Entwurf
(Stand: 29.07.2020)

Verordnung
zur Festlegung des Anwendungsbereichs
bundesrechtlicher Mieterschutzvorschriften

(Niedersachsische Mieterschutzverordnung)

Vom ...

Aufgrund des § 556d Abs. 2 Satz 1, des § 558 Abs. 3 Satz 3 und des § 577a Abs. 2 Satz
2 des Biirgerlichen Gesetzbuchs in der Fassung vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909;
2003 | S. 738), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 12.06.2020 (BGBI. | S.
1245), wird verordnet:

§1

(1) Gebiete mit angespannten Wohnungsmaérkten im Sinne des § 556d Abs. 2 Satze 2 und
3 des Biirgerlichen Gesetzbuches (BGB) sind die Gebiete

1. der Landeshauptstadt Hannover,
2. der Hansestadt Lineburg,
3. der Stadte Borkum, Braunschweig, Gifhorn, Géttingen, Laatzen, Langenhagen,

Norderney, Oldenburg (Oldenburg) und Osnabruck,
der Inselgemeinde Juist,
des Nordseebades Wangerooge und

der Gemeinden Baltrum, Langeoog und Spiekeroog.

(2) Die Begriindung nach § 556d Abs. 2 Satze 5 bis 7 BGB ergibt sich aus der Anlage.



§2

Gebiete, in denen die Kappungsgrenze abweichend von § 558 Abs. 3 Satz 1 BGB
15 Prozent betragt, sind die Gebiete

1. der Landeshauptstadt Hannover,
2. -der Hansestadt Lineburg,
3. der Stadte Borkum, Braunschweig, Gifhorn, Géttingen, Laatzen, Langenhagen,

Norderney, Oldenburg (Oldenburg) und Osnabrick,
4, der Inselgemeinde Juist,
des Nordseebades Wangerooge und

6. der Gemeinden Baltrum, Langeoog und Spiekeroog.

§3

In den Gebieten

1. der Landeshauptstadt Hannover,
2. der Hansestadt Lineburg,
3. der Stadte Borkum, Braunschweig, Gifhorn, Gottingen, Laatzen, Langenhagen,

Norderney, Oldenburg (Oldenburg) und Osnabrtick,

4, der Inselgemeinde Juist,
5. des Nordseebades Wangerooge und
6. der Gemeinden Baltrum, Langeoog und Spiekeroog

betragt die Frist nach § 577a Abs. 1 und 1a BGB finf Jahre.

§4

(1) 'Diese Verordnung tritt am [Datum einsetzen] in Kraft. 2Sie tritt mit Ablauf des
[Daum einsetzen: sieben Jahre nach dem Inkrafttreten] auRer Kraft. *Abweichend von Satz
2 treten die §§ 1 und 2 mit Ablauf des [Datum einsetzen: fiinf Jahre nach dem Inkrafttreten]

aufer Kraft.



(2) Die Niedersachsische Mieterschutzverordnung vom 8. November 2016 (Nds. GVBI.
S. 252) tritt mit Ablauf des [Datum einsetzen: Tag vor dem Inkraftireten dieser Verord-
nung] auler Kraft.

Hannover, den ...

Die Niedersichsische Landesregierung

Weill Lies



Anlage
(zu § 1 Abs. 2)

Begriindung nach § 556d Abs. 2 Satze 5 bis 7

A. Zum angespannten Wohnungsmarkt in den Gebieten nach § 1 Abs. 1

Die Gebiete nach § 1 Abs. 1 sind Gebiete mit angespanntem Wohnungsmarkt im Sinne
des § 556d Abs. 2 Satze 2 und 3 BGB. Das ergibt sich aus der von der NBank im
Auftrag der Landesregierung erstellten ,Analyse zur Festlegung der Gebietskulisse fur
eine Mietbegrenzungsverordnung in Niedersachsen* von Mérz 2020. Die Landesregie-
rung ist von der Analyse der NBank methodisch und inhaltlich Gberzeugt und hat diese
daher ihrer Entscheidung Uber die Festlegung der Gebiete zugrunde gelegt. Die Ana-
lyse ist auf der Homepage des Niedersachsischen Ministeriums fiir Umwelt, Energie,
Bauen und Klimaschutz (www.umwelt.niedersachsen.de) abrufbar.

I. Regelung im BGB und Zuschnitt der Kriterien auf Niedersachsen

Gebiete mit angespannten Wohnungsmarkten liegen nach § 556d Abs. 2 Satz 2
BGB vor, wenn die ausreichende Versorgung der Bevolkerung mit Mietwohnungen
in einer Gemeinde oder einem Teil der Gemeinde zu angemessenen Bedingungen
besonders gefahrdet ist. Dies kann nach § 556d Abs. 2 Satz 3 BGB insbesondere
dann der Fall sein, wenn

- die Mieten deutlich starker steigen als im bundesweiten Durchschnitt,

- die durchschnittliche Mietbelastung der Haushalte den bundesweiten Durch-
schnitt deutlich Ubersteigt,

- die Wohnbevélkerung wachst, ohne dass durch Neubautétigkeit insoweit er-
forderlicher Wohnraum geschaffen wird, oder

- geringer Leerstand bei grofer Nachfrage besteht.

Die Worte ,kann“ und ,insbesondere® zeigen, dass es sich weder um eine verbind-
liche noch um eine abschlieRende Aufzahlung handelt und dass nicht alle vier Kri-
terien erfillt sein missen. -

FUr die Analyse wurden die Kriterien wie folgt auf Niedersachsen zugeschnitten:

im Landesvergleich uberdurchschnittlich stark steigende Mieten,

im Landesvergleich Uberdurchschnittliche Mietbelastung der Haushalte,
unzureichende Neubautatigkeit bei wachsender Wohnbevdélkerung und
geringer Leerstand bei groRer Nachfrage.

Bl =

Die Analyse erfolgte mithin auf der Grundlage der in § 556d Abs. 2 Satz 3 BGB
genannten Kriterien nur mit der Modifikation, dass auf den Landes- und nicht auf
den Bundesdurchschnitt abgestellt wurde. Durch die Bezugnahme auf den Landes-



durchschnitt konnten fir Niedersachsen untypische Werte wie die hohen Angebots-
mieten suiddeutscher GroR3stadte oder die hohen Leerstandsquoten mancher ost-
deutschen Gebiete ausgeschlossen werden.

. Methodik

Aus Grinden der Datenverfiigbarkeit hat die NBank die Ebene der Einheits- und
Samtgemeinden betrachtet.

Verwendet wurden folgende Datenquellen:

- Statistik des Landesamtes fir Statistik Niedersachsen

- Statistik der Bundesagentur flr Arbeit (Statistik-Service-Nordost)

- Prognosen der NBank 2017 bis 2040

- Marktmonitor 2018 der F + B Forschung und Beratung fir Wohnen, Immobilien
und Umwelt GmbH

- Daten der GfK GeoMarketing GmbH (Gesellschaft fur Konsumforschung)

Die aktuellsten verfligbaren Daten lagen zum Stand 31.12.2018 vor. Das von der
NBank untersuchte Zeitintervall umfasste die Jahre 2014 bis 2018. Nur bei Betrach-
tung der zeitlichen Entwicklung:ist eine Aussage mdglich, ob sich die Marktlage in
naher Zukunft verscharfen oder entspannen wird. Der ausgewertete Zeitraum bildet
die aktuellste Entwicklung auf amtlicher Datengrundlage ab. Mit fiinf Jahren war der
Betrachtungszeitraum so bemessen, dass davon ausgegangen werden konnte,
dass sich Zufallseinfliisse minimieren und sich die Werte der Kriterien im Wesentli-
chen jeweils in eine Richtung entwickeln, d. h. sich Anstieg und Rlckgang nicht
gegenseitig aufheben.

