ENTWURF

Hessische Verordnung zur Bestimmung der Gebiete mit angespannten
Wohnungsmérkten im Sinne des § 556d Abs. 2 des Biirgerlichen Gesetzbuchs
" (Hessische Mietenbegrenzungsverordnung)

Vom

Aufgrund des § 556d Abs. 2 Satz 1 des Burgerlichen Gesetzbuchs in der Fassung vom 2. Ja-
nuar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909; 2003 | S. 738), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 29. Juni
2015 (BGBI. | S. 1042), verordnet die Landesregierung:

§1

Gebiete mit angespannten Wohnungsmaérkten im Sinne des § 556d Abs. 2 des Burgerlichen
Gesetzbuchs sind die Gemeinden

1. Bad Homburg vor der Hohe mit Ausnahme des Gemeindeteils Ober-Erlenbach,
2. Darmstadt mit Ausnahme der Gemeindeteile Arheilgen, Eberstadt und Kranichstein,
3. Dreieich,

4. Florsheim am Main,

5 Frankfurt am Main mit Ausnahme der Gemeindeteile Berkersheim, Eckenheim, Harheim und
Unterliederbach,

6. Griesheim,

7. Hattersheim am Main,

8. Kassel mit Ausnahme des Gemeindeteils Wolfsanger / Hasenecke,
9. Kronberg im Taunus,

10. Marburg,

11. Morfelden-Walldorf,

12. Offenbach am Main,

13. Schwalbach am Taunus,

14. Weiterstadt und

15. Wiesbaden mit Ausnahme der Gemeindeteile Igstadt, Medenbach und Naurod.

§2

Diese Verordnung tritt am Tage nach der Verkindung in Kraft. Sie tritt mit Ablauf des
30. Juni 2019 aufer Kraft.



Begriindung:
A. Allgemeines

Mit dem Gesetz zur Dampfung des Mietanstiegs auf angespannten Wohnungsmaérkten und zur
Starkung des Bestellerprinzips bei der Wohnungsvermittiung (Mietrechtsnovellierungsgesetz —
MietNovG) vom 21. April 2015 (BGBI. | S. 610) hat der Bundesgesetzgeber das Mietrecht weiter
reformiert, um den Mietanstieg bei der Wiedervermietung von Wohnraum zu dampfen. Hierzu
wird das Birgerliche Gesetzbuch (BGB) in den §§ 556d bis 556g um Regelungen zur héchstzu-
lassigen Miete bei Mietbeginn erganzt.

Nach § 556d Abs. 1 BGB darf die Miete in durch Rechtsverordnung der Landesregierung be-
stimmten Gebieten mit angespannten Wohnungsmarkten bei der Wiedervermietung einer Woh-
nung zu Beginn des Mietverhaltnisses die ortstibliche Vergleichsmiete (§ 558 Abs. 2 BGB)
héchstens um zehn Prozent (ibersteigen. Die Landesregierungen werden in § 556d Abs. 2 BGB
erméchtigt, Gebiete mit angespannten Wohnungsmarkten durch Rechtsverordnung fir die
Dauer von héchstens finf Jahren zu bestimmen. Angespannte Wohnungsmarkte liegen nach
der Legaldefinition des § 556d Abs. 2 Satz 2 BGB vor, wenn:die ausreichende Versorgung der
Bevolkerung mit Mietwohnungen in einer Gemeinde ‘oder einem Teil'der Gemeinde zu ange-
messenen Bedingungen besonders gefshrdet ist.: Dies kann insbesondere dann der Fall sein,
wenn
- die Mieten deutlich starker steigen-als im bundeswelten Durchschnltt
- die durchschnittliche Mletbelastung der Haushalte den bundeswelten Durchschmtt deut-
lich Gbersteigt,
- die Wohnbevélkerung wachst, ohne dass durch Neubautatlgkelt msowelt erforderlicher
Wohnraum geschaffen wird oder :
- geringer Leerstand bei. groBer Nachfrage besteht

In Hessen wird von der Mbgllchkelt elne Verordnung zu erlassen, _Gebrauch gemacht.
1. Begriindung gemaB § 556d Abs. 2 S_atz_.5 und SBGB

§ 556d Abs. 2:Satz 5 und.6 BGB normiert eine Begrindungspfiicht fur die Rechtsverordnung.
Aus der Begriindung muss sich ergeben, aufgrund'welcher Tatsachen ein Gebiet mit einem
angespannten Wohnungsmarkt im Einzelfall vorliegt. Die Auswahl der Gebiete erfordert eine
sorgsame Uberprufung der Etgnung, Erforderllchkelt und Angemessenheit der Gebietsbestim-

mung.

