Der Vorsitzende
des Ausschuss fur Bau- und Stadtentwicklung

Einladung

Hiermit lade ich Sie zu einer Offentlichen Sitzung des Ausschusses fiir Bau- und

Stadtentwicklung ein.

Sitzungstermin: Mittwoch, 09.02.2022, 19:30 Uhr
Ort, Raum: Blrgerhaussaal, Rathaus, Rathausstr. 2, 68642 Burstadt
Sitzungsnummer:  XIX/BAU/010

Tagesordnung:

1. Hochstspannungsleitung Osterath — Philippsburg / Abschnitt A 1 XIX/BA/0O076
Planfeststellung: Anhdrungsverfahren gemaf § 22 Abs. 2 NABEG
Hier: Stellungnahme der Stadt Burstadt

2. Wohnraumentwicklungskonzept XIX/BA/0079
Beschlussfassung uber die finale Fassung

3. Entwurf einer Umwandlungsgenehmigung — XIX/BA/0078
Gebietsbestimmungsverordnung nach §§ 201a, 250 und 172 des
Baugesetzbuchs (BauGB)
Beteiligung der Stadt Birstadt

4. Antrag der SPD-Fraktion vom 16.01.21 XIX/BA/0082
Abweichungsverfahren Regionalplan
Stellungnahme der Verwaltung

5. Stellplatzsatzung der Stadt Burstadt XIX/BA/0083
Beratung tber mogliche Anderungen der Satzung

6. Anfragen und Mitteilungen

Fir interessierte Burgerinnen und Blrger besteht die Gelegenheit, unmittelbar vor Eréffnung
der eigentlichen Sitzung, Fragen zu den auf der Tagesordnung ausgewiesenen Themen zu
stellen.

Mit freundlichen GriifRen

gez. Felix Koch
Ausschussvorsitzender

Ausdruck vom: 03.02.2022
Seite: 1/1



Stadt Burstadt

Beschlussvorlage

vom/der
Bauamt

Vorlage-Nr:
Status:

AZ:

Datum:
Verfasser:

XIX/BA/0076
offentlich

Bauamt Li/pf
20.01.2022
Frank Lindemann

Hochstspannungsleitung Osterath — Philippsburg / Abschnitt A 1

Planfeststellung: Anhorungsverfahren gemaR § 22 Abs. 2 NABEG

Hier: Stellungnahme der Stadt Burstadt

Beratungsfolge:

Datum Gremium

24.01.2022 Magistrat der Stadt Blrstadt

09.02.2022  Ausschuss fur Bau- und Stadtentwicklung

Sachverhalt:

Fur die Hochstspannungsleitung Osterath — Philippsburg wird durch die Bundesnetzagentur
im Rahmen der Planfeststellung ein Anhérungsverfahren durchgefiihrt. Da die Trasse auch
Uber Burstadter Gemarkung fuhrt, wird auch die Stadt Birstadt um Stellungnahme gebeten.
Das Schreiben der Bundesnetzagentur vom 10.01.22, eingegangen am 14.01.22, ist als
Anlage beigefugt. Die Stellungnahme ist bis zum 16.03.22 abzugeben.

Samtliche Unterlagen kénnen unter folgendem Link eingesehen werden:
https://www.netzausbau.de/Vorhaben/ansicht/abschnitt.html?cms_status=bfp&cms_abschnitt

=Abschnitt+A&cms nummer=2&cms gruppe=bbplg

In der folgenden Ubersichtskarte ist der Verlauf der Trasse erkennbar. Die blaue Linie
kennzeichnet die Trasse, die 2 mitlaufenden, roten Linien den Betrachtungs-Korridor im
Hinblick auf mogliche Auswirkungen. Es handelt sich hier lediglich um den Trassen-
Abschnitt, in dem Burstadt liegt. Andere Trassen-Bereiche kénnen dem genannten Link

entnommen werden.
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Der Karte ist entnehmbar, dass bebaute Bereiche und vor allem Wohnbereiche der Blrstadt
und ihrer Stadteile nicht betroffen sind. Anders sieht dies z.B. fir Lampertheim und
Viernheim aus.

