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Kurzfassung

Das Hamburger GEWOS Institut wurde von der Zugspitz Region GmbH beauftragt,
eine Immobilienstudie fiir den Landkreis Garmisch-Partenkirchen zu erstellen. Die
Studie soll

o die aktuelle Wohnungsmarktsituation im Landkreis darstellen,
o die Bedarfe fiir bezahlbares Wohnen ermitteln,
e die zukinftigen Wohnbedarfe prognostizieren,

e die Auswirkungen des Wohnungsmangels auf die im Landkreis ansassigen
Unternehmen untersuchen und

e das Mietgefiige im Landkreis als Grundlage fir die Festsetzung einer Zweit-
wohnungssteuer ermitteln.

Von 2011 bis 2019 ist die Einwohnerzahl im Landkreis um 5,3 % und in fast allen
Gemeinden angestiegen. Urséachlich waren Wanderungsgewinne, die die Einwoh-
nerverluste bedingt durch Geburtendefizite deutlich tGiberstiegen.

Die wirtschaftliche Entwicklung im Landkreis verlief in den letzten Jahren aul3eror-
dentlich positiv. Seit 2011 stieg die Anzahl der Beschaftigten am Wohn- und
Arbeitsort um rd. 20 %. Die Arbeitslosenquote ist mit 3,6 % im August 2020 auch
in Corona-Zeiten sehr niedrig und liegt im Bereich der Vollbeschéftigung.

Die Kaufkraft der Haushalte im Landkreis liegt mit 49.380 € im Jahr 2019 leicht
Uuber dem Bundesdurchschnitt von 48.022 €, aber unter dem Durchschnitt des Lan-
des Bayern (53.736 €). Urséachlich ist die Beschéaftigungsstruktur mit vielen Be-
schaftigten mit geringeren Einkommen im Tourismusgewerbe.

Die Wohnungsmarktprognose lasst zukinftig einen moderaten Anstieg der Ein-
wohnerzahlen erwarten. Bis 2040 steigt die Einwohnerzahl im Landkreis voraus-
sichtlich um 2,3 %. Trotz weiterer Zuwanderung dampft die Alterung der Bevolke-
rung mit einem Anstieg der Sterbefalle den Einwohnerzuwachs. Die Zahl der Haus-
halte der eigentlichen Nachfrager auf dem Wohnungsmarkt steigt bis 2040 um
4,4 % und damit stérker als die Einwohnerzahl. Urséachlich ist insbesondere die
Zunahme kleinerer Haushalte, darunter viele Seniorenhaushalte.

Bis 2030 besteht ein Neubaubedarf im Landkreis von rd. 1.470 Wohnungen in
Mehrfamilienh&usern, bis 2040 steigt dieser Bedarf um weitere 880 Einheiten.
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Im Segment der Ein- und Zweifamilienh&auser liegt der Neubaubedarf bis 2030 bei
rd. 1.420 Wohneinheiten. Bis 2040 erh6ht sich der Bedarf in diesem Segment um
weitere 460 Wohneinheiten.

Die Grenze der Erschwinglichkeit der Wohnkosten (Miete) wurde mit einem Anteil
von 30 % der Bruttokaltmiete am Haushaltsnettoeinkommen definiert. Die durch-
schnittliche Mietkostenbelastungsquote liegt im Landkreis bei 31 % und damit tber
dem Bundes- und Landesdurchschnitt von jeweils 27 %. In Garmisch-Partenkir-
chen liegt die Wohnkostenbelastung von mehr als der Halfte aller Mieterhaushalte
(52 %) Uber dem Grenzwert, in Murnau sind 50 % der Haushalte betroffen, in Mit-
tenwald 37 % und in den tbrigen Gemeinden 40 %.

Zu hohe Wohnkosten waren in der Mieterbefragung des Landkreises der am hé&u-
figsten genannte Umzugsgrund. In der Unternehmensbefragung wurde ein unzu-
reichendes (bezahlbares) Wohnungsangebot am héaufigsten als ein Grund fur
akuten Personalmangel genannt (48 %).

Haushalte mit niedrigen und mittleren Einkommen haben Schwierigkeiten, ange-
messenen Wohnraum zu finden. Bedarfe bestehen insbesondere fur kleine alters-
gerechte Wohnungen, kleine und mittelgrof3e, bezahlbare Wohnungen fiir Be-
schéftigte und Baugrundstiicke fur Familien.

Handlungsoptionen

= Geforderter Mietwohnungsbau, altersgerecht in zentralen Ortslagen
= Konzeptvergabeverfahren kommunaler Grundstiicke
= Zwischenerwerb von Baugrundstiicken durch die Kommunen

= Quotierung geforderter Wohnungen bei Vergabe kommunaler Grundstlicke und
bei Schaffung von Baurecht

= Grundung einer Kreiswohnungsbaugesellschaft bzw. Verwaltungsgesellschaft
= Grundung einer Burgerstiftung zur Schaffung bezahlbaren Wohnens
= Nutzung des Erbbaurechts als Alternative zum Grundstiicksverkauf

= Einheimischenmodelle bei der Vergabe kommunaler Grundstiicke, um Familien
die Schaffung von Wohneigentum zu ermoglichen

= Neufestsetzung der Zweitwohnungssteuer
= Sicherung des Dauerwohnens

= Einfihrung von Zweckentfremdungsverboten
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1. Hintergrund und Vorgehen

Der Landkreis Garmisch-Partenkirchen ist vor allem als touristisch attraktive Re-
gion bekannt. Einerseits bietet dies fir den Landkreis viele Vorteile, andererseits
bringt es auch negative Einflisse mit sich. So zeigt sich in touristisch attraktiven
Regionen — sei es an der Kiste oder in den Bergen —immer wieder ein tberdurch-
schnittlich kraftiger Anstieg der Miet- und Kaufpreise, der die Finanzierung des
Wohnens fir die einheimische Bevolkerung zunehmend schwieriger macht. Im
Landkreis Garmisch-Partenkirchen stehen die Einkommen, insbesondere in den
wichtigen Branchen Tourismus und Gesundheit, oftmals nicht im Verhaltnis zu den
Immobilienpreisen und Mieten. Insbesondere fur Auszubildende ist die Wohnkos-
tenbelastung zu hoch. Als Resultat aus den zu hohen Wohnkosten wird bereits ein
Fachkraftemangel in der Region spirbar. Sollte sich dieser verstarken, sind Ein-
bufRen in verschiedenen wirtschaftlichen und sozialen Bereichen sowie eine Ver-
schlechterung der Daseinsvorsorge wahrscheinlich.

Die Gemeinden und der Landkreis haben erkannt, dass die Nachfrage das Ange-
bot an bezahlbarem Wohnraum ubersteigt und haben die Zugspitz Region GmbH
beauftragt, eine umfangreiche Immobilienstudie durchfiihren zu lassen, die die ak-
tuelle Situation auf dem Wohnungsmarkt analysiert und die weitere Entwicklung
prognostiziert.

Diese Studie wurde vom Hamburger GEWOS Institut erarbeitet. Wichtige Kompo-
nenten der Untersuchung waren neben der Analyse statistischer Daten und einer
Wohnungsmarktprognose, eine Befragung der Mieterhaushalte im Landkreis so-
wie eine Unternehmensbefragung. Ziel der Mieterbefragung war es, Aufschluss
uber die Wohnsituation, -wiinsche, -kosten und -bedarfe der Mieter zu erhalten.
Auf Basis dieser Erhebung konnte auch das Mietengeflige im Landkreis ermittelt
werden. Dieser Analyseteil steht nun den Gemeinden fir die fundierte Festsetzung
von Zweitwohnungssteuern zur Verfligung. Die Unternehmensbefragung sollte die
Auswirkungen des Wohnungsmangels auf die Beschaftigungssituation der im
Landkreis anséssigen Unternehmen beleuchten und Hinweise auf die Wohnbe-
darfe der Mitarbeiter geben.
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2. Soziodemografische und 6konomische Rahmenbedin-
gungen

Die Unterkapitel der Situationsanalyse bilden die nachfolgenden Themen

Lage des Landkreises
Bevdlkerungsentwicklung
Bevolkerungsstruktur

Haushaltsstruktur

Beschaftigungsentwicklung
Pendlerverflechtung

1.

2

3

4

5. Wirtschaftsstruktur
6

7

8 Entwicklung der Transferleistungsempfanger
9

Kaufkraft

Das erste Unterkapitel dient zunachst der raumlichen Einordnung und der Darstel-
lung der verkehrlichen Infrastruktur. Das zweite bis vierte Unterkapitel beschreibt
die Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt im Landkreis Garmisch-Partenkirchen und
ihre Veranderung in den vergangenen Jahren. Die Beschaftigungsentwicklung gibt
weiterhin einen Anhaltspunkt zur wirtschaftlichen Entwicklung und die Pendler-
verflechtung zeigt potentielle Chancen und Risiken auf, da arbeitsplatznahes Woh-
nen fur Haushalte erstrebenswert ist. Die zentralen Fragen sind: Wer fragt den
Wohnraum im Landkreis Garmisch-Partenkirchen nach und wie ist deren Wirt-
schaftskraft sowie Haushalts- und Altersstruktur? Die beiden letzten Unterkapitel
stellen abschlie3end die prognostische Entwicklung der Nachfrager dar und fiihren
sowohl eine Bevolkerungsprognose als auch eine Haushaltsprognose auf. Fragen,
die beantwortet werden sollen, sind unter anderem: Wer fragt zukunftig Wohnraum
im Landkreis nach und wie stellen sich die Haushalte zukinftig zusammen?

Der Landkreis Garmisch-Partenkirchen mit seinen rund 89.130 Einwohnern! liegt
sudwestlich des bayerischen Regierungsbezirkes Oberbayern. Er grenzt zudem
an die Landkreise Ostallgdu, Weilheim-Schongau und Bad Télz-Wolfratshausen.

1 Stand 2019, Melderegisterdaten der Gemeinden mit Ausnahme der Gemeinden Grainau, Murnau und Oberau
(Bayerisches Landesamt fur Statistik)
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Im Stden grenzt der Landkreis an das Osterreichische Bundesland Tirol. Der Land-
kreis Garmisch-Partenkirchen gliedert sich in 22 Gemeinden.

Abb. 1: Ubersicht Landkreis Garmisch-Partenkirchen
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Die Anbindung an das uberregionale Stral3ennetz erfolgt im Landkreis Garmisch-
Partenkirchen Uber die Bundesautobahn A95, drei BundesstrafRen (B2, B11, B23)
sowie ein dichtes Netz an Staats-, Kreis- und Gemeindestrassen. An das nationale
und internationale Schienennetz ist der Landkreis unter anderem durch Bahnstre-
cken von Garmisch-Partenkirchen nach Miinchen, von Garmisch-Partenkirchen
nach Innsbruck sowie von Garmisch-Partenkirchen nach Kempten im Allgéu an-
geschlossen.

Nach den Daten aus den Melderegistern der Gemeinden im Landkreis verzeich-
nete der gesamte Landkreis Garmisch-Partenkirchen im Zeitraum von 2011 bis
2019 ein deutliches Bevolkerungswachstum von 5,3 % auf rund 89.128 Einwohner.
Die Bevolkerungszahl stieg tber die Jahre kontinuierlich an.
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Innerhalb des Landkreises erfuhr die Gemeinde Bad Kohlgrub den starksten
Bevdlkerungsanstieg mit 21,5 %. Auch in Unterammergau (19,2 %) und Bad
Bayersoien (10,6 %) vollzog sich ein Uberdurchschnittliches Bevodlkerungswachs-
tum. Eine leicht negative Bevolkerungsentwicklung wiesen die Gemeinden Far-
chant (-0,2 %), Grainau (-0,2 %) und Schwaigen (-2,0 %) auf.

Abb. 2: Bevdlkerungsentwicklung im Landkreis Garmisch-Partenkirchen (2011/2019)

Bad Bayersoien e 10,6%
Bad Kohlgrub e 2] 5%
Eschenlohe 4 5%
Ettal 0,0%
Farchant -0,2% 1
Garmisch-Partenkirchen, Markt — 5 6%
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GroRweil e 4,3%
Kriin m 1.0%
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Quelle: Melderegisterdaten der Gemeinden mit Ausnahme der Gemeinden
Grainau, Markt Murnau am Staffelsee und Oberau (Bayerisches Landesamt fiir Statistik)

Infolge dieser positiven Bevolkerungsentwicklung liegen die aktuellen Einwohner-
zahlen nach Hauptwohnsitzen nach den Daten aus den Melderegistern der
Gemeinden bei etwa 594 in Schwaigen, als der Gemeinde mit der niedrigsten
Einwohnerzahl, und bis Uber 27.665 in Garmisch-Partenkirchen (Markt) mit der
hdchsten Einwohnerzahl. Im Landkreis Garmisch-Partenkirchen waren in 2019
insgesamt 89.128 Menschen mit dem Hauptwohnsitz gemeldet.
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Tabelle 1: Einwohnerzahl in den Gemeinden im Landkreis Garmisch-
Partenkirchen nach Hauptwohnsitzen (2019)

Bad Kohlgrub 2.898
Bad Bayersoien 1.233
Eschenlohe 1.619
Ettal 564
Farchant 3.647
Garmisch-Partenkirchen, Markt 27.665
Grainau 3.441
GroRweil 1.499
Krtin 1.922
Mittenwald, Markt 7.318
Murnau a. Staffelsee, Markt 12.456
Oberammergau 5.491
Oberau 3.253
Ohlstadt 3.318
Riegsee 1.172
Saulgrub 1.741
Schwaigen 594
Seehausen a. Staffelsee 2.463
Spatzenhausen 774
Uffing a. Staffelsee 3.027
Unterammergau 1.586
Wallgau 1.528
Landkreis Garmisch-Partenkirchen 89.128

Quellen: Melderegisterdaten der Gemeinden mit Ausnahme der Gemeinden Grainau,
Markt Murnau am Staffelsee und Oberau (Bayerisches Landesamt flir Statistik)

Bevdlkerungsentwicklung differenziert nach Alter

Neben der Bevdlkerungsentwicklung ist die altersstrukturelle Entwicklung fir die
Bewertung der qualitativen Wohnungsnachfrage von Bedeutung, da sich die Woh-
nungsnachfrage in Abhangigkeit des Alters bzw. der Lebensphase unterscheidet.

GEWOS Institut fur Stadt-, Regional- und Wohnforschung GmbH | Seite 7
Immobilienmarktstudie Bezahlbarer Wohnraum im Landkreis Garmisch-Partenkirchen



L .
" G EWOS ZuQ)itz\ ReAgion

Beratung. Planung. Forschung.

Die folgende Abbildung zeigt die Anteile der verschiedenen Altersgruppen an der
Gesamtbevolkerung im Landkreis insgesamt in 2011 und 2019. Im Landkreis sind
2019 48 % der Einwohner tber 50 Jahre alt. Jeder vierte Einwohner (25 %) ist
bereits 65 Jahre oder alter und somit der Gruppe der Senioren zuzurechnen.

Die Gruppe der 30- bis unter 50-Jahrigen verfligt Uber einen Anteil von 23 % der
Gesamtbevélkerung. Personen zwischen 18 und 30 Jahren machen 13 % der Ge-
samtbevolkerung aus. Diese Gruppe zieht zur Ausbildung oft in groRere Stadte
und verbleibt meist nach dem Berufseinstieg fir einige Zeit im stadtischen Umfeld.

Diese beiden Altersgruppen sind daher in landlichen oder suburbanen Regionen
eher unterreprasentiert. Die Gruppe der Kinder und Jugendlichen unter 18 Jahren
macht 15 % der Bevolkerung des Landkreises aus.

Im Zeitraum von 2011 bis 2019 konnte vor allem ein Anstieg der Bevoilkerungs-
gruppe der 50- bis 65-Jahrigen festgestellt werden (+3 %). Auch zugenommen hat
der Anteil der 25- bis unter 30-Jahrigen sowie der tUber 65-Jahrigen. Es hat also
eine sichtbare Alterung stattgefunden. Es zeigt sich ferner ein anteiliger Riickgang
bei den Altersklassen der 30- bis unter 50-Jahrigen sowie der unter 18-Jahrigen.

Abb. 3: Veranderung in der Altersstruktur im Landkreis Garmisch-Partenkirchen
(2011 und 2019)

30% 27%

25%
250 23% 23% 24%
20%
20%
0,
16%, 54
15%
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’ 7% 7%
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0%

unter 18 Jahre 18 bisunter 25 bisunter 30 bisunter 50 bis unter 65 Jahre und
25 Jahre 30 Jahre 50 Jahre 65 Jahre mehr

m2011 = 2019
Quellen: Melderegisterdaten der Gemeinden mit Ausnahme der Gemeinden Grainau,

Markt Murnau am Staffelsee und Oberau (Bayerisches Landesamt fur Statistik), gerundete
Daten
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Determinanten der Bevolkerungsentwicklung im Landkreis Garmisch-
Partenkirchen

Die demografische Entwicklung setzt sich aus der naturlichen Bevolkerungsent-
wicklung — Geburten und Sterbefélle — sowie aus den Wanderungsbewegungen
zusammen. In Deutschland ist fir die meisten Kommunen eine negative nattrliche
Bevdlkerungsentwicklung charakteristisch. Dies ist auf eine gesunkene Fertilitats-
rate? sowie auf die zunehmende Alterung zurtickzufiihren. Die natirliche Bevolke-
rungsentwicklung bleibt in langfristiger Perspektive relativ stabil. Wanderungsbe-
wegungen konnen hingegen im zeitlichen Verlauf stark variieren und auch kurz-
fristig einen grof3en Einfluss auf die Bevdlkerungsentwicklung nehmen. Das Wan-
derungsvolumen hangt zum einen von den lokalen Gegebenheiten, beispielsweise
vom Neubau von Wohnungen oder dem Arbeitsplatzangebot einer Gemeinde, ab,
wird zum anderen aber auch stark durch nur schwer abschétz- und steuerbare
externe Faktoren bestimmt. Hierzu z&hlt beispielsweise die Zuwanderung durch
Schutzsuchende in den vergangenen Jahren.

Abb. 4: Nattrliche Bevdlkerungsentwicklung in den Kommunen 2011 bis 2019
1.000

> _655_677_665_702_713_781_785_831_693_
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-500 —-334—?;—39‘8—31‘0—37‘2—35—31‘8—39‘6—-332—
-1.000
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Geburten m=mm Sterbefélle Saldo

Quellen: Melderegisterdaten der Gemeinden mit Ausnahme der Gemeinden Grainau,
Murnau und Oberau (Bayerisches Landesamt fir Statistik)

2 Fertilitatsrate ist ein in der Demografie verwendetes MaR, das angibt, wie viele Kinder eine Frau durchschnitt-
lich im Laufe des Lebens hétte, wenn die zu einem einheitlichen Zeitpunkt ermittelten altersspezifischen
Fruchtbarkeitsziffern fir den gesamten Zeitraum ihrer fruchtbaren Lebensphase gelten wirden.
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Differenziert nach Gemeinden zeigt sich, dass nicht alle Gemeinden eine negative
naturliche Bevdlkerungsentwicklung im Durchschnitt der Jahre 2011 bis 2019 ver-
zeichneten. Eine positive Differenz zwischen der Anzahl an Geburten und Sterbe-
fallen im Durchschnitt der betrachteten Jahre besteht in Bad Kohlgrub, GroRRweil,
Ohlstadt und Spatzenhausen.

Die Summe der Zu- und Fortztge im Landkreis Garmisch-Partenkirchen zeigt in
den Jahren von 2011 bis 2019 einen positiven Wanderungssaldo (+790 Perso-
nen). Bei Betrachtung auf Gemeindeebene wird deutlich, dass der Grof3teil der
Gemeinden durch einen positiven Wanderungssaldo gezeichnet ist. Lediglich in
den Gemeinden Grainau und Spatzenhausen ist der Wanderungssaldo negativ.

Tabelle 2: Bevolkerungsentwicklung in den Gemeinden (p.a.)

Gemeinden D p.a. D p.a. D p.a.
Naturlicher Saldo Wanderungs Bevolkerungs-
(2011-2019) -saldo entwicklung
(2011-2019) (2011-2019)

Bad Kohlgrub 3 52 +56
Bad Bayersoien -1 21 +20
Eschenlohe -9 17 +8
Ettal -2 28 +26
Farchant -4 1 -3
Garmisch-Partenkirchen, Markt -162 337 +175
Grainau -13 -16 -26
GroRweil 7 5 +12
Krtin -6 17 +11
Mittenwald, Markt -42 46 +4
Murnau a. Staffelsee, Markt -49 62 +13
Oberammergau -20 26 +6
Oberau -26 51 +25
Ohlstadt 3 13 +16
Riegsee -1 1 +/-0
Saulgrub -1 17 -16
Schwaigen -6 5 -1
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Gemeinden @ p.a. @ p.a. D p.a.
Naturlicher Saldo Wanderungs Bevolkerungs-
(2011-2019) -saldo entwicklung
(2011-2019) (2011-2019)
Seehausen a. Staffelsee -8 9 +1
Spatzenhausen 2 -1 1
Uffing a. Staffelsee 0 6 +6
Unterammergau -3 34 +31
Wallgau 0 4 +4
Landkreis Garmisch-Partenkirchen -399 790 +391

Quellen: Melderegisterdaten der Gemeinden mit Ausnahme der Gemeinden Grainau,
Markt Murnau am Staffelsee und Oberau (Bayerisches Landesamt flir Statistik)

Wanderungen differenziert nach Alter

Fir die Wohnungsnachfrage ist es von Bedeutung, welche Altersgruppe zu- bzw.
abwandert. Dafur ist in der Abbildung 5 der Wanderungssaldo differenziert nach
Altersgruppen aufgefiihrt. Hierbei wird deutlich, dass die meisten Zuziige von der
Altersgruppe der 30- bis unter 50-J&hrigen gestellt werden. Gleichzeitig gehen von
ihnen auch die meisten Fortziige aus, allerdings in etwas geringerem Ausmalf,
sodass der Wanderungssaldo flr die Altersgruppe insgesamt positiv ist. Eng ver-
knipft mit den Wanderungsgewinnen der genannten Altersgruppe sind auch die
positiven Wanderungssalden der unter 18-Jahrigen, da es sich hierbei oft um die
Eltern- und Kindergeneration der Familienhaushalte handelt. Abgesehen von den
18- bis unter 25-Jahrigen weisen auch alle anderen Altersgruppen einen positiven
Wanderungssaldo auf. Relativ geringe positive Wanderungssalden verzeichnen
die Altersgruppen ab 50 Jahren. In diesen Altersgruppen nimmt die Umzugshéau-
figkeit generell ab, daher sind diese Haushalte in den Wanderungsbilanzen meist
weniger stark vertreten (siehe Abb. 5, Seite 12).
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Abb. 5: Durchschnittliche Wanderungen differenziert nach Altersklassen
(2011-2019)
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Quellen: Melderegisterdaten der Gemeinden mit Ausnahme der Gemeinden Grainau,
Markt Murnau am Staffelsee und Oberau (Bayerisches Landesamt flir Statistik)

Zum Stichtag 30.06.2019 wurden im Landkreis Garmisch-Partenkirchen rd. 29.400
sozialversicherungspflichtig Beschéaftigte am Arbeitsort gezahlt.

Dienstleistungssektor

Der Dienstleistungssektor dominiert den Arbeitsmarkt mit einem Anteil von 83 %
der Beschaftigten. In diesem Sektor sind rd. 24.400 Beschaftigte tatig. Darunter
stellen die Gesundheitswirtschaft, Heime und Sozialwesen mit rd. 8.000 Beschaf-
tigten den groRRten Anteil. Allein im Unfallklinikum Murnau und im Klinikum Gar-
misch-Partenkirchen sind rd. 2.700 Mitarbeiter beschéftigt.

Die grol3e Bedeutung des Tourismus als Wirtschaftsfaktor fur den Landkreis zeigt
sich an der hohen Zahl von rd. 4.500 Beschaftigten im Gastgewerbe, das zum Tell
ein niedriges Gehaltsniveau aufweist. Handel, Instandhaltung und Reparatur von
Kfz beschéftigen rd. 3.900 Mitarbeiter im Dienstleistungssektor.

