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Verordnung
zur Festlegung des Anwendungsbereichs
bundesrechtlicher Mieterschutzvorschriften
(Niedersidchsische Mieterschutzverordnung)

Vom 22. Dezember 2020

Aufgrund des § 556 d Abs. 2 Satz 1, des § 558 Abs. 3 Satz 3
und des § 577 a Abs. 2 Satz 2 des Biirgerlichen Gesetzbuchs in
der Fassung vom 2. Januar 2002 (BGBL. I S. 42, 2909; 2003 I
S. 738), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
12. November 2020 (BGBI. I S. 2392), wird verordnet:

§1

(1) Gebiete mit angespannten Wohnungsmérkten im Sinne
des § 556 d Abs. 2 Siitze 2 und 3 des Biirgerlichen Gesetzbuchs
{BGB) sind die Gebiete

1. der Landeshauptstadt Hannover,
2. der Hansestidte Buxtehude und Liineburg,
3

. der Stiddte 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 § 556 d Abs. 2 Sitze 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 betrégt, sind die Gebiete

1. der Landeshauptstadt Hannover,

2. der Hansestddte Buxtehude und Liineburg,

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

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

§3
In den Gebieten
1. der Landeshauptstadt Hannover,
2. der Hansestddte Buxtehude und Liineburg,

3. der Stidte Borkl_]m, 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
betrégt die Frist nach § 577 a Abs. 1 und 1 a BGB fiinf Jahre.

§4

(1) 'Diese Verordnung tritt am 1. Januar 2021 in Kraft und mit
Ablauf des 31. Dezember 2027 aufler Kraft, 2Abweichend von
Satz 1 treten die §§ 1 und 2 mit Ablauf des 31. Dezember 2025
aufler Kraft.

(2) Die Niedersichsische Mieterschutzverordnung vom 8. No-
vember 2016 (Nds. GVBL. S. 252) tritt mit Ablauf des 31. De-
zember 2020 aufler Kraft,

Hannover, den 22. Dezember 2020

Die Niedersichsische Landesregierung

Fiir den Ministerprésidenten

Althusmann
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Begriindung

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

Die Gebiete nach § 1 Abs. 1 sind Gebiete mit angespanntem

Wohnungsmarkt im Sinne des § 556 d Abs. 2 Sitze 2 und 3-

des Biirgerlichen Gesetzbuchs (BGB). Zur Bestimmung der
Gebiete hat die Investitions- und Forderbank Niedersachsen
(NBank) — im Folgenden: NBank — im Auftrag der Landesre-
gierung eine ,Analyse zur Festlegung der Gebietskulisse fiir
eine Mietbegrenzungsverordnung in Niedersachsen” erstellt.
Die Analyse von Mérz 2020 ist auf der Homepage des Mi-
nisteriums fir Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz
{(www,umwelt.niedersachsen.de) abrufbar. Die Landesregie-
rung ist von der Analyse der NBank methodisch und inhalt-
lich iiberzeugt und hat diese daher ihrer Entscheidung tiber
die Festlegung der Gebiete zugrunde gelegt. Auflerdem er-
folgte die Beriicksichtigung aktueller Daten, die im Zuge der
Verbandsanhérung vorgetragen wurden.

I. Regelung im Biirgerlichen Gesetzbuch und Zuschnitt der

Kriterien auf Niedersachsen

Gebiete mit angespannten Wohnungsmérkten liegen nach

§ 556 d Abs. 2 Satz 2 BGB vor, wenn die ausreichende

Versorgung der Bevolkerung mit Mietwohnungen in einer

Gemeinde oder einem Teil der Gemeinde zu angemesse-

nen Bedingungen besonders gefahrdet ist. Dies kann nach

§ 556 d Abs. 2 Satz 3 BGB insbesondere dann der Fall sein,

wenn

— die Mieten deutlich stirker steigen als im bundesweiten
Durchschnitt,

— "die durchschnittliche Mietbelastung der Haushalte den
bundesweiten Durchschnitt deutlich tbersteigt,

— die Wohnbevolkerung wichst, ohne dass durch Neu-
bautitigkeit insoweit erforderlicher Wohnraum geschaf-
fen wird, oder

— geringer Leerstand bei grofier Nachfrage besteht.

Die Worte ,. kann“ und ,insbesondere” zeigen, dass es sich

weder um eine verbindliche noch um eine abschlieflende

Aufzdhlung handelt und dass nicht alle vier Kriterien er-

fiillt sein missen.

Fiir die Analyse wurden die Kriterien wie folgt auf Nieder-

sachsen zugeschnitten:

1. im Landesvergleich iiberdurchschnittlich stark steigende
Mieten,

2. im Landesvergleich tiberdurchschnittliche Mietbelas-
tung der Haushalte,

3. unzureichende Neubautiitigkeit bei wachsender Wohn-
bevdlkerung und

4. geringer Leerstand bei grofer Nachfrage.

Die Analyse erfolgte mithin auf der Grundlage der in
§ 556 d Abs. 2 Satz 3 BGB 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 untypische Werte wie die hohen Angebotsmieten
siiddeutscher Grofstidte oder die hohen Leerstandsquo-
ten mancher ostdeutschen Gebiete ausgeschlossen werden.

II. Methodik

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

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

— Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit (Statistik-Service-
Nordost)

— Prognosen der NBank 2017 bis 2040

I

Anlage
(zu § 1 Abs. 2)

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

— Daten der GIK GeoMarketing GmbH (Gesellschaft fir
Konsumforschung}

Die aktuellsten verfiigbaren Daten lagen zum Stand 31. De-
zember 2018 vor. Das von der NBank untersuchte Zeit-
intervall umfasste die Jahre 2014 bis 2018. Nur bei Be-
trachtung der zeitlichen Entwicklung ist eine Aussage
méglich, ob sich die Marktlage in naher Zukunft verschér-
fen oder entspannen wird. Der ausgewertete Zeitraum
bildet die aktuellste Entwicklung auf amtlicher Daten-
grundlage ab. Mit funf Jahren war der Betrachtungszeit-
raum so bemessen, dass davon ausgegangen werden
konnte, dass sich Zufallseinfliisse minimieren und sich
die Werte der Kriterien im Wesentlichen jeweils in eine
Richtung entwickeln, d. h. sich Anstieg und Riickgang
nicht gegenseitig aufheben.

Die Kriterien 1 (im Landesvergleich iiberdurchschnittlich
stark steigende Mieten) und 3 (unzureichende Neubauta-
tigkeit bei wachsender Wohnbevoélkerung) wurden durch
Teilkriterien konkretisiert, um sie messbar zu machen.
Vergleichswert sowohl bei diesen Teilkriterien als auch
bei den Kriterien 2 (im Landesvergleich tiberdurchschnitt-
liche Mietbelastung der Haushalte) und 4 (geringer Leer-
stand bei grofier Nachfrage) war der Landesdurchschnitt.
Als Schwellenwert wurde jeweils eine um zehn Prozent
schlechtere Ausprdgung als der Landesdurchschnitt fest-

gelegt.
Kriterien
a) Kriterium 1

{(im Landesvergleich iiberdurchschnittlich stark stei-
gende 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, die das Angebot deutlich iibersteigt, Der
Wohnungsmarkt ist aus Sicht der Nachfrage stark an-
gespannt.