Die Kriterien 1 (im Landesvergleich tberdurchschnittlich stark steigende Mieten)
und 3 (unzureichende Neubautatigkeit bei wachsender Wohnbevolkerung) wurden
durch Teilkriterien konkretisiert, um sie messbar zu machen. Vergleichswert sowohl
bei diesen Teilkriterien als auch bei den Kriterien 2 (im Landesvergleich tberdurch-
schnittliche Mietbelastung der Haushalte) und 4 (geringer Leerstand bei grofler
Nachfrage) war der Landesdurchschnitt. Als Schwellenwert wurde jeweils eine um
zehn Prozent schlechtere Auspragung als der Landesdurchschnitt festgelegt.

Kriterien

a) Kriterium 1
(im Landesvergleich Gberdurchschnittlich stark steigende Mieten)

Preise spiegeln grundsatzlich das Verhaltnis von Angebot und Nachfrage wi-
der. Dementsprechend bilden die Wohnungsmieten und deren Entwicklung
in der Regel Verschiebungen von Mietwohnungsangebot und -nachfrage ab.
Ein stark Uberdurchschnittlicher Mietpreis fir eine angebotene Wohnung
zeigt eine Nachfrage an, die das Angebot deutlich tbersteigt. Der Wohnungs-
markt ist aus Sicht der Nachfrage stark angespannt.



b)

Preisdifferenzen beeinflussen die Kaufentscheidungen von Konsumentinnen
und Konsumenten. Mietpreisdifferenzen beeinflussen die Entscheidung von
Miethaushalten, welche Wohnqualitdten sie sich leisten kénnen und ob sie
sich Uberhaupt einen Umzug erlauben kénnen. Eine deutlich Uberdurch-
schnittlich hohe Differenz zwischen Mieten fiir neu angebotene Wohnungen
und der vereinbarten Miete flr das aktuelle Wohnverhaltnis bedeutet eine
hohe Hurde fiur umziehende Haushalte.

Deutliche Anspannungstendenzen fiir einen Wohnungsmarkt zeigt auch eine
im Zeitverlauf stark zunehmende Diskrepanz zwischen den Mieten fiir neu
angebotene Wohnungen und den Mieten in bestehenden Wohnverhaltnis-
sen. '

Von der NBank wurden daher folgende Teilkriterien zugrunde gelegt:

1. die durchschnittliche Nettokaltmiete je Quadratmeter Wohnflache fir
Mietangebote (Angebotsmiete) in einer Gemeinde im Jahr 2018,

2. der Abstand dieser Angebotsmiete zur durchschnittlichen Nettokalt-
miete je Quadratmeter Wohnflache in bestehenden Mietvertragen
(Vergleichs- oder Bestandsmiete) in einer Gemeinde im Jahr 2018,

3. die Veranderung des Abstands zwischen der Angebotsmiete und der
Vergleichs- oder Bestandsmiete in einer Gemeinde im Vergleich des
Jahres 2014 zum Jahr 2018.

Die Angebotsmiete betrug in Niedersachsen im Jahr 2018 durchschnittlich
7,05 Euro je Quadratmeter. Dieser Wert Gberstieg die Vergleichs- oder Be-
standsmiete um 1,57 Euro je Quadratmeter. Der Abstand zwischen Ver-
gleichs- und Angebotsmiete hat sich im Vergleich der Jahre 2014 und 2018
um 0,84 Euro je Quadratmeter erh6ht. Damit betragen die Schwellenwerte
7,76 Euro je Quadratmeter, 1,73 Euro je Quadratmeter und 0,92 Euro je
Quadratmeter.

Fir das Kriterium wurde von der NBank folgende Auswahlregel festgelegt:

Das Kriterium ist erfullt, wenn

1. alle Teilkriterien erfiillt sind oder

2. die Teilkriterien 1 und 2 erfiillt sind und der Abstand zwischen Ange-
botsmiete und Vergleichs- oder Bestandsmiete im Jahr 2018 (Teilkri-
terium 2) so hoch ist, dass bei gleichbleibender Entwicklung (Teilkrite-

rium 3) auch kiinftig eine Uberschreitung des dann fiir das Teilkrite-
rium 2 maRgeblichen Schwellenwertes zu erwarten ist.

Kriterium 2
(im Landesvergleich Gberdurchschnittliche Mietbelastung der Haushalte)



Das Kriterium 2 wird durch die Mietbelastungsquote abgebildet. Sie gibt den
Anteil des verfligbaren Haushaltseinkommens an, der von den Haushalten
fur die Miete aufgewendet werden muss. Wenn die Entwicklung des Haus-
haltseinkommens nicht mit der Mietenentwicklung Schritt halten kann, steigt
die Mietbelastung. Die Haushalte miissen dann entweder andere Konsum-
ausgaben kilrzen oder (theoretisch) in eine preisgunstigere Wohnung umzie-
hen. Je unglnstiger das Verhaltnis von Mietausgaben zu dem zur Verfligung
stehenden Haushaltseinkommen ist, desto schwieriger ist eine angemes-
sene Wohnungsversorgung.

Die Mietbelastungsquote wurde aus der Angebotsmiete (bezogen auf ein
Jahr und eine Referenzwohnung mit 70 Quadratmetern) dividiert durch das
Jahres-Haushaltsnettoeinkommen errechnet. Flr Niedersachsen ergab sich
fir 2018 eine durchschnittliche Mietbelastungsquote in Héhe von 13,2 Pro-
zent, der Schwellenwert betragt demzufolge 14,6 Prozent.

Kriterium 3
(unzureichende Neubautatigkeit bei wachsender Wohnbevolkerung)

Eine unzureichende Neubautatigkeit bei wachsender Wohnbevélkerung zeigt
sich im Grad der Wohnungsversorgung. Dabei ist neben der bisherigen auch
die kinftige Entwicklung der Wohnungsversorgung zu betrachten. Eine Lu-
cke zwischen aktueller Neubautatigkeit und kurzfristigem Bedarf fUhrt zu wei-
terer Marktanspannung. Flr die Versorgung aller Schichten der Bevdlkerung
mit Mietwohnraum ist jedoch nicht nur wichtig, ob die Neubautatigkeit ausrei-
chend ist, sondern es ist aullerdem von Bedeutung, wie viele preiswerte An-
gebote tatsdchlich am Markt zur Verfigung stehen und wie sich dieser An-
gebotsanteil durch Neubau auch in diesem Preissegment verandert.

Das Kriterium 3 umfasst daher folgende Teilkriterien:

1. die prozentuale Veranderung der Zahl der Wohnungen je
Einwohner/in im Vergleich der Jahre 2015 und 2018,

2. die durchschnittliche jahrliche Fertigstellungslicke bis zum Jahr 2025
je 1 000 Bestandswohnungen 2018, :

o den prozentualen Anteil an Mietangeboten, die eine Nettokaltmiete
aufweisen, die unterhalb der anerkannten Kosten der Unterkunft nach
§ 22 des Zweiten Buchs des Sozialgesetzbuchs (SGB II) liegt, im Jahr
2018 und

4. die durchschnittliche jahrliche Veranderung dieses Anteils im Zeitraum
von 2015 bis 2018.