Die o¢ffentliche Verwaltung, Erziehung und Unterricht, Verteidigung und Sozialver-
sicherung stellen insgesamt rund 2.900 Beschéftigte im Dienstleistungssektor. Im
Bereich Verteidigung bieten mehrere Bundeswehr- und eine NATO-Einrichtung in
Mittenwald, Murnau, Garmisch-Partenkirchen und Oberammergau Beschéftigung.
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Sektor Produzierendes Gewerbe

Im Sektor des Produzierenden Gewerbes sind rd. 4.900 Personen tatig, rund

17 % aller Beschaftigten im Landkreis. Zu den Produktionsunternehmen im Land-
kreis gehoren u. a. die Langmatz GmbH (Markt Garmisch-Partenkirchen), Schwei-
ger GmbH & Co. KG (Uffing a. Staffelsee) und GAPLAST GmbH (Saulgrub-
Altenau und Peiting) sowie Unternehmen der Automobilzulieferbranche.

Sektor Land- und Forstwirtschaft

Den dritten und kleinsten Sektor bilden Land- und Forstwirtschaft. Sie pragen ei-
nen grofRen Teil der Flachennutzung im Landkreis und tragen entscheidend zum
Naturschutz und zur touristischen Attraktivitat bei, stellen aber fur sich betrachtet,
nur rund 200 Beschéftigte.

Auslandische Beschaftigte

Rund 16 % aller sozialversicherungspflichtig Beschéftigten stammten aus dem
Ausland. Das Gros dieser Beschéftigten arbeitet im Dienstleistungssektor, insbe-
sondere in den Bereichen Handel, Gastgewerbe und Verkehr (87 %) Betrachtet
man die Beschéftigungsstrukturen in den kreisangehdrigen Gemeinden nach Wirt-
schaftssegmenten zeigen sich sehr unterschiedliche Gegebenheiten. In den klei-
neren Gemeinden Eschenlohe, Farchant, Gro3weil, Oberau, Riegsee und Saul-
grub sind Produktionsbetriebe wichtige Arbeitgeber.

Abb. 6: Beschaftigte im Landkreis Garmisch-Partenkirchen nach Wirtschaftsseg-
menten
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Quellen: Statistische Amter des Bundes und der Lander, Deutschland,
Auswertung Jan. 2020, Stand 30.06.2019.
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Abb. 7: Am Arbeitsort Beschéaftigte in den kreisangehdrigen Gemeinden nach Wirt-

schaftssegmenten

Bad Bayersoien 130 66 40
Bad Kohlgrub 105 141 55]
Eschenlohe 264 109
Ettal 156 159 41
Farchant 261 273 238
Grainau 49 128
GroRweil 72 145
Krin I62 99
Markt Garmisch-Partenkirchen 1:496 6.839
Mittenwald 640 606 885
Murnau [F7891 4.019
Oberammergau 535 1.049 248
Oberau 318 183
Ohlstadt 159 300 164
Riegsee 20 40 21
Saulgrub K& 311 82
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Wallgau 66 62
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Betrachtet man die Beschéftigungsstrukturen in den kreisangehdrigen Gemeinden  produktionsbetriebe
nach Wirtschaftssegmenten zeigen sich sehr unterschiedliche Gegebenheiten. In  auch in kleineren
den kleineren Gemeinden Eschenlohe, Farchant, GroRweil, Oberau, Riegsee und ~ Gemeinden
Saulgrub sind Produktionsbetriebe wichtige Arbeitgeber.

In den gréReren Gemeinden Garmisch-Partenkirchen und Murnau dominiert der  Dienstleistungen
Dienstleistungssektor mit sonstigen Dienstleistungen, vor allem in der 6ffentlichen  dominieren in den
Verwaltung und im Gesundheitssektor. Handel, Gastgewerbe und Verkehr sind ~ 90fen Gemeinden
auch hier wie in vielen kleineren Gemeinden wichtige Beschaftigungsfaktoren.
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Land- und Forstwirtschaft pragen einen grofR3en Teil der FlAchennutzung im Land-
kreis. Sie tragen entscheidend zum Naturschutz und zur touristischen Attraktivitat
bei, sind jedoch fiir sich betrachtet nicht sehr beschaftigungswirksam.

Die Anzahl der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten (SVB) ist ein wichtiger
Indikator zur Analyse der wirtschaftlichen Entwicklung eines Landkreises und der
Gemeinden. Unterschieden wird bei dieser Kennziffer zwischen Beschaftigten am
Arbeitsort, also den Beschéftigten in den Betrieben einer Gemeinde, und den Be-
schéaftigten am Wohnort. Dies sind die berufstatigen Einwohner einer Gemeinde,
unabhangig davon, ob ihr Arbeitsplatz in der Gemeinde selbst liegt oder ob sie in
eine andere Gemeinde zu ihrer Arbeitsstatte pendeln.

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten am Arbeitsort im Landkreis
Garmisch-Partenkirchen stieg in den vergangenen Jahren kontinuierlich an. Von
etwa 24.460 sozialversicherungspflichtig Beschaftigten im Jahr 2011 auf etwa
29.430 im Jahr 2019. Dies entspricht einem Wachstum von +20 %. Dabei verzeich-
nen die Gemeinden Uffing am Staffelsee (+45 %) und Saulgrub (+41 %) das
starkste Wachstum. Die Gemeinde Bad Kohlgrub verzeichnet mit einer negativen
Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten von -2 % den einzigen
Ruckgang des Landkreises.

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten am Wohnort stieg im Land-
kreis insgesamt geringftigig starker an als die Entwicklung der SVB am Arbeitsort.
So stieg die Zahl von 27.870 im Jahr 2011 um rund 21 % auf 33.660 an.

Das starkere Wachstum der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Woh-
nort ist nicht auf eine homogene Entwicklung in den Gemeinden des Landkreises
zuriickzufuhren. So ist in Bad Kohlgrub die Zahl der Beschaftigten am Arbeitsort
um -2 % gesunken, am Wohnort jedoch um 43 % gestiegen, wahrend in Saulgrub
die Zahl der Beschéftigten am Arbeitsort um 41 %, die der Beschéftigten am Woh-
nort jedoch nur um 12 % gestiegen ist. Wahrend die Entwicklung der Zahl der Be-
schaftigten am Arbeitsort auf den Arbeitsmarkt und die wirtschaftliche Situation in
der jeweiligen Gemeinde zurtickzuftihren ist, kann die Entwicklung der Zahl der
Beschaftigten am Wohnort von mehreren Faktoren abhangen. Neben einer Zu-
nahme der arbeitsfahigen Bevolkerung, etwa durch Zuziige, kdnnen auch gesell-
schaftliche Prozesse, z. B. die steigende Teilhabe von Frauen und/oder &lteren
Menschen am Arbeitsmarkt, die Zahl der Beschaftigten am Arbeitsort steigern.
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Tabelle 3: Entwicklung der Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten am
Wohn- und Arbeitsort (2011-2019)

Gemeinden Veranderung Veranderung
Beschaftigte am Beschaftigte am
Arbeitsort Wohnort
(2011-2019) (2011-2019)
Bad Kohlgrub -2% 43%
Bad Bayersoien 10% 20%
Eschenlohe 11% 7%
Ettal 9% 14%
Farchant 12% 15%
Garmisch-Partenkirchen, Markt 22% 23%
Grainau 7% 15%
GroRweil 10% 10%
Krtin 33% 24%
Mittenwald, Markt 4% 12%
Murnau am Staffelsee, Markt 25% 19%
Oberammergau 23% 25%
Oberau 25% 30%
Ohlstadt 34% 19%
Riegsee 4% 27%
Saulgrub 41% 12%
Schwaigen* - 19%
Seehausen am Staffelsee 2% 32%
Spatzenhausen* - 21%
Uffing a. Staffelsee 45% 18%
Unterammergau 16% 25%
Wallgau 13% 25%
Landkreis Garmisch-Partenkirchen 20% 21%

Quelle: Agentur fur Arbeit
*Fur die Gemeinden Schwaigen und Spatzenhausen konnte aufgrund einer unzureichenden Datengrundlage

keine Veranderung der SVB errechnet werden.

2.5 Arbeitslosenzahlen

Die Arbeitslosenquote im Landkreis lag im Dezember 2019 bei lediglich 3,0 %. Niedrige Arbeitslosenquote
Damit lag die Quote geringfiigig héher als im Landesdurchschnitt von Bayern mit
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2,8 %. Beide Werte liegen jedoch deutlich unter dem Bundesdurchschnitt von
4,9 %. Dieser Wert verdeutlicht die positive wirtschaftliche Situation im Bundesland
und im Landkreis selbst.

Tabelle 4: Entwicklung der Arbeitslosenzahlen 2011-2019

Gemeinden Arbeitslosen- Arbeitslosen- Veranderung
zahlen (SGB Il zahlen (SGB Arbeitslosenzah-
und Il 2011) Il und Il 2019) len (2011-2019)

Bad Kohlgrub 62 40 -35%
Bad Bayersoien 26 19 -27%
Eschenlohe 24 18 -25%
Ettal 12 10 -17%
Farchant 74 45 -39%
Garmisch-Partenkirchen, Markt 571 456 -20%
Grainau 67 56 -16%
GroRweil 17 11 -35%
Krtin 34 28 -18%
Mittenwald, Markt 177 134 -24%
Murnau a. Staffelsee, Markt 202 143 -29%
Oberammergau 114 86 -25%
Oberau 66 37 -44%
Ohlstadt 34 23 -32%
Riegsee 7 *

Saulgrub 29 *

Schwaigen 7 J

Seehausen a. Staffelsee 30 23 -23%
Spatzenhausen 6 2

Uffing a. Staffelsee 31 33 6%
Unterammergau 29 20 -31%
Wallgau 29 24 -17%
Landkreis Garmisch-Partenkirchen 1.647 1.206 -27%

Quelle: Agentur fur Arbeit

*Aus Datenschutzgriinden und Grinden der statistischen Geheimhaltung werden Zahlenwerte von 1 oder 2 ano-

nymisiert.

In 2019 waren im Landkreis Garmisch-Partenkirchen rund 1.200 Personen arbeits-
los gemeldet. Im Vergleich zu 2011 mit rund 1.650 gemeldeten Arbeitslosen sind
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die Zahlen um 27 % zuriickgegangen. In Bayern und im Bundesgebiet lagen die
Ruckgénge zum Vergleich bei 17 % bzw. 21 %.

Den starksten Riickgang der Arbeitslosenzahlen im Zeitraum 2011-2019 verzeich-
nen die Gemeinden Oberau (-44 %), Farchant (-39 %) Grol3weil (-35 %) und Bad
Kohlgrub (-35 %). Lediglich Uffing am Staffelsee hat statistisch einen leichten An-
stieg der Arbeitslosenzahlen zu verzeichnen. Die absoluten Zahlen sind hier je-
doch sehr gering.

Die Summe aller Nettoeinkiinfte der Bevdlkerung fuf3t auf Lohn- und Einkommens-
statistiken. Neben dem Netto-Einkommen ist die Kaufkraft pro Haushalt ein wich-
tiger Indikator fur die wirtschaftliche und soziale Entwicklung. Die Kaufkraft ist de-
finiert als Einkommen aus selbststandiger und nichtselbststéndiger Arbeit, dazu
werden zum Erwerbseinkommen auch Kapitaleinkiinfte und staatliche Transfer-
zahlungen wie Arbeitslosengeld, Kindergeld und Renten zur Kaufkraft hinzuge-
rechnet (GfK 2019).

Wie die nachfolgende Abbildung zeigt, lag die durchschnittliche Kaufkraft im Jahr
2019 fur den Landkreis Garmisch-Partenkirchen bei rund 49.380 € je Haushalt.
Dabei ergibt sich eine Spanne von 37.100 € in der Gemeinde Ettal bis 57.790 € in
Murnau am Staffelsee.

Die durchschnittliche Kaufkraft pro Haushalt im Landkreis Garmisch-Partenkirchen
liegt dabei deutlich unter der Kaufkraft des Landes Bayern (53.736 €). Die ver-
gleichsweise unterdurchschnittliche Kaufkraft des Landkreises zum Land ist auf
die Dominanz der Tourismusbranche zurickzufihren, wodurch vorwiegend weni-
ger gut bezahlte Arbeitsplatze (u.a. im Hotel- und Gastgewerbe, Saisonarbeit) an-
stelle von Arbeitsplatzen in der Wissenschaft oder der verarbeitenden Industrie
vorzufinden sind. Der Bundeswert liegt bei 48.022 € pro Haushalt.
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Abb. 8: Kaufkraft pro Haushalt im Vergleich (2019)
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Eigene Darstellung, Datenquelle: GfK

Im Vergleich zum Jahr 2011 stieg die Kaufkraft des Landkreises Garmisch-Parten-
kirchen bis zum Jahr 2019 um 23 % auf 49.380 € je Haushalt. Der prozentuale An-
stieg lag in der Gemeinde Riegsee mit +44 % am hochsten. Die Gemeinde Grainau
wies mit rund 11 % das geringste prozentuale Wachstum auf.
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Tabelle 5: Entwicklung der Kaufkraft pro Haushalt (2011-2019)

Gemeinden Veranderung der Kaufkraft (2011-2019)
Bad Kohlgrub 20%
Bad Bayersoien 22%
Eschenlohe 26%
Ettal 25%
Farchant 18%
Garmisch-Partenkirchen, Markt 21%
Grainau 11%
GroRweil 23%
Krtin 22%
Mittenwald, Markt 14%
Murnau a. Staffelsee, Markt 28%
Oberammergau 35%
Oberau 16%
Ohlstadt 18%
Riegsee 44%
Saulgrub 26%
Schwaigen 20%
Seehausen a. Staffelsee 39%
Spatzenhausen 34%
Uffing a. Staffelsee 26%
Unterammergau 18%
Wallgau 17%
Landkreis Garmisch-Partenkirchen 23%
Quelle: Gfk

2.7 Pendlerverflechtungen

Bevor im Einzelnen die Pendlerverflechtungen beschrieben werden, wird zunachst
ein Uberblick uiber die Entwicklung des Pendlersaldos (Differenz aus Einpendlern
zu Auspendlern) gegeben. Pendler im Sinne der Beschéaftigungsstatistik der Agen-
tur far Arbeit sind alle sozialversicherungspflichtig Beschaftigten, deren Arbeitsort
sich vom Wohnort unterscheidet. Wenn mehr Pendler in die jeweilige Region kom-
men, spricht man von einem Einpendleriiberschuss. Demgegenuber herrscht ein
Auspendleriberschuss vor, wenn eine Region mehr Aus- als Einpendler aufweist.
Insgesamt lebten 2019 im Landkreis Garmisch-Partenkirchen knapp 33.660
sozialversicherungspflichtig Beschéftigte. Von ihnen pendelten 9.330 oder 27,7 %
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zur Arbeit in einen anderen Kreis (Auspendler). Gleichzeitig pendelten 5.074 Be-
schaftigte, die in einem anderen Kreis wohnten, zur sozialversicherungspflichtigen
Beschaftigung in den Landkreis Garmisch-Partenkirchen (Einpendler).

Der Saldo von Aus- und Einpendlern belauft sich auf -4.256 (Pendlersaldo). Der  Negativer
Landkreis Garmisch-Partenkirchen ist dabei von einem durchgehend negativen  Pendlersaldo
Pendlersaldo gekennzeichnet. So pendelten in den Jahren 2013-2019 durch-

schnittlich jahrlich rund 3.900 sozialversicherungspflichtig Beschéftigte mehr aus

als ein. Im Zeitraum von 2013 bis 2019 ist der negative Pendlersaldo insgesamt

um rund 15% gestiegen.

Abb. 9: Pendlersalden des Landkreises

6.000
— © NS
4.000 < o & S S
& o & < ~ S ©
@ e ~
5 ™
2.000 ®
0
-2.000
-4.000 [ p—
-3.714 3.961 -3.775
-6.000 ~
N
(o] N~
N )
-8.000 o
-10.000
-12.000
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Einpendler —mmmm Auspendler Saldo

Quelle: Bundesagentur fur Arbeit

Ein Grofteil der Gemeinden weist, wie auch der Landkreis Garmisch-Partenkir-  Mehr Aus-als
chen als Ganzes, einen negativen Pendlersaldo zum Stand 2019 auf. Im Zeitraum  Einpendlerim
von 2013 bis 2019 hat sich dieser negative Pendlersaldo im Landkreis kontinuier- ~ -2""®
lich erhdht (vgl. Tabelle 6). Die Gemeinden mit einem positiven Pendlersaldo, das
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heil3t, dass mehr Personen fir eine sozialversicherte Beschéaftigung ein- statt aus-
gependelt sind, sind Ettal (+52 Personen), Markt Garmisch-Partenkirchen (+1.926
Personen), Kriin (+25 Personen), Markt Murnau (+1.679 Personen) und Unteram-
mergau (+432 Personen).

Tabelle 6: Entwicklung des Pendlersaldos (2013-2019)

Gemeinden Pendlersaldo Pendlersaldo Veranderung
in 2013 in 2019 Pendlersaldo
(2013-2019)
Bad Kohlgrub -495 -740 -245
Bad Bayersoien -198 -237 -39
Eschenlohe -224 -86 +138
Ettal 83 52 -31
Farchant -666 -750 -84
Garmisch-Partenkirchen, Markt 1.826 1.926 +100
Grainau -463 -506 -43
GroRweil -419 -445 -26
Kriin 6 25 +19
Mittenwald, Markt -826 -952 -126
Murnau a. Staffelsee, Markt 1.352 1.679 327
Oberammergau -116 -130 -14
Oberau -401 -567 -166
Ohlstadt -743 -785 -42
Riegsee -290 -354 -64
Saulgrub -264 -222 +42
Schwaigen -125 -
Seehausen a. Staffelsee -354 -460 -106
Spatzenhausen -183 -
Uffing a. Staffelsee -593 -556 +37
Unterammergau -347 -432 -85
Wallgau -274 -327 -53
Landkreis Garmisch-Partenkirchen -3.714 -4.256 -542

Quelle: Agentur fur Arbeit
(Fur die Gemeinden Schwaigen und Spatzenhausen konnte aufgrund geringer

Fallzahlen und datenschutzrechtlicher Bestimmungen keine Verdnderung des
Saldos errechnet werden.)

Die mit Abstand wichtigsten Arbeitsorte der Auspendler sind der Landkreis Weil-  Auspendlertiberschiisse

heim-Schongau (2.850 Auspendler) und die Landeshauptstadt Minchen. Mit —Mitkeisireien Stadten,
Einpendler Uberschuss

mit Landkreisen
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knapp 4.900 Personen pendelt rund die Halfte der Auspendler dorthin. Weitere
wichtige Auspendlerziele sind die Landkreise Miunchen (471 Auspendler) und
Starnberg (368 Auspendler). Die Zahl der Einpendler aus dem Bundesgebiet in
den Landkreis liegt mit 4.670 deutlich niedriger als die Zahl der Auspendler. Die
wichtigsten Herkunftsorte der Einpendler waren in dem Zeitraum 2016-2019 der
Landkreis Weilheim-Schongau (2.140 Einpendler), Bad T6lz-Wolfratshausen (560
Einpendler) sowie die Landeshauptstadt Munchen (390 Einpendler).

Die hdchsten Auspendleriiberschisse ergeben sich mit der Landeshauptstadt
Munchen. Dorthin pendeln etwa 1.640 mehr Menschen aus dem Landkreis Gar-
misch-Partenkirchen aus als von dort ein, gefolgt von den Landkreisen Weilheim-
Schongau (Auspendlertuberschuss 710 Personen) und Starnberg (270 Personen
mehr). Die hochsten Einpendler Uberschiisse ergeben sich dagegen mit den um-
liegenden Landkreisen Landsberg am Lech (54), Ostallgau (34) und Miesbach (12).
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Abb. 10: Pendlersaldo des Landkreises Garmisch-Partenkirchen mit den tbrigen
Landkreisen in Bayern (& 2016-2019)
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Quelle: Agentur fur Arbeit
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2.8 Wanderungsverflechtungen

Im Zeitraum von 2011 bis 2019 konnte der Landkreis Garmisch-Partenkirchen
Wanderungsgewinne von insgesamt 7.110 Personen verzeichnen. Davon sind
58 % auf Zuwanderungen aus dem Ausland zurtckzufuhren. 13 % der Wande-
rungsgewinne beruhen auf Zuziigen aus anderen Bundeslandern und 29 % auf
Zuwanderung aus anderen Bayrischen Kreisen und kreisfreien Stadten.

Abb. 11: Wanderungssaldo des Landkreises Garmisch-Partenkirchen mit den tbri-
gen Landkreisen in Bayern (& 2011-2019)
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, GEWOS eigene Darsteilung,
geringe Werte sind in der Bilanzierung aus Datenschutzgriinden nicht enthalten
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Innerhalb des Freistaates Bayern erzielte der Landkreis Garmisch-Partenkirchen
die grof3ten Wanderungsgewinne aus der Landeshauptstadt Minchen. Von 2011
bis 2019 zogen 2.021 mehr Personen in den Landkreis als umgekehrt. Zu den Zu-
zugsgebieten mit positivem Saldo gehdren auch der Landkreis Minchen (+130),
und die Kreise Furstenfeldbruck (+245), Starnberg (+205) sowie Bad To6lz-Wolf-
ratshausen (+185). Nennenswerte Wanderungsverluste verzeichnet der Landkreis
Garmisch-Partenkirchen hingegen mit den Nachbarkreisen Weilheim- Schongau
(-185) und Ostallgau (-91) sowie mit den Kreisen Traunstein (-96) und der Stadt
Augsburg (-101).

GEWOS Institut fur Stadt-, Regional- und Wohnforschung GmbH | Seite 26
Immobilienmarktstudie Bezahlbarer Wohnraum im Landkreis Garmisch-Partenkirchen



1 \
" G EWOS Zugitz\ ReAgion

Beratung. Planung. Forschung.

3. Analyse des Wohnungsmarktes

3.1 Wohnungsbestand

Der Wohnungsbestand im Landkreis Garmisch-Partenkirchen umfasste zum
Stichtag 31.12.2018 rund 44.420 wohnungsmarktrelevante Wohnungen. Unge-
fahr 44 % des Wohnungsbestandes (rund 19.130) fallen in das Segment der Ein-
und Zweifamilienh&auser, rund 56 % (24.730 Wohnungen) liegen in Mehrfamilien-
hausern.

Abb. 12: Wohnungsbestand im Landkreis Garmisch-Partenkirchen nach
Gebaudetyp und Eigentumsform
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44%
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» Ein-/Zweifamilienhaus Wohnung im Mehrfamilienhaus = Eigentum = Miete = Ferienwohnung

Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik, Zensus 2011, rundungsbedingt kann es zu
Abweichungen kommen

Der Anteil der Mietwohneinheiten im Landkreis betrégt rd. 51 %. Im Vergleich dazu
liegt die Mieterquote auf Bundesebene laut Zensus 2011 bei rund 52 %, auf Lan-
desebene bei rund 48 %.

Die Leerstandsquote lag laut Zensus in 2011 bei rund 5 % des Wohnungsbestan-
des. Ein ahnlich hoher Anteil des Wohnungsbestandes dient zudem als Ferien-
wohnungen (4 %). Eine Leerstandsquote von 2 % bis 4 % wird grundsétzlich als
notig erachtet, um die erforderliche Fluktuation durch Umziige oder Modernisie-
rungen zu ermaoglichen.
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Baualtersstruktur

In der nachfolgen Abb.13 wird auf Basis einer Auswertung der Daten der amtlichen
Statistik der Wohnungsbestand im Landkreis Garmisch-Partenkirchen differenziert
nach Baualter dargestellt.

Der Grofiteil des Bestands, etwa 47 % ist in der Zeit von 1949 bis 1978 errichtet
worden. Der Anteil der alteren Geb&ude (vor 1949) betragt insgesamt rund 19 %,
die nach 1978 errichteten Gebaude machen rund 34 % aus. Die Dominanz der
Baualtersklasse 1949 bis 1978 ist auf die verstarkte Bautatigkeit der Nachkriegs-
zeit, wie sie fur weite Teile Deutschlands pragend war, zuriickzufuihren.

Grundsatzlich weisen viele Gebaude aus den 1950er bis 1970er Jahren Sanie-
rungs- und Modernisierungsbedarfe auf, falls solche Ma3nahmen bisher ausge-
blieben sind. Dariiber hinaus vollzieht sich in Einfamilienhausern aus dieser Zeit
nach und nach ein Generationenwechsel. Beide Themen sind im Landkreis Gar-
misch-Partenkirchen relevant.