Preisdifferenzen beeinflussen die Kaufentscheidungen
von Konsumentinnen und Konsumenten. Mietpreis-
differenzen beeinflussen die Entscheidung von Miet-
haushalten, welche Wohngualitdten sie sich leisten
kénnen und ob sie sich iiberhaupt einen Umzug er-
lauben kénnen. Eine deutlich tberdurchschnittlich
hohe Differenz zwischen Mieten fiir neu angebotene
Wohnungen und der vereinbarten Miete fiir das aktu-
elle Wohnverhiltnis bedeutet eine hohe Hiirde fiir
umziehende Haushalte.

Deutliche Anspannungstendenzen fir 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 Wohnverhaltnissen.

Von der NBank wurden daher folgende Teilkriterien

zugrunde gelegt:

1. die durchschnittliche Nettokaltmiete je Quadratme-
ter Wohnfléche fiir Mietangebote (Angebotsmiete)
in einer Gemeinde im Jahr 2018,

2. der Abstand dieser Angebotsmiete zur durchschnitt-
lichen Nettokaltmiete je Quadratmeter Wohnfldche
in bestehenden Mietvertriagen (Vergleichsmiete) in
einer Gemeinde im Jahr 2018,
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3. die Verdnderung 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 iiberstieg 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 erhéht.
Damit betragen die Schwellenwerte 7,76 Euro je Qua-
dratmeter, 1,73 Euro je Quadratmeter und 0,92 Euro
je Quadratmeter.

Fiir das Kriterium wurde von der NBank folgende Aus-
wahlregel festgelegt:

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

2. die Teilkriterien 1 und 2 erfiillt sind und der Ab-
stand zwischen Angebotsmiete und Vergleichs-
miete im Jahr 2018 (Teilkriterium 2) so hoch ist,
dass bei gleichbleibender Entwicklung (Teilkrite-
rium 3) auch kiinftig eine Uberschreitung des dann
fiir das Teilkriterium 2 mafigeblichen Schwellen-
wertes zu erwarten ist.

Kriterium 2

(im Landesvergleich tiberdurchschnittliche Mietbelas-
tung der Haushalte)

Das Kriterium 2 wird durch die Mietbelastungsquote
abgebildet. Sie gibt den Anteil des verfiigbaren Haus-
haltseinkommens an, der von den Haushalten fiir die
Miete aufgewendet werden muss. Wenn die Entwick-
lung des Haushaltseinkommens nicht mit der Mieten-
entwicklung Schritt halten kann, steigt die Mietbelas-
tung. Die Haushalte miissen dann entweder andere
Konsumausgaben kiirzen oder (theoretisch) in eine
preisgiinstigere Wohnung umziehen. Je ungiinstiger
das Verhiltnis von Mietausgaben zu dem zur Verfigung
stehenden Haushaltseinkommen ist, desto schwieriger
ist eine angemessene Wohnungsversorgung.

Die Mietbelastungsquote wurde aus der Angebotsmiete
(bezogen auf ein Jahr und eine Referenzwohnung mit
70 Quadratmetern) dividiert durch das Jahres-Haus-
haltsnettoeinkommen errechnet. Fir Niedersachsen
ergab sich fiir 2018 eine durchschnittliche Mietbelas-
tungsquote in Hohe von 13,2 Prozent, der Schwellen-
wert betrigt demzufolge 14,6 Prozent.

Kriterium 3

(unzureichende Neubautéitigkeit bei wachsender Wohn-
bevolkerung)

Eine unzureichende Neubautitigkeit bei wachsender
Wohnbevdlkerung zeigt sich im Grad der Wohnungs-
versorgung. Dabei ist neben der bisherigen auch die
kinftige Entwicklung der Wohnungsversorgung zu
betrachten. Eine Liicke zwischen aktueller Neubau-
tatigkeit und kurzfristigem Bedarf fithrt zu weiterer
Marktanspannung. Fiir die Versorgung aller Schich-
ten der Bevolkerung mit Mietwohnraum ist jedoch
nicht nur wichtig, ob die Neubautitigkeit ausreichend
ist, sondern es ist auflerdem von Bedeutung, wie viele
preiswerte Angebote tatsichlich am Markt zur Verfii-
gung stehen und wie sich dieser Angebotsanteil durch
Neubau auch in diesem Preissegment verdndert.

Das Kriterium 3 umfasst daher folgende Teilkriterien:

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

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

3. 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 jihrliche Verdnderung die-
. ses 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 jiingeren Vergangenheit untersucht. Be-
trachtet wurde die Veridnderung des Verhiltnisses
»~Wohnungsbestand zu Einwohnerzahl” im Vergleich
der Jahre 2015 und 2018. Dabei musste auf den ge-
samten wohnungsmarktrelevanten Wohnungsbestand
und alle wohnungsmarktrelevanten Einwohnerinnen
oder Einwohner (wohnungsmarktrelevante Bevélke-
rung) abgestellt werden, weil die Datenlage keine jahrli-
che Zuordnung von Mietwohnungen zu Einwohnerin-
nen oder Einwohnern, die in Mietwohnungen leben,
erlaubt. Die wohnungsmarktrelevante Bevélkerung
ist die in Privathaushalten lebende Bevilkerung ein-
schlieflich ,Zweitwohnsitz-Bewohnerinnen” "oder
JZweitwohnsitz-Bewohner®, aber ohne ,Heimbewoh-
nerinnen® und ,Heimbewohner“, Dementsprechend
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 Einwohnerin und Ein-
wohner um 0,62 Prozent erhoht, sodass der Schwel-
lenwert 0,56 Prozent betrédgt.

Das Teilkriterium 2 betrifft die zukiinftige Entwick-
lung der Wohnungsversorgung. Die NBank hat analy-
siert, in welchem Maf} das aktuelle Neubauniveau
(Durchschnitt der vier Jahre 2015, 2016, 2017 und
2018) von Geschosswohnungen (als Hauptplattform
fir vermietete Wohneinheiten) den kurzfristigen Be-
darf unter status-quo-Bedingungen nicht deckt (Fer-
tigstellungsliicke). Je Einheits- oder Samtgemeinde
whurde fiir den Achtjahreszeitraum von 2017 bis 2025
die durchschnittliche jahrliche Differenz zwischen
Neubau und Bedarf ermittelt und — um eine gemein-
detibergreifende Vergleichbarkeit zu erméglichen —
auf den jeweiligen lokalen Geschosswohnungsbe-
stand am 31. Dezember 2018 bezogen.

Zur Berechnung der landesweit vergleichbaren
Deckungsliicke wurden die Einheits- oder Samtge-
meinden herangezogen, in denen der Neubau geringer
war als der Bedarf. Das war deshalb erforderlich, weil
Wohnungen immobil sind und zu viele Wohnungen in
einer Einheits- oder Samtgemeinde zu wenige Woh-
nungen in einer anderen nicht ausgleichen koén-
nen. Fir diese Gemeinden lag die durchschnittliche
Deckungsliicke, die bei Fortsetzung der aktuellen
Neubauaktivititen bis zum Jahr 2025 entsteht, bei
4,0 Wohnungen pro Jahr je 1 000 Bestandswohnun-
gen 2018. Damit ergibt sich ein Schwellenwert von
4,4 Wohnungen pro Jahr je 1000 Bestandswohnun-
gen 2018.

