private mehr-
geschossige Holzbauten gefordert werden. Unter-
stltzt wird nicht nur der Bau von Wohnraum, sondern
auchvonanderen Gebaudetypen. Ziel ist der aktive
Klimaschutz. Es gehtinsbesondere um die Reduktion
vonenergiebedingten CO,-Emissionen und um die
langfristige Bindung von CO, durch die Verwendung
nachwachsender Rohstoffe. Die Zuschussférderung
solleinen Anreiz fiir das Bauenin Holzbauweise liefern.
Die Holzbauforderrichtlinie sollim zweiten Halbjahr
2022 inKrafttreten.

4.1.5 Stadt-und Ortszentrenstarken

Stadt-und Ortszentren sind Kristallisationszentren:
Lebendige Zentren sind daher ein stadtebau-, wirt-
schafts-und gesellschaftspolitisches Ziel der Bayeri-
schen Staatsregierung. Sie unterstiitzt die Erhaltung
sowie die funktionsfahige und attraktive Gestaltung
der Ortszentren und Innenstddte. Im Rahmen der
Stadtebauforderungund der Dorferneuerung hilft die

Bayerische Staatsregierung Stadten, Markten und
Gemeinden,innerortliche Leerstiande zum Wohnen zu
aktivieren und Stadt-bzw. Ortszentren sowie 6ffent-
liche Gebdude und das Wohnumfeld barrierefrei zu
gestalten. Dabeisollenauch die Beziehungsgeflechte
inden Quartieren gestarkt werden,um so das Mitein-
anderund den gesellschaftlichen Zusammenhaltaller
dortlebenden Menschen zuférdern.

4.2 Quantitative Wohnungsversorgung

Wohnenistein Grundbediirfnis aller Biirgerinnen
und Birgerundals Staatszielin der Verfassung des
Freistaates Bayernverankert:,Jeder Bewohner
Bayerns hat Anspruch auf eine angemessene Woh-
nung.“ (Art. 106 Abs. 1 Verfassung des Freistaates
Bayern). Zur Beurteilung der Wohnraumversorgung
der Bevdlkerungin Bayernsind zum einen Informa-
tionen Uber den Gebaude-und Wohnungsbestand
notwendig. Zumanderen tragenauch Informationen
zum Wohnungsbau, zur Wohnraumnachfrage, zu
Wohnraumknappheiten und-iiberschissen sowie zu
neugeférdertem Wohnraum zur Einschatzung der
Wohnungsversorgungin Bayern bei.

4.2.1 Bestand von Wohngebauden und Wohnungen
Nachden Ergebnissender Fortschreibung des Wohn-
gebdude-und Wohnungsbestandes! gabes Ende
2019inBayernknapp 3,09 Mio. Wohngebaude. Im
Jahr1998 betrug diese Zahlnoch etwa 2,61 Mio.,was
einen Anstiegum 18,1 % bedeutete. Der Wohngebau-
debestand umfasste Ende 2019 zusammen 2,65 Mio.
Ein-und Zweifamilienhduser sowie 0,44 Mio. Mehr-
familienhduser (Wohngebaude mit drei oder mehr
Wohnungen, Geschosswohnungsbauten, einschlief3-
lich Wohnheime). Wenngleich es sich beim tiberwie-
genden Teil der Gebdaude im Wohngebdudebestand
um Ein-und Zweifamilienhduser handelte (Ende 2019:
85,8%),fanden sichdort,,nur“51,4 %aller Wohnungen
des Wohnungsbestandesin Wohngebduden. Dieser
Ein-/Zweifamilienhausquote von 51,4 % stand eine
Geschosswohnungsquote von 48,6 % gegeniiber, die
unter der vergleichbaren Geschosswohnungsquote fir
Westdeutschland (50,5 %) und Deutschland (53,6 %)
lag. Imbundesdeutschen Vergleichlagen die hochsten
Geschosswohnungsquotenin den Stadtstaaten Berlin
(89,4 %) und Hamburg (79,7 %) vor, die niedrigstenin
denFlachenldndern Saarland (31,9 %), Rheinland-Pfalz

! Alle Zahlen, die auf der Fortschreibung des Wohngebdude- und Wohnungsbestandes beruhen, werden mit dem Berichtsjahr 2019
ausgewiesen (LfStat 2020c¢). Basieren die Zahlen auf der Zusatzerhebung ,Wohnen“ des Mikrozensus, so dient das Jahr 2018 als Basis.
Vergleiche beziehen sich im Folgenden i.d.R. auf das Jahr 1998, da hier die Zusatzerhebung ,Wohnen“im Mikrozensus das erste Mal

durchgefiihrt wurde (dann im vierjahrigen Turnus).
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(38,5%) und Niedersachen (39,8 %). Fiir die
westdeutschen Lander bezifferte sich die Geschoss-
wohnungsquote auf zwischen 31,9 % (Saarland) und
79,7 % (Hamburg) (StBA 2020a).