Die Unterlagen enthalten u.a. ein Kapitel ,Kommunale Bauleitplanung und stadtebauliche
Belange®“. Aus der dort enthommen Tabelle ist ersichtlich, dass Wohnsiedlungsflachen in
Birstadt nicht betroffen sind:

Tabelle 1 Stadte und Gemeinden entlang der Trasse mit
Wohnsiedlungsfiichen im UR

Gamainds Owrtstell Abgtand zur Trassenachse
Bibdes Wasterheim ca M0 m

Lyt siemy IHeafr s ca. 300 m

LAy e - ca. S m

Wiembesm ca 1A m

Das bezeichnete Kapitel ist als Anlage beigefligt, weil hieraus auch der

Untersuchungsansatz hervorgeht (z.B. 400m Abstand von Wohngebauden im Innebereich):

Ausdruck vom: 20.01.2022




Unter Ziffer 11.1 enthalt der Landesentwicklungsplan Hessen 2000 (LEP) das Ziel, wonach die
raumliche Zuordnung geplanier Hochs pannungsfreileitungen und Siedlungsbersiche sowie sonshiger
schutzbedirfliger Bereiche so worzunehmen ist, dass hinreichende Abstande gemil den geltenden
Vorsorgebastimmungen dber elekiromagnelische Felder eingehalten werden. Dies wurde gemali den
Vorgaben des Ziels Mr. 5.3.4-5 des LEP (Fassung vom 13.12.2000, letzte Anderung 10.09.2018)
dahingehend prazisier, wonach neue Hochstspannungsfrelleltungen auf neuen Trassen so zu planen
sind, dass ein Abstand von 400 m zu Weohngebiuden im Innenbereich und von 200 m zu
Wohngebauden im Aulenbereich eingehatten wird. Mur wenn die Einhallung der Mindestabstande
unzumutbar ist, izl eine Unlerschreitung zulassig. Diese Regelung gill jedoch nicht fir Bestands-
leitungen und <trassen.

Immer im Brennpunkt der Betrachtung ist das Thema Offentlichkeitsbeteiligung. Das hier in
den Unterlagen beinhaltete Kapitel ist ebenfalls als Anlage beigefligt. Demgemal fanden fur
Birstadt folgende Veranstaltungen statt:

o 22.01.14: Blrger-Infoabend mit Info-Markt

e 10.11.14: Blrger-Infomarkt

e 10.04.19: Burger-Infomarkt

Da durch die geplante Trasse die Belange der Stadt Birstadt nicht bertihrt werden, wird
vorgeschlagen, der Planung zuzustimmen.

Beschlussvorschlag:
1. Durch die Planung der Héchstspannungsleitung Osterath — Philippsburg werden die

Belange der Stadt Burstadt nicht berGhrt.
2. Es werden somit keine Anregungen oder Bedenken vorgebracht.

Frank Lindemann
Leiter des Stadtbauamtes

Anlage/n:
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Bundesnetzagentur

Bundesnetzagentur ¢ Postfach 80 01 » 53105 Bonn

Stadtverwaltung Biirstadt .
z.Hd. Herrn Lindemann
Rathausstrafie 2

68642 Bulrstadt

Ihr Zeichen, Ihre Nachricht vom Mein Zeichen, meine Nachricht vom & (02 28) Bonn
6.07.01.02/2-2-1#54T101  14-5435 10.01.2022
oder 14-0

Héchstspannungsleitung Osterath — Philippsburg (Vorhaben 2 BBPIG),
Abschnitt A 1 (Punkt Ried — Punkt Wallstadt)

Planfeststellung: Anhérungsverfahren gemég § 22 Abs. 2 NABEG
i.V.m. § 3 Abs. 1 PlanSiG

Sehr geehrter Herr Lindemann,

die Vorhabentrager Amprion GmbH und Transnet BW GmbH planen zum Ausbau des
Ubertragungsnetztes zwischen den Netzverknipfungspunkten Osterath und Philippsburg die Er-
richtung einer Stromleitung. Es handelt sich dabei um das Vorhaben 2 des Bundesbedarfsplan-
gesetzes (BBPIG), fur das die Bundesnetzagentur die Planfeststellungsverfahren durchftihrt.