Die Daten fur die Kosten der Unterkunft nach § 22 SGB Il liegen in Form von
Nettokaltmieten erst ab dem Jahr 2015 vor. Daher wurde bei den Teilkriterien
1 und 4, bei denen die Entwicklung im Vergleich zum oder bis zum Jahr 2018
betrachtet wurde, einheitlich vom Jahr 2015 ausgegangen.



Mit dem Teilkriterium 1 wurde die Wohnungsversorgung in der jingeren
Vergangenheit untersucht. Betrachtet wurde die Veranderung des Verhélt-
nisses ,Wohnungsbestand zu Einwohnerzahl® im Vergleich der Jahre 2015
und 2018. Dabei musste auf den gesamten wohnungsmarktrelevanten Woh-
nungsbestand und alle wohnungsmarkirelevanten Einwohnerinnen oder Ein-
wohner (wohnungsmarktrelevante Bevolkerung) abgestellt werden, weil die
Datenlage keine jahrliche Zuordnung von Mietwohriungen zu Einwohnerin-
nen oder Einwohnern, die in Mietwohnungen leben, erlaubt. Die wohnungs-
marktrelevante Bevolkerung ist die in Privathaushalten lebende Bevolkerung
einschlieRlich ,Zweitwohnsitz-Bewohnerinnen* oder ,Zweitwohnsitz-Bewoh-
ner“, aber ohne ,Heimbewohnerinnen“ und ,Heimbewohner‘. Dementspre-
chend wurde der Gesamtwohnungsbestand jeweils um die Wohnungen in
Wohnheimen reduziert. Im Vergleich der Jahre 2015 und 2018 hat sich in
Niedersachsen die Zahl der Wohnungen je Einwohner/in um 0,62 Prozent
erhoht, sodass der Schwellenwert 0,56 Prozent betrégt.

Das Teilkriterium 2 betrifft die zukiinftige Entwicklung der Wohnungsversor-
gung. Die NBank hat analysiert, in welchem Mal} das aktuelle Neubauniveau
(Durchschnitt der vier Jahre 2015, 2016, 2017 und 2018) von Geschosswoh-
nungen (als Hauptplattform far vermietete Wohneinheiten) den kurzfristigen
Bedarf unter status-quo-Bedingungen nicht deckt (Fertigstellungsliicke). Je
Einheits- oder Samtgemeinde wurde fir den Achtjahreszeitraum von 2017
bis 2025 die durchschnittliche jahrliche Differenz zwischen Neubau und Be-
darf ermittelt und - um eine gemeindeubergreifende Vergleichbarkeit zu er-
moglichen - auf den jeweiligen lokalen Geschosswohnungsbestand am
31.12.2018 bezogen.

Zur Berechnung der landesweit vergleichbaren Deckungsliicke wurden die
Einheits- oder Samtgemeinden herangezogen, in denen der Neubau gerin-
ger war als der Bedarf. Das war deshalb erforderlich, weil Wohnungen immo-
bil sind und zu viele Wohnungen in einer Einheits- oder Samtgemeinde zu
wenige Wohnungen in einer anderen nicht ausgleichen kdnnen. Fur diese
Gemeinden lag die durchschnittliche Deckungsliicke, die bei Fortsetzung der
aktuellen Neubauaktivitdten bis zum Jahr 2025 entsteht, bei 4,0 Wohnungen
p. a. je 1 000 Bestandswohnungen 2018. Damit ergibt sich ein Schwellenwert
von 4,4 Wohnungen p. a. je 1 000 Bestandswohnungen 2018.

Mit den Teilkriterien 3 und 4 hat die NBank im Hinblick darauf, dass es auch
einkommensschwacheren Haushalten méglich sein muss, sich am Markt mit
Wohnungen zu versorgen, Mietangebote in den Blick genommen, bei denen
die Nettokaltmiete unterhalb der anerkannten Kosten der Unterkunft nach
SGB i liegt. Ermittelt wurde der Anteil dieser preisgtinstigen Mietangebote
im Jahr 2018 sowie die durchschnittliche jahrliche Verdnderung des Anteils
im Zeitraum von 2015 bis 2018. Die Auswertung zeigte, dass in Niedersach-
sen im Jahr 2018 bei 44,2 Prozent aller Mietwohnungsangebote die Netto-
kaltmieten unterhalb der anerkannten Kosten der Unterkunft nach § 22 SGB
It lagen, sodass der Schwellenwert 39,8 Prozent betragt. Im Jahr 2015 belief
sich die Quote dieser preisgiinstigen Mietangebote noch auf 54,4 Prozent.
Damit ergab sich flir die Jahre von 2015 bis 2018 ein durchschnittlicher jahr-
licher Rickgang in Héhe von 3,4 Prozentpunkten und damit ein Schwellen-
wert von -3,7 Prozentpunkten.



d)

Fur das Kriterium wurde von der NBank folgende Auswahlregel festgelegt:

Das Kriterium ist erfullt, wenn
1. alle Teilkriterien erflllt sind oder

2. die Teilkriterien 1 bis 3 erfillt sind und der prozentuale Anteil der
Mietangebote unterhalb der anerkannten Kosten der Unterkunft nach
§ 22 SGB Il im Jahr 2018 (Teilkriterium 3) so niedrig ist, dass bei
gleichbleibender Entwicklung (Teilkriterium 4) auch kinftig eine Unter-
schreitung des dann fir das Teilkriterium 3 mafigeblichen Schwellen-
wertes zu erwarten ist.

Kriterium 4:
(geringer Leerstand bei grofier Nachfrage)

Das Kriterium 4 wird durch die Leerstandsquote abgebildet. Angespannte
Wohnungsmaérkte sind von einem hohen Wohnungsnachfrageiiberhang und
geringen Leerstdnden gekennzeichnet. Ein angespannter Markt liegt in der
Regel vor, wenn nur ca. 2 Prozent der Wohnungen oder weniger leer stehen.
Das genigt nicht als Fluktuationsreserve fir Umziige.

Kleinrdumig stehen keine aktuellen Leerstandszahlen zur Verfigung. Des-
halb hat die NBank entsprechende Daten modellhaft errechnet. Danach stan-
den in Niedersachsen Ende 2018 insgesamt 2,4 Prozent aller Wohnungen
leer. Der Schwellenwert betrégt folglich 2,1 Prozent.

IV. Gebiete mit angespannten Wohnungsmarkten

a)

Aufgrund der Datenanalyse identifizierte Gebiete _mit _angespannten
Wohnungsmaérkten

Zur Beurteilung, welche der vier Kriterien fiir eine Auswahi einzeln oder ge-
meinsam erflllt sein missen, hat die NBank mégliche Zusammenhange zwi-
schen den Kriterien geprift. Bei den Kriterien 1 und 3 hat sie dabei die Teil-
kriterien zugrunde gelegt. Die Prifung zeigte im Ergebnis, dass kein enger
Zusammenhang besteht. Die vier Kriterien représentieren verschiedene
Sachverhalte angespannter Wohnungsmarkte.