Die Institut Woh_neln__-und Umwelt G'mbH (IWU) hat im Auftrag der Landesregierung alle in

§ 556d Abs. 2 Satz 3 BGB beispielhaft genannten Kriterien untersucht. Der Bundesgesetzgeber
Uberlasst den Landern eine Konkretisierung der Kriterien, insbesondere die Festlegung von
Schwellenwerten. Im‘Rahmen:der Untersuchung werden daher Prazisierungen dahingehend
vorgenommen, welche Datenguellen in welcher Form zur Operationalisierung herangezogen
werden kénnen und unter welchen Bedingungen das Vorliegen von angespannten Wohnungs-
markten zu bejahen ist.

Das IWU nimmt in seiner Untersuchung auf den aktuellsten verfligbaren Zeitpunkt Bezug. Die-
ser ist hinsichtlich der Daten der amtlichen hessischen Gemeindestatistik zum Datenstichtag
das abgeschlossene Jahr 2013 (31. Dezember 2013), beztiglich der Daten des Zensus 2011
das Jahr 2011 (Mai 2011). Die in der Untersuchung verwendeten nicht amtlichen Datenbestén-
de (Angebotsmieten) sind fiir wesentlich aktuellere Zeitraume verfligbar (am Datenstichtag bis
zum 15. Februar 2015). Hinsichtlich des zu untersuchenden Zeitintervalls bezieht sich die Un-
tersuchung auf den Zeitraum von 2008 bis 2013 fur Daten der amtlichen Statistik sowie 2009
bis 2014 fur Angebotsmietendaten und erfullt damit die Anforderungen an Aktualitdt und Sach-
gerechtigkeit.
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Zur Ermittlung der angespannten Wohnungsmarkte hat das IWU die vier im Gesetz genannten
Kriterien durch fiinf analytisch begriindete Indikatoren prazisiert, die Aussagefahigkeit geprift

und geeignete Schwellenwerte festgelegt:

il. Mittlere rechnerische Preissteigerungsrate der Angebotsbasismiete fir eine
Standardwohnung im Zeitraum 2009 bis 2014; Schwellenwert 3,0 Prozent jahrlich
und mehr,

2. Mittelwert der rechnerischen Angebotsbasismiete fur eine Standardwohnung im
Zeitraum 2009 bis 2014; Schwellenwert 7,00 Euro pro Quadratmeter und mehr,

3. Neubauintensitit zwischen 2008 und 2013; Schwellenwert zwischen 0 und einer
Wohneinheit bei positivem Bevolkerungszuwachs,

4. Rechnerische Leerstandsrate 2013; Schwellenwert 3,0 Prozent und niedriger
sowie

5. Relatives Wohndefizit; Schwellenwert minus 3,0:Prozent und héher.

geknupft bei dessen Uber- be2|ehungswe|éeﬁ§LJnterschrelten d &
kdénnen. Die Teilbedingungen reprasentleren jeweils verschiedene: Dmensmpg_n der Tatbestén-

de ,besondere Gefahrdung" und jangemessgene Bedlngungen“ woditch der unterschiedlichen
Charaktenstlk von strukturellen und: ?ykllsch bedingten Wohnungsdeﬂznten angemessen Rech-

=

nen, Jedo_u_h nicht gegeben Dle_Stutzung auf emen einzelnen Indikator ist daher nicht ausrei-
chend, um‘das Vorliegen'yon angespannten Wohnungsmarkten zu begrinden. Ein strukturell
reisniveau ist belsplelswelsj‘a__wesenstyplsch fur verstadterte Wohnungsmarkte, ver-
ursacht durch Standortvorteile‘(ind produktivitdtsbedingt héhere Einkommen. Erst im Zusam-
menspiel der verééhiedenen teilweise auf Niveaus (Leerstand, Mietbelastung), teilweise auf
Prozesse (Mletprelssteigeru ";;:Neubautatlgkelt) abstellende Indikatoren kann das Vorliegen der
geforderten VoraussetzUr vinreichend genau konkretisiert werden. Die Auswahl der be-

troffenen Gemeinden beruht:daher auf der Erfullung kumulativer Indikatoren.

Um eine hinreichend geswherte Feststellung der angespannten Wohnungsmérkte sicherzustel-
len, missen mindestens vier von funf Indikatoren bejaht werden. Diese Anforderung wird von

|nsgesamt 33 hessischen Gemeinden erflllt.