Am 28.03.2019 hat der Vorhabentréger Amprion GmbH einen Antrag auf Planfeststellung
gemaR § 19 Netzausbaubeschleunigungsgesetz Ubertragungsnetz (NABEG) fiir den oben
genannten Planungsabschnitt A1 zwischen dem ,Punkt Ried" und dem ,Punkt Wallstadt* bei der
Bundesnetzagentur gestellt. Ziel des Planfeststellungsverfahrens ist die Feststellung des Plans
durch die Bundesnetzagentur gemafR § 24 NABEG.

In diesem Verfahren hat die Bundesnetzagentur am 25.06.2019 in Heppenheim eine offentliche
Antragskonferenz durchgefiihrt, zu der die Trager offentlicher Belange sowie die anerkannten
Umweltvereinigungen mit Schreiben vom 06.06.2019 geladen wurden. In der Antragskonferenz
wurden Gegenstand, Umfang und Methoden der Unterlagen nach § 16 des Gesetzes Uber die
Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) sowie sonstige fur die Planfeststellung erhebliche Fragen
(z. B. die Natura 2000-Vertraglichkeit, der Artenschutz oder private Belange) erortert. Die
Antragskonferenz diente zugleich als Besprechung im Sinne des § 15 Abs. 3 Satz 1 UVPG.

Auf Grundlage der Ergebnisse dieser Antragskonferenz hat die Bundesnetzagentur am
06.08.2019 einen Untersuchungsrahmen festgelegt, in dem der Inhalt der vom Vorhabentrager
zu erganzenden Unterlagen gemat § 21 NABEG flr die Planfeststellung bestimmt wurde.

Bundesnetzagentur fir Telefax Bonn E-Mail Kontoverbindung

Elektrizitat, Gas, Telekommunikation, (02 28) 14-88 72 poststelle@bnetza.de Bundeskasse Trier

Post und Eisenbahnen Internet BBk Saarbriicken
http://www.bundesnetzagentur.de BIC: MARKDEF1590

Behdrdensitz:Bonn IBAN: DE 81 590 000 00 00 590 010 20

Tulpenfeld 4

53113 Bonn

@ (02 28) 14-0

Datenschutzhinweis:
Der Schutz Ihrer Daten ist uns wichtig. N&here Informationen zum Umgang mit personenbezogenen Daten in der BNetzA kénnen Sie der Datenschutzerklarung auf

hitps:Hwww. bundesnetzagentur de/Datenschutz entnehmen. Sollte thnen ein Abruf der Datenschutzerkl&rung nicht maglich sein, kann lhnen diese auch in Textform Ubermittelt
werden.
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Diese Unterlagen wurden der Bundesnetzagentur vorgelegt und am 20.12.2021 geman § 21 Abs.
5 NABEG fur vollstandig erklart.

Anbei erhalten Sie 1 Exemplar(e) des Datentragers mit den vollstandigen Unterlagen.

Gemal § 22 Absatz 2 NABEG fordert die Bundesnetzagentur die Trager offentlicher Belange
zur Stellungnahme auf. Daher bitte ich Sie, mir Ihre Stellungnahme zu den von dem Vorhaben-
trager vorgelegten Unterlagen im Zeitraum vom 17.01.2022

bis zum 16.03.2022

zukommen zu lassen.

Die Stellungnahmen sind tber einen der folgenden Wege an die Bundesnetzagentur zu rich-
ten:

. elektronisch vorzugsweise per Onlineformular
(Link unter www.netzausbau.de/vorhaben2-a1)

. schriftlich an die Bundesnetzagentur, Referat 801, Postfach 8001, 53105 Bonn
(Betreff: Vorhaben 2, Abschnitt A1)

. Per E-Mail an das Postfach vorhaben2@bnetza.de

Weitere Details hierzu finden Sie unter www.netzausbau.de/kontakt.

Stellungnahmen missen Namen und vollstandige Anschrift leserlich enthalten. Schriftliche
Stellungnahmen miissen dariiber hinaus eigenhandig unterschrieben sein. Eine Eingangsbe-
statigung erfolgt nicht.