Angesichts des mit dem Instrument der Mietpreisbremse einhergehenden
Grundrechtseingriffs ist das Analyseziel eine méglichst sichere Einschéat-
zung, ob der Wohnungsmarkt in einem Gebiet angespannt ist. Daher hat die
NBank festgelegt, dass mehr als die Halfte, also mindestens drei der vier
Kriterien erfillt sein missen, um ein Geltungsgebiet zu bestimmen.

Auf der Grundlage dieser Auswahlregel hat die NBank neun Stadte identifi-
ziert, in deren Gebieten, der Wohnungsmarkt angespannt ist. Hierbei handelt



es sich um die Stadte Braunschweig, Gifhorn, Goéttingen, Hannover, Laatzen,
Langenhagen, Liineburg, Oldenburg (Oldenburg) und Osnabrick.

In der folgenden Tabelle sind fir jede der identifizierten Stadte die von der
NBank bei den einzelnen (Teil-) Kriterien ermittelten Werte dargestelit:

! Kriterium 1 [ngzr;: [ Kriterium 3 " Kuiterium 4
"uberaurchschnitthicn stark schnitl, Miet- “unzireichende Neubautatigkert “gennger
steigende Mieten™" 4 Let wachsender Wohnbevolkerung” . Lesrstand”
bdash.nq. A
I w Antgebt?ls AA;lgebIots- Migt- Fertigstel- M'u:-te A Mibet-m
[ migis "_1"""5 mielelminiS belastungs Wohnungen lungsilicke angeno! angee Leerstand
miete Vergleichs- Vergleichs- unterhalb unterhalb
guots je Einwohner bis 2025 je
miete miete 1.000 Be- Kdu Kdu
2018 2018 2014 zu 2018 B 201520 2018 standswoh- 2018 2015 bis 2018
nungen Prozent- | r
Euro/qm Eurolfym Euroiqm Prozent 2018 @ p.a. Prozent punkte @ p.a. | Prozent
Schwellerwert > 7,76 > 1,73 > 0,92 > 14,6 < 0,56 > 4,4 <398 <-3,7
Braunschweig 8,46 2,45 0.88 16,9 0,79 53 32,2 21 <20*

Gifhorn 8,33 2,69 0.87 16,1 3,70 8.6 26,7 -1,5 0,0
Gottingen 9,46 3,08 0,57 24,9 0,23 3.8 13,3 0,2 0,0
Hannover 9,17 2,74 1,45 19,2 1,16 7.1 22,8 5,2 22
Laatzen 8,02 1,79 1,45 15,3 -0,78 2,8 494 -11,3 0.1
Langenhagen 9,01 2,36 1,39 16,6 -0,84 2,4 19,7 =71 1,0
Luneburg 9,75 3,43 0,96 20,8 -0.45 4.1 26,8 0.1 0,0
Oldenburg 8,71 2,80 1,03 19,3 -1,54 -7.6 381 0.1 0,3
Osnabruck 8,18 1,88 0,78 18,0 -2,66 6.3 31,0 -3,3 0,0

*Bei den Stadten, die zwei Kriterien erflllen, wurde der modellbasierte Leerstand 2018 soweit maoglich
anhand kommunaler Erhebungen verifiziert und ggf. durch das kommunale Erhebungsergebnis ersetzt.

Erlauterungen:
A:

Angebotsmiete:

Vergleichsmiete:

Mietbelastungsquote:

Fertigstellungslicke:

Kdu:

Schwellenwert:

Griin hinterlegte Felder:

Veranderung

"durchschnittliche Nettokaltmiete je Quadratmeter Wohnflache fiir Mietange-
bote

durchschnittliche Nettokaltmiete je Quadratmeter Wohnflache in bestehen-
den Mietvertragen (Bestandsmiete)

Anteil des verfiigbaren Haushaltseinkommens, der van den Haushalten fur
die Miete aufgewendet werden muss

Liicke, die sich bei Fortsetzung der aktuell zu geringen Neubauaktivitaten
im Geschosswohnungsbereich vor dem Hintergrund des prognostizierten
Bedarfs an Geschosswohnungen bis zum Jahr 2025 in vielen Gemeinden
ergibt

Kosten der Unterkunft nach § 22 des Zweiten Buchs des Sozialgesetzbuchs
(SGB 1)

um 10 Prozent schlechtere Auspridgung des ermittelten Landesdurch-
schnitts

Trotz Nichterflillung des Teilkriteriums bleibt das Kriterium erfilllt (siehe
Ausfiihrungen zu den Kriterien 1 und 3).
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Orange hinterlegte Felder: Nicht erfiilltes Teilkriterium bedeutet Kriterium nicht erflllt (siehe Ausfih-

rungen zu den Kriterien 1 und 3).

Zu den identifizierten Stadten

Braunschweig

In Braunschweig sind die Kriterien 1 (im Landesvergleich tberdurchschnitt-
lich stark steigende Mieten), 2 (im Landesvergleich Uberdurchschnittliche
Mietbelastung der Haushalte) und 4 (geringer Leerstand bei groer Nach-

frage)

erfllt.

Kriterium 1: Die Angebotsmiete im Jahr 2018 Uberschreitet den
Schwellenwert von 7,76 Euro je Quadratmeter. Potenziellen neuen
Mieterinnen und Mietern werden Wohnungen zu im Durchschnitt 8,46
Euro je Quadratmeter angeboten. Das sind 2,45 Euro je Quadratmeter
mehr als in bestehenden Mietverhaltnissen bezahlt werden mussten.
Damit liegt auch der Abstand von Angebots- und Vergleichsmiete tber
dem mafigeblichen Schwellenwert (1,73 Euro je Quadratmeter). Die
Differenz zwischen Angebots- und Vergleichsmiete nahm in Braun-
schweig im Vergleich der Jahre 2014 und 2018 um 0,88 Euro zu. Unter
der Annahme, dass sich die regionalen Entwicklungen in gleicher
Starke in allen Kommunen bis Ende 2023 fortsetzen, wird die Differenz
zwischen Angebots- und Vergleichsmiete auch Ende 2023 liberdurch-
schnittlich sein.

Kriterium 2: Damit einher geht eine Gber dem Schwellenwert (14,6 Pro-
zent) liegende Mietbelastungsquote fur umziehende Haushalte von
16,9 Prozent.

Kriterium 4: Im Jahr 2018 standen in Braunschweig weniger als 2 Pro-
zent der Wohnungen leer (Schwellenwert 2,1 Prozent). Damit besteht
nur eine geringe Fluktuationsreserve.

Gifhorn

In Gifhorn liegen die Kriterien 1 (im Landesvergleich Uberdurchschnittlich
stark steigende Mieten), 2 (im Landesvergleich Uberdurchschnittliche Miet-
belastung der Haushalte) und 4 (geringer Leerstand bei groRer Nachfrage)

VOr.

Kriterium 1: Die Angebotsmiete im Jahr 2018 betragt 8,33 Euro je
Quadratmeter und liegt damit Gber dem Schwellenwert von 7,76 Euro
je Quadratmeter. Auch der Abstand zwischen Angebots- und Ver-
gleichsmiete Uberschreitet den mafgeblichen Schwellenwert (1,73
Euro je Quadratmeter). Im Fall einer Wiedervermietung missen je
Quadratmeter 2,69 Euro mehr als in bestehenden Mietverhaltnissen
aufgebracht werden. Die Differenz zwischen Angebots- und Ver-
gleichsmiete nahm in Gifhorn im Vergleich der Jahre 2014 und 2018
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um 0,87 Euro zu. Unter der Annahme, dass sich die regionalen Ent-
wicklungen in gleicher Starke in allen Kommunen bis Ende 2023 fort-
setzen, wird die Differenz zwischen Angebots- und Vergleichsmiete in
Gifthorn auch Ende 2023 deutlich Gberdurchschnittlich sein.

