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AUSZUG

Gutachten zur ldentifizierung angespannter
Wohnungsmarkte in Schleswig-Holstein

01. Juli 2022




Aufgaben-
verstandnis

Anforderungen
politisch

= 2019: Ende der Mietpreisbremse und der Kappungsgrenzenverordnung
(beide nehmen Bezug auf ,angespannte WWohnungsmarkte®)

m 2022: Verordnungsermachtigung geplant, um Kommunen die Nutzung der
Instrumente des Baulandmobilisierungsgesetztes ermoglichen.
Voraussetzung: Identifikation angespannter Wohnungsmarkte (§ 201a BauGB)

®m Herausforderung: Kulisse der angespannten Wohnungsmarkte nur als
Voraussetzung fur die Anwendung des Baulandmobilisierungsgesetzes

m Ansatz: Erarbeitung einer Kulisse mit argumentativer Fokussierung auf die
Anwendungsbereiche des Baulandmobilisierungsgesetzes

m (also keine Kulisse ,angespannte WWohnungsmarkte“ sondern eine Kulisse
,2Baulandmobilisierung®)
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Analyse

Thematische Auseinandersetzung
und Bestandsaufnahme

Wie lasst sich ein angespannter Wohnungsmarkt beschreiben?

legale Definition: ,Ein Gebiet mit einem angespannten Wohnungsmarkt liegt vor,
wenn die ausreichende Versorgung der Bevolkerung mit Mietwohnungen in einer
Gemeinde oder einem Teil der Gemeinde zu angemessenen Bedingungen
besonders gefahrdet ist. Dies kann insbesondere dann der Fall sein, wenn

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

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

3. die Wohnbevolkerung wachst, ohne dass durch Neubautatigkeit insoweit
erforderlicher Wohnraum geschaffen wird, oder

4. geringer Leerstand bei grol3er Nachfrage besteht.” (§ 201a Absatz 1 BauGB)
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Auswahl der Indikatoren

Der Eingrenzung der Indikatoren erfolgte anhand der drei Zugangen:
= vom Gesetzgeber in § 201a BauGB genannten Kriterien

® Grundsatzliche Relevanz fur die ldentifizierung von Anspannung am
Wohnungsmarkt

® Angemessene Datenverfugbarkeit und -gute (regionale Abdeckung, Aktualitat,
Anschlussfahigkeit)

Auf Grundlage dieser Prufung wurden folgende Indikatoren als geeignet
identifiziert:

m Status Mietpreise 2020

= Entwicklung Mietpreise (absolut, jahrliche Anderung 2017 — 2020)

= Anteil der Mietwohnungsangebote unterhalb des Landesdurchschnitts (2020)

= Anteil Mietwohnungsangebote am (Mehrfamilienhaus-)Wohnungsbestand (2020)
m rechnerische Mietbelastung: Verhaltnis von Einkommen und Mietniveau (2019)



Formale Prufung der Indikatoren

ALBiEr Vergleich- amtliche
Aussagekraft | Aktualitait | deckend, gemein glel
barkeit Daten
descharf
Wiedervermietungsmieten / IV S 0/ SV o/
Status
Wiedervermietungsmieten /
Dynamik v Vv 0 v o
Anteil der
Mietwohnungsangebote
unterhalb des v a4 o/ a4 ol
Landesdurchschnitts
Anteil der
Mietwohnungsangebote am v v vV vV o/
(MFH-) Wohnungsbestand
Rechnerische
Mietbelastungsquote v 2 2 v ol
Wohnungsleerstand v X vV v v
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Vorgehen
Beschreibung angespannter Wohnungsmarkte (statistisch)

Indikatorauswahl + Klassierung

Punktevergabe + Summierung

Schwellenwert + Kulissenerstellung
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Indikatoren und Gewichtung (Begrindung)

®m  |[nsgesamt sind 16,5 Punkte erreichbar: 5 Indikatoren, 3 x max. 3 Punkte + 1 x max. 6
Punkte (rechnerische Mietbelastung) + 1 x max. 1,5 Punkte (bei Miete Dynamik)

®  |n der Summe mussen die funf Indikatoren mindestens die Halfte der moglichen Punkte
erreichen = 8,25 Pkt

m  Starkere Gewichtung der Nachfrageseite (rechnerische Mietbelastung)

Indikator Punkte Gewichtung
Status Mietpreise 2020 1 — 3 Punkte * 1 1
Entwicklung Mietpreise (absolut, 1 — 3 Punkte * 0,5 0,5
jahrliche Anderung 2017 — 2020)

Anteil der Mietwohnungsangebote | 1 — 3 Punkte * 1 1
unterhalb des Landesdurchschnitts

(2020)

Anteil Mietwohnungsangebote am 1 — 3 Punkte * 1 1
(MFH-)Wohnungsbestand (2020)

rechnerische Mietbelastung: 1 — 3 Punkte * 2 2
Verhaltnis von Einkommen und

Mietniveau (2019)

Maximale Summe 16,5 Punkte
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Identifizierung angespannter
Wohnungsmarkte — vorlaufige Kulisse

Gewichtung der Indikatoren:

Miete Status * 1,0

Mieten Entwicklung (absolut) * 0,5

Anteil Angebote unter Landesmedian * 1,0
Anteil am MFH Bestand * 1,0
rechnerische Mietbelastung * 2,0

= maximal 16,5 Punkte

Flensburg
7

Stand: 01.07.2022

Rendsburg Punkte der Gemeinden

unter 6,00 Punkte [942]
7/ 6,00 bis unter 8,25 Punkte (Priiffalle) [29]
I Gemeinden in der Kulisse (> 8,25 Punkte) [47]

unter 250 WE im MFH-Bestand [90]

Brunsbiittel

Regio‘

Kontext



	Anlage  1 Anlage zum TOP 6 der PL-Ausschuss-Sitzung vom 23.08.2022