Eine Gemeindeauswahl, die sich ausschlieBlich auf statistische Ergebnisse stltzt, kann jedoch
vor dem Hintergrund einer spezifischen értlichen Situation zu unzutreffenden Schlussfolgerun-
gen fithren. Daher muss sie durch die Einbeziehung intensiver Ortskenntnisse abgesichert wer-
den. Da die Gemeinden die értliche Wohnraumversorgungslage selbst am zutreffendsten ein-
schatzen kénnen, werden nur die Gemeinden in den Geltungsbereich der Verordnung einbezo-
gen, die dies aufgrund ihrer Einschétzung fur erforderlich halten.
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2. MaRnahmen gemaR § 556d Abs. 2 Satz 7 BGB

§ 556d Abs. 2 Satz 7 BGB verpflichtet die Lander, in der Begriindung der Rechtsverordnung
darzulegen, welche MaRnahmen die Landesregierung in dem jeweils bestimmten Gebiet und
Zeitraum ergreifen wird, um der angespannten Wohnungsmarktlage abzuhelfen.

Nach der Gesetzesbegriindung des Mietrechtsnovellierungsgesetzes gehéren zu dem MaR-
nahmenbindel, mit dem angespannten Wohnungsmarkten begegnet werden kann, insbesonde-
re die Wiederbelebung des sozialen Wohnungsbaus, eine aktive kommunale Llegenschaftspoll-
tik, um Bauland verfiigbar zu machen, die Unterstutzung privater Wohnungsbautatigkeit, die
Schaffung generationen- und altersgerechten Wohnraums sowie die Férderung von energieeffi-
zientem Bauen und Sanieren. MaRnahmen, die bereits vor dem Inkrafttreten entsprechender
Rechtsverordnungen eingeleitet wurden, aber noch nicht abgeschlossen sind oder erst spater
Wirkung entfalten, kénnen hierbei berlcksichtigt werden. :

Die Landesregierung hat in den vergangenen Jahren berelts verschledene MaBnahmen ergrif-
fen, um bezahlbaren Wohnraum vor allem in den hessischen Ballungsregionen zu erhalten und
zu schaffen. Zu beachten ist dabei, dass das Land sélbst keine Wohnungen baut, da es sich
beim Wohnungsbau um eine kommunale Aufgabe handelt, die.die Gemeinde selbststandig in
eigener Zustandigkeit wahrnimmt. Die Versorgung mit Wohnraum ist eine értliche Angelegen-
heit. Bei der sozialen Wohnraumférderung wirken das Land:und die Gemeinden zusammen.
Hessen stellt jahrlich einen hohen Millionefibetrag an Fordermitteln‘bereit. Dariiber hinaus wird
das Land nicht operativ tétig, sondern schafﬁ Iedlgllch die Rahmenbedmgungen

Der Wohnungsmarkt ist &rtlich nicht auf eme Gememde begrenzt sondern strahlt Gber die Ge-
meindegrenze aus. Deshalb tragen’ belsplelswelse MaRnahmen in einer Gemeinde auch zur
Entlastung des Wohnungsmarktes in den benachbarten Gememden bei. ™

a) Soziale Wohnraumforderung

Fir Haushalte, die: su:h aus eagener Kfaft am Markt mcht angemessen mit Wohnraum versorgen
kénnen und deshalb auf Unterstiitzung angewiesen sind; stellt das Land im Rahmen der sozia-
len Wohnraumférderung:jahrlich 62:-Millionen Euro an Fordermltteln bereit. Die Mittel stammen
aus dem Sondervermogen:;Wohnungswesen und Zukunftsinvestitionen“. Sie sind damit unab-
hangig vom Haushalt::Mit diesen Mitteln fordert das ‘Land den Mietwohnungsneubau, die Mo-
dermsuarung von Mletwohn_u_ngen sowie die. Bildung von Wohneigentum. Die Forderung erfolgt

jeweils in:Form von zmsgunstlgen Darlehen:Die Férderung des Mietwohnungsbaus findet
schwerpunktma&g 1m Rhem Main- Geblet statt.

Durch die im Jahr 2014 vorgenommene Anderung des Hessischen Wohnraumférdergesetzes
wird die soziale Wohnraumférderung weiterentwickelt und an die aktuellen Entwicklungen auf
dem hessischen Wohnungsmarkt angepasst. Von besonderer Bedeutung ist hierbei die Schaf-
fung der gesetzlichen Voraussetzungen um die Férderung von besonderen Wohnformen, von
studentischem Wohnraum sowie von Haushalten mit mittleren Einkommen zu erméglichen.
Weiterhin wurden die Eigentumsférderung und die Férderung des sozialen Mietwohnungsbaus
als gleichrangige Ziele normiert, damit flexibel auf den jeweiligen Bedarf eingegangen werden
kann.