Kriterium 2: Die Preisentwicklung korrespondiert mit einer uber dem
Schwellenwert (14,6 Prozent) liegenden Mietbelastungsquote fiir um-
ziehende Haushalte von 16,1 Prozent.

Kriterium 4: Die Leerstandsquote betragt 0,0 Prozent (Schwellenwert
2,1 Prozent), d. h. es ist keine Fluktuationsreserve vorhanden.

Gottingen

In Géttingen sind die Kriterien 1 (im Landesvergleich tberdurchschnittlich
stark steigende Mieten), 2 (im Landesvergleich iberdurchschnittliche Miet-
belastung der Haushalte®) und 4 (geringer Leerstand bei grofRer Nachfrage)

erfullt.

Kriterium 1: Die Angebotsmiete weist im Jahr 2018 eine H6he von 9,46
Euro je Quadratmeter auf, sodass der Schwellenwert von 7,76 Euro je
Quadratmeter (berschritten ist. Sie liegt zudem je Quadratmeter 3,08
Euro Uber der Vergleichsmiete und Ubersteigt damit den mafgebli-
chen Schwellenwert von 1,73 Euro je Quadratmeter. Die Differenz zwi-
schen Angebots- und Vergleichsmiete nahm in Géttingen im Vergleich
der Jahre 2014 und 2018 um 0,57 Euro zu. Unter der Annahme, dass
sich die regionalen Entwicklungen in gleicher Starke in allen Kommu-
nen bis Ende 2023 fortsetzen, wird die Differenz zwischen Angebots-
und Vergleichsmiete in Gottingen auch Ende 2023 deutlich Gberdurch-
schnittlich sein.

Kriterium 2: AuBerdem verzeichnet Goéttingen mit 24,9 Prozent die
héchste Mietbelastungsquote fiir umziehende Haushalte unter den
durch die Analyse identifizierten Stadten; der Schwellenwert von 14,6
Prozent ist weit Gberschritten.

Kriterium 4: Die angespannte Lage auf dem Goéttinger Wohnungs-
markt duBert sich ferner darin, dass jegliche Fluktuationsreserve fehit.
Die Leerstandsquote betragt 0,0 Prozent (Schwellenwert 2,1 Prozent).

Hannover

In Hannover liegen die Kriterien 1 (im Landesvergleich Uberdurchschnittlich
stark steigende Mieten), 2 (im Landesvergleich Gberdurchschnittliche Miet-
belastung der Haushalte) und 3 (unzureichende Neubautatigkeit bei wach-
sender Wohnbevdlkerung) vor.

Kriterium 1: Im Jahr 2018 betrug die Angebotsmiete in Hannover 9,17
Euro je Quadratmeter und Ubersteigt damit den Schwellenwert von
7,76 Euro je Quadratmeter. Ebenfalls Gberschritten wird der fir den
Abstand zwischen Angebots- und Vergleichsmiete malgebliche
Schwellenwert von 1,73 Euro je Quadratmeter. In Hannover mussen
im Fall einer Wiedervermietung je Quadratmeter 2,74 Euro mehr ge-
zahlt werden als in bestehenden Mietverhaltnissen. Der Abstand ist im
Vergleich der Jahre 2014 und 2018 um 1,45 Euro je Quadratmeter
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gewachsen, sodass der mal3gebliche Schwellenwert (0,92 Euro je
Quadratmeter) Uberschritten ist.

- Kriterium 2: Die Mietbelastungsquote fur umziehende Haushalte liegt
mit 19,2 Prozent deutlich Gber dem Schwellenwert (14,6 Prozent).

- Kriterium 3: Die Zahl der Wohnungen je Einwohner/in ist im Vergleich
der Jahre 2015 und 2018 gesunken, wahrend der Schwellenwert ei-
nen Anstieg zeigt (Ist -1,16 Prozent, Schwellenwert 0,56 Prozent). Bei
Fortsetzung des Geschosswohnungsneubaus auf diesem Niveau
ergibt sich fiir das Jahr 2025 eine Fertigstellungsltcke von 7,1 Woh-
nungen je 1 000 Bestandswohnungen (Schwellenwert 4,4 Wohnungen
je 1 000 Bestandswohnungen).. Hinzu kommt, dass der Anteil der
Mietangebote unterhalb der anerkannten Kosten der Unterkunft nach
§ 22 SGB Il auf einen im Stadtevergleich sehr geringen Wert gesunken
ist. Fr den Zeitraum von 2015 bis 2018 ist ein Ruckgang entspre-
chend ginstiger Mietangebote um 5,2 Prozentpunkte je Jahr zu ver-
zeichnen. Im Jahr 2018 betrug der Anteil dieser Mietangebote nur
noch 22,6 Prozent und liegt damit erheblich unter dem Schwellenwert
(39,8 Prozent).

Laatzen

In Laatzen sind die Kriterien 1 (im Landesvergleich Uberdurchschnittlich stark

steigende Mieten), 2 (im Landesvergleich Uberdurchschnittliche Mietbelas-

tung der Haushalte) und 4 (geringer Leerstand bei gro3er Nachfrage®) erflllt.

- Kriterium 1: Im Jahr 2018 betrug die Angebotsmiete 8,02 Euro je
Quadratmeter und Ubersteigt damit den Schwellenwert von 7,76 Euro
je Quadratmeter. Der Abstand zwischen Angebots- und Vergleichs-
miete lag im Jahr 2018 bei 1,79 Euro je Quadratmeter, sodass auch
hier der Schwellenwert (1,73 Euro je Quadratmeter) Uberschritten ist.
Die Preisentwicklung in Laatzen zeigt sich auch im Anwachsen des
Abstandes zwischen Angebots- und Vergleichsmiete. Er nahm im Ver-
gleich der Jahre 2014 und 2018 um 1,45 Euro je Quadratmeter zu.
Diese Zunahme Ubersteigt den mal3geblichen Schwellenwert von 0,92
Euro je Quadratmeter. .

- Kriterium 2: Korrespondierend zur Preisentwicklung liegt die Mietbe-
lastungsquote fiir umziehende Haushalte mit 15,3 Prozent liber dem
Schwellenwert von 14,6 Prozent.

- Kriterium 4: Der Leerstand geht mit einer Quote von 0,1 Prozent gegen
Null (Schwellenwert 2,1 Prozent), d. h. eine Fluktuationsreserve ist
kaum vorhanden.

Langenhagen

In Langenhagen liegen die Kriterien 1 (im Landesvergleich Uiberdurchschnitt-

lich stark steigende Mieten), 2 (im Landesvergleich Uberdurchschnittliche

Mietbelastung der Haushalte) und 4 (geringer Leerstand bei grofler Nach-

frage) vor.

