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1 Gegenstand der Untersuchung

1.1 Anlass und Untersuchungsziel

Mit der zweiten Novelle des Mietrechts im Jahr 2015 wurde die Neuvertragsmiete einer Preisbegrenzung
unterzogen. Die Bundesregierung erhoffte sich davon eine Dampfung der Vertragsmieten bei Wiederver-
mietungen, mit der der direkten oder indirekten Verdrangung wirtschaftlich weniger leistungsfahiger Haus-
halte aus stark nachgefragten Wohnquartieren entgegengewirkt werden kénne. Der hierzu neu eingefiihrte
Paragraph 556d des BGB lautet:

Zuldissige Miethdhe bei Mietbeginn,; Verordnungsermdéchtigung

§ 556d (1) Wird ein Mietvertrag iiber Wohnraum abgeschlossen, der in einem durch Rechtsverordnung
nach Absatz 2 bestimmten Gebiet mit einem angespannten Wohnungsmarkt liegt, so darf die Miete zu Be-
ginn des Mietverhdltnisses die ortslibliche Vergleichsmiete (§ 558 Absatz 2) héchstens um 10 Prozent iiber-
steigen.

Die Lander wurden ermachtigt, die Bestimmung der Gebiete mit angespannten Wohnungsmarkten durch
Rechtsverordnungen vorzunehmen. Hierzu wurde im Rahmen des Gesetzes ein Katalog an Bedingungen
vorgelegt:

§ 556d (2) Die Landesregierungen werden ermdchtigt, Gebiete mit angespannten Wohnungsmdrkten
durch Rechtsverordnung fiir die Dauer von héchstens fiinf Jahren zu bestimmen. Gebiete mit angespannten
Wohnungsmdrkten liegen vor, wenn die ausreichende Versorgung der Bevélkerung mit Mietwohnungen in
einer Gemeinde oder einem Teil der Gemeinde zu angemessenen Bedingungen besonders geféhrdet ist. Dies
kann insbesondere dann der Fall sein, wenn

1. die Mieten deutlich stdrker steigen als im bundesweiten Durchschnitt,
2. die durchschnittliche Mietbelastung der Haushalte den bundesweiten Durchschnitt deutlich iibersteigt,

3. die Wohnbeviélkerung wichst, ohne dass durch Neubautdtigkeit insoweit erforderlicher Wohnraum ge-
schaffen wird, oder

4. geringer Leerstand bei grofser Nachfrage besteht.

Eine Rechtsverordnung nach Satz 1 muss spétestens am 31. Dezember 2020 in Kraft treten. Sie muss be-
griindet werden. Aus der Begriindung muss sich ergeben, auf Grund welcher Tatsachen ein Gebiet mit einem
angespannten Wohnungsmarkt im Einzelfall vorliegt. Ferner muss sich aus der Begriindung ergeben, welche
Mafnahmen die Landesregierung in dem nach Satz 1 durch die Rechtsverordnung jeweils bestimmten Ge-
biet und Zeitraum ergreifen wird, um Abhilfe zu schaffen.

Das Institut Wohnen und Umwelt hat im Auftrag des Hessischen Ministeriums fir Umwelt, Klimaschutz,
Landwirtschaft und Verbraucherschutz im Jahr 2015 eine Studie vorgelegt, deren Ziel die Priifung verschie-
dener Indikatoren und Erfiillungskriterien war, die zur Identifikation betroffener Gebiete im Land Hessen
verwendet werden konnten. Auf Grundlage der als geeignet empfohlenen Indikatoren und Erfullungskrite-
rien wurde dann eine Gebietskulisse mit Gemeinden und Gemeindeteilen vorgeschlagen, die als ange-
spannte Wohnungsmarkte im Sinne des Bundesgesetzes gelten konnen.

Die im Jahr 2015 vorgestellte Studie soll eine Fortschreibung und Aktualisierung erfahren, um der zwi-
schenzeitlichen Entwicklung auf den Wohnungsmarkten Rechnung zu tragen.
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1.2 Methodische Vorgehensweise

Fortschreibung in diesem Sinne bezieht sich vorrangig auf die Verwendung aktuellerer Datenstande unter
Beibehalt der Merkmalsdefinition und Berechnungsvorschriften. Allerdings wurden auch einige der im Gut-
achten 2015 definierten Schwellenwerte, bei deren Unter- oder Uberschreitung der Tatbestand besonderer
Anspannung vorliegt, fortgeschrieben, wenn sich aus der aktuellen Marktlage oder neuen wissenschaftli-
chen Erkenntnissen heraus Anhaltspunkte fiir eine notwendige Anpassung des Schwellenwerts ergeben
haben. Daneben haben sich bei bestimmten Indikatoren im Rahmen der Fortschreibung auch Verdanderun-
gen der Datengrundlagen ergeben, die zu einer Anpassung der Berechnungsverfahren gefiihrt haben.

Nicht Gegenstand des Auftrags war eine erneute Eignungspriifung der Indikatoren und der im Gutachten
2015 ausgearbeiteten Entscheidungsregeln, welche und wie viele Indikatoren erfillt sein miissen, um einen
angespannten Wohnungsmarkt annehmen zu konnen. Ebenfalls nicht verdndert werden die Untersu-
chungsrdume (Gemeinden und benannte Gemeindeteile der Stadte Bad Homburg, Darmstadt, Frankfurt,
Offenbach, Wiesbaden).
Die Untersuchung umfasst insgesamt folgende Arbeitsschritte:

1. Prufen der Berechnungsgrundlagen fiir die Indikatoren aus der Erstfassung des Gutachtens 2015
und ggf. Aktualisierung der Methodik
Fortschreibung der Untersuchung auf den jeweils aktuellsten verfligbaren Datenstand
Prifung und Anpassung der Schwellenwerte fir jeden der eingesetzten Indikatoren
Zuordnung der Gebiete anhand der in der Erstfassung 2015 erarbeiteten Entscheidungsregel
Abgleich mit den Ergebnissen des Gutachtens 2015.

vk wnN

1.2.1 Untersuchungsgegenstand

Dem Wortlaut des § 556d Abs. 2 BGB zufolge konnen ,,Gebiete” Gemeinden oder Teile von Gemeinden
darstellen. Der Gesetzgeber lasst damit die Moglichkeit zu, in Gemeinden mit sehr heterogenen Mietwoh-
nungsmarkten nur solche in die Verordnung aufzunehmen, in denen tatsachlich von einer besonderen Ge-
fahrdung auszugehen ist. Andererseits ist eine Untersuchung einzelner Mietwohnungsteilmarkte explizit
nicht vorgesehen, die Gefahrdung bezieht sich ganz allgemein auf die Versorgung mit Mietwohnungen.

In der Untersuchung wird deshalb analog zur Vorgehensweise im Gutachten 2015 wieder ein zweistufiges
Verfahren gewahlt:

e lLandesweite Untersuchung auf Gemeindeebene und Festlegung betroffener Gemeinden anhand einer
geeigneten Kombination aus Einzelbedingungen anhand von Indikatoren, die alle vier im Gesetz ge-
nannten Teilbedingungen abdecken (Positivpriifung). Fiir diese Positivpriifung stehen neben Marktda-
ten privater Anbieter vor allem amtliche Statistikdaten in flichendeckend vergleichbarer Qualitat zur
Verfligung, so dass die Auswahl der Gemeinden auf einer breiten Indizienbasis vorgenommen werden
kann.

e Eine Untersuchung von Ortsteilen derjenigen Gemeinden, die in Stufe 1 als Gebiet mit besonderer Ge-
fahrdung der ausreichenden Versorgung der Bevdlkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen Be-
dingungen identifiziert worden sind, anhand der fir Gemeindeteile verfligbaren Indikatoren, mit dem
Ziel, Ortsteile zu identifizieren, in denen im Gegensatz zur Gesamtgemeinde die Versorgungslage offen-
sichtlich nicht ausreichend gefdhrdet ist (Negativpriifung). Hierfiir stehen ausschlielRlich Marktmieten-
daten in der notwendigen raumlichen Auflésung zur Verfligung. Mit dieser Vorgehensweise ist es mog-
lich, ungefahrdete Gemeindeteile in ansonsten gefahrdeten Gemeinden sachlich angemessen zu identi-
fizieren.!

Da der Datenstand die Gemeindefusion zur Stadt ,Oberzent” im Odenwaldkreis zum 1.1.2018 noch nicht
abbildet, wurde die Einstufung in diesem Fall anhand des Mehrheitsprinzips vorgenommen.

Yim umgekehrten Fall eines Gemeindeteiles, dessen Versorgungslage im Gegenzug zur Gesamtgemeinde gefahrdet ist, ist davon
auszugehen, dass eine Versorgung in nicht gefahrdeten Gemeindeteilen zumutbar ist.
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1.2.2 Zeitbezug

Die Untersuchung angespannter Wohnungsmarkte kann sich nicht nur auf einen bestimmten Zeitpunkt
beziehen, sondern muss zusatzlich einen Zeitraumbezug besitzen. Zwar bezieht sich das Gesetz hinsichtlich
der Tatsachenfeststellung auf die Gegenwart (,gefahrdet ist”), andererseits kann aus dem Wort ,gefahr-
det” auch auf einen mit einiger Wahrscheinlichkeit in der Zukunft zu erwartenden Zustand geschlossen
werden. Eine solche Zukunftserwartung muss mangels gesicherter Kenntnisse lber zukinftige Entwicklun-
gen notwendigerweise aus Prozessen abgeleitet werden, die in der Vergangenheit abliefen und deren Fort-
fihrung unter den gegenwartigen Umstdnden erwartet wird. Auf eine derartige Prozessdynamik sich gra-
duell gegeniiber einem vergangenen Zustand verschlechternden Versorgungsbedingungen stellen z.B. die
im Gesetz genannten Bedingungen nach Nr. 1 und Nr. 3 ab, steigende Marktmieten und unzureichende
Neubautatigkeit.

Zur quantitativen Untersuchung wurde auch in der Fortschreibung auf den aktuellsten verfligbaren Zeit-
punkt Bezug genommen. Dieser war hinsichtlich der Daten der amtlichen hessischen Gemeindestatistik
zum Datenstichtag das abgeschlossene Jahr 2016 (31.12.2016), hinsichtlich der Daten des Zensus 2011 das
Jahr 2011 (genauer Mai 2011). Die in der Untersuchung verwendeten nicht amtlichen Datenbestinde (An-
gebotsmieten) waren bereits flir das Jahr 2017 verflgbar. Insgesamt war damit eine Aktualisierung der
verwendeten Datenbestdnde um drei Kalenderjahre (2016 ggii. 2013, bzw. 2017 ggi. 2014) moglich.
Hinsichtlich des Zeitintervalls, das zur Konkretisierung der Prozessdynamik untersucht werden soll, wurde
analog zum Gutachten 2015 auf ein Fiinfjahresintervall abgestellt. Anstelle des Zeitraums von 2008 bis 2013
fir Daten der amtlichen Statistik aus dem Gutachten 2015 wurde auf den Zeitraum 2011 bis 2016 abge-
stellt, das Mietpreiswachstum wurde flir den Zeitraum 2012 bis 2017 untersucht.
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2 Analyse
2.1 Teilbedingung 1: ,Uberdurchschnittlich stark steigende Mieten*

Aussagefdhigkeit

Die Marktpreisentwicklung am Mietwohnungsmarkt ist generell ein guter Indikator fir die Veranderung des
mengenmaRigen Verhiltnisses zwischen Wohnungsangebot und Wohnungsnachfrage. Um steigende
Marktmieten als Indikator fiir eine Versorgungsgefahrdung heranziehen zu koénnen, ist jedoch auf zwei
Sachverhalte achtzugeben:

e Eine Preisanderung kann nicht nur marktbedingte Ursachen (Anderung der Nachfrage bei kurz- und
mittelfristig fixiertem Wohnungsangebot) besitzen, sondern auch durch qualitative Anderungen der Be-
schaffenheit von Wohnungen verursacht werden. Neubauwohnungen sind z.B. in der Regel hoherprei-
sig als Bestandswohnungen. Eine qualitative Preisanderungskomponente ist daher kein Ausdruck einer
sich verschlechternden Versorgungslage, wenn diese vor allem durch eine Erhéhung des Anteils an
Neubauten am Wohnungsangebot hervorgerufen wird.

e Marktbedingte Preisanderungen werden nicht in jedem Fall ausschlieBlich von den aktuellen lokalen
Marktbedingungen verursacht. Aufgrund der geringen Liquiditat und Intransparenz von Wohnungs-
markten ist nicht davon auszugehen, dass sich Marktmieten ohne zeitliche Verzégerung einer veran-
dernden Nachfrage anpassen. Vermieter beobachten vielmehr das Preisgeflige in vergleichbaren Teil-
markten und passen ihre Preisvorstellungen graduell der Markttendenz an. Daher kommt es auch auf
Mietwohnungsmarkten, die aktuell kaum von Anspannungen betroffen sind, zeitweise zu nachholen-
den Preisanpassungsprozessen, in Folge derer bestehende Abweichungen vom gleichgewichtigen
Marktpreis beseitigt werden. Dabei sind tGberschiefende Reaktionen nicht ausgeschlossen. Alleine be-
trachtet stellt die Teilbedingung 1 daher noch keine hinreichende Bedingung fir das Vorliegen einer
auBergewodhnlichen Versorgungsgefdahrdung zu angemessenen Bedingung dar. Das Vorliegen ortlicher
Versorgungsengpasse als Ursache fir den Mietpreisanstieg missen durch zusatzliche Bedingungen
nachgewiesen werden.

Zu klaren ist daher, ob beobachtbare Preissteigerungen einen geeigneten Indikator fiir eine Gefahrdung der
Angemessenheit darstellen. Der in der Literatur z.T. vertretenen Meinung (Lehmann-Richter 20152), dass
die ortsubliche Vergleichsmiete als ,,Soll-Miete” den Angemessenheitsmalistab darstellt, eine Abweichung
von 10 % dariiber also den vom Gesetzgeber intendierten Schwellenwert einer maximal zumutbaren Ab-
weichung darstellt, ist aus Sicht des Verfassers nicht zuzustimmen. Bei der Vergleichsmiete handelt es sich
nicht um einen Mietwert, der sich unter einer bestimmten angemessenen Versorgungsnorm einstellt, son-
dern lediglich um den gleitenden Durchschnitt der Neuvertragsmieten und der erhéhten Bestandsmieten
der letzten vier Jahre (§558 BGB). Auch die Vergleichsmiete kann daher bereits durch bestehende Versor-
gungsdefizite gepragt sein. Wenn aber bereits die Vergleichsmiete einem zeitlichen Entwicklungspfad folgt,
ist ein relativer Abstand der durchschnittlichen Markmiete von der ortsiiblichen Miete als Angemessen-
heitsnorm nicht geeignet, da dieser Abstand auf jedem moglichen Mietpreisniveau existieren wird. Der
Wert von 10 % Uber der ortsiiblichen Miete ist daher lediglich als Mal3stab der vom Gesetzgeber gewiinsch-
ten Verzogerung bestehender Mietpreisdynamiken (,Mietpreisbremse”, nicht , Mietpreisbegrenzung”) zu
verstehen.

Eine Angemessenheit der Bedingungen liegt dagegen nur dann vor, wenn sich die Preise Gber langere Zeit
nur soweit gedndert haben, wie dies durch die Marktteilnehmern bei ihrer Anmietentscheidung antizipier-
bar war. Dies ist z.B. dann der Fall, wenn sich die Mietpreisentwicklung in Héhe der allgemeinen Preis- und
Einkommensentwicklung bewegen wiirde. Unter diesem Gesichtspunkt bedeutet Angemessenheit die Exis-

2 Lehmann-Richter, Arnold: Voraussetzungen und Kontrolle einer Gebietsverordnung zur Mietpreisbremse. Wohnungswirtschaft
und Mietrecht 4/2015, S. 204-212
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tenz weitgehend ausgeglichener Markte und eine daraus resultierende gleichgewichtige Miethéhe. Der
Angemessenheit unterliegt daher eine bestimmte Versorgungsnorm oder ein Marktgleichgewicht (z.B. aus-
geglichener Markt zuzigl. Fluktuationsreserve). Stark (iber der allgemeinen Preis- oder Lohnentwicklung
liegende Mietpreissteigerungen sind dann in jedem Fall, auch ohne Kenntnis des angemessenen Mietni-
veaus, Ausdruck einer sich verschlechternden Versorgungslage, wenn sie nicht auf einen der oben be-
schriebenen anderen Einflussfaktoren zuriickzufiihren sind.

Definition
Die mittlere jahrliche Mietpreisdanderungsrate dmg zwischen zwei den Zeitpunkten t, = 2012 und
t; = 2017 in einer Gemeinde g berechnet sich wie folgt:

1)

m

1
Mgt, ~Mgt, °
dm, = 2ot
gto

Dabei steht mg, fiir die mittlere Miete pro m? Wohnflache im Jahr t in der Gemeinde g.

Operationalisierung

Bei Wohnungsmietpreisen ist zwischen Mieten in bestehenden Mietverhidltnissen (Bestandsmieten oder
Vertragsmieten) und Mietpreisen fiir Neuvermietungen (Marktmieten oder Neuvertragsmieten) zu unter-
scheiden. Mittlere Bestandsmietpreise zeigen im Zeitverlauf relativ geringe Volatilitdten, was auf die vor-
herrschenden Mechanismen der Mietpreisanpassung in Wohnungsmietvertragen zuriickzufihren ist. Neu-
vertragsmieten sind dagegen eher geeignet, kurzfristige Preisanstiege auf einem Wohnungsmarkt abzubil-
den. Angesichts der gesetzlichen Regelungsintention von Neuvertragsmieten erscheint der sachliche Bezug
bei letzteren eher gegeben. Dabei stellt sich allerdings das Problem, dass amtliche Mietpreisinformationen
in erforderlicher zeitlicher Aktualitat und regionaler Auflosung nicht zur Verfligung stehen. Im Mikrozensus
werden Daten zu Mietpreisen nur im Vierjahresrhythmus erhoben; der Stichprobenumfang lasst eine Aus-
wertung auf Kreis- oder Gemeindeebene in Hessen nicht zu. Eine statistische Berechnung von durchschnitt-
lichen Mietpreisen fiir Wohnungen, die in einem bestimmten Jahr in einer bestimmten Gemeinde angemie-
tet wurden, ist anhand der Mikrozensusdaten nicht moglich.

Ersatzweise musste daher auch in der Fortschreibung auf Daten privater Anbieter zurlickgegriffen werden,
die Mietangebote aus Print- und Onlinemedien auswerten. Dem IWU stand hierfir ein Vollzugang fir alle
hessischen Gemeinden des Datenanbieters IDN Immodaten zur Verfligung. Hinsichtlich der Vor- und Nach-
teile dieser Datenquelle und die durchgefiihrten Qualitatssicherungsverfahren wird auf die Ausfiihrungen
im Gutachten 2015 verwiesen.

Als neues Problem hat sich die zunehmende Zahl moblierter oder teilmobliert angebotener Mietverhaltnis-
se herausgestellt, die insgesamt ca. 10% der gesamten Stichprobenfaille umfasst, aber erst in den letzten
Jahren stark zugenommen hat. Es kann vermutet werden, dass damit die gesetzeskonforme Durchsetzung
hoherer Mietpreisforderungen intendiert wird, oder der Markt fiir kurzfristigere Mietverhaltnisse (Wohnen
auf Zeit) auf eine groRRere Nachfrage trifft. Ohne genauere Kenntnis der Sachverhalte, die die in diesen An-
geboten im Mittel deutlich héheren Mietpreisforderungen begriinden kdonnen, erschien der Ausschluss
moblierter Angebote, der bereits im Gutachten 2015 durchgefiihrt wurde, als einzige sachgerechte Losung.

Tabelle 1 enthélt eine Ubersicht wesentlicher problematischer Merkmale von Angebotsmietendaten und
die gewahlten Lésungsansatze.
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Tabelle 1: Behandlung von Angebotsmietendaten

Problem
Mehrfachinserate

keine Kontrollmaglichkeit der Datenqualitat hin-
sichtlich Orts- Wohnflachen- und Ausstattungs-
angaben

keine Kontrollmaglichkeit hinsichtlich eventuel-
ler Bruttokaltmieten anstelle von Nettomieten

Angebotsmieten anstelle von Neuvertragsmieten
Nur Teile des gesamten Marktangebots

Uber die Jahre variables Qualititsniveau (Neu-
bauten)

Lésungsansatz

Filterung von Mehrfachinseraten/Dubletten durch
mehrstufiges, wahrscheinlichkeitsbasiertes Scoring-
verfahren

statistische AusreiRerbereinigung offensichtlicher
Fehler (unrealistische Mieten und Wohnflachenan-
gaben), ansonsten Annahme zeitlich und raumlicher
konstanter Fehler

Annahme zeitlich und raumlicher konstanter Fehler

Annahme zeitlich und raumlicher konstanter Fehler
Annahme zeitlich und raumlicher konstanter Fehler

Kontrolle von GrofRenunterschieden (Wohnflache)
und baualtersbedingten Qualitatsverschiebungen

(vor allem durch Neubauten) durch hedonische Re-
gression

Forderung von Mindestfallzahlen (im Mittel 15 Falle
pro Jahr) zur Berechnung von Mietmittelwerten,
Bedingung der statistisches Signifikanz der berechne-
ten Mietpreissteigerungen (p=0,1)

Ausschluss moblierter Angebote aus der Stichprobe.

kaum Mietwohnungen in kleineren Gemeinden

Zunehmender Anteil an moblierten oder teil-
moblierten Angeboten in den letzten Jahren

Quelle: Eigene Angaben

Zur Kontrolle qualitatsbedingter Veranderungen der Mietangebote im Zeitablauf wurde das bereits im Gut-
achten 2015 beschriebene zweistufige hedonische Preisbereinigungsverfahren durchgefiihrt. Hedonische
Preisbereinigungsverfahren dienen zur Herstellung der Vergleichbarkeit heterogener Glter, wobei mit Hilfe
regressionsanalytischer Verfahren der Gesamtpreis eines Gutes (hier: Marktmiete) in einzelne preisbeein-
flussende Faktoren zerlegt wird, die die sog. Schattenpreise der jeweiligen Eigenschaften (hier: Wohn-
wertmerkmale) des Gesamtgutes wiederspiegeln. Das Verfahren entspricht allgemeinen wissenschaftlichen
Grundsatzen und wird z.B. bei der Berechnung von Verbraucherpreisindizes des statistischen Bundesamtes
(vgl. zur Vorgehensweise in einem Immobilienkontext die Kurzdokumentation des Statistischen Bundesam-
tes von Behrmann/Kathe 2004° zum Hauserpreisindex des Statistischen Bundesamtes) und zur Erstellung
von Mietspiegeln verwendet.

Anders als bei der Erstellung von Mietspiegeln enthielt der Angebotsmietendatensatz nur wenige Hinweise
auf Ausstattungs- und Beschaffenheitsmerkmale, noch wurden derartige Merkmale qualitativ eindeutig
beschrieben. Es wurden daher lediglich die Wohnwertmerkmale GréRe (Wohnflache), Baualter sowie die
binar codierten Ausstattungsmerkmale Balkon und Kiiche verwendet. Die im Gutachten 2015 zusatzlich
verwendeten Merkmale ,,renoviert” und ,, mietpreisgebunden” wurden aufgrund der sehr geringen Fallzah-
len nicht mehr verwendet.

