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Die niederséchsische Landesregierung beabsichtigt, von den Verordnungsermachtigungen gemaf
8§ 20la Satz 1 und § 250 Abs. 1 Satz 3 Baugesetzbuch (BauGB) sowie von den
Verordnungsermachtigungen in § 556d Abs. 2 Satz 1, § 558 Abs. 3 Satz 3 und § 577a Abs. 2 Satz
2 Burgerliches Gesetzbuch (BGB) Gebrauch zu machen. Aus diesem Grund wurde die
RegioKontext GmbH beauftragt, eine Gebietskulisse zur Identifizierung angespannter
Wohnungsmarkte zu erstellen. Ein Gebiet mit einem angespannten Wohnungsmarkt liegt vor,
wenn die ausreichende Versorgung der Bevolkerung mit Mietwohnungen in einer Gemeinde oder
einem Teil der Gemeinde zu angemessenen Bedingungen besonders gefahrdet ist'. Mithilfe der in
den gesetzlichen Vorschriften beispielhaft genannten Kriterien lasst sich dies in ein Indikatorenset
Ubersetzen. Zur Erstellung der Gebietskulisse wurde ein zweistufiges Verfahren entwickelt.
Grundsatzlich ist die Anspannung von Wohnungsmarkten als eine Abweichung von dem
Normalzustand (einer Norm) zu verstehen, in der es kein ausgeglichenes Verhaltnis von Angebot
und Nachfrage gibt, sondern die Nachfrage groRer als das Angebot ist. Deswegen wird immer
Bezug auf den Landeswert genommen.

Im ersten Schritt wurden alle niedersdchsischen Samt- und Einheitsgemeinden mithilfe eines
Indikatorensets anhand ihrer Abweichung zum Landeswert klassiert und bepunktet. Die Indikatoren
waren:

- die Miethohe (der Angebotsmieten),

- die Mietdynamik (der Angebotsmieten),

- die rechnerische Mietbelastung,

- das mittlere Bodenrichtwertniveau von Mehrfamilienhausgrundstiicken,

- der Anteil der KdU-konformen Mietangebote,

- der Anteil der Mietangebote am Wohnungsbestand in Mehrfamilienhdusern.
Im Zuge der Bepunktung wurde die Abweichung vom Landeswert bewertet, und in Richtung
Anspannung wurden 1 Punkt oder 2 Punkte vergeben, je nach Grad der Abweichung. Die
Indikatoren wurden anschlieBend anhand ihrer Relevanz gewichtet (doppelte Gewichtung von
Miethohe der Angebotsmieten sowie rechnerische Mietbelastung) und je Kommune in eine
Punktsumme Uberfiihrt. Kommunen, die eine festgelegte Punktgrenze erreichten oder
Uberschritten, wurden in die Kulisse der Gebiete mit angespanntem Wohnungsmarkt
aufgenommen. Dies waren 38 Kommunen. Hinzu kamen aufgrund ihrer Sondersituation die 7
niedersachsischen Inselgemeinden.

Im zweiten Schritt des mehrstufigen Verfahrens wurde denjenigen Kommunen, die nicht die
Punktgrenze fur eine Aufnahme in die Kulisse erreicht haben, und bei denen aber aufgrund
unterschiedlicher Sachverhalte zumindest Hinweise auf eine mdgliche Anspannung gegeben
waren, die Gelegenheit gegeben, sich im Rahmen einer Stellungnahme zu &ufern. Diese
Stellungnahmen wurden daraufhin bewertet, ob die vorgetragenen Aspekte begrindet und

18 201a Satz 3 und 8 250 Abs. 1 Satz 1i. V. m. § 201a Satz 3 BauGB, 8§ 556d Abs. 2 Satz 2, § 558
Abs. 3 Satz 2 und § 577a Abs. 2 Satz 1 BGB
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nachvollziehbar waren. Als Ergebnis dieses zweiten Verfahrensschrittes wurden 12 weitere

Kommunen in die Gebietskulisse aufgenommen.
Im Ergebnis umfasst die Gebietskulisse 57 Kommunen (siehe Abbildung 1).

Abbildung 1: Kartografische Darstellung der Gebietskulisse
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Darstellung: RegioKontext GmbH.
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Anlass

Die niedersachsische Landesregierung beabsichtigt, bezogen auf Gebiete mit angespannten
Wohnungsmarkten, von den Verordnungserméachtigungen gemal § 201a Satz 1 und § 250 Abs. 1
Satz 3 Baugesetzbuch (BauGB) sowie von den Verordnungsermachtigungen in 8 556d Abs. 2 Satz
1, 8 558 Abs. 3 Satz 3 und 8§ 577a Abs. 2 Satz 2 Birgerliches Gesetzbuch (BGB) Gebrauch zu
machen. Als Grundlage dient dieses Gutachten, welches Gebiete mit angespannten
Wohnungsmarkten in Niedersachsen identifiziert. Die Auftraggeberschaft lag zundchst beim
Niedersachsischen Ministerium fir Umwelt, Energie und Klimaschutz und ist nachfolgend aufgrund
der Umressortierung der Abteilung ,Stadtebau und Wohnen* zum Niedersachsischen Ministerium
fur Wirtschaft, Verkehr, Bauen und Digitalisierung Ubergegangen. Ein Gebiet mit einem
angespannten Wohnungsmarkt liegt vor, wenn die ausreichende Versorgung der Bevolkerung mit
Mietwohnungen in einer Gemeinde oder einem Teil der Gemeinde zu angemessenen Bedingungen
besonders gefahrdet ist?. Bei Erfullung dieser Tatbestandsvoraussetzung finden nach den zu
Beginn aufgeflhrten Paragrafen verschiedene Instrumente Anwendung, welche neben der
erleichterten Schaffung von Wohnraum auch mieterschutzrechtliche Mal3hahmen vorsehen
(Herabsenkung der Kappungsgrenze bei Mieterh6hungen, Herabsenkung der zuldssigen Miethhe
bei Neuvermietung, Verlangerung der Kindigungssperrfrist und Genehmigungsvorbehalt bei
Wohnungsumwandlungen). Die verschiedenen Instrumente sollen die Wohnungsmarkte der
Gemeinden entlasten.

Hintergrund

Bereits 2015 und aktualisiert 2020 wurden Gutachten zur Bestimmung angespannter
Wohnungsmarkte durch die Investitions- und Forderbank Niedersachsen (NBank) vorgelegt. Auf
Grundlage des aktualisierten Gutachtens wurde im Dezember 2020 die Niederséchsische
Mieterschutzverordnung und im September 2022 die Niedersachsische Verordnung zur
Bestimmung von Gebieten mit einem angespannten Wohnungsmarkt im Sinne des
Baugesetzbuchs beschlossen. Das nun vorgelegte Gutachten basiert auf aktualisierten Daten und
einer weiterentwickelten Herangehensweise.

Vorgehen im Uberblick

Grundlage der hiermit vorgelegten Kulisse ist die gesetzliche Definition, wann ein Gebiet mit einem
angespannten Wohnungsmarkt vorliegt; hinzu kommen die Kriterien aus § 556d Abs. 2 Satz 3
BGB?3. Diese benennen Situationen, die auf einen angespannten Wohnungsmarkt hinweisen
kénnen. ,Dies kann insbesondere dann der Fall sein, wenn

2§ 201a Satz 3 und § 250 Abs. 1 Satz 1i. V. m. § 201a Satz 3 BauGB, § 556d Abs. 2 Satz 2, § 558 Abs. 3 Satz 2
und § 577a Abs. 2 Satz 1 BGB

3 § 201a BauGB und § 556d BGB beinhalten deckungsgleiche beispielhaft genannte Kriterien zur Feststellung
angespannter Wohnungsméarkte. Aufgrund dessen wird im Folgenden von einer Anspannung von
Wohnungsmaérkten i. S. d. § 556d BGB gesprochen.
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1. die Mieten deutlich starker steigen als im bundesweiten Durchschnitt,

2. die durchschnittliche Mietbelastung der Haushalte den bundesweiten Durchschnitt deutlich
Ubersteigt,

3. die Wohnbevdlkerung wachst, ohne dass durch Neubautéatigkeit insoweit erforderlicher
Wohnraum geschaffen wird, oder

4. geringer Leerstand bei groRer Nachfrage besteht.”

Daraus geht hervor, dass der Mietwohnungsmarkt im Fokus der Betrachtung liegt. Auf dieser
Grundlage wurde eine Methodik zur Bestimmung angespannter Wohnungsmarkte entwickelt.
Mithilfe dieser wurden fir samtliche Samt- und Einheitsgemeinden in Niedersachsen aktuelle
Wohnungsmarktdaten ausgewertet und Indikatoren ausgewabhlt, die zur Frage der Anspannung
von Wohnungsmarkten (i. S. d. 8 556d BGB) eine Aussage erlauben. Es handelt sich dabei um
eine Analyse der Miethhe der Angebotsmieten, der Dynamik der Angebotsmieten, der
rechnerischen Mietbelastung, der Bodenrichtwerte von Mehrfamilienhausgrundstiicken, der
Verfugbarkeit von KdU-konformen Mietangeboten und der Anteile der Mietinserate am
Wohnungsbestand.
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Grundannahme fir die methodische Herangehensweise

Es gibt in der Wohnungsmarktbeobachtung ,keine allgemein anerkannten Antworten bzw.
Ergebnisse* zur Frage, wie sich Anspannung statistisch ausdriicken lasst oder was bspw.
besonders gefahrdet ist. Grundsatzlich ist die Anspannung von Wohnungsmarkten als eine
Abweichung von dem Normalzustand (einer Norm) zu verstehen, in der es kein ausgeglichenes
Verhéltnis von Angebot und Nachfrage gibt, sondern die Nachfrage gré3er als das Angebot ist. In
diesem Verstandnis gibt es einen Normalzustand, zumindest theoretisch. Um dies statistisch
nutzbar machen zu kénnen, ist also diese Norm zu definieren. Dafur wird der Landeswert
herangezogen, der tber alle Kommunen und Regionen im Land den Mittelwert bestimmt und der
als Norm angenommen wird. Die Orientierung am Landeswert als so definiertem ,Normalzustand®
macht den Kern der Methodik aus. Aus der Formulierung in u. a. 8§ 556d Absatz 2 BGB ist
erkennbar, dass die ,besondere Gefahrdung“ an einer Abweichung vom jeweiligen Durchschnitt
eines Kriteriums festgemacht wird. Fir die Methodik bedeutet dies: Die Abweichung lasst sich im
ersten Schritt daran feststellen, dass die betreffenden Kommunen bei ausgewéhlten Indikatoren
Werte aufweisen, die in problembezogener Hinsicht (d. h. in Richtung Anspannung) von dem
durchschnittlichen niederséachsischen Wert (Landeswert) als Referenz abweichen.