Im Jahr 2015 fiihrt die Landesregierung ein neues Programm zur Férderung von Haushalten mit
mittleren Einkommen ein. Hierdurch tragt das Land dem Umstand Rechnung, dass in einigen
hessischen Stadten bezahlbarer Wohnraum auch fiir Haushalte mit mittleren Einkommen zu-
nehmend knapp und der bei vergleichbarem Familieneinkommen erreichbare Lebensstandard
immer haufiger von den ortsabhangig zu tragenden Wohnungsmieten determiniert wird. Durch
dieses Programm werden zusétzliche Mietwohnungen fur diese spezielle Zielgruppe geschaf-
fen. :

Die Schaffung von generationen- und altersgerechten Wohnraum férdert das Land im Rahmen
der Mietwohnungsbau- und der Modernisierungsprogramme.
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b) Landesprogramm Wohnungsbau

Das Kabinett hat in seiner Sitzung am 8. April 2013 ein Landesprogramm Wohnungsbau
(sog. Sonderprogramm) beschlossen.

Im Rahmen des Sonderprogramms wird das Land in den nachsten Jahren zusétzlich zur lau-
fenden Férderung 300 Millionen Euro Férdermittel fur die Forcierung der sozialen Wohnraum-

forderung bereitstellen.

In den Jahren 2013 und 2014 hat die Landesregierung fir Baumafnahmen von Mietwohnungen
insgesamt Fordermittel in Héhe von 113,2 Millionen Euro bereitgestellt. Mit diesen Fordermitteln
kénnen rund 1.300 Wohnungen gebaut werden. Fur das Jahr 2015 zeichnet sich eine deutliche

Steigerung ab.

gramm aufgenommen und der Bau von;fast:
Férdermitteln wurden auch private Investoren bert
ten Jahren fortgesetzt.

heblichem Um

e il t:die Gemeinden mit Finanzhilfen aus der Stédtebauférderung
(Bund:la ogramme:Aktive Kernbereiche, Soziale Stadt, Stadtumbau in Hessen und
Stédte\b'q_Lglicher Denk litz) “aus EU-Programmen und durch vielféltige Landesinitiativen

ch=raumlichen, wirtschaftlichen, sozialen, 6kologischen und

Im Rahmen der vier.genannten Stéadtebauférderprogramme werden unter anderem unrentierli-
che MaRnahmen deriWohnumfeldverbesserung und der kommunalen sozialen Infrastruktur
finanziert. Innerhalb der:Stadtebauférderungsgebiete erganzen sich die Stadtebauférderung

und die Foérderung des sbz__ en Wohnungsbaus insoweit gegenseitig.

Dies gilt insbesondere fiir das Programm ,Soziale Stadt". In diesem Programm ist die Mitwir-
kungsbereitschaft der im Férdergebiet vertretenen Wohnungsbaugesellschaften Voraussetzung
fur die Férderung. Hierdurch gelingt es in vielen Fallen, die Modernisierung von Wohnungsbe-
standen anzustoRen. Liegt das Fordergebiet in einem Stadtkern, kann zusétzlich eine anteilige
Bezuschussung der Modernisierungskosten von Einzeleigentimern erfolgen. Das Programm
umfasst derzeit Uber 20 Standorte. Weitere Neuaufnahmen sind fur die kommenden Jahre ge-

plant.

Auch in den Ubrigen Programmen der Stadtebauforderung wird bestehender Wohnraum gesi-
chert und vereinzelt neuer Wohnraum geschaffen, indem die Modernisierung und Instandset-
zung von Gebauden gefordert wird. Hierzu gehért auch die energetische Optimierung von Ge-

bauden.
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Weiterhin von Bedeutung sind die Férderung von Grunderwerb und Ordnungsmalnahmen.
Dies leistet einen Beitrag zur Mobilisierung von Flachen in Férdergebieten zum Zweck der In-
nenentwicklung. Geférdert wird belsplelswelse die Wiedernutzbarmachung einzelner brachge-
fallener Gewerbestandorte.

d)' Allianz fir Wohnen in Hessen

Die Versorgung der Menschen mit angemessenem und bezahlbarem Wohnraum ist ein zentra-
les Anliegen der von der Hessischen Landesregierung neu gegrindeten ,Allianz fur Wohnen in
Hessen“. Das Gremium soll erméglichen, dass sich die relevanten Akteure frihestmdglich zu
den vielfaltigen Fragen rund um das Wohnen miteinander vernetzen.