- Kriterium 1: Im Jahr 2018 betrug die Angebotsmiete in Langenhagen
9,01 Euro je Quadratmeter, sodass der Schwellenwert (7,76 Euro je
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Quadratmeter) Uberschritten ist. Die Angebotsmiete liegt je Quadrat-
meter 2,36 Euro Uber der Vergleichsmiete. Der Abstand ist so hoch,
dass auch hier eine Uberschreitung des Schwellenwertes (1,73 Euro
je Quadratmeter) gegeben ist. Der (iberdurchschnittliche Anstieg der
Mieten lasst sich auch in der Zunahme des Abstandes zwischen An-
gebots- und Vergleichsmiete ablesen. Im Vergleich der Jahre 2014
und 2018 ist die Differenz zwischen Angebots- und Vergleichsmiete
um 1,39 Euro je Quadratmeter angewachsen. Diese Zunahme liegt
tiber dem maRgeblichen Schwellenwert (0,92 Euro je Quadratmeter).
Kriterium 2: Die Mietbelastungsquote flir umziehende Haushalte Gber-
steigt mit 16,6 Prozent den Schwellenwert (14,6 Prozent).

Kriterium 4: Die angespannte Situation auf dem Wohnungsmarkt in
Langenhagen zeigt sich auch darin, dass der Leerstand nur 1,0 Pro-
zent betragt (Schwellenwert 2,1 Prozent). Es besteht mithin nur eine
geringe Fluktuationsreserve.

Luneburg

In Lineburg sind die Kriterien 1 (im Landesvergleich berdurchschnittlich
stark steigende Mieten), 2 (im Landesvergleich Uberdurchschnittiiche Miet-
belastung der Haushalte) und 4 (geringer Leerstand bei groRer Nachfrage)
gegeben.

Kriterium 1: Im Vergleich der identifizierten Stadte weist Luneburg mit
9,75 Euro je Quadratmeter die hochste Angebotsmiete im Jahr 2018
auf; der Schwellenwert (7,76 Euro je Quadratmeter) ist somit weit
Uberschritten. Fiir Lineburg ist auch der grofite Abstand zwischen An-
gebots- und Vergleichsmiete zu verzeichnen. Die Differenz liegt deut-
lich Uber dem hier maRgeblichen Schwellenwert von 1,73 Euro je
Quadratmeter. Im Fall eines Um- oder Zuzugs missen je Quadratme-
ter 3,43 Euro mehr als in bestehenden Mietverhaltnissen bezahlt wer-
den. Die berdurchschnittliche Mietsteigerung ist auch daran zu er-
kennen, dass im Vergleich der Jahre 2014 und 2018 die Differenz zwi-
schen Angebots- und Vergleichsmiete um 0,96 Euro je Quadratmeter
zugenommen hat (Schwellenwert 0,92 Euro je Quadratmeter).
Kriterium 2: In Lineburg ist die Mietbelastungsquote fir umziehende
Haushalte mit 20,8 Prozent sehr hoch (Schwellenwert 14,6 Prozent).
Kriterium 4: Die angespannte Wohnungsmarktlage ist ferner dadurch
gekennzeichnet, dass jegliche Fluktuationsreserve fehlt. Der Woh-
nungsleerstand ist mit einer Quote von 0,0 Prozent vollkkommen auf-
gebraucht (Schwellenwert 2,1 Prozent).

Oldenburg (Oldenburg)

In Oldenburg (Oldenburg) liegen die Kriterien 1 (im Landesvergleich Uber-
durchschnittlich stark steigende Mieten), 2 (im Landesvergleich (iberdurch-
schnittliche Mietbelastung der Haushalte) und 4 (geringer Leerstand bei gro-
Rer Nachfrage) vor.

Kriterium 1: Im Jahr 2018 betrug die Angebotsmiete in Oldenburg
(Oldenburg) 8,71 Euro je Quadratmeter und Uberschreitet damit den
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b)

Schwellenwert (7,76 Euro je Quadratmeter). Der Abstand zwischen
Angebots- und Vergleichsmiete liegt bei 2,90 Euro je Quadratmeter,
sodass auch hier eine Uberschreitung des Schwellenwertes (1,73
Euro je Quadratmeter) besteht. Ebenso ging die Zunahme des Ab-
stands zwischen Angebots- und Vergleichsmiete im Vergleich der
Jahre 2014 bis 2018 um 1,03 Euro je Quadratmeter Uber den mafi-
geblichen Schwellenwert (0,92 Euro je Quadratmeter) hinaus.
Kriterium 2: Korrespondierend mit dieser Preisentwicklung ist mit 19,3
Prozent eine deutlich tiber dem Schwellenwert (14,6 Prozent) liegende
Mietbelastungsquote fiir umziehende Haushalte zu verzeichnen.
Kriterium 4: Die Leerstandsquote liegt bei 0,3 Prozent (Schwellenwert
2,1 Prozent), sodass nur eine sehr geringe Fluktuationsreserve gege-
ben ist.

Osnabriick

In Osnabriick sind die Kriterien 2 (im Landesvergleich Gberdurchschnittliche
Mietbelastung der Haushalte), 3 (unzureichende Neubautatigkeit bei wach-
sender Wohnbevolkerung) und 4 (geringer Leerstand bei gro3er Nachfrage)

erfullt.

Kriterium 2: Obwohl die Mieten in Osnabriick nicht mehr Gberdurch-
schnittlich gestiegen sind, liegt die Mietbelastungsquote mit 18,0 Pro-
zent deutlich Giber dem Schwellenwert (14,6 Prozent).

Kriterium 3: Die Zahl der Wohnungen je Einwohner/in ist im Vergleich
der Jahre 2015 und 2018 gesunken, wahrend der Schwellenwert ei-
nen Anstieg zeigt (Ist -2,66 Prozent, Schwellenwert 0,56 Prozent). Ein
auf diesem Niveau fortgesetzter Geschosswohnungsneubau flhrt zu
einer Fertigstellungsliicke im Jahr 2025 von 6,3 Wohnungen je 1 000
Bestandswohnungen (Schwellenwert 4,4 Wohnungen je 1 000 Be-
standswohnungen). Die Wohnungsversorgung wird auf3erdem durch
wenig Mietangebote unterhalb der anerkannten Kosten der Unterkunft
nach § 22 SGB |l erschwert. Zwar sind diese Mietangebote im Zeit-
raum von 2015 bis 2018 nur um landesdurchschnittliche 3,3 Prozent-
punkte je Jahr zurliickgegangen, gleichwohl machen entsprechend
glnstige Mietangebote derzeit lediglich 31,0 Prozent aller Mietange-
bote aus. Damit ist der Schwellenwert (39,8 Prozent) so weit unter-
schritten, dass bei gleichbleibender Entwicklung auch zukiinftig zu we-
nig Mietangebote unterhalb der anerkannten Kosten der Unterkunft er-
wartet werden.

Kriterium 4: Die Leerstandsquote betragt 0,0 Prozent (Schwellenwert
2,1 Prozent). D. h. der Wohnungsleerstand ist komplett aufgebraucht.
Es gibt keine Fluktuationsreserve.

