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C1: Frei in die eigene Wohnung starten
Einleitung

Bezahlbarer Wohnraum ist knapp. Gerade in den Stadten, die von arbeits-
und ausbildungsbezogenen Zuzug profitieren, stellt sich fiir viele die Frage,

5 ob sie sich das Wohnen in der Stadt noch leisten kénnen. Die steigenden
Mietpreise und der finanzkraftige Zuzug setzen eine Dynamik in Gang, die
zur Verdrangung der normalverdienenden Bevolkerung zu flihren droht.
Langst ist diese Entwicklung nicht mehr nur auf die Kerngebiete der Stadte
begrenzt sondern zieht sich weit hinein in landlichere Gebiete. Immer

10 weitere Wege miissen fiir die Suche nach bezahlbarem Wohnraum in Kauf
genommen werden, denn weite Teile der Region in den Verbundraumen der
europdischen Metropolregionen Nurnberg-Fiirth-Erlangen und Miinchen
erfahren Wachstum und in vergleichsweise gut erschlossenen Lagen wird
bezahlbarer Wohnraum knapp.

15

In Artikel 106 Abs. 1 der bayerischen Verfassung wird der “Anspruch auf

eine angemessene Wohnung” fur jede*n Bewohner*in Bayerns unter den
20 Grundrechten gefiihrt. Die Schaffung von bezahlbarem Wohnraum ist

Aufgabe des Staates und der Gemeinden. Bayern muss endlich diesem

Anspruch gerecht werden, die Rahmenbedingungen zu schaffen, die es

den Gemeinden ermoglichen, einen wirksamen Schutz vor Verdrangung

zu gewabhrleisten und fir den Erhalt und die Schaffung von bezahlbarem
25 Wohnraum zu sorgen.

Regionalentwicklung und Bodenordnung
30
Grundlage fir eine zielgerichtete regionale Entwicklung und funktio-
nierende Infrastruktur ist eine abgestimmte Landesentwicklungs- und
Regionalplanung. Die Landesentwicklungsplanung konkretisiert die Ziele
der Raumordnung und schafft einen Handlungsrahmen fur die zukiinftige
35 regionale Entwicklung. Daflir bedarf es eines abgestuften Konzeptes der
zentralen Orte, welches in der Landesplanung wieder sinnvoll verankert

werden muss. Das Uibergeordnete raumordnerische Ziel der Gleichwertigkeit
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der Lebensverhadltnisse muss verbunden werden mit einer nachhaltigen
Regionalentwicklungsplanung, die erst eine zielgerichtete Gestaltung
der raumlichen Entwicklung ermoglicht. Dabei kommt es darauf an, die
vorhandenen Qualitaten auch des landlichen Raumes liberhaupt nutzbar zu
machen, indem Nachteile durch die Forderung von Infrastruktur behoben
oder gemildert werden. Dazu bedarf es insbesondere des flachendeckenden
Ausbaus der Breitbandinfrastrukur sowie der Bereitstellung eines moglichst
engmaschigen Netzes an offentlichen Verkehrsmitteln.

Grundsatz der Entwicklung muss es sein, Innenentwicklung und Verdichtung
vor weiterer AulRenentwicklung zu setzen. Wir brauchen keinen weiteren
Wettbewerb unter den Gemeinden um die Ausweisung von immer noch
einem neuem Baugebiet im AuRenbereich und den damit verbundenen
FlachenfraB, sondern die Priorisierung von qualitatvoller Weiterentwicklung
und Verdichtung von gemischten Nutzungsstrukturen im Innenbereich
unter der Wahrung und Schaffung gemischter Sozialstrukturen und der
Wahrung und Schaffung von bezahlbaren Wohnraum. Diese Entwicklung
muss in enger regionaler Kooperation verbindlich zwischen den Gemeinden
abgestimmt werden.

Grundlage aller Wohnbaupoltik und der Schaffung von bezahlbarem
Wohnraum ist immer auch die Frage nach Bodenordnung und Boden-
wert. Die Bayerische Verfassung legt in Artikel 161 Abs. 2 klare MaRstabe
fir die Sozialverpflichtung des Bodeneigentums an, indem sie erklart,
dass “Steigerungen des Bodenwertes, die ohne besonderen Arbeits- oder
Kapitalaufwand des Eigentiimers entstehen, [..] fir die Allgemeinheit
nutzbar zu machen” sind. Daher fordern wir die Einfiihrung einer Boden-
wertzuwachssteuer, die den leistungslosen Wertzuwachs auf Basis der
Bodenpreisentwicklung fir die Finanzierung von sozialer und technischer
Infrastruktur, sowie der Gewahrleistung von bezahlbarem Wohnraum zum
Zeitpunkt der Inwertsetzung heranzieht.