3https://www.destatis.de/DE/ZahIenFa kten/GesamtwirtschaftUmwelt/Preise/Verbraucherpreisindizes/Methoden/Downloads/Hed
onischeMethodenHaeuserpreisindexWis-
ta05_2004.pdf;jsessionid=83E9E50E13942E721F88BF86A0CODF82.cae4?__ blob=publicationFile
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Fehlende Baualtersangabe wurde mit Hilfe einer Mittelwertimputation (mittleres Baualter aller Inserate mit
Baualtersangaben) statistisch neutral ergénzt. Die Baualtersangaben wurden anschlieBend wie im Gutach-
ten 2015 zu Baualtersklassen ,,bis 1918“, ,1919 bis 1948“, ,, 1949 bis 1978, ,,1979 bis 1994“ zusammenge-
fasst. Aufgrund des erhohten Neubauvolumens wurde die bisherige Klasse ,,ab 1995“ in zwei Klassen ,,1995
bis 2001“ und ,,2002 bis 2017 aufgeteilt. “

As Schatzmodell wurde ein zweistufiges hedonisches Regressionsmodell verwendet, das in vergleichbarer
Form bei der Erstellung qualifizierter Mietspiegel weit verbreitet ist. Im ersten Schritt wurde fiir jede Ge-
meinde separat die Absolutmiete auf die Wohnflachenfunktion regressiert, um den Einfluss unterschiedli-
cher Wohnflachen auf die Quadratmetermiete zu kontrollieren. Um dem nicht linearen Verlauf der wohn-
flachenbezogenen Mietpreisfunktion gerecht zu werden, wurde die Wohnflachenfunktion als Polynom drit-
ten Grades geschatzt. Die geschatzte Absolutmiete dieses Modells M fiir die i-te Beobachtung ergibt sich
wie folgt:

)
M, = BoWFli + W2, + B WFLP,

Durch Division mit der Wohnflache W f1 wurde die mittlere geschatzte Quadratmetermiete i fir jede Be-
obachtung i ermittelt:

M,
Wil

Die Abweichung zwischen geschatzter Quadratmetermiete und tatsachlicher Miete u; = m; — m, (Residu-
um) wurde dann im zweiten Schritt ebenfalls fiir jede Gemeinde separat auf die folgenden Merkmale re-
gressiert:

e Inseratsjahr (Basis ist 2017, 2012 bis 2017 als Dummyvariablen J;;)

e Baualtersklassen (Basis ist 1949 bis 1978, alle anderen als Dummyvariablen BA;)

m, =

e Ausstattungsmerkmale Kiiche (K), Balkon (Blk) als Dummyvariablen

3)

5 4
a\l = g + Z Yt]ti + Z 6]BAJL + alKi + azBlki
t=1 j=1

Aus den Koeffizientenschatzern wurde im letzten Schritt fiir jede Gemeinde mit ausreichenden Fallzahlen
anhand der Regressionskoeffizienten die mittlere rechnerische Quadratmetermiete mg, fur die Jahre 2012
bis 2017 fur eine Standardwohnung (Baualtersklasse 1949 bis 1978 mit 75 m? Wohnflidche ohne Balkon und
Kiche berechnet:

4
Bo(75m*)+B1(75m*)2+B,(75m*)3
75m?2 7Vt

Mgy = ay +

Aus Gleichung (1) ergibt sich nach Rundung auf drei Nachkommastellen das Berechnungsergebnis fiir den
Indikator ,,Mietpreissteigerung 2012 bis 2017 als geometrisches Mittel der Mietpreiswachstumsrate zwi-
schen den Jahren 2012 und 2017.

Insgesamt verblieben fir die Berechnung von mittleren Miethéhen der Jahre 2012 bis 2017 nach Durchfiih-
rung der Datenbereinigungen 351.312 auswertbare Fille im Datensatz. Es konnten jedoch nicht fir alle
Gemeinden Werte ermittelt werden, da die zur Verfligung stehenden Fallzahlen in kleineren Gemeinden
ohne grolRen Mietwohnungsmarkt nicht ausreichen, um verlassliche Mittelwerte berechnen zu kénnen.
Hierbei galt es, eine Abwagung zwischen der Zahl bericksichtigter Gemeinden und dem Schatzfehler der
Mittelwertberechnung und damit der Mietpreiswachstumsrate vorzunehmen. Je hdher die Mindestfallzahl

12
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oder je niedriger das statistische Signifikanzniveau angesetzt wurde, desto geringer der Schatzfehler, aber
desto weniger Gemeinden konnten untersucht werden. Andererseits wiesen bei einer geringeren Mindest-
fallzahl mehr Berechnungsergebnisse fiir die Mietpreissteigerungsrate auffallige Werte auf. Zur Prifung auf
Auffalligkeit wurden die jahrlichen Mietpreissteigerungen der hedonisch bereinigten Mietmittelwerte mit
den jahrlichen Mietpreissteigerungen der einfachen Medianmieten abgeglichen. Dabei ergab sich eine mitt-
lere Abweichung zwischen beiden Wachstumsraten von 1,38 Prozentpunkten. Als Ausreier wurden solche
Werte interpretiert, bei denen die Wachstumsrate der hedonisch bereinigten Mieten um mehr als das
Doppelte der mittlere Abweichung von der Wachstumsrate der Medianmieten abwich.

Beim gewadhlten Auswahlsatz mussten mindestens 15 Falle im Jahresmittel der Jahre 2012 bis 2017 vorlie-
gen. Als Signifikanzniveau fiir Mietpreisunterschiede zwischen den Jahren 2012 und 2017 wurde das 10%-
Niveau gewahlt. Insgesamt standen in 317 von 426 Gemeinden im Mittel mindestens 15 Falle pro Jahr zur
Verfligung, die zur Berechnung des mittleren Angebotsmietpreises (Indikator 2) verwendet wurden. Davon
wurden in 18 Fallen die Ergebnisse aufgrund unplausibel hoher Differenzen zwischen den Berechnungser-
gebnissen flr die Jahre 2012 und 2017 von der Verwendung fiir die Berechnung des Mietpreiswachstums
ausgeschlossen. Damit stehen fir 299 Gemeinden Ergebnisse fiir den Indikator 1 , mittleres Mietpreis-
wachstum 2012 - 2017“ zur Verfiigung (vgl. Tabelle 2). In den 109 Gemeinden, fiir die die Datenlage nicht
ausreichte, um die Berechnung durchzufiihren, wird analog zum Gutachten 2015 vermutet, dass keine
Mietpreissteigerungen aufgetreten sind, wenn nicht bereits aufgrund des faktischen Fehlens eines Miet-
wohnungsmarktes ohnehin bereits von vornherein von einer fehlenden Gefahrdungslage bei der Versor-
gung mit Mietwohnungen auszugehen ist.

Im Vergleich zum Gutachten 2015, in dem nur fiir 265 Gemeinden Ergebnisse berechnet werden konnten,
ist die Abdeckung der hessischen Gemeinden also etwas gréRer geworden. Der Hauptgrund hierfir ist je-
doch die Entscheidung, die 25 Gemeinden ohne statistisch signifikante Mietpreissteigerungen in der Stich-
probe fiir den Indikator 1 zu belassen, um genau diesen Sachverhalt einer nicht hinreichend genau fest-
stellbaren Mietpreissteigerung besser zu dokumentieren. Dadurch werden allerdings die Berechnungser-
gebnisse nicht direkt vergleichbar.

Tabelle 2: Fallzahlen bei der Auswertung von Angebotsmieten

Gemeinden insgesamt (Gebietsstand 2017)
426
davon mit mind. 15 Beobachtungen pro Jahr im Mittel der Jahre 2012-2017

ja nein
317
davon mit plausiblen Wachstumsraten
109
ja nein
299 18

Quelle: Eigene Berechnung
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Ergebnisse

Im Mittel ergab sich fiir die Flinfjahresperiode zwischen 2012 und 2017 eine jahrliche Mietpreissteigerung
von 3,20 %. Gegeniber dem Mittelwert von 2,00 % fiir die Jahre 2009 bis 2014 hat sich das Mietpreis-
wachstum in Hessen also deutlich erhoht®. Die Angebotsmieten in den 10% der Gemeinden mit der héchs-
ten Wachstumsrate stiegen im Jahresmittel 2012 bis 2017 um mindestens 4,60 % pro Jahr (Tabelle 3. In der
Vergleichsperiode 2009 bis 2014 lag dieser Wert noch bei 3,20 % und mehr p.a.

Fortschreiben des Schwellenwertes fiir die Teilbedingung 1

Zur Verwendung als Indikator fir die Bedingung ,,Mietpreissteigerung deutlich (iber dem bundesdeutschen
Schnitt” wurde im Gutachten 2015 ein Schwellenwert auf Grundlage des amtlichen Index der Nettokaltmie-
ten in Hessen abgeleitet, bei dessen Uberschreiten die Bedingung hinreichend gesichert als erfiillt gelten
sollte. Als Schwellenwert wurde ein Wert von gerundet 3,0% festgelegt, der zwischen dem 80% und 90%-
Perzentil der Gemeinden lag, je nachdem, ob die Gemeinden, firr die keine Beobachtungen vorlagen, mit-
bericksichtigt wurden oder nicht. Wird diese Festlegung auf die aktuelle Verteilung der Mietpreiswachs-
tumsraten angewandt, ergibt sich ein Wert von ca. 4,20% bis 4,60% Wachstumsrate p.a. Um der empirisch
begriindeten begrenzten Genauigkeit Rechnung zu tragen, wird der Schwellenwert wieder gerundet und
mit 4,5% festlegt.

Insgesamt erfiillen knapp 9% aller Gemeinden die Teilbedingung 1 (berdurchschnittlich stark steigender
Mieten. Im Jahr 2015 wurde diese Bedingung analog von 10 % der Gemeinden erfiillt (Tabelle 4). Da der
Anteil der Gemeinden, fiir die keine Werte vorlagen, bei der Fortschreibung 2018 héher lag, reduziert sich
die Zahl der Gemeinden bei gleicher Hdufigkeit entsprechen von 44 auf. 36 von 426 hessischen Gemeinden
(zum Gebietsstand 2017).

* Ohne die neu eingefiihrte Berlicksichtigung von Gemeinden ohne nachweisbares Mietpreiswachstum ergabe sich hier sogar noch
ein etwas groRerer Unterschied.
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Tabelle 3: Lageparameter des Indikators 1 , mittleres Mietpreiswachstum 2012 - 2017“

Indikator 1
mittleres Mietpreiswachstum 2012 - 2017
Giiltig 299
N Fehlend 127
Mittelwert 3,20 %
Median 3,40 %
Standardabweichung 1,34 %
Varianz 1,80 %
Minimum 0,00 %
Maximum 9,10 %
10 1,70 %
20 2,40 %
30 2,80 %
40 3,10 %
Perzentile 50 3,40 %
60 3,70 %
70 3,90 %
80 4,20 %
20 4,60 %

Quelle: Eigene Berechnung, Datenbasis: IDN Immodaten GmbH

Tabelle 4: Erfiillung der Teilbedingung 1 im Vergleich zur Untersuchung 2015

Teilbedingung 1: ,,Uber- Bedingung mittlere rechnerische Bedingung mittlere rechnerische

durchschnittlich stark Preissteigerungsrate der Angebots- Preissteigerungsrate der Angebots-

steigende Mieten” basismiete fiir eine Standardwoh- basismiete fiir eine Standardwoh-

nung im Zeitraum 2009 bis 2014 3,0 nung im Zeitraum 2012 bis 2017

% p-a. und mehr (Gutachten 2015) 4,5 % p.a. und mehr

Haufigkeit Prozent Haufigkeit Prozent

Bedingung nicht erfiillt 382 89,7% 390 91,5%
oder keine Werte verfiig-

bar
Bedingung erfiillt 44 10,3% 36 8,5%
Summe 426 100,0% 426 100,0%

Quelle: Eigene Darstellung
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Abbildung 1: Haufigkeitsverteilung des Indikators Mietpreiswachstum
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2.2 Teilbedingung 2: ,,Uberdurchschnittliche Mietbelastung der Haushalte”

Aussagefdhigkeit

Eine Uberdurchschnittliche Mietbelastung der Haushalte kann durch ein Gberdurchschnittlich hohes Miet-
niveau oder durch unterdurchschnittliche Einkommen verursacht werden. Wie in der Diskussion im Gutach-
ten 2015 dargelegt wurde, ist die Mietbelastungshéhe allein nicht als hinreichende Bedingung fir das Vor-
liegen einer Versorgungsgefahrdung zu betrachten. Erst im Zusammenspiel mit anderen Bedingungen, die
das Vorliegen einer auRergewdhnlichen Marktanspannung prazisieren kénnen, erfahrt die Mietbelastungs-
hohe u. U. eine entsprechende Bedeutung.

Operationalisierung

Die Mietbelastungsquote ist das Verhaltnis aus der Miethohe pro Wohnflache, des Wohnflachenkonsums
und dem Einkommen des Haushaltes unter Berlicksichtigung der HaushaltsgrofRe. Da wesentliche Daten
wie das Einkommen, die Wohnflache der Mieterhaushalte und die Vertragsmiethéhe nicht in notwendiger
Aktualitdt und gemeindescharf zur Verfligung stehen, um eine Berechnung durchfiihren zu kénnen, wurde
im Gutachten 2015 ersatzweise auf die Miethéhe pro Quadratmeter als HilfsgroRe fiir die Mietkostenbelas-
tung zurickgegriffen.

Die Miethohe wird analog zum Vorgehen unter Bedingung 1, Mietpreiswachstum, im Abschnitt 2.1 berech-
net. Zur Verbreiterung der Datenbasis und zur Reduktion von zufallsbedingten Streuungen wird als relevan-
te Miethéhe nicht ein einzelnes Bezugsjahr, sondern das arithmetische Mittel mg der durchschnittlichen
hedonisch bereinigten Quadratmetermieten tber die Jahre 2012 bis 2017 verwendet:

()

1 2017
m, =— m t
9 6Lut=2012 7
Ergebnisse

Tabelle 5enthélt die statistischen Eigenschaften des Indikators , Standardangebotsmiete 2012 - 2017“. Es
konnten Werte fiir 317 der 426 Gemeinden ermittelt werden, fiir die ibrigen 109 Gemeinden lagen weni-
ger als die geforderten 15 Falle pro Jahr im Mittel der Beobachtungsperiode vor.

Der hessenweite Mittelwert auf Gemeindeebene liegt bei 6,07 € pro m? (gegeniber 5,91 € pro m?) im Gut-
achten 2015), der Median bei 5,91 € pro m?2. Die 10% der Gemeinden mit den niedrigsten Werten liegen
unter 4,58 € pro m?, die 10% der Gemeinden mit den héchsten Werten bei 7,86 € pro m? und mehr. Dieser
Wert lag im Gutachten 2015 noch bei 7,47 € pro m2. Insgesamt hat sich im Mittel aller Gemeinden das
Mietpreisniveau also nur geringfligig erhoht.

Fortschreiben des Schwellenwertes fiir die Teilbedingung 2

Zur Verwendung als Indikator fir die Teilbedingung , iberdurchschnittliche Mietbelastung” musste der im
Gutachten 2015 angesetzte Schwellenwert von 7,00 €/m? Wohnflache fir den Zeitraum 2009 bis 2014 fort-
geschrieben werden. Hierbei wurde analog zur Teilbedingung 1 wie im Gutachten 2015 der Perzentilbereich
zwischen dem 80%- und dem 90%_Perzentil als MalRstab angesetzt. Daraus ergibt ein gerundeter Wert von
7,50 €/m? als aktualisierter Schwellenwert fiir den Zeitraum 2012 bis 2017, entsprechend dem 85%-
Perzentil der Gemeinden mit beobachtbaren Werten fiir diesen Indikator (vgl. Tabelle 2).
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Tabelle 5: Lageparameter des Indikators 2 ,, Standardangebotsmiete 2012 - 2017“

N

Mittelwert
Median

Standardabweichung

Varianz
Minimum
Maximum

Perzentile

Quelle: Eigene Berechnung, Datenbasis: IDN Immodaten GmbH

Giltig
Fehlend

10
20
30
40
50
60
70
80
90

Indikator 2

Standardangebotsmiete 2012 - 2017

317

109
6,08 €/m2 WHfl.
5,91 €/m2 Wil.
1,26 €/m2 Wl
1,60 €/m2 WHl.
3,87 €/m2 Wil.

10,42 €/m2 WHl.

4,58 €/m2 WHl.
4,95 €/m2 WHl.
5,17 €/m? Wil.
5,54 €/m2 WA.
5,91 €/m2 WA.
6,23 €/m? Wi.
6,65 €/m?2 Wil.
7,17 €/m2 WHl.
7,86 €/m2 WHl.

Insgesamt erfiillen 46 von 426 hessischen Gemeinden (zum Gebietsstand 2017) die Teilbedingung 2 , (iber-
durchschnittliche Mietbelastung“. Dies entspricht ca. 11 % der Gemeinden. Im Jahr 2015 wurde diese Bedin-

gung von 48 oder ebenfalls 11 % der Gemeinden erfiillt.

Tabelle 6: Erfiillung der Teilbedingung 2 im Vergleich zur Untersuchung 2015

Teilbedingung 2: ,,Uber-

durchschnittliche Mietbelas-

tung der Haushalte”

Bedingung nicht erfiillt oder

keine Werte verfiighar
Bedingung erfiillt

Summe

Quelle: Eigene Darstellung

18

Bedingung Mittelwert der rechnerischen
Angebotsbasismiete fiir eine Standard-
wohnung im Zeitraum 2009 bis 2014
7,00 €/m? und mehr (Gutachten 2015)

Haufigkeit
378

48
426

Prozent
88,7%
11,3%

100,0%

Bedingung Mittelwert der rechneri-
schen Angebotsbasismiete fiir eine
Standardwohnung im Zeitraum 2012 bis
2017 7,50 €/m? und mehr

Haufigkeit

380

46
426

Prozent
89,2

10,8
100,0%
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Abbildung 2: Haufigkeitsverteilung des Indikators Standardangebotsmiete
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Quelle: Eigene Darstellung
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2.3 Teilbedingung 3: ,,unzureichende Neubautatigkeit bei wachsender Wohnbe-
volkerung”

Aussagefdhigkeit

Wohnungsmangel ist unter anderem die Folge einer verzogerten Anpassungsreaktion des Wohnungsbe-
stands durch Neubautatigkeit an eine gestiegene Nachfrage (zyklisches Defizit). Werden in einem bestimm-
ten Zeitraum im Mittel jahrlich weniger Wohnungen errichtet als zusatzliche Haushalte nachfrageseitig am
Markt auftreten (durch Zuwanderung oder Haushaltsneubildungen), fihrt dies zu einer VergroRerung des
Wohnraummangels. Diese Teilbedingung stellt, analog zur Teilbedingung 1, nicht auf einen Zustand ab,
sondern auf einen Prozess, namlich des wachsenden Missverhéltnisses zwischen Angebot und Wohnungs-
nachfrage. Wahrend steigende Mieten die Folge dieses Prozesses sein kdnnen, beschreibt Teilbedingung 3
direkt den ursachlichen Prozess. Auch diese Teilbedingung allein stellt jedoch keine hinreichende Voraus-
setzung fir das Vorliegen der gesetzlich geforderten Tatbestdande dar. Liegen im Wohnungsbestand ausrei-
chende Leerstandsreserven vor, kann eine wachsende Wohnbevélkerung in gewissen Umfang auch ohne
Neubautatigkeit auskommen. Es miissen daher neben der Teilbedingung 3 noch weitere Voraussetzungen
vorliegen, um den Tatbestand einer besonderen Versorgungsgefahrdung zu angemessenen Bedingungen zu
rechtfertigen. In welchem Marktsegment die Neubautatigkeit stattfindet, ist hingegen nur von untergeord-
neter Bedeutung, da auch Neubautéatigkeit im Form selbstgenutzter Wohnimmobilien geeignet ist, die Zu-
satznachfrage — entweder direkt oder tiber Filterketten — zu absorbieren.

Definition
Das Verhaltnis aus der Neubautatigkeit bzw. der Differenz des Wohnungsbestands Wy, in einer Gemeinde

g und der Differenz der Haushaltszahlen Hy, zwischen den Zeitpunkten t, und t; in einer Gemeinde g
wird im Folgenden als Neubauintensitdt bezeichnet. Die Neubauintensitat w, berechnet sich damit wie
folgt:

(6)
_ Wgt1 B Wgto
g
Hgt1 - Hgto

Je nach GroRe und Vorzeichen kann die Neubauintensitdt damit drei Phasen in Folge eines Nachfrage-
schocks am Wohnungsmarkt verdeutlichen (Abbildung 3): In Phase 1 nimmt die Nachfrage (hauptsachlich
durch Zuwanderung) stetig zu, der Wohnungsneubau folgt erst mit Phasenverzégerung in Folge von Infor-
mations-, Entscheidungs- und Umsetzungszeitbedarf. Die Neubauintensitat ist positiv und liegt zwischen 0
und 1, Marktanspannung baut sich auf. In Phase Il schwécht sich die Zuwanderung ab, die Neubautatigkeit
halt aufgrund der verzogerten Fertigstellung weiter an. wy ist positiv und groRer als 1. In Phase Ill beginnt
sich die Nachfrage wieder abzuschwéachen, aufgrund der Informationsverzogerung kommt es aber noch zu
zyklischem UberschieRen der Angebotsseite. Wy ist negativ.
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Abbildung 3: Zustinde der Neubauintensitdt im Immobilienzyklus
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Quelle: Eigene Darstellung

Operationalisierung

Die direkte Berechnung der Neubauintensitdt gemaR der Formel (6) war im Gutachten 2015 problematisch,
da im Betrachtungsraum durch den Zensus 2011 ein Bruch in der Zeitreihe der Wohnungs- und haushalts-
spezifischen Daten entstand. Dieser Bruch machte bei der Berechnung der Wohnungsbestéande in Formel
(6) Korrekturen von riickbezogenen Fortschreibungsfehlern erforderlich, wodurch z.T. auch negative Saldi
bei den Wohnungsbestandsfortschreibungen entstanden.

Auf der anderen Seite lagen fiir die Jahre vor 2011 keine vergleichbaren Berechnungsgrundlagen fir die
gemeindescharfe Ermittlung von Privathaushalten vor, wie fir die Jahre ab 2011, fir die auf Zensusergeb-
nisse zurickgegriffen werden konnte, so dass die Differenzbildung im Nenner von Formel (6) aufgrund feh-
lender Vergleichbarkeit problematisch war. Anstelle von Haushalten als Bedarfstrager von Wohnungen
wurden im Gutachten 2015 deshalb ersatzweise Bevolkerungsdaten der Bevdlkerung in Privathaushalten
verwendet. Damit konnten nur die wanderungsbedingten Mehrbedarfe bericksichtigt werden, nicht jedoch
der Wohnungsbedarf, der aus einer Verkleinerung von Haushaltsstrukturen in Folge des demografischen
Wandels entstand. Die fehlenden Angaben zur HaushaltsgréRe wurden hilfsweise lber eine weitere Be-
messung des Schwellenwertes ausgeglichen.

Flr den flr die Fortschreibung relevanten Betrachtungszeitraum 2011 bis 2016 bestehen diese Einschran-
kungen in der Datenlage nicht mehr. Die Fortschreibung des Wohnungsbestands erfolgte nach Vorliegen
der endglltigen Ergebnisse der GWZ 2011 auf dieser Basis, so dass in den Betrachtungszeitraum keine Fort-
schreibungsfehler mehr fallen sollten. Jedoch hat sich seit 2011 die definitorische Grundlage der berick-
sichtigten Wohnungen leicht geandert’:

e Wohnungen in Wohnheimen wurden ab 2011 wieder in die Fortschreibung einbezogen. In der Zeit von
1987 bis 2010 wurden sie nicht bericksichtigt.

> Statistische Amter des Bundes und der Lander (Hrsg., 2018): Regionalstatistischer Datenkatalog des Bundes und der Lander 2018,
S.108

21



IWU

e Beginnend mit dem Berichtsjahr 2012 gelten auch ,,sonstige Wohneinheiten” (d.h. Wohneinheiten oh-
ne Kiiche oder fest installierte Kochgelegenheit) als ,, Wohnung“.

Die erstgenannte Anderung macht eine Vergleichbarkeit der Wohnungsbestiande zu fritheren Ergebnisse
problematisch, fiihrt aber nicht zu Sprungstellen innerhalb des Betrachtungszeitraums. Die zweite, definito-
rische Absenkung des Mindeststandards dessen, was als Wohnung gelten kann, fallt hingegen in den Be-
trachtungszeitraum. Es lasst sich jedoch nicht beziffern, wie viele Wohneinheiten durch die Neudefinition in
den Gemeinden neu dazugekommen sind?®.

Die rechnerische Ermittlung von Haushalten konnte durch die Ergebnisse des Zensus 2011 mit hoherer Pra-
zision erfolgen. Fir die vorliegende Fortschreibung wurde das im Rahmen der Wohnbedarfsprognose fir
Hessen im Jahr 2016’ konzipierte Verfahren zur Berechnung von bedarfsrelevanten Haushaltszahlen ange-
wandt; zur genaueren Beschreibung wird auf den dort vorgelegten Bericht verwiesen. Zum Verfahren bei
der Behandlung von lokalen Sondereffekten bei der rechnerischen Ermittlung von Haushaltszahlen, die
durch die Flichtlingszuwanderung entstanden waren, siehe die Ausfihrungen im Abschnitt 2.4.2 unten.