Mit den Teilkriterien 3 und 4 hat die NBank im Hin-
blick darauf, dass es auch einkommensschwicheren
Haushalten moglich 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 preisgtinstigen Mietangebote -
im Jahr 2018 sowie die durchschnittliche jihrliche Ver-
inderung des Anteils im Zeitraum von 2015 bis 2018,
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Die Auswertung zeigte, dass in Niedersachsen im Jahr
2018 bei 44,2 Prozent aller Mietwohnungsangebote
die Nettokaltmieten unterhalb der anerkannten Kos-

-ten der Unterkunft nach §22 SGB 11 lagen, sodass der

Schwellenwert 39,8 Prozent betréigt. Im Jahr 2015 be-
lief sich die Quote dieser preisgiinstigen Mietangebote
noch auf 54,4 Prozent. Damit ergab sich fiir die Jahre
von 2015 bis 2018 ein durchschnittlicher jihrlicher
Riickgang in Héhe von 3,4 Prozentpunkten und damit
ein Schwellenwert von -3,7 Prozentpunkten.

Fiir das Kriterium wurde von der NBank folgende Aus-
wahlregel festgelegt:

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

2. die Teilkriterien 1 bis 3 erfiillt sind und der prozen-
tuale Anteil der Mietangebote unterhalb der aner-
kannten Kosten der Unterkunft nach § 22 SGB 1I
im Jahr 2018 (Teilkriterium 3) so niedrig ist, dass
bei gleichbleibender Entwicklung (Teilkriterium 4)
auch kinftig eine Unterschreitung des dann fiir
das Teilkriterium 3 mafgeblichen Schwellenwer-
tes zu erwarten ist.

Kriterium 4:
(geringer Leerstand bei grofler Nachfrage)

Das Kriterium 4 wird durch die Leerstandsquote abge-
bildet. Angespannte Wohnungsmérkte sind von einem
hohen Wohnungsnachfrageiberhang und geringen
Leerstinden gekennzeichnet. Ein angespannter Markt
liegt in der Regel vor, wenn nur ca. 2 Prozent der
Wohnungen oder weniger leer stehen. Das gentigt
nicht als Fluktuationsreserve fiir Umziige.

Kleintdumig 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 angespannten Wohnungs-
miérkten

a) Aufgrund des Gutachtens unter Beriicksichtigung ak-

tueller, im Zuge der Verbandsanhorung vorgetragener
Daten identifizierte Gebiete mit angespannten Woh-
nungsmérkten '

aa) Ergebnis des Gutachtens

Zur Beurteilung, welche der vier Kriterien fiir
eine Auswahl einzeln oder gemeinsam erfiillt
sein miissen, hat die NBank mogliche Zusam-
menhénge zwischen den Kriterien geprift. Bei
den Kriterien 1 und 3 hat sie dabei die Teilkriterien
zugrunde gelegt. Die Priifung zeigte im Ergebnis,
dass kein enger Zusammenhang besteht. Die vier
Kriterien reprasentieren verschiedene Sachver-
halte angespannter Wohnungsmirkte.

Angesichts des mit dem Instrument der Mietpreis-
bremse einhergehenden Grundrechtseingriffs ist
das Analyseziel eine moglichst sichere Einschit-
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 erfiillt sein miissen, um ein Gel-
tungsgebiet zu bestimmen.

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

In der folgenden Tabelle sind fiir jede der identifi-
zierten Stidte die von der NBank bei den einzel-
nen (Teil-)Kriterien ermittelten Werte dargestellt:

Kriterium 1 Kriterium 3
“tberdurchschnittlich stark “unzureichende Neubautatigkeit
steigende Mieten" bei wachsender Wohnbevolkerung”
N I_\n:!eb(?ts- A Anl:el{oﬁs- i A Fertigstel- Mieb'(-t A Mi:t-
19850 fmiefa minus |k miate Minus. ERRE g | Wohnungen | lungslicke Spdeos:e angebote |- i
miete Vergleichs- | Vergleichs- = =" q . unterhalb unterhalb
. q Kjucio jo Einwohner| bis 2025 je
miete miete i3 1.000 Be- Kdu Kdu
2018 2018 2014 zu 2018 |- | 2015 zu 2018 | gtandswoh- 2018 2015 bis 2018| .
gungen Prozent- |
Euro/qm Euro/qm Euro/qm : Prozent 2018 @ p.a. Prozent Ipunkte @ p.a.
Schwellenwert > 7,76 >1,73 > 0,92 < 0,56 < 39,8 <3,7

Braunschweig 8,46 2,45 0,88 = 32,2 2,1

Gifhprn 8,33 2,69 0,87 26,7 -1,5

Gottingen 9,46 3,08 0,57 -0,2

Hannover 9,17 2,74 1,45 -5,2 i

Laatzen 8,02 1,79 1,45 -11,3 0.1
Langenhagen 9,01 2,36 1,39 1,0
Liineburg 9,75 3,43 0,96 0,0
Oldenburg 8,71 2,90 0,3
Osnabriick 8,18 1,88 0,0

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

Erlauterungen:
A: Veranderung.

Angebotsmiete:

Vergleichsmiete:

Durchschnittliche Nettokaltmiete je Quadratmeter Wohnfliche fiir Mietangebote.
Durchschnittliche Nettokaltmiete je Quadratmeter Wohnflidche in bestehenden Mietvertrégen.

Mietbelastungsquote: Anteil des verfiigharen Haushaltseinkommens, der von den Haushalten fiir die Miete aufge-

wendet werden muss.

569



570

Nds. GVBL. Nr. 49/2020, ausgegeben am 23. 12. 2020

Fertigstellunigsliicke: Liicke, 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 II.

Schwellenwert:

Hellgrau

Um 10 Prozent schlechtere Auspragung des ermittelten Landesdurchschnitts.

hinterlegte Felder: Trotz Nichterfilllung des Teilkriteriums bleibt das Kriterium erfiillt
(siche Ausfithrungen zu den Kriterien 1 und 3).

Dunkelgrau

hinterlegte Felder: Nicht erfiilltes Teilkriterium bedeutet Kriterium nicht erfallt
(siche Ausfithrungen zu den Kriterien 1 und 3).

Zu den nach der Analyse identifizierten Stidten:
Braunschweig

In Braunschweig sind die Kriterien 1 (im Landes-
vergleich tiberdurchschnittlich stark steigende
Mieten), 2 (im Landesvergleich tiberdurchschnitt-
liche Mietbelastung der Haushalte) und 4 {gerin-
ger Leerstand bei grofer Nachfrage) erfiillt.

— Kiriterium 1: Die Angebotsmiete im Jahr 2018
iiberschreitet 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 Mietverhéiltnis-
sen bezahlt werden mussten. Damit liegt auch
der Abstand von Angebots- und Vergleichs-
miete iiber dem mafigeblichen Schwellenwert
(1,73 Euro je Quadratmeter). Die Differenz
zwischen 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 Stirke in allen Kommunen bis Ende
2023 fortsetzen, wird die Differenz zwischen
Angebots- und Vergleichsmiete auch Ende
2023 tiberdurchschnittlich sein.