Angespannte Wohnungsmarktlage auf den Ostfriesischen Inseln

FUr die sieben niedersichsischen Inselgemeinden besteht die Problematik,
dass aufgrund der geringen MarktgroRe keine ausreichende Datengrundlage
besteht und die Ublichen Marktanalysen zu kurz greifen. Die Situation ist so-
mit statistisch nicht abbildbar.
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Eine Beurteilung, ob der Wohnungsmarkt angespannt ist, muss daher auf der
Grundlage vorliegender Erkenntnisse erfolgen. Danach sind fur den Miet-
wohnungsmarkt auf den Inseln folgende Besonderheiten kennzeichnend:

o Ein wesentlicher Teil der Wohnungen auf den Inseln sind Ferienwohnun-
gen. Diese stehen der Inselbevolkerung nicht als Mietwohnungen zur Ver-
figung. Der Anteil der Ferienwohnungen an allen Wohnungen betragt
Uber alle Ostfriesischen Inseln gerechnet 33 Prozent. Zum Vergleich: In
Niedersachen liegt der Anteil bei einem Prozent, in der Landeshauptstadt
Hannover bei 0,1 Prozent.

o Aufder Suche nach neuem Wohnraum kénnen Miethaushalte nicht raum-
lich (ins Umland) ausweichen. Sie kdnnen bei zu geringen bezahlbaren
Wohnungsangeboten nur die Insel verlassen und auf dem Festland nach
geeigneten Wohnungen suchen. Dies bedeutet aber einen unverhéltnis-
maRig hohen Aufwand, wenn der Arbeitsplatz und die sozialen Kontakte
beibehalten werden sollen.

e Bauland ist nirgends so knapp wie auf den Inseln. Industriebrachen oder
andere Brachflachen, die viele Gemeinden auf dem Festland zu Bauzwe-
cken mobilisieren kénnen, gibt es auf den Inseln nicht. Vielmehr gehGren
weite Inselteile zum Nationalpark ,Niedersachsisches Wattenmeer”. Uber
Baulandreserven verfligen die Inseln nur vereinzelt.

¢ Aufgrund der besonderen touristischen Attraktivitat sind die Verkaufsan-
gebotspreise fur Wohnimmobilien sehr hoch. Entsprechend hoch sind die
Renditeerwartungen (auch) bei Vermietung. Auf den Ostfriesischen In-
seln werden die hochsten Angebotsmieten in ganz Niedersachsen aufge-
rufen. Das hohe Mietenniveau zeigt sich auch darin, dass die Ostfriesi-
schen Inseln seit dem 1. August 2020 bei der Wohngeldberechnung mit
der Mietenstufe V (16 Prozent bis 25 Prozent ber dem Bundesdurch-
schnitt) berlicksichtigt werden. In dieser Mietenstufe befindet sich auch
die Landeshauptstadt Hannover.

Die durch die vorstehenden Tatsachen belegte Sondersituation fuhrt dazu,
dass auch in den sieben. Inselgemeinden die ausreichende Versorgung der
Bevolkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen besonders
gefahrdet ist.

Festlegung der gesamten Gemeindegebiete

§ 556d Abs. 2 BGB erméglicht es, innerhalb einer Gemeinde eine Differen-
zierung auf der Ebene von Gemeindeteilen vorzunehmen. Diese Moglichkeit
wird nicht genutzt, da die fiir eine solche Differenzierung erforderlichen Daten
nicht vorliegen. Die Landesregierung sieht sich damit im Einklang mit der
Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs (Urteil vom 4. November 2015 - VIiI
ZR 217/14 - NZM 2016 S. 82). Der Bundesgerichtshof hat im Zusammenhang
mit der Prifung der Kappungsgrenzenverordnung des Landes Berlin ausge-
fihrt, dass eine besondere Gefahrdung der ausreichenden Versorgung der
Bevolkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen aufgrund

16
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der vor allem in Ballungsraumen, Industrie- und Universitatsstadten sowie in
Stadten mit herausgehobener zentraler Lage oder Funktion wirkenden viel-
faltigen Impulse und der hierdurch ausgelosten spezifischen Labilitat des
Wohnungsmarktes grundsatzlich raumlich nicht exakt eingrenzbar sei. Eine
solche, sich auf das gesamte Gemeindegebiet auswirkende Labilitdt konne
daher regelmaBig nur dann ausgeschlossen werden, wenn zuverlassiges
Datenmaterial zur Verfiigung stehe, das den sicheren Schluss zulasse, dass
nur in einem bestimmten Teil einer Gemeinde eine besondere Geféhrdungs-
lage gegeben ist.

VerhaltnismaRigkeit der Regelung in § 1 Abs. 1

Die Landesregierung sieht die Regelung in § 1 Abs. 1 als verhéltnisméfig an,
um in den 16 Gebieten mit einem angespannten Wohnungsmarkt bezahlbare
Wohnungen fir wirtschaftlich weniger leistungsstarke Bevolkerungsgruppen
zu erhalten und damit einer Verdrangung der angestammten Wohnbevolke-
rung aus ihren Wohnquartieren entgegenzuwirken.

Eigentimerinnen und Eigentimern bleibt die Privatnitzigkeit ihres Eigen-
tums erhalten, auch wenn sie durch § 1 Abs. 1 Einschrédnkungen bei der Wirt-
schaftlichkeit hinnehmen miissen. Unter dem Gesichtspunkt der Sozialpflich-
tigkeit des Eigentums (Artikel 14 Abs. 2 des Grundgesetzes) ist diese Beein-
trachtigung hinzunehmen. Artikel 14 Abs. 1 Satz 1 des Grundgesetzes
schitzt nicht die optimalen Bedingungen einer Vermietbarkeit. Riicksicht wird
von den Eigentiimerinnen und Eigentiimern vor allem dann verlangt, wenn
andere auf die Nutzung des Eigentumsobjekts angewiesen sind (BVerfG, Be-
schluss vom 04.02.1975 - 2 BvL 5/74 -BVerfGE 38 S. 348, 370).

Die Regelung des § 1 Abs. 1 ist auch deshalb verhaltnismagig, weil der Gel-
tungszeitraum der Regelung auf flinf Jahre befristet ist. In den in § 1 Abs. 1
festgelegten Gebieten sollen die Rechte der Mieterinnen und Mieter in einem
flr sie besonders ungiinstigen Marktumfeld fur die Dauer von finf Jahren
gestarkt werden. Das Land erwartet, dass sich nach Ablauf dieser Frist das
Mietwohnungsangebot — insbesondere im unteren Marktpreissegment —
nach umfangreicher Férderung durch Kommunen, Land und Bund wieder
dem Bedarf angepasst haben wird. Durch den wiedererlangten Ausgleich
zwischen Angebot und Nachfrage wird eine Stabilisierung der Mietpreise er-
wartet.

B. AbhilfemaBnahmen der Landesregierung

Die Landesregierung wirkt mit folgenden MaRnahmen, in den Gebieten nach § 1
Abs. 1 auf eine Entspannung des Wohnungsmarktes hin:

Soziale Wohnraumforderung
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Die Landesregierung tragt durch verschiedene Mafnahmen zur Erhéhung des
Wohnraumangebotes und damit zur Entspannung der Wohnungsmaérkte bei. Ein
wichtiges Instrument hierflr ist die soziale Wohnraumférderung. Die Férderung
dient der Schaffung und der Sicherung bezahibaren Wohnraums fiir Haushalte mit
geringen und mittleren Einkommen. Die Landesregierung sieht dies als eine der
zentralen Aufgaben an, die seit Beginn der Legislaturperiode konsequent verfolgt
und auch weiterhin eine hohe Prioritét erhalten wird. Mit der Aufstockung der For-
dermittel im Sondervermégen ,Wohnraumférderfonds Niedersachsen um 400 Mil-
lionen Euro hat sie bereits eine wichtige Voraussetzung geschaffen, um in den kom-
menden Jahren mehr Wohnungen mit Belegungs- und Mietbindung in Niedersach-
sen zu schaffen. Sie sieht damit eine nachfragegerechte Finanzierung der Wohn-
raumforderung bis 2024 als gesichert an. Die Landesregierung erwartet, dass In-
vestorinnen und Investoren die Férderung — wie bisher — vorrangig fir den Mietwoh-
nungsbau fur Geringverdienende in den Gemeinden mit angespanntem Wohnungs-
markt abrufen werden.