Ergebnisse

Fir die Verwendung als Indikator wird der Kennwert auf zwei Nachkommastellen gerundet verwendet.

Tabelle 7 enthélt die statistischen Eigenschaften des Indikators , mittlere Neubauintensitdat 2011 - 2016“.
Der hessenweite Mittelwert auf Gemeindeebene liegt bei 0,43 (Im Gutachten 2015 war der Mittelwert im
negativen Bereich; aufgrund der anderen Definition kdnnen die beiden Werte jedoch nicht direkt vergli-
chen werden), das heiBt, im hessischen Mittel aller Gemeinden wurden fiir je 100 zusatzliche Haushalte in
der Gemeinde nur 43 zusatzliche Wohnungen realisiert. Flir die Mehrheit der Gemeinden in Hessen gilt
daher die Phase 1 gemaR der Diskussion des Indikators oben; die Versorgungslage in der Gemeinde ver-
schlechterte sich tiber den Betrachtungszeitraum. Nur in 8% der Gemeinden lag der Indikator tber 1, dort
hat sich die Versorgungslage im Mittel der letzten Jahre entspannt, das Wachstum der Wohnungsbestidnde
lag Giber der rechnerischen Zunahme der Haushaltszahlen.

Am aktuellen Rand deutet sich eine allmahliche Erhéhung der Neubauintensitat an, wie das Beispiel Frank-
furt am Main zeigt. Hier lag im Mittel der Jahre 2011 bis 2016 das Verhaltnis zwischen Wohnungsbestands-
zuwéachsen und Zuwéachsen der Haushaltszahlen bei 51 zu 100; es wurden im Mittel also nur ca. die Halfte
der Wohnungen fertiggestellt, die allein zur Aufrechterhaltung des Versorgungsniveaus benétigt wurden.
Betrachtet man die jahrliche Neubauintensitat, wird erkennbar, dass zwischen den Jahren 2012 und 2015
trotz einer stark gestiegenen Zuwanderungstatigkeit die Neubauintensitat stetig gesteigert werden konnte.
Im Jahr 2016 lag diese erstmals in der Betrachtungsperiode tber dem Wert 1, eine Folge der anhaltend
hohen Fertigstellungszahlen bei deutlich riicklaufiger Zuwanderungsdynamik zwischen den Jahren 2015
und 2016.

Wie das Beispiel zeigt, kann der Indikator relativ kurzfristigen Schwankungen unterliegen, da gerade in klei-
neren Gemeinden z.B. durch Fertigstellung eines Bauvorhabens in einem bestimmten Jahr die Wohnbaufer-
tigstellungen starken Schwankungen unterliegen. Die Beriicksichtigung mehrerer Jahre bei der Berechnung
dient damit zur Glattung von Sondereffekten; der Bezug auf einen mehrjahrigen Durchschnittswert soll

® Da anzunehmen ist, dass die Definition ,sonstiger Wohneinheiten” ohne (eigene) Kiiche vor allem bestimmte wohnheimtypische
Losungen mit Gemeinschaftskiichen betrifft, misste eine erstmalige Bertlicksichtigung im Berichtsjahr 2012 dazu fiihren, dass der
Wohnungsbestandszuwachs im Jahr 2012 im Verhaltnis zu den Fertigstellungszahlen besonders hoch ausfallt. Stichprobenunter-
suchungen in den Stadten GieRen und Marburg mit einem relativ hohen Anteil an Wohnheimen zeigen jedoch keine auffalligen
Werte. In GieRen liegt das Verhaltnis bei 104 Fertigstellungen pro 100 Zuwachse im Bestand, was dem Mittelwert der Jahre 2012
bis 2015 entspricht, in Marburg bei 102 zu 100, identisch zum Wert des Folgejahres 2013 und nur ein Prozentpunkt iber dem
Mittelwert der Jahre bis 2015. Der verfdlschende Beitrag der erstmaligen Berlicksichtigung sonstiger Wohneinheiten beim Wohn-
angebot dirfte daher vernachlassigbar gering sein.

Kirchner/Rodenfels (2016): Wohnungsbedarfsprognose fiir die hessischen Landkreise und kreisfreien Stadte.
https://wohnungsbau.hessen.de/service/prognosen-zum-wohnungsbedarf-hessen/wohnungsbedarfsprognose-f%C3%BCr-die-
hessischen-landkreise

~
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zudem sicherstellen, dass die beobachtete zu- oder abnehmende Anspannung auf dem Wohnungsmarkt
einen hinreichend stabilen Trend reprasentiert und nicht nur einen voriibergehenden Effekt.

Abbildung 4: Durchschnittliche und jahrliche Neubauintensitat in Frankfurt am Main 2012 - 2016
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Quelle: Eigene Darstellung

Festlegung eines Schwellenwertes fiir die Teilbedingung 3

Aufgrund der definitorischen Einschrankungen im Gutachten 2015 wurde der Schwellenwert mit einer
Wohneinheit pro Person Bevolkerungszuwachs relativ weit oben angesetzt, um der Unscharfe fehlender
Haushaltszahlen in Folge der Beriicksichtigung von Daten vor Verdéffentlichung des Zensus 2011 gerecht
werden zu kdnnen.

Da fir die Fortschreibung rechnerisch ermittelte Haushaltszahlen in hinreichender Genauigkeit zur Verfi-
gung stehen, konnte der Schwellenwert in der Fortschreibung enger definiert werden. Dabei ergibt sich ein
sinnvoller Wertebereich von 0 bis 1. Der obere Wert markiert den Ubergang von der Phase zunehmender
Anspannung der Versorgungslage zur Phase abnehmender Anspannung. Aufgrund der prospektiven Wir-
kung der Einordnung der Gemeinden erscheint ein angemessener Abstand zu dieser oberen Grenze ange-
bracht. Als Schwellenwert wurde daher eine Neubauintensitat von 0,75 WE pro zusatzlichem Bedarfshaus-
halt festgelegt.

Wie Tabelle 8 zeigt, erfiillen 318von 426 hessischen Gemeinden (zum Gebietsstand 2017) die Teilbedingung
3 ,unzureichende Neubautdtigkeit bei wachsender Wohnbevdélkerung”. Dies entspricht ca. 75 % der Ge-
meinden. Im Jahr 2015 wurde diese Bedingung nur von knapp 20 % der Gemeinden erfiillt, obwohl der
Schwellenwert damals aus den vorgenannten Griinden weiter oben angesetzt worden war. Der Anteil der
Gemeinden, in denen sich die Versorgungslage in den letzten Jahren bei wachsenden Haushaltszahlen rela-
tiv verschlechtert hat, hat damit im Vergleich zum damaligen Bezugszeitraum stark zugenommen.

Wie bereits im Abschnitt 2.1 fiir das Merkmal ,,Mietpreiswachstum® diskutiert wurde, geben diese auf die
Wohnungsmarktdynamik abzielenden Teilbedingungen keine Hinweise auf das Versorgungsniveau. Trotz
einer zunehmenden Verschlechterung des Versorgungsniveaus und dadurch ausgeldster Mietpreissteige-
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rungen kann das Versorgungsniveau aufgrund bestehender Reservebestdnde in einer Gemeinde immer
noch ausreichend sein. Die Tatsache, dass in mehr als 90 % der hessischen Gemeinden in den letzten Jahren
die vor allem zuwanderungsbedingte Mehrnachfrage nicht durch entsprechenden Wohnungsneubau aus-

geglichen werden konnte, stellt daher nicht die Sachgerechtigkeit des Schwellenwerts in Frage.

Tabelle 7: Lageparameter des Indikators 3 ,, mittlere Neubauintensitat 2011 - 2016“

N

Mittelwert

Median
Standardabweichung
Varianz

Minimum

Maximum

Perzentile

Quelle: Eigene Berechnung, Datenbasis: Zensus 2011, Hessische Gemeindestatistik
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Tabelle 8: Erfiillung der Teilbedingung 3 im Vergleich zur Untersuchung 2015

Teilbedingung 3: ,,unzu-
reichende Neubautitig-
keit bei wachsender
Wohnbevolkerung”

Bedingung nicht erfiillt
Bedingung erfiillt

Summe

Quelle: Eigene Darstellung
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Bedingung Neubauintensitat zwi-
schen 0 und 1 WE/ Person Bevélke-
rungszuwachs zwischen 2008 und

2013 (Gutachten 2015)
Haufigkeit Prozent
345 81,0%
81 19,0%
426 100,0%

426

0,43
0,43
3,41
11,63
27,77
46,37
0,06
0,21
0,29
0,36
0,43
0,49
0,56
0,69
0,93

Bedingung Neubauintensitat zwi-
schen 0 und 0,75 WE / zus. Bedarfs-
haushalt zwischen 2011 und 2016

Haufigkeit
108
318
426

Prozent
25,4
74,6

100,0%



Feststellung von Gebieten mit angespannten Wohnungsmarkten im Sinne des §556d BGB im Land Hessen — Fortschreibung 2018

Abbildung 5: Haufigkeitsverteilung des Indikators Neubauintensitat
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Quelle: Eigene Darstellung (Werte auRerhalb des Skalenbereichs 0 bis 2 werden nicht dargestellt)
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2.4 Teilbedingung 4 und 5: ,,geringer Leerstand bei gro8er Nachfrage”

Aussagefdhigkeit

Leerstand, bzw. Nachfrageliberhdnge beschreiben, genauso wie die Bedingung 2, Mietbelastung, einen
Zustand. Anders als bei der Mietbelastungsquote besteht bei den beiden Komponenten der im Gesetz auf-
gefiihrten Teilbedingung 4 jedoch ein objektivierbares Angemessenheitsniveau, ndmlich das Vorliegen aus-
geglichener Markte, d.h. ein quantitativ ausgeglichenes Verhaltnis zwischen Wohnungsangebot und Woh-
nungsnachfrage, unter Bericksichtigung der zur Aufrechterhaltung des Marktes notwendigen Fluktuations-
reserve (sog. natlirliche Leerstandsrate).

Unter diesen Voraussetzungen ist das Vorliegen eines ,geringen Leerstands” bereits eine hinreichende Be-
dingung, wenn sichergestellt werden kann, dass der Leerstand nicht Folge fehlender Marktfahigkeit der
betroffenen Wohnungsbestinde ist, da ein Unterschreiten der natirlichen Leerstandsrate bei Vorliegen
einer weitgehend marktgebundenen Preisbildung automatisch zu deutlichen Preissteigerungen fiihrt® und
eine entsprechend hohen Nachfragedruck voraussetzt.

Die zusatzliche Formulierung ,bei groRer Nachfrage” ist jedoch dennoch 6konomisch begriindet, da sich auf
Markten mit heterogener Nachfrage und Angebotssituation, Intransparenz und hohen Suchkosten immer
eine gewisse Zahl zur Verfligung stehender Angebote (hier: Leerstand) und nachfragender Wirtschaftssub-
jekte (hier: nicht mit Wohnraum versorgter Haushalte) gegenlbersteht, d.h. Leerstand gleichzeitig mit un-
befriedigter Nachfrage existieren kann. Eine ,grofle Nachfrage”, d.h. der Grad unbefriedigter Wohnungs-
nachfrage wird daher in der Regel mit einem geringen Leerstand einhergehen. Die beiden Sachverhalte sind
jedoch nicht kongruent, solange Teile des leer stehenden Wohnungsangebots nicht marktfahig sind. Die
separate Berlicksichtigung nachfrageseitiger Wohnungsdefizite erlaubt daher in gewissen Umfang eine
Prazisierung der angebotsseitigen Leerstandssituation hinsichtlich der Marktfahigkeit des Angebots.

2.4.1 Teilbedingung 4: niedriger Leerstand

Definition

Die Leerstandsquote auf einem Wohnungsmarkt in einer Gemeinde g stellt den Anteil der in einer Periode t
nicht zu Wohnzwecken genutzten Wohneinheiten V,; an der Gesamtzahl der verfigbaren Wohneinheiten

Wy, dar. Verfugbare Wohneinheiten sind diese, die ohne ldngere Verzégerung (z.B. durch dauerhafte

Zweckentfremdung, Nutzung zu Freizeitzwecken® und fehlende Marktfahigkeit) zu Wohnzwecken genutzt
werden kdnnen.

()
v, = ot
gt Wgt
Operationalisierung

Leerstandsraten lassen sich fiir das Jahr 2011 aus der GWZ 2011 wie folgt berechnen:

(8)

Vg2011

) =
92011 —
Wy2011 — Fg2011

& Anders bei Lehmann-Richter (S. 209), der (irrtlimlich) davon ausgeht, dass ein geringer Leerstand allein keine kausalen Auswirkun-
gen auf die Angebotskonditionen, also die Marktmieten besitzt.

® Grundsitzlich lassen sich zwar Freizeitwohnungen ohne Umbauten zu Dauerwohnzwecken umnutzen. In touristisch gepragten
Gebieten stellen Freizeitwohnungen jedoch in der Regel eine dauerhaft dem Wohnungsmarkt entzogene Nutzungskategorie dar,
die nicht als Verfiigungsreserve fir den allgemeinen Wohnungsmarkt einberechnet werden sollte.
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Fy2011 enthdlt dabei die in der GWZ 2011 als Freizeitwohnungen genutzten Wohneinheiten. Diese Angabe
wird nicht in der laufenden Statistik fortgeschrieben, so dass angenommen werden muss, dass der Anteil an
Ferien- und Freizeitwohnungen zeitkonstant bleibt.

Ebenfalls nur der GWZ des Zensus 2011 wurde , leerstehend” als separate Nutzungskategorie (neben ,ver-
mietet” oder ,durch den Eigentiimer selbst genutzt“) definiert. Hierbei wurde Leerstand als ,momentan
nicht vermietet” klassifiziert. Eine definitorische Trennung zwischen strukturellem und natirlichem Leer-
stand ist nicht moglich, da die natiirliche Leerstandsquote von den orts- und teilmarktiiblichen Wiederver-
mietungszeitrdumen abhangt. In engen Markten ist davon auszugehen, dass marktibliche Wohnungen
schnell ohne zwischenzeitlichen Leerstand wiedervermietet werden kénnen, die natiirliche Leerstandsquo-
te (in der Regel fiir max. einen Monat fiir Umzilige und Renovierungen) ist daher gering. Der Leerstand nach
Zensusdefinition bildet die Fluktuationsreserve daher nur teilweise ab, da intervallfreie Weitervermietun-
gen nicht unter die Definition des Zensus fallen.

Flr die Fortschreibung auf das Jahr 2016, das zum Berichtlegungszeitpunkt das aktuellste verfligbare Jahr
der amtlichen Gemeindestatistik darstellte, stehen keine amtlichen Angaben zur Nutzungskategorie in aus-
reichender, d.h. gemeinde- oder kreisscharfer raumlicher Tiefe zur Verfiigung. Die Fortschreibung der Da-
ten aus der GWZ 2011 wird daher analog zum Gutachten 2015 anhand von Leerstandsdaten eines privaten
Datenanbieters (empirica-CBRE-Leerstandsindex (vﬁfL) auf Kreisebene k vorgenommen. Die Leerstandsde-
finition dieses Index unterscheidet sich prinzipiell nicht von der Leerstandsdefinition nach der GWZ 2011
(Braun u.a. 2014, S. 13ff), fiihrt aber dennoch zu anderen Ergebnissen, da vorwiegend der marktaktive
Leerstand in Mehrfamilienhdausern ermittelt wird. Die Datenbestande sind aufgrund der vergleichbaren
Definition regional annahernd proportional zu den Leerstandsraten nach Zensusdefinition (Proportionali-
tatsfaktor ca. 0,6 — 0,7, ebd.), so dass sich der genannte Leerstandsindex zumindest fiir eine bestimmte
Zeitspanne nach dem Jahr 2011 fiir eine kreisproportionale Fortschreibung der gemeindespezifischen Leer-
standsquote eignet. Die fortgeschriebene Leerstandsrate fiir das Jahr 2016 wird daher wie folgt berechnet:

®) CEL
_ Vk2016
Vg2016 = Vg2011 cgL
k2011

Flr die Berechnung wird der Kennwert als prozentuale GrofRe (von Hundert) auf eine Nachkommastellen
gerundet verwendet (z.B. 1,0 % oder 0,4 %).

Ergebnisse

Tabelle 9 enthalt die statistischen Eigenschaften der Kennzahl , Leerstandsrate 2016“, Abbildung 6 die Hau-
figkeitsverteilung. Der hessenweite Mittelwert auf Gemeindeebene liegt bei 4,3 %, der Median bei 4,1 %.
Diese Werte liegen nur unwesentlich unter den Werten aus dem Gutachten 2015. 10% der Gemeinden
verfligen Uber eine Leerstandsquote von weniger als 2,3 %, in den 10% der Gemeinden mit den hochsten
Leerstanden liegt dieser bei mindestens 6,5 %.

1% Braun, Reiner, Heising, Petra, Schwede, Philipp: Aktuelle und zukinftige Entwicklung von Wohnungsleerstianden in den Teilrau-
men Deutschlands. Datengrundlagen, Erfassungsmethoden und Abschatzungen. Bericht im Rahmen des Forschungsprogramms
,Allgemeine Ressortforschung” des Bundesministeriums fiir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit (BMUB) betreut
vom Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) im Bundesamt fir Bauwesen und Raumordnung (BBR).
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Tabelle 9: Lageparameter des Indikators 4 ,Leerstandsrate 2016“

Indikator 4
Leerstandsrate 2016
N Giltig 426
Fehlend 0
Mittelwert 4,3%
Median 4,1%
Standardabweichung 1,7%
Varianz 2,9%
Minimum 1,3%
Maximum 11,9%
10 2,3%
20 2,8%
30 3,3%
40 3,6%
Perzentile 50 4,1%
60 4,6%
70 5,2%
80 5,7%
90 6,5%

Quelle: Eigene Berechnung, Datenbasis: Zensus 2011, empirica-CBRE-Leerstandsindex 2016 (hessische Kreise und kreisfreie
Stadte)

Festlegung eines Schwellenwertes fiir die Teilbedingung 4

Die Festlegung des Schwellenwertes im Gutachten 2015 basierte auf sachlogisch begriindeten und empi-
risch fundierten GroRen. Da ein Leerstand von 0%, also eine Vollbelegung technisch bedeuten wiirde, dass
keinerlei Umzugstatigkeit mehr stattfinden kann, ist ein bestimmter Leerstand, der als natiirlicher oder
gleichgewichtiger Leerstand bezeichnet wird (Gabriel und Nothaft, 2001") fiir die Funktion von Woh-
nungsmarkten erforderlich. Als Grenzwerte fiir den natiirlichen Leerstand wird in der Praxis meist ein Wert
von 3 % angesetzt, der sich auch gut mit empirischen Untersuchungen deckt (Bischoff 2011"2), BBR 2004").
Zwar deckt die hier zum Einsatz kommende GroRRe wie vorbeschrieben nur einen Teil der tatsachlichen
Leerstande ab; andererseits dirfte die in der Praxis verwendete 3 %-Grenze in Mietwohnungsmarkten ho-
her Dynamik etwas zu hoch angesetzt sein. Angesichts der durch die kreisproportionale Fortschreibung vor
allem in Landkreisen mit sehr heterogener Entwicklungsdynamik zunehmenden Berechnungsungenauigkeit
ist eine Abkehr oder Ausdifferenzierung des Schwellenwertes jedoch nicht sinnvoll. Dieser Wert wird des-
halb weiterhin als Schwellenwert zur Feststellung des Sachverhalts ,,geringer Leerstand” angesetzt.

Insgesamt erfiillen 105 Gemeinden die Teilbedingung 4 (Tabelle 10). Dies entspricht knapp einem Viertel der
hessischen Gemeinden. Gegeniiber dem Stand 2015 hat sich die Zahl der von besonders geringen Leer-
standsraten betroffenen Gemeinden damit um 25 erhéht.

1 Gabriel, S. A., & Nothaft, F. E. (2001). Rental Housing Markets, the Incidence and Duration of Vacancy, and the Natural Vacancy
Rate. Journal of Urban Economics, 49(1), 121-149.

12 Bischoff, O. (2011). On the Turnaround of Vacancy Stocks: The Stock Flow Model for the German Residential Rental Market.
International Real Estate Review, 14(2), 159-183.

3 Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung: Wohnungsmarkte in Deutschland. Bonn, 2004, S. 70.
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Tabelle 10: Erfiillung der Teilbedingung 4 im Vergleich zur Untersuchung 2015

Teilbedingung 4: ,geringer  Bedingung rechnerische Leerstands-

Leerstand” rate 2013 3,0 % und niedriger (Gut- Bedingung rechnerische I:eert.stands-
achten 2015) rate 2016 3,0 % und niedriger

Haufigkeit Prozent Haufigkeit Prozent

Bedingung nicht erfiillt 346 81,2% 321 75,4%

Bedingung erfiillt 80 18,8% 105 24,6%

Summe 426 100,0% 426 100,0%

Quelle: Eigene Darstellung

Abbildung 6: Verteilung des Indikators Leerstandsrate 2016
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2.4.2 Teilbedingung 5: ,,GroBe Nachfrage”

Definition

Der Versorgungsgrad der Privathaushalte mit Wohnungen wird in der 6ffentlichen Bedarfsplanung in der
Regel anhand der Kennzahl Wohnraumversorgungsquote berechnet. Diese wird als Verhaltnis aus der Zahl
der Privathaushalte und der Zahl der verfiigbaren Wohnungen gebildet und driickt somit den relativen An-
teil der Privathaushalte aus, die liber eine eigene Wohnung (als Hauptmieter oder selbstnutzender Eigen-
tlimer) verfiigen. Eine Quote von weniger als 100% bedeutet, dass nicht alle Haushalte iber eine Wohnung
verfiigen, also eine Ubernachfrage nach Wohnungen besteht. Das relative Wohnungsdefizit dg¢ in einem
Jahr t in Gemeinde G berechnet sich daher wie folgt:

(10)
d =Hgt_Wgt=Hgt_

gt W

1
gt Woe

Dabei stehen Wy, wieder fur den verfugbaren Wohnungsbestand und H, fur die Zahl der Bedarfshaushalte
in der Gemeinde g im Jahr t.

Operationalisierung

Der Wohnungsbestand entstammt der hessischen Gemeindestatistik 2016 als dem jlngsten zur Verfiigung
stehenden Berichtsjahr. Die Werte wurden fiir die Berechnung um den in der GWZ 2011 ausgewiesenen
Bestand der als Ferien- oder Freizeitwohnung genutzten Wohnungen in Wohngebauden reduziert, da diese
der Wohnbevolkerung nicht zur Verfligung stehen. Entsprechende Angaben sind fiir die Folgejahre nicht
verfligbar. Es musste daher analog zur oben beschriebenen Vorgehensweise angenommen werden, dass
der Anteil der Freizeit- und Ferienwohnungen ggii. dem Jahr 2011 konstant geblieben ist.

Nachfrageseitig ist zur Berechnung die Zahl der nachfragerelevanten Privathaushalte zu ermitteln. Die dem
Zensus zugrundeliegende Definition Wohnhaushalt wurde dazu im Gutachten 2015 mit Hilfe von Annah-
men zur Bedarfsrelevanz von Haushaltsmitgliedern in Mehrpersonenhaushalten ohne Kernfamilie in Be-
darfshaushalte umgerechnet. Freiwillige Zusammenschliisse von Personen zu Mehrpersonenhaushalten
wurden durch diese hilfsweise Vorgehensweise nicht berticksichtigt. Durch das verwendete Verfahren kann
also die Zahl der bedarfsrelevanten Privathaushalte etwas Uberschatzt werden.

Dann wurde eine Fortschreibung der Haushaltszahlen aus dem Zensus anhand der Mikrozensusergebnisse
fir das Land Hessen vorgenommen, wob zur Beriicksichtigung von Nebenwohnsitzinhabern Korrekturgro-
Ren flr die Abweichungen zwischen den verschiedenen Bevolkerungsdefinitionen eingesetzt wurden.

