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Niedersichsische Verordnung
zur Bestimmung von Gébieten mit einem angespannten
Wohnungsmarkt im Sinne des Baugesetzbuchs

Vom 14. September 2022

Aufgrund

des § 201 a Sitze 1, 3 und 4 und des § 250 Abs. 1 Satz 3 des
Baugesetzbuchs in der Fassung vom 3. November 2017
(BGBI. 18. 3634), zuleizt geindert durch Artikel 2 des Geset-
zes vom 20. Juli 2022 (BGBI. 1 S. 1353), und

des § 5 Abs. 1 Salz 1 des Niedersichsischen Gesetzes iiber
Verordnungen und Zustandigkeiten vom 22. Oktober 2014
(Nds. GVBL. 8. 291), gendert durch Gesetz vom 17. Februar
2021 (Nds. GVBL S. 65),

wird verordnet:

§1

(1) Gebiete mil einem angespannten Wohnungsmarkt im
Sinne des § 201 a Sitze 3 und 4 des Baugesetzbuchs (BauGB)
sind die Gebiete

1. der Landeshauptstadt Hannover,
2. der Hansestidte Buxiehude und Liineburg,

3. der Stadte Borkum, Braunschweig, Buchholz in der Nord-
heide, Gottingen, Laatzen, Langenhagen, Norderney, Olden-
burg {Oldenburg), Osnabriick und Wolfsburg,

4. der Inselgemeinde Juist,
5. des Nordseebades Wangerooge und

6. der Gemeinden Baltrum, Langeoog und Spiekeroog.

(2) Die Begriindung nach § 201 a Satze 6 und 7 BauGB
ergibt sich aus der Anlage.

§2

" {1) Gebiete mit einem angespannten Wohnungsmarkt im
Sinne des § 250 Abs. 1 Satz 1 in Verbindung mit § 201 a
Satze 3 und 4 BauGB sind die Gebiete

1. der Landeshauptstadt Hannover,
2. der Hansestadte Buxtehude und Limeburg,

3. der Stadte Borkum, Braunschweig, Buchholz in der Nord-
heide, Géttingen, Laatzen, Langenhagen, Norderney, Olden-
burg (Oldenburg), Osnabriick und Wolfsburg,

4. der Inselgemeindé ]uist,
5. des Nordseebades Wangerooge und

6. der Gemeinden Baltrum, Langeoog und Spiekeroog.

(2) Die Begriindung nach § 250 Abs.1 Satze 4 und 5
BauGB ergibt sich aus der Anlage.

(3) Zustindige Stelle im Sinne des § 250 Abs. 2 Satz 1
BauGB ist die Gemeinde, in deren Gebiet das Wohngebiude
liegt, fitr das eine Genehmigung nach § 250 Abs. 1 Satz 1
BauGB beantragl wird. '

§3

Diese Verordnung tritt am Tag nach ihrer Verkiindung in
Kraft und mit Ablauf des 31. Dezember 2026 aufler Kraft.
2Abweichend von Satz 1 tritt § 2 mit Ablauf des 31. Dezem-
ber 2025 aufier Kraft.

Hannover, den 14. September 2022

Die Niedersichsische Landesregierung

Weil
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Begriindung

Die Gebiete nach § 1 Abs. 1 und § 2 Abs. 1 sind Gebiete mit
einem angespannten Wohnungsmarkt im Sinne des § 201 a
Sitze 3 und 4 BauGB.

Die Bestimmungen des § 201 a Satze 3 und 4 BauGB re-
geln, wann ein angespannter Wohnungsmarkt vorliegt, und
entsprechen denen fiir die Gebietsfestlegung fiir die soge-
nannte Mietpreishremse in § 556 d Abs. 2 Sitze 2 und 3 des
Biirgerlichen Gesetzbuchs (BGB) in der Fassung vom 2. Ja-
nuar 2002 (BGBL. I S. 42, 2909; 2003 1 S. 738), zuletzt gean-
dert durch Artikel 4 des Geselzes vom 15. Juli 2022 (BGBI I
S:1146). § 250 Abs. 1 Satz 1 BauGB kniipft an § 201 a Satze 3
und 4 BauGB an, sodass die Mafstibe, die § 201 a Sétze 3
und 4 BauGB und § 556 d Abs. 2 Sétze 2 und 3 BGB fiir einen
angespannten Wohnungsmarkt nennen, auch fiir § 250 BauGB
mafBgeblich sind.

Zur Bestimmung der Gebiete mit einem angespannten
Wohnungsmarkt nach § 556 d Abs. 2 Sétze 2 und 3 BGB hat
die Investitions- und Férderbank Niedersachsen (NBank) im
Auftrag der Landesregierung eine ,Analyse zur Festlegung
der Gebietskulisse fiir eine Mietbegrenzungsverordnung in
Niedersachsen” erstellt. Die Analyse vom Mirz 2020 ist auf
der Homepage des Ministeriums fiir Umwelt, Energie, Bauen
und Klimaschutz (www.umwelt.niedersachsen.de) abrufbar.

Die Landesregierung ist von der Analyse der NBank me-
thodisch und inhaltlich iiberzeugt und hat diese daher ihrer
Entscheidung itber die Gebietsbestimmungen in der Nieder-
sichsischen Mieterschutzverordnung vom 22. Dezember 2020
(Nds. GVBL. 8. 566) zugrunide gelegt. Auflerdem hat die Lan-
desregierung bei der Niedersachsischen Mieterschutzver-
ordnung iiber die Analyse der NBank hinausgehende Daten
beriicksichtigt, die im Zuge der Verbandsanhérung vorgetra-
gen wurden. Da die Kriterien far die Einstufung eines Ge-
biets als Gebiet mit einem angespannten Wohnungsmarkt in
§ 556 d BGB und den §§ 201 a und 250 BauGB sich entspre-
chen, ist die Analyse der NBank, erginzt um die in der Ver-
bandsanhorung zur Niedersachsischen Mielerschutzverord-
nung vorgetragenen Daten, auch fiir die Gebietsbestimmun-
gen in den §§ 1 und 2 mafigeblich.

Auch wenn die Analyse der NBank vomn Mérz 2020 stammt,
ist es aus Sicht der Landesregierung gerechtfertigt, diese Da-
ten fiir die Gebietsfestlegungen aufgrund des § 201 a Satz 1
und des § 250 Abs. 1 Satz 3 BauGB zugrunde zu legen, da
erst ein vergleichsweise kurzer Zeitraum vergangen ist. Dass
dies zulissig ist, ergibt sich aus Sicht der Landesregierung
zudem daraus, dass der Bundesgesetzgeber in den Verord-
nungserméachtigungen des Biirgerlichen Gesetzbuchs und
des Baugesetzbuchs vorgesehen hat, dass die an die Bestim-
mung der Gebiete mit einem angespannten Wohnungsmarkt
gekniipften Rechtsfolgen jeweils far mehrere Jahre (§ 556 d
Abs. 2 Satz 1 und § 558 Abs. 3 Satz 3 BGB: funf Jahre, § 577 a
Abs. 2 Satz 1 BGB: zehn Jahre, § 250 Abs. 1 Satz 3 BauGB:
bis 31. Dezember 2025, § 201 a Satz 5 BauGB: bis 31. Dezem-
ber 2026) gelten sollen, ohne dass zwischendurch eine Uber-
pritfung und neue Bestimmung der Gebiete vorgenommen
werden muss.

I. Geselzliche Regelung und Zuschnitt der Kriterien auf
Niedersachsen

Gebiete mit einem angespannten Wohnungsmarkt liegen
nach § 201 a Satz 3 BauGB vor, wenn die ausreichende
Versorgung der Bevélkerung mit Mietwohnungen in ei-
ner Gemeinde oder einem Teil der Gemeinde zu angemes-
senen Bedingungen besonders geféhrdet ist. Dies kann nach
§ 201 a Satz 4 BauGB insbesondere dann der Fall sein,
wenn

— die Mielen deutlich stirker sfeigen als im bundeswei-
ten Durchschnitt,

1L

Anlage
(zu§ 1 Abs. 2 und § 2 Abs. 2)

— die durchschnittliche Mietbelastung der Haushalte
den bundesweiten Durchschnitt deutlich iibersteigt,

— die Wohnbevélkerung wichst, ohne dass durch Neu-
bautitigkeit insoweit erforderlicher Wohnraum ge-
schaffen wird, oder

— geringer Leerstand bei grofler Nachfrage besteht.

Die Worte ,kann“ und ,insbesondere” zeigen, dass es sich
weder um eine verbindliche noch um eine abschliefien-
de Aufzahlung handelt und dass nicht alle vier Kriterien
erfiillt sein muissen. '

Fiir die Analyse wurden die Kriterien wie folgt auf Nie-
dersachsen zugeschnitten:

1. im Landesvergleich iiberdurchschnittlich stark steigen-
de Mieten,

2. im Landesvergleich {iberdurchschnittliche Mietbelas-
tung der Haushalte,

3. unzureichende Neubautitigkeit bei wachsender Wohn-
bevolkerung und

4. geringer Leerstand bei grofier Nachfrage.

Die Analyse erfolgte mithin auf der Grundlage der in
§ 201 a Satz 4 BauGB genannten Kriterien nur mit der
Modifikation, dass auf den Landes- und nicht auf den
Bundesdurchschnitt abgestellt wurde. Durch die Bezug-
nahme auf den Landesdurchschnitt konnten fiir Nieder-
sachsen uniypische Werte wie die hohen Angebotsmie-
ten siidddeutscher Grofistadte oder die hohen Leerstands-
quoten mancher ostdeutschen Gebiete ausgeschlossen
werden.

Methodik

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

Verwendet wurden folgende Datenquellen:
— Sialistik des Landesamtes fiir Statistik Niedersachsen,

— Statistik der Bundesagentﬁr fiir Arbeit (Statistik-Ser-
vice-Nordost),

— Prognosen der NBank 2017 bis 2040,

— Marktmonitor 2018 der F 4+ B Forschung und Bera-
tung fiir Wohnen, Immobilien und Umwelt GmbH und

— Daten der GIK GeoMarketinig GmbH (Gesellschaft fiir
Konsumforschung).