Abb. 13: Wohnungsbestand im Landkreis Garmisch-Partenkirchen differenziert
nach Baujahr

50%
45% 47%
40%
35%
30%
25%
20%
15%
10%

S o B = 3%
0 0, 0

i e o %
0%

Vor  1919- 1949- 1979- 1987- 1991- 1996- 2001- 2005- 2009
1919 1948 1978 1986 1990 1995 2000 2004 2008 und
spater

Quelle: Zensus 2011

GEWOS Institut fur Stadt-, Regional- und Wohnforschung GmbH | Seite 28
Immobilienmarktstudie Bezahlbarer Wohnraum im Landkreis Garmisch-Partenkirchen

Grol3teil des
Bestands wurde in
der Zeit von 1949
bis 1978 errichtet

Grol3er Sanierungs-
und Modernisie-
rungsbedarf



L
" G EWOS Zuﬁit: ReAgion

Beratung. Planung. Forschung.

Die WohnungsgroRenstruktur im Landkreis Garmisch-Partenkirchen ist gepragt
von mittelgrof3en Wohnungen. In der amtlichen Statistik werden auch Wohneinhei-
ten in Ein- und Zweifamilienh&usern als Wohnungen gefiihrt. Das Vorhandensein
vieler grof3er Wohnungen deutet daher auf einen grof3en Eigenheimbestand hin.
Laut Daten des Bayrischen Landesamtes fir Statistik verfigen im Landkreis Gar-
misch-Partenkirchen 62 % der Wohnungen in 2018 tber 3-5 Raume.

Der Anteil der Wohnungen mit einem oder zwei Raumen liegt zusammengenom-
men bei nur 18 %. GrofRe Wohnungen mit sechs bis sieben oder mehr Raumen
machen mit 19 % gut ein Funftel des Wohnungsbestandes aus.

Abb. 14: Wohnungsbestand differenziert nach WohnungsgrofRe (2018)
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Quelle: Bayerisches Landesamt flr Statistik

In Bezug auf die WohnungsgrofR3enstruktur sind die Gemeinden relativ homogen,
vereinzelt zeigen sich jedoch unterschiedliche Auspragungen. So weist Garmisch-
Partenkirchen (Markt) im Vergleich zu den tbrigen Gemeinden einen deutlich h6-
heren Anteil an Wohnungen mit ein bis zwei Raumen (22 %) und einen deutlich
niedrigeren Anteil an grof3en Wohnungen mit sechs oder mehr Raumen auf
(11 %). Im Gegensatz dazu weist die Gemeinde Spatzenhausen sowohl den
hochsten Anteil an groRen Wohnungen mit sechs Raumen oder mehr (36 %) als
auch den niedrigsten Anteil an Wohnungen mit drei oder weniger Raumen auf
(21 %).
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Abb. 15: WohnungsgroéRRenstruktur im Landkreis Garmisch-Partenkirchen (2018)
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3.2 Wohnungshbautatigkeit

Ein wichtiger Indikator fur die Wohnungsmarktentwicklung ist die Bautatigkeit, die
sich in der Zahl der Baufertigstellungen niederschlagt. In der nachfolgenden Abbil-
dung sind die Baufertigstellungen sowie die Baugenehmigungen fir den Landkreis
Garmisch-Partenkirchen im Zeitraum zwischen 2011 bis 2019 dargestellt.
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Abb. 16: Bautatigkeit im Landkreis Garmisch-Partenkirchen (2011-2019)
250
200

238 =
220
184 180
172 2 167
~ 1
150 138 130 141
100
50
0
2015

2011 2012 2013 2014

Baugenehmigungen  mBaufertigstellungen

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik

Im Landkreis Garmisch-Partenkirchen wurden im Zeitraum zwischen 2011 und
2019 durchschnittlich insgesamt rund 176 Wohnungen pro Jahr fertiggestellt, wo-
bei deutliche Unterschiede zwischen den einzelnen Jahren ausgemacht werden
konnen. In den Jahren 2011 bis 2014 waren die Baufertigstellungen mit knapp 196
vergleichsweise hoch. In den darauffolgenden Jahren 2015 bis 2016 sank die Zahl
der Baufertigstellungen drastisch auf rund 140 fertiggestellten Wohnungen pro
Jahr. Seit 2017 ist erneut ein Anstieg der Baufertigstellungen mit rund 172 fertig
gestellten Wohnungen pro Jahr festzustellen.

Die Bautatigkeit hangt von den Baugenehmigungen und von der Entwicklung von
Wohnbauflachen ab. Die Baugenehmigungen waren in den Jahren 2017 (247 Ge-
nehmigungen) und 2019 (249 Genehmigungen) am hdchsten. In den Jahren zuvor
schwankten die Baugenehmigungen in einem Bereich von rund 132 Genehmigun-
gen in 2015 und 220 Genehmigungen in 2014.
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Neben der Intensitat der Bautatigkeit hat sich in den vergangenen Jahren auch die
Struktur des Wohnungsneubaus im Landkreis Garmisch-Partenkirchen verandert.

In den Jahren von 2011 bis 2017 wurden insgesamt knapp 54 % der Neubauwoh-
nungen in Ein- und Zweifamilienh&usern errichtet. In den Jahren seit 2017 waren
es nur noch etwa 45 %. Die Fertigstellungen im Mehrfamilienhaussegment
schwanken zudem im Zeitverlauf. Wahrend in 2011 und 2014 ein Grof3teil der
Wohnungen im Mehrfamilienhaussegment erbaut wurde, sank die Bedeutung die-
ses Segments in den Jahren 2016-2017 deutlich. Seit 2018 liegt der Giberwiegende
Teil der Neubauwohnungen (64 %) im Mehrfamilienhaussegment. Diese Verande-
rungen kdnnen bereits Reaktionen auf die sich verandernde Nachfrage hin zu klei-
neren Wohnungen, z. B. durch eine steigende Zahl kleiner Haushalte, sowie auf
eine Verknappung und somit Verteuerung von Wohnbauflachen fir flacheninten-
siven Einfamilienhausneubau im Landkreis sein.

Abb. 17: Jahrliche Baufertigstellungen von Wohneinheiten im Landkreis Garmisch-
Partenkirchen
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Zahl der fertiggestellten Wohnungen in den
Gemeinden von 2011 bis 2019 als Anteil des Ausgangsbestandes an Wohnungen
in 2011. So kann die Zahl der Baufertigstellungen in Relation zur urspriinglichen
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Grolie der Gemeinde dargestellt werden. Es zeigt sich, dass ein Grof3teil der Ge-
meinden in diesem Zeitraum ihren Wohnungsbestand deutlich ausgeweitet hat.
Bad Kohlgrub, Bad Bayersoien, Kriin, Murnau a. Staffelsee, Oberammergau, Ohl-
stadt, Riegsee, Schwaigen, Seehausen a. Staffelsee, Uffing a. Staffelsee, Unter-
ammergau und Wallgau liegen teilweise deutlich tber dem Durchschnitt des Land-
kreises von 4 %.

Tabelle 7: Wohnungsbau im Vergleich
Wohnungsneubau (2011-2019) im Vgl. zum Bestand 2011 (in %)

Durchschnitt: 4,0%

Bad Kohlgrub 5,3%
Bad Bayersoien 5,4%
Eschenlohe 2,8%
Ettal 2,8%
Farchant 2,0%
Garmisch-Partenkirchen, Markt 3,3%
Grainau 1,0%
GroRweil 3,3%
Kriin 4,2%
Mittenwald, Markt 0,7%
Murnau a. Staffelsee, Markt 5,8%
Oberammergau 4.7%
Oberau 2,5%
Ohlstadt 4.5%
Riegsee 7,2%
Saulgrub 3,8%
Schwaigen 4.5%
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Wohnungsneubau (2011-2019) im Vgl. zum Bestand 2011 (in %)

Durchschnitt: 4,0%

Seehausen a. Staffelsee 4.7%
Spatzenhausen 2,4%
Uffing a. Staffelsee 5,3%
Unterammergau 6,3%
Wallgau 4.6%

Quelle: Bayerisches Landesamt flr Statistik

Die Struktur der Neubauwohnungen der Jahre 2011 bis 2019 innerhalb der einzel-
nen Gemeinden bestatigt die Darstellung, dass der Grol3teil der Neubauwohnun-
gen in diesem Zeitraum im Ein- und Zweifamilienhaussegment (EFH/ZFH) errichtet
wurde. Insbesondere in den Gemeinden Ettal, Bad Kohlgrub, GroRweil, Eschen-
lohe und Saulgrub wurden zwischen 80-100 % der neu errichteten Wohnungen im
EZFH-Segment errichtet. Lediglich in den drei Marktgemeinden uberstiegen die
Wohnungen im Mehrfamilienhaussegment (MFH) die EZFH-Neubauten. Ein gerin-
ger Anteil von MFH-Wohnungen im Neubau kann langfristig zu Engpéssen in die-
sem Segment fuhren, da durch die demografische Entwicklung von steigender
Nachfrage durch kleine Haushalte in allen Gemeinden ausgegangen werden kann.
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Abb. 18: Wohnungsneubau nach Segmenten in den Gemeinden (2011-2019)

Bad Bayersoien 21%
Bad Kohlgrub 9%
Eschenlohe 16%
Ettal 25% /5%
Farchant 32% 22% 46%
Garmisch-Partenkirchen, M 70%
Grainau 17%
GroRweil 50% 50%
Kriin 43%
Mittenwald, M 48%
Murnau a.Staffelsee, M 60%
Oberammergau 40%
Oberau 35% 22% 43%
Ohlstadt 47% 24% 29%
Riegsee 35%
Saulgrub 14%
Schwaigen 50%
Seehausen a.Staffelsee 22%
Spatzenhausen 42%
Uffing a.Staffelsee 18%
Unterammergau 350 23% 42%
Wallgau 55%

0% 20% 40% 60% 80% 100%

mEFH ®mZFH -~ MFH

Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik

3.3 Miet- und Kaufpreise

Ein aussagekraftiger Indikator fir die Situation auf dem Wohnungsmarkt ist das  Indikator Miet- und
Miet- und Kaufpreisniveau. Um eine Orientierung lber die Entwicklung und das  Kaufpreisniveau
derzeitige Niveau der Mieten und Kaufpreise fur Immobilien im Landkreis
Garmisch-Partenkirchen zu geben, hat GEWOS die den Grundstiicksmarktbericht

2020 des Gutachterausschusses sowie die Angebotsmieten und Kaufpreise im In-

ternet analysiert. Sie spiegeln insbesondere die Preise wider, mit denen Haushalte
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bei einem Wohnungswechsel kalkulieren missen. Bestandsmieten von Haushal-
ten, die bereits langer eine Wohnung angemietet haben, liegen erfahrungsgemaf
niedriger und passen sich in der Regel erst mit zeitlicher Verzogerung an das Ni-
veau der Angebotsmieten an. Die Bestandsmieten in den Gemeinden des Land-
kreises wurden im Rahmen der Haushaltsbefragung ermittelt und sind Teil eines
gesonderten Berichts.

Mietpreisstruktur

Die Angebotsmieten (arith. Mittel) im Landkreis Garmisch-Partenkirchen fir Be-
standswohnungen im Jahr 2012 lagen zwischen 6,31 €/m? (Ettal) und 9,91 €/m?
(Seehausen am Staffelsee). Hohere Mietpreise werden vor allem im Sidwesten
und im Norden des Landkreises aufgerufen. Niedrigere Angebotsmieten wurden
vor allem im Westen des Landkreises ermittelt (vgl. Abb. 31 im Anhang).

Die Mietpreise (arith. Mittel) fir Bestandswohnungen im Jahr 2019 liegen zwischen
7,26 €/m? (Ettal) und 10,34 €/m? (Murnau am Staffelsee). Nach wie vor werden
hohere Mietpreise vor allem im Norden und in Teilen des Landkreises im Siden
erzielt. Vergleichbar niedrige Mietpreise herrschen dagegen im Westen und Sud-
osten des Landkreises (vgl. Abb. 31 im Anhang).

Abb. 19: Angebotsmietpreise im Landkreis Garmisch-Partenkirchen (2019)

o s ‘ Uffing am Staffels @Risases
Bad Bayersoien Bha m Staffelseeg
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Bad Kohlgrub
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Oberammergau y > 900 - < 950
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Ettaler Forst
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Garmisch-Partenkirchen

Mittenwald

Quelle: Value AG, GEWOS
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Die Analyse der Entwicklung der von der Value AG ermittelten Angebotsmieten Starke Preisanstiege
von 2012 bis 2019 zeigt, dass in allen Kommunen Preissteigerungen festzustellen

waren. Die héchsten Anstiege weisen Bad Bayersoien (34,5 %), Grol3weil (33,4 %)

und Riegsee (27,8 %) auf. Auch an den Entwicklungen der tbrigen Gemeinden,

z.B. Murnau am Staffelsee (21,1 %), Kruin (25 %) und Saulgrub (22,9 %), lasst sich

eine dynamische Preisentwicklung im Landkreis beobachten (vgl. Tabelle 8).

Tabelle 8: Durchschnittliche Angebotsmieten in den Gemeinden (2012-2019)

Durchschnittliche Angebots-
mieten Wohnung (€/m2)

Arithmetisches Mittel

Gemeinden 2012 2019 Veranderung in %
Bad Kohlgrub 6,97 8,38 20,2%
Bad Bayersoien 7,02 9,44 34,5%
Eschenlohe 7,20* 8,58 19,2%
Ettal 6,31* 7,26 15,1%
Farchant 7,47 8,60 15,1%
Garmisch-Partenkirchen M. 8,63 9,67 12,1%
Grainau 8,29 8,79 6,0%
GrolRweil 6,58* 8,78 33,4%
Kriin 7,00 8,75 25,0%
Mittenwald, M. 7,21 8,15 13,0%
Murnau a. Staffelsee, M. 8,54 10,34 21,1%
Oberammergau 7,56 8,27 9,4%
Oberau 7,56 8,84 14,8%
Ohlstadt 7,74 9,03 16,7%
Riegsee 7,70* 9,84 27,8%
Saulgrub 6,08 7,47 22,9%
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Durchschnittliche Angebots-
mieten Wohnung (€/m2)
Arithmetisches Mittel

Gemeinden 2012 2019 Veranderung

in %
Schwaigen 6,86* 8,10 18,1%
Seehausen a. Staffelsee 9,91* 10,01 1,0%
Spatzenhausen 7,57 8,88 17,3%
Uffing a. Staffelsee 7,99 9,17 14,8%
Unterammergau 6,97 8,18 17,4%
Wallgau 7,97 9,14 14,7%
Landkreis 8,11 10,28 26,7%
Garmisch-Partenkirchen
*geringe Fallzahlen

Quelle: Value AG

Angebotsmieten im Neubau (Baujahr 2017 und junger) liegen teils deutlich Gber
diesen Durchschnittswerten. Die Mietpreisspanne (arith. Mittel) fiir Neubauwoh-
nungen liegt zwischen 8,20 €/m? (Bad Kohlgrub) und 11,82 €/m? (Seehausen am
Staffelsee). Dies entspricht einem Preisaufschlag von ca. 18 %. Aufgrund der ge-
ringen Anzahl an Angeboten kdnnen die Preise nur fir vereinzelte Gemeinden
ausgewiesen werden (vgl. Anhang).

Die Mietpreise (arith. Mittel) im Einfamilienhaussegment im Bestand stiegen zwi-
schen 2012 und 2019 um 19 % und damit weniger stark als die Mieten im Mehrfa-
milienhaussegment. Aktuell liegen die Angebotsmieten in diesem Segment bei
etwa 10,30 €/m2. Die Mietpreise fur Einfamilienhduser im Neubau erhdhten sich
von 2012 (9,96 €/m2) um 14,5 % auf 11,40 €/m? in 2019. Dies entspricht einem
Preisanstieg von 1,10 €/m2 im Neubau.
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Wohneigentum

Verkaufe von Immobilien werden anders als Mietvertragsabschliisse amtlich regis-  Auswertung der
triert und von den Gutachterausschiissen ausgewertet. Die Folgenden Darstellun- Kauffale

gen basieren auf den Auswertungen realer Kauffalle durch den Gutachteraus-

schuss fur den Landkreis Garmisch-Partenkirchen.

Wahrend Mieten durch die Vorschriften des BGB und landesrechtliche Besimmun-  Starker Anstieg der Preise
gen gesetzlich reguliert sind, bilden sich Kaufpreise frei am Markt. Die Preise fgr " Wohnimmobilen
Wohnimmobilien sind im vergangenen Jahr bundesweit weitaus starker gestiegen,

als die Mieten. Die Ursachen daflr sind vielfaltig. Gunstige Finanzierungskonditio-

nen, die Flucht von Anlegern in Sachwerte und ein Mangel an Mietwohnungen in

vielen Stadten haben zu einem starken Anstieg der Nachfrage fur Wohneigentum

gefuhrt. Infolgedessen stiegen auch die Bau- und Grundstiickspreise erheblich,

was den Anstieg der Immobilienpreise insgesamt zur Folge hatte. Die folgende

Abbildung zeigt die Preisentwicklung fur Wohnimmobilien im Landkreis anhand der

erfassten Kauffalle.

Abb. 20: Preisentwicklung fur Wohnimmobilien im LK Garmisch-Partenkirchen
5.500 €
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Quelle: Grundstiicksmarktbericht fir den Landkreis Garmisch-Partenkirchen 2020,
mittlerer Preis pro mz

Die Langzeitbetrachtung der Preisentwicklung fir Wohnimmobilien im Landkreis  Preise flr Eigentums-
Garmisch-Partenkirchen zeigt eine erhebliche Dynamik in allen Segmenten. Be-  Wohnungen stiegen
sonders stark stiegen die mittleren Preise fiir Eigentumswohnungen. Wahrend — Pesonders stark
2010 noch rund 2.300 €/m2 Wohnflache gezahlt wurde, lag der Durchschnittspreis

aller Verkaufe 2019 bei rund 5.100 €/m2.
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Im Jahr 2019 wurden 395 Eigentumswohnungen veréuf3ert, davon 133 Neubau-
wohnungen®. Der mittlere der Kaufpreis fiir neu errichtete Wohnungen lag bei
574.249 € bzw. 7.015 €/m2. Die Spanne* betrug 352.900 € bis 838.200 € prc Objekt
bzw. 5.587 €/m2 bis 8.890 €/m2. Bestandswohnungen bzw. Wohnungen im Wei-
terverkauf wurden fur durchschnittlich 312.870 € pro Objekt bzw. 4.173 €/m? ver-
aufert. Hier betrug die Spanne* der Kaufpreise 129.100 € bis 527.500 € je Woh-
nung bzw. 2.807 €/m? bis 5.874 €/m?2. Bei Kaufpreisen in dieser Hohe sind Eigen-
tumswohnungen fur Kapitalanleger fast nur noch zur Selbstnutzung und als Spe-
kulationsobjekte interessant, da sich die Erwerbskosten kaum Utber Mieteinnah-
men refinanzieren lassen.

Im Segment der freistehenden Einfamilien- und Zweifamilienhduser stiegen die
mittleren Kaufpreise von 2010 bis 2020 um durchschnittlich 63 % von rund
2.700 €/m? auf rund 4.400 €/m2. Im Jahr 2019 wurden insgesamt 75 freistehende
Ein- und Zweifamilienhauser zu einem Durchschnittspreis fir 830.920 € veraul3ert.
Die Preispanne” betrug 323.600 € bis 1.423.000. Die Quadratmeterpreise lagen
im Mittel bei 4.779 €, die Spanne* betrug in Abhangigkeit von Baualter, Lage und
Grundstiicksgrofie 2.231 bis 8.399 €/m2.

2019 wurden 38 Doppelhaushélften und Reihenendhauser verkauft. Der mittlere
Kaufpreis lag bei 633.972 €. Die Spanne” betrug 346.400 € bis 919.500 €. Pro
Quadratmeter lagen die Preise im Mittel bei 4.610 €; die Spanne’ betrug
2.632 €/m2 bis 6.219 €/m2.

2019 wurden lediglich acht Verkaufsfalle fiir Reihenmittelhauser registriert. Dieses
Segment spielt auch in den vorangegangenen eher eine untergeordnete Rolle auf
dem Immobilienmarkt. 2018 Jahre wurden vier Verkdufe ausgewertet, 2017 waren
es neun. Reihenmittelhduser waren 2019 mit einem Durchschnittspreis von
608.500 € nur unwesentlich gunstiger als Reihenendh&user. Sie wurden zu Prei-
sen* von 389.000 € bis 731.000 € pro Objekt bzw. 4.549 €/m?2 bis 6.111 €/m2 ver-
aulert.

Um das Preisgeflige auch innerhalb des Landkreises darstellen zu kdnnen wurden
die im Internet und in der Presse veroffentlichten Immobilienangebote fur Ein- und
Zweifamilienh&user fur den Zeitraum von 2012 bis 2019 ausgewertet. In der Lang-
zeitbetrachtung liegen die Eigenheimpreise in Riegsee und Seehausen am
Staffelsee landkreisweit am hochsten, gefolgt vom Markt Garmisch-Partenkirchen

3 Neubau = junger als Berichtsjahr -3 Jahre
4 Die Spanne umfasst 80 % der Werte
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und Grainau. Das glnstigste Angebotsniveau weisen Bad Bayersoien, Ettal und

Schwaigen auf.

Abb. 21: Durchschnittlicher Angebotskaufpreis flr Ein- und Zweifamilienhauser im

Bestand (2012-2019)
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Quelle: Value AG

Die starke Nachfrage und das begrenzte Bauflachenangebot fiir den individuellen  Preise fir Baugrund-
Wohnungsbau haben im Landkreis in den vergangenen Jahren zu erheblichen stlicke stiegen seit
Preissteigerungen fir unbebaute Einfamilienhausgrundstiicke gefiihrt. Die Aus- 2015 um 153% €
wertungen des Gutachterausschusses der entsprechenden Kauffalle zeigen dies

deutlich. Seit 2015 stiegen die durchschnittlichen Kaufpreise Quadratmeter um

153 % von rd. 357 €/m? auf aktuell rd. 903 €/m2. Die Zahl der Verkaufe ging hinge-

gen zurick. 2012 wurden noch 97 Baugrundstiicke veraufert, 2019 war es mit 45

weniger als die Halfte (siehe Abb. 22, Seite 42).
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Abb. 22: Entwicklung der Kaufpreise flr Eigenheimbaugrundsticke
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Quelle: Grundstiicksmarktbericht 2020 fur den LK Garmisch-Partenkirchen,
eigene Darstellung

Fazit

Die Angebotsmieten sind im Landkreis seit 2012 um rund 27 % gestiegen. Insbe-  Wohneigentum kaum
sondere in den groReren Gemeinden haben Haushalte mit geringen Einkommen  noch erschwinglich
daher zunehmend Schwierigkeiten bezahlbaren Wohnraum zu finden. Weitaus

starker war der Preisanstieg fur Wohneigentum. Kaufpreise von im Durchschnitt

831.000 £ fur freistehende Einfamilienhauser oder 608.500 € fur Reihenmittelh&u-

ser sind flr immer weniger Haushalte finanzierbar.
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4. Bevolkerungs- und Wohnungsmarktprognose bis 2040

Um verlassliche Aussagen Uber die zu erwartende Wohnungsmarktentwicklung
und die daraus resultierenden Neubaubedarfe im Landkreis Garmisch-Partenkir-
chen zu erhalten, wurde im Rahmen dieser Studie eine Wohnungsmarktprognose
auf Gemeindeebene bis zum Jahr 2040 erstellt. Die Nachfrageseite wird in der
Wohnungsmarktprognose auf Grundlage einer Bevolkerungs- und Haushaltsprog-
nose abgebildet. In einem weiteren Schritt wird das Wohnungsangebot bis zum
Jahr 2040 fortgeschrieben. Abschliel3end erfolgt eine Bilanzierung von Angebot
und Nachfrage fur den Prognosezeitraum aus der sich der Neubaubedarf fur die
Kommunen ableitet.

Um verlassliche Aussagen Uber die zu erwartende Wohnungsmarktentwicklung
und die daraus resultierenden Neubaubedarfe im Landkreis Garmisch-Partenkir-
chen zu erhalten, wurde im Rahmen dieser Studie eine Wohnungsmarktprognose
auf Gemeindeebene bis zum Jahr 2040 erstellt. Die Nachfrageseite wird in der
Wohnungsmarktprognose auf Grundlage einer Bevolkerungs- und Haushaltsprog-
nose abgebildet. In einem weiteren Schritt wird das Wohnungsangebot bis zum
Jahr 2040 fortgeschrieben. Abschliel3end erfolgt eine Bilanzierung von Angebot
und Nachfrage fur den Prognosezeitraum aus der sich der Neubaubedarf fur die
Kommunen ableitet.