— Kiiterium 2: Damit einher geht eine tiber 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 Wohnungen
leer (Schwellenwert 2,1 Prozent). Damit be-
steht nur eine geringe Fluktuationsreserve.

Githorn

In Gifhorn liegen die Kriterien 1 (im Landesver-
gleich iiberdurchschnittlich stark steigende Mie-
ten), 2 (im Landesvergleich tiberdurchschnittiiche
Mietbelastung der Haushalte) und 4 (geringer
Leerstand bei grofler Nachfrage) vor.

— Kiriterium 1: Die Angebotsmiete im Jahr 2018
betrigt 8,33 Euro je Quadratmeter und liegt
damit iber dem Schwellenwert von 7,76 Euro
je Quadratmeter. Auch der Abstand zwischen
Angebots- und Vergleichsmiete iiberschreitet
den mafigeblichen Schwellenwert (1,73 Euro
je Quadratmeter). Im Fall einer Wiedervermie-
tung miissen je Quadratmeter 2,69 Euro mehr
als in bestehenden Mietverhiltnissen aufge-
bracht werden. Die Differenz zwischen Ange-
bots- und Vergleichsmiete nahm in Githorn
im Vergleich der Jahre 2014 und 2018 um
0,87 Euro zu. Unter der Annahme, dass sich
die regionalen Entwicklungen in gleicher
Stirke in allen Kommunen bis Ende 2023

fortsetzen, wird die Differenz zwischen Ange-
bots- und Vergleichsmiete in Githorn auch
Ende 2023 deutlich tiberdurchschnittlich sein.

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

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

Gottingen

In Gottingen sind die Kriterien 1 (im Landesver-
gleich tiberdurchschnittlich stark steigende Mie-
ten), 2 (im Landesvergleich {iberdurchschnittliche
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 tiber der Ver-
gleichsmiete und tibersteigt damit den maf-
geblichen Schwellenwert von 1,73 Euro je
Quadratmeter. Die Differenz zwischen Ange-
bots- und Vergleichsmiete nahm in Gottingen
im Vergleich der Jahre 2014 und 2018 um
0,57 Euro zu. Unter der Annahme, dass sich
die regionalen Entwicklungen in gleicher Stirke
in allen Kommunen bis Ende 2023 fortsetzen,
wird die Differenz zwischen Angebots- und
Vergleichsmiete in Gottingen auch Ende 2023
deutlich tiberdurchschnittlich sein.

— Kaiterium 2: Auflerdem verzeichnet Gottingen
mit 24,9 Prozent die héchste Mietbelastungs-
quote fiir umziechende Haushalte unter den
durch die Analyse identifizierten Stddten; der
Schwellenwert von 14,6 Prozent ist weit iiber-
schritten.

— Kiriterium 4: Die angespannte Lage auf dem
Gottinger Wohnungsmarkt dufiert sich ferner
darin, dass jegliche Fluktuationsreserve fehlt.
Die Leerstandsquote betrigt 0,0 Prozent {Schwel-
lenwert 2,1 Prozent).

Hannover

In Hannover liegen die Kriterien 1 (im Landesver-
gleich tberdurchschnittlich stark steigende Mie-
ten), 2 (im Landesvergleich iiberdurchschnittliche
Mietbelastung der Haushalte) und 3 (unzureichen-
de Neubautitigkeit bei wachsender Wohnbevél-
kerung) 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
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tiberschritten wird der fir 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-
héltnissen. Der Abstand ist im Vergleich der
Jahre 2014 und 2018 um 1,45 Euro je Qua-
dratmeter gewachsen, sodass der mafigebliche
Schwellenwert (0,92 Euro je Quadratmeter)
tiberschritten ist.

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

— Kriterium 3: Die Zahl der Wohnungen je
Einwohnerin 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 Fortsetzung des Geschosswohnungsneu-
baus auf diesem Niveau ergibt sich fur das
Jahr 2025 eine Fertigstellungsliicke von 7,1
Wohnungen je 1000 Bestandswohnungen
(Schwellenwert 4,4 Wohnungen je 1 000 Be-
standswohnungen). Hinzu kommt, dass der
Anteil der Mietangebote unterhalb der aner-
kannten Kosten der Unterkunft nach § 22
SGB 1I auf einen im Stiddtevergleich sehr ge-
ringen Wert gesunken ist. Fiir den Zeitraum
von 2015 bis 2018 ist ein Riickgang entspre-
chend giinstiger Mietangebote um 5,2 Pro-
zentpunkte je Jahr zu verzeichnen. Im Jahr
2018 betrug der Anteil dieser Mietangebote
nur noch 22,6 Prozent und liegt damit erheb-
lich unter dem Schwellenwert (39,8 Prozent).

Laatzen

In Laatzen sind die Kriterien 1 (im Landesvergleich
tiberdurchschnittlich stark steigende Mieten), 2
{im Landesvergleich iiberdurchschnittliche Miet-
belastung der Haushalte) und 4 (geringer Leer-
stand bei grofler Nachfrage") erfiillt.

— Kriterium 1: Im Jahr 2018 betrug die Angebots-
miete 8,02 Euro je Quadratmeter und iber-
steigt damit den Schwellenwert von 7,76 Euro
je Quadratmeter. Der Abstand zwischen Ange-
bots- 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 Quadratmeéter zu.
Diese Zunahme tibersteigt den mafbgeblichen
Schwellenwert von 0,92 Euro je Quadratmeter.

— Kriterium 2: Korrespondierend zur Preisent-
wicklung liegt die Mietbelastungsquote ftir
umziehende Haushalte mit 15,3 Prozent tiber
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 Landes-
vergleich iiberdurchschnittlich stark steigende
Mieten), 2 (im Landesvergleich iiberdurchschnitt-
liche Mietbelastung der Haushalte) und 4 (gerin-
ger Leerstand bei grofier 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) iiberschritten ist. Die Ange-
botsmiete liegt je Quadratmeter 2,36 Euro tiber
der Vergleichsmiete. Der Abstand ist so hoch,
dass auch hier eine Uberschreitung des Schwel-
lenwertes (1,73 Euro je Quadratmeter) gege-
ben ist. Der tiberdurchschnittliche Anstieg der
Mieten ldsst sich auch in der Zunahme des
Abstandes zwischen Angebots- und Vergleichs-
miete ablesen. Im Vergleich der Jahre 2014
und 2018 ist die Differenz zwischen Ange-
bots- und Vergleichsmiete um 1,39 Euro je
Quadratmeter angewachsen. Diese Zunahme
liegt iiber dem mafigeblichen Schwellenwert
(0,92 Euro je Quadratmeter).

— Kriterium 2: Die Mietbelastungsquote fir um-
ziehende Haushalte Gbersteigt mit 16,6 Pro-
zent 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 betrigt (Schwellenwert 2,1 Prozent). Es
besteht mithin nur eine geringe Fluktuations-
reserve.

Liineburg

In Liineburg sind die Kriterien 1 (im Landesver-
gleich tiberdurchschnittlich stark steigende Mie-
ten), 2 (im Landesvergleich iiberdurchschnittliche
Mietbelastung der Haushalte) und 4 (geringer
Leerstand bei grofier Nachfrage) gegeben.