Das von der NBank untersuchte Zeitintervall umfasst die
Jahre 2014 bis 2018. Nur bei Betrachtung der zeitlichen
Entwicklung ist eine Aussage méglich, ob sich die Markt-
lage in naher Zukunft verschérfen oder entspannen wird.
Mit fiinf Jahren war der Betrachtungszeitraum so bemes-
sen, dass davon ausgegangen werden Konnte, dass sich
Zufallseinflitsse minimieren und sich die Werte der Krite-
rien im Wesentlichen jeweils in eine Richtung entwickeln,
das heiflt, sich Anstieg und Riickgang nicht gegenseitig
aufheben.

Die Kriterien 1 (im Landesvergleich tiberdurchschnittlich
stark steigende Mieten) und 3 (unzureichende Neubauta-
tigkeit bei wachsender Wohnbevélkerung) wurden durch
Teilkriterien konkretisiert, um sie messbar zu machen.
Vergleichswert sowohl bei diesen Teilkriterien als auch bei
den Kriterien 2 (im Landesvergleich uberdurchschnitt-
liche Mietbelastung der Haushalte) und 4 (geringer Leer-
stand bei grofler Nachfrage) war der Landesdurchschnitt.
Als Schwellenwert wurde jeweils eine um 10 Prozent
schlechtere Auspragung als der Landesdurchschnitt fest-
gelegt.
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1I1. Kriterien

a) Kriterium 1 (im Landesvergleich tiberdurchschnittlich
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—

stark steigende Mieten)

Preise spiegeln grundsitzlich das Verhéltnis von An-

gebot und Nachfrage wider. Dementsprechend bilden:

die Wohnungsmieten und deren Entwicklung in der
Regel Verschiebungen von Mietwohnungsangebot und
-nachfrage ab. Ein stark iiberdurchschnittlicher Miet-
preis fiir eine angebotene Wohnung zeigt eine Nach-
frage an, diec das Angebot deutlich ubersteigt. Der
Wohnungsmarkt ist aus Sicht der Nachfrage stark an-
gespannt.

Preisdifferenzen beeinflussen die Kaufentscheidun-
gen von Konsumentinnen und Konsumenten. Miet-
preisdifferenzen beeinflussen die Entscheidung von
Miethaushalten, welche Wohnqualitéten sie sich leis-
ten konnen und ob sie sich iiberhaupt einen Umzug
erlauben koénnen. Eine deutlich tiberdurchschnittlich
hohe Differenz zwischen Mieten fiir neu angebotene
Wohnungen und der vereinbarten Miete fiir das aktu-
elle Wohnverhiltnis bedeutet eine hohe Hiirde fir
umziehende Haushalte.

Deutliche Anspannungstendenzen fur einen Woh-
nungsmarkt zeigt auch eine im Zeitverlauf stark zu-
nehmende Diskrepanz zwischen den Mieten fiir neu
angebotene Wohnungen und den Mieten in bestehen-
den Wohnverhiltnissen.

Von der NBank wurden daher folgende Teilkriterien
zugrunde gelegt:

1. die durchschnittliche Nettokaltmiete je Quadrat-
meter Wohnfliche fir Mietangebote (Angebots-
miete) in einer Gemeinde im Jahr 2018,

2. der Abstand dieser Angebotsmiete zur durchschnitt-
lichen Nettokaltmiete je Quadratmeter Wohnfla-
che in bestehenden Mietvertrigen (Vergleichsmiete)
in einer Gemeinde im Jahr 2018,

3. die Veranderung des Abstands zwischen der An-
gebotsmiete und der Vergleichsmiete in einer Ge-
meinde im Vergleich des Jahres 2014 zum Jahr 2018.

Die Angebotsmiete betrug in Niedersachsen im Jahr
2018 durchschnittlich 7,05 Euro je Quadratmeter.
Dieser Wert tiberstieg die Vergleichsmiete um 1,57 Euro
je Quadratmeter. Der Abstand zwischen Vergleichs-
und Angebotsmiete hat sich im Vergleich der Jahre

'2014 und 2018 um 0,84 Euro je Quadratmeter erhoht.

Damit betragen die Schwellenwerte 7,76 Euro je Qua-
dratmeter, 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 erfiilltt sind und der Ab-
stand zwischen Angebotsmiete und Vergleichsmiete

im Jahr 2018 (Teilkriterium 2) so hoch ist, dass bei -

gleichbleibender Entwicklung (Teilkriterium 3) auch
kiinftig eine Uberschreitung des dann fiir das Teil-
kriterium 2 mafigeblichen Schwellenwertes zu er-
warten ist.

Kriterium 2 (im Landesvergleich tiberdurchschnittli-
che Mietbelastung der Haushalte)

Das Kriterium 2 wird durch die Mietbelastungsquote
abgebildet. Sie gibt den Anteil des verfiigbaren Haus-
haltseinkommens an, der von den Haushalten fir die
Miete aufgewendet werden muss. Wenn die Entwick-
lung des Haushaltseinkommens nicht mit der Mieten-
entwicklung Schritt halten kann, steigt die Mietbe-
lastung. Die Haushalte miissen dann entweder andere

c)

Konsumausgaben kiirzen oder (theoretisch) in: eine
preisgiinstigere Wohnung umziehen. Je ungiinstiger das
Verhiltnis von Mietausgaben zu dem zur Verfugung
stehenden Haushaltseinkommen ist,- desto schwieri-
ger ist eine angemessene Wohnungsversorgung.

Die Mietbelastungsquote wurde ‘aus der Angebots-
miete (bezogen auf ein Jahr und eine Referenzwoh-
nung mit 70 Quadratmetern) dividiert durch das
Jahres-Haushaltsnettoeinkommen errechnet. Fur Nie-
dersachsen ergab sich fiir 2018 eine durchschnittli-
che Mietbelastungsquote in Hohe von 13,2 Prozent,
der Schwellenwert betrigt demzufolge 14,6 Prozent.

Kriterium 3 (unzureichende Neubautatigkeit bei wach-
sender Wohnbevélkerung)

Eine unzureichende Neubautitigkeit bei wachsender
Wohnbevolkerung zeigt sich im Grad der Wohnungs-
versorgung. Dabei ist neben der bisherigen auch die
kinftige Entwicklung der Wohnungsversorgung zu
betrachten. Eine Liicke zwischen aktueller Neubauta-
tigkeit und kurzfristigem Bedarf fiuhrt zu weiterer
Marktanspannung,. Fiir die Versorgung aller Schichten
der Bevolkerung mit Mietwohnraum ist jedoch nicht
nur wichtig, ob die Neubautatigkeit ausreichend ist,
sondern ‘es ist auBerdem von Bedeutung, wie viele
preiswerte Angebote tatsdchlich am Markt zur Verfi-
gung stehen und wie sich dieser Angebotsanteil durch
Neubau auch in diesem Preissegment verandert.

Das Kriterium 3 umfasst daher folgende Teilkriterien:

1. die prozentuale Verinderung der Zahl der Woh-
nungen je Einwohnerin und Einwohner im Ver-
gleich der Jahre 2015 und 2018,

2. die durchschnittliche jihrliche Fertigstellungsliicke
bis zum Jahr 2025 je 1 000 Bestandswohnungen
2018,

3. den prozentualen Anteil an Mietangeboten, die eine
Nettokaltmiete aufweisen, die unterhalb der aner-
kannten Kosten der Unterkunft nach § 22 des Zwei-
ten Buchs des Sozialgesetzbuchs (SGB II) liegt, im
Jahr 2018 und

4. die durchschnittliche jahrliche Verdnderung dieses

Anteils im Zeitraum von 2015 bis 2018.

Die Daten fiir die Kosten der Unterkunft nach § 22
SGB 1I 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 Wohnungsversor-
gung in der jingeren Vergangenheit untersucht. Be-
trachlet wurde die Verinderung des’ Verhiltnisses
~Wohnungsbestand zu Einwohnerzahl* im Vergleich
der Jahre 2015 und 2018. Dabei musste auf den ge-
samten wohnungsmarkirelevanten Wohnungsbestand
und alle wohnungsmarktrelevanten Einwohnerinnen
oder Einwohner (wohnungsmarkirelevante Bevélke-
rung) abgestellt werden, weil die Datenlage keine
jahrliche Zuordnung von Mietwohnungen zu Ein-
wohnerinnen oder Einwohnern, die in Mietwohnun-
gen leben, erlaubt. Die wohnungsmarktrelevante Be-
vélkerung ist die in Privathaushalten lebende Bevol-
kerung einschlieBlich ,Zweitwohnsitz-Bewohnerin-
nen" oder , Zweitwohnsitz-Bewohner®, aber ohne ,,Heim-
bewohnerinnen“ und ,Heimbewohner”. Dementspre-
chend wurde der Gesamtwohnungsbestand jeweils um
die Wohnungen in Wohnheimen reduziert. Im Ver-
gleich der Jahre 2015 und 2018 hat sich in Nieder-
sachsen die Zahl der Wohnungen je Einwohnerin
und Einwohner um 0,62 Prozent erhdht, sodass der
Schwellenwert 0,56 Prozent betréagt.
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Das Teilkriterium 2 betrifft die zukiinftige Entwick-

lung der Wohnungsversorgung. Die NBank hat analy-
siert, in welchem Mafl das aktuelle Neubauniveau
(Durchschnitt der vier Jahre 2015, 2016, 2017 und
2018) von Geschosswohnungen (als Hauptplattform
fiir vermietete Wohneinheiten) den kurzfristigen Be-
darf unter status-quo-Bedingungen nicht deckt. (Fer-
tigstellungsliicke). Je Einheits- oder Samigemeinde
waurde fiir den Achtjahreszeitraum von 2017 bis 2025
die durchschnittliche jahrliche Differenz zwischen
Neubau und Bedarf ermittelt und — um eine gemein-
deiibergreifende Vergleichbarkeit zu ermoglichen —
auf den jeweiligen lokalen Geschosswohnungsbestand
am 31. Dezember 2018 bezogen.