Fiar die Erstellung einer BevoOlkerungsprognose missen Annahmen getroffen
werden. Diese stiitzen sich bei einer Bevolkerungsprognose hauptsachlich auf die
vergangene Entwicklung der demografischen Komponenten. Die Anzahl und die
Altersstruktur konnen sich auf der Basis der folgenden Komponenten verandern:

= zu erwartende Alterung der Ausgangsbevolkerung
= zu erwartende Geburten

= zu erwartende Sterbefélle

= zu erwartende Zu- und Fortzilige

Insofern sind im Vorfeld der Bevolkerungsprognose umfangreiche Analysen zu
den empirischen Daten der Geburten, Sterbefélle und Wanderungen vorgenom-
men worden. Die Datengrundlage zur Ermittlung der Bevolkerungsprognose
wurde, soweit durch die Kommunen zur Verfugung gestellt, aus dem kommunalen
Melderegister oder, falls diese Daten nicht verfigbar waren, vom Landesamt fir
Statistik bezogen.
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MalRgeblich fur die Ermittlung der Bevolkerungsprognose ist zundchst der Bevol-
kerungsstand in jeder Kommune, differenziert nach Altersstruktur und Geschlech-
terverteilung, im Basisjahr 2019. Dieser Stand bildet den Ausgangspunkt der Be-
volkerungsprognose. Um darauf aufbauend die zukiinftige Entwicklung zu ermit-
teln, werden die Komponenten der Bevolkerungsentwicklung aus dem sogenann-
ten Stutzzeitraum der Prognose in die Zukunft fortgeschrieben. Als Stiutzzeitraum
der Prognose wurden die Jahre von 2011 bis 2019 definiert. Die Ermittlung der
einzelnen Komponenten wird im Folgenden dargestellt.

Fur die Annahmen zur Geburtenentwicklung in den Kommunen muss das zukinf-
tige generative Verhalten der Eltern abgeschatzt werden. Die hierflr relevante
Kennziffer ist die altersspezifische Geburtenziffer. Aus dieser Zahl Iasst sich die
Wahrscheinlichkeit ableiten, mit der eine Frau in einem bestimmten Altersjahr ein
Kind zur Welt bringt. Vor diesem Hintergrund hat GEWOS auf der Basis der
Geburtenzahl des Zeitraums von 2011 bis 2019 die Zahl der altersspezifischen
Geburtenziffer berechnet und diese im Prognoseverlauf konstant gehalten. Die Be-
rechnung der altersspezifischen Geburtenziffer erfolgte nicht fir die einzelnen Ge-
meinden, sondern auf Landkreisebene und liegt hier bei 1,31 Kindern pro Frau. So
werden die teils deutlichen Ausrei3er der Daten im Stltzzeitraum in einzelnen klei-
neren Gemeinden (Spanne zwischen 0,55 und 1,82 Kindern pro Frau) nicht in die
Zukunft fortgeschrieben.

Neben der Anzahl alterer Menschen ist die Veranderung der Lebenserwartung
malfkgeblich fir die zukiinftige Entwicklung der Sterbefélle. Es ist zu erwarten, dass
die durchschnittliche Lebenserwartung weiter ansteigt, wenn auch etwas langsa-
mer als in den vergangenen Jahrzehnten. Bei der Prognose der Sterbefalle stutzt
sich GEWOS auf die aktuelle Sterbetafel des Freistaats Bayern.

Wanderungsbewegungen, also die Zu- und Fortziige in den jeweiligen Kommunen,
stellen bei jeder Bevdlkerungsprognose die zentrale Komponente dar. Die Prog-
nose der Wanderungen ist jedoch mit Unsicherheiten behaftet. Wanderungsbewe-
gungen werden von vielfaltigen Faktoren, wie 6konomischen, politischen und ge-
sellschaftlichen Entwicklungen, beeinflusst. Solche Ereignisse sind jedoch nicht
absehbar und kénnen gleichwohl kurzfristig zu erheblichen Schwankungen bei den
Zu- und Fortziigen fuhren.
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Fir die Ableitung der Wanderungen wurde ein Stitzzeitraum von 2011 bis 2019
gewdahlt. Wie bei der Analyse der Wanderungsbewegungen der vergangenen
Jahre bereits deutlich wurde, war das Jahr 2015 ein durch die hohe Fliichtlingszu-
wanderung gepragtes Ausnahmejahr. Um das Prognoseergebnis nicht durch die-
ses Ereignis zu verzerren, wurde dieses Jahr fur die Prognose nicht berticksichtigt.
Um den Einfluss von Sondereffekten auf die Prognose in den teils relativ kleinen
Gemeinden im Landkreis moglichst gering zu halten, wurden die Wanderungsbe-
wegungen nur fur die drei bevilkerungsreichen Marktgemeinden Garmisch-Par-
tenkirchen, Mittenwald und Murnau am Staffelsee einzeln betrachtet. Fir die wei-
teren Gemeinden wurden alle Zu- und Fortziige zusammengefasst und dann an-
teilig nach der Einwohnerzahl auf die Gemeinden verteilt. Mit dieser Vorgehens-
weise wird in diesen Gemeinden fiir die Bevolkerungsprognose ein regional typi-
sches Wanderungsverhalten ermittelt und in die Zukunft fortgeschrieben.

Entwicklung der Einwohnerzahlen

Auf der Grundlage der genannten Annahmen hat GEWOS die Entwicklung der
Bevdlkerung bis zum Jahr 2040 vorausberechnet. Fur den Landkreis Garmisch-
Partenkirchen insgesamt geht GEWOS bis 2040 von Einwohnergewinnen in Hoéhe
von 2,3 % im Vergleich zum Ausgangsniveau in 2019 aus. Dies entspricht einem
Anstieg um ca. 2.050 auf dann etwa 91.150 Personen uber den gesamten Prog-
nosezeitraum von 21 Jahren. Zum Vergleich: Der Anstieg der Hauptwohnsitzbe-
vilkerung im Landkreis betrug in den vergangenen 21 Jahren (1998 bis 2019) laut
Daten des Bayerischen Landesamtes fur Statistik etwa 2,8 %.

Ein groRRer Teil des Bevdlkerungsanstiegs entfallt auf die erste Halfte des Progno-
sezeitraums. Von 2019 bis 2030 wéachst die Bevilkerung um 1.940 Personen bzw.
2,2 %. In der zweiten Halfte des Prognosezeitraums schwécht sich das Wachstum
deutlich ab und betragt nur noch 110 Personen bzw. 0,1 %.

Der Bevolkerungsanstieg wird mit einem Plus von 1.010 Personen (3,7 %) bis
2040 etwa zur Halfte vom Markt Garmisch-Partenkirchen getragen. Die beiden
weiteren Markte entwickeln sich unterschiedlich. Murnau wachst im Prognosezeit-
raum um etwa 280 Personen (2,2 %), wéhrend die Einwohnerzahl in Mittenwald
um 170 Personen (2,3 %) rucklaufig ist. Mit einem Zuwachs von 640 Personen
bzw. 3,3 % bilden die 13 Gemeinden mit unter 3.000 Einwohnern (Stand 2019)
einen weiteren Wachstumspol im Landkreis. Die sechs Gemeinden mit tiber 3.000
weisen mit einem Anstieg von 290 Personen bzw. 1,3 % eine moderate Bevolke-
rungsentwicklung auf. In allen betrachteten Gemeindeklassen vollzieht sich der
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groRte Teil der Bevolkerungsentwicklung bis 2030 und stagniert im weiteren Ver-
lauf. Lediglich im Markt Mittenwald verlauft der Bevolkerungsriickgang relativ kon-
tinuierlich Gber den gesamten Prognosezeitraum.

In den einzelnen Kommunen féllt das Bild sehr differenziert aus, wie die nachfol-
gende Tabelle zeigt. Dabei ist auch zu beriicksichtigen, dass eine Bevolkerungs-
prognose mit mehr Unsicherheiten behaftet ist, je kleiner eine Gemeinde ist. Dies
gilt insbesondere fur die Gemeinden Ettal, Schwaigen und Spatzenhausen mit
deutlich unter 1.000 Einwohnern. Das deutlichste Bevdlkerungswachstum bis
2040 zeigt sich in den Gemeinden Ettal (7,8 %), Gro3weil (6,4 %) und Bad Kohl-

grub (5,1 %).

Tabelle 9: Bevdlkerungsprognose nach Kommunen (2019-2040)

Bad Bayersoien
Bad Kohlgrub
Eschenlohe
Ettal

Farchant

Garmisch-Partenkirchen, Markt

Grainau

GrolRweil

Krin

Mittenwald, Markt

Murnau a. Staffelsee, Markt

Oberammergau
Oberau

Ohlstadt

Riegsee

Saulgrub

Schwaigen

Seehausen a. Staffelsee
Spatzenhausen

Uffing a. Staffelsee
Unterammergau
Wallgau

Landkreis

1.233
2.898
1.619
564
3.646
27.665
3.425
1.499
1.922
7.318
12.456

5.491
3.242

3.318
1.172
1.661
594
2.463
774
3.027
1.586
1.528
89.101

1.280
3.050
1.640
610
3.770
28.680
3.450
1.600
1.990
7.150
12.730
5.540
3.270
3.400
1.190
1.720
600
2.480
800
3.020
1.630
1.560
91.150

Veranderung 2019-2040

47

152
21
46

124

1.015
25

101

68
-168

274
49
28
82
18
59

6

17

26

-7

44

32
2.049

3,8%
5,2%
1,3%
8,2%
3,4%
3,7%
0,7%
6,7%
3,5%
-2,3%
2,2%
0,9%
0,9%
2,5%
1,5%
3,6%
1,0%
0,7%
3,4%
-0,2%
2,8%
2,1%
2,3%

Quelle: GEWOS, Datengrundlage: Kommunale Melderegister, Bayerisches Landesamt fur Statistik
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Einen klar negativen Bevolkerungstrend weist nur der Markt Mittenwald (-2,3 %)
auf. In Grainau (0,7 %), Oberammergau (0,9 %), Seehausen (0,7 %) und Uffing
(-0,1 %) ergibt sich bis 2040 nur eine geringe Abweichung von ihrem Bevoélke-
rungsstand in 2019. In den weiteren Gemeinden liegt die Spanne des Bevdlke-
rungsanstiegs zwischen 1,0 % und 3,8 % und somit relativ nah am Durchschnitt
des Landkreises von 2,3 %.

Wie der nachfolgenden Karte der Kommunen im Landkreis zu entnehmen ist, Keine groraumige
ergibt sich aus der Verteilung der zukiinftigen Bevélkerungsentwicklung kein raum- Differenzierung der
liches Muster. Kommunen mit einer hohen und weniger hohen Bevélkerungsdyna- Bevokerungsdynami
mik verteilen sich relativ gleichmafig uber das Gebiet des Landkreises.

Abb. 23: Bevolkerungsentwicklung in den Kommunen in % (2019-2040)

: -+ Eschenlohe

d I' @Oberau
Ettaler Forst
Farchant

Entwicklung der Zahl der
Hauptwohnsitze bis 2040
zum Basisjahr 2019 (in %)
] unter 0 %

0 % bis unter 1 %

1 % bis unter 2 %
W 2 % bis unter 3 %
M 3 % bis unter 4 %
1) 4 % und mehr

armisch-Partenkirchen

Quelle: GEWOS, Kartengrundlage: Regiograph
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Entwicklung der Altersstruktur

Der bereits beschriebene Bevolkerungsanstieg im Landkreis betrifft nicht alle Al-
tersgruppen. Zuwachse ergeben sich fur die jungen Senioren (65 bis unter 80
Jahre) mit einem Plus von 15,1 % sowie fur die Hochbetagten ab 80 Jahren mit
einem Plus von 23,6 % bis 2040. Bei den Altersgruppen unter 65 Jahren weist nur
die Gruppe der 30- bis unter 50-Jahrigen eine positive Entwicklung auf (5,7 %).
Diese Entwicklung geht auf einen hohen Wanderungstiiberschuss in dieser Alters-
klasse zuriick, der bereits in den vergangenen Jahren zu beobachten war. Die Zahl
der Kinder und Jugendlichen unter 18 Jahren (-1,3 %) ist ebenso riicklaufig wie die
Zahl der jungen Erwachsenen bis unter 30 Jahren (-5,7 % bzw. -3,9 %). Besonders
deutlich fallt die negative Entwicklung in der Gruppe der 50- bis unter 65-J&hrigen
aus (-12,4 %). Der hohe Anstieg der Anzahl der ab 65-Jahrigen geht zum einen
auf eine steigende Lebenserwartung und zum anderen auf den Eintritt von Jahr-
gangen mit vielen Personen (,Babyboomer®) in diese Altersklassen zuriick. Da
diese Jahrgange im Prognosezeitraum aus der Altersklasse der 50- bis unter 65-
Jahrigen herauswachsen, fihrt der gleiche Effekt zu dem deutlichen Bevdlke-
rungsrickgang in dieser Altersklasse.

Tabelle 10: Entwicklung Einwohnerzahl nach Altersgruppen im Landkreis (2019-
2040)

Veranderung Veranderung

unter 18 13.450 13.270 1,3%
18 bis unter 25 6.460 6.090 -370 -5,7%
25 bis unter 30 5.190 4.990 -200 -3,9%
30 bis unter 50 22.260 23.520 1.260 5,7%
50 bis unter 65 19.520 17.100 -2.420 -12,4%
65 bis unter 80 15.110 17.390 2.280 15,1%
80 und alter 7.110 8.790 1.680 23,6%
Summe 89.100 91.150 2.050 2,3%

Quelle: GEWOS

Die Bevolkerungsentwicklung bis 2040 fuhrt also nicht nur zu einem Anstieg der
Einwohnerzahl im Landkreis insgesamt, sondern auch zu einer Verschiebung der
Anteile einzelner Altersgruppen. Besonders deutlich wird dies bei den Personen
ab 65 Jahren. lhr Anteil an der Bevilkerung wachst von 25,0 % in 2019 auf 28,7 %
in 2040. Der Anteil der 50- bis unter 65-Jahrigen geht von 21,9 % auf 18,8 % zu
ruck.
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Zugleich steigt der Anteil von Personen von 30 bis unter 50 Jahren von 25,0 % auf
25,8 %. Der Anteil von Personen unter 30 Jahren sinkt von 28,8 % auf 26,8 %
(siehe auch Datenband Il, Grafiken zu den einzelnen Gemeinden).

Abb. 24: Veranderung der Altersstruktur im Landkreis (2019-2040)
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Quelle: GEWOS

Aufbauend auf der Bevdlkerungsprognose wurde in einem zweiten Arbeitsschritt
die Anzahl der wohnungsmarktrelevanten Haushalte prognostiziert, denn nicht die
Einwohnerzahl bestimmt die Wohnungsnachfrage, sondern die Haushalte. Diese
werden von einzelnen Personen oder Personengruppen gebildet, die jeweils eine
Wohneinheit benétigen, wie z.B. die Alleinerziehende mit einem Kind, die vier-
kopfige Familie oder das Seniorenpaar. Zur Berechnung der Haushalte wurde zu-
nachst die wohnungsmarktrelevante Bevolkerung bestimmt. Das bedeutet, dass
nur die Einwohnerinnen und Einwohner bertcksichtigt wurden, die eine Nachfrage
auf dem Wohnungsmarkt nach normalem Wohnraum wie einer Wohnung oder ei-
nem Haus generieren, nicht aber Heimplatze oder Zimmer zur Untermiete. Zusétz-
lich zu den Einwohnerinnen bzw. Einwohnern mit Hauptwohnsitz wurde auch die
relevante Zweitwohnsitzbevolkerung einbezogen, da auch diese Einwohner
Wohnraum in Anspruch nehmen. Heimbewohnerinnen und Heimbewohner, von
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denen keine direkte Nachfrage ausgeht, wurden herausgerechnet. Die Zahl der
Nebenwohnsitze und der Heimbevolkerung wird tber den Prognosezeitraum kon-
stant gehalten. Auf dieser Basis wurden die wohnungsmarktrelevanten Haushalte
Uber ein Haushaltsgenerierungsverfahren abgeleitet.

Fir den Landkreis Garmisch-Partenkirchen geht GEWOS bis 2040 von einem Anstieg der Haushalte
Haushaltsanstieg in Hohe von 4,4 % aus. Dies entspricht einem Zuwachs von um#44%
43.800 Haushalten in 2019 um 1.930 auf rund 45.730 Haushalte in 2040.

Damit fallt die Haushaltsentwicklung positiver aus als die Bevolkerungsentwick-
lung. Hintergrund ist die fortschreitende Verringerung der durchschnittlichen Haus-
haltsgroRe. In den drei bevoélkerungsreichen Marktgemeinden fallt die Entwicklung
der Haushaltszahl sehr unterschiedlich aus. In Garmisch-Partenkirchen liegt die
Entwicklung der Haushaltszahlen von 2019 bis 2040 mit 4,2 %, das entspricht ei-
nem Zuwachs von rund 610 Haushalten, leicht unter dem Durchschnitt des Land-
reises, wahrend der Markt Murnau am Staffelsee mit einem Plus von 5,0 %, also
gut 300 Haushalten, etwas daruber liegt. Die Entwicklung im Markt Mittenwald ist,
wie bereits die Bevolkerungsentwicklung, um 0,5 % rucklaufig.

Tabelle 11: Haushaltsprognose bis 2040

Gemeinde 2015 Jouo | Veranderung 2019 bis 2040
' |

absolut ‘ in %
Bad Bayersoien 594 639 45 7,6%
Bad Kohlgrub 1.413 1.543 130 9,2%
Eschenlohe 708 722 14 2,0%
Ettal 276 308 32 11,6%
Farchant 1.847 1.963 116 6,3%
Garmisch-Partenkirchen, M.| 14.579 15.192 613 4.2%
Grainau 1.696 1.741 45 2,7%
GroRweil 627 689 62 9,9%
Kriin 948 995 47 5,0%
Mittenwald, Markt 3.754 3.736 -18 -0,5%
Murnau a. Staffelsee, M. 6.148 6.454 306 5,0%
Oberammergau 2.789 2.880 91 3,3%
Oberau 1.525 1.571 46 3,0%
Ohlstadt 1.542 1.643 101 6,5%
Riegsee 569 587 18 3,2%
Saulgrub 717 780 63 8,8%
Schwaigen 262 281 19 7,3%
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‘ Veranderung 2019 bis 2040

Gemeinde 2019 2040

‘ absolut in %
Seehausen a. Staffelsee 1.180 1.240 60 5,1%
Spatzenhausen 310 335 25 8,1%
Uffing a. Staffelsee 1.390 1.451 61 4,4%
Unterammergau 805 853 48 6,0%
Wallgau 714 755 41 5,7%
Landkreis 44,392 46.361 1.969 4,4%

Quelle: GEWOS

Insbesondere in den Gemeinden Ettal (11,6 %), GroRweil (9,9 %) und Bad Kohl- Teils deutliches Wachstum
grub (9,2 %) wird der Anstieg der Zahl der Haushalte bis 2040 tiberdurchschnittlich ™ d¢" Gemeinden

hoch ausfallen. Die Entwicklungen mit der geringsten Dynamik sind in Eschenlohe

(2,0 %), Grainau (2,7 %) und Oberau (3,0 %) zu beobachten.

Der Anstieg der Zahl der Haushalte geht vor allem auf die dynamische Entwicklung  Zahl der kleinen
der kleinen Haushalte zuriick. Im Landkreis Garmisch-Partenkirchen erhoht sich Haushalte nimm zu
die Zahl der Einpersonenhaushalte von 2019 bis 2040 um ca. 1.470 Haushalte

bzw. 7,9 % auf dann 20.040. Die Zahl der Zweipersonenhaushalte steigt um 520

bzw. 3,6 %. Demgegenuber nimmt die Zahl der Dreipersonenhaushalte insgesamt

im Landkreis leicht um 70 bzw. 1,3 % ab. Die Zahl der Haushalte mit mehr als drei

Personen bleibt mit einem Zuwachs von unter einem Prozent nahezu konstant.

Auf kleinraumiger Ebene zeigen sich &hnliche Tendenzen wie im Landkreis insge- Gemeindespezifische
samt. In den drei Markigemeinden ist die Dynamik beim Zuwachs der kleinen UMerschiede
Haushalte weniger stark ausgepragt als in den Gbrigen Gemeinden. Der Anstieg

der Einpersonenhaushalte liegt im Markt Garmisch-Partenkirchen bei 5,4 %, im

Markt Mittenwald bei 3,4 % und im Markt Murnau bei 9,7 %, wahrend ihre Zahl in

den kleineren Gemeinden zusammengenommen um 10,4 % steigt. Bei groReren

Haushalten mit drei und mehr Personen féllt die Entwicklung in den Marktgemein-

den hingegen positiver aus als im tbrigen Landkreis.
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Tabelle 12: Veranderung der Zahl der Haushalte nach Haushaltsgrof3en im Land-

Verédnderung 2019 bis
2040

kreis (2019-2040)

Haushaltsgrofile

absolut in %
1-Personenhaushalte 18.570 20.040 1.470 7,9%
2-Personenhaushalte 14.640 15.160 520 3,6%
3-Personenhaushalte 5.310 5.240 -70 -1,3%
4-Per39nenhaushalte 5.870 5.920 50 0.8%
und grol3er
Gesamt 44,390 46.360 1.970 4,4%

Quelle: GEWOS

Die deutliche Zunahme kleiner Haushalte im Prognosezeitraum ist ein Prozess,
der zum Grof3teil auf die Alterung von Haushalten zurtickzuftihren ist. Durch Aus-
zug der Kinder, Trennung oder Tod des Partners verkleinern sich frihere Fami-
lienhaushalte im Lauf der Zeit. Zugleich riicken weniger Haushalte in die Familien-
phase nach, da sich junge Menschen spéater oder teilweise gar nicht fur die Griin-
dung einer Familie entscheiden. Dieser Trend ist deutschlandweit zu beobachten.
Im Landkreis Garmisch-Partenkirchen verstarkt sich diese Entwicklung durch die
hohe Bedeutung des Tourismus mit vielen nur temporar tatigen Arbeitskraften, die
im Landkreis daher keine Familie griinden.

Um die qualitative Wohnungsnachfrage zu konkretisieren, hat GEWOS wichtige
Zielgruppen des Wohnungsmarktes im Landkreis anhand des Alters des Haus-
haltsvorstands und der Haushaltsgré3e rechnerisch nachgebildet und deren Ent-
wicklung prognostiziert.
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Abb. 25: Nachfrageveranderung nach Zielgruppen im Landkreis (2019-2040)
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e Starterhaushalte® = Familienhaushalte mit Kindern ** Singlehaushalte (30 bis 64 Jahre)
=== Paarhaushalte (30 bis 64 Jahre) === Senjorenhaushalte (65 bis 79 Jahre) Hochbetagte Senioren (80 Jahre+)

*Ein- und Zweipersonenhaushalte mit einem Haushaltsvorstand im Alter bis unter 29 Jahren

**Alleinerziehende und Paare mit Kind(ern) (ungeachtet des Alters)

Der Haushaltsvorstand bezeichnet dasjenige Mitglied des Privathaushalts, das den gréRten finanziellen Beitrag
zum Haushaltseinkommen leistet.

Quelle: GEWOS

Starterhaushalte

Starterhaushalte sind Haushalte mit ein bis zwei Personen in der Altersgruppe 18
Jahre bis unter 29 Jahre. Menschen in dieser Altersgruppe sind haufig noch in der
Ausbildungsphase oder Berufseinsteiger. Sie verfligen daher oft Uber geringe Ein-
kommen. In angespannten Wohnungsmarkten wie im Landkreis Garmisch-Parten-
kirchen ist es aufgrund des knappen und oft teuren Wohnungsangebots schwieri-
ger, einen eigenen Haushalt zu griinden und eine eigene Wohnung zu beziehen,
als dies in Gebieten mit entspannten Wohnungsmaéarkten mdglich wére. Diese
Haushalte suchen in erster Linie kleine, preisguinstige Wohnungen mit guter Infra-
strukturausstattung im Umfeld. Im gesamten Prognosezeitraum geht die Zahl der
Starterhaushalte leicht zuriick. Aufgrund des derzeitigen Mangels an kleinen, be-
zahlbaren Wohnungen, wird die Realisierung der Bedarfe haufig aufgeschoben
oder man weicht auf andere Angebote wie zum Beispiel Wohngemeinschaften
oder heimahnliche Unterbringungen aus.
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Singlehaushalte mittleren Alters

Einpersonenhaushalte im Alter von 30 bis 64 Jahren bilden diese Zielgruppe. Sie
verfigen in der Regel Uber eine stabile Einkommenssituation und fragen auch qua-
litatvollere und hoherpreisige Wohnangebote meist zur Miete nach. Anhand der
Modellrechnung ist ein leichter Riickgang in dieser Zielgruppe zu erwarten. Die
Zahl dieser Haushalte verringert sich nur leicht von rd. 7.450 in 2019 auf 7.290 in
2040.