Die héchsten Ein-/Zweifamilienhausquotenin Bayern
(vgl. Darstellung 4.1) verzeichneten Ende 2019 die
Landkreise Straubing-Bogen (86,0 %), Landshut und

Darstellung4.1: Ein-/ Zweifamilienhausquote*in Bayern 2019 (in Prozent)
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Anmerkung: In Klammern steht die Anzahl der Kreise
in den entsprechenden Kategorien.
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Freyung-Grafenau (jeweils 80,1 %). In der Klasse der
niedrigsten Ein-/ Zweifamilienhausquoten bis 40 %
befandensichausnahmslos kreisfreie Stadte. Die ge-
ringsten Ein-/ Zweifamilienhausquoten waren fir die
Stadte Nirnberg (19,8 %), Augsburg (19,0 %), Regens-
burg (18,8 %) und Minchen (12,1 %) festzustellen.
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Quelle: LfStat 2020c
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Neben der Zahlder Wohngebdude hatim betrachteten
Zeitraum auch die Zahlan Wohnungen zugenom-
men.Nach den Ergebnissen der Fortschreibung des
Wohngebdude-und Wohnungsbestandes gabes Ende
2019inBayern 6,49 Mio. Wohnungen in Wohn-und
Nichtwohngebduden, darunter 6,26 Mio. Wohnungen
(96,4 %) in Wohngeb&uden (einschlief3lich Wohn-
heime). Parallel zur allgemeinen Bevdlkerungsent-
wicklungin Bayern (vgl. Kapitel 1) erhhte sichauch
die Zahlan Wohnungen gegeniiber 1998 um etwa
eine Million, was einem prozentualen Zuwachs von
19,4 % entspricht. Die meisten Wohnungen sindim
Regierungsbezirk Oberbayernentstanden. Der Woh-
nungsbestand erhohte sich hiervon 1,89 Mio. Ende
1998aufgut 2,33 Mio. Ende 2019 (+23,4 %) (LfStat
20200).

4.2.2 Wohnungsbau

Der Wohnungsbau entwickelte sichin Bayernvon
2010bis 2017 grundsatzlich kontinuierlich positiv.
ImJahr 2018 stagnierte erin etwa auf Vorjahresni-
veau, erfuhr 2019 einen leichten Riickgang (-1,7 %)
und konnte dannim Jahr 2020 wieder einenleichten

Anstieg verzeichnen. So wurdenin BayernimJahr 2010
gut33.000 Wohnungenin Wohn-und Nichtwohnge-
bauden (einschliefllich Wohnheime) fertiggestellt, wo-
gegenesim Jahr 2020 etwa 64.000 Wohnungen waren
(vgl. Darstellung 4.2). Der Grof3teil dieser Wohnungen
(2010: 30.000 Wohnungen;2020:57.000 Wohnun-
gen) entstand jeweils durch Gebaudeneuerrichtungen,
der geringere Teil (2010: 3.000 Wohnungen; 2020:
7.000 Wohnungen) durch BaumafRnahmen am Gebau-
debestand.

Die Anzahlderjdhrlichen Wohnungsbaugenehmigun-
genstiegim betrachteten Zeitraum mit Ausnahme der
Jahre 2017 und 2018 ebenfalls an. Gegeniiber dem Jahr
2010 mitrund 42.000 Wohnungsbaugenehmigungen
wurdenim Jahr 2020fast 78.000 Antrage genehmigt.
Die Zahlder Wohnungsbaugenehmigungenin einem
Jahrliegt dabeiim betrachteten Zeitraum durchgehend
Uber der Anzahl der Wohnungsbaufertigstellungen,
was sich durch die oft mehrjahrige Bauzeit zwischen
Genehmigungund Fertigstellung und auch durch
genehmigte, aberanschliefsend nichtrealisierte Woh-
nungsbauvorhaben erkldren lasst.