— Kriterium 1: Im Vergleich der identifizierten
Stddte weist Lineburg mit 9,75 Euro je Qua-
dratmeter die hichste Angebotsmiete im Jahr
2018 auf; der Schwellenwert (7,76 Euro je
Quadratmeter) ist somit weit iiberschritten. Fiir
Liineburg ist auch der gréfite Abstand zwischen
Angebots- und Vergleichsmiete zu verzeich-
nen. Die Differenz liegt deutlich iiber dem hier
mafigeblichen Schwellenwert von 1,73 Euro
je Quadratmeter. Im Fall eines Um- oder Zu-
zugs miissen je Quadratmeter 3,43 Euro mehr
als in bestehenden Mietverhéltnissen bezahlt
werden. Die tiberdurchschnittliche Mietsteige-
rung ist auch daran zu erkennen, dass im Ver-
gleich der Jahre 2014 und 2018 die Differenz
zwischen Angebots- und Vergleichsmiete um
0,96 Euro je Quadratmeter zugenommen hat
(Schwellenwert 0,92 Euro je Quadratmeter).

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

— 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 (Schwellen-
wert 2,1 Prozent).

Oldenburg (Oldenburg)

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

Kriterium 1: Im Jahr 2018 betrug die Angebots-
miete in Oldenburg (Oldenburg) 8,71 Euro je
Quadratmeter und tiberschreitet damit den
Schwellenwert (7,76 Euro je Quadratmeter). Der
Abstand zwischen Angebots- und Vergleichsmiete
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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 Abstands zwischen Angebots-
und Vergleichsmiete im Vergleich der Jahre 2014
bis 2018 um 1,03 Euro je Quadratmeter {iber den
mafigeblichen Schwellenwert (0,92 Euro je Qua-
dratmeter) hinaus.

Kriterium 2: Korrespondierend mit dieser Preis-
entwicklung 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 Pro-
zent {Schwellenwert 2,1 Prozent), sodass nur eine
sehr geringe Fluktuationsreserve gegeben ist.

Osnabriick

In Osnabriick sind die Kriterien 2 (im Landesver-
gleich iberdurchschnittliche Mietbelastung der
Haushalte), 3 (unzureichende Neubautitigkeit bei
wachsender Wohnbevélkerung) und 4 (geringer
Leerstand bei grofler Nachfrage) erfillt.

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

— 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 -2,66
Prozent, Schwellenwert 0,56 Prozent). Ein auf
diesem Niveau fortgesetzter Geschosswoh-
nungsneubau fiithrt zu einer Fertigstellungs-
liicke im Jahr 2025 von 6,3 Wohnungen je
1000 Bestandswohnungen (Schwellenwert
4,4 Wohnungen je 1 000 Bestandswohnungen).
Die Wohnungsversorgung wird auflerdem
durch wenig Mietangebote unterhalb der an-
erkannten 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
entsprechend giinstige Mietangebote derzeit
lediglich 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 betrdgt 0,0
Prozent (Schwellenwert 2,1 Prozent). Das heif$t
der Wohnungsleerstand ist komplett aufge-
braucht. Es gibt keine Fluktuationsreserve,

Berticksichtigung regionaler Besonderheiten und
ortlicher Erkenntnisse zu den lokalen Wohnungs-
markten

In die Entscheidung tiber die Gebietsfestlegung
sind neben der datenbasierten analytischen Indika-
tion auch regionale Besonderheiten und &rtliche
Erkenntnisse zu den lokalen Wohnungsmérkten
einzubeziehen.

Im Zuge der Verbandsanhérung wurden von der
Hansestadt Buxtehude sowie den Stddten Buch-
holz in der Nordheide, Gifthorn und Wolfsburg
insbesondere folgende regionale Besonderheiten
und aktuelle értliche Erkenntnisse zu den lokalen
Wohnungsmarkten vorgetragen, die iiber das Gut-
achten hinausreichen:

Buchholz in der Nordheide

Der Wolinungsmarkt der Stadt wird stark
durch die geostrukturellen Rahmenbedingun-
gen beeinflusst: Die Stadt liegt im direkten Ein-
zugsgebiet der Metropolregion Hamburg und
verfiigt insbesondere iiber eine gut ausgebaute
Verkehrsinfrastrukturanbindung (direkter Zu-
gang zur BAB 1, attraktiv getaktete Bahnan-
bindungen im Nah- und Regionalverkehr im
HVV-Verkehrsverbund und -tarif). Dies fiihrt
zu spirbaren Zuzugsbewegungen aus dem
Kernbereich Hamburg als Folge der dort noch
hoheren 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
erhoht,

— Auflerdem besteht eine hohe und tendenziell
steigende Nachfrage nach offentlich geforder-
ten Wohnungen. Die Zahl der Personen, die
eine Sozialwohnung suchen, belief sich zum
Stand 1. Januar 2020 auf 528, zum Stand
20. Oktober 2020 sind es bereits 648 Personen
gewesen. Nur 9 Prozent der Bedarfsgemein-
schaften konnen mit 6ffentlich geférderten
Wohnungen versorgt werden.

— Die Anspannung des Wohnungsmarktes zeigt
sich zudem an den Wohnraumnachfragen der
Haushalte mit unterem bzw. mittlerem Ein-
kommen knapp oberhalb der Bemessungs-
grenze fiir einen Anspruch auf eine 6ffentlich
geforderte Wohnung.

— Hinsichtlich der Schaffung von Wohneinhei-
ten in Mehrfamilienhdusern ist eine abneh-
mende Tendenz zu verzeichnen. Wihrend in
den Jahren 2017 und 2018 durchschnittlich
346 Wohneinheiten in Mehrfamilienhdusern
errichtet wurden, sind es im Jahr 2019 nur
242 gewesen. Die zuriickgehende 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 Mehrfamilienhdusern zu erwarten. Fiir 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 tiberdurchschnittliches Neubau-
aufkommen im Mietwohnungsbau hin. Bei
niherer Betrachtung handelt es sich jedoch um
hochpreisigen Wohnraum, der im Ballungs-
zentrum um Hamburg bevorzugt gebaut wird.

— Der Anteil an preiswertem Wohnraum ent-
wickelt sich demgegeniiber genau in die andere
Richtung. Wahrend es im Jahr 2013 noch 637
offentlich geférderte Wohnungen gegeben hat,
sind es im Jahr 2020 nur noch 232 gewesen.
Ab dem Jahr 2022 kann voraussichtlich keine
offentlich geférderte Wohnung mehr zur Ver-
fiigung gestellt werden.