Paarhaushalte mittleren Alters

Diese Zielgruppe umfasst Haushalte mit zwei Personen, deren Vorstand 30 bis 64
Jahre alt ist. Auch in dieser Zielgruppe sind die Haushaltseinkommen meist gesi-
chert. In landlichen Gebieten ist das Wohneigentum die bevorzugte Wohnform die-
ser Zielgruppe, in der Regel im Einfamilienhausbereich, in grof3eren Gemeinden
auch Eigentumswohnungen. Haushalte mit geringeren Einkommen sind auf den
Mietwohnungsbestand angewiesen. Im Prognosezeitraum geht die Zahl der Haus-
halte in dieser Zielgruppe von 2.012 im Jahr 2019 auf 1.499 in 2040 zurtick.

Familienhaushalte

Alleinerziehende und Paare mit Kind(ern), ungeachtet des Alters, bilden diese Ziel-
gruppe. Diese Haushalte bendétigen grof3ere Wohnungen. Familien fragen, sofern
es die Einkommensverhaltnisse ermoglichen, priméar Eigenheime bzw. Baugrund-
stucke nach. Familien mit geringeren Einkommen sind auf grof3ere Wohnungen im
Mietwohnungsbestand angewiesen. Schon in den kommenden Jahren steigt die
Zahl dieser Haushalte leicht an, um danach wieder zurtickzugehen. Im gesamten
Prognosezeitraum bis 2040 betragt der Ruckgang rund 200 Haushalte, von 4.100
in 2019 auf 3.900 Haushalte in 2040.

Seniorenhaushalte

Als Seniorenhaushalte werden alle Haushalte definiert, deren Vorstand im Alter
von 65 Jahren bis unter 80 Jahren ist. In aller Regel handelt es sich um Ein- und
Zweipersonenhaushalte. Diese Zielgruppe fragt bei Wohnungswechseln meist
zentrumsnahe, gut versorgte Wohnstandorte nach, mit ful3laufiger Erreichbarkeit
der Infrastruktureinrichtungen. Auch wenn noch keine Mobilitatseinschrankungen
bestehen, werden barrierefreie Wohnungen nachgefragt, da man sich auf spatere
Einschrankungen einstellt und einen erneuten Wohnungswechsel vermeiden will.
Im Prognosezeitraum sinkt die Zahl dieser Haushalte bis 2025 leicht und steigt
danach bis Mitte des kommenden Jahrzehnts um rd. 14 % an. Danach setzt wieder
ein leichter Rickgang in der Nachfragergruppe ein, weil viele Haushalte in die
Gruppe der Hochbetagten tbergehen.
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Hochbetagte Seniorenhaushalte

Haushalte, deren Vorstand 80 Jahre oder alter ist, definieren diese Zielgruppe. Im
Alter ab 80 Jahren steigen Mobilitdtseinschréankungen, Betreuungs- und Pflegebe-
durftigkeit mit zunehmendem Alter signifikant an. Auch wenn viele Menschen die-
ser Altersgruppe nur wenig Unterstiitzung brauchen, sind barrierefreie Wohnun-
gen in gut versorgten Stadtgebieten, Gemeinde- oder Ortsteilzentren essentiell fur
die Wohnungsversorgung vieler Hochbetagter. Im Landkreis Garmisch-Partenkir-
chen steigt die Anzahl dieser Haushalte bis Mitte des kommenden Jahrzehnts kon-
tinuierlich um rd. 1.500 an, um danach wieder leicht zurickzugehen. Ende der
2040er Jahre ist ein erneuter Anstieg zu erwarten.

Um die Wohnungsmarktbilanz fiir das Jahr 2040 erstellen zu kénnen, muss cler Wohnungsmarktbilanz
dargestellten Haushaltsprognose das Wohnungsangebot gegeniibergestellt wer- bis 2040

den. Aus der Bilanz der Anzahl der Haushalte (Wohnungsnachfrage) und der An-

zahl der Wohnungen (Wohnungsangebot) ergibt sich fur den Prognosezeitraum

dann eine Differenz, die dem erforderlichen Neubaubedarf entspricht.

Abb. 26: Entwicklung der Neubaubedarfe im Landkreis
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Quelle: GEWOS, eigene Berechnungen und Darstellung
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Zur Fortschreibung der Angebotsseite wurde der Wohnungsbestand nach Daten
des Bayrischen Landesamtes fur Statistik zu Ende 2019 als Basiswert tbernom-
men. Dieser Wohnungsbestand wurde ohne Bericksichtigung der mdglichen Neu-
bautatigkeit, jedoch unter Beriicksichtigung eines Wohnungsabgangs berechnet.
Die Wohnungsabgangsquote ist ein Erfahrungswert, der fir Ein- und Zweifamili-
enh&user bei 0,15 % pro Jahr und bei Wohnungen in Mehrfamilienhdusern bei
0,3 % im Jahr liegt. Diese Quote entspricht dem Anteil der Wohnungen, die dem
Wohnungsmarkt jedes Jahr durch Abrisse, Wohnungszusammenlegungen und
ahnliche Vorgénge entzogen werden und basiert auf Erkenntnissen aus den amt-
lichen Gebaude- und Wohnungszahlungen.

Fur einen funktionierenden Wohnungsmarkt ist eine sogenannte Fluktuationsre-
serve (Angebotsiiberhang) des Wohnungsangebotes notwendig, damit Umzige
und Modernisierungen realisiert werden kdnnen. Die Fluktuationsreserve ist dabei
nicht gleichzusetzen mit einem Wohnungsleerstand. Beispielsweise werden bei
Umziigen héaufig zwei Wohnungen gleichzeitig angemietet, zum einen, um den
Umzug zu realisieren, zum anderen aber auch, um die neue oder die alte Wohnung
zu renovieren. Ferner stehen Wohnungen, die vermieterseitig modernisiert wer-
den, in der Umbauphase zumeist nicht zur Verfigung. Um diesen zusatzlichen
Wohnungsbedarf zu simulieren, wird auf die Zahl der Haushalte, die die Woh-
nungsnachfrage darstellt, die Fluktuationsreserve von 2 % der Haushalte aufge-
schlagen.

Im Rahmen der Bilanzierung lassen sich drei Arten des Wohnungsbedarfs unter-
scheiden:

Nachholbedarf/Angebotsiiberhang: Der Nachholbedarf oder Angebotsiberhang
ergibt sich aus der Differenz zwischen dem Angebot an Wohneinheiten und den
nachfragenden Haushalten. Er beschreibt damit die Situation auf dem Wohnungs-
markt Ende 2019.

Zusatzbedarf: Der Zusatzbedarf resultiert aus dem zukiinftigen Anstieg der nach-
fragenden Haushalte gemaf3 der Haushaltsprognose.

Ersatzbedarf: Der Ersatzbedarf ergibt sich aus den kiinftigen Wohnungsabgangen,
also den Wohnungen, deren Abgang durch Anwendung der Abgangsquote ermit-
telt wird. Im Gegensatz zu den ersten beiden Neubaubedarfsarten, bengtigt der
Ersatzbedarf wenig neue Wohnbauflachen, da er meist von den Eigentiimern auf
dem bereits bestehenden Wohngrundstick realisiert wird.

Im Ausgangsjahr der Prognose 2019 war der Wohnungsmarkt im Landkreis Gar-
misch-Partenkirchen insgesamt angespannt. Es konnte insgesamt ein Angebots-
defizit bzw. ein Nachholbedarf von rund 90 Wohnungen festgestellt werden.
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Durch die Anwendung der Abgangsquote wird sich im Zeitraum von 2019 bis zum  Zukunftiger Ersatzbedarf:
Jahr 2030 ein Wohnungsabgang im gesamten Landkreis von etwa 1.130 Wohnein-  2.130 Wohneinheiten
heiten ergeben. Dieser wird bis zum Jahr 2040 kontinuierlich auf 2.130 Wohnein-

heiten steigen. Dementsprechend missen 2.130 Wohnungen bis 2040 errichtet

werden, um das heutige Bestandsniveau zu halten. Dieser Prozess erfolgt in nach-

fragestarken Markten in der Regel automatisch. Altere nicht erhaltenswiirdige Ge-

baude werden durch neuere ersetzt. In dichteren Bereichen kdnnen auf den glei-

chen Grundstiicken mehr Wohnungen entstehen als zuvor vorhanden waren. So

kann beispielsweise in zentrumsnaher Lage ein Einfamilienhaus durch ein kleines
Mehrfamilienhaus ersetzt werden, wenn die baurechtlichen Voraussetzungen ge-

geben sind.

Neben dem Ersatzbedarf ist fur die kunftige Planung zu berticksichtigen, dass ein  Zukunftiger Zusatzbedarf:
zusatzlicher Bedarf durch die kuinftige Haushaltsentwicklung entsteht. Durch den ~ 2.010 Wohneinheiten
Haushaltsanstieg inkl. der Fluktuationsreserve ergibt sich ein Zusatzbedarf von

rund 1.670 Wohnungen bis zum Jahr 2030. Bis 2040 mussen insgesamt 2.010

Wohneinheiten entstehen, um die steigende Nachfrage durch die wachsende Zahl

der Haushalte zu decken.

Unter Berlcksichtigung der Bedarfskomponenten ergibt sich fur den Landkreis Wohnungsbedarf 2040:
Garmisch-Partenkirchen ein Wohnungsbaubedarf von insgesamt 4.230 Wohnun- 4220 Wohnungen
gen bis zum Jahr 2040. Bereits bis 2030 missen hiervon 2.890 Wohneinheiten

errichtet werden.

Tabelle 13: Neubaubedarfe nach Segmenten und Typen im Landkreis (2019-2040)

Bedarfstyp in Ein-/Zwei- in Mehr- Gesamt
familienhausern familienhausern

Wohnungsbestand 2019 21.180 24.010 45.190
Neubaubedarf in 2030 1.420 1.470 2.890
Davon Zusatzbedarf 860 810 1.670
Davon Ersatzbedarf 350 780 1.130
Davon Nachholbedarf

aus 2019 210 -120 90
Neubaubedarf bis 2040 1.880 2.350 4.230
Davon Zusatzbedarf 1.010 1.000 2.010
Davon Ersatzbedarf 660 1.470 2.130
Davon Nachholbedarf

aus 2019 210 -120 90

Quelle: GEWOS, rundungsbedingt kann es zu Abweichungen kommen
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Aufgrund des Nachholbedarfs und der dynamischen demografischen Entwicklung
zu Beginn des Prognosezeitraums sollte die Zahl der Fertigstellungen bis zum Jahr
2030 hoher liegen als in der zweiten Halfte. In den elf Jahren von 2020 bis 2030
missen etwa 263 Wohnungen pro Jahr gebaut werden. In der zweiten Halfte des
Prognosezeitraums von 2031 bis 2040 werden nur noch 134 Wohneinheiten pro
Jahr bendtigt. Dies entspricht nur gut der Halfte des prognostizierten jahrlichen
Bedarfs bis 2030. Auch die Segmentverteilung andert sich. In der ersten Halfte des
Prognosezeitraums sollte der Anteil der Wohnungen in Mehrfamilienhdusern im
Neubau bei 51 % und in der zweiten Halfte auf 56 % steigen.

Der Neubaubedarf tber die kompletten 21 Jahre des Prognosezeitraums gemittelt
liegt bei etwa 201 Fertigstellungen pro Jahr. In den vergangenen zehn Jahren
(2010-2019) lag die Zahl der Fertigstellungen im Landkreis nach Daten des Statis-
tischen Landesamtes bei etwa 180 pro Jahr.

Die folgende Tabelle 14 zeigt eine Ubersicht tiber die Neubaubedarfe im Ein- und
Zweifamilienhaussegment (EZFH) bzw. Mehrfamilienhaussegment (MFH) in den
Gemeinden und Marktgemeinden des Landkreises bis 2030 und bis 2040. Dabei
ist anzumerken, dass die Verteilung der Neubedarfe auf die Segmente der Ein-
und Zweifamilienhduser von den aktuellen Wohnformen der Haushalte im Land-
kreis abgeleitet ist und eine rechnerische Betrachtung darstellt. Gelingt es, den
Nachfragern fur Einfamilienhauser attraktive Alternativen im Geschosswohnungs-
bau anzubieten oder ist der Eigenheimmarkt so stark angespannt, dass keine Aus-
weichmoglichkeiten mehr bestehen, kann ein Teil der Nachfrage auch in das Mehr-
familienhaussegment umgelenkt werden. Beispiele sind familienfreundliche, ge-
stapelte Reihenh&auser oder kleine Stadtvillen.

Der hdchste Neubaubedarf ergibt sich fur den Markt Garmisch-Partenkirchen mit
1.140 Wohnungen bis 2040. Das entspricht rund 27 % des ermittelten Neubaube-
darfs im Landkreis. Auch auf den Markt Murnau am Staffelsee entfallt mit 940
Wohneinheiten ein signifikanter Anteil des Neubaubedarfs im Landkreis bis 2040.
Aufgrund des Ersatzbedarfs abgangiger Wohneinheiten haben auch Kommunen
mit geringer oder rucklaufiger Wohnungsnachfrage bis 2040, wie etwa der Markt
Mittenwald, einen gewissen Neubaubedarf zu decken.
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Tabelle 14: Kleinraumige Wohnungsmarktbilanz bis 2040

Gemeinde Segment Neubaubedarf
2019-2030 2019-2040
EZFH 30 50
Bad Bayersoien MFH 20 30
Gesamt 50 80
EZFH 140 170
Bad Kohlgrub MFH 130 170
Gesamt 270 340
EZFH 20 20
Eschenlohe MFH 20 30
Gesamt 40 50
EZFH -10 0
Ettal MFH -10 -10
Gesamt -20 -10
EZFH 40 70
Farchant MFH 100 150
Gesamt 140 220
EZFH 230 330
Garmisch-Partenkirchen, M MFH 450 810
Gesamt 680 1.140
EZFH 30 50
Grainau MFH 10 40
Gesamt 40 90
EZFH 50 80
GroRRweil MFH 0 10
Gesamt 50 90
EZFH 0 20
Krin MFH 0 20
Gesamt 0 40
EZFH 50 50
Mittenwald, M MFH 10 50
Gesamt 60 100
EZFH 360 410
Murnau am Staffelsee, M MFH 420 530
Gesamt 780 940
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Gemeinde Segment Neubaubedarf
2019-2030 2019-2040
EZFH 110 140
Oberammergau MFH 110 160
Gesamt 220 300
EZFH 60 80
Oberau MFH 30 60
Gesamt 90 140
EZFH 60 90
Ohlstadt MFH 20 50
Gesamt 80 140
EZFH 10 20
Riegsee MFH 10 10
Gesamt 20 30
EZFH 30 50
Saulgrub MFH 0 20
Gesamt 30 70
EZFH 10 10
Schwaigen MFH 0 0
Gesamt 10 10
EZFH 30 50
Seehausen am Staffelsee MFH 20 40
Gesamt 50 90
EZFH 20 30
Spatzenhausen MFH 0 10
Gesamt 20 40
EZFH 40 50
Uffing am Staffelsee MFH 30 50
Gesamt 70 100
EZFH 60 80
Unterammergau MFH 60 70
Gesamt 120 150
EZFH 40 50
Wallgau MFH 30 50
Gesamt 70 100

Quelle: GEWOS, auf zehn Wohneinheiten gerundet, Abweichungen sind méglich
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Die nachfolgende Karte zeigt den ermittelten Neubaubedarf bis 2040 je Gemeinde
als Anteil des Wohnungsbestands von 2019. Auf diese Weise kann der Neubau-
bedarf unterschiedlich groRer Gemeinden miteinander verglichen werden.

Abb. 27: Neubaubedarf an Wohnungen (2019-2040) als Anteil des Wohnungsbe-
stands in 2019 in den Gemeinden
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Quelle: GEWOS, Kartengrundlage: Regiograph

Der anteilig hdchste Neubaubedarf ergibt sich in den Gemeinden Bad Kohigrub,
Markt Murnau am Staffelsee, Unterammergau und Wallgau.

Den geringsten anteiligen Neubaubedarf verzeichnen Grainau, Kriin und der Markt
Mittenwald. Die Gemeinde Ettal verfligt rechnerisch sogar Uiber einen negativen
Neubaubedarf. Dies ergibt sich jedoch aus der geringen Grél3e der Gemeinde und
damit verbundenen Sondereffekten.
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5. Bezahlbarer Wohnraum

5.1 Definition Bezahlbarer Wohnraum

,Bezahlbarer Wohnraum* ist gegenwartig ein politisch und medial h&ufig bemuhter
Begriff. Trotz der hohen Relevanz der Debatte gibt es keine einheitliche, allgemein
gultige Definition, was unter ,bezahlbarem Wohnraum* zu verstehen ist. So sieht
selbst das Bundnis fur bezahlbares Wohnen und Bauen von einer Definition des
Begriffes ab.®

Bezahlbarer Wohnraum ist nicht unbedingt mit sozialem Wohnungsbau gleichzu-
setzen. Die primare Aufgabe der sozialen Wohnraumfdrderung ist die Unterstut-
zung von Haushalten, die sich am Markt nicht aus eigener Kraft angemessen mit
Wohnraum versorgen konnen.® Im Rahmen der sozialen Wohnraumférderung wer-
den fur Mietwohnungen Belegungs- und Mietpreisbindungen begriindet. Durch
diese ,Eigenschaft* der Wohnung kann die Wohneinheit dann nur an Haushalte
vermietet werden, die Uber einen Wohnberechtigungsschein verfiigen.

Bezahlbarkeit ist hingegen kein immanentes Merkmal einer Wohneinheit, sondern
beschreibt die Beziehung zwischen Wohnungen und Personen bzw. Haushalten.
Far manche ist jeder Wohnraum erschwinglich, egal wie teuer, da sie tber genu-
gend finanzielle Mittel verfigen. Fur andere ist hingegen kein Wohnraum er-
schwinglich, wenn er nicht gerade kostenlos ist, da sie tber keine finanziellen Mit-
tel verfligen.” Das bedeutet, der Blick alleinig auf das Mietpreisniveau erlaubt noch
keine finale Aussage Uber Bezahlbarkeit, sondern es muss auch immer die indivi-
duelle Einkommenssituation bertcksichtigt werden.

Ob eine Wohnung als bezahlbar gilt, wird in der Regel daraus abgeleitet, welchen
Anteil des Einkommens ein Haushalt fir Wohnen ausgibt. Die Frage, wie hoch die
Ausgaben fur Wohnen sind, wurde bereits im 19. Jahrhundert in Zeiten der Indust-
rialisierung untersucht und diskutiert.® Die ersten bekannten empirischen Studien
gehen dabei auf zwei deutsche Statistiker, Ernst Engel und Hermann Schwabe,
zuriick. Es folgten weitere Beobachtungen dartiber, was Haushalte fir Wohnko-
sten ausgaben, aus denen wiederum Faustregeln abgeleitet wurden, was als
»-hormal“ und damit als bezahlbar gilt. Der Anteil der Ausgaben fir Wohnen ist da-
bei im Zeitverlauf stetig angestiegen:

5 BMUB/BBSR (2015)

5 Bundesministerium des Innern, fir Bau und Heimat (2020)

" Stone et al. (2011)

8 Engel untersuchte 1857 die Lebenskosten von 153 belgischen Arbeiterfamilien. Demnach gaben die Familien
rd. 12 % ihres Einkommens fur Wohnkosten (Miete und Brennstoffe) aus (Haffner & Hulse [2019]). Schwabe
untersuchte elf Jahre spéter die Wohnkosten von etwa 15.000 Haushalten in Berlin und kam — anders als
Engel - zum Ergebnis, dass die Wohnkosten nicht direkt proportional zur Héhe des Einkommens verliefen,
sondern dass der Anteil der Wohnkosten von 2 % bei Haushalten mit hohen Einkommen auf 28 %
bei Haushalten mit niedrigen Einkommen anstieg (Schwabe 1966 [1868] in Praum [2016])
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Wurde in der Mitte des 19. Jahrhunderts die Ausgabe von 1/10 des Einkommens
als Norm fur Wohnkosten angesehen, galt bald darauf in den 1880er Jahren der
Lohn einer Woche als Grenzwert der Bezahlbarkeit fir die monatliche Miete. In
den 1920er Jahren wurden 20 % bis 25 % als angemessenes Verhaltnis von
Wohnkosten und Einkommen angesehen.® Gegenwartig heifdt es in Deutschland
haufig, dass Haushalte nicht mehr als 30 % des Einkommens fur die Miete ausge-
ben sollen:

=  Der Wohnungsbericht der Stadt Nurnberg 2018 kommt zu dem Schluss, dass
eine Einkommensbelastung fur das Wohnen von tber 30 % viele Haushalte in
der Finanzierung ihres Alltags vor Probleme stellt, da empfindlich weniger
Geld fur andere Ausgaben zur Verfligung steht.*°

= Fur den Deutschen Gewerkschaftsbund gilt eine Wohnung als bezahlbar,
wenn die Bruttokaltmiete nicht mehr als 30 % des Haushaltsnettoeinkommens
ausmacht.

=  Das wohnungspolitische Konzept fiir die brandenburgische Landeshauptstadt
Potsdam definiert Wohnraum als bezahlbar, wenn die Ausgaben fiir die Brut-
towarmmiete dauerhaft nicht mehr als ein Drittel (33 %) des verfligbaren Haus-
haltsnettoeinkommens betragen.*?

Die hier aufgefuhrten Festlegungen machen deutlich, dass bei der Operationali-
sierung von Bezahlbarkeit, neben der Frage, wie hoch der Anteil der Wohnkosten
am Einkommen maximal sein sollte, auch wesentlich ist, was als Wohnkosten her-
angezogen wird. Das Statistische Bundesamt setzt beim Konzept der Mietbelas-
tungsquote die Bruttokaltmiete mit dem monatlichen Haushaltsnettoeinkommen
ins Verhaltnis.'® Laut Ergebnissen der Mikrozensus-Zusatzerhebung 2018 lag die
Mietbelastungsquote im Bundesdurchschnitt bei rund 27 %. Der Landesdurch-
schnitt fir Bayern lag ebenfalls bei rund 27 %.* Das Statistikamt der Européaischen
Union (Eurostat) legt dem Indikator ,Uberbelastung durch Wohnkosten* wiederum
das Verhaltnis der Gesamtwohnkosten® zum verfligbaren Haushaltsnettoeinkom-
men zu Grunde. Ein Haushalt gilt dabei als finanziell Gberlastet, wenn 40 % und
mehr des verfugbaren Einkommens fur Wohnen ausgegeben werden muss.

In Deutschland lebten 2018 demnach rund 14 % der Bevélkerung in Haushalten,

9 Praum (2016)

10 Wohnungsbericht der Stadt Nirnberg 2018, S. 14

11 DGB (2019), S. 4

12 Landeshauptstadt Potsdam (2015), S. 21

13 Die Mietbelastungsquote eines Haushalts bezeichnet somit den Anteil am Haushaltsnettoeinkommen,
der fur die Bruttokaltmiete aufgebracht werden muss (Destatis 2020).

14 Destatis (2020)

15 Die Gesamtwohnkosten umfassen Nettokaltmiete, Betriebskosten, Energiekosten und Instandhaltungskosten
(Eurostat 2020a)
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die durch Wohnkosten tiberbelastet waren.*® Die Abweichung von der weit verbrei-
teten 30 %-Quote ist dabei auf die umfassendere Definition der Wohnkosten zu-
rickzufihren.

Wir folgen in der weiteren Untersuchung zur Bilanzierung der Erschwinglichkeit
von Wohnraum im Landkreis Garmisch-Partenkirchen der Definition des Statisti-
schen Bundesamtes und setzen die Bruttokaltmiete mit dem monatlichen Haus-
haltsnettoeinkommen ins Verhaltnis.