Darstellung4.2:  WohnungsbauinBayern 2010-2020 (absolut)
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4.2.3 Wohnungsnachfrage

Die Entwicklung der Wohnungsnachfrage im Zeitver-
laufhangtvon verschiedenen Faktorenab. Die Be-
volkerungin Bayernhatseit 1998 um gut eine Million
Einwohnerinnen und Einwohner zugenommen und
betrug Ende 2019 etwa 13,12 Mio. (+8,6 %). Die ent-
scheidende Einflussgrofde fiir die Wohnungsnachfrage
istdie Zahlder Haushalte,da Wohnungen von Haus-
halten und nichtvon einzelnen Personen nachgefragt
werden. InBayern gabesim Jahr 2018 knapp 6,45 Mio.
Haushalte mit durchschnittlich 2,1 Personen pro
Haushalt. Einpersonenhaushalte bildeten mit 41,5 %
aller Haushalte die haufigste Haushaltsform, gefolgt
von Zweipersonenhaushalten mit 32,5 %. Lediglich

3,4 % der Haushalte in Bayern bestanden aus fiinf oder
mehr Personen (vgl. Darstellung 4.3). Ein Vergleich
dieser Zahlen mitden Werten aus dem Jahr 1998 lasst
einen Trend hin zu kleineren Haushalten erkennen.
Die Anzahlan Einpersonenhaushaltenist gegenlber
1998 umfast800.000 (+41,2 %) gestiegen, jene der
Zweipersonenhaushalte um etwa400.000 (+23,5 %).
Haushalte mitdrei oder mehr Personen verzeichneten
dagegenim Laufe derletzten 20 Jahre einen Riick-
gangumetwa 151.000 (-8,3 %). Somitist neben der
gestiegenen Bevélkerungszahlauch die Zunahme von
kleinen Haushalten und damit die Veranderung der
Haushaltsstrukturen fir den erh6hten Wohnungsbe-
darfverantwortlich.

Darstellung4.3: Haushalte nach Anzahl der Haushaltsmitgliederin Bayern 1998 und 2018 (in Prozent und
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Quelle: LfStat, eigene Berechnungen auf Basis des Mikrozensus 2018 (Gesamtstichprobe)
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Die Wohnungsnachfrage variiertjedoch nicht nurim
Zeitverlauf mit gestiegenen Bevolkerungszahlenund
dem Wandel der Haushaltsstrukturen. Der Bedarfan
und die konkrete Nachfrage nach Wohnraum unter-
scheidensich vielmehrauchinregionaler Hinsicht.
Ineherlandlichen Gebietenist beispielsweise die
Nachfrage nach Ein-und Zweifamilienhdusern hoher
alsinurbanenRegionen. In Letzterensind Ein-und
Zweifamilienhduser aufgrund des meist knappen und
teuren Baulands fir viele Menschen nicht erschwing-
lich.Infolgedessenist die Nachfrage nach Wohnungen
inMehrfamilienhdusern (Geschosswohnungen) im ur-
banenRaumhoheralsinlandlich gepragten Regionen.
Der Vergleich der Wachstumsregionenim sidlichen
Teil Bayerns und der Regionenin Nordbayern zeigt zu-
dem, dass sich die Nachfrage nach Wohnraumregional
spezifisch gestaltet. Inden Metropolregionen umdie
Grofsstadte Miinchen, Ingolstadt, Augsburg und Nirn-
bergbestehteindeutlichhoherer Bedarfan Wohnraum
alsinlandlichen Regionenim Norden des Freistaates.
Neben dervariierenden Wohnungsnachfrage ansich

bestehtauch die regionalunterschiedliche Notwen-
digkeit, einen Ersatz fir Wohnraum zu schaffen, der
aufgrund alterer Bausubstanz bzw. aufgrund von Ver-
schleif? ersetzt werden muss (BayernLabo 2020b).

Auchfiir die Zukunft lasst sich festhalten, dass die
Wohnungsnachfrage weiter leicht steigen wird (vgl.
Darstellung4.4).Im kommenden Jahrzehnt wird die
Zahlder Haushalte nach den Ergebnissen der Haus-
haltsvorausberechnung (vgl. Glossar) umetwa 2,5 %
zunehmen. Trotz eines leichten Riickgangs der Ein-
wohnerzahlen zwischen 2030 und 2040 (-0,3 %) deu-
tendie Vorausberechnungen auf einen weiteren, wenn
auch nurnochleichten Anstieg der Haushaltszahlenin
diesem Zeitraum hin (+1,0 %). Dies hat letztlich auch
eine erhohte Nachfrage nach Wohnraum zur Folge. Die
Grinde fir steigende Haushaltszahlen trotz sinkender
Einwohnerzahlen liegenvoralleminderabnehmenden
ZahlanPersonen pro Haushaltund der damit verbun-
denen steigenden Zahlan Alleinlebenden (BayernLabo
2020b).