Um bei den Investorinnen und Investoren die Inanspruchnahme der Forderung zu
bewirken, werden die Forderkonzeption des Landes und die Forderkulisse fortlau-
fend Uberpruft und angepasst. Die Landesregierung ist bestrebt, die Attraktivitat des
Forderprogramms stets auf hohem Niveau zu halten und ggf. durch die Ergdnzung
um weitere Fordersegmente zusétzliches Potenzial fur den Aufbau sozial gebunde-
ner Wohnungsbestande auszuschopfen. Die Landesregierung wird dabei insbeson-
dere prufen, ob fiir die Gebiete mit angespannten Wohnungsmarkten mit besonde-
ren Forderkonditionen zusatzliche Anreize flir Investitionen in den geférderten Woh-
nungsbau erreicht werden kénnen. Fur die Gebiete der Ostfriesischen Inseln gelten
seit Juli 2019 bereits besondere Forderbestimmungen in der Wohnraumférderung.

Flankierend beabsichtigt die Landesregierung, in diesem Jahr einen Gesetzentwurf
zur Anderung des Niedersachsischen Wohnraumfordergesetzes in den Landtag
einzubringen, der die Rechtsgrundlagen und Flexibilisierungen enthélt, durch die
die Schaffung von neuem sozialem Wohnraum geférdert und erleichtert werden soll.
Auflierdem soll durch neue Regelungen im Gesetz die Sicherung des Gesamtbe-.
stands an vorhandenem Sozialwohnraum verbessert werden, was insbesondere in
den Gebieten mit angespanntem Wohnungsmarkt von Bedeutung und Nutzen ist.

. Bundnis flir bezahlbares Wohnen

Im Mérz 2018 ist u. a. auf Initiative der Landesregierung das landesweite ,Biindnis
fur bezahlbares Wohnen in Niedersachsen” gegriindet worden. Ziel des Biindnisses
ist es, Losungen fiir die Schaffung von mehr bezahlbarem Wohnraum zu entwickeln.
Im Blndnis arbeiten rund 60 Verbande, Kammern, Kommunen und Unternehmen
mit der Landesregierung zusammen. Das Bindnis hat vielfaltige Handlungsempfeh-
lungen erarbeitet, damit in Niedersachsen — besonders in Orten mit angespanntem
Wohnungsmarkt — mehr bezahlbarer Wohnraum entsteht. Die Handlungsempfeh-
lungen betreffen u. a. die Mobilisierung von Bauland, die Beschleunigung und Digi-
talisierung von Baugenehmigungsverfahren, die Uberpriifung technischer Normen
zur Begrenzung von Baukostensteigerungen sowie die Méglichkeiten der Nachver-
dichtung. Derzeit erfolgt die Umsetzung der Handlungsempfehlungen. Die Landes-
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regierung geht davon aus, dass sich die dadurch verbesserten Rahmenbedingun-
gen positiv auf den Bau bezahlbarer Wohnungen, insbesondere in den angespann-
ten Wohnungsmarkten, auswirken werden.

Biindnis ,Niedersachsen packt an!*

Das von der Landesregierung initiierte Blndnis ,Niedersachsen packt an!“ wirkt
ebenfalls darauf hin, das Angebot an bezahlbarem Wohnraum fiir alle Menschen in
Niedersachsen zu verbessern, einschlieRlich derer, die in Niedersachsen Schutz
und Asyl suchen, insbesondere in Gebieten mit angespanntem Wohnungsmarkt.

IV. Spezielle Beratungsangebote fiir Kommunen

Die Landesregierung wird auf3erdem (iber die NBank beratend tatig, wenn Kommu-
nen Bedarf an der Erstellung eines Wohnraumversorgungskonzepts oder einer
kommunalen Wohnungsmarktbeobachtung aufern. Bei der Auflage eigener kom-
munaler Wohnraumforderprogramme steht die Landesregierung den Gemeinden
beratend zur Seite.

V. Niederséchsisches Gesetz liber das Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum

VI

Seit dem 5. April 2019 ist ferner das Niederséchsische Gesetz liber das Verbot der
Zweckentfremdung von Wohnraum (NZwWEWG) in Kraft (Nds. GVBI. S.72). Als
Zweckentfremdung gilt nach § 1 Abs. 1 NZWEWG u. a. die Gberwiegende Nutzung
der Wohnflache zu gewerblichen oder beruflichen Zwecken, die ber eine festge-
legte Hochstdauer hinausgehende Nutzung als Ferienwohnung, aber auch ein Leer-
stand von mehr als sechs Monaten und eine Beseitigung von Wohnraum. Das Ge-
setz ermachtigt die Gemeinden, flir Gebiete mit Wohnraummangel durch Satzung
zu bestimmen, dass Wohnraum nur mit ihrer Genehmigung anderen als Wohnzwe-
cken zugefuhrt werden darf. Es erweitert folglich die Handlungsmdéglichkeiten der
Gemeinden, indem es ihnen erlaubt, bei Wohnraummangel auf der Grundlage einer
Satzung gegen die Zweckentfremdung von Wohnraum vorzugehen und damit
Wohnraum zu erhalten. Die Stadte Goéttingen, Lineburg und Norderney haben be-
reits von der durch das Gesetz erdffneten Option Gebrauch gemacht und eine ent-
sprechende Satzung erlassen, um einer Zweckentfremdung von Wohnraum entge-
genwirken zu kdnnen.

Entwurf eines Niederséchsischen Gesetzes Uiber den Schutz und die Erhaltung von
Wohnraum

Die Landesregierung hat dariiber hinaus am 24. Marz 2020 beschlossen, den Ent-
wurf eines Niedersachsischen Gesetzes iber den Schutz und die Erhaltung von
Wohnraum (Niederséchsisches Wohnraumschutzgesetz) in den Landtag einzubrin-
gen. Der Gesetzentwurf (LT-Drs. 18/6159) sieht vor, Vermieterinnen und Vermieter
zur Einhaltung von Mindeststandards bei der Ausstattung und der Belegungsdichte
ihrer Mietwohnungen zu verpflichten. Zugleich sollen die Gemeinden erméchtigt
werden, bei Verwahrlosung und Missstanden, die in den Verantwortungsbereich der
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Vermieterinnen und Vermieter fallen, diesen gegeniiber geeignete Mafinahmen an-
ordnen zu kdnnen, z. B. Anordnung zur Instandsetzung. Die im Gesetz vorgesehe-
nen Befugnisse sollen es den Gemeinden ermdglichen, darauf hinzuwirken, dass
vermieteter Wohnraum in bewohnbarem Zustand erhalten bleibt oder wiederherge-
stellt wird. Nach Inkrafttreten des Gesetzes wird den Gemeinden somit ein weiteres
Instrument zur Verfigung stehen, das auf den Erhalt von Wohnraum gerichtet ist
und damit zu einer Entspannung auf den Wohnungsmarkten beitragen kann.
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