Im Rahmen von regelmafRigen Schwerpunktveranstaltungen werden die unterschiedlichen Her-
ausforderungen auf dem hessischen Wohnungsmarkt thematisiert und Lésungsméglichkeiten in
Form von Empfehlungen an die Landesregierung fur einen erfolgrelchen und zugleich bezahl-
baren Wohnungsbau erarbeitet.

e) Wiedereinflhrung der Fehlbelegungsabgabe e

Mit der Wiedereinfiihrung der Fehlbelegungsabgabe werden ab.1. Januar 2016 fehlgeleitete
Subventionen im o6ffentlichen Wohnungsbau abgeschopft Die Berechtigung zum Bewohnen
einer Sozialwohnung wird lediglich im Zeitpunkt des:Beginns des Mietverhaltnisses geprift. Die
zustandige Gemeinde stellt einen Wohnberechtigungsschein:aus, wenn das Haushaltseinkom-
men die maRgebliche Einkommensgrerize nicht Uberschreitet. Andern sich die Verhaltnisse im
Laufe der Zeit, wirkt sich dies nicht auf das Mietverhaltnis aus. Die:Mieterinnen und Mieter dir-
fen auch dann noch in der Sozialwehnung' b|e|ben wenn eine erhebliche Einkdmmenstiber-
schreitung vorliegt. Sie sind nicht zum Auszug verpflichtet, obwohl ihnen die Sozialwohnung
eigentlich nicht mehr zusteht; \Wohnberechtige Haushalte, die auf den Bezug einer Sozialwoh-
nung angewiesen waren, mussen sich stattdessen auf dem frelflnan2|erten Wohnungsmarkt mit
teurerem Wohnraum versorgen 8 B SR R

Die Erhebung einer. Feh[belegungsabgabe trégt dazu hel diesen Missstand auszugleichen. Sie
dient der Abschépfung einer anfénglich berechtigten, spater jedoch fehlgeleiteten Subvention.
Die fehlbelegenden Mieterinnen und Mieter werden.dazu verpflichtet, eine Abschépfungsabga-
be zu Ielsten dle den ungerechtfertfgten Mletzmsvortell ausgleicht.

Die Gememden erhalten durch d[e Fehlbe!egungsabgabe zusétzliche finanzielle Mittel, die sie
fur die Férderung von Somalmletwohnungen einsetzen sollen. Dies erweitert den Handlungs-
spielraum‘der Gemeinden: Es kérinen.zusatzliche Sozialwohnungen geschaffen werden, die
auch den wohnberechtlgten Haushalten zur Verfugung stehen, die bislang nicht zum Zuge ge-
kommen sind. ™ =

f) Konversion

Das Land Hessen unterstiitzt hessische Gemeinden mit ehemaligen Militarflachen (Bundeswehr
und US-Streitkrafte) seit dem Jahr 2005 durch das kostenfreie Angebot einer Konversionsbera-
tung, die von der HA Hessen Agentur GmbH durchgefiihrt wird. Von 2005 bis 2015 wurden hier-
fur rund 930.000 Euro an Landes- und EU-Mitteln eingesetzt. Die Beratung bezieht sich unter
anderem auf die Planung, Organisation und Finanzierung des Konversionsprozesses. Gegen-
stand der Entwicklung auf Konversionsfléachen kénnen dabei neben der Ausweisung von Ge-
werbe- und Sondergebieten auch die Schaffung von Wohnraum bzw. neue Wohnquartiere sein,
insbesondere auf ehemaligen Housing-Areas.

Fur die weitere Planung der stadtebaulichen Entwicklung von Konversionsfldchen werden unter
anderem Machbarkeitsstudien und Potenzialanalysen fur zivile Nachnutzungen geférdert. Hier-
fur wurde bislang rund eine Million Euro an EU- und Landesmitteln eingesetzt.
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Besonders im Raum GieRen und Stidhessen wurden die Housing-Areas in den ehemaligen US-
Standortgemeinden sowohl von privaten Investoren (z.B. in Budingen, Butzbach, Hanau, Geln-

hausen) als auch von kommunalen Wohnungsbaugesellschaften (z.B. in Darmstadt, Friedberg,

GieRen, Bad Nauheim, Gelnhausen, Wetzlar) zu neuen Wohnquartieren entwickelt.

Die Housings zeichnen sich durch Innen- oder Randlage aus, wurden in einigen Féllen noch
kurz vor ihrer Aufgabe saniert und sind oft gut an die kommunale Infrastruktur angebunden. Sie
bieten Ansatze fiir die Entwicklung bedarfsgerechter Wohngebiete fiir verschiedene Zielgrup-
pen: Schaffung von Wohnraum fiir Studierende, von altersgerechten Wohnungen, Schaffung
von Sozialwohnungen und von Wohneigentum fiir junge Familien, Entwicklung von Neubau-
grundstiicken sowie Schaffung von Angeboten fiir alternative Wohnformen.