Darstellung4.4: Entwicklungund Prognose der Einwohnerzahlund Haushalte in Bayern 1990-2040 (absolut)
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Anmerkung: 14. koordinierte Bevolkerungsvorausberechnung
(Variante G2L2W2) und Haushaltsvorausberechnung 2020
(Variante Status-Quo) des StBA.

Quelle: LfStat 2020d; StBA 2019a, 2019b, 2020b
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4.2.4 Wohnraumknappheiten und-iiberschiisse
Dielandesweite Nachfrage nach Wohnungenentspricht
abernichtimmerdem ortlichen Angebot. So konnte
inden Zuwanderungsregionen Bayernsin denletzten
Jahrendas Wohnungsangebot mit der stark steigenden
Nachfrage nicht Schritthalten. Inder Folge kames dort
zuhohen Miet-und Immobilienpreissteigerungen. Vor
alleminden Grof¢stadten wird esimmer schwieriger,
angemessenen und bezahlbaren Wohnraum zu finden.
Das betrifft nicht nur Geringverdienerinnen und Gering-
verdiener,sondern reicht bisin die Mittelschicht. Die
Wohnungsfrageist daher eine der wichtigen sozialen
Fragenunserer Zeit.

Allerdings sind die Wohnungsmarkte in Bayern nicht
homogen. Den Wachstumsregionen stehen einige pe-
riphere Randregionen mit zunehmenden Wohnungs-
leerstanden und stagnierenden Mieten gegeniiber.

Ein wichtiger Indikator fiir das Verhaltnis von
Wohnungsangebotund-nachfrage ist die Zahl der

leerstehenden Wohnungen. Dabeiwird fiir einen

Darstellung4.5:

ausgeglichenen Wohnungsmarkt ein Anteil von

2 bis 3 % leerstehender Wohnungen am Wohnungs-
gesamtbestandals notwendigangesehen,um einen
ausreichendflexiblen Mieterwechsel zu ermoglichen
(Fluktuationsreserve).

Obwohlder Anteil marktaktiv leerstehender Woh-
nungen?in Bayernschon 2009 vergleichsweise gering
war, gingerim letzten Jahrzehnt weiter leicht zurlick
(vgl. Darstellung 4.5). Die marktaktive Leerstands-
quotesfielin Bayernvon 2,1 %imJahr2009auf1,3 %
imJahr 2018. Dieser Trend war auch fiir das gesamte
Bundesgebiet zu beobachten, wenngleich aufeinem
insgesamthoheren Niveaualsin Bayern. Die markt-
aktive Leerstandsquotelag 2009 in Deutschland
bei3,7 % undnahminden Folgejahren kontinuierlich
bisauf2,8 %im Jahr 2018 ab. Der Anteil fir Bayern
lag deutlich unter demfiir Nordrhein-Westfalen
(2009: 3,6 %; 2018: 3,0 %), wahrend die Quoten mit
jeneninBaden-Wirttemberg vergleichbar waren
(2009:2,2%;2018:1,4%).

Entwicklung der marktaktiven Leerstandsquote in Bayern, Westdeutschland, Deutschland,

Baden-Wirttemberg und Nordrhein-Westfalen 2009-2018 (in Prozent)
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Quelle: empirica Forschung und Beratung und CBRE 2015, 2019

2 Als marktaktiver Leerstand gelten Wohnungen, die unmittelbar oder innerhalb von sechs Monaten vermietet werden konnten.
Gebduderuinen und dysfunktional leerstehende Gebdude finden hier keine Beriicksichtigung, da diese nicht kurzfristig aktivierbar waren

(vgl. empirica Forschung und Beratung und CBRE 2019).

* Die marktaktive Leerstandsquote beschreibt den geschatzten Anteil leerstehender Wohnungen, die tatsachlich kurzfristig vermietet
werden kénnten, am Gesamtbestand der Geschosswohnungen (empirica Forschung und Beratung und CBRE 2019).
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ImJahr2018 gab esin Bayern geschatzt 37.000 markt-
aktivleerstehende Geschosswohnungen (1,3 %). Die
einzelnen Regionen unterschieden sichjedoch deutlich
hinsichtlich des Leerstandes (vgl. Darstellung 4.6).
Wachstumsregionen mit grofden Stadtenin Ober-
bayern oder Mittelfranken wiesenim Zuge der hohen
Wohnungsnachfrage einen prozentual unterdurch-
schnittlichen Leerstand auf. Neben den Grofdstadten
Miinchen (0,2 %), Ingolstadt (0,5 %), Augsburg (0,7 %)
und Nirnberg (0,8 %) hattenauch die Landkreise in
deren Einzugsgebiet, wie zum Beispiel Dachau (0,5 %),
Pfaffenhofen (0,7 %), Neu-Ulm (1,0 %) oder Niirn-
berger Land (1,6 %), niedrige Leerstandsquoten zu
verzeichnen.