Sollte sich Ihre Stellungnahme auf zeichnerische Darstellungen beziehen, bitte ich Sie, diese so-
wohl textlich als auch zeichnerisch in geeignetem MaRstab darzustellen.

Ihre Stellungnahme wird in Kopie an den Vorhabentrager weitergeleitet.

Die Auslegung der Unterlagen erfolgt gemaf § 3 Abs. 1 PlanSiG ausschlieBlich in elektronischer
Form durch eine Veréffentlichung im Internet in der Zeit vom 17.01.2022 bis einschliellich zum
16.02.2022. Die Unterlagen sowie weitere Informationen zu dem Vorhaben finden Sie ab dem
17.01.2022 auch auf der Seite der Bundesnetzagentur unter

www.netzausbau.de/vorhaben2-a1
Dort sind die Unterlagen unter der Rubrik ,Plan und Unterlagen (§21 NABEG)" abrufbar.

Ich weise darauf hin, dass sich gemaR § 22 Abs. 2 Satz 2 die Méglichkeit der Stellungnahme
nicht auf Gegenstande erstreckt, welche die Bundesfachplanung betreffen und zu denen be-
reits in der Bundesfachplanung Stellung genommen werden konnte. Nach Ablauf der vorge-
nannten Frist eingehende Stellungnahmen werden gemaf § 22 Abs. 2 Satz 4 NABEG nicht
mehr beriicksichtigt, es sei denn, die vorgebrachten Belange sind flr die RechtméaBigkeit der
Entscheidung von Bedeutung. Sollte mir bis zum Ende der Frist keine Stellungnahme aus lh-
rem Haus vorliegen, gehe ich daher davon aus, dass von Ihrer Seite keine Hinweise zum Vor-
haben vorgebracht werden sollen.

Im Anschluss an das Anhérungsverfahren wertet die Bundesnetzagentur die eingegangenen
Stellungnahmen und Einwendungen aus. Individuelle Antwortschreiben erfolgen nicht. Diejeni-
gen Stellen und Personen, die teilnahmeberechtigt sind, werden sodann geméal § 22 Abs. 6
i.V.m § 10 NABEG (iber den Erérterungstermin in Kenntnis gesetzt.

Fur Ruckfragen zur Behdrden- und Offentlichkeitsbeteiligung wenden Sie sich bitte an Herrn
Malchers unter der Rufnummer 0228/14-5435 oder per E-Mail an vorhaben2@BNetzA.de.
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Neben der Bitte um zeitnahe Riicksendung des anliegenden Empfangsbekenntnisses bedanke
ich. mich bereits jetzt fir lnre Bemithungen und Unterstitzung.

Mit freundlichen GriiRen

Im Auftrag Anlagen

- Antrag des Vorhabentragers auf
Datentréager

- Empfangsbekenntnis

- Verteiler Liste der Beteiligten

elektr. gez.

Dr. Julia Sigglow



Register 24

Hochstspannungsleitung

Osterath — Philippsburg; Gleichstrom

Vorhaben gemaR Nr. 2 der Anlage zu § 1 Abs. 1
BBPIG (,,Ultranet") )
Hochspannungs-Gleichstrom-Ubertragungstechnik
(HGU)

Hier:

Unterlagen gemaR § 21 NABEG fiir das
Planfeststellungsverfahren fiir den Abschnitt
Pkt. Ried — Pkt. Wallstadt

Kommunale Bauleitplanung und stiadtebauliche
Belange

© Copyright 2021 by ERM Worldwide Group Ltd and / or its affiliates ("ERM").
All rights reserved. No part of this work may be reproduced or transmitted in any form,
or by any means, wilhout the prior written permission of ERM

The business of sustainability



KOMMUNALE BAULEITPLAUNG UND STADTEBAULICHE INHALT
BELANGE
Register 24 - Kommunale Bauleitplanung und stadtebauliche Belange
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KOMMUNALE BAULEITPLAUNG UND STADTEBAULICHE EINFUHRUNG
BELANGE
Register 24 - Kommunale Bauleitplanung und stadtebauliche Belange

1. EINFUHRUNG

1.1 Ausgangslage

Innerhalb des verfahrensgegenstandlichen Abschnitts ,Pkt. Ried — Pkt. Wallstadt” nutzen das
Vorhaben und die notwendigen Folgemafinahmen die bestehenden Trassen der umzunutzenden
380-kV-Hdchstspannungsfreileitung Birstadt — KKW Biblis, Bl. 4590, zwischen Pkt. Ried und Pkt.
Blrstadt Ost und der riickzubauenden 220-kV-Leitung Windesheim- Rheinau, Bl. 2327, zwischen Pkt.
Blrstadt Ost und Wallstadt. Im Folgenden werden die kommunale Bauleitplanung und die
stadtebaulichen Belange der Gemeinden und Stédte entlang der Trasse betrachtet.