In den folgenden Gemeinden werden derzeit WohnungsbaumaRnahmen auf Konversionsfla-
chen durchgefihrt oder sind in Planung: Babenhausen, Budingén, Butzbach, Darmstadt, Fried-
berg, Gelnhausen, GieRen, Hanau, Langen und Neustadt. Ma fahmen in Bad Nauheim, Hanau

und Wetzlar sind bereits abgeschlossen.

g) Liegenschaftspolitik

Das Land Hessen hat seit dem Jahr 2013 aus domanenﬁskallschem BeSJtz fur die Baulandent—

In Friedberg und Wles_,‘
das studentische Woh"

Entwncklungen
sein.

h) Verlangerungider Kindigungssperrfristverordnung

Die Geltungsdauer der Verordnung zur Bestimmung von Gebieten mit verléangerter Kuindi-
gungsbeschrankung (sog. Kundigungssperrfristverordnung) vom 21. Juni 2004 wurde am
2. Dezember 2014 um weitere funf Jahre verlédngert.

in den derzeit elf in der Verordnung genannten Gemeinden Darmstadt, Frankfurt am Main,
Wiesbaden, Risselsheim, Kronberg im Taunus, Oberursel (Taunus), Bad Soden am Taunus,
Kelkheim (Taunus) und Schwalbach am Taunus gilt eine verldngerte Kiindigungsfrist von funf
Jahren bei sog. Elgenbedarfskundlgungen und Verwertungskiindigungen des Vermieters nach
Umwandlung einer Mietwohnung in eine Eigentumswohnung. In allen anderen Gebieten bleibt
es bei der die bundesrechtlich festgelegte Kundigungssperrfrist von drei Jahren.

Die Kundlgungssperrfrlstverordnung dient dem Schutz der Mieterinnen und Mieter bei Umwand-

lungen von Mietwohnungen in Eigentumswohnungen. Die Wohnungen bleiben dem Mietwoh-
nungsmarkt langer erhalten. Des Weiteren werden Umwandlungsanreize generell gedédmpft.
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i) Energetische Sanierung

Das Landesprogramm ,Energieeffizienz im Mietwohnungsbau* férdert die nachhaltige und
hochwertige energetische Modernisierung von Mietwohnungen sowie den Neubau von hocheffi-
zienten Mietwohngebauden in Hessen mit jahrlich durchschnittlich 1,5 Millionen Euro Férdermit-
teln. Der Anreiz besteht in der Verbesserung der Kreditkonditionen, die von der KfW eingeraumt
werden. Das Programm soll weiterentwickelt sowie die Férdermittel erhoht werden.

j) Hessische Bauordnung

Im Rahmen einer umfassenden Novellierung der Hessischen Bauordnung (HBO) im Jahr 2002
wurden Baugenehmigungsverfahren gerade mit den Zielvorgaben Vereinfachung, Beschleuni-
gung und der Kostenersparnis geéndert. So hat man die sogenannte ,Genehmigungsfreistel-
lung“ nach § 56 HBO, nach der fiir Bauvorhaben im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes
kein Baugenehmlgungsverfahren erforderlich ist, sowie die weitgehende Ubertragung ehemals |
staatlicher Prufaufgaben auf private Sachkundige und Sachverstandlge emgefuhrt

Mit dem Gesetz zur Anderung der Hessischen Bauordnung und des HeSS|schen Energiegeset-
zes vom 25. November 2010 (GVBI. |. S. 429) wurden ‘die mit der, Gesetzesnovelle 2002 einge-
fuhrten Schritte zur Verfahrensbeschleunigung und Deregulierung bei gleichzeitiger Kostenein-
sparung fur die am Bau Beteiligten weitergefuhrt. In beplanten Gebieten ist seitdem das ge-
nehmigungsfreie Bauen flr alle Arten von Bauvorhaben mogllch soweit:sie nicht den Sonder-
bauten unterfallen. Voraussetzung fur die Freistellung ist, dass nicht von ‘bauordnungs- und
bauplanungsrechtlichen Anforderungen abgewichen wird. Im: Verfahrensrecht ist es kaum még-
lich, durch eine neuerliche Novelllerung we|tere nennenswerte Kostenemsparungen zu erzielen.