Wie bereits oben im Abschnitt 2.3 dargestellt wurde, stehen fiir die Berechnung von bedarfsrelevanten
Haushalten mittlerweile verbesserte Datengrundlagen zur Verfligung. Damit konnten zwei der Defizite der
Haushaltsermittlung 2015 ausgeglichen werden. Zum einen berlicksichtigt die Bedarfsrelevanz nach der
verbesserten Berechnungsmethodik auch einen bestimmten Prozentsatz freiwilliger unterlassener Haus-
haltsbildung. Die Zahl der Haushalte in Universitatsstadten und Grol3stadten fallt damit nach neuer Defini-
tion tendenziell etwas niedriger aus. Zum anderen werden landesweite Unterschiede in den demografi-
schen Trends besser berlicksichtigt. Auch diese Verbesserung der Berechnungsmethodik fiihrt dazu, dass
die rechnerischen Haushaltszahlen in den Stadten bei gleicher Bevolkerungszahl etwas niedriger ausfallen,
und auch das Defizit bei gleichen sonstigen EingangsgroRen damit vergleichsweise geringer wird.

Der Indikator Wohnungsdefizit wird zwar nur fir den aktuellsten verfligbaren Zeitpunkt 31.12.2016 be-
rechnet; In den Fortschreibungszeitraum fiel jedoch die starke fliichtlingsbedingte Zuwanderung im Jahr
2015, die zu teilweise aulRerordentlichen Bevolkerungszuwdchsen in einigen hessischen Gemeinden gefiihrt
haben. Hinsichtlich der Wohnbedarfsrelevanz der Fliichtlingszuwanderung musste grundsatzlich davon
ausgegangen werden, dass die Haushalte, die auf die (nicht gesondert ausgewiesene) Fliichtlingsbevolke-
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rung entfallen, am Ort ihres jeweiligen Wohnsitzes zum Stichtag wohnbedarfsrelevant waren, auch wenn
sie dort momentan noch nicht tiber eine eigene Wohnung verfligten. Diese Annahme war vor dem Hinter-
grund fehlender Erkenntnisse Uber die zukiinftige Bleibedauer, ggf. gelenkt durch Wohnsitzauflagen, am
Ort zu treffen. Flir Gemeinden, in denen sich Erstaufnahmeeinrichtungen in Form von Aulienstellen der
Hessischen Erstaufnahmeeinrichtung GieRen (HEAE) befanden, kann zumindest vermutet werden, dass die
Wohnbedarfsrelevanz vor Ort nur fiir einen geringen Teil der Haushalte in der Erstaufnahmeeinrichtung
besteht, da diese nicht zum dauerhaften Verbleib ausgelegt waren. Die nur temporare Belegung verschie-
dener Einrichtungen macht jedoch eine Identifikation der Personenzahlen, die sich zum Stichtag dort be-
fanden, schwierig. Dazu kommt, dass auch in einigen Gemeinden ohne Erstaufnahmestelle grofRe, vorwie-
gend temporar genutzte Einrichtungen entstanden waren, deren Bewohner vermutlich keine dauerhafte
Wohnbedarfsrelevanz vor Ort besaRen.

Tabelle 11: Korrektur von als nicht wohnbedarfsrelevant eingestuften Haushaltszahlen

Wachstumsrate Be-
darfshaushaltszahlen

AGS Name Rechnerische Korrigierte

22001114 2014- 2015-  ZahlderBe-  Zahl der Be-

2015 2016 darfshaushal- darfshaushal-

- te 2016 te 2016

6432002 Babenhausen, St. 1,1% 4,2% 0,8% 7.281 7.061
6433001 Biebesheim am Rhein 1,1% 55% -0,8% 3.002 2.877
6433007 Kelsterbach, St. 3,9% 4,6% 1,9% 8.170 8.116
6439010 Lorch, St. 0,6% 55% -0,2% 1.918 1.829
6533017 Weilburg, St. 0,1% 4,1% -0,5% 5.947 5.717
6534016 Neustadt (Hessen), St. 0,4% 10,4% -2,5% 3.986 3.626
6534018 Stadtallendorf, St. 0,7% 4,1% -1,7% 9.218 8.924
6535011 Lauterbach (Hessen), Kreisstadt 08% 43% 0,1% 6.458 6.240
6631001 Bad Salzschlirf 2,2%  3,6% 0,4% 1.521 1.501
6631005 Ehrenberg (Rhon) 0,6% 52% -1,4% 1.128 1.079
6632011 Kirchheim 13% 59% -7,4% 1.633 1.563
6632018 Rotenburg a.d. Fulda, St. 0,7% 5,0% 0,4% 6.645 6.375
6633002 Bad Karlshafen, St. -0,5% 4,3% 0,9% 1.745 1.664
6633005 Calden 0,5% 5,3% -1,0% 3.483 3.323
6635012 Gemdinden (Wohra), St. -0,2%  52% -0,9% 1.697 1.611

Quelle: Eigene Darstellung

Um Kriterien abzuleiten, welche Bevolkerungszahlen in den Gemeinden zum Stichtag als wohnbedarfsrele-
vant angesehen wurden, wurde daher die mittlere Entwicklungsdynamik der Haushaltszahlen in den Jahren
2011 bis 2014 und 2015 bis 2016 mit der von den genannten Sonderfaktoren beeinflussten Entwicklung in
den Jahren 2014 bis 2015 verglichen. Dabei zeigte sich, neben einer hessenweit im Mittel deutlich hheren
Zuwachsrate der Haushaltszahlen im Vergleich zu den Vorjahren, in einigen Gemeinden auffallig hohe Zu-
wachse im Jahr 2015, wahrend in den Vorjahren dort eher eine geringe bis z.T. negative Entwicklung der
Haushaltszahlen zu beobachten war. Im Jahr 2016 kehrten diese Werte in den betroffenen Gemeinden
dann wieder auf ihren langerfristigen demografischen Entwicklungspfad zurlick. Anhand der Verteilungsei-
genschaften der Wachstumsraten 2015 wurde ein Schwellenwert von 3,25 % identifiziert, der die untere
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Grenze dieser Sondereffekte im Jahre 2015 definierte. Fiir alle 15 Gemeinden, die davon betroffen waren,
wurde die bedarfsrelevanten Haushaltszahlen 2015 dann anhand des langfristigen Wachstums in den Jah-
ren 2011 bis 2014 interpoliert. Auf dieser Grundlage wurden dann die Haushaltszahlen 2016 fiir die Wohn-
defizitberechnung anhand der tatsachlichen Veranderungsrate 2015-2016 berechnet. Tabelle 11 enthalt
eine Aufstellung der Ergebnisse und der betroffenen Gemeinden.

Ergebnisse

Tabelle 12 enthalt die statistischen Eigenschaften der Kennzahl ,relatives Wohnungsdefizit”. Fiir die Be-
rechnung wird der Kennwert als prozentuale GroRe (von Hundert) auf eine Nachkommastellen gerundet
verwendet (z.B. -4,0 % oder 0,4 %).Der hessenweite Mittelwert des Wohnungsdefizits auf Gemeindeebene
liegt bei -3 %, verglichen mit einem Mittelwert von -5,5 % im Gutachten 2015. Das 80%-Perzentil der Kenn-
groRe liegt bei -0,2 %, d.h. ca. 20% der Gemeinden ist rechnerisch ein positives Wohnungsdefizit vorhan-
den. Dieser Sachverhalt wird auch durch Abbildung 7 verdeutlicht, die die Haufigkeitsdichteverteilung ent-
halt.

Tabelle 12: Lageparameter des Indikators 5 , relatives Wohnungsdefizit 2016“

Indikator 5
relatives Wohnungsdefizit 2016
N Giiltig 426
Fehlend 0
Mittelwert -3,0%
Median -3,4%
Standardabweichung 4,2 %
Varianz 17,8 %
Minimum -14,6 %
Maximum 14,5 %
10 -8,0 %
20 -6,4 %
30 -5,2%
40 -4,2 %
Perzentile 50 -3,4%
60 -2,6%
70 -1,1%
80 0,2 %
90 2,4 %

Quelle: Eigene Berechnung, Datenbasis: Zensus 2011, Mikrozensus 2011, 2015, Hessische Gemeindestatistik

Festlegung eines Schwellenwertes fiir die Teilbedingung 5

Aus sachlogischen Erwagungen heraus stellt das relative Wohnungsdefizit das nachfrageseitige Aquivalent
zur angebotsseitigen Leerstandsrate dar. Wie im Gutachten 2015 wird als Schwellenwert deshalb ein relati-
ves Wohnungsdefizit von — 3,0 %, entsprechend einer Fluktuationsreserve von 3 %, angesetzt (gestrichelte
Linie in Abbildung 7). Dieser Wert entspricht etwa dem Mittelwert des Defizits aller hessischen Gemeinden
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Insgesamt erfiillen 192 Gemeinden die Teilbedingung (Tabelle 10. Dies entspricht fast der Hdlfte aller hessi-
schen Gemeinden. Im Gutachten 2015 waren nur 107 Gemeinden davon betroffen. Gegeniiber dem Stand
2015 hat sich die Zahl der von besonders geringen Leerstandsraten betroffenen Gemeinden damit um 20
Prozentpunkte erhéht.

Tabelle 13: Erfiillung der Teilbedingung 5 im Vergleich zur Untersuchung 2015

Teilbedingung 4: ,groRe Bedingung Wohndefizit -3,0 % u. Bedingung Wohndefizit -3,0 % u.
Nachfrage® hoher (Gutachten 2015) hoher

Haufigkeit Prozent Haufigkeit Prozent
Bedingung nicht erfiillt 319 74,9% 234 54,9%
Bedingung erfiillt 107 25,1% 192 45,1%
Summe 426 100,0% 426 100,0%

Quelle: Eigene Darstellung

Abbildung 7: Verteilung des Indikators relatives Wohnungsdefizit 2016
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Quelle: Eigene Darstellung
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3 Auswahl betroffener Gemeinden

3.1 Auswahlregeln

Wie in den Ausfiihrungen zur Eignung in den Abschnitten 2.1 bis 2.4 dargelegt wurde, sind die finf aus dem
Gesetzeskatalog abzuleitenden Teilbedingungen geeignet, jeweils bestimmte Aspekte angespannter Woh-
nungsmarkte zu verdeutlichen und fir das Land Hessen mit der verfligbaren Datenlage unter den vorbe-
schriebenen Operationalisierungsmethoden entsprechend zu quantifizieren. Es bestand daher auch in der
Fortschreibung kein Anlass, fiir die landesweite vergleichende Untersuchung der Voraussetzungen andere
Indikatoren einzubeziehen.

Wie ebenfalls in der Diskussion verdeutlicht wurde, sind die im Gesetz genannten Teilbedingungen einzeln
betrachtet nicht hinreichend, um die Tatbestdnde gesichert zu begriinden, die im Sinne einer Versorgungs-
gefahrdung mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen zu interpretieren sind. Zunachst ist nicht
davon auszugehen, dass die Indikatoren den gleichen Sachverhalt ausdriicken, also vollstandig substituier-
bar sind. Zwar ist eine gewisse Uberdeckung der Aussage einzelner Indikatoren nachvollziehbar (z.B. Leer-
stand und Wohndefizit) und, angesichts der Zielsetzung, einen bestimmten Tatbestand zu konkretisieren,
auch sachlogisch gefordert. Angesichts der unterschiedlichen raumlichen Auspragungen und zeitlichen Stel-
lung der Gemeinden im Wohnungsmarktzyklus ist eine volle Austauschbarkeit einzelner Indikatoren, also
die Moglichkeit, den gleichen Sachverhalt durch wahlweise verschiedene Indikatoren in gleicher Weise
ausdriicken zu kénnen, jedoch nicht gegeben. Die Stltzung auf eine einzelne Bedingung ist daher nicht
ausreichend, um den Tatbestand zu begriinden. Ein strukturell hohes Mietpreisniveau ist beispielsweise
wesenstypisch flr verstadterte Wohnungsmarkte, verursacht durch Standortvorteile und produktivitatsbe-
dingt hohere Einkommen. Erst im Zusammenspiel der verschiedenen, teilweise auf Niveaus (Leerstand,
Mietbelastung), teilweise auf Prozesse (Mietpreissteigerung, Neubautatigkeit) abstellenden Teilbedingun-
gen kann das Vorliegen der geforderten Tatbestande hinreichend genau konkretisiert werden. Dariber
hinaus stellt eine Auswahl der Gemeinden auf Grundlage mehrerer erfillter Bedingungen sicher, dass die
tatsachlich in gewissen Umfang graduellen Ubergénge zwischen , besonderer Versorgungsgefihrdung” und
,keiner besonderen Versorgungsgefahrdung” nicht durch eine einzige harte Grenzziehung ersetzt werden.
Dies ist auch angesichts der Tatsache wichtig, dass fiir die Festlegung von Schwellenwerte zwar moglichst
objektivierbare Tatsachen herangezogen wurden, dabei aber notwendigerweise Beurteilungsspielraume
bestehen.

Im Rahmen der Fortschreibung bestand zusatzlich die Notwendigkeit, die Giiltigkeit der Schwellenwerte im
Lichte der veranderten Marktlage zu priifen. Deshalb sei auch in der vorliegenden Fortschreibung auf die
Notwendigkeit eines sachverstandigen Ausschopfens von Beurteilungsspielraumen verwiesen. So sind die
verwendeten Schwellenwerte zwar, so weit moglich, sachlogisch auf Grundlage einer Versorgungsnorm
(quantitativ fiir die Nachfrage ausreichendes Wohnungsangebot) begriindet worden, mussen aber letztlich
nach sachverstandigen MaRstdben festgelegt werden. Das bedeutet fiir die Fortschreibung, dass die
Schwellenwerte der Bedingungen 4 und 5 gleichgeblieben sind, da sie sich aus der Notwendigkeit einer
ausreichenden Fluktuationsreserve heraus begriinden und damit weitgehend unabhangig von der Marktla-
ge festgelegt werden sollten. Hinsichtlich der Schwellenwerte der Bedingungen 1 bis 2 musste hingegen wie
im Gutachten 2015 eine relative Festlegung vorgenommen werden, d.h. eine Beurteilung innerhalb der
Bandbreite der Ergebnisse in den einzelnen Gemeinden, da die im § 556d (2) Nr. 1 BGB formulierte Voraus-
setzung einer deutlich Gber dem Bundesmittel liegenden Mietpreissteigerung keine niaheren Hinweise auf
das MaR der , Deutlichkeit” erlaubt. Als Schwellenwerte der Bedingungen 1 und 2 wurde daher die relative
Position der Festlegung innerhalb der Bandbreite der hessischen Gemeinden aus dem Gutachten 2015
Ubernommen, ausgedriickt durch die Perzentilwerte der Verteilungen der Indikatoren 1 und 2 (leichte Ab-
weichungen ergeben sich durch Rundung). Bei der Fortschreibung des Schwellenwertes 3 waren hingegen
sowohl objektive Tatsachen (d.h. der Schwellenwert sollte in einem Wertebereich liegen, der eine unzu-
reichende Neubautatigkeit ausdriickt, um der Voraussetzung des § 556d (2) Nr. 3 BGB gerecht zu werden),
als auch relative Sachverhalte zu beriicksichtigen, d.h. die Festlegung musste die tatsachliche Neubausitua-

34



Feststellung von Gebieten mit angespannten Wohnungsmarkten im Sinne des §556d BGB im Land Hessen — Fortschreibung 2018

tion in den hessischen Gemeinden bericksichtigen, um als Restriktion liberhaupt eine Bindungswirkung
entfalten zu kdénnen. Im Zusammenwirken mit der veranderten Datenlage (eine riickwirkende Behebung
von Fortschreibungsfehlern im Rahmen des Zensus 2011 war in der Fortschreibung aufgrund des fortge-
schriebenen Betrachtungszeitraums nicht mehr notwendig) konnte fiir die Festlegung eines Schwellenwer-
tes fur die Bedingung 3 daher nicht auf eine Fortschreibung des Perzentilwertes zurlickgegriffen werden.
Statt dessen erfolgte eine Neubeurteilung unter Beriicksichtigung der relativen und der absoluten Wer-
tebereiche.

Weiterhin gilt auch fiir die Fortschreibung, dass die verwendeten amtlichen Daten eine zeitliche Verzoge-
rung von mindestens zwei Jahren (Datenstand 2016) aufweisen und daher nur in gegebener Unscharfe in
der Lage sind, die aktuelle Situation widerzuspiegeln. Dieser Sacherhalt wird durch die Verwendung aktuel-
lerer Marktdaten (Angebotsmieten bis zum Jahr 2017) teilweise kompensiert.

Bei der Auswahl betroffener Gemeinden wurde daher auch in der Fortschreibung auf die Erfiillung kumulati-
ver Teilbedingungen unter Beachtung der im Gutachten 2015 im Abschnitt 3.1 diskutierten Auswahlregeln
abgestellt. Die Anforderung, mindestens vier aus fiinf Teilbedingungen zu erfiillen, erscheint weiterhin sach-
lich angemessen. Aufgrund der vorgenannten unvermeidlichen Unschdrfe sollten bei der Nutzung fiir ge-
setzgeberische Zwecke neben der analytischen Indikation zusdtzlich értliche Erkenntnisse der Gemeinden
beriicksichtigt werden, da die Gemeinden die értliche Wohnraumlage selbst am zutreffendsten einschdtzen
kénnen.

Abbildung 8 zeigt die geographische Verteilung der Gemeinden nach der Anzahl der erfiillten Teilbedingun-
gen. Je mehr Teilbedingungen kumulativ erflllt sind, desto starker tendiert die Farbgebung zum gelb/roten
Bereich des Farbspektrums. Die deutlich sichtbare Kongruenz zwischen der Anzahl kumulativ erfillter Teil-
bedingungen und der raumlichen Lage der Gemeinde in Bezug auf die verstadterten Raume (Metropolregi-
on Rhein-Main, Marburg, Kassel, in schwacherer Form auch im Stadtraum GielRen und Fulda) Hessens ver-
deutlicht die Notwendigkeit einer kumulativen Betrachtung der zu erfiillenden Teilbedingungen, da einzel-
ne Sachverhalte wie eine unzureichende Neubautatigkeit und stark gestiegene Neuvermietungsmieten in
weiten Landesteilen auftreten kdnnen.
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Abbildung 8: Hessische Gemeinden nach der Anzahl erfiillter Teilbedingungen

Quelle: Eigene Darstellung
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3.2 Identifikation der Gemeinden

Auf Grundlage der finf Teilbedingungen, die die vier im Gesetz genannten Voraussetzungen prazisieren,
wurden anhand der vorbeschriebenen Auswahlregel die in Tabelle 15 aufgefiihrten Gemeinden identifi-
ziert, in denen die ausreichende Versorgung der Bevolkerung mit Mietwohnungen in zu angemessenen
Bedingungen als besonders gefdahrdet anzusehen ist. Abbildung 9 enthalt eine kartographische Darstellung
der betroffenen Gemeinden. Fir die vollstdndige Gemeindeliste mit den der Auswahl zugrundliegenden
Indikatorwerten wird auf Tabelle 25 im Anhang verwiesen.

Die Anforderung mindestens 4 von 5 Teilbedingungen® wird von insgesamt 48 oder 11 % der hessischen
Gemeinden erfiillt. Im Gutachten 2015 wurden die Anforderungen von 33 (8 % aller Gemeinden) erfiillt. 32
Gemeinden erfiillen weiterhin die Anforderungen, 16 Gemeinden erfiillen die Anforderungen neu. Eine Ge-
meinde erfiillt die Anforderungen nicht mehr. Das Ergebnis spiegelt die im Vergleich zum Untersuchungs-
stand 2015 gestiegene Anspannung auf den Mietwohnungsmdirkten in Hessen wieder.

Tabelle 14: Anzahl erfiillter Bedingungen Fortschreibung 2018 im Vergleich zu 2015

Fortschreibung 2018 Vergleich (Gutachten 2015)
Anzahl P . gt s
T BT e Haufigkeit Prozent Haufigkeit Prozent
keine 95 22,3 % 267 62,7 %
1 129 30,3% 58 13,6 %
2 88 20,7 % 39 9,2%
3 66 15,5 % 29 6,8 %
4 46 10,8 % 28 6,6 %
5 2 0,5% 5 1,2%
Mindestzahl erfiillter
Bedingungen 4 und 48 11,3 % 33 7,7 %
mehr
Davon 0
weiterhin erfiillt 32 7,5 %
Davon neu erfiillt 16 3,8%
D"avon nicht mehr er- 1 0,2 %
fillt

Quelle: Eigene Darstellung
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Tabelle 15: Gemeinden mit 4 oder mehr erfiillten Bedingungen 2018 im Vergleich zu 2015

38

AGS
6411000
6412000
6413000
6414000
6432003
6432008
6432023
6433008
6433009
6433010
6434001
6434002
6434008
6434010
6435022
6436003
6436004
6436005
6436007
6436008
6436009
6436010
6436011
6438002
6438003
6438005
6438006
6438009
6439003
6440003
6534014
6611000

Name

Darmstadt, Wissenschaftsstadt
Frankfurt am Main, St.
Offenbach am Main, St.
Wiesbaden, Landeshauptstadt
Bickenbach

Griesheim, St.

Weiterstadt, St.
Morfelden-Walldorf, St.
Nauheim

Raunheim, St.

Bad Homburg v.d. Hohe, St.
Friedrichsdorf, St.
Oberursel (Taunus), St.
Steinbach (Taunus), St.
Niederdorfelden

Eschborn, St.

Florsheim am Main, St.
Hattersheim am Main, St.
Hofheim am Taunus, Kreisstadt
Kelkheim (Taunus), St.
Kriftel

Liederbach am Taunus
Schwalbach am Taunus, St.
Dreieich, St.

Egelsbach

Heusenstamm, St.

Langen, St.

Neu-Isenburg, St.

Eltville am Rhein, St.

Bad Vilbel, St.

Marburg, Universitatsstadt
Kassel, St.

Anzahl erfillter Bed.

I I TG R i T R T R R R R SR R R R S R e G T R R~ V2 B e

Status vgl. mit 2015

weiterhin erfillt
weiterhin erfullt
weiterhin erfullt
weiterhin erfullt
weiterhin erfillt
weiterhin erfillt
weiterhin erfullt
weiterhin erfullt
weiterhin erfullt
weiterhin erfillt
weiterhin erfillt
weiterhin erfullt
weiterhin erfullt
weiterhin erfullt
weiterhin erfillt
weiterhin erfillt
weiterhin erfullt
weiterhin erfullt
weiterhin erfullt
weiterhin erfillt
weiterhin erfillt
weiterhin erfullt
weiterhin erfullt
weiterhin erfullt
weiterhin erfillt
weiterhin erfillt
weiterhin erfullt
weiterhin erfullt
weiterhin erfullt
weiterhin erfillt
weiterhin erfillt
weiterhin erfullt
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AGS
6432001

6432005
6432014
6433002
6433003
6433005
6433007
6435006
6435021
6436001
6436012
6438008
6438010
6439009
6439017
6633015

6434006

Name
Alsbach-Hahnlein

Eppertshausen
Mihltal

Bischofsheim
Buttelborn
Ginsheim-Gustavsburg
Kelsterbach, St.
Bruchkdbel, St.
Nidderau, St.

Bad Soden am Taunus, St.

Sulzbach (Taunus)
Miihlheim am Main, St.
Obertshausen, St.
Kiedrich

Walluf

Kaufungen

Kronberg im Taunus, St.

Quelle: Eigene Darstellung

Anzahl erfillter Bed.

A BB B BP0 BB

Status vgl. mit 2015

neu erfullt
neu erfullt
neu erfullt
neu erfullt
neu erfullt
neu erfullt
neu erfullt
neu erfullt
neu erfullt
neu erfullt
neu erfullt
neu erfullt
neu erfullt
neu erfullt
neu erfullt

neu erfillt

nicht mehr erfullt
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Abbildung 9: Identifizierte Gemeinden mit angespannten Wohnungsmarkten

| | Institut
Wohnen und
Umwelt

iiaisei‘:

GieRen
Wetzlar Fulda

Vergleichsstatus
Gemeinden

= weiterhin erfullt  (32)
neu erfullt  (18)

nicht mehr erfullt (1)
weiterhin nicht erfillt (377)

Quelle: Eigene Darstellung
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3.3 Behandlung von Gebietsstandsverdanderungen

Zum 1.1.2018 wurde die Stadt Beerfelden mit den Gemeinden Hesseneck, Rothenberg und Sensbachtal im
Odenwaldkreis zur Stadt Oberzehnt zusammengeschlossen Da der Datenstand die Gemeindefusion zur
noch nicht abbildet, wurde die Einstufung in diesem Fall nachtraglich anhand des Mehrheitsprinzips vorge-
nommen.