1.2 Zielsetzung

Ziel der folgenden Betrachtung ist zu ermitteln, ob und inwieweit durch das Vorhaben Konflikte mit
Flachennutzungsplanen und Bebauungsplanen ausgelst werden kénnen. In diesem Zusammenhang
werden alle relevanten kommunalen Planungen nach erster Offenlegung ermittelt und betrachtet. Es
wird darauf eingegangen, inwieweit stéddtebauliche Belange vom Vorhaben und den notwendigen
Folgemaf3nahmen betroffen sind.

Dabei wird insbesondere folgendes berlicksichtigt:
m  §§ 34 und 35 BauGB (Innen-/Auenbereich)
m  Sonstige Satzungen nach BauGB

m  Sonstige stédtebauliche Planungen

Darlber hinaus wird dargelegt, inwieweit durch das Vorhaben wesentliche Teile eines
Gemeindegebietes einer durchsetzbaren gemeindlichen Planung entzogen oder kommunale
Einrichtungen erheblich beeintrachtigt werden.

1.3 Rechtliche Grundlagen

Geman § 38 S. 1 BauGB sind stadtebauliche Belange bei Planfeststellungen fiir Vorhaben mit
iiberdrtlicher Bedeutung im Rahmen der Abwagung zu berlicksichtigen. § 18 Abs. 4 S. 7 NABEG
stellt dies jetzt klar. Damit sind stadtebauliche Belange nicht als striktes Recht zu beachten, sondern
kdnnen im Einzelfall im Rahmen der Abwagung auch Giberwunden werden.

Unter Ziffer 11.1 enthalt der Landesentwicklungsplan Hessen 2000 (LEP) das Ziel, wonach die
raumliche Zuordnung geplanter Hochspannungsfreileitungen und Siedlungsbereiche sowie sonstiger
schutzbedirftiger Bereiche so vorzunehmen ist, dass hinreichende Abstande gemafR den geltenden
Vorsorgebestimmungen Uber elektromagnetische Felder eingehalten werden. Dies wurde geméb den
Vorgaben des Ziels Nr. 5.3.4-5 des LEP (Fassung vom 13.12.2000, letzte Anderung 10.09.2018)
dahingehend prazisiert, wonach neue Hochstspannungsfreileitungen auf neuen Trassen so zu planen
sind, dass ein Abstand von 400 m zu Wohngebauden im Innenbereich und von 200 m zu
Wohngebauden im Auf’enbereich eingehalten wird. Nur wenn die Einhaltung der Mindestabstande
unzumutbar ist, ist eine Unterschreitung zulassig. Diese Regelung gilt jedoch nicht fiir Bestands-
leitungen und —trassen.

WWw.erm.com Version: Bericht  Projekt Nr.: 0352842 Kunde: Amprion GmbH 12. November 2021 Seite 3



KOMMUNALE BAULEITPLAUNG UND STADTEBAULICHE ANALYSE DES VORHABENS IM HINBLICK AUF KOMMUNALE
BELANGE BAULEITUNGEN UND STADTEBAULICHE BELANGE
Register 24 - Kommunale Bauleilplanung und stédtebautiche Belange

2. ANALYSE DES VORHABENS IM HINBLICK AUF KOMMUNALE
BAULEITUNGEN UND STADTEBAULICHE BELANGE

21 Kurzbeschreibung des Vorhabens

Der verfahrensgegenstandliche Abschnitt hat eine Lange von 27,9 km und verlauft in Nord-Siid-
Richtung beginnend am Pkt. Ried nordwestlich der Gemeine Biblis bis zum Pkt. Wallstadt 6stlich von
Mannheim-Wallstadt. Die Trasse verlauft dabei durch das Gebiet des Landkreises Bergstrafie
(Hessen) und der kreisfreien Stadt Mannheim (Baden-Wirttemberg).