Die Regierungsfraktionen haben sich darauf verstandlgt alle Potenttale zur Schaffung von an-
gemessenem und bezahlbarem Wohnratm auszuschOpfen Die:Umsetzung dieses Ziels sowie
weiterer Zielvorgaben des Koallttonsvertrages soweit sie das Bauordnungsrecht betreffen, wer-
den geprift und im:Rahmen ‘der anstehenden: Novelherung der HBO beriicksichtigt. Ebenso
wird an den bisherigen Ztelsetzu_n_gen der Vereinfachung uind Beschleunigung des Baugeneh-
migungsverfahrens mit dem Ziel des kostenglinstigen Batliens festgehalten.
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B. Zu den einzelnen Vorschriften

Zu §1

Die Vorschrift benennt die filnfzehn Gemeinden, die mindestens vier Indikatoren erfillen und
eine Aufnahme in die Verordnung fur erforderlich halten. In diesen Gemeinden ist die ausrei-
chende Versorgung der Bevolkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen be-
sonders gefahrdet.

Darmstadt

Sechs Gemeinden erfilllen mindestens vier Indikatoren, werden aber aufgrund ihrer Selbstein-
schatzung nicht in die Verordnung aufgenommen.
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Untersuchung von Gemeindeteilen

Der Bundesgesetzgeber erméglicht es, die Regelungen der §§ 556d BGB ff. nicht nur far das
gesamte Gemeindegebiet, sondern auch fir einzelne Gemeindeteile anzuwenden. Fur die Aus-
nahme von einzelnen Gemeindeteilen kénnen fur die kreisfreien Stadte sowie ausgewahlte
Sonderstatusstadte, die tiber ausreichend Fallzahlen verfiigen, zwei der fur ganze Gemeinden

untersuchten Indikatoren herangezogen werden:

1. Mittlere rechnerische Preissteigerungsrate der Angebotsbasismiete fir eine
Standardwohnung im Zeitraum 2009 bis 2014 sowie
2. Mittelwert der rechnerischen Angebotsbasismiete fur eine Standardwohnung im

Zeitraum 2009 bis 2014.

Fur die Gbrigen genannten Indikatoren stehen die erforderlichen Daten nicht in der notwendigen
regionalen Tiefe zur Verfligung.

i
Es wurde daher untersucht, ob sich anhand der beiden gen?{rg\n en Indikatoren feststellen lasst,
dass sich in einzelnen Gemeindeteilen die Wohnungsmarktlage so stark von der Gesamtge-

meinde unterscheidet, dass keine besondere Gefahrdg%g der au reichenden Versorgung der

Bevélkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen B lngungen orlle "txD|es wird ange-
!‘E:;hen Veranderung der

1d das Mietenniveau

nommen, wenn die Veranderung der Angebotsmlete ﬁcht b er der 1atl
mittleren Angebotsmiete in den hessischen Gememde 2wel F’rozent)
des Gemeindeteils unterhalb des Mletnlveaus deFGesam o] me@gg liege
\\.".\
Wahrend in den kreisfreien Stadten dlefub iegende Mehrhe

e

:_tt,alle mit.ausreichen-

den Fallzahlen unterlegt ist, erlaubt in Marburg [e Datenlage in von 18Gj%gttéllen auller-
halb der Kernstadt keine Untersuéh ng. Eine. \Untérﬁuchung et%elner “Gemeindeteile auf eine
begrindete Ausnahme von der stadtweiten Eﬁ‘lordnuﬁg als ang geannfeIkWohnungsmarkt ist

daher nur in Darmstadt, Frah]\{gurt O yach, Wiesbadeqé Kasse! -und Bad Homburg zielfiih-

Fank
S Sl Q%\

e W

B N

rend maoglich.

Darmstadt

s "-c
In Darm das etprelswachstum in den Gemeindeteilen Arheilgen, Bessungen,
Ebers t~a ranl é\lg ttte vom Eesamtstadtlschen Mittel nach unten ab und liegt unter
dem é@% ellenwert ch n Angebotsmletemndex In den Gemeindeteilen Bessungen
und Mitte: lﬁgt das Mi e%ﬁ* ;gber dem‘:gesamtstadtlschen Mittel. Ein Ausschlussgrund
besteht d nurg‘ rdl%}_ éle Arheilgen, Eberstadt und Kranichstein, die deshalb
nicht in den en Hngsbe ] de“"&?erordnung aufgenommen werden.