In der wissenschaftlichen Literatur wird das alleinige Heranziehen der Relation aus
Einkommen und Wohnkosten — auch ratio approach genannt — zur Bestimmung
der Bezahlbarkeit des Wohnens schon seit langerem kritisch diskutiert und hinter-
fragt. Als alternativer Ansatz wird der sogenannte residual income approach vor-
geschlagen.!” Durch den residual income approach soll der Tatsache Rechnung
getragen werden, dass neben den Wohnkosten auch weitere Bedirfnisse (Erndh-
rung, Kleidung usw.) im Verhaltnis zum Einkommen zu berticksichtigen sind. Fol-
gendes einfache Beispiel verdeutlicht diese Problemstellung: Ein Vierpersonen-
haushalt mit einem monatlichen Einkommen von 1.000 Euro wére bei einerWohn-
kostenbelastung von 30 % vor existenzielle Probleme gestellt. Ein Vierpersonen-
haushalt mit einem monatlichen Einkommen von 10.000 Euro kénnte hingegen
problemlos deutlich mehr als 3.000 Euro im Monat fir Wohnen ausgeben.*®

Ein Beispiel in Deutschland, das diesen Ansatz aufgenommen hat, ist das
— bereits zuvor genannte — wohnungspolitische Konzept fir die Landeshauptstadt
Potsdam: Das Kriterium bezahlbar wird zunachst an einem Verhéltnis aus Miete
und Einkommen (33 % des verfiigbaren Nettoeinkommens fir Bruttowarmmiete)
festgemacht. Zusatzlich zu dieser generellen Festsetzung werden in Abhéngigkeit
der HaushaltsgréRe sogenannte Mindestbetrdge definiert, die nach Abzug der
Mietzahlungen vom Haushaltseinkommen fiir die Lebensfiihrung tibrigbleiben sol-
len. Als Grundlage fur die Ermittlung dieses monatlichen Mindestbetrags dienten
die Einkommensgrenzen des Wohnraumfdrderungsgesetzes (WoFG) abziiglich
der definierten 33 % als festgelegter Anteil der maximalen Wohnungskosten am
Einkommen pro Haushalt.!® Diese hybride Vorgehensweise haben wir fiir die wei-
tere Untersuchung zur Bilanzierung der Erschwinglichkeit von Wohnraum im Land-
kreis Garmisch-Partenkirchen adaptiert, da sie am geeignetsten erscheint, der
Komplexitat der Fragestellung gerecht zu werden und dennoch in der Definition
klar und transparent ist.

AbschlieRend ist noch festzuhalten, dass eine starre Beurteilung in ,bezahlbar”
und ,unbezahlbar” nicht die gesamte Realitdt von Haushalten abbildet. Neben der

16 Hancock (1993); Stone (2006)

17 Stone (1993) in Praum (2016)

18 Fir 1-Personen-Haushalte liegt der definierte Mindestbetrag bei 670 Euro, fur 2-Personen-Haushalte bei 1.005 Euro, flr
3-Personen-Haushalte bei 1.234 Euro und fir 4-Personen-Haushalte bei 1.463 Euro (Landeshauptstadt Potsdam [2015],
S. 21).
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(sehr wichtigen) Frage der Bezahlbarkeit sind auch Grof3e, Ausstattung und Lage
der Wohneinheit bei der Diskussion um Angemessenheit zu berlcksichtigen.

5.2 Erschwinglichkeitsanalyse

Auf Basis der Definition bezahlbaren Wohnens im vorangegangenen Kapitel wird
in der folgenden Analyse das Verhéltnis der Bruttokaltmiete des jeweiligen Haus-
halts zum Haushaltsnettoeinkommen des jeweiligen Haushalts definiert. Wie
bereits beschrieben wird meistens ein Verhaltnis von 30 % als ,bezahlbar* oder
.erschwinglich” angesehen. Diese Faustregel besitzt nicht nur aufgrund ihrer
Verwendung in der Literatur ihre Berechtigung, sondern auch, weil viele Vermieter
diese Regel bei Neuvermietungen ihrer Wohnungen einsetzen, um die Bezahlbar-
keit der Wohnung fir den Mietinteressenten einzuschatzen.

Die Analyse wurde nur fir den Mietwohnungsmarkt durchgefiihrt, da fir das
Eigentumssegment kaum vergleichbare Daten ermittelt werden konnen. Das liegt
auch daran, dass Eigentimer nach dem Eigentumserwerb zunéchst eine sehr
hohe Kostenbelastung haben, da sie die Finanzierung des Objekts bewéltigen
missen, wahrend nach Endfinanzierung der Immobilie auf3er den Betriebskosten
meist nur wenige weitere Kosten anfallen. Gerade &ltere Immobilieneigentiimer
verfigen daher meist Gber eine relativ geringe Kostenbelastung.

Die nun durchgefiihrte Analyse zur Erschwinglichkeit des Mietwohnraums greift
diese Definition auf und wendet sie auf die Ergebnisse der Haushaltsbefragung
an. Insgesamt konnten die Datensatze von 3.513 Haushalten im Landkreis fur die
Analyse verwendet werden, so dass eine gute Datenbasis vorhanden war.

In der folgenden Abbildung ist zunachst die durchschnittliche Mietkostenbelas-
tungsquote (Verhaltnis von Bruttokaltmiete zu Haushaltsnettoeinkommen) je
Haushalt nach Kommunen differenziert dargestellt. Im Mittel des Landkreises
liegt die Quote bei 31 % im Vergleich zum Bundes- und Landesdurchschnitt in
Bayern von 27 %. Die Abweichungen einzelner Gemeinden von diesem Mittelwert
bleiben in einer relativ breiten Spanne zwischen 24 % in Riegsee und 32 % in
Markt Garmisch-Partenkirchen, Schwaigen und Seehausen. Unterschiede bei der
Mietbelastungsquote zwischen den Kommunen kdnnen sowohl auf Unterschiede
im Mietniveau als auch auf Unterschiede im Einkommensniveau zuriickzufihren
sein. Gro3e Stadte und zentrale Orte haben aufgrund ihrer attraktiven Mietwoh-
nungsmarkte meist sowohl ein hohes Mietniveau als auch ein eher geringes Ein-
kommensniveau, da hier meist mehr Transferleistungsbezieher leben als in klei-
neren Gemeinden.
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Abb. 28: Durchschnittliche Mietkostenbelastungsquote je Haushalt nach Kommunen
(2020)
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Quelle: GEWOS Haushaltsbefragung
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Umgekehrt wurde auch ermittelt, wie hoch der Anteil der Haushalte mit zu hoher
Wohnkostenbelastung an allen Haushalten einer Gemeinde ist. Um der besonde-
ren Situation von Haushalten mit geringem Einkommen Rechnung zu tragen,
wurde bei Haushalten, die unter die Einkommensgrenzen der Wohnraumfdrderung
des Freistaats Bayern fallen, ein zusatzlicher Mechanismus eingesetzt. Bei diesen
Haushalten muss das Einkommen abzuglich der Miete hoher sein als die Einkom-
mensgrenze abzuglich der Miethdhe einer angemessenen Wohnung je Haushalts-
gréRe nach dem Wohnraumfdrderungsgesetz. Ansonsten konnten Haushalte zwar
rechnerisch eine vertretbare Wohnkostenbelastung erfahren, in der Praxis konnte
aber nach Abzug der Mietkosten weniger Einkommen zur Abdeckung der sonsti-
gen Lebenshaltungskosten zur Verfugung stehen als in der Wohnraumforderung
vorgesehen.

Werden die 30 %-Regel und der zuséatzliche Mechanismus zur Bertcksichtigung
von Haushalten mit geringen Einkommen angewendet, ergibt sich fir den gesam-
ten Landkreis, dass 46 % der Mieterhaushalte tiber eine hohe Mietkostenbelastung
verfugen. Besonders hoch liegen diese Anteile im Markt Garmisch-Partenkirchen
(52 %) und Murnau (50 %). In Mittenwald liegt dieser Wert mit 37 % deutlich nied-
riger und auch der Durchschnitt der tbrigen Gemeinden im Landkreis liegt darun-
ter. In den ubrigen Gemeinden liegt der Wert der Haushalte mit hoher Wohnkos-
tenbelastung bei 40 %.

Setzt man statt der 30 % Regel einen hoheren Wohnkostenanteil von 35 % am
Haushaltseinkommen an und wendet den zuséatzlichen Mechanismus zur Berick-
sichtigung von Haushalten mit geringen Einkommen an, betragt der Anteil der
Haushalte mit einem hohen Wohnkostenanteil im Landkreis Garmisch-Partenkir-
chen 30 %. Im Markt Garmisch-Partenkirchen liegt er bei 34 %, in der Gemeinde
Mittenwald bei 22 % und in der Gemeinde Murnau bei 30%.
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Abb. 29: Anteil der Haushalte mit jeweiliger Mietkostenbelastung nach Kommunen
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Quelle: GEWOS Haushaltsbefragung

Ein wichtiger Faktor bei der Mietkostenbelastung ist der Haushaltstyp bzw. die Viele Alleinlebende von

Haushaltsgrof3e. Der Anteil von Haushalten mit einer hohen Mietkostenbelastung
weicht teilweise deutlich vom Mittel des Landkreises ab. Nach Haushaltsgrof3e
differenziert zeigt sich eine deutliche Abweichung zwischen Einpersonenhaushal-
ten und allen anderen HaushaltsgréRen. Insgesamt sind 52 % der Singlehaushalte
von einer hohen Wohnkostenbelastung betroffen; von den Zweipersonenhaus-
halten, bei denen es sich Uberwiegend um kinderlose Paare handelt, sind nur 32 %
betroffen. Und auch Haushalte mit mehr als zwei Personen, bei denen es sich
Uberwiegend um Haushalte mit Kindern handelt, sind mit 35 % bzw. 36 % deutlich
seltener von hohen Mietkosten belastet als Alleinlebende. Der Grund hierfir durfte
darin liegen, dass in vielen Mehrpersonenhaushalten auch zwei Personen ein Ein-
kommen in das Haushaltseinkommen einbringen, wéhrend Singles immer lediglich
ein Einkommen einbringen kdnnen.
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Abb. 30: Anteil der Haushalte mit hoher Mietkostenbelas-
tung nach Haushaltsgrof3e und -typ (2020)
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Quelle: GEWOS Haushaltsbefragung

Aufgeschlisselt nach Haushaltstypen ergibt sich eine hohe Wohnkostenbelastung  Viele Senioren und
fur viele Haushalte von Alleinerziehenden. In dieser Gruppe sind mit 51 % &hnlich  Alleinerziehende
viele Haushalte von einer hohen Mietkostenbelastung betroffen wie bei den Ein-  von hohen Mietkosten
personenhaushalten, da auch hier in der Regel nur eine Person ein Einkommen  belastet
einbringen kann. Auch bei Seniorenhaushalten gibt es einen tberdurchschnittlich

hohen Anteil von Haushalten mit hoher Mietkostenbelastung (53 %). Dies diirfte

insbesondere auf das, im Vergleich zum Gehaltsniveau, niedrigere Rentenniveau

zuriickzufuhren sein. Dabei sind von den Paarhaushalten (38 %) deutlich weniger

mit hohen Mietkosten belastet als alleinlebende Senioren, von denen 65 %, also

fast zwei Drittel der Haushalte, Giber hohe Mietkosten verfligen.
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6. Qualitative Wohnungsbedarfe

6.1 Umzugsabsichten und -motive

Im Rahmen der Mieterbefragung im Landkreis Garmisch-Partenkirchen im Juli
2020 wurden die Haushalte nach ihren Umzugsabsichten befragt. Von 4.528
Haushalten planen 9 % einen Umzug innerhalb der n&chsten 12 Monate. Weitere
14 % erwéagen, dieses Vorhaben in den kommenden drei Jahren umzusetzen. Er-
fahrungsgemanR hegen beide Gruppen konkrete Umzugsabsichten, wéhrend lang-
fristige Umzugspléane spater eher selten umgesetzt werden.

Abb. 31: Umzugsabsichten der befragten Haushalte

® Kein Umzug geplant
Ja, in den nachsten 12 Monaten

s Ja, in den nachsten 3 Jahre

Ja, langfristig

Quelle: Mieterbefragung LK GAP 2020, N = 4.528

Viele Befragte gaben Umzugsgriinde an, auch wenn sie selbst keine konkreten
Umzugsabsichten hegten bzw. Chancen dafir sahen. Sie driickten damit eine Ein-
schatzung der aktuellen Wohnungsmarktsituation und ihrer Bedarfe aus.

Am haufigsten wurden zu hohe Wohnkosten als Umzugsgrund genannt (15 %).
Wie bereits die Analyse der Erschwinglichkeit der Wohnkosten gezeigt hat, sind
viele Haushalte offenkundig finanziell Uberfordert von Miete und Nebenkosten.

Fir ebenso viele Mieterhaushalte ist die derzeitig genutzte Wohnung zu klein.
Ursachlich dafur sind in erster Linie Familiengrindungen und der Wunsch mit ei-
nem Partner oder einer Partnerin zusammenzuziehen.
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Gesucht werden vorwiegend grof3ere Mietwohnungen, aber auch Einfamilienh&u-
ser bzw. Baugrundstucke.

Eine nicht altersgerechte Wohnung fiihrten 7 % der befragten Haushalte als Grund
fur den geplanten Umzug an. Damit zeigt sich eine nicht unerhebliche Nachfrage
fur barrierefreie Wohnformen, die der aktuelle Wohnungsbestand kaum decken
kann.

4 % der Befragten nannten Pflege- und Servicebedarf als Umzugsgrund. Hier wer-
den Bedarfe fur Betreutes Wohnen sowie fur Pflegeeinrichtungen deutlich.

Ausbildung und Studium sind fir 5 % der Befragten ein Grund, die Wohnsituation
zu verandern. Die Umzugsabsichten richten sich daher nicht allein auf die Gemein-
den des Landkreises, sondern auch auf andere Ausbildungsstandorte, insbeson-
dere Grol3stadte mit entsprechenden Angeboten.

Lediglich 3 % der Befragten nannten eine zu grof3e Wohnung als Grund umzuzie-
hen. Haufig sind dies altere Haushalte, die ihre Wohnsituation der Haushaltsgrofie
anpassen wollen.

Abb. 32: Umzugsgriinde der befragten Haushalte
Sonstiges 15,3%
Wohnung zu teuer 15,1%
Wohnung zu klein 14,4%
ey Y
altengerecht L
Arbeit/Ausbildung/Studium
Pflege-/Servicebedarf

Wohnung zu groR

0% 5% 10% 15% 20%

Quelle: Mieterbefragung LK GAP 2020, N = 3.320
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6.2 Wohnbedarfe von Beschéftigten

Im Juli 2020 fuhrte die Zugspitz Region GmbH eine Online-Befragung von 56 Un-
ternehmen im Landkreis Garmisch-Partenkirchen durch, die einen Mangel an Be-
schaftigten gemeldet hatten. 25 Unternehmen nahmen an der Befragung teil.

73 % dieser Unternehmen gaben generelle Probleme bei der Mitarbeitergewin-
nung an. Hinsichtlich der gesuchten Personalgruppen wurden Fachkréafte mit ei-
nem Anteil von 64 % am haufigsten genannt. 56 % gaben den Mangel an Auszu-
bildenden als Problem an. Rund ein Viertel (24 %) nannte die Gewinnung von Fih-
rungskraften als schwierig. Die Gewinnung von Hilfs- und Saisonkraften war fur
16 % der Unternehmen problematisch, wobei die Betroffenheit branchenbedingt in
Hotellerie und Gastronomie erheblich gréRRer sein dirfte ist als im Durchschnitt.

Abb. 33: Probleme bei der Mitarbeitersuche nach Personalgruppen

Verfiigharkeit von Hilfskraften
Verfiigbarkeit von Fiihrungskraften
Verfiigharkeit von Fachkraften
Verfiigharkeit von Azubi-Bewerbern
Mitarbeitersuche generell schwer
0% 20% 40% 60% 80%

Quelle: Unternehmensbefragung Zugspitz Region GmbH 2020, N= 25, Mehrfachnennun-
gen moglich

Von der Halfte der teilinehmenden Unternehmen (50 %) wurde ein nicht ausrei-
chendes Wohnungsangebot als ein Grund fur die Absage von Bewerbern ge-
nannt. Ein starker Wettbewerb um Arbeitskréfte mit anderen Unternehmen wurde
mit 40 % am zweith&aufigsten genannt.
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Abb. 34: Absagegrinde von Arbeitsplatzbewerbern
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Quelle: Unternehmensbefragung Zugspitz Region GmbH 2020

32 % der Teilnehmer gaben die mangelnde Attraktivitat des landlichen Raumes
fur Arbeitnehmer als einen Grund fiir ihren Personalmangel an. Mit 18 % nannte
mehr als ein Viertel der Unternehmen eine unzureichenden OPNV-Anbindung als
eine Ursache fur die Schwierigkeit, Mitarbeiter einzustellen.

Auf die Frage nach den konkreten Wohnbedarfen fir die zu gewinnenden Mitar-
beiter nannten die Unternehmen Wohnungssegmente, die sie fur deren Versor-
gung fur erforderlich halten. Nur wenige Unternehmen bezifferten die notwendige
Anzahl zuséatzlicher Wohneinheiten.

Unterbringung in Zimmern

Aus der Gesundheitsbranche wurden jedoch Bedarfe von jeweils 100 Platzen in
Einzel- und Doppelzimmern, 70 in Mehrbettzimmern und 100 Apartments ge-
nannt.

Apartments

48 % aller Unternehmen nannten Apartments als bedarfsgerechte Wohnform fur
ihre Mitarbeiter. 27 % nannte die Preisklasse unter 8 €/m2 (netto/kalt), 22 % sahen
Bedarfe fir Apartments in der Preisklasse von 8 € bis 12 €/m2 (netto/kalt). Bedarfe
fir hdherpreisige Angebote wurden nicht gesehen.
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2- bis 3-Zimmer-Wohnungen

68 % aller Unternehmen nannten einen Bedarf an 2- bis 3-Zimmer-Wohnungen
fur ihre Mitarbeiter. Auch hier wurden die Mietzahlungsmoglichkeiten lediglich in
der unteren und mittleren Preisklasse unter 8 € (netto/kalt) und 8 — 12 €
(netto/kalt) gesehen.

Grol3e, familiengerechte Wohnungen

Das Gros der Unternehmen (64 %) hielt auch ein zusatzliches Angebot an grof3en,
familiengerechten Wohnungen fir erforderlich. Hierfir wurde das bezahlbare
Preisniveau insgesamt hoher eingeschéatzt, 36 % nannten Mieten unter 8 €
(netto/kalt), 52 % zwischen 8 und 12 € (netto/kalt) und 4 % uber 12 € (netto/kalt).

Eigenheime

Knapp die Halfte der Unternehmen (48 %) sieht Bedarfe fir Eigenheime fur ihre
Mitarbeiter. 35 % nannten die Preisklasse unter 500.000 €, 22 % sahen Bedarfe in
der Preisklasse von 500.000 € bis 800.000 €. Keine Bedarfe wurden fur héherprei-
sige Objekte gesehen.

Bauflachen

39 % der Unternehmen sehen auch Bedarfe fir ein gréReres Bauflachenangebot
fur ihre Mitarbeiter.

Tabelle 15: Wohnbedarfe von Mitarbeitern (Anteile Nennungen)

Wohnform Preisklasse Preisklasse Preisklasse
unter 8 € 8-12€ Uber 12 €
Einzelzimmer 12 %
Doppelzimmer 17 %
Mehrbett-
zimmer 4%
Apartments 48 % 27 % 23 % 0%
Wohnform Anteil Preisklasse Preisklasse Preisklasse
unter 8 € 8-12€ Uber 12 €
2 — 3-Zimmer-
68 % 32 % 48 % 0%
Wohnungen
Grol3e Wohnungen 64 % 36 % 52 % 4%
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Wohnform Anteil unter 500.000 € bis  {iber 800.000 €
500.000 € 800.000 €

Eigenheime 48 % 35 % 22 % 0%

Bauflachen 39 %

Quelle: Mieterbefragung Zugspitz Region GmbH / GEWOS 2020

Fazit

Rund die Hélfte aller Unternehmen sieht ein mangelndes Wohnungsangebot als
eine Ursache fir den Beschaftigtenmangel. Bedarfe werden fir nahezu alle Wohn-
formen in der unteren und mittleren Preisklasse zur Miete von unter 8 €/m2 bis
12 €/m2 (netto/kalt) gesehen. Neben Apartments werden vor allem 2- bis 3-Zim-
mer-Wohnungen und grol3e, familiengerechte Wohnungen zur Miete bendtigt. Be-
darfe bestehen auch fur Eigenheime bis zu einem Preis von 800.000 € sowie fur

Bauflachen.
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7. Gesamtbetrachtung des Wohnungsmarktes

Aufbauend auf den Analyse-, Prognose- und Befragungsergebnissen werden Cha-
rakteristika, Potenziale und Hemmnisse auf den Wohnungsmaérkten im Landkreis
Garmisch-Partenkirchen in einer zusammenfassenden Betrachtung vorgestellt.
Aus dieser Zusammenfassung werden die Handlungsoptionen fir die zukinftige
Wohnungsmarktentwicklung in den Gemeinden abgeleitet.

Die Gemeinden im Landkreis sind aufgrund der guten Wohnqualitat beliebte
Wohnstandorte. Auch die attraktive Lage sowie der Fremdenverkehr als ein pra-
gender Wirtschaftssektor spielen auf dem Wohnungsmarkt eine wichtige Rolle fur
die Wohnungsnachfrage.

Die Zahl der Einwohner mit Hauptwohnsitz ist in den vergangenen Jahren in den
meisten Gemeinden nur leicht angestiegen. Die Bevilkerungsentwicklung hatte in
den Gemeinden positiver ausfallen kénnen, doch die Konkurrenz durch Zweit-
wohnsitze und Ferienwohnungen hemmt die dynamische Entwicklung der Dauer-
wohnbevdlkerung und erschwert die Unterbringung von Beschéftigten am Arbeits-
ort.

Der demografische Wandel fuhrt allerdings auch hier zu einer Alterung der
Bestandsbevolkerung, zumal gerade jungere Haushalte auf der Suche nach
neuem Wohnraum kaum bezahlbare Wohnungen in vielen Gemeinden finden.

Die Wohnungsmarktsituation ist besonders im Markt Garmisch-Partenkirchen ange-
spannt. Grunde hierfur sind die Ausbreitung touristischer Nutzungen (Neben- und
Ferienwohnungen), die hohe Nachfrage nachWohnraum durch Arbeitskréfte von
aul3erhalb und die, aufgrund der demografischen Entwicklung, steigende Nach-
frage nach Wohnraum durch einheimische Haushalte.

Landkreisweit sind Angebotsmieten und Angebotskaufpreise in den letzten Jahren
deutlich gestiegen. Inzwischen haben nicht nur kleine preissensible Haushalte
Schwierigkeiten bedarfsgerechten Wohnraum zu finden, sondern auch Haushalte
mit mittleren Einkommen oder Familien bei der Eigentumsbildung. Die Erschwing-
lichkeitsanalyse macht deutlich, dass 46 % aller Mieterhaushalte im Landkreis eine
hohe Wohnkostenbelastung von tber 30 % des Haushaltsnettoeinkommens auf-
weisen. Im Markt Garmisch-Partenkirchen sind davon 52 % der Mieterhaushalte
betroffen, in Murnau 50 %.
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Die Zahl der Haushalte im Landkreis und damit die Nachfrage nach Wohnraum
wird sich im Prognosezeitraum um 4,4 % erhdhen. Die zusatzliche Nachfrage
ergibt sich insbesondere durch eine Zunahme der Zahl der Singlehaushalte.

Auch die Struktur der Bevolkerung andert sich. Trotz des Zuzugs von jungeren
Haushalten wird sich die Altersstruktur durch die Alterung der bestehenden Bevol-
kerung zu Gunsten der &lteren Menschen verschieben. Dieser Umstand wird durch
den Eintritt der geburtenstarken Jahrgange (der Babyboomer) ins Seniorenalter
gegen Ende des Prognosezeitraums verstarkt. Durch diese Entwicklungen nimmt
die Bedeutung von Alleinlebenden, wie etwa kleiner Seniorenhaushalte mit niedri-
gen Renten, zu. Auch Familienhaushalte kdnnen zum Wachstum der Gemeinden
beitragen, wenn sie Zugang zu bedarfsgerechtem Wohnraum erhalten.

Fir die kreisangehorigen Gemeinden zusammengenommen wurde bis zum Jahr
2040 ein Neubaubedarf von 4.230 Wohneinheiten ermittelt, davon rund 1.880 in
Ein- und Zweifamilienh&usern und rd. 2.350 in Mehrfamilienhdusern. Rund die
Halfte des Neubaubedarfs entféllt dabei auf den sogenannten Ersatzbedarf (2.130
Wohneinheiten). Zur Deckung des Ersatzbedarfs werden im Zuge einer normalen
Wohnungsmarktentwicklung nicht mehr erhaltenswirdige Geb&ude durch Neu-
bauten ersetzt. Zum Teil entstehen auf den gleichen bereits erschlossenen Grund-
stucken mehr Wohneinheiten als zuvor.