Gleichfalls muss sich der Freistaat auf Bundesebene fiir eine Erneuerung der
Grundsteuer einsetzen, die auf Basis der, im Vergleichswertverfahren erho-
benen Bodenrichtwerte das Eigentum an Grund und Boden besteuert. Die
der Grundsteuer als bisherige Bemessungsgrundlage zu Grunde liegenden
Einheitswerte stammen in Westdeutschland noch aus dem Jahr 1964 und
in den neuen Bundeslandern sogar aus dem Jahr 1935 und haben mit den
realen Wertverhaltnissen nur noch wenig zu tun. Die Umlagemoglichkeit
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der Grundsteuer auf die Mieten muss abgeschafft werden, schlieBlich ist der
Zweck nicht die Schaffung von Belastungen fuir die Mieter*innen, sondern
eine Besteuerung des Eigentums an Grund und Boden. Gleichzeitig schafft
die Beschrankung auf die Besteuerung des Bodenwerts einen Anreiz zur
Ausnutzung der vorhandenen Baurechte.

Um Bodenpreisspekulation zu bekdmpfen, fordern wir die Wiederein-
fihrung der Grundsteuer C auf nicht oder nur geringfligig genutzte
Grundstuicke bei bestehendem Baurecht im Zusammenhang bebauter
Gebiete oder bei Vorhandensein eines Bebauungsplans.

Um den Kommunen eine aktive Bodenbevorratungspolitik zu ermoglichen
sollen die landesrechtlichen Voraussetzungen fir die Einrichtung von
Bodenfonds in kommunaler Hand geschaffen werden und die Gemeinden
finanziell und fachlich bei der Einrichtung dieser Fonds unterstiitzt werden.

Deshalb fordern wir:

« Schaffung einer zielgerichteten, nachhaltigen und verbindlichen Regio-
nalplanung

« Ausbau und Férderung von Breitbandausbau sowie die Schaffung eines
engmaschigen und bezahlbaren Angebots an 6ffentlichem Nahverkehr

« Einfuihrung einer Bodenwertzuwachssteuer

+ Reform der Bemessungsgrundlage der Grundsteuer auf Basis der Boden-
richtwerte und Abschaffung ihrer Ubertragbarkeit auf die Mieten

« Einflihrung einer Grundsteuer C auf nicht- oder untergenutzte Flachen
im Innenbereich

« Ermoglichung der Einrichtung von Bodenfonds durch die Kommunen

Schutz vor Verdrangung

In den Gebieten mit angespanntem Wohnungsmarkt mussen die Kommu-
nen nachhaltig in die Lage versetzt werden, wirkungsvoll Verdrangungs-
und Entmischungsprozesse aufzuhalten. Dafuir bedarf es eines wirksamen
Instrumentariums den Mietanstieg zu begrenzen und fur den Erhalt von
bezahlbarem Wohnraum zu sorgen.

Miet- und Baurecht fallen grundsatzlich in die Zustandigkeit der Bundesge-
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setzgebung. Es wird jedoch erst durch den Erlass von Rechtsverordnungen
wirksam, fiir deren Erlass die Lander zustandig sind. Ebenso wie fur die
Rahmenbedingungen und die Uberpriifung der Satzungen der jeweiligen
Gemeinden, womit auch eine landesrechtliche Einflussnahme moglich ist.

Mit der Mietpreisbremse und dem Mietspiegel wurde in den letzten Jahren
schon einiges fiur die Mieter*innen erreicht. Allerdings bedurfen diese
Instrumente noch weiterer Erganzungen, um einen effizienten und sozialen
Rechtsschutz zu gewahrleisten.

Die Mietpreisbremse regelt, dass bei der Wiedervermietung von Wohnun-
gen in Gebieten mit einem angespannten Wohnungsmarkt die zulassige
Miete hochstens auf das Niveau der ortstiblichen Vergleichsmiete + 10%
angehoben werden darf.