Darstellung4.6: Marktaktive Leerstandsquotenin Bayern 2018 (in Prozent)
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Wahrendin denweiter wachsenden Verdichtungs-
raumen (vgl. Glossar) der Leerstand unter der notwen-
digen Fluktuationsreserve lag, fiel der Anteil leerste-
hender Wohnungen dagegenin manchen Regionenin
Niederbayern, der Oberpfalz sowie in Ober-und Un-
terfranken deutlichhdher aus. Fiir einzelne Landkreise
in diesen Regierungsbezirken nahm der marktaktive
Leerstand liber dieletzten zehnJahre zuund wird
voraussichtlichauch mit der erwarteten Bevolkerungs-
entwicklung® weiter steigen (BayernLabo 2020b).
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Quelle: BayernLabo 2020b

4 Detaillierte Analysen zur Bevélkerungsentwicklung in Bayern und den bayerischen Regionen stellt das LfStat im Rahmen der
regionalisierten Bevolkerungsvorausberechnung und des Demographie-Spiegels zur Verfiigung, https://www.statistik.bayern.de/
statistik/gebiet_bevoelkerung/demographischer_wandel/index.html (zuletzt abgerufen am 07.03.2022).
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4.2.5 Neugeforderter Wohnraumin Bayern
Einzentraler Bestandteil sozialer Wohnungspolitik
istdie staatliche Forderung von Mietwohnraum fiir
Menschen mitgeringerem Einkommen, die sicham
Markt nichtangemessen mit Wohnraum versorgen
konnen.® Geforderte Mietwohnungen dirfen fir einen
bestimmten Zeitraum (beispielsweise 25 Jahre) nur
an Personen bzw. Haushalte unterhalb eines bestimm-
ten Einkommens (Belegungsbindung) und zu einem
vergleichsweise niedrigen Betrag (Mietpreisbindung)
vermietet werden.

Im Jahr 2020 wurden vom Freistaat Bayern4.476 neue
Sozialwohnungen (Mietwohnungen mit Mietpreis-
und Belegungsbindung) gefordert (vgl. Darstellung
4.7).Eshandelte sich dabeium 3.243 Mietwohnungen
im Rahmen des Bayerischen Wohnungsbauprogramms
sowieum 1.233 vom Freistaat geforderte kommunale
Mietwohnungen.

Der 2015 von der Staatsregierung beschlossene ,,Woh-
nungspaktBayern“wurde 2018in eine Wohnungs-
bauoffensive iibergeleitet. Die Anzahl der proJahrneu
geforderten Mietwohnungen hat daher seit 2016 im
Vergleich zu den Vorjahren deutlich zugenommen.
Wahrendim Jahr 2015 noch wenigerals 2.000 Miet-
wohnungen neu geférdert wurden,lag derentspre-
chende WertimJahr 2016 bei 3.330 Wohnungen und
imJahr 2018 bereits bei4.273 Wohnungen. Mitdem
»Wohnungspakt Bayern“wurde auch das Kommunale
Wohnraumforderungsprogramm eingefiihrt. Daher
istauch die Zahl der seit 2016 neu vom Freistaat
geférderten kommunalen Mietwohnungen® bis 2020
kontinuierlich gestiegen.

Darstellung4.7:  Anzahlderjéhrlich neugeférderten Mietwohnungen*in Bayern 2005-2020 (absolut)
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(Kommunales Wohnraumférde-
rungsprogramm)

* Enthilt nicht die Férderung besonderer Wohnformen (bspw.
Wohnraum fiir Studierende, Menschen mit Behinderung und
altere Menschen) unabhangig vom Einkommen; theoretisch

1.897 3.330 3.091 4.273 3.775 3.243

758 900 987 1.055 1.233

Quelle: Eigene Darstellung nach BayernLabo
2006, 2011, 2016, 2017, 2020a

auch Bindung von Bestand, faktisch aber gréfdtenteils Neubau.

5 Die gesetzliche Grundlage hierzu findet sich im Gesetz tber die Wohnraumférderung in Bayern (BayWoFG), https://www.gesetze-
bayern.de/Content/Document/BayWoFG (zuletzt abgerufen am 07.03.2022).

5 Fir den kommunalen Sozialwohnungsbau liegen Zahlen nur im Zusammenhang mit dem Kommunalen Wohnraumférderungsprogramm
vor, das 2016 als Teil des ,Wohnungspakts Bayern“ eingefiihrt wurde.
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