Flachenpotenziale stehen fast ausschlief3lich in den Ortsrandlagen zur Verfiigung.
Hier steht der Wohnungsbau haufig in Konkurrenz zu Landwirtschaft und Natur-
schutz, zudem schafft die Ausweitung des Siedlungskorpers weiteren Flachenver-
brauch sowie die dezentralen, ohne Auto schwer erreichbaren, Wohngebiete. In
zentralen Lagen steht der Wohnungsbau in Flachenkonkurrenz zu touristischen
oder anderen gewerblichen Nutzungen. Besonders fur den verdichteten Woh-
nungsbau von Mehrfamilienh&usern ist die Nutzung zentraler Lagen fiur eine be-
darfsgerechte Versorgung von Zielgruppen wie etwa Seniorenhaushalten notwen-
dig.
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8. Handlungsoptionen

In diesem abschlieRenden Kapitel werden die Handlungsoptionen fur die Woh-
nungsmarktentwicklung im Landkreis Garmisch-Partenkirchen aufgezeigt. Aus den
Analyseergebnissen haben sich folgende besonders relevante Handlungsfelder
ergeben:

=  Schaffung von bedarfsgerechtem Wohnungsneubau
=  Bestandsentwicklung und Erhalt von Dauerwohnraum

=  Preisgunstiger Wohnraum fur relevante Zielgruppen

Die relevanten Zielgruppen sind dabei die einheimische Dauerwohnbevdélkerung
und zuziehende Arbeitskrafte. Die Handlungsfelder kdnnen sich teilweise inhaltlich
tberschneiden und genannte Maf3nahmen Relevanz fur mehrere Handlungsfelder
haben, so dass eine mdglichst gebiindelte Umsetzung dieser Mal3nahmen ange-
strebt werden sollte, um eine positive Wohnungsmarktentwicklung zu initiieren.

Wie im Rahmen der Untersuchung herausgearbeitet wurde, besteht in fast allen
kreisangehotrigen Gemeinden ein quantitativer und qualitativer Neubaubedarf.
Einerseits missen abgehende bzw. ungenutzte Wohnungen ersetzt und anderer-
seits muss auf die steigende Nachfrage reagiert werden. Die Gemeinden verfligen
zudem uUber einen hohen Bestand an Ein- und Zweifamilienhausern, kleine Miet-
wohnungen sind im Bestand hingegen nicht ausreichend vertreten.

Im Fokus des Wohnungsneubaus sollte daher zum einen die Zielgruppe der
Familien mit Kindern, fur die moderne Angebote im Ein- und Zweifamilienhausseg-
ment geschaffen werden mussen, stehen. Zum anderen muss die steigende An-
zahl kleiner Haushalte mit kleinen, bezahlbaren Wohnungen versorgt werden. Bei
diesen Haushalten handelt es sich vor allem um Senioren, aber auch umziehende
Arbeitskrafte, die Gberwiegend zur Miete wohnen.

Einfamilienhaussegment

Im landlichen Raum ist das Einfamilienhaus fir Familien immer noch die bevor-
zugte Wohnform. Die Nachfrage von Eigentumsbildnern nach Einfamilienh&usern
oder geeigneten Grundstlicken ist in den Gemeinden hoch. Da Eigentumsbildner
sich meist tUber Jahrzehnte an ihre zukinftige Immobilie binden, stellen sie hohe
Anspriche an diese. Im Bestand konnen diese Anspriiche nicht immer befriedigt
werden, zudem sorgen die geringe Fluktuation der Bestandseigentiimer sowie die
Umwandlung in Ferienimmobilien fir ein geringes Angebot in diesem Segment.
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Daher muss das Angebot von Einfamilienhdausern bzw. Baugrundstiicken zugang-
lich sein und ggf. erweitert werden.

Fir die Gemeinden ist in diesem Segment besonders die Zielgruppe der Familien-
haushalte relevant, um auch in Zeiten des demografischen Wandels eine gesunde
Altersstruktur in der Bevélkerung zu bewahren. Auf diese Weise kénnen auch
bestimmte Infrastrukturen, wie etwa die Schulen und die Kitas, weiterhin gut aus-
gelastet und somit gesichert werden. Neben zuziehenden Familien, z. B. Arbeits-
kraften von aufRerhalb, sollten auch junge Haushalte aus den Gemeinden selbst,
die in die Familienphase eintreten, bzw. Haushalte, die zur Ausbildung fortgezogen
sind und nun zur Griindung einer Familie zuriickziehen wollen, in den Fokus ge-
nommen werden.

Bevorzugt sollten kleine, integrierte Eigenheimgebiete und einzelne Grundstiicke
angrenzend an bestehende Siedlungsgebiete entwickelt werden. Auf diese Weise
werden die bestehenden Siedlungsrdume gestéarkt und Infrastrukturen dauerhaft
ausgelastet. In der Vergangenheit wurde Neubau im Einfamilienhaussegment
typischerweise auf groRen GrundstiicksgréfRen realisiert. Diese Grundstiicksgro-
Ren werden inzwischen aufgrund der steigenden Grundstiickspreise und des ho-
hen Pflegeaufwandes weniger stark nachgefragt als in der Vergangenheit. Inzwi-
schen kdénnen kompakte, Einfamilienhaus ahnliche Geb&audetypologien mit hoch-
wertiger Ausstattung, wie etwa Reihenh&auser oder Doppelhaushalften, auf kleinen
Grundstucksflachen von 400 m2? und weniger ebenso gut vermarktet werden. Ins-
besondere Reihenhduser werden auch als Mietobjekte nachgefragt.

Vor dem Hintergrund der stark steigenden Grundstiicks- und Immobilienpreise in
den Gemeinden des Landkreises stehen einheimische Familien oft im Wettbewerb
mit zuzugswilligen, finanzstarkeren Haushalten aus anderen Regionen. Um insbe-
sondere jungen ortsanséassigen Familien den Erwerb angemessenenWohnraums
in ihrer Heimatgemeinde zu ermdglichen, wurden sogenannte Einheimischen-
modelle entwickelt. Bei diesen Modellen wird die Vergabe von Grundstiicken an
Haushalte an bestimmte Kriterien geknipft. In der Regel umfasst der Kriterienka-
talog Merkmale der Ortsgebundenheit, beispielsweise die Zeitdauer seit Begrin-
dung des Erstwohnsitzes oder Aufnahme einer Arbeit bzw. eines Ehrenamtes in der
Gemeinde. Zudem gehdren soziobkonomische Faktoren zu den Auswahlkriterien
der Haushalte. Hierzu z&hlen Einkommen und Vermégen oder die Zahl der Kinder
bzw. pflegebedurftiger Menschen im Haushalt. Seitdem die EU-Kommission gegen
die bisherige, in vielen Gemeinden in Deutschland Ubliche, Praxis interveniert hat,
durfen die Kriterien der Ortsgebundenheit nur noch mit bis zu 50 % gewichtet

werden, zudem muss eine Einkommensobergrenze, die dem Einkommen eines
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durchschnittlichen Steuerzahlers in der jeweiligen Gemeinde entspricht, berick-
sichtigt werden. Durch den Mechanismus der Beriicksichtigung des Einkommens
wirkt ein Einheimischenmodell ahnlich wie eine Sozialquote im Bereich der
Vergabe von Mietwohnraum. Neben der direkten Vergabe von Grundstiicken
durch die Gemeinde in diesem Modell, ist auch die Verpflichtung von Investoren
zur Vergabe zumindest eines Teils der zu vergebenden Grundstiicke Uber einen
stadtebaulichen Vertrag méglich.

Die Bundesregierung hat gemeinsam mit Bayern Mitte des Jahres 2017 in Abstim-
mung mit der Europdischen Kommission neue Leitlinien zur Ausgestaltung von
Einheimischenmodellen entwickelt. Diese Leitlinien kdnnen alle Gemeinden nut-
zen, die ein entsprechendes Modell umsetzen mdchten.

Eine weitere Option, um die Finanzierbarkeit des Grundstiicks fur junge Familien
zu ermdglichen, ist die Nutzung des Erbbaurechts, auch im Rahmen von Einhei-
mischenmodellen. Das Erbbaurecht kann genutzt werden, um kommunale Flachen
an Familien zur Nutzung abzugeben. Ein niedriger Erbbauzins ermdglicht esauch
Schwellenhaushalten mit geringem Eigenkapital ein Eigenheim zu errichten, da die
Erwerbskosten fur das Grundstiick entfallen. In den Vertragen kann eine Kaufop-
tion vereinbart werden, so dass die Erbbaurechtsnehmer spéter noch die Mdglich-
keit haben, Volleigentimer zu werden.

In vielen Gemeinden verfiigen kirchliche Stiftungen tber umfangreichen Grund-
besitz, den sie aus stiftungsrechtlichen Griinden nicht verauf3ern dirfen. Diese
Stiftungen gilt es anzusprechen und auf die Mdglichkeiten des Erbbaurechts hin-
zuweisen, wenn sie Uber geeignete Flachenpotenziale verfligen.

Eigenheimgebiete missen héaufig auf zuvor landwirtschaftlich genutzten Flachen
entwickelt werden. Viele Landwirte sind jedoch nicht bereit, Flachen zu veraul3ern,
auch wenn Baurecht geschaffen werden kdnnte. Auch fiir diese Eigentiimer ist das
Erbbaurecht eine Option, die Grundstiicke zu nutzen, aber im Eigentum der Familie
zu behalten. Die Gemeinden sollten Gesprache mit den Eigentimern nutzbarer
Flachen fuhren und auf die Mdglichkeiten des Erbbaurechts hinweisen.

Mehrfamilienhaussegment

Die Entwicklung der Zahl der Baufertigstellungen hat bereits eine leicht zuneh-
mende Fokussierung auf das Mehrfamilienhaussegment gerade in den grof3eren
Gemeinden erkennen lassen.

Ein zunehmender Nachfragedruck in diesem Segment ergibt sich aus den stei-
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genden Immobilienpreisen, die es weniger Haushalten erlauben, sich ein Eigen-
heim zu leisten, sowie den steigenden Zahlen kleiner Haushalte.

Fur das Mehrfamilienhaussegment gibt es eine breite Nachfrage durch verschie-
dene Zielgruppen. Im Bereich der kleinen, preisginstigen und evtl. geférderten
Mietwohnungen sind dies insbesondere kleine Seniorenhaushalte, Starterhaus-
halte, also junge Menschen, die aus dem elterlichen Haushalt ausziehen, Auszu-
bildende und Arbeitskrafte mit geringen Einkommen sowie Alleinerziehende.

Diese Zielgruppen benétigen meist gut angebundene oder zentrale Wohnstand-
orte in der Nahe von Nahversorgungseinrichtungen, da sie oft nicht Gber ein eige-
nes Fahrzeug verfiigen und somit auf den 6ffentlichen Nahverkehr oder die ful3-
laufige Erreichbarkeit der bendtigten Infrastrukturen angewiesen sind.

Hochpreisiges Wohnen im Mehrfamilienhaussegment steht nicht im Fokus zur
Schaffung von Wohnraum, da die Zielgruppen hierfur entweder bereits Wohnraum
besitzen oder sich auf dem freien Wohnungsmarkt mit Wohnraum versorgen
konnen. Zielgruppen in diesem Segment konnen aber aus zwei Grinden fir den
Wohnungsneubau relevant sein. Zum einen kdnnen preisgunstige Neubauwoh-
nungen innerhalb eines Neubauprojektes quersubventioniert werden und zum an-
deren werden durch den Umzug in eine neue Wohnung im Bestand bendtigte Ei-
genheime freigezogen. Zu den fur die Gemeinden relevanten Nachfragern fur ein
erganzendes Angebot an héherpreisigen Mietwohnungen oderEigentumswohnun-
gen gehoren Best Ager (50+) und junge Seniorenhaushalte, die ihr Eigenheim am
Ortstrand aufgeben und eine zentrale altengerechte Wohnung nutzen mochten.

Erstrebenswert ist eine soziale Mischung, also der preissensiblen und wohlhaben-
deren Zielgruppen, entweder im gleichen Geb&aude oder zumindest gestreut tiber
mehrere Standorte im Quartier. Unter den Begriff Mehrfamilienhaussegment fallen
auch Wohngebaude mit vier bis sechs Wohneinheiten, die sich in die Gebau-
destruktur der Einfamilienhausgebiete einfligen und zugleich Wohnraum fur klei-
nere Haushalte bieten kdnnen. Auch Uber eine solche ergdnzende Bautatigkeit in
monostrukturierten Einfamilienhausgebieten kann die soziale Mischung und auch
die Mischung nach Altersgruppen bzw. der Generationenwechsel in Quartieren
unterstutzt werden. Dabei ist zu prifen, inwieweit Investoren Vorgaben bei der
Vergabe der Wohnungen gemacht werden kdnnen.

In zentralen Lagen ist zu prifen, inwieweit Flachen, zumindest zu einem gewissen
Anteil, auch durch Wohnen genutzt werden kdnnen. Gerade in diesen Lagen ist
die Konkurrenz durch touristische und gewerbliche Nutzungen besonders hoch.
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Diese Nutzungen sind zumeist auch finanziell attraktiver und sind somit auch auf
hochpreisigen Grundstiicken rentabel. In den Gemeinden sollten dennoch auch
Wohnnutzungen auf zentral gelegenen Grundstiicken in Betracht gezogen wer-
den. Dabei kann die Wohnfunktion in den oberen Etagen die Nachfrage nach
zentralen Wohnstandorten in Teilen auffangen. Denkbar sind Bauvorhaben dieser
Art beispielsweise in den zentralen Bereichen der Gemeinden. Die Gemeinde kann
Uber solche Ersatzneubauten Zielgruppen wie Senioren, die auf kleine, barriere-
freie und zentral gelegene Wohnungen angewiesen sind, mit Wohnraum versor-
gen. Zugleich sorgen moderne Neubauten fur eine Attraktivitatssteigerung und,
durch die steigende Anzahl zentral wohnender Haushalte, auch fir eine Belebung
der Zentren auf3erhalb der Saison. Fur die Eigentimer entstehen durch hohere
Bebauungsdichten und mit der damit verbundenen Ausweitung der Vermietungs-
flachen gegebenenfalls finanzielle Anreize.

Besondere Wohnformen

Unter besondere Wohnformen fallen in diesem Kapitel der Bereich Betreutes Woh-
nen sowie der Bereich Mehrgenerationenwohnen. Beide Wohnformen bauen auf
unterschiedliche Weise auf die Unterstitzung der Bewohner durch Dritte. Im Be-
treuten Wohnen wird diese Unterstitzung in der Regel gegen eine monatliche Zah-
lung oder eine hthere Miete durch einen Pflegedienst ibernommen, wahrend das
Konzept des Mehrgenerationenwohnens auf die gegenseitige Unterstiitzung der
Bewohner baut. Beide Wohnformen erhielten relativ hohen Zuspruch in der Haus-
haltsbefragung, vor allem bei Senioren, aber auch bei jingeren Alleinlebenden.

Betreuung und Pflege

Seniorenhaushalte und Singlehaushalte z&hlen zu den Haushaltstypen mit stei-
gender Zahl. Gerade vor dem Hintergrund des damit verbundenen hoéheren
Pflegebedarfs in den Gemeinden sind Betreuungs- und Unterstutzungsformen in
den eigenen vier Wanden zur Entlastung stationérer Pflegeeinrichtungen relevant.
Zu gleich kdnnen Senioren an ihrem Wohnort bleiben und ihr soziales Umfeld be-
halten.

Eine Unterstutzung dieser Wohnformen kann durch die Gemeinden vor allem bei
der Suche nach bzw. durch die Bereitstellung von bedarfsgerechten Bauflachen
erfolgen. Auch diese Wohnformen sind auf moglichst zentrale bzw. gut angebun-
dene Standorte angewiesen.
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Die Ziele der Wohnungsmarktentwicklung kénnen nicht allein tiber den Wohnungs-
neubau erreicht werden. Auch bei vollstandiger Realisierung des prognostizierten
Neubaubedarfs bis 2040 werden die neu hinzukommenden Wohnungen nur einen
geringen Anteil am gesamten Wohnungsbestand ausmachen. Die Ertiichtigung
und Weiterentwicklung des gegenwartig bestehenden Wohnungsangebots sollte
daher einen weiteren Schwerpunkt der Wohnungsmarktsteuerung bilden.

Neben der laufend vorzunehmenden Instandhaltung bzw. Instandsetzung von
Wohnungsbestanden sind die beiden wichtigsten Schwerpunkte derBestandsent-
wicklung die energetische Ertlichtigung und die altersgerechte Anpassung des Be-
standes an die Bedarfe der, im Zuge des demografischen Wandels, élter werden-
den Haushalte.

Unterstitzung und Foérderung der Eigenttimer

Die Initiative zur Bestandsentwicklung muss von den Eigentimern ausgehen, die
Gemeinden kénnen in diesem Punkt lediglich unterstiitzen. Der Wohnungsbestand
in den Gemeinden des Landkreises ist zu grof3en Teilen im Besitz von selbstnut-
zenden Eigentimern oder Kleinstvermietern.

Im Vorfeld ihrer Entscheidungen bendtigt insbesondere diese Eigentiimergruppe
Beratung und Unterstutzung zu moglichen Umbaumaflnahmen und Forderungen
durch unabhangige Stellen.

Viele selbstnutzende Eigentimer und Kleinstvermieter scheuen die hohen Kosten
und den hohen Organisationsaufwand von Modernisierungsmaf3nahmen. Diesgilt
vor allem vor dem Hintergrund, dass gerade éaltere und modernisierungsbedurftige
Immobilien haufig abbezahlt sind und nur geringe Betriebskosten fur die Eigentu-
mer anfallen. Der finanzielle Anreiz zur Realisierung von Modernisierungsmaf3nah-
men ist somit relativ gering. Finanzielle Anreize fir bauliche Anpassungen werden
durch Forderungen durch den Bund oder das Land, also insbesondere die KfW
oder andere Stellen wie beispielsweise Krankenkassen, gewahrt. Die genaue Aus-
gestaltung dieser Forderungen, also der finanzielle Umfang, die Forderbedingun-
gen und Fordervoraussetzungen, hangen stark von der individuellen Situation des
Antragstellers ab. Eine intensive Einzelfallberatung durch die Gemeinden ist daher
kaum madglich. Wichtig ist vielmehr, tber Fordermdglichkeiten zu informieren und
interessierte Eigentiimer an die relevanten Stellen weiterzuvermitteln, da vielen Ei-
gentimern die Fordermdglichkeiten gar nicht bekannt sind. Dies kann etwa tber
eine Verlinkung der entsprechenden Angebote und Ansprechpartner der zustandi-
gen Stellen oder das Auslegen von Informationsflyern geschehen.
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Generationenwechsel

Die Gemeinden und das Amt kénnen nur in begrenztem Umfang Einfluss auf die
Entwicklung von Bestandsobjekten nehmen. Inwieweit &ltere Haushalte alters-
gerechte Anpassungen in ihrem Eigentum vornehmen, h&ngt daher von ihnen
selbst ab. Die Haushaltsbefragung hat bei vielen Haushalten ab 65 Jahren ein In-
teresse fur das Wohnen im Mehrfamilienhaussegment oder in einem Bungalow
ergeben. Diese Wohnformen gelten aufgrund der ebenerdigen Lage bzw. der klei-
nen Wohnflache als besonders altersgerechte Wohnformen. Der Auszug aus dem
eigenen Einfamilienhaus fallt vielen Haushalten dennoch schwer. Insbesondere fur
Haushalte, die an dezentraleren Standorten wohnen, kann ein Umzug in die ful3-
laufige Nahe von Nahversorgungseinrichtungen dennoch sinnvoll sein.

Um den Generationenwechsel in den alteren Ein- und Zweifamilienhaussiedlungen
zu unterstitzen, mussen zunachst geeignete altersgerechte Wohnalternativen fur
die bisherigen élteren Eigenheimbesitzer geschaffen werden. Diese Angebote sind
jedoch nur in geringem Umfang vorhanden, da kleinere Wohnungen im
Bestand oft nicht altersgerecht und nicht zentral gelegen sind. Um diese Angebote
zu schaffen, sind entweder Sanierungen der Bestandsgeb&aude oder Ersatzneu-
bauten denkbar.

Sicherung Dauerwohnen

Der Schwerpunkt der Bestandsentwicklung liegt auf der Sicherung des Dauerwoh-
nens. Fur Gebiete, in denen die ausreichende Versorgung der Bevolkerung mit
Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen besonders gefahrdet ist, kdnnen
die Gemeinden durch Satzung bestimmen, dass Wohnraum nur mit ihrer Geneh-
migung anderen als Wohnzwecken zugefihrt werden darf. Diese Satzungen ha-
ben eine Geltungsdauer von hochstens funf Jahren. Wenn sie dem Wohnraum-
mangel nicht auf andere Weise mit zumutbaren Mitteln und in angemessener Zeit
abhelfen kdnnen ist dies eine Moglichkeit der Steuerung.

Um unter anderem die Nutzung einer Wohnung als Zweitwohnsitz allgemein mog-
lichst unattraktiv zu gestalten, greifen auch Gemeinden im Landkreis Garmisch-
Partenkirchen auf das Instrument der Zweitwohnungssteuer zuriick. Die im Rah-
men dieser Studie erhobenen ortsublichen Vergleichsmieten erméglichen den Ge-
meinden eine rechtssichere Festsetzung, falls der Bedarf besteht.

Im Bauplanungsrecht ist eine Unterbindung der Nutzung einer Wohnung als
Ferien- oder Zweitwohnung insbesondere dadurch erschwert, dass zwischen
Nebenwohnungen und Dauerwohnungen planungsrechtlich zun&chst nicht unter-
schieden wird und Ferienwohnungen meist auch in Wohngebieten zul&ssig sind.
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Als planungsrechtliche Ansatze zum Erhalt von Dauerwohnraum werden gegen-
waértig vor allem zwei Wege verfolgt. Zum einen lassen sich tUber Fremdenver-
kehrssatzungen nach 8 22 Abs. 1 Satz 1 BauGB fur festgesetzte Gebiete in tou-
ristischen Gemeinden Genehmigungsvorbehalte fiir die Einrichtung von Neben-
wohnungen erlassen. Diese greifen jedoch nur fur zuklnftige Vorhaben. Bereits
bestehende Nutzungen sind hiervon nicht betroffen. Dies gilt auch fur die Einrich-
tung von Sondergebieten ,Dauerwohnen und Tourismusbeherbergung“ (8 11 Abs.
2 BauGB), in denen Festsetzungen zum Anteil von touristischen Nutzungen bzw.
Dauerwohnen gemacht werden kdnnen.

Nicht nur die Schaffung bzw. der Erhalt von Wohnraum fiir die Dauerwohnbevol-
kerung bei Nutzungsanderungen ist aus kommunaler Sicht schwer durchsetzbar.
Auch die Uberpriifung der tatséchlichen Nutzung im Bestand ist fiir die zustandi-
gen Stellen kaum leistbar. So kann selbst bei der Einfuhrung eines der genannten
Instrumente im Verlauf der Nutzung ein Verstol3 gegen die Bestimmungen nur
schwer nachverfolgt werden. Auch dieser Umstand erschwert eine praktische
Beschrankung dieser Umwandlungsvorgénge und damit die Verhinderung der
Verdrangung der Dauerwohnbevolkerung.

Wohnraum fir preissensible Haushalte

Die wichtigste Zielgruppe sind Haushalte, die entsprechend der in Kapitel 4 vorge-
nommenen Definition aufgrund ihres Einkommens Anspruch auf einen Wohnbe-
rechtigungsschein und damit auf eine staatlich geférderte Wohnung erheben konn-
ten. Dies gilt unabhangig davon, ob dieser Anspruch tatsachlich genutzt wird oder
nicht. Die Abgrenzung dieser Gruppe orientiert sich daher an den Einkommens-
obergrenzen fur die jeweiligen HaushaltsgréRen der Wohnraumforderung in
Bayern. Aufgrund ihres geringen Einkommens kdnnen sich diese Haushalte bei
Konkurrenz durch finanzstarkere Wohnungsnachfrager nicht mehr adaquat mit
Wohnraum versorgen. Zu dieser Zielgruppe zahlen vor allem Seniorenhaushalte
mit niedrigen Renten, aber auch Alleinerziehende und kleine Haushalte mit niedri-
gen Einkommen. Aufgrund ihrer geringen Chancen auf dem freien Wohnungs-
markt sind diese Haushalte meist auf offentlich geférderte Mietwohnungen ange-
wiesen. Frei finanzierte Mietwohnungen kdnnen aufgrund des geringen finanziel-
len Spielraums nur angemietet werden, wenn die Mieth6he nicht deutlich tber die
Fordermiete hinausgeht. Die Erschwinglichkeitsanalyse hat jedoch gezeigt, dass
solche Wohnungen nicht in ausreichendem Maf3e am Markt verflgbar sind.
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Da im Landkreis Garmisch-Partenkirchen, wie in ganz Deutschland vor allem im
landlichen Raum zu beobachten, Wohnungen in den vergangenen Jahrzehnten
groldtenteils fur Familienhaushalte fertiggestellt wurden, fehlen Wohnungen fur
kleine Haushalte. Aufgrund der Alterung der Bevdlkerung und der Individualisie-
rung von Lebensstilen bzw. der héheren Mobilitdt von Arbeitskréften, hat die Zahl
kleiner Haushalte in der Vergangenheit deutlich zugenommen. Die Ergebnisse der
Bevolkerungs- und Haushaltsprognose zeigen, dass sich der Trend hin zu mehr
alteren und kleineren Haushalten fortsetzen wird, so dass der Bedarf im Segment
kleiner, bezahlbarer Wohnungen zukiinftig steigen wird.