Zur Berechnung der landesweit vergleichbaren
Deckungsliicke wurden die Einheils- oder Samtge-
meinden herangezogen, in denen der Neubau gerin-
ger war als der Bedarf. Das war deshalb erforderlich,
weil Wohnungen immobil sind und zu viele Woh-
nungen in einer Einheits- oder Samtgemeinde zu we-
nige Wohnungen in einer anderen nicht ausgleichen
kénnen. Fiir diese Gemeinden lag die durchschnittli-
che Deckungsliicke, die bei Fortsetzung der aktuellen
Neubauaktivitaten bis zum Jahr 2025 entsteht, bei 4,0
Wohnungen pro Jahr je 1 000 Bestandswohnungen 2018.
Damit ergibt sich ein Schwellenwert von 4,4 Woh-
nungen pro Jahr je'1 000 Bestandswohnungen 2018.

Mit den Teilkriterien 3 und 4 hat die NBank im Hin-
blick darauf, dass es auch einkommensschwicheren
Haushalten maéglich 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 dem
Zweiten Buch des Sozialgesetzbuchs liegt. Ermittelt
wurde der Anteil dieser preisgiinstigen Mietangebote
im Jahr 2018 sowie die durchschnittliche jahrliche
Veranderung des Anteils im Zeitraum von 2015 bis
2018, Die Auswerlung zeigte, dass in Niedersachsen
im Jahr 2018 bei 44,2 Prozent aller Mietwohnungsan-
gebote die Nettokaltmieten unterhalb der anerkann-
ten Kosten der Unterkunft nach § 22 SGB 1I 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
fiir die Jahre von 2015 bis 2018 ein durchschnittlicher
jahrlicher Riickgang in Hohe von 3,4 Prozentpunkten
und damit ein Schwellenwert von —3,7 Prozentpunk-
ten.

Fiir das Kriterium wurde von der NBank folgende
Auswahlregel festgelegt:

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

2. die Teilkriterien 1 bis 3 erfiillt sind und der pro-
zentuale Anteil der Mietangebote unterhalb der
anerkannten Kosten der Unterkunft nach § 22

SGB 11 im Jahr 2018 (Teilkriterium 3} so niedrig
ist, dass bei gleichbleibender Entwicklung (Teil-
kriterium 4) auch kiinftig eine Unterschreitung des
dann fiir das Teilkriterium 3 mafigeblichen Schwel-
lenwertes zu erwarten ist. '

d) Kriterium 4 (geringer Leerstand bei grofier Nachfrage)

Das Kriterium 4 wird durch die Leerstandsquote ab-
gebildet. Angespannte Wohnungsmaérkte sind von ei-
nem hohen Wohnungsnachfrageitberhang und gerin-
gen Leerstinden gekennzeichmet. Ein angespannter
Markt liegt in der Regel vor, wenn nur ca. 2 Prozent
der Wohnungen oder weniger leer stehen. Das gentigt
nicht als Fluktuationsreserve fir Umziige.

Kleinrdumig stehen keine aktuellen Leerstandszahlen
zur Verfiigung. Deshalb hat die NBank entsprechende
Daten modellhaft errechnet. Danach standen in Nie-
dersachsen Ende 2018 insgesamt 2,4 Prozent aller
Wohnungen leer. Der Schwellenwert betragt folglich
2,1 Prozent.

IV. Identifikation der Gebiete mit einem angespannten Woh-
nungsmarkt

a) Aufgrund des Gutachtens unter Berticksichtigung der
im Zuge der Verbandsanhérung zum Entwurf der
Niedersachsischen Mieterschutzverordnung vorgetra-
genen Daten identifizierte Gebiete mit einem ange-
spannten Wohnungsmarkt

aa) -Ergebnis des Gutachtens

Zur Beurteilung, welche der vier Kriterien fur
eine Auswahl einzeln oder gemeinsam erfiillt
sein miissen, hat die NBank mogliche Zusam-
menhéinge zwischen den Kriterien gepriift. Bei
den Kriterien 1 und 3 hat sie dabei die Teilkrite-
rien zugrunde gelegt. Die Prifung zeigte im Er-
gebnis, dass kein enger Zusammenhang besteht.
Die vier Kriterien reprisentieren verschiedene
Sachverhalte angespannter Wohnungsmarkte.

Das Analyseziel war, eine méglichst sichere Ein-.
schitzung zu erhalten, ob der Wohnungsmarkt
in einem Gebiet angespanmt ist. Daher hat die
NBank festgelegt, dass mehr als die Halfte, also
mindestens drei der vier Kriterien erfillt sein
miissen, um ein Geltungsgebiet zu bestimmen.

Auf der Grundlage dieser Auswahlregel hat die
NBank neun Stadte identifiziert, in deren Gebie-
ten der Wohnungsmarkt angespannt ist. Hierbei
handelt es sich um die Stiadte Braunschweig, Gif-
horn, Géttingen, Hannover, Laatzen, Langenhagen,
Liineburg, Oldenburg (Oldenburg) und Osnabriick.

In der folgenden Tabelle sind fur jede der identi-
fizierten Stadte die von der NBank bei den ein-
zelnen (Teil-)Kriterien ermittelten Werte darge-
stellt:
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Kriterium 1 7 Kriterium 3
“iiherdurchschnittlich stark : “unzureichende Neubaut&tigkeit
steigende Misten” bei wachsender Wohnbevé kerung”
T Angebots | 4 Angebots. —— Miet. A Miet
Angebots- | miete minus | miete minus = Fe e angebote angehote
" : N belast Wohnungen | lungsliicke
miete Vergleichs | Vergleichs- gy i E unterhalb unterhalb
. A fuete je Einwohner| bis 2025 je
| miete miete 1.000 Be- Kdu
2018 2018 | 201420 2018 g 2015 zv 2018 | sgandswoh- 2018|2015 bis 2018
nungen Prozent-
Euroiqm @ro!qm Eurolqm ciziil | Prozent | 3018 gip.a. Prozent punkté @ p.a. |

~ Schwellenwert 5176 | >1,13 > 0,92 =146 < 0,56 » 44 <398 <37
Braunschweig 8,46 245 0,88 16,9 ! 5.3 - 32,2 21
Githorn 6,33 2,89 0,87 %1 5 267 k)
Gattingen 9,46 3,08 0,57 24,9 -0.23 3 13.3 -0,2
Hannaover 9,17 2,74 1,45 |y 19,2 -1,16 7.1 226 -6,2
Laatzen 8,02 1,79 1,45 15,3 078 g 4914 -11,3
Langenhagen 9,01 2,36 1,33 16,6 -084 : 18,7 -7
Liineburg 9,75 3,43 | 0,96 20,8 -0,46 g 26,9 0.1

Qldenburg 8,71 2,90 | 1,03 18,3 -1.54 38,1

OQsnabriick 8,18 1,88 ik 18,0 2,66 83 | 310 3.3

*) Bei den Stadten, die zwei Kriterien erfiillen, wurde der modellbasierte Leerstand 2018 soweit moglich anhand kommunaler Erhe-
bungen verifiziert und gegebenenfalls durch das kommunale Erhebungsergebnis ersstzt. ‘ i

Erlauterungen:,

A: Veranderung.

Angebotsmiete: Durchschnittliche Nettokaltmiete je Quadratmeter Wohnflache fir Mietangebote.
Vergleichsmiete: Durchschnittliche Nettokaltmiete je Quadratmeter Wohnfliche in bestehenden Mietvertragen.
Mietbelastungsquote:  Anteil des verfiigharen Haushaltseinkommens, der von den Haushalten fiir die Miete aufge-

Fertigstellungshicke:

wendet werden muss.

Lucke, die sich bei Fortsetzung der aktuell zu geringen Neubauaktivititen im Geschosswoh-
nungsbereich vor dem Hintergrund des prognostizierten Bedarfs an Geschosswohnungen
bis zum Jahr 2025 in vielen Gemeinden ergibt.

KdU: Kosten der Unterkunft nach § 22 SGB I1.
Schwellenwert: Um 10 Prozent schlechiere Ausprigung des ermittelten Landesdurchschnitts.
Hellgrau )

hinterlegte Felder:
den Kriterien 1 und 3).

Dunkelgrau
hinterlegte Felder:
Kriterien 1 und 3).

Zu den nach der Analyse identifizierten Stadten:
Braunschweig

In Braunschweig sind die Kriterien 1 (im Landes-
vergleich iiberdurchschnittlich stark steigende Mie-
ten), 2 (im Landesvergleich iiberdurchschnittli-
che Mietbelastung der Haushalte) und 4 (geringer
Leerstand bei grofler Nachfrage) erfiillt.

— Kriterium 1: Die Angebotsmiete im Jahr 2018
iberschreitet den Schwellenwert von 7,76 Euro
je Quadratmeter. Potenziellen neuen Miete-
rinnen und Mietern werden Wohnungen zu
im Durchschnitt 8,46 Euro je Quadratmeter
angeboten. Das sind 2,45 Euro je Quadratme-
ter mehr als in bestehenden Mietverhilinis-
sen bezahlt werden mussten. Damit liegt auch
der Abstand von Angebots- und Vergleichs-
miete iiber dem maflgeblichen Schwellenwert
(1,73 Euro je Quadratmeter). Die Differenz zwi-
schen Angebots- und Vergleichsmiete nahm
in Braunschweig im Vergleich der Jahre 2014
und 2018 um 0,88 Euro zu. Unter der Annah-
me, dass sich die regionalen Entwicklungen
in gleicher Stérke in allen Kommunen bis

Trotz Nichterfiillung des Teilkriteriums bleibt das Kriterium érfiillt (siehe Ausfithrungen zu

Nicht erfiilltes Teilkriterium bedeutet Kriterium nicht erfiillt (siehe Ausfithrungen zu den

Ende 2023 fortsetzen, wird die Differenz zwi-
schen Angebots- und Vergleichsmiete auch
Ende 2023 iberdurchschnittlich sein.