Welches Gebiet dabei eines mit ,angespanntem Wohnungsmarkt“ ist,
wird von den Landern fur jeweils maximal 5 Jahre bestimmt. Dadurch
entsteht jedoch ein undurchsichtiger Flickenteppich mit Orten, an denen
die Mietpreisbremse gilt und Orten, die ausgenommen sind. Wird fordern
daher, dass die Mietpreisbremse in Bayern kiinftig tuberall flachendeckend
gilt und nicht nur in Gebieten mit angespanntem Wohnungsmarkt.

Ebenso soll sich der Freistaat Bayern auf Bundesebene fiir Verbesserungen
einsetzen. Neubauwohnungen, die erstmals vermietet werden, sind von der
Mietpreisbremse ausgenommen, ebenso wie die erste Vermietung nach ei-
ner umfassenden Modernisierung. Dies dient der Investitionsforderung und
soll Neubau und Modernisierung von Wohnungen foérdern. Dabei ist klar,
dass wir die Frage nach dem ,,ob“ einer solchen Forderung bejahen. Hinsicht-
lich des ,wie“ fordern wir jedoch, dass diese Investitionsforderung nicht zu
Lasten der Mieter*innen geschieht, sondern durch staatliche Investitionen
und UnterstitzungsmalRnahmen. Die Ausnahme von Neubauwohnungen
und umfassend modernisierten Wohnungen von der Mietpreisbremse
soll daher kiinftig nicht mehr bestehen und Investitionen stattdessen von
staatlicher Seite ermoglicht werden.

Der Mietspiegel gibt einen Uberblick tiber die ,,ortsiibliche Vergleichsmiete“.
Sie wird gebildet aus den Ulblichen Entgelten, die in der Gemeinde fiir
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Wohnraum vergleichbarer Art, GroRRe, Ausstattung, Beschaffenheit und
Lage einschlielRlich der energetischen Ausstattung in den letzten vier Jahren
vereinbart worden sind. Dieser kurze Zeitrahmen von vier Jahren und
die Tatsache, dass im Mietspiegel nur Neuvermietungen beriicksichtigt
werden und nicht etwa bereits bestehende, meist wesentlich glinstigere
Mietvertrage, kann die Realitat jedoch nicht ausreichend widerspiegeln. Wir
fordern daher, den fir den Mietspiegel mafgeblichen Zeitrahmen uber vier
Jahre hinaus auszudehnen und im Mietspiegel nicht nur Neuvermietungen,
sondern auch bereits bestehende Altvertrage mit zu berticksichtigen.

Auch hinsichtlich der Bemessungsgrundlage der Miethohe besteht Nach-
besserungsbedarf.

Die Hohe von Kaltmiete und Nebenkosten soll sich zukunftig nach der
tatsachlichen GroRRe der Wohnung in Quadratmetern bemessen. Das Risiko
von Abweichungen wegen moglichen Messungenauigkeiten sollen kiinftig
die Vermieter als Eigentiimer tragen und nicht die Mieter. Wir fordern, dass
die bisherige Rechtsprechung des BGH durch eine gesetzliche Regelung
aufgehoben wird, nach der derzeit bis zu 10% Abweichung zugunsten der
Vermieter durch die Mieter toleriert werden miissen.

Schlielich muss dem Verlust von Wohnraum durch Zweckentfremdung
entgegengewirkt werden. Durch Internetplattformen wie Airbnb lasst sich
durch eine zweckentfremdete und meist dauerhafte Nutzung als lukrative
Ferienwohnung viel mehr Gewinn erzielen, als durch eine regulare Vermie-
tung als Wohnraum. Gleichzeitig ist die Gewerbesteuer eine der wichtigsten
Einnahmequellen von Gemeinden, so dass die Gefahr einer Umwand-
lung von Wohnraum in Gewerbeflachen besteht. Der dringend bendtigte
Wohnraum wird dadurch weiter reduziert. Um Wohnraum zu schitzen und
gleichzeitig die kommunale Selbstverwaltung zu wahren, sind Zweckent-
fremdungen von Wohnraum nur nach Genehmigung durch die Gemeinden
moglich. Dies gilt jedoch nur, wenn die jeweilige Gemeinde dies ausdriick-
lich durch Erlass einer Satzung geregelt hat. Ist dies nicht geschehen, kann
der Wohnraum je nach Belieben der Eigentlimer*innen umgenutzt werden.
Dadurch besteht eine Gefahr der Verdrangung von Mieter*innen aus ihren
Wohnungen wegen meist profitablerer Gewerbemietvertragseinnahmen
oder spekulativen Leerstand sowie eine uneinheitliche und undurchsichtige
Rechtslage je nach Gemeindegebiet. Wir fordern eine bayernweit einheit-
liche Regelung, nach der das Genehmigungserfordernis der Gemeinden
flaichendeckend besteht und die weitere Verscharfung des Strafmafes bei
VerstoRR gegen die Regelungen der Zweckentfremdungssatzungen. Leer-
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stehender oder zweckentfremdeter Wohnraum soll durch die Gemeinden
zwangsweise wiedervermietet werden konnen. Dabei soll eine soziale
Bindung der Mieten etabliert werden um einen etwaigen spekulativen
Mietanstieg zu vermeiden.