]
Il

| 3 1 ¥
 Quelle: Berechnung IWU, Datenbasis: IDN Immodaten Gm

Frankfurt am Main

In Frankfurt weicht das Mietpreisv*\?é‘ehstum |%en Gemeind‘irlsgn B‘rﬁlég.rshelm, Eckenheim,
Harheim und Unterliederbach relativ:deutlich n%h Bﬁ%&vom ge,samts‘tég;gischen Mittel ab und
:%iifé‘

liegt unter dem Schwellenvyﬁé*f't%n alleniv %%ena@é\ten Gebieten liegt auch das Mietpreisniveau
unter dem gesamtstédtischen Mittel. Keine ausreichenden Fallzahlen standen fur die Untersu-

chung der Gemeindeteile ugha‘%@keine Relevanzfur den Mietwohnungsmarkt) und Rieder-
wald (Siedlungsw%L ingsbau mit grofdteils n‘i‘chfﬁgﬁ%ificher Vermarktung) zur Verfugung. Auf-
grund der Datenlage werden daher nur%@%indeté‘% Berkersheim, Eckenheim, Harheim

und Unterliederbach aus dem ,X\S%Wendungs reich der Verordnung herausgenommen.




Anzahl Fallelin der'Stichprobe!

Mittelwert der Standardangebotsmiete

Wohnflache

Frankfurt
am Main

2009

2010

2011

20012

013

2014

1009,

010!

2012

2013

2014

12398

10,17/

helm,

Bonames

Bornheim

Dornbusch!

Eckenheim.

Heim

Hlughafen
Frankfur-

ter.Berg

Gallusvier:

LE1)
Ginpheim'

Griesheim

Harneun,

Halsen

Heddern:
'r[::._IFr'-"
Hochst

nnenstadt

Erienh: ACIN

Nieder:

Bl
ESCNDach

Niederrad

Niederur

Nordend-

Pratithelm!
Pretnges:
helim:
Rieder
wald

Rodelheim




|e ausreichend Falle zur Verfugung standen, ein
tlich vom gesamtstadtischen Mittel abweicht. Ein Aus-

suchung waren ' i len Kaiserlei sowie Tempelsee und Waldheim verfigbar,
wobei diese letzten e Is baulich relativ homogene Siedlungsstrukturen verschiedener

Bedeutung als Mietwohnungsteilmarkt ein Einbezug unter die Verordnung ohne faktische Bin-
dungswirkung auf den Wohnungsmarkt.
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otsmiete

2rungsrate in den Gemeindeteilen Igstadt, Meden-
telwert nach unten ab und liegt unterhalb des

ed ungsc arakter an der Peripherie des Gemeindegebiets, deren
Zusammenhang mit dem Ubrigen Gemeindegebiet herstellt
und in denen nur sehiawenige:Mietangebote beobachtet werden konnten. Fur die Gemeindetei-
le Delkenheim, Klarenth _ ,:@j‘jé senheim und Mainz-Amoéneburg standen nicht ausreichend Fal-
le fur eine Untersuchung zdr:Verfiigung. Aus diesem Grund kénnen nur die Gemeindeteile
Igstadt, Medenbach und Naurod vom Anwendungsbereich der Verordnung ausgenommen wer-
den.
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Untersuchung von Gemeindeteilen — Wiesbaden

0

1059

178

30
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Kassel

In Kassel weicht die mittlere Preissteigerungsrate in den Gemeindeteilen Brasselsberg, Nords-
hausen und Wolfsanger/Hasenhecke vergleichsweise weit vom stadtischen Mittelwert nach un-
ten ab, liegt jedoch nur im letztgenannten Fall unter dem angesetzten Schwellenwert. Beide
Indikatoren werden nur im Gemeindeteil Wolfsanger/Hasenhecke erfllt, der gréiere Mietwoh-
nungsbestande sowie Neubaugebiete umfasst, die allerdings vorwiegend dem Eigenheimbau
dienen. Eine Einschatzung der Gefahrdungslage in den Stadtteilen Forstfeld, Jungfernkopf,
Suidstadt, Ststerfeld/Hellebdhn und Philippinenhof/Warteberg war mangels ausreichender Un-
terlegung mit Daten nicht moglich. Es kann daher lediglich der Gemeindeteil Wolfsan-
ger/Hasenhecke nicht in den Geltungsbereich der Verordnung mit einbezogen werden.

Standardangebotsmiet:

AMohnfliche

Sudstadt
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n vom gesamtstéadtischen Mittelwert abweicht. Die nicht
ozent jahrlich in Ober-Erlenbach ist daher ein deutliches
Wohnungsmarktlage. Das Mietpreisniveau ist aufgrund des

tigkeitsbereich der Veror ausgeschlossen.
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2 Satz 8 des Burgerlichen Gesetzbuchs héchstens

e

en in den‘Anwendungsbereich der Verordnung fallenden
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