— Kiriterium 2: Damit einher geht eine iiber dem
Schwellenwert (14,6 Prozent) liegende Miet-
belastungsquote fiir umziehende Haushalte
von 16,9 Prozent.

— Kriterium 4: Im Jahr 2018 standen in Braun-
schweig weniger als 2 Prozent der Wohnun-
gen leer (Schwellenwert 2,1 Prozent). Damit
besteht nur eine geringe Fluktuationsreserve.

Gifhorn

In Gifhorn liegen die Kriterien 1 {im Landesver-
gleich iiberdurchschnittlich stark steigende Mie-
ten), 2 (im Landesvergleich iiherdurchschnittli-
che Mietbelastung der Haushalle) und 4 (geringer
Leerstand bei grofer Nachfrage) vor.

— Kriterium 1: Die Angebotsmiete im Jahr 2018
betriigt 8,33 Euro je Quadratmeter und liegt
damit iiber dem Schwellenwert von 7,76 Euro
je Quadratmeter. Auch der Abstand zwischen
Angebots- und Vergleichsmiele iiberschreitet
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den mafigeblichen Schwellenwert (1,73 Euro
je Quadratmieter). Im Fall einer Wiederver-
mietung mussen je Quadratmeter 2,69 Euro
mehr als in bestehenden Mietverhaltnissen
aufgebracht werden. Die Differenz zwischen
Angebots- und Vergleichsmiete nahm in Gif-
horn im Vergleich der Jahre 2014 und 2018
um 0,87 Euro zu. Unter der Annahme, dass
sich die regionalén Entwicklungen in gleicher
Stirke in allen Kommunen bis Ende 2023
fortsetzen, wird die Differenz zwischen Ange-
bots- und Vergleichsmiete in Gifhorn auch
Ende 2023 deutlich iiberdurchschnittlich sein.

— Kriterium 2: Die Preisentwicklung korres-
pondiert mit einer ber dem Schwellenwert
(14,6 Prozent) liegenden Mietbelastungsquote
fiir umziehende Haushalte von 16,1 Prozent,

— Kriteriun 4: Die Leerstandsquote betragt 0,0 Pro-
zent (Schwellenwert 2,1 Prozent), das heift,
es ist keine Fluktuationsreserve vorhanden.

Géttingen

In Géttingen sind die Kriterien 1 (im Landesver-
gleich {tberdurchschnittlich stark steigende Mie-
ten), 2 (im Landesvergleich iiberdurchschnittliche
Mietbelastung der Haushalte) und 4 (geringer
Leerstand bei grofler Nachfrage) erfiillt.

— Kriterium 1: Die Angebotsmiete weist im Jahr
2018 eine Hohe von 9,46 Euro je Quadratme-
ter auf, sodass der Schwellenwert von 7,76 Euro
je Quadratmeter iiberschritten ist. Sie liegt zu-
dem je Quadratmeter 3,08 Euro iibef der Ver-
gleichsmiete und iibersteigt damit den maf-
geblichen Schwellenwert von 1,73 Euro je
Quadratmeter. Die Differenz zwischen Ange-
bots- 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 Kommunen bis Ende 2023 fortsetzen,
wird die Differenz zwischen Angebots- und
Vergleichsmiete in Gottingen auch Ende 2023
deutlich Giberdurchschnittlich sein.

— Kriterium 2: Auflerdem verzeichnet Gottingen
mit 24,9 Prozent die hichste Mietbelastungs-
quote fir umziehende Haushalte unter den
durch die Analyse identifizierten Stadten; der
Schwellenwert von 14,6 Prozent ist weit iiber-
schritten. '

— Kriterium 4: Die angespannte Lage auf dem
Gottinger Wohnungsmarkt duflert sich ferner
darin, dass jegliche Fluktuationsreserve fehlt.
Die Leerstandsquote betrégt 0,0 Prozent (Schwel-
lenwert 2,1 Prozent).

Hannover

In Hannover liegen die Krilerien 1 (im Landesver-
gleich iiberdurchschnittlich stark steigende Mie-
ten), 2 (im Landesvergleich iiberdurchschnittli-
che Mietbelastung der Haushalte) und 3 (unzurei-
chende Neubautitigkeit bei wachsender Wohn-
bevélkerung) vor.

— Kriterium 1: Im -Jahr 2018 betrug die Ange-
botsmiete in Hannover 9,17 Euro je Quadrat-
meter und iibersteigt damit den Schwellen-
wert von 7,76 Euro je Quadratmeter. Ebenfalls
itberschritten wird der fiir den Abstand zwi-
schen Angebots- und Vergleichsmiete mafigeb-
liche Schwellenwert von 1,73 Euro je Quadrat-
meter. In Hannover miissen im Fall einer Wie-
dervermietung je Quadratmeter 2,74 Euro mehr
gezahlt werden als in bestehenden Mietver-
haltnissen. Der Abstand ist im Vergleich der

Jahre 2014 und 2018 um 1,45 Euro je Quadrat-
meter gewachsen, sodass der mafigebliche
Schwellenwert (0,92 Euro je Quadratmeter)
uberschritten ist.

— Kriterium 2: Die Mietbelastungsquote fiir um-
ziehende Haushalte liegt mit 19,2 Prozent deut-
lich iiber dem Schwellenwert (14,6 Prozent).

— Kriterium 3: Die Zahl der Wohnungen je Ein-
wohnerin und Einwohner ist im Vergleich der
Jahre 2015 und 2018 gesunken, wihrend der
Schwellenwert einen Anstieg zeigt (Ist —1,16
Prozent, Schwellenwert 0,56 Prozent). Bei Fort-
setzung des Geschosswohnungsneubaus auf
diesem Niveau ergibt sich fiir das Jahr 2025
eine Fertigstellungsliicke von 7,1 Wohnun-
gen je 1 000 Bestandswohnungen (Schwellen-
wert 4,4 Wohnungen je 1 000 Bestandswoh-
nungen). Hinzu kommt, dass der Anteil der
Mietangebote unterhalb der anerkannten Kos-
ten der Unterkunft nach § 22 SGB II auf einen
im Stadtevergleich sehr geringen Wert gesun-
ken ist. Fiir den Zeitraum von 2015 bis 2018
ist ein Riickgang entsprechend giinstiger Miet-
angebote um 5,2 Prozentpunkte je Jahr zu ver-
zeichnen. Im Jahr 2018 betrug der Anteil die-
ser Mietangebote nur noch 22,6 Prozent und
liegt damit erheblich unter dem Schwellen-

"~ wert (39,8 Prozent).

Laatzen

In Laatzen sind die Kriterien 1 {im Landesvergleich
itberdurchschnittlich stark steigende Mieten), 2 (im
Landesvergleich tiberdurchschnittliche Mietbe-
lastung der Haushalte) und 4 (geringer Leerstand
bei grofer Nachfrage} erfullt.

— Kriterium 1: Im Jahr 2018 betrug die Angebots-
miete 8,02 Euro je Quadratmeter und tiber-
steigt damit den Schwellenwert von 7,76 Euro
je Quadratmeter. Der Abstand zwischen An-
gebots- und Vergleichsmiete lag im Jahr 2018
bei 1,79 Euro je Quadratmeter, sodass auch
hier der Schwellenwert (1,73 Euro je Quadrat-
meter} iiberschritten ist. Die Preisentwicklung
in Laatzen zeigt sich auch im Anwachsen des
Abstandes zwischen Angebots- und Vergleichs-
miete. Er nahm im Vergleich der Jahre 2014
und 2018 um 1,45 Euro je Quadratmeter zu.
Diese Zunahme iibersteigt den mafigeblichen
Schwellenwert von 0,92 Euro je Quadratmeter.

— Kriterium 2: Korrespondierend zur Preisent-
wicklung liegt die Mietbelastungsquote fiir um-
ziehende Haushalte mit 15,3 Prozent iiber dem
Schwellenwert von 14,6 Prozent, -

— Kriterium 4: Der Leerstand geht mit einer Quote
von 0,1 Prozent gegen Null (Schwellenwert
2,1 Prozent), das heifit, eine Fluktuationsre-
serve ist kaum vorhanden.

Langenhagen

In Langenhagen liegen die Kriterien 1 (im Landes-
vergleich tiberdurchschuittlich stark steigende Mie-
ten), 2 (im Landesvergleich uberdurchschnittli-
che Mietbelastung der Haushalte) und 4 (geringer
Leerstand bei grofer Nachfrage) vor,

— Kriterium 1: Im Jahr 2018 betrug die Angebots-
miete in Langenhagen 9,01 Euro je Quadrat-
meter, sodass der Schwellenwert (7,76 Euro je
Quadratmeter) iberschritten ist. Die Angebots-
miete liegt je Quadratmeter 2,36 Euro iiber der
Vergleichsmiete. Der Abstand ist so hoch, dass
auch hier eine Uberschreitung des Schwel-
lenwertes (1,73 Euro je Quadratmeter) gege-
ben ist. Der iiberdurchschnittliche Anstieg

549
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der Mieten lasst sich auch-in der Zunahme
des Abstandes zwischen Angebots- und Ver-
gleichsmiete ablesen. Im Vergleich der Jahre
2014 und 2018 ist die Differenz zwischen An-
gebots- und Vergleichsmiete um 1,39 Euro je
Quadratmeter angewachsen. Diese Zunahme
liegt tiber dem mafBgeblichen Schwellenwert
(0,92 Euro je Quadratmeter).

— Kriterium 2: Die Mietbelastungsquote fiir um-
ziehende Haushalte iibersteigt mit 16,6 Proz-
ent 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 Prozent be-
trigt (Schwellenwert 2,1 Prozent). Es besteht
mithin nur eine geringe Fluktuationsreserve.

Liineburg

In Liineburg sind dié Kriterien 1 (im Landesver-
gleich tiberdurchschnittlich stark steigende Mie-
ten), 2 (im Landesvergleich iiberdurchschnittli-
che Mietbelasiung der Haushalte) und 4 {geringer
Leerstand bei grofler Nachfrage) gegeben.