Landeswert als Referenzwert

8§ 556d Absatz 2 Satz 3 Nr. 1 und 2 BGB verweisen jeweils auf einen Bundeswert, anhand dessen
ein MaR fur die Angespanntheit festzulegen wére (Referenzwert). Es ist sachgerecht, hiervon
abzuweichen und den landesweiten Durchschnitt als Referenzwert zu verwenden. In der
Begriindung zum Gesetzentwurf der Bundesregierung zur Einfihrung des § 556d BGB im Jahr
2014 wird unter der Uberschrift ,Heterogenitat der Mietwohnungsmaérkte in Deutschland“ darauf
hingewiesen, dass .fur ganz Deutschland gemittelte Werte keinerlei Aussagekraft Uber die
Preisentwicklung auf den jeweiligen lokalen oder regionalen Wohnungsmaérkten, und insbesondere
nicht auf den angespannten Teilmarkten* haben (Bundesrat Drucksache 447/14, Seite 9). An
diesem Punkt greift zudem die Argumentation aus der Stellungnahme des Bundesrates zum
Gesetzentwurf von § 556d BGB®: ,Die Auswahl der Kriterien hangt in besonderem Mafe von den
jeweiligen regionalen Verhéltnissen ab. Sie ist etwa in einem Flachenland in ganz anderer Weise
vorzunehmen als in einem Stadtstaat. Bundeseinheitliche Vorgaben sind daher nicht angebracht.”
(Bundesrat Drucksache 447/14 (Beschluss), S. 2). Aufgrund der Unterschiedlichkeit der
Verhéltnisse in den Landern (u. a. Gro3e der Kommunen, Verdichtung, regionale Effekte) wird als
Bezugsrahmen der Landeswert als geeigneter Referenzwert festgelegt. Diesen Argumenten
folgend, wird in der vorliegenden Analyse immer Bezug zum Landeswert genommen.

4 NBank 2020: Analyse zur Festlegung der Gebietskulisse fur eine Mietbegrenzungsverordnung in Niedersachsen.
5 Kriterien im gleichen Wortlaut wie § 201 a BauGB
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Raumliche Ebenen

Das Land Niedersachsen hat 650 Mitgliedsgemeinden in 114 Samtgemeinden sowie 289
Einheitsgemeinden. In der Wohnungsmarktbeobachtung des Landes durch die NBank und auch
bei diesem Gutachten wird als kleinste raumliche Ebene die Ebene der Samt- und
Einheitsgemeinden® genutzt. Dies ist darin begriindet, dass zentrale Daten und Indikatoren, u. a.
die Mietdaten, nur auf dieser Ebene flachendeckend vorliegen und nicht auf Ebene der
Mitgliedsgemeinden. Auch die Bodenrichtwerte fir Mehrfamilienhduser werden auf Ebene der
Samt- und Einheitsgemeinden ausgewiesen.

Datenquellen

Fur die Erstellung der Kulisse werden verschiedene Indikatoren in einem Indikatorenset kombiniert.
In § 556d BGB steht die ,ausreichende Versorgung der Bevdlkerung mit Mietwohnungen® (Satz 2)
und entsprechend auch der Mietwohnungsmarkt im Fokus der Betrachtung. Unter anderem werden
Daten zu den Mietangeboten auf Ebene der Samt- und Einheitsgemeinden genutzt. Diese werden
durch die NBank vom Datenlieferanten FUB IGES GmbH (friher: F+B Forschung und Beratung fur
Wohnen, Immobilien und Umwelt GmbH) bezogen und wurden der RegioKontext GmbH fir die
Erstellung dieses Gutachtens zur Verfligung gestellt. Die Mietdaten umfassen die 6ffentlich
vermarkteten Mietangebote, wie sie zum Beispiel auf Online-Plattformen oder in Zeitungen zu
finden sind. Mithilfe der Mietdaten kann dargestellt werden, zu welchen Durchschnittspreisen
Wohnungen in einer Kommune (6ffentlich) vermarktet werden.

Kommunen mit weniger als 30 Fillen bei den Angebotsmieten fir das Jahr 2022

Unter statistischen Gesichtspunkten sind Mindestanzahlen als Fallgrenzen zur Sicherung einer
stabilen Datengrundlage wichtig. Dies hat sich methodisch in dem Filter ,mindestens 30 Falle bei
den Angebotsmieten fir das Jahr 2022 niedergeschlagen. Bei Kommunen mit weniger als 30
Fallen wurden zwar gleichwohl zu allen Indikatoren die entsprechenden Werte erhoben. Die
Aussagekraft dieser Werte wurde aber aus genannten Griinden als eingeschrankt angesehen.
Deshalb wurden die Kommunen mit weniger als 30 Mietinseraten im Jahr 2022 gesondert
betrachtet (erganzendes Verfahren, siehe Kapitel 4.3).

Inselgemeinden

Die Gemeinden auf den Nordseeinseln weisen besondere Wohnungsmarktdynamiken auf. Dies
liegt insbesondere in der hohen touristischen Attraktivitdt der Inseln und der Feriennutzung
begriindet. Diese stellt eine Konkurrenz zum Wohnen fur Flachen und Wohnraum dar. Wie bereits
im NBank-Gutachten festgestellt’, gehen damit hohe Verkaufspreise fiir (Wohn-)Immobilien einher,
aus denen wiederum hohe Renditeerwartungen bei Vermietungen resultieren. Auch sind die

6 Erlauterung zur Kommunalstruktur des Landes Niedersachsen auf den Webseiten des Landesamtes fur Statistik
Niedersachsen: Das Gebiet Niedersachsens | Landesamt fur Statistik Niedersachsen.

7 NBank 2020: Analyse zur Festlegung der Gebietskulisse fiir eine Mietbegrenzungsverordnung in Niedersachsen.
Seite 16.
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Moglichkeiten, bei der Suche nach neuem Wohnraum ins Umland auszuweichen, stark
eingeschrankt. Als Alternative ist nur die Abwanderung auf das Festland zu sehen. Arbeitsplatz
und soziales Umfeld beizubehalten ist mit hohem Aufwand verbunden. Zudem ist Bauland noch
knapper als in Grof3stadten (Nationalpark Niedersachsisches Wattenmeer, keine/kaum
Baulandreserven). Aus diesem Grund wird sich der Argumentation des NBank-Gutachtens
angeschlossen, dass bei den Inselgemeinden aufgrund ihrer Besonderheiten ein angespannter
Wohnungsmarkt besteht, und eine Aufnahme der Inselgemeinden empfohlen.
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Ausgangspunkt der Untersuchung sind die Kriterien aus 8 556d BGB. Durch eine kritische
Auseinandersetzung mit diesen wurde abgewogen und im Ergebnis entschieden, welche
Indikatoren sich im Hinblick auf die Zielerreichung und Aussagestarke fir die Gebietskulisse
eignen. Ausgehend davon wurden mogliche (weitere) Indikatoren systematisch geprift und
gegenulbergestellt. Schlussendlich wurde so ein Indikatorenset entwickelt, mit dem sich
angespannte Wohnungsmarkte in den Samt- und Einheitsgemeinden Niedersachsens
identifizieren und ausweisen lassen. Relevant fur die Auswahl waren die Hinweise aus den vom
Gesetzgeber in 8§ 556d Absatz 2 Satz 3 BGB genannten Kriterien und die Aussagekraft der
Indikatoren aus Perspektive der Wohnungsmarktbeobachtung. Zusatzlich missen die Daten auch
verfigbar sein, d. h. es braucht eine angemessene Datenverflgbarkeit und -gite (regionale
Abdeckung, Aktualitéat, Anschlussfahigkeit).

3.1 Auseinandersetzung mit den gesetzlichen Kriterien (aus §
556d BGB)

Im Folgenden wird die Prifung der vier Kriterien, die § 556d BGB beziiglich angespannter
Wohnungsmaérkte orientierend nennt, auf ihre Anwendbarkeit bzw. Nutzbarmachung fir die
Auswahl der Indikatoren beschrieben.

1. Wenn die Mieten deutlich starker steigen als im bundesweiten Durchschnitt.

Die Mietenentwicklung zeigt eine Veradnderung der jeweils aktuellen Mietpreislage an. Eine
Steigerung der Mieten ist haufig ein wichtiger Ansatzpunkt zur Bewertung der Marktentwicklung
durch die Offentlichkeit sowie Mieterinnen und Mieter. Problematisch ist dabei jedoch, dass bei
Verwendung der Mietdynamik (Veranderung tber die Jahre) als Indikator fir alle Kommunen im
Land die Miethéhe der Ausgangslage unberiicksichtigt bleibt. Aus diesem Grund zeigen hohe
prozentuale oder absolute Werte bei der Mietdynamik nicht immer (nur) die Gebiete an, in denen
der Wohnungsmarkt angespannt ist. In hochpreisigen Méarkten sind die Veranderungen (prozentual
wie absolut) oft nicht so grol3 wie in Markten mit niedrigen Mieth6hen, eine Anspannung ist in
hochpreisigen Markten trotzdem nachweisbar. Die Mietdynamik zeigt jedoch an, wo sich das
Preisgeflige andert und ggf. auch perspektivisch hohe Mieten zu erwarten sind. Das Kriterium
wurde in der Stellungnahme des Bundesrates zum Gesetzentwurf bei Einfiihrung von 8 556d BGB
im Jahr 2014 unter anderem aufgrund der oben ausgefuhrten Grinde kritisiert. Eine
Nutzbarmachung ist aus dem Grund nur in Kombination mit der Miethéhe (und einer schwacheren
Gewichtung) mdglich. Die Miethdhe dient als Indikator zur Darstellung der Niveauunterschiede der
Mietinserate in den Samt- und Einheitsgemeinden des Landes Niedersachsen. Der Indikator zeigt
an, mit welchen Mietpreisen beispielsweise ein zuziehender Haushalt zu rechnen hat, wenn mit
den gangigen Online-Plattformen nach Wohnungsangeboten gesucht wird.

Als erganzende Betrachtung werden zusétzlich die Bodenrichtwerte aufgenommen. Diese
spiegeln eine andere Perspektive wider und verfiigen Uber eine starke Korrelation mit der
Miethdhe. Der Indikator sorgt fur zusatzliche Stabilitét in der Preisbetrachtung, da er aus einer

10
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anderen Datenquelle entstammt (Gutachterausschisse fur Grundstickswerte in Niedersachsen;
kurz: GAG). Als Referenzwert wird, wie oben ausgefihrt, der landesweite Durchschnitt verwendet
(Kapitel 2, Abschnitt: Landeswert als Referenzwert)®.

Vor diesem Hintergrund werden folgende Indikatoren fiir die Kulisse gewéahlt:
= Miethohe (der Angebotsmieten) 2022
= Mietdynamik (der Angebotsmieten) 2019-2022
= Mittleres Bodenrichtwertniveau von Mehrfamilienhausgrundstiicken 2021

2. Wenn die durchschnittliche Mietbelastung der Haushalte den bundesdeutschen
Durchschnitt deutlich Ubersteigt.

Mithilfe der Mietbelastung soll adressiert werden, in welchem Verhéltnis Einkommen und
Aufwendungen fir Miete zueinanderstehen. Es ist davon auszugehen, dass fir Haushalte mit
hohem Einkommen hohe Aufwendungen flr die Miete eher unproblematisch sind. Bei niedrigen
Einkommen weisen hingegen bereits mittlere Aufwendungen fir Miete auf Versorgungsengpasse
im niedrigpreisigem Segment hin — und damit auf eine Anspannungssituation am Wohnungsmarkt.
Sind jedoch die Einkommen sehr gering, so kann entsprechend auch eine niedrigere Miethdhe
bereits zu einer hoheren Mietbelastung fuhren. Der vorgeschlagene Vergleich mit einem
bundesdeutschen Durchschnitt wirde die durchschnittlichen Mietpreise und Einkommen aller
Stadte und Gemeinden Deutschlands in Beziehung zu den Samt- und Einheitsgemeinden in
Niedersachsen setzen. Das Land Niedersachsen ist selbst schon von sehr unterschiedlichen
regionalen Verhdltnissen gepragt. Eine weitere Abstrahierung (durch einen Vergleich mit dem
Bundeswert) ist aus den oben ausgefiihrten Argumenten nicht angebracht. Der Landeswert wird
als Bezugsrahmen verwendet.