Wie Tabelle 16 zeigt, erfiillen die ehemaligen selbstdndigen Teilgebiete der Stadt Oberzent in drei Fallen die
Teilbedingung unzureichender Neubauintensitat. Eine Auswertung des Mietpreisniveaus und der Miet-
preissteigerungsraten war nur fiir Beerfelden moglich. Aufgrund der Gesamtsituation bestehender Woh-
nungsiiberhange in allen Teilgebieten wird auch fiir die Stadt Oberzehnt trotz der auch hier nicht ausrei-
chenden Neubautatigkeit eine geringe Gefahrdung der Versorgungslage angenommen.

Tabelle 16: Einstufung der Stadt Oberzehnt

AGS Name Indikator Indikator Indikator Indikator Indikator Anzahl Status im
Woh- Leer- Neubauin- mittlere mittlere erfillter Vergleich
nungs- stands- tensitat i. Angebots- Mietpreis- Teilbe- zu 2015
defizit rate 2016 Mittel miete steigerung  dingungen
2016 2011-2016 Standard- 2012-2017
WE/HH wohnung p.a.in%
2012 -
2017
6437002 Beerfelden, St. 5,8% 79% 0,37 Whg. 517¢€ 34% 1
pro HH.
6437008 Hesseneck 111% 11,9% 0,55 Whg. % 1
pro HH.
6437014 Rothenberg 9% 6,9 % 1,54 Whg. % 0
pro HH.
6437015 Sensbachtal 4,5% 10,2 % 0,32 Whg. % 1
pro HH.
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4 Ausnahmen fiir Gemeindeteile

In diesem Abschnitt wurde abschlieBend untersucht, ob es innerhalb von Gemeinden, die anhand der finf
untersuchten Indikatoren als Gebiete mit besonderer Gefahrdung der ausreichenden Versorgung der Be-
volkerung mit Mietwohnungen in zu angemessenen Bedingungen identifiziert worden sind, Gemeindeteile
gibt, fur die diese besondere Gefahrdung begriindet als nicht gegeben angenommen werden kann. Unter
,Gemeindeteil” wird in der Untersuchung ein Teilraum verstanden, der von der Gemeinde als solcher {iblich
geflihrt wird. Die Gebietsausweisung kann sich dabei auf § 81 HGO stiitzen (Ortsbezirke) oder Benennun-
gen nach § 12 HGO darstellen, die zu statistischen Zwecken oder aufgrund historischer Gegebenheiten
(Eingemeindungen) als solche gebrauchlich verwendet werden.

4.1 Methodik
4.1.1 Indikatoren

Flr die Untersuchung raumlicher Gebietskulissen innerhalb von Gemeinden (Gemeindeteile) stehen auf-
grund der Datenverfligbarkeit ausschlieRlich die in den Abschnitten 2.1 und 2.2 vorgestellten Indikatoren
Mietpreiswachstum und Miethdhe zur Verfliigung. Die dort beschriebene Datengrundlage erlaubt unter
Beriicksichtigung der verfligbaren Fallzahlen eine Untersuchung fiir Gemeindeteile groRerer Gemeinden.
Dies sind in der Regel alle Kreisfreien Stadte sowie ausgewdhlte Sonderstatusstadte, die Giber ausreichend
Fallzahlen in Gemeindeteilen verfiigen. Da die Anzahl der Teilrdume in einer Gemeinde von der jeweiligen
Gemeinde selbst festgelegt wird, stehen in Gemeinden, die eine feingliedrigere Einteilung vornehmen, pro
Teilraum weniger Félle zur Verfliigung. Dies kann in Einzelfdllen zu einer Nichtbertcksichtigung von Teilrdu-
men aufgrund einer zu geringen Datengrundlage fiihren. Die Anforderungen an die Mindestfallzahlen ent-
sprachen den im Abschnitt 2.1 beschriebenen. Die Gemeindeteilgebietsbezeichnung wird der Mietange-
botsdatenbank entnommen. Eventuelle durch Anbieter oder den Datenbankbetreiber vorgenommene
Falschbezeichnungen konnten nur in den in Tabelle 17 entsprechend beschriebenen Fallen berichtigt wer-
den.

Tabelle 17: Behandlung von Angebotsmietendaten fiir die Untersuchung von Gemeindeteilen

Problem Losungsansatz

Falsche Zuordnung zu Gemeindeteilen in der Daten-  Kann nicht Gberprift werden. Annahme zeitlich und raumili-
basis cher konstanter Fehler

Nicht existente oder nicht eindeutige Gemeindeteil- Verwendung, wenn Falle einem existierenden Gemeindeteil
bezeichnung eindeutig zuzuordnen sind, ansonsten wurden Falle nicht

zur Auswertung herangezogen

Nicht mehr existente Gemeindeteilbezeichnung Verwendung, wenn Falle einem existierenden Gemeindeteil
eindeutig zuzuordnen waren, z.B. durch Zusammenlegung,
ansonsten wurden Falle nicht zur Auswertung herangezo-

gen

Fehlende Gemeindeteile in der Stichprobe oder Forderung von Mindestfallzahlen (15 Falle pro Jahr) zur

kaum Vermietungsangebote in Gemeindeteilen Berechnung von Mietmittelwerten, Priifung der statisti-
sches Signifikanz der berechneten Mietpreissteigerungen
(p=0,1)

Kein separater Ausweis von Kernstadtgebieten in Nur Vergleich zwischen Ortsteillagen und Gesamtstadt mog-

Vermietungsangeboten lich, kein Vergleich zwischen Ortsteillagen und Innenstadt

Quelle: Eigene Darstellung
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Je nach GrofRe und Gebrauchlichkeit von Gemeindeteilbezeichnungen im Wohnungsvermietungsverkehr
erlaubt die Datengrundlage verschiedene Fallkonstellationen einer vergleichenden Betrachtung von Ge-
meindeteilen:

e Fallkonstellation 1: Eindeutige Identifikation aller Gemeindeteile. Mietpreish6he und Mietpreissteige-
rung der Gemeindeteile konnen relativ zueinander verglichen werden (z.B. Vergleich eingemeindete
Stadtteile-Kernstadt)

e Fallkonstellation 2: Keine Identifikation der Kernstadt. Mietpreishohe und Mietpreissteigerung der be-
nannten Gemeindeteile kdnnen nur relativ zur Gesamtstadt verglichen werden.

Wie Tabelle 18 zeigt, war die Kernstadtzugehorigkeit in Wiesbaden, Bad Homburg und Marburg nicht iden-
tifizierbar. Es kam dabei nur die Fallkonstellation 2, also ein Vergleich der Mieth6he und Mietpreisdynamik
eines Gemeindeteils mit der Miethohe und Mietpreisdynamik der Gesamtstadst, infrage.

4.1.2 Schwellenwerte

Aufgrund des gewadhlten zweistufigen Untersuchungsverfahrens wurden fir die Abgrenzung von Gemein-
deteilen Schwellenwerte im Gutachten 2015 die Schwellenwerte so gewahlt, dass davon auszugehen ist,
dass sich die Bedingungen in den raumlichen Teilmarkten, die den Gemeindeteil pragen, so weit von den
gesamtstadtischen Bedingungen unterscheiden, dass, auch unter Ausnutzung der gegebenen Beurteilungs-
spielrdume, eine besondere Gefahrdung der Wohnungsversorgung nicht als gegeben angenommen werden
kann. Abweichend zur gesamten Gemeinde missen dafiir die folgenden Bedingungen erfillt sein:

e Ein besonders niedriges Mietpreiswachstum (gewdahlt wurden 2,0 % p.a. im Mittel des Betrachtungs-
zeitraums 2009 — 2014, entsprechend 65% des Schwellenwertes fiir das mittlere Mietpreiswachstum
auf Gemeindeeben (Teilbedingung 1) )

e eine Miethéhe unter dem Mittelwert flr die Gesamtgemeinde.
Hinsichtlich der Begriindung fiir diese Vorgehensweise sei auf das Gutachten 2015 verwiesen.

In der vorliegenden Fortschreibung wird die zweite Bedingungen beibehalten, die erste wird analog zum
Schwellenwert des Indikators 1 aus der Hauptuntersuchung an die insgesamt hohere Mietpreiswachs-
tumsdynamik im fortgeschriebenen Untersuchungszeitraum angepasst. Hierfir wird eine Erhéhung des
Schwellenwerts um einen Prozentpunkt auf 3,0 % vorgenommen, entsprechend 65% des fortgeschriebenen
Schwellenwertes fiir das mittlere Mietpreiswachstum (vgl. Abschnitt 2.1).

In den in Tabelle 18 aufgefiihrten Fallen, in denen die Fallzahl in den Gemeindeteilen nicht ausreichte, um
einen Indikator berechnen zu kénnen, ist die Gefahrdungslage ebenfalls nur durch Hinzuziehen sonstiger,
ortlich verfligbarer Markterkenntnisse zu beurteilen, da es fiir das Fehlen von beobachtbaren Mietangebo-
ten verschiedene Ursachen geben kann:

e Es gibt in dem Gemeindeteil keinen nennenswerten Wohnungsbestand, da er vorwiegend gewerblich
(z.B. Offenbach-Kaiserlei, Frankfurt-Flughafen) oder von selbstnutzenden Eigentiimern gepragt ist.

e Es gibt in dem Gemeindeteil zwar Mietwohnungen, diese werden aber nicht an 6ffentlichen Markten
vermittelt, da es sich vorwiegend um Wohnungen 6ffentlicher Wohnungsunternehmen handelt (z.B.
Wiesbaden-Klarenthal).

Wahrend im ersten Fall der Einbezug auch ohne Vorliegen besonderer Erkenntnisse unproblematisch ware,
da in der Rechtsverordnung Nichtwohngebiete nicht explizit auSer Acht gelassen werden missen, ist im
zweiten Fall eine gesonderte Beurteilung der Situation vor Ort erforderlich, da die hessenweit verfiigbaren
Indikatoren aufgrund der Datenlage keine Entscheidung erlauben.

Generell ist zu festzustellen, dass der Einbezug eines Gemeindeteils, in dem der Mietwohnungsmarkt fir
die Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum kaum eine Rolle spielt, in den Geltungsbereich der Verord-
nung insofern unschadlich ist, als diese Verordnung faktisch keine Bindungswirkung fiir die Mietpreisfest-
setzung entfalten durfte.

43



IWU

Tabelle 18: Datenverfiigbarkeit fiir Gemeindeteile

GKZ Name
6412000 Frankfurt
6411000 Darmstadt
6413000 Offenbach
6414000 Wiesbaden
6611000 Kassel
6434001 Bad Hom-
burgv. d.
Hohe

44

Quelle: Eigene Darstellung

Anzahl

Gemein-

de-teile

46

10
26

23

5+
Kernstadt

Kein separater Aus-
weis des Gemeinde-
teils

Mathildenhohe
Kernstadtteile (Mitte,
Slidost, Nordost,
Rheingauviertel, Wes-
tend)

Kernstadt Bad Hom-
burg

Gemeindeteile ohne
Falle in der Stichprobe

Kaiserlei
Klarenthal
Mainz-Amoneburg

Philippinenhof /
Warteberg

Gemeindeteile mit
unzureichender Fall-
zahl (<15 Félle im Jah-
resmittel 2012 bis
2017)
Flughafen,
Riederwald

Kloppenheim

Sidstadt
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4.2 Untersuchung von Gemeindeteilen

4.2.1 Darmstadt

In Darmstadt lag das mittlere Angebotsmietpreisniveau in der Betrachtungsperiode in sechs Stadtteilen unter dem gesamtstadtischen Mittelwert. An-
ders als im Gutachten 2015 ist allerdings kein ausgepragter positiver Zusammenhang zwischen Mietpreisniveau und Mietpreiswachstum Uber die Be-
trachtungsperiode mehr erkennbar. Das Mietpreiswachstum hat sich offenbar von den zentralen Stadtteilen auf die Randbezirke ausgedehnt.
Insgesamt erfiillen die Stadtteil Kranichstein und Wixhausen beide Bedingungen kumulativ. Im Jahr 2015 erfillten mit Arheilgen, Eberstadt und Kra-
nichstein drei Ortsteile beide Bedingungen.

Tabelle 19: Untersuchung von Gemeindeteilen — Darmstadt

o Mittehert der Standardangebotsmiete y
AnzahiFalleinder Stichprobe S é g § gg E %
IRIRTHIIEI
38 fgadel 8y ¢
Damstadt 2012 2013 2014 2005 206 2017 202 2013 2014 2015 2016 2017 g £ 3 g )
Mt i o
Gesamtstadt 1654 1660 197 1372 1149 90  836€  839€ 8E0E  900E  9M4E  1003€ 3%  8%9E
Arheigen 85 103 102 86 56 49 797€ 8R€E 837€ 885€ 914€ 984€ 43% 863€ ja ja
Bessungen 366 322 355 230 243 195 900€ 911€ 926€ 944€ 1000€ 10,78€ 3, 7% 945€
Eberstadit 19% 231 253 155 138 127 757€ 751€ 763€ 777€ 839€ 881€ 31% 785€ ja ja
Kranichstein 14 176 234 140 117 122 805€ 767€ 798€ 853€ 874€ 927€ 29% 837€ ja ja ja ja
Mitte 181 128 195 146 134 119 880€ 905€ 9 12€ 943€ 1049€ 11,14€ 48% 951€
Nord 155 147 157 116 104 91 769€ 820€ 907€ 33% 8A4E ja
Ost 175 192 182 132 113 112 946€ 938€ 945€ 1005€ 1029€ 1092€ 29% 995€ ja
West 176 183 191 109 123 104 816€ 800€ 84€ 887€ 9,28€ 9AE€ 4% 872€ ja
Wixhausen 50 36 59 30 17 20 766€ 766€ 781€ 786€ 832€ 832€ 29% 791€ ja ja ja

Quelle: Eigene Berechnung, Datenbasis: IDN Immodaten GmbH
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4.2.2 Frankfurt am Main

In Frankfurt liegt das Mietpreiswachstum in 10 Gemeindeteilen unterhalt des fortgeschriebenen Schwellenwertes. In sechs dieser Gemeindeteile liegt
auch das Mietpreisniveau unter dem gesamtstadtischen Mittel. Ein Ausschlussgrund liegt daher anhand der Datenlage fiir die sechs Gemeindeteile
Bergen-Enkheim, Eckenheim, Hausen, Nieder-Erlenbach, Praunheim und Sindlingen vor. Eckenheim war bereits im Gutachten 2015 als Ausnahme ein-
gestuft worden, Berkersheim, Harheim und Unterliederbach fallen aufgrund des héheren Mietpreiswachstums nicht mehr unter die Ausnahme. Insge-
samt hat sich, wie bereits im Gutachten 2015 prognostiziert, das anfangs noch stark auf hochpreisige, zentrale Lagen begrenzte Mietpreiswachstum im
fortgeschriebenen Betrachtungszeitraum durch Ubersprungseffekte auf die Randbereiche ausgedehnt, dort kommt es z.T. zu deutlichen nachholenden

Preiswachstumstendenzen.

Keine ausreichenden Fallzahlen standen fiir die Untersuchung der Gemeindeteile Flughafen (keine Relevanz fiir den Mietwohnungsmarkt) und Rieder-
wald zur Verfligung. Ein Ausschlussgrund misste dort anhand 6rtlich vorhandener Tatsachenerkenntnisse begriindet werden.

Tabelle 20: Untersuchung von Gemeindeteilen — Frankfurt am Main

Anzahl Falleinder Stichprobe

Frankfurtam Main 2012 2013 2014

Gesamtstadit 13386 12015 12358
Altstadt 454 397 556
Bahnhofsviertel 238 160 158
BergenEnkheim 295 1% 242
Berkersheim 37 40 24
Bodkenheim 746 719 859
Bonames 58 54 47
Bomheim 337 356 351
Dombusch 356 pi 314
Eckenheim a3 103 52
Eschersheim 156 163 119
Fechenheim 167 137 141
FRughafen 6 4 5

2015 2016 2017

176

10611
526

s3I BR

248
274

67
175
137

461

BEeicRE

3
149
114

Mittehwert der Standardangebotsmiete
in€prom?WiL
2012 2013 2014 2015 2016
9,65€ 9,89€ 10,30€ 10,87€ 11,25€
1151€ 11,30€ 1201€ 1308€ 1440€
1027€ 1107€ 1123€ 11,44€
8HE 907€ 931€ 968€
853€ 856€ 918€ 987
1023€ 1027€ 1064€ 11,18€ 1154€
757€ 749€ 817 914€ 914€
1087€ 1124€ 1209€ 1273€ 1224€
1028€ 1062€ 1147€ 11.38€ 1161€
9,74€ 1019€ 981€ 996€
905€ 907 954€ 1026€ 1048€
796€ 833€ 881€ 916€ 934€
-€ -€ -€ -€ -€

2017

11,58€
BHE
1252
1029€
1081€
1245€
914€
B2
1221€
1098€
1084€
1001€

Mittehwert Preissteigerung 2012-2017

3,7%
3,9%
4,0%
2,8%
4,8%
4,0%
3,8%
4,0%
3,5%
2,4%
3,7%
4,7%

Mittelwert Miete
20122017

10,42€

12,53€
11,28€
9,54€
9,28€
10,86€
8,40€
11,89€
11,21€
10,18€
9,90€
8,74€

3,0% oderweniger

Preiswachstum der Standardangebotsmiete

ja

Mittelwert der Standardangebotsmiete unter

2ischern Vil

ja

ja

ja

ja
ja

Ausnahme nach Indikatorengerechtfertigt

ja

ja

ja

ja

Ausnahmeim Gutachten 2015
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Anzahl Falleinder Stichprobe

Frankfurtam Main 2012 2013 2014

Nieder-Erlenbach
Nieder-Eschbach

1338 12015
194 160
339 353
237 218
188 147
366 308

44 34
60 48
77 57
250 22
146 11
171 126
134 139
8 28
234 206
266 219
207 181
422 442
270 339
787 621
330 325
147 121
281 287
6 6
290 240

12358 13433
261 167
551 688
257 273
282 268
426 532

35 a1
30 62
35 75
263 242
104 115
70 153
143 111
2 32
281 28
171 28
180 176
450 436
25 284
673 642
420 509
185 186
212 210
4 2
240 250

10611
110

247

265

32

43

176

2015 2016 2017

171
109

101
26

269

318

241

651

140

245

Mittehwert der Standardangebotsmiete
in€prom?WiL
2012 2013 2014 2015 2016
9,65€ 9,89€ 10,30€ 10,87€ 11,25€
897€ 9,08€ 987 986€
9R€ 9E 1059€ 1077€ 1187€
965€ 999%€ 10,14€ 1085€
874€ 846€ 925€ 957
1123€ 1094€ 1154€ 11,73€
802€ 824€ 822€
935€ 962€ 991€
889 894€ 898€ 1013€
811€ 862€ 90%€ 935€
11,05€ 11,20€ 1239%€
910€ 935€ 955€ 1008€ 1040€
882€ 944€ 945€ 970€ 1021€
749€ 757€ 7,79€ 793€
847€ 869€ 903€ 893€ 1006€
1020€ 1099€ 1085€ 11,12€ 1245€
902€ 942€ 968€ 958€ 1015€
1209 DA€ 187 1364€
1096€ 10,70€ 1134€ 1164€ 1231€
826€ 850€ 904€ 934€ 983€
11,18€ 11,77€ 1226€ 1241€
898€ 946€ 972€ 9976
9,78€ 1017€ 1034€ 1040€ 10,75€
-€ -€ -€ -€ -€
935€ 954€ 1026€ 1023€ 1099€

2017

11,58€
1073€
D13
1141€
1069€
1219€
945€
1082€
1069€
1002€
1368€
1144€
1112€
864€
1043€
1162€
11,08€
14076
12,80€
1005€
1340€
1040€
1159€
-€
11,73€

Mittehert Preissteigerung 2012-2017

3,7%
3,7%
4,1%
3,4%
4,1%
1,7%
3,3%
3,0%
3,7%
4,3%
4,4%
4,7%
4,8%
2,9%
4,2%
2,7%
4,2%
3,1%
3,1%
4,0%
3,7%
3,0%
3,4%

4,6%

Mittelwert Miete
20122017

10,42€
9,58€
10,82€
10,45€
9,34€
11,60€
8,58€
10,03€
9,71€
8,93€
12,60€
9,81€
9,48€
7,86€
8,92€
11,07€
9,58€
13,08€
11,53€
9,04€
12,35€
9,66€
10,20€

10,12€

Preiswachstum der Standardangebotsmiete

3,0%oderweniger

ja

ja

Mittelwert der Standardangebotsmiete unter

s tischernVittel

ja
ja
ja
ja
ja
ja
ja
ja

ja

ja

ja

ja
ja

ja

Ausnahme nach Indikatorengerechtfertigt

ja

ja

ja

ja

AusnahmeimGutachten2015

47



IWU

Frankfurtam Main

Anzahl Fille inder Stichprobe

2012 2013 2014

13386 12015
215 220
402 411
155 118
187 155

78 49
179 139
105 82
393 439
613 561

54 50

:
:

sCEnkalBEdR

2015 2016 2017

cBBaskBagiREER

10611

5888 erERRB

2012
%665 9,65€
71 1115€
388 1145€
124 8%
126 1023€
0 783%€
8 7
6 8306
26 1351€
a8 147
29  786€

Quelle: Eigene Berechnung, Datenbasis: IDN Immodaten GmbH
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Mittehwert der Standardangebotsmiete
in€Eprom? WAl
2013 2014 2015 2016
9,89€ 10,30€ 10,87€ 11,25€

10,79€ 11,87 1231€ 1255€
1154€ 1212€ 12,78€

881€ 909€ 908€
1133€

793€ 960€

754€ 859€ 913€

833€ 813€ 902€ 953€
138%€ 13,72€ 1417€ 1466€
1319€ 1283€ 1365€ 1426€

820€ 861€ 899€ 974€

2017

11,58€
1319€
1318€
1030€
1198€
886€
959%€
1012€
1541€
1499€
1030€

Mittehwert Preissteigerung 2012-2017

3,7%
3,4%
2,9%
4,5%
3,2%
2,5%
4,4%
4,0%
2,7%
3,8%
5,5%

Mittelwert Miete
20122017

10,42€

12,01€
12,29€
9,10€
11,09€
8,35€
8,48€
8,76€
14,01€
13,41€
8,97€

Preiswachstum der Standardangebotsmiete

3,0%oderweniger

ja

ja

ja

Mittelwert der Standardangebotsmiete unter

sischern Vitel

ja
ja
ja

ja

Ausnahme nach Indikatorengerechtfertigt

ja

ja

Ausnahme im Gutachten 2015
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4.2.3 Offenbach am Main

In Offenbach liegt das Mietniveau in sechs Gemeindeteilen unter dem stadtischen Mittelwert. Jedoch weisen alle vier Gemeindeteile, fiir die ausrei-
chend Falle zur Verfligung standen, ein Mietpreiswachstum auf, das nur unwesentlich von gesamtstadtischen Mittel abweicht. Ein Ausschlussgrund ist
daher aus der Datenlage nicht abzuleiten.

Nicht ausreichend Falle zur Untersuchung waren fiir den Stadtteil Kaiserlei verfligbar, hier diirfte aufgrund der offensichtlich geringen Bedeutung als
Mietwohnungsteilmarkt ein Einbezug unter die Verordnung vermutlich ohne faktische Bindungswirkung auf den Wohnungsmarkt bleiben. Ob ein Aus-
schluss aus dem Geltungsbereich der Verordnung zu rechtfertigen ist, ist allenfalls anhand zusatzlicher ortlich verfligbarer Tatsachenerkenntnisse zu
begriinden.