— Im Jahr 2017 ist ein {iberdurchschnittlich star-
ker Anstieg der Vergleichsmiete zu verzeich-
nen gewesen, sodass der Abstand zwischen
Angebots- und Vergleichsmiete im Jahr 2018
unterhalb des Schwellenwertes lag. Ursiich-
lich hierfir ist ein sprunghafter Anstieg der
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Mieterhshungsverlangen im Vorfeld der Ein-
fithrung eines Mietspiegels im Jahr 2018 ge-
wesen.,

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

Gifhorn
— Der Wohnungsmarkt der Stadt ist u. a. da-

durch gekennzeichnet, dass rund 12 Prozent
der marktrelevanten Wohnungen von der Gif-
horner Wohnungsbau-Genossenschaft (GWG)
bewirtschaftet werden. Die Durchschnittsmie-
te der Genossenschaftswohnungen hat in den
Jahren 2015 bis 2019 immer unter dem in der
Analyse fiir das Jahr 2018 ermittelten Landes-
durchschnitt der Angebotsmieten von 7,05 Euro
je Quadratmeter gelegen. Auch die durch-
schnittlichen Mietsteigerungen sind weit unter
dem rechtlich moglichen Mieterhdhungs-
potential geblieben. Aufgrund des verhiltnis-
méfig hohen Anteils an Genossenschaftswoh-
nungen hat deren niedriges Mietniveau einen
deutlichen Einfluss auf die tatsdchliche Hohe
der Durchschnittsmiete in der Stadt. In der
Analyse ist der Wohnungsbestand der GWG
jedoch nicht berticksichtigt worden, weil die
Wohnungen ausschlieflich an Mitglieder der
Genossenschaft vermietet werden.

- Die Stadt hat sich zum Ziel gesetzt, vermehrt
Bautatigkeit 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 Jah-
ren 2017 bis 2019 sind ca. 376 Wohnungen
geschaffen bzw. entsprechende Bebauungs-
pline auf den Weg gebracht worden, die in-
zwischen rechtskraftig 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 zuséitzlich erméglicht.

Seit dem Jahr 2018 stellt der Grundstiicksmarkt-
bericht fiir den Mietbereich fest, dass sich die
starke Nachfrage nach Wohnraum beruhigt
hat und fir das folgende Geschéftsjahr ein
dhnlicher Trend vermutet wird. Es fehlt ledig-
lich preiswerter Sozialwohnungsbau. Hier bleibt
ein Nachfragetiberhang bestehen.

Die Stadt ist daher bemiiht, Wohnungen im
gunstigen, geforderten Wohnungsbau zur
Verfligung zu stellen. Fiir die geplanten Neu-
baugebiete gibt es die Vorgabe, 20 Prozent der
Wohneinheiten 6ffentlich gefordert zu bauen
bzw., sofern das Angebot der Férderung 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
preisgtinstige Wohnungen angeboten werden.

Wolfshurg
— 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 leizten zwei bis drei Jahren
riicklaufig entwickelt hatten, ist dem vorange-
gangenen exponentiellen Preisanstieg gegen-

iiberzustellen. Dennoch liegen die Angebotsmie-
ten im Jahr 2018 mit 8,82 Euro je Quadratme-
ter deutlich iiber dem Landesdurchschnitt.

— Die wirtschaftliche Entwicklung der Stadt ist
in den letzten Jahrzehnten nahezu ununter-
brochen positiv gewesen. Dies hat dazu gefiihrt,
dass die Anzahl der sozialversicherungspflich-
tig Beschiftigten anndhernd das Niveau der
Einwohnerinnen bzw. Einwohner in der Stadt
erreicht hat und entsprechend die Zahl der
Einpendlerinnen und Einpendler exponenti-
ell angestiegen ist. Verstérkt wurde diese Ent-
wicklung durch die geringe Bautatigkeit im
letzten Jahrzehnt. Vor diesem Hintergrund ist
trotz einer stagnierenden Einwohnerentwick-
lung seit dem Jahr 2015 in naher Zukunft von
einem erneuten Anstieg der Einwohnerzahlen
auszugehen. 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 fitr Wohnungssuchende der
Wohnungsgesellschaften umfassen rund 6 000
Interessenten. Ebenso viele Interessenten sind
bei der Stadt fiir ein Baugrundstiick registriert.

— Es besteht der Bedarf, Wohnangebote nicht
nur in quantitativer, sondern auch in qualita-
tiver Hinsicht zu erweitern. Die Wanderungs-
motivbefragung 2018 der Stadt belegt, dass
viele der weggezogenen Haushalte gerne in
Wolfsburg geblieben wiren, jedoch kein pas-
sendes Wohnungsangebot in der Stadt gefun-
den hatten.

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

Die von der Hansestadt Buxtehude sowie den Stddten
Buchholz in der Nordheide, Gifhorn und Wolfshurg
vorgetragenen regionalen Besonderheiten bzw. értli-
chen Erkenntnisse zum lokalen Wohnungsmarkt recht-
fertigen eine von der bisherigen Kriterienlage abwei-
chende Einordnung. Das heift, der Wohnungsmarkt
in der Hansestadt Buxtehude sowie in den Stddten
Buchholz in der Nordheide und Wolfsburg ist als an-
gespannt einzustufen, fiir die Stadt Gifhorn ist dage-
gen ein angespannter Wohnungsmarkt zu verneinen.

Die Voraussetzungen des § 556 d Abs. 2 BGB werden
damit in den folgenden elf Stidten erfiillt: Braun-
schweig, Buchholz in der Nordheide, Buxtehude, Got-
tingen, Hannover, Laatzen, Langenhagen, Liineburg,
Oldenburg (Oldenburg), Osnabriick und Wolfsburg.

Angespannte Wohnungsmarktlage auf den Ostfriesi-
schen Inseln

Fiir die sieben niedersdchsischen Inselgemeinden be-
steht die Problematik, dass aufgrund der geringen
Marktgrofle keine ausreichende Datengrundlage be-
steht und die tiblichen Marktanalysen zu kurz greifen.
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 Insel-
bevolkerung nicht als Mietwohnungen zur Verfii-
gung. Der Anteil der Ferienwohnungen an allen
Wobhnungen betrégt iiber alle Ostfriesischen Inseln
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gerechnet 33 Prozent. Zum Vergleich: In Niedersa-
chen liegt der Anteil bei einem Prozent, in der
Landeshauptstadt Hannover bei 0,1 Prozent.

— Auf der Suche nach neuem Wohnraum kénnen
Miethaushalte nicht raumlich (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 unverhaltriismafig.

hohen Aufwand, wenn der Arbeitsplatz und die
sozialen Kontakte beibehalten werden sollen.

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

— Aufgrund der besonderen touristischen Attraktivi-
tit sind die Verkaufsangebotspreise fiir Wohnim-
mobilien sehr hoch. Entsprechend hoch sind die
Renditeerwartungen (auch) bei Vermietung. Auf
den Ostiriesischen Inseln werden die héchsten
Angebotsmieten in ganz Niedersachsen aufgerufen.
Das hohe Mietenniveau zeigt sich auch darin, dass
die Ostfriesischen Inseln seit dem 1. August 2020 bei
der Wohngeldberechnung mit der Mietenstufe V
(15 bis 25 Prozent iiber dem Bundesdurchschnitt)
beriicksichtigt werden: In dieser Mietenstufe be-
findet sich auch die Landeshauptstadt Hannover.