Die Berechnung der rechnerischen Mietbelastung mithilfe des durchschnittlich verfiigbaren
Einkommens hat ihre Grenzen. Durchschnittswerte stellen Einkommensverteilungen nur sehr
unzureichend dar (da sie nicht normalverteilt sind), gerade wenn einige wenige Haushalte Gber
sehr hohe Einkommen verfliigen und so den Mittelwert nach oben verschieben. In Gebieten mit
hoher Einkommensungleichheit kann dies dazu filhren, dass trotz geringer Mietbelastung bei
durchschnittlichen Einkommen bei einem gréReren Teil der Bevilkerung eine hohe Mietbelastung
eintritt. Aus diesem Grund wird der rechnerischen Mietbelastung ein weiterer Indikator zur Seite
gestellt, um die Betrachtung zu erganzen. Mit dem Anteil der KdU-konformen Mietangebote kénnen
diejenigen Mietangebote identifiziert werden, die innerhalb der Ilokal festgelegten
Angemessenheitsgrenzen der Kosten fur Heizung und Unterkunft (kurz: KdU) liegen. Der Anteil
der KdU-konformen Mietangebote ermdglicht es, die Versorgungssituation fir Haushalte mit
geringen Einkommen abzubilden. Dadurch wird die Betrachtung der Mietbelastung durch einen
spezifischen und problemrelevanten Angebotsindikator erganzt.

Vor diesem Hintergrund werden folgende Indikatoren fiir die Kulisse gewahit:

8 Methodische Erlauterungen in der: Landesverordnung iiber die zuldssige Miethohe bei Mietbeginn
(Mietpreisverordnung Schleswig-Holstein) vom 11. November 2015. Seite 4.
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®  Rechnerische Mietbelastung 2022
= Anteil der KdU-konformen Mietangebote 2022

3. Wenn die Wohnbevdlkerung wachst, ohne dass durch Neubautatigkeit insoweit
erforderlicher Wohnraum geschaffen wird.

Dieses Kriterium nimmt das Verhaltnis von Angebot und Nachfrage unter dynamischen
Bedingungen in den Fokus. Es ist jedoch nicht geeignet, um hieraus Indikatoren flir eine
Anspannung am Wohnungsmarkt abzuleiten, denn es Ubersieht, wie schon Kriterium 1, die
Ausgangslage. Im Fall einer Kommune mit hohem Leerstand und wachsender Wohnbevdlkerung
ist zundchst ein Rilckgang des Leerstands zu erwarten — und nicht unmittelbar ein
Wohnraummangel (die Leerstandsquote ist auch Gegenstand von Kriterium 4). Die Veranderung
der Wohnbevoélkerung kann sich auf die Nachfrage auswirken, tut dies jedoch nicht zwingend. So
bendtigt beispielsweise ein Paar in familiengerechter Wohnung bei Geburt eines Kindes keine
andere Wohnung. Umgekehrt fihrt der Tod eines Haushaltsmitglieds nicht zwingend zum Umzug
des betreffenden Haushalts. Auch verbleiben Eltern nach Auszug eines oder mehrerer Kinder in
eine andere Kommune haufig in der angestammten Wohnung (in den genannten Fallen
Veranderung der Wohnbevdlkerung ohne Veranderung der Nachfrage). Gleichzeitig ist hdufig nach
Trennung oder Scheidung zusétzlicher Wohnraum vonnéten (keine Verénderung der
Wohnbevolkerung, jedoch steigende Nachfrage durch einen zusétzlichen Haushalt). Dies
verdeutlicht, dass die Wohnbevélkerung nicht als BezugsgrofRe fur die Wohnungsnachfrage
geeignet ist, da Wohnungen durch Haushalte nachgefragt werden.

4. Wenn geringer Leerstand bei groBer Nachfrage besteht.

Mit diesem Kriterium wird die Nachfrage ins Verhaltnis mit dem Leerstand gesetzt. Fir den
Leerstand liegen keine aktuellen, flachendeckenden Daten flir Niedersachsen vor (Datenstand:
Zensus 2011). Als alternativer Indikator wird die Anzahl der Mietangebote in einer Kommune im
Jahresverlauf ins Verhdltnis zur Anzahl der Wohnungen im Mehrfamilienhausbestand in der
jeweiligen Kommune gesetzt. So wird eine Annaherung an den marktaktiven Anteil an (freien)
Wohnungen vorgenommen.

Vor diesem Hintergrund werden folgende Indikatoren fiir die Kulisse gewabhilt:
= Anteil der Mietangebote am Wohnungsbestand in Mehrfamilienh&dusern 2022

3.2 Indikatorenset

Nach dem Wortlaut der rechtlichen Grundlage in § 556d BGB wére auch die Nutzung allein eines
Kriteriums ausreichend. Aus fachlicher Einschatzung und vor dem Hintergrund der Erfahrung in
der Wohnungsmarktbeobachtung ist jedoch ein Set aus mehreren Indikatoren geeigneter, um die
zum Teil unterschiedlich strukturierten Wohnungsmarkte des Landes Niedersachsen sachgerecht
auf ihre Anspannung zu untersuchen. Als geeignetes Indikatorenset wird identifiziert:

= Mieththe (der Angebotsmieten) 2022
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= Mietdynamik (der Angebotsmieten) 2019-2022

= Rechnerische Mietbelastung 2022

= Mittleres Bodenrichtwertniveau von Mehrfamilienhausgrundstiicken 2021

®  Anteil der KdU-konformen Mietangebote 2022

= Anteil der Mietangebote am Wohnungsbestand in Mehrfamilienhausern 2022

Die Indikatoren wurden vorab auf Kriterien wie ihre inhaltliche Aussagekraft fir die Kulisse, sowie
die Datengute hinsichtlich der Aktualitéat, der Kleinraumigkeit, der Vergleichbarkeit und der
Amtlichkeit der verfiigharen Daten Uberpruft.

Indikator 1: Miethohe (der Angebotsmieten) 2022

Die Entwicklung auf dem Wohnungsmarkt in Niedersachsen ist durch langjéhrige
Preissteigerungen gekennzeichnet. Mit dem Indikator Miethéhe werden die per Inserat
vertffentlichten Mietangebote im Jahr 2022 betrachtet, das heil3t die Preise fiir angebotenen
Mietwohnraum je Quadratmeter (Angebotsmiete). Es ist davon auszugehen, dass
Uberdurchschnittlich hohe Mieten die Wohnraumversorgung der Bevélkerung erschweren.

Die Angebotsmieten bilden den aktuellen Marktrand ab, das heil3t hiermit werden die 6ffentlich
zuganglichen Mietinserate abgebildet. Die Miethéhe in bestehenden Mietvertragen
(Bestandsmieten) kann darunter liegen®. Dabei ist zu erganzen, dass die aktuell inserierten
Angebotsmieten einen Teil der kiinftigen Bestandsmieten darstellen und so das Preisniveau der
kinftigen Bestandsmieten beeinflussen. Zudem geht es bei dieser Betrachtung insbesondere um
das Verhdltnis der Kommunen zueinander sowie die Abweichung zum Landeswert, der aus der
gleichen Datengrundlage generiert wird. Eine mdgliche systematische Uberschiatzung des Werts
wird so ausgeglichen. Der Indikator hat eine ,positive“ Wirkungsrichtung, das bedeutet: Je hoher
die Angebotsmieten sind, desto starker ist der Hinweis auf einen angespannten
Wohnungsmarkt. Mietpreisdaten sind fir die Zielsetzung der Kulisse relevant, da sie im
Landesvergleich tUberdurchschnittliche Mietpreise anzeigen und einen erschwerten Zugang fir
nachfragende Haushalte zum Wohnungsmarkt signalisieren kénnen. Bei der Betrachtung der
Miethohe werden zur Bereinigung der Daten in der Analyse die Neubauangebote ausgeschlossen
(nur Wiedervermietung). Ebenfalls wurden zur Reduzierung von Ausreilern nur Angebote flr
Wohnungen zwischen 35 und 160 Quadratmeter betrachtet. Die Mietpreisdaten liegen mit
aktuellem Datenstand (2022) vor und stehen auch fir langfristige Betrachtungen kleinraumig
(Ebene der Samt- und Einheitsgemeinden) in Niedersachsen zur Verfiigung.

= Datensatz: Mieththe (der Angebotsmieten), Wiedervermietung ohne Neubau
= Zeitraum: 2022

= Raumebene: Samt- und Einheitsgemeinden, Land

= Datenquelle: Datenlieferung der NBank (Mietdaten von FUB IGES GmbH)

9 Bestandsmieten stehen fiir eine Auswertung nicht zur Verfligung (u. a. keine flachendeckende Verfligbarkeit,
keine Zeitreihen).
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Abbildung 2: Indikator Miethdhe (der Angebotsmieten) 2022
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Quelle: FUB IGES -Mietdaten, Berechnung und Darstellung: RegioKontext. Hinweis: Fir 50 Kommunen lagen
weniger als 30 Mietangebote vor, 7 Inselgemeinden wurden aus der Betrachtung ausgenommen.

Abbildung 2 stellt den Indikator kartografisch dar. Hierbei wurde bereits die spater fir die
Bewertung genutzte Klassierung verwendet. Diese wird unter Kapitel 4.1 ausfuhrlich beschrieben.
Im Jahr 2022 gab es 71 Gemeinden mit einer Angebotsmiete oberhalb des Landeswertes von 8,46
Euro/gm (Median Niedersachsen uber alle Wiedervermietungsangebote) und einer stabilen
Datenbasis. Die Auswertung unterscheidet in moderate (1 Punkt) und deutliche Uberschreitungen
(2 Punkte) des Landeswerts. Zu den 36 Gemeinden, deren Mietpreise den Landeswert geringfligig
bis mittelmaRig tUiberstiegen (Gemeinden mit einer Angebotsmiete oberhalb von 8,46 EUR und bis
max. 9,10 EUR), zahlten Gifhorn, Braunschweig und Wolfsburg sowie einzelne Gemeinden im
Umland groRerer Stadte. Unter den Gemeinden, deren Mietpreise den Landeswert deutlich
Uberstiegen (Gemeinden mit einer Angebotsmiete oberhalb von 9,10 EUR), befinden sich die
Landeshauptstadt Hannover und ihr Umland, auRerdem Goéttingen, Oldenburg sowie einzelne
Gemeinden angrenzend an die Lander Hamburg und Bremen.