Tabelle 21: Untersuchung von Gemeindeteilen — Offenbach am Main

. g
o Mittehwert der Standardangebotsmiete i
AnzahiFallein der Stichprobe . ; 8 g % g
7 i P g g
g & s . 3 g 3 % §
OfferbachamMain 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2012 2013 204 2015 2016 2017 & é ® ¥ §
Gesamtstack 134 150 152 139 109 84 7,34€ 757€ 7,96€ 835€ 879€ 9,19€  46% 808€ é §
Bieber M1 0 42 37 B4 268 TME  755€ 7€ 8I3E€  80E  8BWE  41%  7%E ja
Biirgel 454 368 45 3% 33 295 76l€  79€  8I9E  8EE  9UE  954E  46%  8BE
innenstack 20 165 28 25 181 189 707€ 737€ 76I€  836E€  8BE  907€  51% TR ja
Kaiserkei 0 0 0 0 0 0
Lauterbom 63 50 78 76 70 o 7€ 671€  T6lE 8€ 3% 8B ja
Rosenhdhe % P i 30 1 1 7506 76AE 7€ 7€ 967€ 5%  8®BE ja
Rumpenheim 67 48 52 2 2 31 7BE IRE 88le  23% 8¢ ja
Tempelsee P P 2 21 20 21 715 7106 8M€  78l€ 8ME  8RWE 4%  T78E ja
Waldheim 2 38 41 53 40 7 686€ 8W€E 3%  775€ ja

Quelle: Eigene Berechnung, Datenbasis: IDN Immodaten GmbH
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4.2.4 Wiesbaden

In Wiesbaden erfiillte im Gutachten 2015 die Ortsteile Igstadt, Medenbach und Naurod die definierten Ausnahmetatbestdande. Delkenheim und Klop-
penheim, die dhnliche Lagecharakteristika aufwiesen, konnten aufgrund der unzureichenden Fallzahl nicht bewertet werden.

In der Fortschreibung erfiillen Igstadt und Naurod nach wie vor die Kriterien. Flir Delkenheim lagen ausreichend Falle vor, so dass eine Auswertung
moglich wurde; hier werden auch die Kriterien erfillt. Medenbach erfiillt das Kriterium Mietpreiswachstum unter dem fortgeschriebenen Schwellen-
wert von 3,0 % nicht mehr. Zusatzlich werden die Kriterien flir einen Ausschluss auch von Nordenstadt erfullt.

Fiir Mainz-Amoéneburg, Klarenthal und Kloppenheim lagen auch in der aktuellen Stichprobe nicht ausreichend Falle zur Untersuchung vor. Ob sich die
fir die genannten Gemeindeteile unter Berufung auf die Indikatorenlage ergebende Ausnahme unter Hinzuziehen anderer Tatsachenerkenntnisse rela-
tivieren lasst, bzw. ob andersherum die strukturell vergleichbaren Gemeindeteile ebenfalls einen Ausschluss rechtfertigen wiirden, bedarf einer zusatz-
lichen ortlichen Beurteilung. Aufgrund der offensichtlich geringen Bedeutung als Mietwohnungsteilmarkt dirfte ein Einbezug unter die Verordnung
vermutlich ohne faktische Bindungswirkung auf den Wohnungsmarkt in den genannten Gemeindeteilen bleiben. Gleiches gilt fir den vorwiegend ge-
werblich geprigten Gemeindeteil Mainz-Amdéneburg. Eine Uberpriifung der Gefihrdungslage anhand zusitzlicher értlich verfiigbarer Tatsachener-
kenntnisse im Gemeindeteil Klarenthal, fir den die Datenlage ebenfalls keine Auswertung zulieR, erscheint aufgrund der groen Bedeutung als Miet-
wohnungsstandort vorrangig.
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Tabelle 22: Untersuchung von Gemeindeteilen — Wiesbaden

Wiesbaden

Gesamtstadt 5003
Auringen 21
Biebrich 1242
Bierstadt 540
Bredkenheim 29
Delkenheim 30
Dotzheim 1073
Erbenheim 178
Frauenstein 20
Hessloch 2
Igstackt 24
Klarenthal 0
Kloppenheim 16
M.-Amoneburg 0
Mainz-Kastel 147
Mainz-Kostheim 72
Medenbach 46
Naurod 63
Nordenstadt 73
Rambach 24
Schierstein 76
Sonnenberg 970

Quelle: Eigene Berechnung, Datenbasis: IDN Immodaten GmbH

Anzahl Falleinder Stichprobe

27
920

u1
&

BEowor8eBd8B B

31

2012 2013 2014

29

692
27

195

117

147
45
61
81
32
8

1005

2015 2016
4983 3848
25 24
1090 914
560 434
39 33
36 43
940 716
173 132
A 60
93 62
18 23
0 0
16 10
0 0
182 134
121 85
31 33
47 46
62 53
26 23
50 69
795 628

2017

3214
20
759
24
20

117

cmwmo Rk & 8

107

B & RN S

100
619

788€
6,66€
784€
834€

755€
7,76€
80€
7,70€
6,79€

782€
712€
685€
7/60€
7/66€

873€
787€

Mittelwert der Standardangebotsmiete
in€prom? WAL

82€
639€
813€
860€

710€
812€
851€
806€
695€

70€
727€
6,70€
760€
777€

M€
841€

2012 2013 2014

839€

847€
867€

745€
832€
841€
803€
723€

751€
638€
786€
70€

928€
849€

2015 2016
8AE€ 908€
897€ 902€
903€
744€ 804€
860€ 887€
869€ 8H€
910€ 851€
786€ 939€
832€ 851€
941€
881€

2017

936€
862€
946€
943€
944€
860€
934€
958€
910€
786€
640€

906€
870€
72€
838€
932€
767€
1043€
931€

2012-2017

35%
6,7%
36%
31%
00%
16%
34%
25%
25%
84%
00%

38%
51%
31%
25%
26%
53%
45%
43%

Mittelwert Miete
2012-2017

851€
756€
86A€
890€
9M€
767€
847€
863€
851€
768€
640€

862€
806€
733€
803€
826€
80€
967€
862€

Preiswachstum der Standardangebotsmiete

3,0% oderweniger

Mittelwert der Standardangebotsmiete unter

sischern Vil

ja
ja

ja
ja

ja
ja
ja
ja
ja

Ausnahme nach Indikatorengerechtfertigt

AusnahmeimGutachten2015
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4.2.5 Kassel

In Kassel wurden im Gutachten 2015 beide Bedingungen zusammen nur im Ortsteil Wolfsanger/Hasenhecke erfullt. In der Fortschreibungsperiode wer-
den die Bedingungen in den Ortsteilen Forstfeld und Fasanenhof erfillt. Im ersten Fall konnte keine statistisch signifikante Mietpreissteigerung festge-
stellt werden (d.h. der mittlere Mietpreis fiir das Jahr 2012 unterschied sich nicht statistisch signifikant vom Wert des Jahres 2017), was aber neben
faktischen Griinden auch der geringen Fallzahl an auswertbaren Mietangeboten geschuldet sein kann. Eine ortliche Beurteilung der Sachlage kdnnte
hier ggf. zu praziseren Erkenntnissen beitragen. Eine Einschatzung der Gefdhrdungslage in den Stadtteilen Siidstadt und Philippinenhof/Warteberg be-
darf mangels ausreichender Unterlegung mit Daten ebenfalls einer 6rtlichen Beurteilung, ob ein Ausschluss aus dem Geltungsbereich zu begriinden ist.

Tabelle 23: Untersuchung von Gemeindeteilen — Kassel

8 "L @
£ gz B
. . : po
Anzahl Flle in der Stichprobe Mittelwert Qer Standazrdangebotsmlete o £ g g g
in € pro m> Wfl. 8 5 TEtL 8
* a. 2 g Eo %
g 2§ S£¢ g T3 =m g
‘D ] N 0 g c 9 9 TS
— e = b0 = [
i n 8587355 £2 ¢
S E5gTSe =%
Kassel 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2012 2013 2014 2015 2016 2017 s E % § % % aé -
8 SE" §
H £ 8 c
3 S8 E
Gesamtstadt 2339 2557 3451 3474 2525 2477 5,46€ 5,76€ 6,05€ 6,32€ 6,58€ 6,91 € 48% 6,14€ £ <
:;::V"he'ms' 140 168 228 297 243 188 633€ 672€ 691€ 7,20€ 762€  3,8% 7,04€
Bettenhausen 70 111 114 148 95 8 495€ 524€ 566€ 568€ 584€ 6,46 € 55% 5,65€ ja
Brasselsberg 38 58 70 79 72 58 6,86 € 6,94 € 7,37 € 1,4% 7,13 € ja
Fasanenhof 79 55 85 125 73 50 5,38€ 5,23€ 559€ 586€ 6,24 € 3,0% 5,75€ ja ja ja
Forstfeld 34 31 27 18 25 20 6,36 € 5,17 € 0,0% 5,34€ ja ja ja
Harleshausen 147 188 267 266 207 209 5,50€ 5,76€ 6,22€ 6,23€ 6,35€ 6,90 € 4,6% 6,17 €
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Kassel

Gesamtstadt
Jungfernkopf
Kirchditmold
Mitte
Niederzwehren
Nord-Holland
Nordshausen
Oberzwehren
Rothenditmold
Siidstadt

Susterfeld /
Helleb6hn

Unterneustadt

Vorderer
Westen

Waldau
Wehlheiden
Wesertor
Wolfsanger /
Hasenhecke
Philippinenhof
/ Warteberg

Quelle: Eigene Berechnung, Datenbasis: IDN Immodaten GmbH

2339

15
144
220
137
135

31

53
313

16
23
229

49
288
104

67

Anzahl Fille in der Stichprobe

2557
19
160
223
136
147
64
65
188

11
55
215

96
342
99

117

2012 2013 2014

3451
30
237
378
182
142
98
114
196

24
66
329

94
500
152

107

2015 2016
3474 2525
24 12
214 190
331 223
195 121
156 156
87 37
98 98
227 167
0 0

62 46
61 34
357 206
84 77
385 275
133 88
121 75
0 0

2017

2477
24
179
192
130
84
65
77
163

35
33
189

85
358
109

140

in € pro m? Wfl.

2012 2013 2014

5,46 €
599 €
5,87 €
6,11 €
582¢€
4,71 €
5,61€
4,59 €
5,02 €

4,98 €
537€
6,09 €

531€
585€
505€

5,05€

5,76 €
6,69 €
6,26 €
6,19 €
6,06 €
5,06 €
6,06 €
4,99 €
5,05 €

5,84 €
5,59 €
6,31€

524 €
6,21 €
536 €

532¢€

6,05 €
6,75 €
6,68 €
6,47 €
6,15 €
519¢€
5,58 €
4,99 €
5,45 €

511¢€
570 €
6,80 €

581¢€
6,50 €
540¢€

5,38 €

2015

6,32 €
6,46 €
6,90 €
6,94 €
6,24 €
5,70 €
576 €
4,99 €
5,69 €

4,92 €
5,74 €
7,24 €

5,59 €
6,71 €
5,98 €

5,75 €

Mittelwert der Standardangebotsmiete

2016

6,58 €

7,18 €
7,16 €
6,64 €
582¢€
6,37 €
5,27 €
592¢€

5,64 €
6,91 €
6,33 €

2017

6,91 €
7,43 €
7,40 €
7,45 €
7,34 €
6,20 €
7,11 €
577 €
6,30 €

5,84 €
6,79 €
7,55 €

6,47 €
7,40 €
6,69 €

6,37 €

2012-2017

4,8%
4,4%
4,7%
4,0%
4,7%
5,6%
4,9%
4,7%
4,6%

3,2%
4,8%
4,4%

4,0%
4,8%
5,8%

4,8%

20122017

Mittelwert Miete

6,14 €
6,59 €
6,76 €
6,66 €
6,26 €
536€
6,07 €
516 €
545€

5,45 €
5,90 €
6,89 €

5,64 €
6,56 €
570 €

5,59 €

Preiswachstum der Standardan-

gebotsmiete

3,0% oderweniger

Mittelwert der Standardange-

botsmiete unter gesamtstadti-

schem Mittelwert

ja
ja
ja
ja
ja
ja

ja

ja

ja

Ausnahme nach Indikatoren

gerechtfertigt

AusnahmeimGutachten2015
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4.2.6 Bad Homburgv. d. Hohe

Ergebnisse

In Bad Homburg ist eine vergleichende Betrachtung der Kernstadt mit den Ortsteillagen nicht moglich, da die Kernstadt aufgrund der Systematik der
Annoncenklassifizierung nicht exakt abzugrenzen ist. Eine Beurteilung von Ausschlussgriinden ist daher ausschlieflich fiir die ausgewiesenen Ortsteilla-

gen moglich. Diese verfliigen mit Ausnahme von Gonzenheim im Mittel Gber ein etwas geringeres Mietpreisniveau als der Gesamtraum.

Auch das Mietpreiswachstum ist in allen namentlich identifizierbaren Stadtteilen geringer als im gesamtstadtischen Mittel (fir den Stadtteil Gonzen-
heim konnte kein statistisch signifikantes Mietpreiswachstum ermittelt werden). Damit sind in den Stadtteilen Dornholzhausen, Kirdorf, Ober-

Erlenbach und Ober-Eschbach die kumulativen Voraussetzungen fir eine Ausnahme erfillt.

Tabelle 24: Untersuchung von Gemeindeteilen — Bad Homburg v. d. Hohe

- . Mittelwert der Standardangebotsmiete
AnzahlFlle inder Stichprobe n€prom?WiL

BadHomburg 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2012 2013 2014 2015 2016
Gesamtstadt 1015 &3 1062 865 587 491 883€ 900€ 932€ 968€ 92€
Domholzhausen 225 165 201 193 165 142 860€ 857€ 897€ 920€ 949€
Gonzenheim 43 79 166 155 58 11

Kirdorf 109 63 70 73 48 1 881€ 847€

Ober-Erlenbach 28 33 61 25 17 18 812€ 848€

Ober-Eschbach 197 170 214 163 128 2 878€ 904€ 907€ 963€ 955€

Quelle: Eigene Berechnung, Datenbasis: IDN Immodaten GmbH
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1040€
1048€
1026€
936€
897€
1049€

20122017

Mittelwert Preissteigerung

32%
25%
00%
15%
25%
21%

Mittelwert Miete
20122017

934€
909€
1015€
887€
869€
928€

Preiswachstum der Standardangebotsmiete

3,0% oderweniger

Mittelwert der Standardangebotsmiete unter

2ischern Vitel

ja
ja

ja

Ausnahme nach Indikatorengerechtfertigt

ja
ja

ja

Ausnahmeim Gutachten 2015

ja
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Anhang: Gemeindetabelle

Tabelle 25: Volistindige Gemeindetabelle

AGS

6411000
6412000
6413000
6414000
6431001
6431002
6431003
6431004
6431005
6431006
6431007
6431008
6431009
6431010
6431011
6431012
6431013
6431014
6431015
6431016
6431017
6431018
6431019
6431020
6431021
6431022
6432001

Name

Darmstadt, Wissenschaftsstadt
Frankfurt am Main, St.
Offenbach am Main, St.
Wiesbaden, Landeshauptstadt
Abtsteinach

Bensheim, St.

Biblis

Birkenau

Blirstadt, St.

Einhausen

Farth

Gorxheimertal

Grasellenbach
GroR-Rohrheim

Heppenheim (Bergstralle), Krst
Hirschhorn (Neckar), St.
Lampertheim, St.

Lautertal (Odenwald)
Lindenfels, St.

Lorsch, St.

Morlenbach

Neckarsteinach, St.

Rimbach

Viernheim, St.
Wald-Michelbach
Zwingenberg, St.
Alsbach-Hahnlein

Indikator
Wohnungs-
defizit 2016

(Schwellenwert
-3,0 %)

51%
3,8%
4,4 %
-0,6 %
-6,2%
0,0 %
-2,6 %
-6,7 %
-0,2 %
1,1%
-4,0 %
-4,0 %
-0,5%
-3,3%
-2,5%
10,6 %
0,2%
-3,1%
-5,5%
2,4%
-2,8%
-7,2%
-5,9%
2,1%
-4,5 %
19%
-0,6 %

Indikator Leer-
standsrate 2016
(Schwellenwert
3,0 %)

1,3%
1,4%
1,8%
2,5%
4,6 %
2,4%
3,8%
4,3%
34%
22%
4,8 %
4,5 %
6,5 %
4,0 %
3,4%
6,2 %
2,8%
3,5%
52%
2,2%
52%
5,6 %
4,1%
3,2%
5,9 %
3,0%
2,6 %

Indikator mittlere
Neubauintensitat

2011-2016
(Schwellenwert
0 bis max. 0,75
Whg./zus. HH)

0,4 Whg./ HH.
0,51 Whg./ HH.
0,22 Whg./ HH.
0,42 Whg./ HH.
1,57 Whg./ HH.
0,57 Whg./ HH.
0,23 Whg./ HH.
0,87 Whg./ HH.
0,46 Whg./ HH.
0,25 Whg./ HH.
0,63 Whg./ HH.
0,14 Whg./ HH.
0,06 Whg./ HH.
0,36 Whg./ HH.
0,48 Whg./ HH.
3,08 Whg./ HH.
0,37 Whg./ HH.
0,27 Whg./ HH.
0,25 Whg./ HH.
0,41 Whg./ HH.
0,16 Whg./ HH.
0,22 Whg./ HH.
0,44 Whg./ HH.
0,06 Whg./ HH.
0,19 Whg./ HH.
0,34 Whg./ HH.
0,37 Whg./ HH.

Indikator mittlere

Angebotsmiete
Standardwoh-

nung 2012 - 2017

(Schwellenwert
7,50 €/m?)

8,89 €

10,42 €

8,08 €

8,51 €

7,21€
596 €
6,45 €
6,18 €
596 €
581€
6,75 €
5,05€
6,18 €
6,96 €

6,42 €
5,89 €
529 €
6,50 €
577 €
6,40 €
5,67 €
6,46 €
4,99 €
6,87 €
7,78 €

Indikator mittlere

Mietpreissteige-
rung 2012-2017
p.a.in%
(Schwellenwert
4,5 % p.a.)
3,7%

3,7%

4,6 %

3,5%

32%
3,6 %
2,8%
3,8%
33%
3,6%
3,1%
3,8%
4,9 %
2,3%

2,2%
2,0%
3,3%
2,6 %
4,1%
51%
3,4%
4,1%
4,3 %
2,4%
3,4%

erfiillte
Teilbe-
dingun-
gen

A W R NP NNWRRPWONMNNRRPRWNMONWORN-E-PS

Status im Ver-
gleich zu 2015

immer noch erfillt
immer noch erfillt
immer noch erfillt
immer noch erfillt

neu erfullt
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AGS

6432002
6432003
6432004
6432005
6432006
6432007
6432008
6432009
6432010
6432011
6432012
6432013
6432014
6432015
6432016
6432017
6432018
6432019
6432020
6432021
6432022
6432023
6433001
6433002
6433003
6433004
6433005
6433006
6433007
6433008
6433009
6433010

56

Name

Babenhausen, St.
Bickenbach
Dieburg, St.
Eppertshausen
Erzhausen
Fischbachtal
Griesheim, St.
GroR-Bieberau, St.
GroR-Umstadt, St.
GroR-Zimmern
Messel

Modautal

Mduhltal

Miinster
Ober-Ramstadt, St.
Otzberg

Pfungstadt, St.
Reinheim, St.
RoRdorf
Schaafheim
Seeheim-Jugenheim
Weiterstadt, St.
Biebesheim am Rhein
Bischofsheim
Bittelborn
Gernsheim, St.
Ginsheim-Gustavsburg
GroR-Gerau, St.
Kelsterbach, St.

Morfelden-Walldorf, St.

Nauheim
Raunheim, St.

Indikator
Wohnungs-
defizit 2016

(Schwellenwert
-3,0 %)

-3,6 %
6,7 %
3,5%
2,0%
2,2%

-4,8 %
52%

-3,6 %

-0,6 %
2,8%

-1,9%

-3,9%

-0,2%

-0,6 %

-0,7 %

-3,0%

-1,2%

-4,0 %

-0,2 %

-0,4 %

-0,8 %
1,1%

-2,9%
6,5%
4,7 %
-2,9%
31%
2,0%
9,1%
59 %
3,7%

11,3 %

Indikator Leer-
standsrate 2016
(Schwellenwert
3,0 %)

33%
2,1%
2,5%
2,7%
3,1%
3,2%
2,1%
33%
2,7%
2,4%
3,7%
3,7%
2,9%
2,8%
3,7%
3,7%
29%
29%
2,8%
3,0%
33%
2,6 %
2,7%
2,1%
2,7%
2,6 %
2,7%
2,7%
32%
22%
22%
1,7%

Indikator mittlere
Neubauintensitat
2011-2016
(Schwellenwert
0 bis max. 0,75
Whg./zus. HH)
0,56 Whg./ HH.
0,1 Whg./ HH.
0,38 Whg./ HH.
0,23 Whg./ HH.
0,19 Whg./ HH.
1,06 Whg./ HH.
0,21 Whg./ HH.
0,6 Whg./ HH.
0,48 Whg./ HH.
0,4 Whg./ HH.
0,51 Whg./ HH.
0,41 Whg./ HH.
0,38 Whg./ HH.
0,5 Whg./ HH.
0,38 Whg./ HH.
0,37 Whg./ HH.
0,49 Whg./ HH.
0,69 Whg./ HH.
0,43 Whg./ HH.
0,29 Whg./ HH.
0,42 Whg./ HH.
0,3 Whg./ HH.
0,56 Whg./ HH.
-0,01 Whg./ HH.
0,36 Whg./ HH.
0,87 Whg./ HH.
0,32 Whg./ HH.
0,43 Whg./ HH.
0,45 Whg./ HH.
0,43 Whg./ HH.
0,38 Whg./ HH.
0,24 Whg./ HH.

Indikator mittlere
Angebotsmiete
Standardwoh-
nung 2012 - 2017
(Schwellenwert
7,50 €/m?)
6,05 €

7,54 €

6,97 €

7,11 €

7,88 €

6,58 €

7,98 €

6,28 €

6,56 €

7,21€

6,91 €

5,97 €

7,64 €

6,76 €

6,65 €

6,32 €

7,44 €

6,64 €

6,99 €

6,75 €

7,16 €

7,84 €

6,97 €

7,59 €

6,98 €

7,04 €

8,33 €

7,49 €

8,72 €

8,35 €

7,84 €

8,04 €

Indikator mittlere
Mietpreissteige-
rung 2012-2017
p.a.in%
(Schwellenwert
4,5 % p.a.)

4,3 %

3,9 %

3,4%

52%

1,9%

0,0 %

4,2 %

2,6 %

3,6 %

3,2%

4,1%
2,8%
3,9%
3,1%
33%
4,0 %
23%
3,5%
2,4%
4,1%
3,8%
29%
52%
4,8 %
3,4%
1,9%
3,5%
4,5%
3,4%
2,6 %
3,9%

erfiilite
Teilbe-
dingun-
gen

A DA B DA W AN UWBENWWNWNDNWPEERNWWRERERPMPOWES WSS P

Status im Ver-
gleich zu 2015

immer noch erfullt

neu erfullt

immer noch erfullt

neu erfullt

immer noch erfillt

neu erfullt
neu erfullt

neu erfullt

neu erfullt
immer noch erfillt
immer noch erfillt
immer noch erfillt
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AGS

6433011
6433012
6433013
6433014
6434001
6434002
6434003
6434004
6434005
6434006
6434007
6434008
6434009
6434010
6434011
6434012
6434013
6435001
6435002
6435003
6435004
6435005
6435006
6435007
6435008
6435009
6435010
6435011
6435012
6435013
6435014
6435015

Name

Riedstadt

Risselsheim, St.
Stockstadt am Rhein
Trebur

Bad Homburg v.d. Hohe, St.
Friedrichsdorf, St.
Glashutten
Gravenwiesbach
Konigstein im Taunus, St.
Kronberg im Taunus, St.
Neu-Anspach

Oberursel (Taunus), St.
Schmitten

Steinbach (Taunus), St.
Usingen, St.

Wehrheim

Weilrod

Bad Orb, St.

Bad Soden-Salmunster, St.
Biebergemiind

Birstein

Brachttal

Bruchkobel, St.

Erlensee

Florsbachtal

Freigericht

Gelnhausen, Barbarossastadt
Grol3krotzenburg
Griindau

Hammersbach

Hanau, St.