Da preisguinstige Wohnungen im Bestand bereits gegenwartig fehlen und dieses
Defizit aufgrund der demografischen Entwicklung ansteigen kann, muss auch im
Neubau preisginstiger Wohnraum entstehen, um den Bedarf zu decken. Preis-
gunstiges Wohnen im Neubau ist unter marktwirtschaftlichen Gesichtspunktenein
Widerspruch in sich. Schon die hohen Erstellungskosten im freifinanzierten Woh-
nungsbau bedingen ein Mietniveau, das fiir Haushalte mit geringen Einkommen
kaum erschwinglich ist. Damit der Bau von Wohnungen im preisginstigen Seg-
ment fur Investoren attraktiv ist, missen finanzielle Anreize geboten und genutzt
werden. Die Férderung eines Mietwohnobjektes erfolgt in der Regel im Rahmen
der einkommens- und aufwendungsorientierten Forderung gemaf den Vorgaben
des Bayerischen Wohnungsbauprogramms — durch die Bayerische Landesbo-
denkreditanstalt (BayernLabo).

Dabei verpflichtet sich der Vermieter vertraglich, die Wohnungen nur an Mieterin-
nen und Mieter zu vergeben, die eine Wohnberechtigungsbescheinigung vorlegen
und deren Einkommen bestimmte Einkommensgrenzen nicht Uberschreitet. Zu-
dem darf die vom Land festgelegte anfangliche Miethbhe zunachst nicht Uber-
schritten werden. Die Wohnungen missen zudem je nach Ausgestaltung der For-
derung fiir einen vorab festgelegten Zeitraum belegungsgebunden vergeben wer-
den.

Ein zentrales Hemmnis fur die Schaffung preisguinstigen Wohnraums im Neubau
sind hohe Grundstickspreise. Die Vergabe von Grundstiicken an den Hdochstbie-
tenden begiinstigt die Preissteigerungen auf dem Grundsticksmarkt und fihrt
zudem dazu, dass Investoren, die bezahlbaren Wohnraum realisieren méchten,
auf dem Grundstiucksmarkt kaum noch zum Zuge kommen kénnen. Kommunen
kénnen bei der Vergabe eigener Grundstiicke und privater Grundstiicke, auf denen
das Baurecht geandert werden soll, ihren Einfluss geltend machen. Dabei haben
sich Konzeptvergabeverfahren als Steuerungsinstrument in vielen deutschen
Stadten bewahrt. Die Vergabe eines Grundstticks erfolgt in diesem Modell nicht
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an den Hochstbietenden, sondern an denjenigen, der die wohnungspolitischen
Ziele der jeweiligen Kommune am besten erfillt. Bei einem Konzeptvergabever-
fahren wird im Vorfeld ein Kriterienkatalog zur Vermarktung eines Grundstuicks er-
stellt. Jeder Kaufinteressent bzw. Investor muss einen Entwurf einreichen, deran-
hand des vordefinierten Kriterienkatalogs bewertet wird. Den Zuschlag erhalt der
Bautrager, der die Anforderungen am besten erfillt und die hdchste Bewertung
erreicht. Die Sicherung der vom Investor erfiillten Kriterien erfolgt dann durch einen
stadtebaulichen Vertrag. Zur Schaffung preisgunstiger Wohnungen kann in diesem
Kriterienkatalog festgelegt werden, dass ein Teil der Wohnungen den Anforderun-
gen des preisgunstigen Wohnens entsprechen sollte. Dieser Anteil liegt in den
meisten Stadten bei 20 % bis 30 % und wird als Sozial- oder Férderquote bezeich-
net.

Wohnraum fir Familienhaushalte

Eine zweite relevante Zielgruppe fur bezahlbaren Wohnraum sind Familienhaus-
halte. Durch die Forderung dieser Haushalte kann die Bevolkerungsstruktur trotz
des demografischen Wandels ausgewogen gestaltet werden und Infrastrukturen
oder auch Freizeiteinrichtungen und Sportvereine langfristig gut ausgelastet wer-
den.

Die Analyse des preisgiinstigen Mietwohnraums hat ergeben, dass das Angebot
an gefdrderten oder preisgunstigen Mietwohnungen auch fur Haushalte ab drei
Personen begrenzt ist und nicht ausreicht. Auch dieses Wohnungsangebot muss
daher ergénzt werden, etwa um den Nachfragetiberhang abzubauen.

Wohnraum fir Arbeitskrafte

Der Wohnraum fiir Arbeitskréfte ist in der Regel durch die bereits genannten Hand-
lungsoptionen abgedeckt, da die meisten Arbeitskrafte zu einer der genannten
Zielgruppen gehdren. Besonders erwahnt wird an dieser Stelle der Zugang zum
Mietwohnungsmarkt, der vor allem fir Arbeitskrafte, die eine neue Stelle antreten,
von grofRer Bedeutung ist, da sich die meisten Arbeitskréfte nicht von Beginn der
Aufnahme ihrer Téatigkeit an Wohneigentum binden moéchten. Generell kann
auf die besondere Situation von Arbeitskraften eingegangen werden, indem auch
sie im Rahmen der Vergabekriterien bei Konzeptvergabeverfahren und Einheimi-
schenmodellen beriicksichtigt werden.
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Eine weitere Mdglichkeit zur Unterstiitzung dieser Zielgruppe ist die Schaffung
oder Forderung eines entsprechenden Wohnungsangebots durch die Unterneh-
men selbst. Die Unternehmensbefragung hat gezeigt, dass nahezu die Halfte der
befragten Unternehmen, die Probleme hat, Mitarbeiter zu finden, dieses auch auf
die schwierige Wohnraumversorgung zurtickfuhrt. Ein Viertel der Unternehmen
war auch bereit, sich selbst zu engagieren, beispielsweise durch die Unterstlitzung
einer Stiftung. Ein Beispiel dafur ist die “Communia-Burgerstiftung“im Baden-Wrt-
tembergischen Metzingen. Zielsetzung der Stiftung ist die Schaffung von bezahlba-
rem Wohnraum und die Einddmmung der Bodenspekulation. Die grundséatzliche
Funktionsweise kann vereinfacht wie folgt beschrieben werden: Die ,Communia-
Birgerstiftung” erwirbt ein Grundsttick, Giberlasst dieses mittels Erbbaurecht einem
Bautrager, einem Wohnungsunternehmen oder einer Wohnbaugenossenschatft,
die Wohnungen errichten und danach nur Mieten verlangen dirfen, die unter der
ortsiiblichen Vergleichsmiete liegen. Erbbaurechtsnehmer sind bisher die in Griin-
dung befindliche Communia Wohnen eG sowie eine weitere Wohnbaugenossen-
schaft. Die Finanzierung von Grundstickskaufen erfolgt durch Spenden (bis 500
€) und Zustiftungen (Uber 500 €) von Birgern und Unternehmen. Interessenten
sind vor allem ortliche und regional anséssige Unternehmen, die ihr Arbeitskrafte-
potenzial (im Bereich unterer und mittlerer Einkommen) durch ein preisgunstiges
Wohnungsangebot sichern wollen. Die Unternehmen kénnen Férderanteile an
dem Wohnprojekt erwerben und erhalten dafiir Belegungsvorschlagsrechte. Bei
Bedarfsveranderungen ist auch eine Rickibertragung der Férderanteile méglich.

Eine Zielgruppe mit besonderen Herausforderungen in diesem Bereich sind die
Saisonarbeitskrafte von auf3erhalb, die in der Regel nur temporar Wohnraum be-
anspruchen. Dies tun sie jedoch in einer Zeit, in der Wohnraum in der Regel durch
Touristen und Nebenwohnsitzbevélkerung ebenfalls genutzt wird. Auch hierfir kon-
nen Mitarbeiterwohnungen einen Teil der Losung darstellen.

Wohnungsmarktsteuerung

Um eine effiziente Steuerung der weiteren Wohnungsmarktentwicklung zu ge-
wéhrleisten, missen Politik und Verwaltung schnell reagieren kénnen, um ihre
Strategien anzupassen. Gerade im preisguinstigen Segment reagieren Angebot
und Nachfrage stark auf neue Entwicklungen, wie etwa Mietpreissteigerungen.
Aus diesem Grund ist es erforderlich, stets einen Uberblick Gber den aktuellen
Stand und die bisherige Entwicklung auf dem Wohnungsmarkt zu haben. Daher
sollten die wesentlichen Faktoren, die die Wohnungsmarktentwicklung beeinflus-
sen, in einem kontinuierlichen Wohnungsmarkt-Monitoring fur die Gemeinden er-
fasst werden. Insbesondere Verdnderungen auf der Nachfrageseite, die sich meist
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sehr dynamisch entwickelt, kbnnen auf diese Weise schnell und systematisch er-
fasst werden. Auf der anderen Seite sollte auch die Erfassung von Potenzialfla-
chen fur den Wohnungsbau vorangetrieben werden, um frithzeitig Chancen auf
dem Grundstucksmarkt erkennen zu kdnnen.

Grundsatzlich ist ein wichtiger Baustein zur Dampfung von Preisanstiegen die Aus-
weitung des Wohnungsangebots durch den Neubau. Durch die Initiierung innerort-
licher Umzugsketten kdnnen auch Wohnungsangebote, die nicht im preisgiinsti-
gen Segment liegen, zur Entspannung auf dem Wohnungsmarkt beitragen, wenn
etwa ein Haushalt beim Umzug in eine hochpreisige Neubauwohnung eine preis-
gunstige Bestandswohnung freizieht.

Wie bereits an verschiedenen Stellen erwdhnt, sind die Mdglichkeiten der direkten
Einflussnahme der Kommunen auf den Wohnungsmarkt begrenzt. In den
Gemeinden des Landkreises sind zudem in der Regel privatwirtschaftlich organi-
sierte Vermieter tatig. Diese orientieren sich meist weniger am Kriterium der Wohn-
raumversorgung im 6ffentlichen Interesse, sondern legen ihren Handlungsfokus
auf die Erzielung von Gewinnen bzw. die Vermeidung von Verlusten. Lediglich in
den Gemeinden Uffing und Murnau am Staffelsee gibt es kommunale Beteiligun-
gen und damit Einflussmoglichkeiten auf ein Wohnungsunternehmen, die Wohn-
bau Weilheim GmbH, die dort iber Wohnungsbestande verfigt und Projekte um-
setzt. Ein in allen Gemeinden agierendes, 6ffentliches Wohnungsunternehmen wie
eine Kreiswohnungsbaugesellschaft mit einem klaren Fokus auf das 6ffentliche In-
teresse der Schaffung von bezahlbarem Wohnraum fehlt in den anderen Gemein-
den. Ein solches Unternehmen kdnnte wirksam dazu beitragen, bedarfsgerechten
Wohnraum zu schaffen. Es sollte daher geprift werden, ob die Griindung einer
eigenen Kreiswohnungsbaugesellschaft machbar ist, die fir die Kommunen Woh-
nungen errichtet und verwaltet.
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Tabelle 1: Einwohnerprognose fiir den Landkreis und die Gemeinden

Einwohnerprognose bis 2040

NANA

Zugspitz Region

| Veranderung 2019-2040

2019 2020 2025 absolut in %

Bad Bayersoien 1.230 1.240 1.270 1.280 1.280 1.280,

Bad Kohlgrub 2.900 2.910 2.980 3.020 3.040 3.050 150 5,1%|
Eschenlohe 1.620| 1.620| 1.640| 1.640| 1.640| 1.640 20 1,1%)|
Ettal 560 570 580 600 600 610 40 7,8%
Farchant 3.650 3.660 3.720 3.750 3.760 3.770 120 3,4%
Garmisch-Partenkirchen M. | 27.670 27.790 28.260 28.510 28.610 28.680 1.020 3,7%
Grainau 3.430 3.430 3.450 3.460 3.460 3.450 20 0,7%
GroRweil 1.500 1.510 1.550 1.580 1.590 1.590 100 6,4%
Krln 1.920 1.930 1.950 1.980 1.980 1.990 70 3,5%
Mittenwald 7.320 7.310 7.280 7.250 7.200 7.150 -170 -2,3%|
Murnau 12.460 12.510 12.690 12.750 12.740 12.740 280 2,2%
Oberammergau 5.490 5.510 5.550 5.550 5.540 5.540 50 0,9%
Oberau 3.240 3.250 3.260 3.270 3.270 3.270 30 1,0%)
Ohlstadt 3.320 3.330 3.380 3.400 3.400 3.400 80 2,3%
Riegsee 1.170 1.180 1.180 1.190 1.190 1.190 10 1,2%)|
Saulgrub 1.660 1.670 1.700 1.720 1.720 1.720 60 3,8%
Schwaigen 590 600 610 610 610 600 10 1,2%)|
Seehausen 2.460 2.470 2.490 2.490 2.480 2.480 20 0,7%
Spatzenhausen 770 780 790 790 800 800 20 2,8%
Uffing 3.030 3.040 3.060 3.060 3.040 3.020 0 -0,1%|
Unterammergau 1.590 1.590 1.610 1.620 1.620 1.630 40 2,6%
Wallgau 1.530 1.530 1.550 1.560 1.560 1.560 30 2,1%
Landkreis 89.100 89.420 90.540 91.040 91.150 91.150 2.050 2,3%
Quelle: GEWOS rundungsbedingte Differenzen maoglich

Tabelle 2: Haushaltsprognosen fiir den Landkreis und die Gemeinden

Haushaltsprognosen 2019 - 2040

Veranderung 2019-2040

2019 2020 absolut | in%

Bad Bayersoien 590 600 620 630 640 640 40 7,5%
Bad Kohlgrub 1.410 1.420 1.470 1.500 1.520 1.540 130 9,2%
Eschenlohe 710 710 710 720 720 720 10 1,9%
Ettal 280 280 290 300 310 310 30 11,7%
Farchant 1.850 1.860 1.920 1.940 1.950 1.960 120 6,3%
Garmisch-Partenkirchen M. 14.580 14.690 15.020 15.090 15.120 15.190 610 4,2%
Grainau 1.700 1.710 1.730 1.740 1.740 1.740 40 2,7%
GroRweil 630 630 650 670 680 690 60 10,0%
Kriin 950 960 980 990 990 990 50 5,0%
Mittenwald 3.750 3.770 3.800 3.780 3.750 3.740 -20 -0,5%
Murnau 6.150 6.200 6.370 6.420 6.440 6.450 310 5,0%
Oberammergau 2.790 2.810 2.870 2.870 2.870 2.880 90 3,3%
Oberau 1.530 1.530 1.550 1.550 1.560 1.570 50 3,0%
Ohlstadt 1.540 1.550 1.600 1.620 1.640 1.640 100 6,6%
Riegsee 570 570 580 580 590 590 20 3,3%
Saulgrub 720 720 750 760 770 780 60 8,8%
Schwaigen 260 260 270 280 280 280 20 7,4%
Seehausen 1.180 1.190 1.220 1.230 1.230 1.240 60 5,1%
Spatzenhausen 310 310 330 330 330 340 30 8,2%
Uffing 1.390 1.400 1.430 1.440 1.450 1.450 60 4,4%
Unterammergau 800 810 830 830 840 850 50 6,1%
Wallgau 710 720 740 750 750 760 40 5,8%
Landkreis 44.390 44.720 45.720 46.020 46.170 46.360 1.970 4,4%
Quelle: GEWOS rundungsbedingte Differenzen méglich
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Tabelle 3: Neubaubedarfe fiir den Landkreis und die Gemeinden

Neubaubedarfe
Bestand 2019 bis 2030( bis 2040

Bad Bayersoien 600 50 80
Bad Kohlgrub 1.290 270 330
Eschenlohe 720 30 60
Ettal 340 -20 -10
Farchant 1.880 150 220
Garmisch-Partenkirchen 15.120 680 1.150
M.

Grainau 1.780 40 90
Grolweil 650 50 80
Kriin 1.030 10 30
Mittenwald 3.900 50 100
Murnau 5.920 780 940
Oberammergau 2.770 220 300
Oberau 1.530 90 140
Ohlstadt 1.610 80 140
Riegsee 590 20 30
Saulgrub 760 30 70
Schwaigen 280 10 20
Seehausen 1.240 50 90
Spatzenhausen 320 30 30
Uffing 1.430 70 110
Unterammergau 750 120 150
Wallgau 700 80 100
Quelle: GEWOS rundungsbedingte Differenzen moglich
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Abb. 1: Bad Bayersoien Veranderung der Altersstruktur bis 2040
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Abb. 2: Bad Kohlgrub: Veranderung der Altersstruktur bis 2040
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Abb. 3: Eschenlohe Verdnderung der Altersstruktur bis 2040
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Abb. 4: Ettal: Veranderung der Altersstruktur bis 2040

100%

90%

80%

70%

60%

50%

40%

30%

20%

10%

0%

6%

6%

8% 8%

15% 14%

2020 2025

unter 18 M 18 bis unter 25 HEEEN 25 bis unter 30

620

610

600

590

580

570

560
6% 5% 5%

(343 6% (373
550

14% 14% 14%

540
2030 2035 2040

30 bis unter 50 mm 50 bis unter 65 HEEEE 65 bis unter 80 HEEEE 80 und &lter «=O== Einwohner
insgesamt



[ ] | \
" GEWOS NNA

Beratung. Planung. Forschung. Zugspitz RegiO'n.

Abb. 5: Farchant: Veranderung der Altersstruktur bis 2040
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Abb. 6: Markt Garmisch-Partenkirchen: Verdanderung der Altersstruktur bis 2040
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Abb. 7: Grainau: Verdnderung der Altersstruktur bis 2040
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Abb. 8: GroBweil: Veranderung der Altersstruktur bis 2040
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Abb. 9: Kriin: Veranderung der Altersstruktur bis 2040
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Abb. 10: Mittenwald: Verdnderung der Altersstruktur bis 2040
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Abb. 11: Murnau: Verdanderung der Altersstruktur bis 2040
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Abb. 12: Oberammergau: Veranderung der Altersstruktur bis 2040
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Abb. 13: Oberau: Verdnderung der Altersstruktur bis 2040

100% 3.280
90% 3.275
3.273
80% 3.270
70% 3.265
60% 3.260
50% 3.255
40% 3.250
30% 3.245
5% 5% 5% 5% 5%
o
20% 7% 6% 7% % T 3.240
10% 3.235
15% 15% 15% 15% 15%
0% 3.230
2020 2025 2030 2035 2040
unter 18 MM 18 bis unter 25 I 25 bis unter 30 30 bis unter 50 = 50 bis unter 65 HEEEE 65 bis unter 30 I 80 und &lter ==Q== Einwohner
insgesamt
Abb. 14: Ohlstadt: Verdnderung der Altersstruktur bis 2040
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Abb. 15: Riegsee: Veranderung der Altersstruktur bis 2040
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Abb. 16: Saulgrub: Verdnderung der Altersstruktur bis 2040
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Abb. 17: Schwaigen: Veranderung der Altersstruktur bis 2040
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Abb. 18: Seehausen: Verdnderung der Altersstruktur bis 2040
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Abb. 19: Spatzenhausen: Verdnderung der Altersstruktur bis 2040
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Abb. 20: Uffing: Veranderung der Altersstruktur bis 2040
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Abb. 21: Unterammergau: Veranderung der Altersstruktur bis 2040
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Abb. 22: Wallgau: Veranderung der Altersstruktur bis 2040
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Abb. 23: Angebotsmietpreise (arith. Mittel) im Landkreis Garmisch-Partenkirchen (2012)
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Quelle: Value AG

Tabelle 4: Durchschnittliche Angebotsmieten

Gemeinde

Bad Kohlgrub

2019

Kaltmiete pro qm

arith. Mittel nach
Gemeinden

=<6,31 €/m?
=6,86 €/m?
=<6,97 €/m?
=<7,00 €/m?
=<7,20 €/m?
<7,47 €/m?
=<7,56 €/m?
=<7,70 €/m?
<7,74 €/m?
<7,97 €/m?
=<8,29 €/m?
=<8,63 €/m?
=<9,91 €/m?
Keine Angabe

A EREREREECT

Grenzen©GeoBasis-DE/BKG 2019
StraBen©OpenStreetMap

Durchschnittliche Angebotsmiete Wohnung (€/m?)
(Arithmetisches Mittel)

8,20
Farchant 923
Garmisch-Partenkirchen, M 11,50
Kriin 11,94
Mittenwald, M 9,28
Murnau am Staffelsee, M 11,59
Oberammergau 10,60
Oberau 9,05
Ohlstadt 10,19
Riegsee 10,13




[ ] | \
" GEWOS NNA

Beratung. Planung. Forschung. Zugspitz Region

Saulgrub 6,69
Seehausen am Staffelsee 11,82
Uffing am Staffelsee 9,75
Unterammergau 9,46
Wallgau 10,93
Landkreis Garmisch-Parten- 12,40
kirchen

Quelle: GEWOS/Value AG

Tabelle 5: Durchschnittliche Angebotskaufpreise fur Ein- und Zweifamilienhauser

Durchschnittliche
Angebotskaufpreise fiir

Ein- und Zweifamilien- Veranderung
hauser (€/m?) in %

Arithmetisches Mittel
Gemeinde
Bad Kohlgrub 2.141 2.536 18,4%
Bad Bayersoien - - -
Eschenlohe - - =
Ettal - - -
Farchant 2.706 5.360 98,0%
Garmisch-Partenkirchen, M 3.923 6.107 55,6%
Grainau 3.284 6.623 101,7%
Grofiweil - - -
Kriin 3.359 4.848 44.4%
Mittenwald, M 3.825 3.501 -8,5%
Murnau a.Staffelsee, M 3.880 5.995 54,5%
Oberammergau 3.013 4.956 64,4%
Oberau 2.327 2.915 25,3%
Ohlstadt - - -
Riegsee 4.338 10.840 149,9%
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Saulgrub - -

Schwaigen = -

Seehausen a. Staffelsee - -

Spatzenhausen - -

Uffing a. Staffelsee 3.290 5.955 81,0
Unterammergau - 8,18 -
Wallgau - 9,14 -
Landkreis 3.449 5.484 59,0%

Garmisch-Partenkirchen

Quelle: GEWOS/Value AG

\AA

Zugspitz Region

*aufgrund von einer zu geringen Fallzahl kdnnen vereinzelt Mittelwerte der Gemeinden

nicht angegeben werden.

Tabelle 6: Durchschnittliche Angebotskaufpreise (arith. Mittel) fiir Eigentumswohnungen

im Bestand (2012-2019)

Durchschnittliche Angebots- preise
fur Eigentumswohnungen (€/m?)
im Bestand (Arithmetisches Mittel)

Verédnderung
2012 2019 in %
Bad Kohlgrub 1.988 3.260 63,98%
Bad Bayersoien - - -
Eschenlohe - - -
Ettal - - -
Farchant 2.509 4.223 68,30%
Garmisch-Partenkirchen, M 3.597 5.970 65,97%
Grainau - - -
GroBweil - - -
Kriin 2.739 4.089 49,26%
Mittenwald, M 2.306 4.094 77,51%
Murnau a.Staffelsee, M 2.618 4.973 89,96%
Oberammergau 2.556 3.987 56,00%
Oberau 2.204 3.924 78,07%
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Ohlstadt 2.528 3.897 54,14%
Riegsee - - =
Saulgrub - - -
Schwaigen - - -
Seehausen a. Staffelsee 1.879 4.377 132,87%
Spatzenhausen - - -
Uffing a. Staffelsee - - -
Unterammergau 1.944 4.632 138,25%
Wallgau 2.463 3.584 45,51%
Landkreis Garmisch-Partenkir- 3.049 5.404 77.3%

Quelle: GEWOS/Value AG

www.gewos.de