Indikator 2: Mietdynamik (der Angebotsmieten) 2019-2022

Mietpreissteigerungen zeigen eine preisliche Veranderung des Wohnungsangebots an. Bei starker
Preissteigerung in kurzer Zeit kommt es zu deutlichen Unterschieden zwischen Angebots- bzw.
Wiedervermietungspreisen und Bestandsmieten — ein typisches Kennzeichen von zunehmender
Marktanspannung. Dieses strukturelle ,Auseinanderlaufen® erhéht zudem den Verbleib in ggf.
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suboptimalen Wohnsituationen (sog. ,Remanenz®). Der Indikator Mietdynamik hebt solche
Wohnungsmaérkte hervor, die im Betrachtungszeitraum eine hohe Dynamik aufzeigen und kann
zudem auf solche verweisen, die zuklnftig insgesamt hohere Mietpreise zu erwarten haben.
Gleichwohl ist zu berticksichtigen, dass bei dem Indikator die Marktanspannung derjenigen
Kommunen unterschétzt wird, die sich bereits auf hohem Niveau befinden und absolut wie relativ
nur noch niedrige Dynamik zeigen. Um dies zu adressieren, wurde ergédnzend die absolute
Veranderung herangezogen. Dafiir wurden die Differenzen zwischen den Jahren 2019 und 2022
berechnet und die mittleren absoluten Veranderungswerte berechnet. Auch bei dieser Betrachtung
werden zur Bereinigung der Daten in der Analyse die Neubauangebote und Angebote unter 35
bzw. Gber 160 Quadratmeter ausgeschlossen.

= Datensatz: Mietdynamik (der Angebotsmieten), Wiedervermietung ohne Neubau

= Zeitraum: 2019-2022

= Raumebene: Samt- und Einheitsgemeinden, Land

= Datenquelle: Datenlieferung der NBank (FUB IGES-Mietdaten)

= Betrachtung der mittleren absoluten Veranderung, um unterschiedliche Ausgangsniveaus
beim Status der Mietpreise zu berlcksichtigen

Abbildung 3: Indikator Mietdynamik (der Angebotsmieten) 2019-2022
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Quelle: FUB IGES -Mietdaten, Berechnung und Darstellung: RegioKontext. Hinweis: Fiir 50 Kommunen lagen
weniger als 30 Mietangebote vor, 7 Inselgemeinden wurden aus der Betrachtung ausgenommen.
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Der Indikator leitet sich wie oben dargestellt aus den Kriterien zu 8§ 556d BGB ab und ergénzt
Indikator 1 (Miethohe). Der Indikator zeigt die aktuelle und kleinrdumige Dynamik der
Angebotspreise in den Kommunen auf. Er wird als mittlere absolute Differenz der Angebotsmieten
2019 bis 2022 berechnet. Der Landeswert der mittleren absoluten Differenz betragt 0,49 EUR pro
Quadratmeter, das bedeutet: Im Durchschnitt stieg die mittlere Angebotsmiete in Niedersachsen
zwischen 2019 bis 2022 pro Jahr um diesen Betrag. Dieser Indikator differenziert sich kleinraumig
stark aus (Abbildung 3). In der kartografischen Darstellung wurde bereits die spater fir die
Bewertung genutzte Klassierung verwendet (ausfuhrliche Erlauterung in Kapitel 4.1). In 70
Kommunen liegt die mittlere absolute Differenz der Angebotsmietpreise oberhalb des o. g.
Landeswertes. Eine Uberdurchschnittliche Mietpreissteigerung weist auf einen angespannten
Wohnungsmarkt hin (,positive* Wirkungsrichtung). 38 Gemeinden Ubersteigen den Landeswert
geringfligig bis moderat bis zu einer mittleren absoluten Differenz von 0,55 EUR je Quadratmeter,
32 Gemeinden weisen sogar eine Mietdynamik von mehr als 0,55 EUR je Quadratmeter auf.
Kommunen mit hohen Statuswerten (d. h. hohen Angebotsmieten) verfligen nicht per se auch tber
eine starke Dynamik. Das gleiche gilt auch andersherum: Kommunen mit hoher Dynamik verfiigen
nicht per se tUber hohe Statuswerte. Daher sollte dieser Indikator nicht isoliert zur Messung eines
angespannten Marktes herangezogen werden, sondern stets als Teil eines Indikatorensets. Im
Zusammenspiel mit Indikator 1 (Miethohe) lassen sich mit dem Dynamikindikator Gemeinden
identifizieren, die (bisher) nicht durch hohe Mietpreise aufgefallen sind, aber aufgrund eines
schnellen Preiswachstums einen erhéhten Aufmerksamkeitsbedarf haben. Dies ist beispielsweise
in Wittmund der Fall. Eine starke Dynamik bei ohnehin hohem Ausgangsniveau zeigt dagegen
beispielsweise Jork.

Indikator 3: Rechnerische Mietbelastung 2022

Mit dem Verhaltnis von Einkommen und Miethéhe wird ein Indikator genutzt, der einen Hinweis auf
die durchschnittliche rechnerische Mietbelastung gibt. So ist davon auszugehen, dass flr
einkommensstarke Haushalte auch eine hohe/hdhere Miete gut leistbar ist, und entsprechend in
einkommensstarken Regionen eine hdéhere durchschnittiche Miete nicht per se eine hohe
Mietbelastung verursacht. Diese rechnerische Mietbelastung ist nicht zu verwechseln mit der im
Rahmen des Mikrozensus erhobenen Mietbelastungsquote, sie ist als eine rechnerische
Annaherung an die tatsachlichen Begebenheiten zu verstehen. Dieser Ansatz eroffnet die
Moglichkeit, mithilfe einer Uberschaubaren Berechnung die lokale Einkommenssituation mit den
lokalen Angebotsmieten in Beziehung zu setzen. So kann die rechnerische Mietbelastung der
Bevolkerung auf Gemeindeebene dargestellt werden. Hierfiir wird mit durchschnittlichen Werten
zu Kaufkraft und Miethéhe gearbeitet, deswegen gibt der Indikator eine (berechnete)
durchschnittliche Mietbelastung an. Die tatséchliche Mietbelastung kann — gerade flr bestimmte
Konstellationen aus Haushaltsgrof3e und -einkommen — deutlich davon abweichen. Gleichwohl
ermoglichen der Indikator und die angewandte Methodik einen rdumlichen Vergleich der
Gemeinden untereinander mit Blick auf die Zielsetzung der Kulisse. Ein Bezug zu einer
Mietbelastung, die sich aus der Betrachtung aller Stadte und Gemeinden in Deutschland ergibt,
wird an dieser Stelle als nicht angemessen angebracht. Auch hier ist der Landeswert der
Referenzwert. So kann im Verhaltnis zum Landesdurchschnitt eine Bewertung und Einordnung der
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Kommunen durchgefiihrt werden. Da der Indikator nur auf diese relative Einordnung abzielt, wird
ein Indexwert (Landeswert Niedersachsen = 100) verwendet (auch um eine Verwechslung mit der
Mietbelastungsquote aus dem Mikrozensus zu vermeiden). Zur Berechnung werden je Gemeinde
die Mittelwerte von Haushaltseinkommen und Angebotsmieten (Median, ohne Neubau) in
Beziehung gesetzt. Als WohnungsgréRe wird eine Referenzwohnung mit 70 Quadratmetern
angenommen®. Die Angebotsmiete (in Euro je gm) wird unter Annahme der
ReferenzwohnungsgréRe in einen jahrlichen Betrag umgerechnet. Dieser jahrliche Betrag wird als
Anteil am Haushaltseinkommen ausgewiesen. Anschlieend wird er mithilfe des Wertes fir das
Land Niedersachsen indiziert, so dass die Werte als Ergebnis in Beziehung zur 100 (Landeswert
Niedersachsen = 100) stehen.

®»  Datensatz: Rechnerische Mietbelastung, indiziert

= Zeitraum: 2022

= Raumebene: Samt- und Einheitsgemeinden, Land

= Datenquelle: Datenlieferung der NBank (Mietdaten: FUB IGES GmbH,
Haushaltsnettoeinkommen: GfK GmbH)

Abbildung 4: Indikator Rechnerische Mietbelastung
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10 siehe hierzu auch das Gutachten der NBank: Analyse zur Festlegung der Gebietskulisse fiir eine
Mietbegrenzungsverordnung in Niedersachsen 2020, Seite 8
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Quelle: FUB IGES-Mietdaten, Berechnung und Darstellung: RegioKontext. Hinweis: Fir 50 Kommunen lagen
weniger als 30 Mietangebote vor, 7 Inselgemeinden wurden aus der Betrachtung ausgenommen.

Mit dem Landeswert wird also die durchschnittliche rechnerische Mietbelastung in Niedersachsen
dargestellt. Diejenigen Kommunen mit Werten oberhalb des Landeswertes haben in diesem
Verstandnis ein unginstigeres Verhaltnis von Durchschnittseinkommen zur angebotenen
Miethéhe (bspw.: eher mittlere Durchschnittseinkommen bei eher héheren Mieten oder eher
niedrige Durchschnittseinkommen bei vergleichsweise hoheren Mieten). Der Indikator hat eine
Lpositive® Wirkungsrichtung, das bedeutet: Je hoher der Indexwert der rechnerischen
Mietbelastung ist, desto starker ist der Hinweis auf einen angespannten Wohnungsmarkt.
Abbildung 4 stellt den Indikator kartografisch dar, dabei wurde bereits die spater fur die Bewertung
genutzte Klassierung verwendet (ausfuhrliche Erlauterung in Kapitel 4.1). Eine rechnerische
Mietbelastung oberhalb des Landeswerts von 100 ist in 49 Gemeinden in Niedersachsen
vorzufinden. Hierbei weisen 25 Gemeinden Werte oberhalb des Landeswertes bis einschlieflich
109,2 auf (1 Punkt) und in 24 Gemeinden liegt eine noch hdhere rechnerische Mietbelastung vor
(2 Punkte), beispielsweise in Hannover, Osnabriick und Braunschweig sowie im Umland
Hamburgs.

Indikator 4: Mittleres Bodenrichtwertniveau von Mehrfamilienhaus-
grundstiicken 2021

Die Preise fur Boden und Bauland sind eine wichtige Determinante fur die Preise im Wohnungsbau.
Ein Mangel an Bauland schlagt sich entsprechend in steigenden Bodenrichtwerten nieder, die sich
perspektivisch auf die Mietpreise auswirken. Die Gutachterausschiisse fur Grundstickswerte des
Landes Niedersachen definieren Bodenrichtwerte als ,den durchschnittlichen Lagewert (Preis) des
Bodens flir eine Mehrheit von Grundstiicken, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhaltnisse vorliegen'. Fur die Betrachtung ist insbesondere der Bereich des
Geschosswohnungsbaus relevant, da dieser den Uberwiegenden Teil des vermieteten
Wohnangebots darstellt. Daher wird auf die Bodenrichtwerte far
Mehrfamilienhausgrundstiicke Bezug genommen. Die ermittelten Bodenrichtwerte flr den
Geschosswohnungsbau zeigen die Kostenunterschiede fiir Boden im Land Niedersachsen an.
DarlUber hinaus weisen hohe Bodenrichtwerte darauf hin, wie teuer die Schaffung von neuem
Geschosswohnungsbau durch Investor:innen ist und kénnen Aufschluss Uber eine potenzielle
Mehrbelastung der Mieten durch hohe, umlagefahige Grundsteuern geben. Die vorliegenden
Daten zum mittleren Bodenrichtwertniveau von Mehrfamilienhausgrundstiicken liegen
flachendeckend fiir den aktuellen Datenstand (2021) vor und stehen als Zeitreihe fir langfristige
Entwicklungen kleinrdumig in Niedersachsen zur Verfigung. Der Bodenrichtwert wird in Euro je
Quadratmeter Boden angegeben.