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

Festlegung der gesamten Gemeindegebiete

§ 556 d Abs. 2 BGB erméglicht es, innerhalb einer Ge-
meinde eine Differenzierung auf der Ebene von Gemeinde-
teilen vorzunehmen. Diese Moglichkeit wird nicht genutzt,
da die fiir eine solche Differenzierung erforderlichen Da-
ten nicht vorliegen. Die Landesregierung sieht sich damit
im Einklang mit der Rechtsprechung des Bundesgerichts-
hofs (Urteil vom 4. November 2015 — VIII ZR 217/14 —
NZM 2016 S. 82). Der Bundesgerichtshof hat im Zusam-
menhang mit der Priifung der Kappungsgrenzenverord-
nung des Landes Berlin ausgefiihrt, dass eine besondere
Gefiahrdung der ausreichenden Versorgung der Bevolke-
rung mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedingun-
gen aufgrund der vor allem in Ballungsrdumen, Industrie-
und Universititsstddten sowie in Stidten mit herausgeho-
bener zentraler Lage oder Funktion wirkenden vielfaltigen
Impulse und der hierdurch ausgelésten spezifischen La-
bilitit des Wohnungsmarktes grundsétzlich raumlich nicht
exakt eingrenzbar sei. Eine solche, sich auf das gesamte
Gemeindegebiet auswirkende Labilitit konne daher regel-
méfig nur dann ausgeschlossen werden, wenn zuverléssi-
ges Datenmaterial zur Verfugung stehe, das den sicheren
Schluss zulasse, dass nur in einem bestimmten Teil einer
Gemeinde eine besondere Gefdhrdungslage gegeben ist.

Die Gebietsfestlegung wird nicht davon abhéngig gemacht,
dass die jeweilige Gemeinde {iber einen (qualifizierten)
Mietspiegel verfiigt. Bei der ortsiiblichen Vergleichsmiete
handelt es sich um einen seit vielen Jahren in Rechtsord-
nung und Rechtsprechung fest etablierten Begriff. Die
ortsiibliche Vergleichsmiete definiert nach § 558 Abs. 1
Satz 1 BGB die Grenze fiir Eth6hungen von Bestandsmie-
ten, Diese Grenze ist auch in Gemeinden ohne Mietspie-
gel zu beachten. § 558 a Abs. 2 BGB lasst weitere Wege
zu, die Vergleichsmiete zu bestimmen, z. B. durch Aus-
kunft aus einer Mietdatenbank, durch Gutachten eines
offentlich bestellten und vereidigten Sachverstdndigen
oder durch Heranziehen der Entgelte fiir einzelne ver-
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gleichbare Wohnungen, wobei drei Wohnungen ausrei-
chend sind. Die Erarbeitung von Mietspiegeln gehdrt
zudem zu den kommunalen Aufgaben der Daseinsvorsorge
im Rahmen des eigenen Wirkungskreises. Die Mieterinnen
und Mieter in Gemeinden, in denen es keinen Mietspie-
gel gibt, erscheinen im Ubrigen nicht weniger schutzwiir-
dig als diejenigen in Gemeinden mit Mietspiegel.

Verhiltnisméfigkeit der Regelung.in § 1 Abs. 1

Die Landesregierung sieht die Regelung in § 1 Abs. 1 als
verhédlinismaBig an, um in den 18 Gebieten mit einem an-
gespannten Wohnungsmarkt bezahlbare Wohnungen fiir
wirtschaftlich weniger leistungsstarke Bevolkerungsgrup-
pen zu erhalten und damit einer Verdridngung der ange-
stammten Wohnbevélkerung aus ihren Wohnquartieren
entgegenzuwirken.

Eigentiimerinnen und Eigentiimern bleibt die Privatniit-
zigkeit ihres Eigentums erhalten, auch wenn sie durch
§ 1 Abs. 1 Einschrénkungen bei der Wirtschaftlichkeit hin-
nehmen miissen. Das Bundesverfassungsgericht stellt im
Beschluss zur Verfassungsméfigkeit der Mietpreisbremse
fest, dass diese Auswirkungen nicht unmittelbar eintre-
ten, sondern iiber das verzogerte Eingehen begrenzter
Wiedervermietungsmieten in die ortsiibliche Vergleichs-
miete erst zeitlich versetzt. Zudem werden die Auswir-
kungen der Miethshenregulierung dadurch abgemildert,
dass § 556 d Abs. 1 BGB einen zehnprozentigen Aufschlag.
auf die ortsiibliche Vergleichsmiete zulasse. Die Einschran-
kungen seien den Vermietenden zumutbar, auch damn,
wenn diese ihren Lebensunterhalt durch die Wohnungs-
vermietung erwirtschafteten (vgl. BVerfG, Beschluss vom
18. Juli 2019 — 1 BvR 1595/18, Rn 85 und 87). Unter
dem Gesichtspunkt der Sozialpflichtigkeit des Eigentums
(Artikel 14 Abs. 2 des Grundgesetzes) sind diese Beein-
trachtigungen hinzunehmen. Artikel 14 Abs. 1 Satz 1 des
Grundgesetzes schiitzt nicht die optimalen Bedingungen
einer Vermietbarkeit. Riicksicht wird von den Eigentii-
merinnen und Eigentiimern vor allem dann verlangt,
wenn andere auf die Nutzung des Eigentumsobjekts ange-
wiesen sind (vgl. BVerfG, Beschluss vom 4. Februar 1975
— 2 BvL 5/74 — BVerfGE 38 S. 348, 370).

Die Regelung des § 1 Abs. 1 ist auch deshalb verhéltnis-
maBig, weil der Geltungszeitraum der Regelung befristet
ist. In den in § 1 Abs. 1 festgelegten Gebieten sollen die
Rechte der Mieterinnen und Mieter in einem fir sie be-
sonders ungiinstigen Marktumfeld fur einen begrenzten
Zeitraum gestdrkt werden. Das Land erwartet, dass sich
nach Ablauf dieser Frist das Mietwohnungsangebot — ins-
besondere im unteren Marktpreissegment — nach um-
fangreicher Forderung durch Kommunen, Land und
Bund wieder dem Bedarf angepasst haben wird. Durch den
wiedererlangten Ausgleich zwischen Angebot und Nach-
frage wird eine Stabilisierung der Mietpreise erwartet.

B. Abhilfemafinahmen der Landesregierung

Die Landesregierung wirkt mit folgenden Mafinahmen, in den
Gebieten nach § 1 Abs. 1 auf eine Entspannung des Wohnungs-
marktes hin:

L.

Soziale Wohnraumférderung

Die Landesregierung trégt durch verschiedene Mafinah-
men zur Erhohung des Wohnraumangebotes und damit
zur Entspannung der Wohnungsmérkte bei. Ein wichti-
ges Instrument hierfir ist die soziale Wohnraumforde-
rung. Die Forderung dient der Schaffung und der Siche-
rung bezahlbaren Wohnraums fiir Haushalte mit gerin-
gen und mittleren Einkommen. Die Landesregierung
sieht dies als eine der zentralen Aufgaben an, die seit Be-
ginn der Legislaturperiode konsequent verfolgt und auch
weiterhin eine hohe Prioritat erhalten wird. Mit der Auf-
stockung der Fordermittel im Sondervermégen ,Wohn-
raumférderfonds Niedersachsen” um 400 Millionen Euro
hat sie bereits eine wichtige Voraussetzung geschaffen,
um in den kommenden Jahren mehr Wohnungen mit Be-
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legungs- und Mietbindung in Niedersachsen zu schaffen.
Sie sicht damit eine nachfragegerechte Finanzierung der
Wohnraumfsrderung bis 2024 als gesichert an. Die Lan-
desregierung erwartet, dass Investorinnen und Investoren
die Forderung — wie bisher — vorrangig fiir den Miet-
wohnungsbau fiir Geringverdienende in den Gemeinden
mit angespanntem Wohnungsmarkt abrufen werden.