Daher fordern wir

« Flachendeckender Einsatz der Mietpreisbremse

« Streichung der Ausnahmetatbestande “mdblierte Wohnung” und “Neu-
bau” fiir die Giiltigkeit der Mietpreisbremse

« Weiterentwicklung des Mietspiegels, sodass dieser nicht langer den be-
dingten, erwarteten Mietpreis der in den letzten vier Jahren neuvermie-
teten Wohnungen im freifinanzierten Wohnungsbau mit Ausnahme von
Ausreil3ern darstellt, sondern durch Einbeziehung von Bestandsmieten
auch im nicht gewinnorientierten Wohnungsbau den tatsachlichen Miet-
preis vergleichbarer Wohnobjekte abbildet. Zur Etablierung allgemeiner,
gerichtlich anerkannter wissenschaftlicher MaRstabe zur Erstellung ei-
nes qualifizierten Mietspiegels ist ein Standard-Modellrahmen durch das
Statistische Bundesamt zu erarbeiten, welcher als Vorlage fir das Erstel-
len von Mietspiegeln dienen soll. Ferner ist die Moglichkeit, anstelle des
Mietspiegels die Vergleichsmiete gutachterlich durch Mitteln der Mieten
sog. vergleichbarer Objekte bei Existenz eines qualifizierten Mietspiegels
zu streichen.

 Berechnungsgrundlage der Mieten sollen die tatsachlichen WohngroRen
sein.

 Verscharfung des moglichen StrafmaRes fir Zweckentfremdungen
und zentrale Wiederbelegung zweckentfremdeten Wohnraums unter
sozialen Bindungen durch die Kommunen

Schaffung von bezahlbarem Wohnraum

Eine der groBten Herausforderungen in der Wohnungspolitik stellt die
Schaffung von bezahlbarem Wohnraum dar. Die Zahl der Menschen, derer
Einkiinfte nicht mehr ausreichen, um die hohen Mietpreise zu bezahlen
oder sich gar Wohneigentum zu erarbeiten, steigt stetig. Fur viele Menschen
mit geringem oder mittlerem Einkommen wird es immer schwerer, in den
bayerischen Stadten und Gemeinden noch bezahlbaren Wohnraum zu
finden. Und selbst dann, wenn nach langer Suche geeigneter Wohnraum
gefunden wurde, geht ein unverhdltnismalRig hoher Prozentanteil des
monatlichen Einkommens fiir die Zahlung der Miete drauf. Die Wohnungs-
preise in Minchen gehoren sogar zu den hochsten in Deutschland und
auch langerfristig ist auf dem Wohnungsmarkt im Freistaat mit keiner
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Entspannung zu rechnen.

Eine zentrale MaRnahme, um gegen die Wohnungsnot in Bayern vorzuge-
hen, ist ein Anstieg der Bautatigkeit. Daher muss in den nachsten Jahren
von staatlicher Seite ein erhohtes Engagement gezeigt werden und der
Neubau vieler bezahlbarer Wohnungen mit finanziellen Mitteln geférdert
werden. Dabei sind insbesondere die Kommunen bei der Schaffung oder der
Ausweitung von sozial gefordertem Wohnraum im Kommunalen Bestand
zu unterstitzen.

Aber auch der Freistaat soll wieder als Akteur auf dem Wohnungsmarkt auf-
treten und seiner Verpflichtung gerecht werden, bezahlbaren Wohnraum —
insbesondere auf fiir seine eigenen Beschaftigten —zu schaffen. Der Verkauf
tausender GBW Wohnungen im Zuge der Pleite der Landesbank an ein
privates Investorenkonsortium war ein fataler Fehler und verantwortlich fiir
den Wegfall grolRer Bestande bezahlbaren Wohnraums. Die eingegangenen
Sozialverpflichtungen haben sich fortlaufend als leere Versprechungen
erwiesen.