®m  Datensatz: Bodenrichtwerte fir Mehrfamilienhausgrundstticke

11 Quelle: Gutachterausschiuisse fir Grundstiickswerte des Landes Niedersachsen
(https://www.gag.niedersachsen.de/startseite/bodenrichtwerte/bodenrichtwerte-im-internet-88303.html)
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®m Zeitraum: 2021
= Raumebene: Samt- und Einheitsgemeinden, Land
= Datenquelle: Gutachterausschusse fiur Grundstiickswerte des Landes Niedersachsen

Abbildung 5: Indikator Bodenrichtwerte von Mehrfamilienhausgrundstticken 2021
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Quelle: GAG, Berechnung und Darstellung: RegioKontext.

Der Indikator hat eine ,positive“ Wirkungsrichtung, das bedeutet: Je héher die Bodenrichtwerte
sind, desto starker ist der Hinweis auf einen angespannten Wohnungsmarkt. Abbildung 5 stellt den
Indikator kartografisch dar, dabei wurde bereits die spater fur die Bewertung genutzte Klassierung
verwendet (ausfiihrliche Erlauterung, Kapitel 4.1). Die Bodenrichtwerte nehmen Werte zwischen
15 und 900 Euro je Quadratmeter an. Hierbei wird deutlich, dass einige Kommunen deutlich nach
oben vom Landeswert von 180 Euro je Quadratmeter abweichen. Insgesamt wurde fir 57 Samt-
und Einheitsgemeinden ein Bodenrichtwert Uber dem Landeswert ermittelt. Fir 26 Gemeinden
werden Uberdurchschnittliche Bodenrichtwerte von bis zu 242,5 EUR je Quadratmeter
ausgewiesen (1 Punkt). 31 Gemeinden erreichen sogar noch hdhere Werte (2 Punkte). Unter
anderem in der Region Hannover, in den Grof3stadten Osnabrtck, Gottingen und Braunschweig
oder in der Region Oldenburg sind hohe Bodenrichtwerte vorzufinden, genauso wie im Hamburger
Umland.
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Indikator 5: Anteil der KdU-konformen Mietangebote 2022

Der Anteil KdU-konformer Mietangebote soll Aufschluss dartber geben, welcher Anteil der
Mietangebote in einer Gemeinde innerhalb der Bemessungsgrenzen der Kosten fir Heizung und
Unterkunft nach dem Il. Sozialgesetzbuch, kurz: KdU, liegen. Bei einem geringen Anteil KdU-
konformer Mietinserate ist davon auszugehen, dass Haushalte in Transferleistungsbezug vor Ort
grol3e Schwierigkeiten haben, eine fiir sie bezahlbare Wohnung anzumieten. Der Indikator erganzt
die einkommensorientierte Betrachtung der Haushalte, die im Rahmen des Indikators
.Rechnerische Mietbelastung“ eine Rolle spielt. Der Anteil KdU-konformer Mietinserate wird in
Prozent angegeben und befindet sich auf dem Datenstand 2022.

®m  Datensatz: Anteil der KdU-konformen Mietinserate

= Zeitraum: 2022

= Raumebene: Samt- und Einheitsgemeinden, Land

= Datenquelle: Datenlieferung der NBank (Berechnungen der FUB IGES auf Grundlage von
FUB IGES-Mietdaten sowie Angaben zu Kosten der Unterkunft der Bundesagentur fr

Arbeit)

Abbildung 6: Anteil der KdU-konformen Mietangebote 2022
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Quelle: Berechnungen der FUB IGES auf Grundlage von FUB IGES-Mietdaten sowie Angaben zu Kosten der
Unterkunft, Bundesagentur fur Arbeit. Berechnung und Darstellung: RegioKontext. Hinweis: Fur 50 Kommunen
lagen weniger als 30 Mietangebote vor, 7 Inselgemeinden wurden aus der Betrachtung ausgenommen.

20



Gutachten Gebietskulisse angespannte Wohnungsmaérkte | 3 Indikatoren Regio f
Kontext

Abbildung 6 stellt den Indikator kartografisch dar, dabei werden die im Zuge der Bewertung
genutzten Grenzwerte zur Klassierung genutzt (Erlauterung des Vorgehens, Kapitel 4.1). Der
Landeswert fir den Anteil der KdU-konformen Mietinserate 2022 liegt bei 13,59 %. Der Indikator
hat eine ,negative® Wirkungsrichtung, das bedeutet: Je geringer die Anteile der KdU-konformen
Mietinserate sind, desto stéarker ist der Hinweis auf einen angespannten Wohnungsmarkt. In vielen
Kommunen des Landes ist der Wohnungsmarkt durch einen geringen Anteil an KdU-konformen
Mietinseraten gekennzeichnet, wobei sich kein eindeutiges rdumliches Muster abzeichnet.

Indikator 6: Anteil der Mietangebote am  Wohnungsbestand in
Mehrfamilienhdausern 2022

Der Anteil der Mietangebote am Wohnungsbestand in Mehrfamilienh&ausern zeigt an, wie grof3
der Anteil des Wohnungsbestandes ist, der zum Betrachtungszeitpunkt am Markt zur Anmietung
offentlich angeboten wird. Fir diesen Indikator wird das Verhaltnis zwischen der Anzahl an
publizierten Mietwohnungsinseraten und der Anzahl der bestehenden Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern errechnet. Mit der Betrachtung der Wohnungen in Mehrfamilienh&usern wird
naherungsweise bestimmt, wie viel Mietwohnungen vor Ort vorhanden sind, da es hierfur keine
direkte Datengrundlage gibt. Mdgliche Unscharfen kdnnen in der touristischen Nutzung von
Wohnungen bzw. selbstgenutztem Wohneigentum im Mehrfamilienhausbestand liegen sowie in
die andere Richtung hinsichtlich vermieteter Ein- und Zweifamilienhduser; zudem werden nicht alle
Wohnungen Uber 6ffentliche Plattformen angeboten. Dieser Indikator gibt Hinweise darauf, wie
hoch die Fluktuation am Mietwohnungsmarkt ist. Je niedriger der Anteil der Mietangebote am
Mehrfamilienhausbestand ist, desto deutlicher ist der Hinweis auf einen angespannten
Wohnungsmarkt.

m  Datensatz: Fallzahlen der Mietangebote, Wohnungen im Mehrfamilienhausbestand

= Zeitraum: 2022

= Raumebene: Samt- und Einheitsgemeinden, Land

= Datenquelle: Datenlieferung der NBank (Mietdaten: FUB IGES GmbH, Wohnungsbestand:
Landesamt fir Statistik Niedersachsen (LSN))
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Abbildung 7: Indikator Anteil der Mietangebote am Wohnungsbestand in Mehrfamilienhdusern 2022
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Quelle: FUB IGES GmbH (Mietdaten), LSN (Wohnungsbestand). Berechnung und Darstellung: RegioKontext.
Hinweis: Fur 50 Kommunen lagen weniger als 30 Mietangebote vor, 7 Inselgemeinden wurden aus der
Betrachtung ausgenommen.

Der Landeswert fir den Indikator Anteil der Mietangebote am Wohnungsbestand flr
Mehrfamilienhduser liegt in Niedersachsen 2022 bei 5,89 %. Abbildung 7 stellt den Indikator
kartografisch dar. Fir die Klassierung wurden bereits die spater zur Bewertung der Indikatoren
erstellten Grenzwerte genutzt (Erlauterung siehe Kapitel 4.1). Der Indikator hat eine ,negative”
Wirkungsrichtung, das bedeutet: Je geringer die Anteile der Mietinserate am Wohnungsbestand in
Mehrfamilienhdusern sind, desto starker ist der Hinweis auf einen angespannten
Wohnungsmarkt. 122 Gemeinden weisen Anteile an Angeboten unter dem Landeswert aus. In 61
Gemeinden gibt es zwischen 5,89 % bhis 4,86 % Angebote am Wohnungsbestand. In ebenfalls 61
Kommunen liegt dieser Wert unterhalb von 4,86 %. Diese Gemeinden befinden sich vorwiegend
im Raum Hannover sowie in der Umgebung von Bremerhaven und Cuxhaven. Auch im auf3ersten
Westen Niedersachsens sowie im Osnabriicker Land werden in Bezug auf die Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern wenig Angebote inseriert.
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Im Anschluss an die Auswahl geeigneter Indikatoren erfolgt die Ermittlung von fundierten und
objektiv zu begrindenden Grenzwerten fir die Bepunktung der Gemeinden je Indikator
(,Indikatoren-Grenzwert*) sowie die Gewichtung der einzelnen Indikatoren zueinander. Die
Grenzwerte werden anhand statistischer Mal3e gebildet (siehe Kapitel 4.1, Abschnitte: Landeswert
als erster Grenzwert sowie Grenzwerte der Indikatoren). Auf Grundlage der Punkte je Indikator
wird eine Punktsumme fir jede Kommune gebildet. Mithilfe eines Schwellenwertes bei der
Punktsumme wird die Bestimmung der Gebietskulisse vorgenommen (,Kulissen-Schwellenwert®).
Der Schwellenwert ist dementsprechend ein Wert, der als Grenze zur Entscheidungsfindung dient.
Hierbei geht es vor allem um ein klares Bild hinsichtlich der binaren Auspragung ,angespannt/nicht
angespannt®, welches dann die Gebietskulisse bildet.

4.1 Bewertungsmatrix

Als Ausgangpunkt der Bewertungsmatrix, das heil3t als Grundgedanke des methodischen
Vorgehens, wurde die Anspannung als Abweichung von einem Normalzustand beschrieben (siehe
Kapitel 2, Abschnitt: Grundannahme fiir die methodische Herangehensweise). Die besondere
Gefahrdung setzt ein Abweichen von dem Normalzustand (einer Norm) voraus. Eine solche
Norm ist statistisch nicht allgemeingultig festgelegt messbar, entsprechend auch nicht die
Abweichung von dieser. In der Wohnungsmarktbeobachtung gibt es keine allgemeine Definition
von Anspannung. Ublicher Ansatzpunkt ist es, sich dieser Fragestellung statistisch zu nahern. Im
Rahmen von relationalen Anséatzen erfolgt die Orientierung an einem Mittelwert, von dem
ausgehend die Abweichung per statistischem MaR oder gewéahltem Prozentsatz definiert wird. Im
Zuge der in diesem Gutachten angewendeten Methodik und Bewertungsmatrix wird der
Landesdurchschnitt als der statistische Normalzustand interpretiert. Abweichungen davon werden
als Hinweis in Richtung An- bzw. Entspannung verstanden.