— Kriterium 1: Im Vergleich der identifizierten
Stadte weist Liineburg mit 9,75 Euro je Qua-
dratmeter die hochste Angebotsmiete im Jahr
2018 auf; der Schwellenwert (7,76 Euro je
Quadratmeter) ist somit weit {iberschritten.
Fiir Liineburg ist auch der grofiter Abstand
zwischen Angebots- und Vergleichsmiete zu
verzeichnen. Die Differenz liegt deutlich tiber
dem hier mafigeblichen Schwellenwert von
1,73 Euro je Quadratmeter. Im Fall eines Um-
oder Zuzugs miissen je Quadratmeter 3,43 Eu-
ro mehr als in bestehenden Mietverhiltnissen
bezahlt werden. Die iiberdurchschnittliche
Mietsteigerung ist auch daran zu erkennen,
dass im Vergleich der Jahre 2014 und 2018
die Differenz zwischen Angebots- und Ver-
gleichsmiete um 0,96 Euro je Quadratmeter
zugenommen hat (Schwellenwert 0,92 Euro je
Quadratmeter).

— Kriterium 2: In Limeburg ist die Mietbelas-
tungsquote fiir umziehende Haushalte mit
20,8 Prozent sehr hoch (Schwellenwert 14,6 Pro-
zent).- :

— Kriterium 4: Die angespannte Wohnungsmarkt-
lage ist ferner dadurch gekennzeichnet, dass
jegliche Fluktuationsreserve fehlt. Der Woh-
nungsleerstand ist mit einer Quote von 0,0 Pro-
zent vollkommen aufgebraucht (Schwellenwert
2,1 Prozent).

Oldenburg (Oldenburg)

In Oldenburg (Oldenburg) liegen die Kriterien 1
(im Landesvergleich tiberdurchschnittlich stark
steigende Mieten), 2 (im Landesvergleich iiber-
durchschnittliche Mietbelastung der Haushalte)
und 4 (geringer Leerstand bei groBer Nachfrage)
vor.

— Kriterium 1: Im Jahr 2018 betrug die Ange-
botsmiete in Oldenburg (Oldenburg) 8,71 Eu-
ro je Quadratmeter und iiberschreitet damit
den Schwellenwert (7,76 Euro je Quadratme-
ter). Der Abstand zwischen Angebots- und
Vergleichsmiete liegt bei 2,90 Euro je Qua-
dratmeter, sodass auch hier eine Uberschrei-
tung des Schwellenwertes (1,73 Euro je Qua-
dratmeter) besteht. Ebenso ging die Zunahme
des Abstands zwischen Angebots- und Ver-
gleichsmiete im Vergleich der Jahre 2014 und

2018 um 1,03 Euro je Quadratmeter iiber.

bb

—

den maBgeblichen Schwellenwert (0,92 Euro
je Quadratmeter) hinaus. ’

— Kriterium 2: Korrespondierend mit dieser Preis-
entwicklung ist mit 19,3 Prozent eine deutlich
iiber dem Schwellenwert (14,6 Prozent) lie-
gende Mietbelastungsquote fir umziehende
Haushalte zu verzeichnen.

— Kriterium 4: Die Leerstandsquote liegt bei
0,3 Prozent (Schwellenwert 2,1 Prozent), sodass
nur eine sehr geringe Fluktuationsreserve ge-
geben ist.

Osnabriick

In Osnabriick sind die Kriterien 2 (im Landesver-
gleich itberdurchschnittliche Mietbelastung der

Haushalte], 3 (unzureichende Neubautatigkeit bei

wachsender Wohnbevolkerung) und 4 {geringer

"Leerstand bei grofier Nachfrage) erfallt.

— Kriterium 2: Obwohl die Mieten in Osnabriick
nicht mehr {iberdurchschnittlich gestiegen sind,
liegt die Mietbelastungsquote mit 18,0 Prozent
deutlich ither dem Schwellenwert {14,6 Prozent).

— Kriterium 3: Die Zahl der Wohnungen je Ein-
wohnerin und Einwohner ist im Vergleich der
Jahre 2015 und 2018 gesunken, wahrend der
Schwellenwert einen Anstieg zeigt (Ist 2,66
Prozent, Schwellenwert 0,56 Prozent). Ein aufl
diesem Niveau fortgesetzter Geschosswoh-
nungsneubau fithrt zu einer Fertigstellungs-
licke im Jahr 2025 von 6,3 Wohnungen je
1.000 Bestandswohnungen (Schwellenwert
4,4 Wohnungen je 1000 Bestandswohnun-
gen). Die Wohnungsversorgung wird aufler-
dem durch wenig Mietangebote unterhalb der
anerkannten Kosten der Unterkunft nach § 22
SGB II erschwert. Zwar sind diese Mietange-
bote im Zeitraum von 2015 bis 2018 nur um
landesdurchschnittliche 3,3 Prozentpunkte je
Jahr zuriickgegangen, gleichwohl machen ent-
sprechend giinstige Mietangebote derzeit le-
diglich 31,0 Prozent aller Mietangebote aus.
Damit ist der Schwellenwert (39,8 Prozent) so
weit unterschritten, dass bei gleichbleibender
Entwicklung auch zukiinftig zu wenig Miet-
angebote unterhalb der anerkannten Kosten
der Unterkunft erwartet werden.

— Kriterium 4: Die Leerstandsquote betrégt 0,0 Pro-
zent (Schwellenwert 2,1 Prozent). Das heifdt,
der Wohnungsleerstand ist komplett aufge-
braucht. Es gibt keine Fluktuationsreserve.

Berticksichtigung regionaler Besonderheiten und
értlicher Erkenninisse zu den lokalen Wohnungs-
mirkten

In die Entscheidung iiber die Gebietsfestlegung
sind neben der datenbasierten analytischen Indi-
kation auch regionale Besonderheiten und ortli-
che TErkenninisse zu den lokalen Wohnungs-
mirkten einzubeziehen.

Im Zuge der Verbandsanhorung zum Entwurf der
Niedersichsischen Mieterschutzverordnung wur-
den von der Hansestadt Buxtehude sowie den
Stidten Buchholz in der Nordheide, Gifthorn und
Wolfsburg insbesondere folgende regionale Be-
sonderheiten und aktuelle értliche Erkenntnisse
zu den lokalen Wohnungsmérkten vorgetragen,
die iiber das Gulachten hinausreichen:

Buchholz in der Nordheide

— Der Wohnungsmarkt der Stadt wird stark durch
die geostrukturellen Rahmenbedingungen be-
einflusst: Die Stadt liegt im direkten Einzugs-



Nds. GVBL. Nr. 30/2022, ausgegeben am 23. 9. 2022

gebiet der Metropolregion Hamburg und ver-
fiigt insbesondere tiber eine. gut ausgebaute
Verkehrsinfrastrukturanbindung (direkter Zu-
gang zur BAB 1, attraktiv getaktete Bahnan-
bindungen im Nah- und Regionalverkehr im
HVV-Verkehrsverbund und -tarif). Dies fithrt
zu spiitbaren Zuzugsbewegungen aus dem
Kernbereich Hamburg als Folge der dort noch
héheren Miet-, Bau- und Bodenpreise, wodurch
ein erheblicher Druck auf die Wohnsituation
in der Stadt entsteht.

Die Anzahl der Zuziige ist steigend. Sie hat
sich von 2 418 im Jahr 2016 auf 2 659 im Jahr
2019 erhéht.

Auflerdem besteht eine hohe und tendenziell
steigende Nachfrage nach offentlich geférder-
ten Wohnungen. Die Zahl der Personen, die eine
Sozialwohnung suchen, belief sich zum Stand
1. Januar 2020 auf 528, zum Stand 20. Okto-
ber 2020 sind es bereits 648 Personen gewe-
sen. Nur 9 Prozent der Bedarfsgemeinschaf-
ten kénnen mit o6ffentlich geférderten Woh-
nungen versorgt werden.

Die Anspannung des Wohnungsmarktes zeigt
sich zudem an den Wohnraumnachfragen der
Haushalte mit unterem bzw. mittleremn Ein-
kommen knapp oberhalb der Bemessungs-
grenze fiir einen Anspruch auf eine éffentlich
geforderte Wohnung.

Hinsichtlich der Schaffung von Wohneinhei-
ten in Mehrfamilienhdusern ist eine abneh-
mende Tendenz zu verzeichnen. Wahrend in
den Jahren 2017 und 2018 durchschnittlich
346 Wohneinheiten in Mehrfamilienh&usern
errichtet wurden, sind es im Jahr 2019 nur
242 gewesen. Die zurtickgehende Bautitigkeit
liegt in der mangelnden Verfiigbarkeit von
Bauland begriindet.

Nach dem Wohnraumversorgungskonzept des
Landkreises Harburg ist im gesamten Kreisge-
biet bis zum Jahr 2025 ein Wohnungsmangel
bei Mehrfamilienh&usern zu erwarten. Fur
die Stadt wird mit einer Bedarfsdeckung in
Héhe von 88 Prozent gerechnet.

Buxtehude

— Die in der Analyse der NBank erfasste Neu-

bautitigkeit in den Jahren von 2015 bis 2018
deutet auf ein itberdurchschnittliches Neu-
bauaufkommen im Mietwohnungsbau hin.
Bei naherer Betrachtung handelt es sich je-
doch um hochpreisigen Wohnraum, der im
Ballungszentrum um Hamburg bevorzugt ge-
baut wird. '

Der Anteil an preiswertem Wohnraum ent-
wickelt sich demgegenuber genau in die an-
dere Richtung. Wihrend es im Jahr 2013 noch
637 offentlich geférderte Wohnungen gege-
ben hat, sind es im Jahr 2020 nur noch 232
gewesen. Ab dem Jahr 2022 kann voraussicht-
lich keine éffentlich geforderte Wohnung mehr
zur Verfiigung gestellt werden.