Zu diesem Zweck soll eine staatliche Wohnungsbaugesellschaft gegriindet
und mit den entsprechenden Mitteln ausgestattet werden um dauerhaft
bezahlbaren Wohnraum zu schaffen.

Wo der Freistaat nicht selber aktiv wird sollen Flachen im staatlichen Besitz
den Kommunen zweckgebunden fiir sozialen Wohnungsbau verbilligt zur
Verfugung gestellt werden. Die von der Immobilienverwaltung des Freistaa-
tes Imby betreuten Liegenschaften sollen nicht zu marktublichen Preisen
sondern zu einem deutlich reduzierten Preis flir gemeinnutzige, soziale
Zwecke zur Verfligung gestellt werden. Dies gilt nicht nur fur bisher nicht
bebaute Flachen, sondern auch fiir die Flachen, die derzeit in Erbbaurecht
an Genossenschaften vergeben sind.

Genossenschaften, als selbstorganisierte Form der nicht gewinnorientierten
gemeinnutzigen Wohnungsbewirtschaftung sollen von staatlicher Seite
unterstutzt und Neugriindungen durch Beratung und organisatorische Hilfe
gefordert werden.

Antrag C1



1/2019

310

315

320

325

330

335

340

345

350

Insbesondere auch fiir Junge Menschen fehlt es in Bayern an bezahlbaren
und an ihre Bedarfe angepassten Wohnraum. Hier muss staatliche Férde-
rung ansetzten um Jungen Menschen, Student*innen, Auszubildenden und
jungen Arbeitnehmer*innen einen Start in den eigenen vier Wanden zu
ermoglichen. Grade ihnen fallt es oft besonders schwer sich auf dem Woh-
nungsmarkt tberhaupt zu versorgen, sind doch haufig hohe Biirgschaften
und Kautionen zu stellen sowie unbefristete Festanstellung Voraussetzung
fiir den Zuschlag zu einer Wohnung.

Daher braucht es ein Landesforderprogramm fiir “Junges Wohnen” das die
zweckgebundene Errichtung von bedarfsgerechtem Wohnraum fir junge
Menschen insbesondere durch kommunale und gemeinnitzige Trager
ermoglicht.

Gleichzeitig muss der Freistaat Bayern die bedarfsangemessene Ausstattung
der Student*innenwerke sicherstellen. Insbesondere in den Universitats-
stadten mangelt es an bezahlbarem Wohnraum, haufig gibt es viel zu
wenige Platze in den Wohnheimen. In Kooperation mit kommunalen und
gemeinnutzigen Tragern muss daher neuer Wohnraum fiir Studierende
geschaffen werden.

Insbesondere Auszubildenden und Berufseinsteiger*innen fallt es schwer
eine bezahlbare Wohnung zu finden. Projekte fiir “Auszubildenden Wohnen”
in kommunaler oder gemeinnitziger Hand sollen durch den Freistaat gefér-
dert werden. Auch mussen die Investitions- und Erhaltungskostenzuschiisse
fir Auszubildenden- und Blockschulwohnheime durch die Landesebene
wieder eingefiihrt und erh6ht werden, um die angemessene Unterbringung
von Berufsschulpflichtigen wahrend ihrer Schulzeiten sicherzustellen.

Daher fordern wir:

« Schaffung einer staatlichen Wohnungsbaugesellschaft, die zweckgebun-
den bezahlbaren Wohnraum schafft
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Forderung und Unterstiitzung der Gemeinden bei der Schaffung sozial
geforderten und preisgedampften Wohnraums

Preislimitierte Abgabe von Liegenschaften des Freisaats an Kommunen
und gemeinnutzige Trager*innen zur zweckgebundenen Errichtung von
sozial gefordertem und preisgedampften Wohnungbau

Preislimitierte Verlangerung der Erbbaurechte oder Flachenabtretung fiir
die bestehenden Genossenschaftswohnungen auf Liegenschaften des
Freistaats Bayern

Forderung von Genossenschaften und Unterstiitzung von Genossen-
schaftsneugriindungen

Einrichtung eines Forderprogramms “Junges Wohnen” fiir zweckgebun-
denden kommunalen oder gemeinniitzigen Wohnungsbau
Verbesserung der Ausstattung der Studierendenwerke

Forderung von Projekten zur Schaffung von Wohnraum fiir Auszubilden-
de

Wiedereinfiihrung eines Investitions- und Erhaltungskostenzuschusses
fir Auszubildenden- oder Blockschulwohnheime
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