Landeswert als erster Grenzwert

Aus der Formulierung in u. a. 8 556d Absatz 2 Satz 3 BGB ist erkennbar, dass die ,besondere
Gefahrdung“ an einer Abweichung vom jeweiligen Durchschnitt eines Kriteriums festgemacht wird.
Fur die Methodik bedeutet dies: Die Abweichung lasst sich im ersten Schritt daran feststellen, dass
die betreffenden Kommunen bei ausgewahlten Indikatoren Werte aufweisen, die in
problembezogener Hinsicht (d. h. in Richtung Anspannung) vom Landeswert als Referenz
abweichen. Grundlage der Bewertung ist folglich ein Punktesystem, in dem eine Kommune
bepunktet wird, wenn ihr Wert bei einem Indikator in Richtung Anspannung vom Landeswert
abweicht. Fir die Berechnung des Landeswertes (erster Indikatoren-Grenzwert) wird im Regelfall
der Median verwendet:

e Miethohe (der Angebotsmieten) 2022
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Fir den Landeswert des Indikators Mieth6he 2022 wurde der Median aller im Jahr 2022 in
Niedersachsen inserierten Mietwohnungen verwendet.

e Mietdynamik (der Angebotsmieten) 2019-2022
Fur den Landeswert des Indikators Mietdynamik 2019-2022 wurde die jahrliche mittlere

absolute Differenz der Veranderungen 2019 bis 2022 berechnet. Die Berechnung der
Jahreswerte erfolgte analog zum ersten Indikator Miethéhe 2022.

e Rechnerische Mietbelastung 2022
Die rechnerische Mietbelastung wurde indiziert, der Landeswert wurde entsprechend mit

100 bewertet. Fur die Berechnung der rechnerischen Mietbelastung im Land wurden die
Haushaltseinkommen im Land mit der Miethéhe in Beziehung gesetzt (ausfihrliche
Beschreibung der Berechnung unter 3.2 Indikator 3).

e Mittleres Bodenrichtwertniveau von Mehrfamilienhausgrundstiicken 2021
Fur den Landeswert des Indikators Bodenrichtwerte fir Mehrfamilienhausgrundstiicke

2021 wurde der mittlere Bodenrichtwert in €/m? fir Mehrfamilienhausgrundstiicke
verwendet. Fur diesen Landeswert wurden die Daten nach Flachenumsatz gewichtet.

e Anteil der KdU-konformen Mietangebote 2022
Fur den Landeswert Anteil KdU-konformer Mietangebote 2022 wurde der durch die

Datenlieferantin FUB IGES GmbH angegebene Wert fir das Land Niedersachsen
verwendet.

e Anteil der Mietangebote am Wohnungsbestand in Mehrfamilienhdusern 2022
Fir den Landeswert des Indikators Anteil der Mietangebote am Wohnungsbestand in

Mehrfamilienhdusern 2022 wurden alle in Niedersachsen inserierten Mietwohnungen 2022
ins Verhaltnis mit dem niederséchsischen Bestand an Wohnungen in Mehrfamilienhausern
gesetzt.

Grenzwerte der Indikatoren

Alle Kommunen, deren Werte in Richtung Anspannung vom Landeswert (erster Indikatoren-
Grenzwert) abweichen, wurden mit einem Punkt bewertet. In einem nachsten Schritt wurden
abermals Medianwerte ermittelt, und zwar innerhalb der Teilgesamtheit all derjenigen Kommunen,
die bereits einen Punkt erhalten haben (also den Landeswert in Richtung Anspannung Ubertrafen).
Innerhalb dieser Gruppe wurde erneut der Median ermittelt. Durch die Bildung des zweiten
Medianwertes erfolgte die Einteilung der Kommunen, die eine Anspannung aufwiesen, in zwei etwa
gleich groBe Gruppen. Alle Kommunen, deren Wert in Richtung Anspannung vom zweiten
Medianwert (zweiten Indikatoren-Grenzwert) abweicht, erhielten einen weiteren Punkt, insgesamt
also zwei Punkte (Abbildung 8). Tabelle 1 zeigt die Indikatoren-Grenzwerte fur einen und zwei
Punkte bei den einzelnen Indikatoren im Uberblick. Abbildung 8 zeigt das Vorgehen der
Bepunktung schematisch.
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Tabelle 1: Indikatoren-Grenzwerte flir ein und zwei Punkte

Erster Indikatoren-Grenzwert Zweiter Indikatoren-
Indikator (1 Punkt) Grenzwert (2 Punkte)
(Landeswert)
Miethohe der Angebotsmieten
8,46 €/gm 9,10 €/gm
Mietdynamik der
ynamt 0,49 €/qm 0,55 €/gm
Angebotsmieten
Rechnerische Mietbelastung
100 109,2
Bodenrichtwertniveau 180 €/qm 2425 €/qm
Anteil der KdU-konformen
13,59 % 6,99 %

Mietangebote

Anteil der Angebote am

Wohnungsbestand in 5,89 % 4,86 %
Mehrfamilienhdusern

Darstellung: RegioKontext GmbH.

Mithilfe eines Beispiels lasst sich dies verdeutlichen. Beim Indikator Miethéhe (der
Angebotsmieten) reichen die erhobenen Werte der Kommunen von knapp 5 bis rund 11 Euro je
Quadratmeter. Der Landeswert (erster Indikatoren-Grenzwert) liegt bei 8,46 Euro je Quadratmeter.
Alle Kommunen mit durchschnittlichen Angebotsmieten von 4,90 bis 8,46 Euro je Quadratmeter
haben eine unterdurchschnittliche Miethéhe, sie bekamen demnach keine Punkte zugewiesen.
Kommunen mit Werten oberhalb des Landeswertes (ab 8,46 Euro je Quadratmeter) erhielten einen
Punkt. Von allen so festgestellten Uberdurchschnittlichen Kommunen wurde wiederum der Median
gebildet, dieser liegt bei 9,10 Euro je Quadratmeter. Diejenigen Kommunen mit Angebotsmieten
oberhalb dieses zweiten Medians (zweiter Indikatoren-Grenzwert) erhielten einen weiteren Punkt
zugewiesen, insgesamt also zwei Punkte. Das beschriebene zweistufige Vorgehen ermdglicht, je
Indikator die Gemeinden dahingehend zu unterscheiden, ob sie — gemessen am Landeswert —
keine Anspannung (null Punkte), eine Uberdurchschnittliche Anspannung (einen Punkt) und eine
deutlich Uberdurchschnittliche Anspannung (zwei Punkte) aufwiesen.

25



Gutachten Gebietskulisse angespannte Wohnungsmarkte | 4 Herleitung der Kulisse Regio‘ ’
Kontext

Abbildung 8: Grafische Darstellung der Methodik (hier: Indikatoren mit positiver Wirkungsrichtung)
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\ J 1 Punkt 2 Punkte

Keine Punkte
Schritt 1 Schritt 2

Darstellung: RegioKontext GmbH.

Ergebnis dieses Schrittes sind klassierte Indikatoren sowie eine Bepunktung aller Kommunen bei
jedem Indikator (null bis zwei Punkte je Indikator). Um entsprechend dem Ziel des Gutachtens
diejenigen Gemeinden in Niedersachsen zu identifizieren, in denen ein angespannter
Wohnungsmarkt vorherrscht, wurden die Indikatoren sodann in eine zusammenfassende
Bewertung Uberfuihrt. Hierzu wurde bei jeder Kommune aus den bei den einzelnen Indikatoren
erreichten Punkten eine Punktsumme gebildet, wobei eine Gewichtung der Indikatoren
vorgenommen wurde (siehe zum Vorgehen Abbildung 9, mittlerer Bereich Il, sowie zur konkreten
Gewichtung der einzelnen Indikatoren Abschnitt 4.2).
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Abbildung 9: Grafische Darstellung des Verfahrens: Schritte der Kulissenerstellung und der Methodik
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Darstellung: RegioKontext GmbH.

4.2 Gewichtung und Schwellenwert fir die Kulisse

Tabelle 2 zeigt die verwendeten Indikatoren mit den jeweils zu erreichenden Punkten (je Indikator
null Punkte, ein Punkt oder zwei Punkte). Zudem wird die Gewichtung der einzelnen Indikatoren
dargestellt. Mieth6he und die rechnerische Mietbelastung treffen eine sehr unmittelbare Aussage
Uber die aktuelle Anspannung am Wohnungsmarkt. Aufgrund ihrer hohen Relevanz werden diese
beiden Indikatoren doppelt gewichtet. Fir die Berechnung der Kulisse werden im letzten Schritt die
Punktwerte, die die Kommunen bei den Indikatoren erreicht haben, in eine Punktsumme

zusammengefuhrt.

Tabelle 2: Indikatoren und deren Gewichtung

Indikator Punkte Gewichtung Max.
erreichbare
Punkte

Miethohe der Angebotsmieten 0 — 2 Punkte 2 4

Mietdynamik der Angebotsmieten 0 — 2 Punkte 1 2

Rechnerische Mietbelastung 0 — 2 Punkte 2 4

Bodenrichtwertniveau 0 — 2 Punkte 1 2

Anteil der KdU-konformen Mietangebote 0 — 2 Punkte 1 2

Anteil der Angebote am Wohnungsbestand in0 — 2 Punkte 1 2

Mehrfamilienhdusern

Maximal mégliche Punktsumme 16 Punkte
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Insgesamt konnen maximal 16 Punkte erreicht werden. Tatsachlich erreicht keine Kommune die
volle Punktzahl, 14 Punkte ist der hiochste erreichte Wert. Die oben beschriebene Methodik wird
auch zur Festsetzung des Schwellenwerts der Kulisse verwendet. Eine Aufnahme in die Kulisse
erfolgt ab 8 Punkten. Dieser Wert liegt oberhalb der Halfte des héchsten erreichten Wertes von
14 Punkten (7 Punkte). 38 Kommunen erreichten mindestens 8 Punkte (siehe Tabelle 4).

4.3 Pruffalle und Ergebnis des Stellungnahme-Verfahre

Mithilfe des indikatorengestitzten Bewertungssystems fir alle Kommunen lassen sich diejenigen
Kommunen identifizieren, in denen eine Anspannung im Wohnungsmarkt vorliegt. Gleichwohl gibt
es noch weitere Sachverhalte, die eine genauere Prifung erforderlich machen, weil Anzeichen und
Hinweise fur eine Anspannung vorliegen, diese aber aufgrund der verwendeten Datengrundlagen
nicht sicher festgestellt wurde. Diese Kommunen wurden daher als ,Pruffalle” eingeordnet, die
Gelegenheit zur Stellungnahme erhielten. Im Einzelnen wurden Kommunen aufgrund folgender
Sachverhalte als Priffalle identifiziert:
a) Einheits- und Samtgemeinden mit mindestens sechs Punkten
Kommunen unterhalb des Schwellenwerts zur Kulisse mit mindestens 6 Punkten aus der
indikatorgestitzten Betrachtung erhielten die Moglichkeit, mithilfe begriindeter Argumente
die Angespanntheit des lokalen Wohnungsmarktes nachzuweisen.

b) Hohe Einzelwerte bei Prifindikatoren

Wenn Kommunen bei einem besonders relevanten Indikator die hdchste Punktzahl
erhielten, aber insgesamt nicht ausreichend Punkte erreichen, um in die Kulisse
aufgenommen zu werden oder zu einer Stellungnahme aufgefordert zu werden, folgte eine
gesonderte Priifung. Als besonders relevant gelten hierbei die in der indikatorgestitzten
Berechnung doppelt gewichteten Indikatoren Miethdhe und rechnerische Mietbelastung.
Aus dem Austausch mit den kommunalen Spitzenverbdnden sind zusatzlich die
Bodenrichtwerte als weiterer Priifindikator hervorgegangen. Das Erreichen der hochsten
Punktzahl in einem dieser drei Priifindikatoren zeigt insofern an, dass hier maglicherweise
eine Anspannung vorliegen konnte. Daher wurde den Kommunen, auf die diese
Konstellation zutraf, Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

c) Gemeinden mit nicht ausreichender Datenlage
Wie bereits in Kapitel 2 dargestellt, wurde eine Anzahl von 30 Mietwohnangeboten als
Mindestfallzahl formuliert, um eine Untergrenze fir eine stabile Datenbasis festzulegen.
Gleichwohl wurden alle Kommunen (nachrichtlich) bepunktet. In nur zwei Féallen ergaben
sich dabei Punktsummen, die eine Aufnahme in die Kulisse bzw. Gelegenheit zur
Stellungnahme zum Ergebnis hatten. Fir diese Kommunen wurde die Mdglichkeit zur
Stellungnahme eréffnet.

d) Bertcksichtigung des vorangegangenen Analyseergebnisses und der bisherigen
Gebietskulisse
In einigen Fallen erreichten Kommunen, die in der Gebietskulisse der
Mieterschutzverordnung vom 22.12.2020 sind bzw. mit dem Gutachten der NBank vom
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Méarz 2020 als Gebiet mit einem angespannten Wohnungsmarkt identifiziert worden sind,
nach der aktuellen statistischen Analyse nicht die erforderliche Punktsumme fir die
Gebietskulisse. Diesen Kommunen wurde ebenfalls Gelegenheit zur Stellungnahme zu
gegeben.