Im Jahr 2017 ist ein iiberdurchschnittlich
starker Anstieg der Vergleichsmiete zu ver-
zeichnen gewesen, sodass der Abstand zwi-
schen Angebots- und Vergleichsmiete im Jahr
2018 unterhalb des Schwellenwertes lag. Ur-
sdchlich hierfiir ist ein sprunghafter Anstieg
der Mieterhohungsverlangen im Vorfeld der
Einfithrung eines Mietspiegels im Jahr 2018
gewesen.

Zwischen 2014 und 2018 ist die Vergleichs-
miete in Buxtehude um 1,60 Euro je Quadrat-
meter gestiegen, wihrend der Anstieg im Lan-
desdurchschnitt 0,38 Euro je Quadratmeter be-
trug.

Gifhorn

— Der Wohnungsmarkt der Stadt ist unter an-
derem dadurch gekennzeichnet, dass rund
12 Prozent der marktrelevanten Wohnungen
von der Gifhorner Wohnungsbau-Genossen-
schaft (GWG) bewirtschaftet werden. Die Durch-
schnittsmiete der Genossenschaftswohnun-
gen hat in den Jahren 2015 bis 2019 immer
unter dem in der Analyse fiir das Jahr 2018
ermittelten Landesdurchschnitt der Angebots-
mieten von 7,05 Euro je Quadratmeter gele-
gen. Auch die durchschnittlichen Mietsteige-
rungen sind weit unter dem rechtlich mogli-
chen Mieterhéhungspotential geblieben. Auf-
grund des verhiltnismafig hohen Anteils an
Genossenschaftswohnungen hat deren niedri-
ges Mietniveau einen deutlichen Einfluss auf
die tatsachliche Hohe der Durchschnittsmiete
in der Stadt. In der Analyse ist der Wohnungs-
bestand der GWG jedoch nicht beriicksichtigt
worden, weil die Wohnungen ausschlieflich
an Mitglieder der Genossenschaft vermietet
werden.

— Die Stadt hat sich zum Ziel gesetzt, vermehrt
Bautitigkeit sowohl im Eigenheimbereich als
auch im Geschosswohnungsbau voranzutrei-
ben, insbesondere durch die Ausweisung von
neuen Baugebieten, aber auch durch das Zu-
lassen von Nachverdichtung. Allein in den
Jahten 2017 bis 2019 sind ca. 376 Wohnun-
gen geschaffen bzw. entsprechende Bebau-
ungsplane auf den Weg gebracht worden, die
inzwischen rechtskriftig sind. Ab 2020 ist die
Schaffung von weiteren 400 Wohnungen als
konkretes Vorhaben in der Planung. Durch
die Nachverdichtung werden jahrlich ca. 40
bis 50 Wohneinheiten zusitzlich erméglicht.

— Seit dem Jahr 2018 stellt der Grundstiicks-
markibericht fiir den Mietbereich fest, dass
sich die starke Nachfrage nach Wohnraum be-
ruhigt hat und fiir das folgende Geschiftsjahr
ein ahnlicher Trend vermutet wird. Es fehlt
lediglich preiswerter Sozialwohnungsbau. Hier
bleibt ein Nachfragetiberhang bestehen.

— Die Stadt ist daher bemiiht, Wohnungen im
glinstigen, geforderten Wohnungsbau zur Ver-
fitgung zu stellen. Fiir die geplanten Neubau-
gebiete gibt es die Vorgabe, 20 Prozent der
Wohneinheiten offentlich gefordert zu bauen
bzw., sofern das Angebot der Foérderung nicht
in Anspruch genommen wird, die Verpflich-
tung, bei 20 Prozent der Wohneinheiten die
Mietobergrenzen des sozialen Wohnungsbaus
einzuhalten. Damit ist sichergestellt, dass in
den Neubaugebieten mindestens 20 Prozent
preisgiinstige Wohnungen angeboten werden.

Wolfsburg

— Die Angebotsmieten sind seit dem Jahr 2012
exponentiell angestiegen. Dieser Anstieg ist so
stark wie in keiner anderen Grofistadt in
Deutschland gewesen. Dass sich die Angebots-
mieten in den letzten zwei bis drei Jahren
ritcklaufig entwickelt hatten; ist dem vorange-
gangenen exponentiellen Preisanstieg gegen-
iiberzustellen. Dennoch liegen die Angebots-
mieten im Jahr 2018 mit 8,82 Euro je Quadrat-
meter deutlich iiber dem Landesdurchschnitt.
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— Die wirtschaftliche Entwicklung der Stadt ist in
den letzien Jahrzehnten nahezu ununterbro-
chen positiv gewesen. Dies hat dazu gefiihrt,

+ dass die Anzahl der sozialversicherungspflich-
lig Beschiftigten annihernd das Niveau der
Einwohnerinnen und Einwohner in der Stadt
erreicht hat und entsprechend die Zahl der
Einpendlerinnen und Einpendler exponentiell
angestiegen ist. Verstarkt wurde diese Entwick-
lung durch die geringe Bautatigkeit im letzten
Jahrzehni. Vor diesem Hintergrund ist trotz
einer stagnierenden Einwohnerentwicklung
seit dem Jahr 2015 in naher Zukunft von einem
erncuten Anstieg der Einwohnerzahlen aus-
zugehen. Diese Annahme wird durch die Be-
volkerungsprognose 2019 der Stadt gestiitzt.

— Aufgrund der niedrigen Bautitigkeit im letzten
Jahrzehnt besteht ein sehr hoher Nachholbe-
darf an Wohnraum.

— Die Wartelisten fiir Wohnungssuchende der
Wohnungsgesellschaften umfassen rund 6 000
Interessentinnen und Interessenten. Ebenso
viele Interessentinnen und Interessenten sind
bei der Stadt fiir ein Baugrundstiick registriert.

— Es bestehl der Bedarf, Wohnangebote nicht nur
in quantitativer, sondern auch in qualitativer
Hinsicht zu erweitern. Die Wanderungsmotiv-
befragung 2018 der Stadt belegt, dass viele der
weggezogenen Haushalte gerne in Wolfsburg
geblieben wiiren, jedoch kein passendes Woh-
nungsangebot in der Stadt gefunden hatten.

— FErst in den néachsten Jahren, wenn mit Fort-
fithrung der Wohnbauoffensive deutlich mehr
Wohnraum als in den vergangenen Jahren fer-
tiggestelll wird, kann von einer sukzessiven
Marktentspannung ausgegangen werden.

Die von der Hansestadt Buxlehude sowie den
Stiadten Buchholz in der Nordheide, Gifhorn und
Wolfsburg vorgetragenen regionalen Besonder-
heiten bzw. értlichen Erkenntnisse zum lokalen
Wohnungsmarkt rechtfertigen eine von der bis-
herigen Kriterienlage abweichende Einordnung.
Das heift, der Wohnungsmarkt in der Hansestadt
Buxtehude sowie in den Stidien Buchholz in der
Nordheide und Wolfsburg ist als angespannt ein-
zustufen, fiir die Stadt Gifhorn ist dagegen ein
angespannter Wohnungsmarkt zu verneinen.

Die Voraussetzungen des § 201 a Sétze 3 und 4
BauGB, die auch nach § 250 Abs. 1 Sitze 1 und 3
BauGB mafigeblich sind, werden damit in den
folgenden elf Stadten erfullt: Braunschweig,
Buchholz in der Nordheide, Buxtehude, Géttin-
gen, Hannover, Laatzen, Langenhagen, Liineburg,
Oldenburg (Oldenburg), Osnabriick und Wolfs-
burg.

b) Angespannter Wohnungsmarkt auf den Ostfriesischen
Inseln

Fiir die sieben niedersichsischen Inselgemeinden be-
steht die Problematik, dass aufgrund der geringen
Marktgréfie keine ausreichende Datengrundlage be-
steht und die iiblichen Marktanalysen zu kurz grei-
fen. Die Situation ist somit statistisch nicht abbildbar.

Eine Beurteilung, ob der Wohnungsmarkt angespannt
ist, muss daher auf der Grundlage vorliegender Er-
kenntnisse erfolgen. Danach sind fiir den Mietwoh-
nungsmarkt auf den Inseln folgende Besonderheiten
kennzeichnend:

— Ein wesentlicher Teil der Wohnungen auf den In-
seln sind Ferienwohnungen. Diese stehen der In-
selbevélkerung nicht als Mietwohnungen zur Ver-
fiigung. Der Anteil der Ferienwohnungen an allen
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Wohnungen betrégt iiber alle Ostfriesischen In-
seln gerechnet 33 Prozent. Zum Vergleich: In Nie-
dersachen liegt der Anteil bei einem Prozent, in
der Landeshauptstadt Hannover bei 0,1 Prozent.

— Auf der Suche nach neuem Wohnraum kénnen
Miethaushalte nicht rdumlich (ins Umland) aus-
weichen. Sie kénnen bei zu geringen bezahlbaren
Wohnungsangeboten nur die Insel verlassen und
auf dem Festland nach geeigneten Wohnungen su-
chen. Dies bedeutet aber einen unverhaltnismaBig
hohen Aufwand, wenn der Arbeitsplatz und die
sozialen Kontakte beibehalten werden sollen.

— Bauland ist nirgends so knapp wie auf den Inseln.
Industriebrachen oder andere Brachfliachen, die
viele Gemeinden auf dem Festland zu Bauzwecken
mobilisieren kénnen, gibt es anuf den Inseln nicht.
Vielmehr gehéren weite Inselteile zum National-
park ,Niedersachsisches Wattenmeer*. Uber Bau-.
landreserven verfiigen die Inseln nur vereinzelt.

‘— Aufgrund der besonderen touristischen Attraktivi-
tat sind die Verkaufsangebotspreise fir Wohnim-
mobilien sehr hoch. Entsprechend hoch sind die
Renditeerwartungen (auch) bei Vermietung. Auf
den Ostfriesischen Inseln werden die hachsten
Angebotsmieten in ganz Niedersachsen aufgeru-
fen. Das hohe Mietenniveau zeigt sich auch darin,
dass die Ostfriesischen Inseln seit dem 1. August
2020 bei der Wohngeldberechnung mit der Mie-
tenstufe V (15 bis 25 Prozent iiber dem Bundes-
durchschnitt) beriicksichtigt werden. In dieser
Mietenstufe befindet sich auch die Landeshaupt-
stadt Hannover.