Hasselroth

Indikator
Wohnungs-
defizit 2016

(Schwellenwert
-3,0 %)

33%
4,6 %
-1,1%
0,8 %
1,6 %
-0,5%
-3,2%
-2,2%
-0,9 %
-4,1%
34%
1,4%
-1,5%
1,5%
34%
-1,1%
-2,1%
-3,2%
-2,2%
-4,3 %
-3,4%
-5,8 %
-1,2%
0,6 %
-7,6 %
0,3%
-1,1%
0,7 %
-1,0%
-4,3 %
2,7%
-3,3%

Indikator Leer-
standsrate 2016
(Schwellenwert
3,0 %)

2,2%
2,2%
1,9%
1,9%
1,9%
1,8%
3,2%
3,4%
3,4%
2,5%
1,9%
1,9%
3,6%
2,7%
2,5%
23%
41%
6,2%
53%
4,4%
4,6 %
5,6 %
2,7%
3,6%
6,3%
3,4%
3,6%
2,5%
3,2%
3,8%
4,4%
3,6%

Indikator mittlere
Neubauintensitat

2011-2016
(Schwellenwert
0 bis max. 0,75
Whg./zus. HH)
0,57 Whg./ HH.
0,3 Whg./ HH.
0,5 Whg./ HH.
0,31 Whg./ HH.
0,2 Whg./ HH.
0,58 Whg./ HH.
0,35 Whg./ HH.
0,35 Whg./ HH.
0,27 Whg./ HH.
0,64 Whg./ HH.
0,17 Whg./ HH.
0,54 Whg./ HH.
0,37 Whg./ HH.
0,19 Whg./ HH.
0,23 Whg./ HH.
0,12 Whg./ HH.
0,2 Whg./ HH.
0,22 Whg./ HH.
0,34 Whg./ HH.
0,46 Whg./ HH.
0,34 Whg./ HH.
0,3 Whg./ HH.
0,41 Whg./ HH.
0,53 Whg./ HH.
14,45 Whg./ HH.
0,47 Whg./ HH.
0,52 Whg./ HH.
0,4 Whg./ HH.
0,52 Whg./ HH.
0,51 Whg./ HH.
0,19 Whg./ HH.
0,66 Whg./ HH.

Indikator mittlere

Angebotsmiete
Standardwoh-

nung 2012 - 2017

(Schwellenwert
7,50 €/m?)
7,00 €
7,43 €
6,79 €
7,46 €
9,34 €
8,44 €
7,23 €
595€
8,98 £
9,23 €
7,33 €
9,07 €
6,38 €
8,10 €
6,59 €
6,86 €
5,13 €
5,81 €
5,26 €
5,61 €

4,89 €
6,42 €
6,46 €

5,98 €
6,39 €
6,49 €
6,20 €
591€
6,87 €
6,18 €

Indikator mittlere

Mietpreissteige-
rung 2012-2017
p.a.in%
(Schwellenwert
4,5 % p.a.)

4,2 %

3,8%

4,3 %

3,2%

3,2%

2,7%

0,0 %

1,7%
2,1%
1,9%
2,7%
3,4%
3,7%
33%
33%
2,6 %
33%
2,5%
1,9%

4,5%
4,6 %
4,7 %

32%
3,4%
3,9%
3,5%
3,8%
4,3 %
2,9%

erfiilite
Teilbe-
dingun-
gen

B N RPN WNNOWARARNERRENEDNWWBEDNDDWWWNRERE™SdDWWWWW

Status im Ver-
gleich zu 2015

immer noch erfullt
immer noch erfullt

nicht mehr erfllt

immer noch erfillt

immer noch erfillt

neu erfullt

57



IWU

AGS

6435016
6435017
6435018
6435019
6435020
6435021
6435022
6435023
6435024
6435025
6435026
6435027
6435028
6435029
6436001
6436002
6436003
6436004
6436005
6436006
6436007
6436008
6436009
6436010
6436011
6436012
6437001
6437002
6437003
6437004
6437005
6437006

58

Name

Jossgrund

Langenselbold, St.
Linsengericht

Maintal, St.

Neuberg

Nidderau, St.
Niederdorfelden
Rodenbach

Ronneburg

Schliichtern, St.
Schoneck

Sinntal

Steinau an der StraRe, St.
Wachtersbach, St.

Bad Soden am Taunus, St.
Eppstein, St.

Eschborn, St.

Florsheim am Main, St.
Hattersheim am Main, St.
Hochheim am Main, St.
Hofheim am Taunus, Kreisstadt
Kelkheim (Taunus), St.
Kriftel

Liederbach am Taunus
Schwalbach am Taunus, St.
Sulzbach (Taunus)

Bad Konig, St.
Beerfelden, St.
Brensbach

Breuberg, St.
Brombachtal

Erbach, Kreisstadt

Indikator
Wohnungs-
defizit 2016

(Schwellenwert
-3,0 %)

-7,5%
-0,2%
-4,6 %
32%
0,3%
1,4%
-0,2%
0,3%
-4,6 %
-1,8%
0,4 %
-5,2%
-4,0 %
-2,0%
-0,3%
-0,8 %
2,6 %
2,4%
1,8%
-0,6 %
1,7%
-0,1%
6,4 %
0,2%
4,2 %
1,8%
-6,2%
-5,8 %
-7,4%
-3,6 %
-9,8 %
-0,2%

Indikator Leer-
standsrate 2016
(Schwellenwert
3,0 %)

6,6 %
3,0%
3,2%
3,2%
2,9%
2,7%
2,4%
2,4%
5,6 %
4,1%
2,7%
55%
4,6 %
39%
1,9%
25%
1,7%
22%
1,8%
1,4%
2,0%
2,1%
1,6 %
1,8%
1,6 %
1,7%
6,0 %
79 %
7,0 %
57%
6,5%
51%

Indikator mittlere
Neubauintensitat
2011-2016
(Schwellenwert
0 bis max. 0,75
Whg./zus. HH)
0,56 Whg./ HH.
0,58 Whg./ HH.
0,62 Whg./ HH.
0,28 Whg./ HH.
0,24 Whg./ HH.
0,4 Whg./ HH.
0,25 Whg./ HH.
0,5 Whg./ HH.
0,51 Whg./ HH.
0,44 Whg./ HH.
0,4 Whg./ HH.
0,51 Whg./ HH.
0,71 Whg./ HH.
0,37 Whg./ HH.
0,44 Whg./ HH.
0,36 Whg./ HH.
0,41 Whg./ HH.
0,33 Whg./ HH.
0,53 Whg./ HH.
0,89 Whg./ HH.
0,47 Whg./ HH.
0,37 Whg./ HH.
0,27 Whg./ HH.
0,4 Whg./ HH.
0,13 Whg./ HH.
0,22 Whg./ HH.
0,63 Whg./ HH.
0,37 Whg./ HH.
0,53 Whg./ HH.
0,28 Whg./ HH.
46,37 Whg./ HH.
0,28 Whg./ HH.

Indikator mittlere
Angebotsmiete
Standardwoh-
nung 2012 - 2017
(Schwellenwert
7,50 €/m?)

6,47 €
6,17 €
7,17 €
6,13 €
6,37 €
7,18 €
6,44 €
6,90 €
4,86 €
6,48 €
4,40 €
514 €
5,54 €
9,25 €
7,43 €
9,51€
8,28 €
7,85€
8,19€
8,52 €
8,16 €
8,23 €
8,43 €
8,87 €
8,33 €
5,48 €
517 €
5,56 €
579€

5,50 €

Indikator mittlere
Mietpreissteige-
rung 2012-2017
p.a.in%
(Schwellenwert
4,5 % p.a.)

3,7%
3,7%
4,4 %
2,8%
4,6 %
5,0%
4,3 %
51%

2%
3,7%

2,2%
4,1%
2,4%
2,8%
2,4%
33%
4,4 %
3,4%
3,1%
4,0 %
4,2%
4,1%
23%
2,8%
3,4%
3,4%
0,0 %
0,0 %

1,2%

erfiilite
Teilbe-
dingun-
gen

N O R RPREPEPDDIMDEDDEDWEDREDWRARNRPRE,WNNDWRRDNWNDR®R

Status im Ver-
gleich zu 2015

neu erfullt
immer noch erfullt

neu erfullt

immer noch erfillt
immer noch erfillt
immer noch erfillt

immer noch erfillt
immer noch erfillt
immer noch erfillt
immer noch erfillt
immer noch erfillt

neu erfullt



IWU

AGS

6437007
6437008
6437009
6437010
6437011
6437012
6437013
6437014
6437015
6438001
6438002
6438003
6438004
6438005
6438006
6438007
6438008
6438009
6438010
6438011
6438012
6438013
6439001
6439002
6439003
6439004
6439005
6439006
6439007
6439008
6439009
6439010

Name

Frankisch-Crumbach
Hesseneck

Hochst i.0dw.
Lutzelbach
Michelstadt, St.
Mossautal
Reichelsheim (Odenwald)
Rothenberg
Sensbachtal
Dietzenbach, St.
Dreieich, St.
Egelsbach

Hainburg
Heusenstamm, St.
Langen, St.
Mainhausen
Muhlheim am Main, St.
Neu-Isenburg, St.
Obertshausen, St.
Rodgau, St.
Rodermark, St.
Seligenstadt, St.
Aarbergen

Bad Schwalbach, Kreisstadt
Eltville am Rhein, St.
Geisenheim, St.
Heidenrod
Hohenstein
Hulnstetten

Idstein, St.

Kiedrich

Lorch, St.

Indikator
Wohnungs-
defizit 2016

(Schwellenwert
-3,0 %)

-4,5 %
11,1%
-1,7%
-4,7 %
-1,1%
-8,4 %
-6,8 %
-9,0 %
-4,5 %
5,9 %
1,6 %
8,2%
2,6 %
1,8%
39%
0,5 %
32%
6,1%
4,1%
4,0 %
5,6 %
0,6 %
-6,8 %
-0,9 %
-1,0%
54%
-4,3 %
-3,7%
0,0 %
-1,4 %
0,4 %
-6,0 %

Indikator Leer-
standsrate 2016
(Schwellenwert
3,0 %)

6,7 %
11,9%
55%
6,9 %
4,5 %
55%
5,8 %
6,9 %
10,2 %
2,0%
23%
25%
2,4%
22%
1,9%
29%
2,1%
1,9%
2,0%
2,6 %
2,6 %
2,1%
6,7 %
4,7 %
23%
2,6 %
4,7 %
34%
25%
2,9%
2,9%
5,9 %

Indikator mittlere
Neubauintensitat

2011-2016
(Schwellenwert
0 bis max. 0,75
Whg./zus. HH)
0,33 Whg./ HH.
0,55 Whg./ HH.
0,18 Whg./ HH.
0,27 Whg./ HH.
0,49 Whg./ HH.
1,66 Whg./ HH.
0,71 Whg./ HH.
1,54 Whg./ HH.
0,32 Whg./ HH.
0,09 Whg./ HH.
0,24 Whg./ HH.

0,2 Whg./ HH.
0,34 Whg./ HH.
0,51 Whg./ HH.
0,52 Whg./ HH.
0,41 Whg./ HH.
0,33 Whg./ HH.
0,09 Whg./ HH.
0,55 Whg./ HH.
0,28 Whg./ HH.
0,27 Whg./ HH.
0,73 Whg./ HH.
0,22 Whg./ HH.

0,2 Whg./ HH.
0,51 Whg./ HH.
0,08 Whg./ HH.
0,27 Whg./ HH.
0,35 Whg./ HH.
0,54 Whg./ HH.
0,65 Whg./ HH.
0,27 Whg./ HH.
0,36 Whg./ HH.

Indikator mittlere

Angebotsmiete
Standardwoh-

nung 2012 - 2017

(Schwellenwert
7,50 €/m?)

574 €
4,88 €
5,90 €

5,58 €

7,39€
8,44 €
8,36 €
6,65 €
7,86 €
8,27 €
6,79 €
7,63 €
8,35€
7,62 €
7,23 €
7,34 €
7,17 €
4,92 €
6,17 €
7,77 €
6,99 €
505€
5,57 €
6,08 €
7,00 €
7,85€
6,64 €

Indikator mittlere

Mietpreissteige-
rung 2012-2017
p.a.in%
(Schwellenwert
4,5 % p.a.)

3,5%
3,7%
3,5%

4,2 %

2,9%
3,4%
3,7%
4,3 %
2,8%
3,7%
3,5%
4,0 %
4,0 %
3,4%
3,4%
3,8%
4,3%
2,8%
3,4%
32%
2,5%
0,0 %
0,0 %
2,1%
3,8%
2,4%
0,0%

erfiilite
Teilbe-
dingun-
gen

P B W WERP P WBENREPWWWDRSDBDSPEPWDEDPPWEPRPWPRPRPORPONRERNPRPR

Status im Ver-
gleich zu 2015

immer noch erfillt
immer noch erfillt

immer noch erfillt
immer noch erfillt

neu erfullt

immer noch erfillt

neu erfullt

immer noch erfillt

neu erfullt

59



IWU

AGS

6439011
6439012
6439013
6439014
6439015
6439016
6439017
6440001
6440002
6440003
6440004
6440005
6440006
6440007
6440008
6440009
6440010
6440011
6440012
6440013
6440014
6440015
6440016
6440017
6440018
6440019
6440020
6440021
6440022
6440023
6440024
6440025

60

Name

Niedernhausen
Oestrich-Winkel, St.
Riidesheim am Rhein, St.
Schlangenbad
Taunusstein, St.
Waldems

Walluf

Altenstadt

Bad Nauheim, St.

Bad Vilbel, St.
Bldingen, St.
Butzbach, St.

Echzell

Florstadt

Friedberg (Hessen), Kreisstad
Gedern, St.

Glauburg

Hirzenhain

Karben, St.

Kefenrod

Limeshain
Miinzenberg, St.
Nidda, St.

Niddatal, St.
Ober-Morlen
Ortenberg, St.
Ranstadt
Reichelsheim (Wetterau), St.
Rockenberg

Rosbach v.d.Hohe, St.
Wolfersheim
Wollstadt

Indikator
Wohnungs-
defizit 2016

(Schwellenwert
-3,0 %)

-0,6 %
-1,5%
-2,7%
0,9 %
0,2%
-3,4%
-2,1%
2,6 %
0,6 %
1,2%
2,5%
2,5%
-3,1%
-4,5%
1,2%
-4,5%
-1,5%
-3,3%
1,0%
-3,8%
1,9%
-6,5%
-1,3%
-3,4%
-3,0%
-3,7%
-0,9 %
-3,3%
-3,7%
0,9 %
-1,8 %
0,0 %

Indikator Leer-
standsrate 2016
(Schwellenwert
3,0 %)

2,3%
3,5%
3,9%
3,9%
2,3%
3,7%
2,0%
3,4%
33%
2,6 %
4,1%
4,0 %
3,4%
4,0 %
3,6 %
52%
34%
59 %
2,8%
33%
31%
4,0 %
4,9 %
4,4 %
33%
5,0 %
3,7%
3,7%
35%
31%
31%
34%

Indikator mittlere
Neubauintensitat

2011-2016
(Schwellenwert
0 bis max. 0,75
Whg./zus. HH)
0,27 Whg./ HH.
0,35 Whg./ HH.
0,13 Whg./ HH.
0,21 Whg./ HH.
0,45 Whg./ HH.
0,12 Whg./ HH.
0,45 Whg./ HH.
0,16 Whg./ HH.
0,63 Whg./ HH.
0,42 Whg./ HH.
0,17 Whg./ HH.
0,65 Whg./ HH.
0,46 Whg./ HH.
0,36 Whg./ HH.
0,46 Whg./ HH.
0,05 Whg./ HH.
0,2 Whg./ HH.
0,25 Whg./ HH.
0,47 Whg./ HH.
0,29 Whg./ HH.
0,19 Whg./ HH.
1,02 Whg./ HH.
0,27 Whg./ HH.
0,31 Whg./ HH.
0,3 Whg./ HH.
0,15 Whg./ HH.
0,37 Whg./ HH.
0,64 Whg./ HH.
0,53 Whg./ HH.
0,36 Whg./ HH.

0,46 Whg./ HH.
0,42 Whg./ HH.

Indikator mittlere

Angebotsmiete
Standardwoh-

nung 2012 - 2017

(Schwellenwert
7,50 €/m?)
7,15 €
7,33 €
6,84 €
6,27 €
6,65 €
6,04 €
7,85 €
5,61€
6,96 €
8,34 €
5,82¢€
6,23 €
6,30 €
5,66 €
7,27 €

532¢€
4,96 €
7,44 €

549 €
6,30 €
531€
6,50 €
6,12 €
5,49 €
576 €
6,28 €
6,02 €
7,50 €
5,88 €
6,73 €

Indikator mittlere

Mietpreissteige-
rung 2012-2017
p.a.in%
(Schwellenwert
4,5 % p.a.)
2,3%

4,0 %

1,6 %

3,9 %

3,0%

2,9%

3,0%

2,2%

3,0%

3,8%

3,3%

3,3%

0,0 %

3,2%

3,4%

3,1%
4,2%
33%

2,8%
2,7%
4,0 %
23%
32%
3,1%
0,0 %
3,4%
0,0 %
4,0 %
4,2%
4,5%

erfiilite
Teilbe-
dingun-
gen

W N W R P NREPNREPNONRWERERPRNERENERRNNDBIBNNDBDRERWNDNDNDW

Status im Ver-
gleich zu 2015

neu erfullt

immer noch erfullt



IWU

AGS

6531001
6531002
6531003
6531004
6531005
6531006
6531007
6531008
6531009
6531010
6531011
6531012
6531013
6531014
6531015
6531016
6531017
6531018
6532001
6532002
6532003
6532004
6532005
6532006
6532007
6532008
6532009
6532010
6532011
6532012
6532013
6532014

Name

Allendorf (Lumda), St.
Biebertal
Buseck
Fernwald
GieRen, Universitatsstadt
Grlinberg, St.
Heuchelheim
Hungen, St.
Langgdns
Laubach, St.
Lich, St.
Linden, St.
Lollar, St.
Pohlheim, St.
Rabenau
Reiskirchen
Staufenberg, St.
Wettenberg
ARlar, St.
Bischoffen
Braunfels, St.
Breitscheid
Dietzholztal
Dillenburg, St.
Driedorf
Ehringshausen
Eschenburg
Greifenstein
Haiger, St.
Herborn, St.
Hohenahr
Huttenberg

Indikator
Wohnungs-
defizit 2016

(Schwellenwert
-3,0 %)

-6,5 %
-2,6%
-2,5%
3,1%
133%
2,2%
-3,5%
-2,6%
1,1%
-4,4 %
1,9%

2,6%
12%
1,9%
-8,3%
2,9%
3,0%
1,1%
2,1%
-6,4 %
1,8%
3,5%
-6,0%
5,2 %
2,6%
5,1%
1,8%
-4,7 %
2,7%
3,1%
-4,4 %
-0,8%

Indikator Leer-
standsrate 2016
(Schwellenwert
3,0 %)

4,1%
3,4%
3,5%
2,7%
2,7%
3,1%
3,6%
3,7%
3,0%
4,1%
33%
2,8%
2,8%
32%
4,1%
3,6 %
31%
29%
2,8%
53%
4,0 %
39%
4,8 %
4,0 %
3,7%
32%
29%
4,2 %
4,5 %
3,4%
3,9%
3,8%

Indikator mittlere
Neubauintensitat

2011-2016
(Schwellenwert
0 bis max. 0,75
Whg./zus. HH)
1,04 Whg./ HH.
0,76 Whg./ HH.

0,5 Whg./ HH.
0,83 Whg./ HH.
0,31 Whg./ HH.
0,57 Whg./ HH.
0,57 Whg./ HH.
0,56 Whg./ HH.
0,52 Whg./ HH.
0,92 Whg./ HH.
0,76 Whg./ HH.
0,46 Whg./ HH.
0,55 Whg./ HH.

0,7 Whg./ HH.
0,93 Whg./ HH.
0,64 Whg./ HH.
0,54 Whg./ HH.
0,46 Whg./ HH.
0,61 Whg./ HH.
1,78 Whg./ HH.
0,43 Whg./ HH.
0,77 Whg./ HH.
-0,31 Whg./ HH.
1,32 Whg./ HH.

0,2 Whg./ HH.
0,41 Whg./ HH.

0,6 Whg./ HH.
0,57 Whg./ HH.
0,49 Whg./ HH.

0,8 Whg./ HH.
0,51 Whg./ HH.
0,65 Whg./ HH.

Indikator mittlere

Angebotsmiete
Standardwoh-

nung 2012 - 2017

(Schwellenwert
7,50 €/m?)

594 €
577 €
578 €
6,90 €
5,47 €
7,41 €
591€
6,17 €
5,04 €
6,43 €
6,59 €
592¢€
599 €
537€
5,50 €
551€
6,56 €
552€

5,59 €

545€
594 €
4,31€
5,04 €

5,69 €

575€

Indikator mittlere

Mietpreissteige-
rung 2012-2017
p.a.in%
(Schwellenwert
4,5 % p.a.)

3,0%
2,3%
3,9%
33%
3,5%
4,6 %
3,4%
2,0%
3,7%
3,8%
3,9%
4,5%

3,4%
4,9 %
1,9%
4,3%

23%

2,7%
2,7%
3,0%

3,9%
3,4%

erfiilite
Teilbe-
dingun-
gen

N P ONPFP WRFEPNOOONOWWWNOWWWREPROWWERNWENLPREOo

Status im Ver-
gleich zu 2015

61



IWU

AGS

6532015
6532016
6532017
6532018
6532019
6532020
6532021
6532022
6532023
6533001
6533002
6533003
6533004
6533005
6533006
6533007
6533008
6533009
6533010
6533011
6533012
6533013
6533014
6533015
6533016
6533017
6533018
6533019
6534001
6534002
6534003
6534004

62

Name

Lahnau

Leun, St.

Mittenaar

Schoffengrund

Siegbach

Sinn

Solms, St.

Waldsolms

Wetzlar, St.

Beselich

Brechen

Bad Camberg, St.
Dornburg

Elbtal

Elz

Hadamar, St.

Hiinfelden

Limburg a.d.Lahn, Kreisstadt
Lohnberg
Mengerskirchen,Marktflecken
Merenberg

Runkel, St.

Selters (Taunus)

Villmar

Waldbrunn (Westerwald)
Weilburg, St.
Weilmunster, Marktflecken
Weinbach

Amoneburg, St.
Angelburg

Bad Endbach
Biedenkopf, St.

Indikator
Wohnungs-
defizit 2016

(Schwellenwert
-3,0 %)

-3,9%
-4,0 %
-4,8 %
-3,4%
-3,8%
-3,7%
-3,2%
-4,7 %
-2,2%
-3,6 %
-7,0 %
-1,3%
-6,8 %
-5,7%
-4,2 %
0,3%
-5,0%
-2,2%
-6,5%
-4,0 %
-5,3%
-6,3 %
-5,3%
-8,5%
-7,7%
-8,1%
-7,4%
-5,7%
-3,8%
-4,2 %
-5,1%
-3,5%

Indikator Leer-
standsrate 2016
(Schwellenwert
3,0 %)

3,5%
4,6 %
5,0%
3,6%
33%
3,4%
3,4%
5,0%
3,7%
5,6 %
4,7 %
4,3 %
52%
5,6 %
4,8 %
4,1%
4,5 %
3,7%
6,1%
6,4 %
4,9 %
52%
51%
6,0 %
6,4 %
6,0 %
6,9 %
59%
54 %
6,0 %
4,4 %
53%

Indikator mittlere
Neubauintensitat

2011-2016
(Schwellenwert
0 bis max. 0,75
Whg./zus. HH)
0,67 Whg./ HH.
0,22 Whg./ HH.
0,53 Whg./ HH.
0,49 Whg./ HH.
0,65 Whg./ HH.

0,7 Whg./ HH.
0,77 Whg./ HH.

0,6 Whg./ HH.
0,46 Whg./ HH.
0,41 Whg./ HH.
0,84 Whg./ HH.
0,47 Whg./ HH.
0,29 Whg./ HH.
0,35 Whg./ HH.
0,63 Whg./ HH.
0,28 Whg./ HH.
0,69 Whg./ HH.
0,65 Whg./ HH.
0,57 Whg./ HH.
0,24 Whg./ HH.
0,09 Whg./ HH.
0,81 Whg./ HH.
1,69 Whg./ HH.
0,53 Whg./ HH.
0,78 Whg./ HH.