Die im Zuge der Pruffallbetrachtung identifizierten Kommunen erhielten die Méglichkeit, mithilfe
einer Stellungnahme selbst weitere quantitativ begriindete Argumente vorzubringen und so die
Option zur Aufnahme in die Kulisse zu erhalten. Bei Anbringung nachvollziehbarer Argumente und
grandlicher Belege, wie beispielsweise anhand erganzender (lokaler) Daten, erfolgt eine Aufnahme
in die Gebietskulisse.

Nach Auswertung der eingegangenen Stellungnahmen wurden die Gemeinden fiir die Aufnahme
in die Kulisse als Grundlage fir die Landesverordnung empfohlen, die selbst fiir eine Aufnahme in
die Gebietskulisse unter dem Gesichtspunkt der Erforderlichkeit votierten und die Angespanntheit
ihres drtlichen Wohnungsmarktes nachweisen konnten. Gemeinden, die explizit keinen
angespannten Wohnungsmarkt fir sich erkannten oder die sich im Beteiligungsverfahren nicht
geaulRert haben, sind nicht fir die Aufnahme in die Landesverordnung empfohlen worden. Von den
35 angeschriebenen Kommunen haben 16 die Gelegenheit zur Stellungnahme genutzt.

In der Ubersicht ergab die Auswertung folgendes, tabellarisch dargestelltes Bild (Tabelle):

Tabelle 3: Ergebnis des Stellungnahme-Verfahrens

Gemeinde Punktzahl Stellungnahme Aufnahme
(StN) in Kulisse
Bad Bentheim, Stadt 6,0 Keine StN Nein
Bardowick 6,0 Beflirwortende u. begriindete StN Ja
Burgdorf, Stadt 6,0 Keine StN Nein
Burgwedel, Stadt 6,0 Keine StN Nein
Clausthal-Zellerfeld, Berg- und 4,0 Ablehnende StN Nein
Universitatsstadt
Delmenhorst, Stadt 6,0 Ablehnende StN Nein
Dornum (13,0)* Keine StN Nein
Elbmarsch 6,0 Keine StN Nein
Emsbiren (6,0)* Beflirwortende u. begriindete StN Ja
Gehrden, Stadt 3,0 Keine StN Nein
Gifhorn, Stadt 50 Ablehnende StN Nein
Hanstedt 7,0 Befurwortende u. begriindete StN Ja
Harsefeld 6,0 Keine StN Nein
Hasbergen 6,0 Keine StN Nein
Hatten 7,0 Befurwortende u. begriindete StN Ja
Hollenstedt 50 Keine StN Nein
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Jesteburg 6,0 Keine StN Nein
Jork 6,0 Keine StN Nein
Langwedel, Flecken 6,0 Keine StN Nein
Leer (Ostfriesland), Stadt 50 Befurwortende u. begriindete StN Ja
Lilienthal 7,0 Beflirwortende u. begriindete StN Ja
Lingen (Ems), Stadt 50 Beflirwortende u. begriindete StN Ja
Norden, Stadt 4,0 Beflirwortende u. begriindete StN Ja
Ottersberg, Flecken 6,0 Mitteilung Uber Verzicht auf StN Nein
Rastede 6,0 Beflirwortende u. begriindete StN Ja
Ronnenberg, Stadt 6,0 Keine StN Nein
Rosdorf 7,0 Keine StN Nein
Rosengarten 6,0 Keine StN Nein
Rotenburg (Wimme), Stadt 5,0 Befurwortende u. begriindete StN Ja
Scharnebeck 6,0 Keine StN Nein
Stelle 50 Keine StN Nein
Tostedt 6,0 Beflirwortende u. begrindete StN Ja
Vechta, Stadt 6,0 Keine StN Nein
Weener, Stadt 7,0 Keine StN Nein
Wolfsburg, Stadt 50 Befurwortende u. begriindete StN Ja

Erklarung: ()* Kommunen mit weniger als 30 Mietinseraten im Jahr 2022
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Die Gebietskulisse umfasst die mithilfe des beschriebenen Verfahrens identifizierten
angespannten Wohnungsmarkte in Niedersachsen. Die Wohnungsmaérkte der in Abbildung 10 und
Tabelle 4 ausgewiesenen 57 Samt- und Einheitsgemeinden erfillen die eingangs beschriebenen
Anforderungen, um die Instrumente aus 88 201a und 250 BauGB sowie 88 556d, 558 und 577a
BGB anzuwenden. Tabelle 5 umfasst die Gemeinden, die nicht in der Kulisse sind.

Abbildung 10: Kartografische Darstellung der Gebietskulisse

Wittmund _Jever
U O

pWilhelmshayen
\V,
(Emden \
N\ L >
IL"éer\«/\ bWester_;t’ede \ Osterholz Scharmbe/ck o

/
fgenburg Rotenburg (Wimme)
Bremen /

Be'me"hom g Soltau izen Liichow
Verden (Aller) /
\

oCIop[/:enburg S

Auricl
v

d/echta

// oDlephoIz

[ Meppen
/
\

Lingen (Ems)
Nmr horn

\
N
) c)Goslar

Kulisse angespannter WWohnungsmarkte 2023 Holzminden J

oOsterode am Harz

Northeim
o

@tingen
|

I in der Kulisse [57]
gemeindefreie Gebiete

Darstellung: RegioKontext GmbH.

Die folgenden Tabellen 4 und 5 weisen die Punkte je Indikator sowie die Punktsummen und das
Ergebnis (Aufnahme/keine Aufnahme) aus. Dabei werden in der Bezeichnung der Spalten
Abkirzungen verwendet:

e Ind 01: Miethdhe (der Angebotsmieten)
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e Ind 02: Mietdynamik (der Angebotsmieten)

¢ Ind 03: Rechnerische Mietbelastung

e Ind 04: Bodenrichtwerte von Mehrfamilienhausgrundstiicken

¢ Ind 05: Anteil KdU-konformer Mietangebote

e Ind 06: Anteil der Mietangebote am Mehrfamilienhausbestand.

Tabelle 4: Gebietskulisse — Gemeinden mit angespanntem Wohnungsmarkt

Punkt- Ergebni

Gebietsname INnd01 Ind02 Ind03 Ind04 Ind05 Ind 06
summe s
Aufnahm
Achim, Stadt 2 0 1 1 2 0 9 e
Aufnahm
Adendorf 2 0 1 1 1 2 10 e
Aufnahm
Bad Rothenfelde 0 0 2 0 2 2 8 e
Aufnahm
Bad Zwischenahn 2 0 1 2 2 0 10 e
Aufnahm
Baltrum 2 0 0 2 0 2 (8)* e
Aufnahm
Bardowick 2 0 0 0 2 0 6 e
Aufnahm
Bienenbiittel 2 2 0 0 2 0 8 e
Aufnahm
Bleckede, Stadt 1 2 2 0 1 0 9 e
Aufnahm
Borkum, Stadt 2 0 2 2 0 2 (12)* e
Aufnahm
Bovenden, Flecken 2 2 1 0 2 1 11 e
Aufnahm
Braunschweig, Stadt 1 0 2 2 2 1 11 e
Buchholz in der Aufnahm
Nordheide, Stadt 2 0 1 2 1 0 9 e
Aufnahm
Buxtehude, Hansestadt 2 0 2 2 1 0 11 e
Aufnahm
Cuxhaven, Stadt 0 0 2 0 2 2 8 e
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Aufnahm
Emsbiren 0 2 0 0 2 2 (6)* e
Aufnahm
Garbsen, Stadt 1 0 1 2 1 2 9 e
Aufnahm
Gellersen 2 2 1 0 2 0 10 e
Aufnahm
Géttingen, Stadt 2 0 2 2 2 1 13 e
Hannover, Aufnahm
Landeshauptstadt 2 0 2 2 2 2 14 e
Aufnahm
Hanstedt 2 1 0 0 2 0 7 e
Aufnahm
Hatten 1 2 0 1 2 0 7 e
Aufnahm
Hemmingen, Stadt 2 0 0 2 2 1 9 e
Aufnahm
Hildesheim, Stadt 0 0 2 2 2 1 9 e
Aufnahm
liImenau 2 0 0 0 2 2 8 e
Aufnahm
Isernhagen 2 1 0 2 2 0 9 e
Aufnahm
Juist, Inselgemeinde 2 0 2 0 0 2 (10)* e
Aufnahm
Laatzen, Stadt 2 0 2 2 2 2 14 e
Aufnahm
Langenhagen, Stadt 2 0 2 2 2 2 14 e
Aufnahm
Langeoog 2 0 2 2 0 2 (12)* e
Leer (Ostfriesland), Aufnahm
Stadt 0 0 2 0 1 0 5 e
Aufnahm
Lilienthal 2 0 0 1 2 0 7 e
Aufnahm
Lingen (Ems), Stadt 0 0 0 2 1 2 5 e
Aufnahm
Lineburg, Hansestadt 2 0 2 2 2 0 12 e
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Aufnahm
Neu Wulmstorf 2 0 1 2 0 0 8 e
Aufnahm
Norden, Stadt 0 0 2 0 0 0 4 e
Aufnahm
Norderney, Stadt 2 0 2 0 0 2 (10)* e
Aufnahm
Nordhorn, Stadt 0 0 2 0 2 2 8 e
Oldenburg (Oldenburg), Aufnahm
Stadt 2 0 2 2 2 0 12 e
Aufnahm
Osnabriick, Stadt 2 0 2 2 1 2 13 e
Aufnahm
Ostheide 2 2 2 0 2 0 12 e
Aufnahm
Oyten 2 2 0 0 2 0 8 e
Aufnahm
Rastede 1 0 0 2 2 0 6 e
Rotenburg (Wimme), Aufnahm
Stadt 0 0 2 0 1 0 5 e
Aufnahm
Seelze, Stadt 1 0 1 2 1 2 9 e
Aufnahm
Seevetal 2 0 1 2 1 0 9 e
Aufnahm
Spiekeroog 0 0 0 2 0 2 4)* e
Aufnahm
Stade, Hansestadt 1 0 2 1 1 0 8 e
Aufnahm
Stuhr 2 1 0 2 2 0 9 e
Aufnahm
Tostedt 2 0 0 0 2 0 6 e
Aufnahm
Uelzen, Hansestadt 0 2 2 0 1 2 9 e
Wangerooge, Aufnahm
Nordseebad 2 0 2 2 0 2 (12)* e
Aufnahm
Wedemark 2 2 0 0 2 0 8 e
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Aufnahm
Weyhe 1 0 0 2 2 2 8 e
Aufnahm
Winsen (Aller) 1 2 1 0 2 0 8 e
Aufnahm
Winsen (Luhe), Stadt 2 0 2 1 1 0 10 e
Aufnahm
Wolfsburg, Stadt 1 0 0 1 2 0 5 e
Aufnahm
Wunstorf, Stadt 1 1 0 2 1 2 8 e

Erklarung: Ind 01: Miethdhe; Ind 02: Mietdynamik, Ind 03: Rechnerische Mietbelastung, Ind 04: Bodenrichtwerte
von Mehrfamilienhausgrundstticken; Ind 05: Anteil KdU-konformer Mietangebote, Ind 06: Anteil der Mietinserate
am Mehrfamilienhausbestand; ()* Kommunen mit weniger als 30 Mietinseraten im Jahr 2022.