Die durch die vorstehenden Tatsachen belegte Sonder-
situation fithrt dazu, dass auch in den sieben Inselge-
meinden die ausreichende Versorgung der Bevolkerung
mit Mietwohuungen zu angemessenen Bedingungen
besonders gefihrdet ist.

V. Festlegung der gesamten Gemeindegebiete

\Y

—

§ 201 a Satz 3 BauGB ermdéglicht, innerhalb einer Ge-
meinde eine Differenzierung auf der Ebene von Gemein-
deteilen vorzunehmen. Diese Moglichkeit wird nicht
genutzt, da die fiir eine solche Differenzierung erforderli-
chen Daten nicht vorliegen. Die Landesregierung sieht
sich damit im Einklang mit der Rechtsprechung des Bun-
desgerichtshofs (Urteil vom 4. November 2015 — VIII ZR
217/14 — NZM 2016 S.. 82). Der Bundesgerichtshof hat
im Zusammenhang mit der Priafung der Kappungsgren-
zenverordnung des Landes Berlin ausgefithrt, dass eine
besondere Gefihrdung der ‘ausreichenden Versorgung
der Bevélkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen
Bedingungen aufgrund der vor allem in Ballungsraumen,
Industrie- und Universititsstidien sowie in Stidten mit
herausgehiobener zentraler. Lage oder Funktion wirken-
den vielfaltigen Impulse und der hierdurch ausgelésten
spezifischen Labilitat des Wohnungsmarktes grundsitz-
lich. raumlich nicht exakt eingrenzbar sei. Eine solche,
sich auf das gesamte Gemeindegebiet auswirkende Labi-
litit kénne daher regelmifig nur dann ausgeschlossen
werden, wenn zuverlissiges Datenmaterial zur Verfii-
gung stehe, das den sicheren Schluss zulasse, dass nur in
einem bestimmten Teil einer Gemeinde eine besondere
Gefihrdungslage gegeben ist.

. Verhaltnismifigkeit der Gebietsbestimmungen

Die Landesregierung sieht die Gebietsbestimmungen und
die durch die Bestimmung zur Anwendung kommenden
baurechtlichen Regelungen und Instrumente als verhalt-
nisméaflig an. Es handelt sich um zuldssige und verhalt-
nismafiige Inhalts- und Schrankenbestimmungen des
Eigentums im Sinne von Artikel 14 Abs. 1 Satz 2 des
Grundgesetzes, durch die die Sozialpflichtigkeit des Fi-
gentums nach Artikel 14 Abs. 2 des Grundgesetzes naher
ausgestaltet wird.
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Die Gebietsbestimmungen und die dadurch in den Ge-
bieten zur Anwendung kommenden Regelungen und In-
strumente sind geeignet und erforderlich, um das mit
den §§ 201 a und 250 BauGB verfolgte Ziel, die Bevilke-
rung mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedingun-
gen zu versorgen, zu erreichen. In den bestimmien Ge-
bieten ist die ausreichende Versorgung der Bevdlkerung
mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen be-
sonders gefihrdet. Durch die Bestimmung der Gebiete
koénnen dort zum einen auf der Grundlage der in § 201 a
Satz 2 BauGB genannten Vorschriften die Voraussetzungen
fiir die Errichtung von zusitzlichem Wohnraum leichter
geschaffen werden und zum anderen. ist es aufgrund des
Genehmigungsvorbehalts fiir die Umwandlung von Miet-
in Eigentumswohnungen nach § 250 Abs. 1 Satz 1 BauGB
moglich, Mietwohnraum zu erhalten und damit einer Ver-
dringung der angestammtien Wohnbevolkerung aus ihren
Wohnquartieren enlgegenzuwirken.

In den bestimmten Gebieten kommen die in § 201 a Satz 2
BauGB genannten' baurechtlichen Regelungen (§ 25
Abs. 1 Satz 1 Nr. 3, § 31 Abs. 3, § 175 Abs. 2 Satz 2 und
§176 Abs. 1 Salz 1 Nr. 3 BauGB) zur Anwendung, die
darauf gerichtet sind, den Flachenzugriff der Gemeinde
durch ein Vorkaufsrecht zu verbessern (§ 25 Abs. 1
Satz 1 Nr. 3 BauGB) und den Wohnungsbau zu férdern
durch die Befreiung von den Festsetzungen eines Bebau-
ungsplans zugunsten des Wohnungsbaus (§ 31 Abs. 3
BauGB) und durch die Verpflichtung der Eigentiimerin-
nen und Eigentiimer, ein Grundstiick entsprechend dem
Bebauungsplan mit Wohnungsbauten zu bebauen (§ 175
Abs. 2 Satz 2 und § 176 Abs, 1 Satz 1 Nr. 3 BauGB).

Diese baurechtlichen Instrumente enthalten zulassige und
verhaltnismaBige Inhalts- und Schrankenbestimmungen
des Eigentums im Sinne von Artikel 14 Abs. 1 Satz 2 des
Grundgeseizes. Im Einzelnen:

Zu § 25 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 BauGB:

Nach § 25 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 BauGB kann die Gemeinde
in einem ‘durch Verordnung bestimmten Gebiet-mit ei-
nem angespannien Wohnungsmarkt durch Satzung ein
Vorkaufsrecht der Gemeinde begriinden an brachliegen-
den Grundstiicken im Geltungsbereich eines Bebauungs-
plans und an unbébauten oder brachliegenden Grund-
stiicken innerhalb eines im Zusammenhang bebauten
Ortsteils (§ 34 BauGB), wenn die Grundstiicke vorwie-
gend mit Wohngebduden bebaut werden kénnen. Dieses
besondere Vorkaufsrecht greift in die durch Artikel 14
Abs. 1 Satz 1 des Grundgesetzes geschiitzte Verfiigungs-
befugnis tber das Eigentum ein, denn durch die Aus-
tibung des Vorkaufsrechts wird der Eigentiimerin oder
dem Elgentumer mit der Gemeinde eine neue Vertrags-
partnerin zugewiesen (vgl. EZBK/Stock BauGB § 24 Rn. 83,
§ 25 Rn. 1 a), Es ist jedoch wie das allgememe Vorkauf-
recht nach § 24 Abs. 1 Satz 1 BauGB eine zuléassige In-
halts- und Schrankenbestimmung des Eigentums im Sinne
von Artikel 14 Abs. 1 Satz 2 des Grundgesetzes (vgl.
EZBK/Stock BauGB § 24 Rn. 83, § 25 Rn. 1 a unter Be-
zugnahme auf BGH, Urteil vom 5. Mai 1988, NJW 1989,
37 {38]).

Mit dem besonderen Vorkaufsrecht wird ein legitimes, im
offentlichen Interesse liegendes wohnungs- und sozial-
politisches Ziel des Stadtebaus verfolgt, namlich bei einem
angespannten Wohnungsmarkt mehr Wohnbebauung zu
schaffen. Das besondere Vorkaufsrecht ist zur Erreichung
dieses Ziels geeignet. Es erleichtert den Gemeinden, deren
Gebiet als ein Gebiet mit einem angespannten Wohnungs-
markt bestimmt ist, Grundstiicke zu erwerben, die vor-
wiegend mit Wohngebiuden bebaut werden kénnen.

Das Instrument ist auch erforderlich. In den Gebieten mit
einem angespannten Wohnungsmarkt besteht ein drin-
gender Bedarf an zusitzlichen Wohnungen. Damit die
betroffenen Gemeinden diesem effektiv begegnen kon-
nemn, ist es notwendig, ihnen iiber die bereits bestehen-

den Vorkaufsrechte hinaus ein besonderes Vorkaufrecht
fiir Grundstiicke einzurdumen, auf denen Wohnnutzung
realisiert werden kann. Es gibt kein milderes Mittel mit
gleicher Wirkung zur Stirkung des unmittelbaren Zugriffs
der Gemeinden auf zur Verauflerung stehende, vorwie-
gend mit Wohngebiuden bebaubare Grundstiicke.

Der Eingriff in die Verfiigungsbefugnis ist auch angemes-
sen und den Eigentimerinnen und Eigentiimern zumut-
bar. Der Eingriff durch ein Vorkaufsrecht ist als nur
geringfigig belastend anzusehen, da sich die Eigentii-
merin oder der Eigentiimer durch den zuerst abgeschlos-
senen Kaufvertrag verkaufsbereil gezeigt hat (vgl. EZBK/
Stock BauGB § 24 Rn. 83, § 25 Rn. 1 a). Dartiber hinaus
erhalt die Eigentiimerin oder der Eigentimer mit der
Ausiibung des Vorkaufsrechts zwar einen anderen Ver-
tragspartner, die VerauBerungsabsicht kann aber verwirk-
licht werden. Die Gemeinde hat im Ubrigen im Rahmen
des Aufstellungsverfahrens fiir eine Satzung nach § 25
Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 BauGB zu priifen und zu entscheiden,
ob die Satzung zur Umsetzung ihrer stadtebaulichen Ab-
sichten fiir den Geltungsbereich der Satzung erforderlich
und angemessen ist.

Zudem ist hinsichtlich der Verhaltnisméfliigkeit auch zu
beriicksichtigen, dass das Vorkaufsrecht auf den Gel-
tungszeitraum der Verordnung nach § 201 a BauGB be-
grenzt ist. Das Vorkaufsrecht erlischl nach § 25 Abs. 1
Satz 3 BauGB mit dem Auflerkrafttreten der Verordnung.