-13,41 Whg./ HH.

0,45 Whg./ HH.
0,23 Whg./ HH.
0,58 Whg./ HH.

0,3 Whg./ HH.
0,61 Whg./ HH.
0,51 Whg./ HH.

Indikator mittlere

Angebotsmiete
Standardwoh-

nung 2012 - 2017

(Schwellenwert
7,50 €/m?)
6,21 €

6,98 €

539€
5,67 €
531€
6,07 €
4,53 €
513€
6,01 €
4,60 €

551€
5,04 €
5,40€
576 €
510€

515€
537€
539¢€
533€
4,58 €
531€
4,75 €

505€

5,44 €
6,50 €

Indikator mittlere

Mietpreissteige-
rung 2012-2017
p.a.in%
(Schwellenwert
4,5 % p.a.)
3,7%

0,0%

52%
2,5%
2,8%
4,7 %
4,5%
2,7%
3,1%
3,6%

3,7%
2,7%
2,1%
4,1%
4,2%

4,4 %
3,7%
3,4%
5,6 %
2,4%
1,2%
0,0 %

3,1%

4,0 %

erfiilite
Teilbe-
dingun-
gen

P R R R PR OONOORRRERNRNRRRELRNONWWERONRRIEREIRR

Status im Ver-
gleich zu 2015



IWU

AGS

6534005
6534006
6534007
6534008
6534009
6534010
6534011
6534012
6534013
6534014
6534015
6534016
6534017
6534018
6534019
6534020
6534021
6534022
6535001
6535002
6535003
6535004
6535005
6535006
6535007
6535008
6535009
6535010
6535011
6535012
6535013
6535014

Name

Breidenbach

Colbe

Dautphetal
Ebsdorfergrund
Fronhausen
Gladenbach, St.
Kirchhain, St.

Lahntal

Lohra

Marburg, Universitatsstadt
Miinchhausen
Neustadt (Hessen), St.
Rauschenberg, St.
Stadtallendorf, St.
Steffenberg

Weimar

Wetter (Hessen), St.
Wohratal

Alsfeld, St.

Antrifttal

Feldatal
Freiensteinau
Gemiuinden (Felda)
Grebenau, St.
Grebenhain
Herbstein, St.
Homberg (Ohm), St.
Kirtorf, St.

Lauterbach (Hessen), Kreissta
Lautertal (Vogelsberg)
Micke

Romrod, St.

Indikator
Wohnungs-
defizit 2016

(Schwellenwert
-3,0 %)

-4,0%

03%
-1,9%
-4,1%
3,5%
2,0%
3,5%
3,4%
5,3%

7,4 %
2,5%
-8,8%
-4,8%
3,3%
-4,8%
2,9%
-4,7%
3,3%
5,5%
10,1 %
-8,8%
6,7 %
7,6 %
13,3 %
-6,5%
2,4%
-8,3%
9,3%
-4,4%
-6,1%
5,4 %
-8,0%

Indikator Leer-
standsrate 2016
(Schwellenwert
3,0 %)

43%
32%
33%
3,4%
33%
33%
32%
2,7%
4,0%
2,1%
4,1%
5,6 %
4,4%
3,7%
26%
32%
4,0%
3,4%
53%
59%
83%
4,9%
7,9%
7,0%
74%
6,4 %
6,4 %
8,1%
54%
4,9%
6,7 %
52%

Indikator mittlere
Neubauintensitat
2011-2016
(Schwellenwert
0 bis max. 0,75
Whg./zus. HH)
0,82 Whg./ HH.
0,33 Whg./ HH.
0,77 Whg./ HH.
0,89 Whg./ HH.
0,91 Whg./ HH.
0,69 Whg./ HH.
0,73 Whg./ HH.
0,75 Whg./ HH.
0,84 Whg./ HH.
0,5 Whg./ HH.
0,49 Whg./ HH.
-1,17 Whg./ HH.
1,11 Whg./ HH.
1,16 Whg./ HH.
1,09 Whg./ HH.
0,59 Whg./ HH.
0,69 Whg./ HH.
0,6 Whg./ HH.
-17,45 Whg./ HH.
-0,99 Whg./ HH.
-4,93 Whg./ HH.
8,73 Whg./ HH.
0,52 Whg./ HH.
-22,36 Whg./ HH.
14,56 Whg./ HH.
0,18 Whg./ HH.
1,11 Whg./ HH.
-0,86 Whg./ HH.
0,55 Whg./ HH.
10,27 Whg./ HH.
0,47 Whg./ HH.
-0,77 Whg./ HH.

Indikator mittlere
Angebotsmiete
Standardwoh-
nung 2012 - 2017
(Schwellenwert
7,50 €/m?)

5,01¢€
542 €
4,98 €
5,80 €
593€
6,23 €
7,69 €
4,58 €
4,78 €
516 €

6,41 €
520€

512€

4,40 €
511€

4,94 €

Indikator mittlere
Mietpreissteige-
rung 2012-2017
p.a.in%
(Schwellenwert
4,5 % p.a.)

3,9%
3,0%
2,6 %
4,0 %
3,4%
2,4%
4,6 %
0,0 %
2,8%

2,7%
3,9%

4,0 %

4,5%

22%

2,1%

erfiilite
Teilbe-
dingun-
gen

O P OFRP OFP NOOPFPF OOOORFRPR RFPNPEFPOORFRPRNDP®MONDNMENOOERELNDO

Status im Ver-
gleich zu 2015

immer noch erfullt
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IWU

AGS

6535015
6535016
6535017
6535018
6535019
6611000
6631001
6631002
6631003
6631004
6631005
6631006
6631007
6631008
6631009
6631010
6631011
6631012
6631013
6631014
6631015
6631016
6631017
6631018
6631019
6631020
6631021
6631022
6631023
6632001
6632002
6632003
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Name

Schlitz, St.
Schotten, St.
Schwalmtal
Ulrichstein, St.
Wartenberg
Kassel, St.

Bad Salzschlirf
Burghaun
Dipperz
Ebersburg
Ehrenberg (Rhén)
Eichenzell
Eiterfeld

Flieden

Fulda, St.
Gersfeld (Rhon), St.
GroRenluder
Hilders
Hofbieber
Hosenfeld
Hiinfeld, St.
Kalbach

Kiinzell

Neuhof

Nusttal
Petersberg
Poppenhausen (Wasserkuppe)
Rasdorf

Tann (Rhon), St.
Alheim

Bad Hersfeld, Kreisstadt
Bebra, St.

Indikator
Wohnungs-
defizit 2016

(Schwellenwert
-3,0 %)

-6,2 %
-5,0 %
-6,8 %
-93%
-3,5%
4,9 %
-4,6 %
-7,4 %
-3,4%
-53%
-5,0 %
-3,5%
-6,2 %
-6,4 %
0,2%
-7,3%
-6,4 %
-5,4%
-5,5%
-1,6 %
-3,8%
-5,9%
-2,2%
-3,8%
-4,2 %
-0,1%
-8,6 %
-2,7%
-9,9 %
-6,1%
-3,6 %
-2,6 %

Indikator Leer-
standsrate 2016
(Schwellenwert
3,0 %)

7,0%
6,9 %
6,9 %
8,0%
5,0%
2,4%
8,8%
5,4 %
3,2%
51%
4,8 %
3,7%
4,7 %
6,1%
3,6 %
7,7%
4,5 %
6,7 %
52%
4,4 %
52%
53%
34%
6,9 %
5,0 %
4,0 %
6,3%
4,2 %
8,9 %
3,8%
39%
6,3%

Indikator mittlere
Neubauintensitat
2011-2016
(Schwellenwert
0 bis max. 0,75
Whg./zus. HH)
0,41 Whg./ HH.
1,68 Whg./ HH.
-3,84 Whg./ HH.
-0,48 Whg./ HH.
0,77 Whg./ HH.
0,31 Whg./ HH.
0,51 Whg./ HH.
0,99 Whg./ HH.
0,8 Whg./ HH.
0,81 Whg./ HH.
1,07 Whg./ HH.
0,58 Whg./ HH.
2,16 Whg./ HH.
0,78 Whg./ HH.
0,63 Whg./ HH.
0,38 Whg./ HH.
0,92 Whg./ HH.
0,34 Whg./ HH.
0,72 Whg./ HH.
0,29 Whg./ HH.
0,58 Whg./ HH.
0,4 Whg./ HH.
0,79 Whg./ HH.
0,39 Whg./ HH.
0,64 Whg./ HH.
0,48 Whg./ HH.
0,66 Whg./ HH.
0,36 Whg./ HH.
0,41 Whg./ HH.
0,93 Whg./ HH.
0,59 Whg./ HH.
0,07 Whg./ HH.

Indikator mittlere
Angebotsmiete
Standardwoh-
nung 2012 - 2017
(Schwellenwert
7,50 €/m?)

4,21 €

4,78 €

5,20€
6,14 €
4,70 €
4,61 €

4,93 €

4,16 €
5,65€
4,42 €
517 €

4,94 €
512€
5,87 €
4,72 €

5,80€

5,06 €
4,45 €

Indikator mittlere
Mietpreissteige-
rung 2012-2017
p.a.in%
(Schwellenwert
4,5 % p.a.)

0,0 %

0,0 %

0,0 %
4,8 %
5,6 %
57%

3,7%
0,0 %

6,3 %
52%

1,8%

3,6 %
33%

5,0%

3,4%
3,4%

erfiilite
Teilbe-
dingun-
gen

NP ORPRNRWRRPRREPRRPRRPLRNRPRRPLRONWOOROOORNASDSDOOOO R

Status im Ver-
gleich zu 2015

immer noch erfullt



IWU

AGS

6632004
6632005
6632006
6632007
6632008
6632009
6632010
6632011
6632012
6632013
6632014
6632015
6632016
6632017
6632018
6632019
6632020
6633001
6633002
6633003
6633004
6633005
6633006
6633007
6633008
6633009
6633010
6633011
6633012
6633013
6633014
6633015

Name

Breitenbach a. Herzberg
Cornberg

Friedewald

Hauneck

Haunetal

Heringen (Werra), St.
Hohenroda
Kirchheim

Ludwigsau
Nentershausen
Neuenstein
Niederaula
Philippsthal (Werra)
Ronshausen

Rotenburg a.d. Fulda, St.

Schenklengsfeld
Wildeck

Ahnatal

Bad Karlshafen, St.
Baunatal, St.
Breuna

Calden

Bad Emstal
Espenau
Fuldabriick
Fuldatal
Grebenstein, St.
Habichtswald
Helsa

Hofgeismar, St.
Immenhausen, St.
Kaufungen

Indikator
Wohnungs-
defizit 2016

(Schwellenwert
-3,0 %)

0,3%
-11,6 %
-8,8 %
-4,9 %
-5,5%
-9,5%
-8,0 %
-9,8 %
-53%
-11,8 %
-5,2%
-5,3%
-7,4%
-11,4 %
-3,7%
7%
-7,1%
-3,6 %
-14,4 %
-0,3 %
-5,1%
-5,8 %
-2,7%
-2,6 %
-1,4%
-0,3 %
-7,8 %
-5,5%
-5,7%
-2,3%
-5,7%
0,1%

Indikator Leer-
standsrate 2016
(Schwellenwert
3,0 %)

57%
6,9 %
55%
4,5 %
4,5 %
5,6 %
5,0%
6,6 %
3,9%
8,1%
4,8 %
4,3%
6,4 %
58 %
59 %
4,8 %
55%
2,6 %
9,9 %
2,7%
4,5 %
4,1%
52%
4,5 %
2,7%
33%
52%
4,4 %
51%
4,2%
51%
2,6 %

Indikator mittlere
Neubauintensitat

2011-2016
(Schwellenwert
0 bis max. 0,75
Whg./zus. HH)
0,22 Whg./ HH.
0 Whg./ HH.
0,97 Whg./ HH.
0,77 Whg./ HH.
0,98 Whg./ HH.
-1,15 Whg./ HH.
-0,58 Whg./ HH.
-0,57 Whg./ HH.
0,96 Whg./ HH.
-0,18 Whg./ HH.
0,52 Whg./ HH.
1,16 Whg./ HH.
0,58 Whg./ HH.
-0,24 Whg./ HH.
0,19 Whg./ HH.
-5,62 Whg./ HH.
0,94 Whg./ HH.
0,45 Whg./ HH.
0,11 Whg./ HH.
0,26 Whg./ HH.
0,86 Whg./ HH.
1,02 Whg./ HH.
0,23 Whg./ HH.
0,37 Whg./ HH.
0,27 Whg./ HH.
0,4 Whg./ HH.
1,09 Whg./ HH.
1,36 Whg./ HH.
0,47 Whg./ HH.
0,32 Whg./ HH.
0,46 Whg./ HH.
0,43 Whg./ HH.

Indikator mittlere

Angebotsmiete
Standardwoh-

nung 2012 - 2017

(Schwellenwert
7,50 €/m?)

4,83 €

4,94 €

4,89 €
4,15 €
5,38€

4,75 €
5,02€
5,86 €
5,05 €
533€
4,29€
535€
4,60 €
4,73 €
4,42¢€
581€

Indikator mittlere

Mietpreissteige-
rung 2012-2017
p.a.in%
(Schwellenwert
4,5 % p.a.)

3,4%

3,7%

4,4 %
0,0 %
4,0 %

23%
29%
9,1%
3,1%
4,4 %
29%

4,1%
2,8%
52%
52%

erfiilite
Teilbe-
dingun-
gen

A NN P OONWWNOOWONOOR, ORFRPr OFPr OO O O0OOOoOOoOOoOOoON

Status im Ver-
gleich zu 2015

neu erfullt
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IWU

AGS

6633016
6633017
6633018
6633019
6633020
6633021
6633022
6633023
6633024
6633025
6633026
6633027
6633028
6633029
6634001
6634002
6634003
6634004
6634005
6634006
6634007
6634008
6634009
6634010
6634011
6634012
6634013
6634014
6634015
6634016
6634017
6634018
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Name

Liebenau, St.
Lohfelden
Naumburg, St.
Nieste

Niestetal
Oberweser
Reinhardshagen
Schauenburg
S6hrewald
Trendelburg, St.
Vellmar, St.
Wahlsburg
Wolfhagen, St.
Zierenberg, St.
Borken (Hessen), St.
Edermiinde
Felsberg, St.
Frielendorf
Fritzlar, St.
Gilserberg
Gudensberg, St.
Guxhagen
Homberg (Efze), Kreisstadt
Jesberg
Knillwald

Korle

Malsfeld
Melsungen, St.
Morschen
Neuental
Neukirchen, St.
Niedenstein, St.

Indikator
Wohnungs-
defizit 2016

(Schwellenwert
-3,0 %)

-8,3%
0,7 %
-8,9 %
-3,1%
0,3%
-9,6 %
-7,1%
-2,6 %
-6,5 %
-6,8 %
0,6 %
-4,0 %
-1,7%
-5,7%
-4,3 %
-2,2%
-3,3%
-8,5%
-0,7 %
-7,6 %
-0,4 %
-0,3%
-4,7 %
-12,0 %
-5,0 %
-3,6 %
-6,4 %
-2,4%
-7,6 %
-6,3 %
-7,1%
-3,0%

Indikator Leer-
standsrate 2016
(Schwellenwert
3,0 %)

5,6 %
4,0 %
6,5 %
5,0%
3,6%
6,1%
3,8%
4,2%
5,6 %
53%
2,6 %
6,2 %
5,4 %
54 %
4,8 %
34%
4,9 %
57%
34%
6,1%
3,8%
35%
55%
7,6 %
6,6 %
4,1%
55%
4,4 %
6,9 %
4,4 %
7,0 %
52%

Indikator mittlere
Neubauintensitat

2011-2016
(Schwellenwert
0 bis max. 0,75
Whg./zus. HH)
-0,38 Whg./ HH.
0,29 Whg./ HH.
0,73 Whg./ HH.
0,45 Whg./ HH.
0,52 Whg./ HH.
-2,15 Whg./ HH.
1,38 Whg./ HH.
0,47 Whg./ HH.
-1,65 Whg./ HH.
0,24 Whg./ HH.
0,34 Whg./ HH.
0,76 Whg./ HH.
0,29 Whg./ HH.
0,33 Whg./ HH.
0,5 Whg./ HH.
0,44 Whg./ HH.
0,31 Whg./ HH.
-8,8 Whg./ HH.
0,27 Whg./ HH.
4,35 Whg./ HH.
0,31 Whg./ HH.
0,21 Whg./ HH.
0,15 Whg./ HH.
-0,2 Whg./ HH.
0 Whg./ HH.
0,58 Whg./ HH.
0,46 Whg./ HH.
0,33 Whg./ HH.
-0,91 Whg./ HH.
-1,75 Whg./ HH.
0 Whg./ HH.
0,11 Whg./ HH.

Indikator mittlere

Angebotsmiete
Standardwoh-

nung 2012 - 2017

(Schwellenwert
7,50 €/m?)

5,65 €
4,10 €

6,20 €
3,87 €
4,72 €
5,01€

4,30 €
592¢€

4,42¢€
4,78 €
4,40 €
4,98 €
4,62 €
4,24€
5,00 €

4,95 €
4,98 €
4,57 €

4,68 €
522¢€

4,42 €
4,71 €

Indikator mittlere

Mietpreissteige-
rung 2012-2017
p.a.in%
(Schwellenwert
4,5 % p.a.)

33%
0,0%

1,9%
0,0%
3,9%
53%

4,2 %

6,1%
0,0 %
4,6 %
51%
3,7%
1,2%
4,1%

4,2%

3,1%
2,0%

0,0 %
3,1%

1,9%

erfiilite
Teilbe-
dingun-
gen

N P O FP NP PP ORFPNMDMNONMOPRPRWNERPEPRWOWPRPLOWOONEPEPEPLNDNDO

Status im Ver-
gleich zu 2015



IWU

Indikator mittlere Indikator mittlere Indikator mittlere

W::::::::: Indikator Leer-  Neubauintensitdt Angebotsmiete Mietpreissteige- erfiilite

AGS Name defizit 2016 standsrate 2016 2011-2016 Standardwoh- rung 2012-2017 Teilbe- Status im Ver-

(Schwellenwert (Schwellenwert (Sch.wellenwert nung 2012 — 2017 p.a.in% dingun- gleich zu 2015
3,0%) 3,0 %) 0 bis max. 0,75 (Schwellenwert (Schwellenwert gen

! Whg./zus. HH) 7,50 €/m?) 4,5 % p.a.)

6634019 Oberaula -6,3 % 7,2 % 0,53 Whg./ HH. 1
6634020 Ottrau -4,3% 57 % 0,09 Whg./ HH. 1
6634021 Schrecksbach -9,5% 4,3 % -0,8 Whg./ HH. 0
6634022 Schwalmstadt, St. -2,8% 4,4 % 0,76 Whg./ HH. 4,51 € 2,6 % 1
6634023 Schwarzenborn, St. 8,4 % 11,5% -0,02 Whg./ HH. 2
6634024 Spangenberg, Liebenbachst. -5,9% 49 % 0,31 Whg./ HH. 4,06 € 4,4 % 1
6634025 Wabern -3,3% 4,2 % 0,46 Whg./ HH. 4,50 € 3,1% 1
6634026 Willingshausen -7,1% 3,9% -0,91 Whg./ HH. 4,56 € 4,2 % 0
6634027 Bad Zwesten -3,9% 57 % 0,4 Whg./ HH. 4,25 € 4,0 % 1
6635001 Allendorf (Eder) -3,3% 3,0% 0,84 Whg./ HH. 4,96 € 1
6635002 Bad Arolsen, St. -3,0% 5,0 % 0,45 Whg./ HH. 4,97 € 0,0 % 2
6635003 Bad Wildungen, St. -3,8% 5,6 % 0,29 Whg./ HH. 4,49 € 2,6 % 1
6635004 Battenberg (Eder), St. -6,1 % 4,8 % 1,36 Whg./ HH. 0
6635005 Bromskirchen -5,3% 6,0 % 0,26 Whg./ HH. 1
6635006 Burgwald -5,2 % 4,6 % 0,75 Whg./ HH. 1
6635007 Diemelsee -5,0 % 49 % 0,15 Whg./ HH. 1
6635008 Diemelstadt, St. -5,7% 4,6 % 1,87 Whg./ HH. 0
6635009 Edertal -5,6 % 6,4 % 1,18 Whg./ HH. 4,98 € 0
6635010 Frankenau, St. -8,9% 3,8% 1,87 Whg./ HH. 0
6635011 Frankenberg (Eder), St. -4,3 % 3,8% 1,08 Whg./ HH. 4,58 € 0
6635012 Gemiunden (Wohra), St. -9,9 % 5,5 % -0,62 Whg./ HH. 0
6635013 Haina (Kloster) -11,4 % 3,7% 13,47 Whg./ HH. 0
6635014 Hatzfeld (Eder), St. -4,9 % 5,7 % 0,33 Whg./ HH. 1
6635015 Korbach, Krst. -3,4% 4,1 % 0,46 Whg./ HH. 4,72 € 2,3% 1
6635016 Lichtenfels, St. -5,3% 5,9 % 0,45 Whg./ HH. 1
6635017 Rosenthal, St. -6,6 % 4,0% 0,94 Whg./ HH. 0
6635018 Twistetal -4,0 % 41% 0,5 Whg./ HH. 1
6635019 Vohl -8,4 % 5,5% -1,19 Whg./ HH. 0
6635020 Volkmarsen, St. -0,3% 5,6 % 0,2 Whg./ HH. 2
6635021 Waldeck, St. -4,7 % 6,0 % 0,36 Whg./ HH. 4,16 € 1
6635022 Willingen (Upland) 14,5 % 4,6 % 0,62 Whg./ HH. 4,73 € 3,8% 2
6636001 Bad Sooden-Allendorf, St. -5,0 % 7,0% 0,09 Whg./ HH. 5,02 € 4,0 % 1
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IWU

AGS

6636002
6636003
6636004
6636005
6636006
6636007
6636008
6636009
6636010
6636011
6636012
6636013
6636014
6636015
6636016

Name

Berkatal

Eschwege, Kreisstadt
GroRalmerode, St.
Herleshausen

Hessisch Lichtenau, St.

Meinhard
MeilRner
Neu-Eichenberg
Ringgau

Sontra, St.
Waldkappel, St.
Wanfried, St.
Wehretal
WeilRenborn
Witzenhausen, St.

Quelle: Eigene Berechnungen
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Indikator
Wohnungs-
defizit 2016

(Schwellenwert
-3,0 %)

-14,6 %

-6,5 %
-11,3 %
-8,3%
-6,7 %
-8,0 %
-9,9 %
-7,5%
-8,7%
10,1 %
-8,9 %
-8,0 %
-5,4 %
-12,8 %

-2,5%

Indikator Leer-
standsrate 2016
(Schwellenwert
3,0 %)

6,5 %
7,3%
6,5 %
6,5 %
5,0%
55%
6,9 %
8,5%
6,5 %
8,8%
6,5 %
7,4 %
4,5%
9,2%
53%

Indikator mittlere
Neubauintensitat
2011-2016
(Schwellenwert
0 bis max. 0,75
Whg./zus. HH)
0,04 Whg./ HH.
0,06 Whg./ HH.
-0,1 Whg./ HH.

0 Whg./ HH.

1,33 Whg./ HH.
0,41 Whg./ HH.
-0,27 Whg./ HH.
0,21 Whg./ HH.
-0,23 Whg./ HH.
0,27 Whg./ HH.
-0,4 Whg./ HH.
-27,77 Whg./ HH.
0,49 Whg./ HH.
-0,11 Whg./ HH.
0,13 Whg./ HH.

Indikator mittlere
Angebotsmiete
Standardwoh-
nung 2012 - 2017
(Schwellenwert
7,50 €/m?)

4,37 €
4,52 €

4,68 €
4,53 €

4,17 €

4,20 €

4,67 €

Indikator mittlere
Mietpreissteige-
rung 2012-2017
p.a.in%
(Schwellenwert
4,5 % p.a.)

3,8%
2,7%

0,0 %
2,6 %

0,0%

4,2%

erfiilite
Teilbe-
dingun-
gen

N P, P OORFP OFP, OFP OO ok o

Status im Ver-
gleich zu 2015



Feststellung von Gebieten mit angespannten Wohnungsmarkten im Sinne des §556d BGB anhand geeigneter Indikatoren im Land Hessen
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