Tabelle 5: Gemeinden auRerhalb der Gebietskulisse

Ind 01 Ind 02 Ind 03 Ind 04 Ind 05 Ind 06 Punktsumme

Gebietsname Ergebnis

Adelebsen, Flecken
Aerzen, Flecken
Ahlden

Alfeld (Leine), Stadt
Algermissen

Altes Amt Lemforde
Amelinghausen
Amt Neuhaus

Apen

Apensen

Artland

Aue

Auetal

Aurich, Stadt

Bad Bentheim, Stadt

Bad Essen

Bad Fallingbostel,
Stadt

Bad Gandersheim,
Stadt

Bad Grund (Harz)
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keine Aufnahme
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keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme

keine Aufnahme

keine Aufnahme

keine Aufnahme

keine Aufnahme
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Bad Harzburg, Stadt
Bad Iburg, Stadt

Bad Laer

Bad Lauterberg im
Harz, Stadt

Bad Miinder am
Deister, Stadt

Bad Pyrmont, Stadt
Bad Sachsa, Stadt

o

0
0

Bad Salzdetfurth, Stadt O

Baddeckenstedt
Bakum

Barnstorf
Barsinghausen, Stadt
Barf3el

Bassum, Stadt
Belm

Bergen, Stadt
Berne
Bersenbriick
Bevensen-Ebstorf
Bevern

Beverstedt
Bispingen
Bissendorf
Bockenem, Stadt
Bockhorn
Bodenfelde, Flecken
Bodenwerder-Polle
Boffzen

Bohmte

Boldecker Land
Borde Lamstedt
Bosel

Bothel
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keine Aufnahme
keine Aufnahme

keine Aufnahme

keine Aufnahme

keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme

keine Aufnahme
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Brake (Unterweser),
Stadt

Bramsche, Stadt
Braunlage, Stadt
Bremervorde, Stadt
Brome
Brookmerland
Bruchhausen-Vilsen
Biickeburg, Stadt
Bunde

Burgdorf, Stadt
Burgwedel, Stadt
Butjadingen
Cappeln (Oldenburg)
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Celle, Stadt

Clausthal-Zellerfeld,
Berg- und
Universitatsstadt

o O

Cloppenburg, Stadt

Coppenbriigge,
Flecken

Cremlingen
Dahlenburg
Damme, Stadt
Dassel, Stadt
Delligsen, Flecken
Delmenhorst, Stadt
Diekholzen

Diepholz, Stadt
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Dinklage, Stadt

Dissen am Teutoburger
Wald, Stadt

Dornum
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Dorverden

Détlingen
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keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme

keine Aufnahme
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keine Aufnahme
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Drochtersen
Duderstadt, Stadt
Edemissen
Edewecht
Eilsen
Einbeck, Stadt
Elbmarsch
Elbtalaue
Elm-Asse
Elsfleth, Stadt
Elze, Stadt
Emden, Stadt
Emlichheim
Emmerthal
Emstek

Eschede

Eschershausen-
Stadtoldendorf

Esens

Essen (Oldenburg)
FaRberg

Fintel

Flotwedel
Freden (Leine)
Fredenbeck
Freren
Friedeburg
Friedland
Friesoythe, Stadt
Firstenau
Ganderkesee
Garrel

Gartow

Geeste

Geestequelle
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keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme

keine Aufnahme

keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
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keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme

keine Aufnahme
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Geestland, Stadt 0

Gehrden, Stadt

Georgsmarienhitte,
Stadt

o

Gieboldehausen
Giesen

Gifhorn, Stadt
Glandorf
Gleichen
Gnarrenburg
Goldenstedt
Goslar, Stadt
Grafschaft Hoya
Grasberg
Grasleben
GroRRefehn
Grol3enkneten

GrofRRheide
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Hage

Hagen am Teutoburger
Wald

Hagen im Bremischen
Hambergen
Hambuhren

Hameln, Stadt
Hankensbdittel

Hann. Minden, Stadt
Hardegsen, Stadt
Haren (Ems), Stadt
Harpstedt

Harsefeld

Harsum

Hasbergen
Hasellinne, Stadt

Hattorf am Harz
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keine Aufnahme

keine Aufnahme

keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
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keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
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keine Aufnahme
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keine Aufnahme
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keine Aufnahme
keine Aufnahme
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keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme

keine Aufnahme
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Heeseberg
Helmstedt, Stadt

Hemmoor

Herzberg am Harz,
Stadt

Herzlake

Hesel

Hessisch Oldendorf,
Stadt

Hilter am Teutoburger
Wald

Hinte
Hohenhameln
Holdorf

Holle
Hollenstedt
Holtriem
Holzminden, Stadt
Horneburg
Hude (Oldb)
Ihlow

lIsede
Isenbuttel
Jade
Jemgum
Jesteburg
Jever, Stadt
Jork

Jumme
Kalefeld
Katlenburg-Lindau
Kirchdorf

Kirchlinteln

Kdnigslutter am Elm,
Stadt

Krummhorn

Lachendorf
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Kontext

keine Aufnahme
keine Aufnahme

keine Aufnahme

keine Aufnahme
keine Aufnahme

keine Aufnahme

keine Aufnahme

keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme

keine Aufnahme

keine Aufnahme
keine Aufnahme

keine Aufnahme
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Lamspringe

Land Hadeln
Langelsheim, Stadt
Langwedel, Flecken
Lastrup

Lathen

Lehre

Lehrte, Stadt
Leinebergland
Lemwerder
Lengede

Lengerich
Liebenburg

Lindern (Oldenburg)

Lindhorst

Lohne (Oldenburg),
Stadt

Loningen, Stadt
Loxstedt
Lichow (Wendland)
Luhe
Meinersen
Melle, Stadt
Meppen, Stadt
Mittelweser
Molbergen
Moormerland
Moringen, Stadt
Munster, Stadt
Nenndorf

Neuenhaus

Neuenkirchen
(Luneburger Heide),
Landkreis Heidekreis

Neuenkirchen
(Samtgemeinde),
Landkreis Osnabriick
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Kontext

keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme

keine Aufnahme

keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme

keine Aufnahme

keine Aufnahme

keine Aufnahme

41



Gutachten Gebietskulisse angespannte Wohnungsmarkte | 5 Kartografische und tabellarische Darstellung Regio f

der Gebietskulisse

Neuenkirchen-Vérden 0

Neustadt am
Ribenberge, Stadt

o

Niedernwdhren

Nienburg (Weser),
Stadt

Nienstadt
Nord-Elm
Nordenham, Stadt
Nordhiimmling

Nordkehdingen

o O O O O o o

Nordstemmen

Noérten-Hardenberg,
Flecken

Northeim, Stadt
Obernkirchen, Stadt

o O o o

Oderwald

Oldendorf-
Himmelpforten

o

Ostercappeln 0

Osterholz-Scharmbeck,
Stadt 0

Osterode am Harz,
Stadt

Ostrhauderfehn
Ottersberg, Flecken
Ovelgdnne
Papenburg, Stadt
Papenteich
Pattensen, Stadt

Peine, Stadt
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Radolfshausen

Rehburg-Loccum,
Stadt

Rehden
Rethem (Aller)
Rhauderfehn
Rhede (Ems)
Rinteln, Stadt
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Kontext

keine Aufnahme

keine Aufnahme

keine Aufnahme

keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme

keine Aufnahme

keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme

keine Aufnahme

keine Aufnahme

keine Aufnahme

keine Aufnahme

keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme

keine Aufnahme

keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme

keine Aufnahme
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Ritterhude
Rodenberg
Ronnenberg, Stadt
Rosche

Rosdorf
Rosengarten
Sachsenhagen
Salzbergen

Salzgitter, Stadt
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Salzhausen

Salzhemmendorf,
Flecken

Sande

Sarstedt, Stadt
Sassenburg
Saterland
Scharnebeck
Scheel3el
Schellerten
Schiffdorf
Schladen-Werla
Schneverdingen, Stadt
Schoéningen, Stadt
Schortens, Stadt
Schuttorf
Schwafdrden
Schwanewede
Schwarmstedt
Seesen, Stadt
Sehnde, Stadt
Selsingen
Sibbesse

Sickte
Siedenburg
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Kontext

keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme

keine Aufnahme

keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme

keine Aufnahme
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Sogel

Sohlde

Soltau, Stadt
Sottrum

Spelle

Springe, Stadt
Stadland
Stadthagen, Stadt
Staufenberg
Steimbke

Steinfeld (Oldenburg)

Stelle

Steyerberg, Flecken

Sudbrookmerland
Suderburg
Sudheide
Sulingen, Stadt
Syke, Stadt
Tarmstedt
Thedinghausen
Twist
Twistringen, Stadt
Uchte

Uelsen

Uetze

Uplengen

Uslar, Stadt
Varel, Stadt
Vechelde
Vechta, Stadt

Velpke

Verden (Aller), Stadt

Visbek

Visselhdvede, Stadt

Wagenfeld
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Kontext

keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme

keine Aufnahme
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Walkenried
Wallenhorst
Walsrode, Stadt
Wangerland
Wardenburg
Wathlingen

Weener, Stadt
Wendeburg
Wennigsen (Deister)
Werlte

Wesendorf
Weser-Aue
Westerstede, Stadt
Westoverledingen
Wiefelstede
Wiesmoor, Stadt
Wietmarschen
Wietze

Wietzendorf
Wildeshausen, Stadt
Wilhelmshaven, Stadt
Wittingen, Stadt
Wittmund, Stadt
Wolfenbdittel, Stadt
Worpswede
Wurster Nordseekuste
Zetel

Zeven
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Kontext

keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme

keine Aufnahme

Erklarung: Ind 01: Miethéhe; Ind 02: Mietdynamik, Ind 03: Rechnerische Mietbelastung, Ind 04: Bodenrichtwerte
fur Mehrfamilienhausgrundsticke; Ind 05: Anteil KdU-konformer Mietangebote, Ind 06: Anteil der Mietinserate am

Mehrfamilienhausbestand. ()* Kommunen mit weniger als 30 Mietinseraten im Jahr 2022
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