Um bei den Investorinnen und Investoren die Inan-
spruchnahme der Forderung zu bewirken, werden die
Férderkonzeption des Landes und die Forderkulisse fort-
laufend tberpritft und angepasst. Die Landesregierung ist
bestrebt, die Attraktivitét des Forderprogramms stets auf
hohem Niveau zu halten und ggf. durch die Erginzung
um weitere Fordersegmente zusitzliches Potenzial fiir
den Aufbau sozial gebundener Wohnungsbestéinde aus-
zuschopfen. Die Landesregierung wird dabei insbesondere
priifen, ob fiir die Gebiete mit angespannten Wohnungs-
markten mit besonderen Forderkonditionen zusatzliche
Anreize fir Investitionen in den geférderten Wohnungs-
bau erreicht werden kénnen. Fiir die Gebiete der Ostfrie-
sischen Inseln gelten seit Juli 2019 bereits besondere
Forderbestimmungen in der Wohnraumférderung.

Flankierend hat die Landesregierung, am 6. Oktober 2020
einen Gesetzentwurf zur Anderung des Niedersichsi-
schen Wohnraumférdergesetzes (LT-Drs. 18/7621) in
den Landtag eingebracht, der die Rechtsgrundlagen und
Flexibilisierungen enthalt, durch die die Schaffung von
neuem sozialem Wohnraum gefordert und erleichiert wer-
den soll. Aulerdem soll durch neue Regelungen im Ge-
setz die Sicherung des Gesamtbestands an vorhandenem
Sozialwohnraum verbessert werden, was insbesondere in
den Gebieten mit angespanntem Wohnungsmarkt von
Bedeutung und Nutzen ist.

Biindnis fiir bezahlbares Wohnen

Im Mérz 2018 ist u. a. auf Initiative der Landesregierung
das landesweite ,Biindnis fiir bezahlbares Wohnen in
Niedersachsen” gegriindet worden. Ziel des Biindnisses ist
es, Losungen fir die Schaffung von mehr bezahlbarem
Wohnraum zu entwickeln., Im Biindnis arbeiten rund
60 Verbande, Kammern, Kommunen und Unternehmen
mit der Landesregierung zusammen. Das Biindnis hat
vielfaltige Handlungsempfehlungen erarbeitet, damit in
Niedersachsen — besonders in Orten mit angespanntem
Wohnungsmarkt — mehr bezahlbarer Wohnraum ent-
steht. Die Handlungsempfehlungen betreffen u. a. die
Mobilisierung von Bauland, die Beschleunigung und Di-
gitalisierung von Baugenehmigungsverfahren, die Uber-
priffung technischer Normen zur Begrenzung von Bau-
kostensteigerungen sowie die Moglichkeiten der Nach-
verdichtung. Derzeit erfolgt die Umsetzung der Hand-
lungsempfehlungen. Die Landesregierung geht davon aus,
dass sich die dadurch verbesserten Rahmenbedingungen
positiv auf den Bau bezahlbarer Wohnungen, insbeson-
dere in den angespannten Wohnungsmérkten, auswirken
werden.

Biindnis ,Niedersachsen packt an!”

Das von der Landesregierung initiierte Biindnis ,Nieder-
sachsen packt an!” wirkt ebenfalls darauf hin, das Ange-
bot an bezahlbarem Wohnraum fiir alle Menschen in
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Niedersachsen zu verbessern, einschliefilich derer, die in
Niedersachsen Schutz und Asyl suchen, inshesondere in
Gebieten mit angespanntem Wohnungsmarkt.

. Spezielle Beratungsangebote fiir Kommunen

Die Landesregierung wird auflerdem {iber die NBank be-
ratend tatig, wenn Kommunen Bedarf an der Erstellung
eines Wohnraumversorgungskonzepts oder einer kom-
munalen Wohnungsmarktbeobachtung &ufiern. Bei der
Auflage eigener kommunaler Wohnraumfsrderprogram-
me steht die Landesregierung den Gemeinden beratend
zur Seite.

Niedersichsisches Gesetz iiber das Verbot der Zweckent-
fremdung von Wohnraum

Seit dem 5. April 2019 ist ferner das Niederséchsische
Gesetz tiber das Verbot der Zweckentfremdung von Wohn-
raum (NZwEWG) vom 27. Mirz 2019 (Nds. GVBL. S. 72)
in Kraft. Als Zweckentfremdung gilt nach § 1 Abs. 2
NZwEWG u. a. die iberwiegende Nutzung der Wohnfli-
che zu gewerblichen oder beruflichen Zwecken, die tiber
eine festgelegte Hochstdauer hinausgehende Nutzung als
Ferienwohnung, aber auch ein Leerstand von mehr als
sechs Monaten und eine Beseitigung von Wohnraum. Das
Gesetz erméchtigt die Gemeinden, fiir Gebiete mit Wohn-
raummangel durch Satzung zu bestimmen, dass Wohn-
raum nur mit ihrer Genehmigung anderen als Wohn-
zwecken zugefithrt werden darf. Es erweitert folglich die
Handlungsmoglichkeiten 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
Géttingen, Liineburg und Norderney haben bereits von
der durch das Gesetz erdffneten Option Gebrauch ge-
macht und eine entsprechende Satzung erlassen, um ei-
ner Zweckentfremdung von Wohnraum entgegenwirken
zu konnen.

Entwurf eines Niedersichsischen Gesetzes iiber den
Schutz und die Erhaltung von Wohnraum

Die Landesregierung hat dariiber hinaus am 24. Mairz
2020 den Entwurf eines Niedersdchsischen Gesetzes iiber
den Schutz und die Erhaltung von Wohnraum (Nieder-
sdchsisches Wohnraumschutzgesetz) in den Landtag ein-
gebracht. Der Gesetzentwurf (LT-Drs. 18/6159) sieht vor,
Vermieterinnen und Vermieter zur Einhaltung von Min-
deststandards bei der Ausstattung und der Belegungs-
dichte ihrer Mietwohnungen zu verpflichten. Zugleich
sollen die Gemeinden ermichtigt werden, bei Verwahrlo-
sung und Missstdnden, die in den Verantwortungsbe-
reich der Vermieterinnen und Vermieter fallen, diesen
gegeniiber geeignete Mafinahmen anordnen zu konnen,
z. B. Anordnung zur Instandsetzung. Die im Gesetz vor-
gesehenen Befugnisse sollen es den Gemeinden erméogli-
chen, darauf hinzuwirken, dass vermieteter Wohnraum
in bewohnbarem Zustand erhalten bleibt oder wiederher-
gestellt wird. Nach Inkrafttreten des Gesetzes wird den
Gemeinden somit ein weiteres Instrument zur Verfiigung
stehen, das auf den Erhalt von Wohnraum gerichtet ist
und damit zu einer Entspannung auf den Wohnungs-
maérkten beitragen kann.
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