Zu § 31 Abs. 3 BauGB:

Nach § 31 Abs. 3 BauGB kann in einem Gebiet mit einem
angespannten Wohnungsmarkt, das nach § 201 a BauGB
bestimmt ist, mit Zustimmung der Gemeinde im Einzel-
fall von den Festsetzungen des Bebauungsplans zuguns-
ten des Wohnungsbaus befreit werden, wenn die Befrei-
ung auch unter Wiirdigung nachbarlicher Interessen mit
den offentlichen Belangen.vereinbar ist. Damit ist sicher-
gestellt, dass etwaige nachbarliche Interessen in die Ent-
scheidungsfindung einbezogen werden. Da nachbarliche
Abwehrrechte grundsitzlich durch einfaches Gesetz und
dem Gebot der Riicksichtnahme ausgestaltet sind, be-
steht in der Regel kein weitergehender unmittelbar auf
Artikel 14 Abs.1 des Grundgesetzes beruhender An-
spruch (vgl. Battis/Krautzberger/Lohr/Reidt BauGB Vor-
bemerkungen zu den §§ 29 bis 38 Rn. 60 unter Bezug-
nahme auf BVerwG, Urteil vom 26 September 1991,
NVwZ 1992, 977 [979]).

Die Befreiungsmaoglichkeit nach § 31 Abs. 3 BauGB ist
zudem zeitlich begrenzt. Von ihr kann nur bis zum Au-
Berkraftireten der Verordnung nach § 201 a BauGB Ge-
brauch gemacht werden (§ 31 Abs. 3 Satze 2 und 3 BauGB).

Zu § 175 Abs. 2 Satz 2 und § 176 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 BauGB:

Nach § 176 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 BauGB in Verbindung mit
§ 175 Abs. 2 Satz 2 BauGB kann die Gemeinde in einem
Gebiet mit einem angespannten Wohnungsmarkt Eigen-
titmerinnen und Eigentiimer verpflichten, ein Grundstiick
mit einer oder mehreren Wohneinheiten zu bebauen, wenn
fiir das Gebiet ein Bebauungsplan besteht, der Wohnnut-
zung zulasst.

Dieses Baugebot greift in die durch Artikel 14 -Abs. 1
Satz 1 des Grundgesetzes geschiitzte Nutzungs- und Ver-
fiilgungsbefugnis tiber das Eigentum ein. Es handelt sich
jedoch um eine zulassige und verhaltnismafige Bestim-
mung von Inhall und Schranken des Eigentums nach Ar-
tikel 14 Abs. 1 Satz 2 des Grundgesetzes (vgl. EZBK/Stock
BauGB § 176 Rn. 105 unter Bezugnahme auf BVerwG,
Urteil vom 15. Februar 1990, NVwZ 1990, 658 [659f.]).

Mit dem Baugebot wird ein legitimes, im éffentlichen In-
teresse liegendes wohnungs- und sozialpolitisches Ziel
verfolgt, namlich bei einem angespannten Wohnungs-
markt mehr Wohnbebauung zu schaffen. Das Baugebot ist
ein geeignetes, effektives und angemessenes Mittel, um
dieses Ziel zu erreichen, und ergénzt die vorgenannten
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Instrumente sinnvoll. Es ist geeignet, zur Erhéhung der
Anzahl an Wohnungen in Gebieten mit einem ange-
spannten Wohnungsmarkt beizutragen. Es besteht kein
gleich wirksames, weniger beeintrachtigendes Mittel, um
die Eigentiimerinnen und Eigentimer zur Schaffung von
Wohnraum anzuhalten. Der Eingriff in die Verfiigungs-
und Nutzungsbefugnis der Eigentiimerin oder des Eigen-
timers durch ein Baugebot ist auch angemessen. Sofern
ein Baugebot im Einzelfall unzumutbar ist, ist rechtlich
sichergestellt, dass von diesem abgesehen wird oder die
Eigentiimerin oder der Eigentiimer von der Gemeinde die
Ubernahme des Grundstiicks verlangen kann (§ 176 Abs. 3
und 4 BauGB).

Zudem ist im Hinblick auf die VerhaltnismiBigkeit zu
beachten, dass die Méglichkeit, ein Baugebol zu erlas-
sen, zeitlich auf die Geltungsdauer der Verordnung nach
-§ 201 a BauGB begrenzt ist.

Zu § 250 BauGB:

Nach § 250 Abs. 1 Satz 1 BauGB bedarf in den bestimm-
ten Gebieten mit einem angespannten Wohnungsmarkt
bei Wohngebauden, die bereits am Tag des Inkrafttretens
der Verordnung nach § 250 Abs. 1 Satz 3 BauGB bestan-
den, die Begritndung oder Teilung von Wohnungseigen-
tum oder Teileigentum nach § 1 des Wohnungseigentums-
geselzes der Genehmigung. Gemaft § 250°Abs. 1 Satz 2
BauGB gilt das Genehmigungserfordernis nach § 250
Abs: 1 Satz 1 BauGB nicht, wenn sich in.dem Wohnge-
baude nicht mehr als fiinf Wohnungen befinden. Der Ge-
nehmigung nach § 250 Abs. 1. Satz 1 BauGB bediirfen
auch die in § 250 Abs. 6 Satz 1 BauGB genannten Fille,
in denen der Genehmigungsvorbehalt nach Absatz 1 Satz 1
sonst umgangen werden kénnte.

Das Genehmigungserfordernis ist ein Eingriff in die durch
Artikel 14 Abs. 1 Satz 1 des Grundgesetzes geschiitzte
Verfiigungshefugnis iiber das Eigentum. Es ist jedoch eine
zuldssige und verhaltnismaige Inhalts- und Schranken-
bestimmung im Sinne von Artikel 14 Abs. 1 Satz 2 des
Grundgesetzes.

Mit dem Genehmigungserfordernis wird ein legitimes,
im offentlichen Interesse bestehendes wohnungs- und
sozialpolitisches Ziel verfolgt. Das Genehmigungserfor-
dernis ist darauf gerichtet, in Gebieten mit einem ange-
spannten Wohnungsmarkt der Verdrangungsgefahr zu
begegnen, die aus der Anderung der Eigentiimerstruktur
folgt, die mit der Umwandlung von Miet- in Eigentums-
wohnungen einhergeht. Dadurch soll ein ausreichendes
Angebot an bezahlbaren Mietwohnungen erhalten wer-
den (vgl. BT-Drs: 19/24838, S. 20 und 32). Entsprechend
den vom Bundesverfassungsgericht zur Vereinbarkeit
von Miethéhenbegrenzungen mit Artikel 14 des Grund-
gesetzes entwickelten Grundsétzen stellt das gesetzgebe-
rische Ziel, der direkten oder indirekten Verdringung
wirtschaftlich weniger leistungsfdhiger Bevolkerungs-
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gruppen aus stark nachgefragten Wohnquartieren entge-
genzuwirken, ein legitimes Ziel dar, das geeignet ist,
Eingriffe in Artikel 14 Abs. 1 des Grundgesetzes zu recht-
fertigen (BVerfG, Beschluss vom 18. Juli 2019 — 1 BvL 1/
18 u. a., Rn. 60}.

Der Genehmigungsvorbehalt ist geeignet, die mit ihm
verfolgten Ziele zu erreichen. Er ermoglicht, negative
Auswirkungen auf den Mietwohnungsmarkt infolge der
Begriindung von Wohnungseigentum oder Teileigentum
oder infolge der in § 250 Abs. 6 Satz 1 BauGB genannten
Fille zu begrenzen und dadurch der Verdrangung von
Mieterinnen und Mietern zu begegnen.

Das Genehmigungserfordernis ist auch erforderlich. Das
angestrebte Ziel lasst sich nicht mit einem milderen Mit-
tel erreichen. Das besiehende Instrumentarium gentigt
nicht, um der Problematik der Verdrangung effektiv zu
begegnen. Die Moglichkeit eines Genehmigungsvorbe-
halts fiir die Begriindung oder Teilung von Wohnungsei-
gentum erdffnet das BauGB bislang nur fiir Gebiete mit
sogenannten Milieuschutzsatzungen (§ 172 Abs. 1 Satz 1
Nr. 2 und Satz 4 BauGB). Auch die mietrechtlichen Vor-
schriften des Biirgerlichen Gesetzbuchs sind nicht aus-
reichend, um das beschriebene Ziel zu erreichen. § 577 a
Abs. 1 BGB schiitzt die Mietenden vor einer Kiindigung
durch eine Kiindigungssperrfrist, wenn Mietwohnraum .
in Wohnungseigentum umgewandelt und anschliefend
verdufert wurde. Geschiitzt sind allerdings nur die Mie-
tenden, denen der Wohnraum bei Begriindung und Ver-

‘Auflerung des Wohnungseigentums Uberlassen ist. Zie-

hen diese aus, so kann die neue Eigentiimerin oder der
neue Eigentiimer selbst einziehen oder die leere Wohnung
kann mit Gewinn weiterverduflert werden. Auch das
Vorkaufsrecht der Mietenden geméfl § 577 BGB bietet in
Gebieten mit einem angespannten Wohnungsmarkt kei-
nen wirksamen Schutz. Da die Kaufpreise dort ublicher-
weise sehr hoch sind, kénnen sie in der Regel von den
Mietenden nicht aufgebracht werden, sodass das Vorkaufs-
recht ins Leere lauft (vgl. BT-Drs. 19/24838, S. 32).

Der Genehmigungsvorbehalt ist auch angemessen und
zumutbar. Er fithrt nicht zu einer Substanzgefihrdung
des Eigentums, die Privatniitzigkeit des Eigentums wird
nicht angetastet. Der aus der Bestandsgarantie des Eigen-
tums folgenden Zumutbarkeitsschwelle wird Rechnung
getragen. Nach § 250 Abs. 3 Satz 1 Nr. 4, auch in Verbin-
dung mit Abs. 6 Satz 2, BauGB besteht ein Genehmi-
gungsanspruch, wenn auch unter Beriicksichtigung des
Allgemeinwohls ein Absehen von der Begrindung von
Wohnungseigentum oder Teileigentum nicht mehr zumut-
bar ist. ’

Die VerhiltnismiBigkeit des Genehmigungsvorbehalts
zeigt sich schlieBlich auch darin, dass die Anwendung
des Instruments zeitlich auf die Geltungsdauer der Ver-
ordnung nach § 250 BauGB beschrankt ist.