Innerhalb dieses Abschnitts ist geplant, zwischen dem Pkt. Ried und dem Pkt. Biirstadt Ost (Lange
ca. 9,0 km) die bestehende 380-kV-H&chstspannungsfreileitung Birstadt — KKW Biblis, BI. 4590, fir
die Umnutzung eines bestehenden Drehstromkreises zukiinftig als +380-kV Gleichstromkreis zu
nutzen und die dafur notwendigen technischen Anpassungen vorzunehmen (vgl. Register 1, Kap.
4.2.1).

Zwischen dem Pkt. Blrstadt Ost und dem Pkt. Wallstadt (Lange ca. 18,9 km) soll ein Leitungsneubau,
380-kV-Hochstspannungsfreileitung Pkt. Biirstadt Ost — Pkt. Wallstadt, BIl. 4689, fir den +380-kV
Gleichstromkreis in der bestehenden Trasse der vorhandenen 220-kV-Freileitung Windesheim ~
Rheinau, Bl. 2327, stattfinden. Dafir soll die bestehende 220-kV-Freileitung Windesheim — Rheinau,
Bl. 2327, zuriickgebaut werden. Auf ihr kann der +380-kV Gleichstromkreis unter Beachtung der
technischen Regeln (vgl. Register 1, Kap. 5.1) nicht gefihrt werden. Zwischen dem Pkt. Birstadt Ost
und dem Pkt. Wallstadt handelt es sich somit um einen sogenannten Ersatzneubau (vgl. Register 1,
Kap. 4.2.2).

Eine detaillierte Beschreibung des Vorhabens ist im Erlauterungsbericht (Register 1) enthalten.

2.2 Beschreibung und Beurteilung des derzeitigen Zustandes

Der Abschnitt Pkt. Ried — Pkt. Wallstadt liegt (iberwiegend in Hessen und reicht im siidlichen Teil
stdlich der Bundesautobahn A 659 nach Baden-Wirttemberg hinein. Der 500m-Untersuchungsraum
flir das Schutzgut ,Menschen, insbesondere die menschliche Gesundheit" erstreckt sich im
hessischen Teil lber den Landkreis Bergstralie, im baden-wirttembergischen Teil werden der
Stadtkreis Mannheim und der Landkreis Heddesheim angeschnitten (vgl. Register 17, Kap. 5.1).

Innerhalb des Untersuchungsraums befinden sich Siedlungsflachen folgender Stadte und
Gemeinden:

m  GroR-Rohrheim
= Biblis

m  Lampertheim

m  Blrstadt

m  Viernheim

m  Mannheim

m  Heddesheim

Im Rahmen der Erstellung der Unterlagen gemaR § 8 NABEG wurde die Bauleitplanung inklusive in
Aufstellung befindlicher Plane und Entwiirfe abgefragt und entsprechend beriicksichtigt. Im Rahmen
der Erstellung der Planfeststellungsunterlagen wurden diese Daten aktualisiert. Bei der
Bestandserfassung im Schutzgutkapitel ,Menschen, insbesondere die menschliche Gesundheit" des
UVP-Berichts (vgl. Register 17, Kap. 5.1) wurden die Flachennutzungs- und Bebauungsplane der
vorstehend genannten Gemeinden und Stadte aufgenommen.

Entlang des Vorhabens liegen in mehreren Bereichen Wohnsiedlungsflachen (Wohngebiete, Misch-
und Dorfgebiete) zum Teil innerhalb des Untersuchungsraums. Dabei wird der 400 m-Abstand zu

www.erm.com  Version: Bericht Projekt Nr.: 0352842 Kunde: Amprion GmbH 12. November 2021 Seite 4



KOMMUNALE BAULEITPLAUNG UND STADTEBAULICHE ANALYSE DES VORHABENS IM HINBLICK AUF KOMMUNALE
BELANGE BAULEITUNGEN UND STADTEBAULICHE BELANGE
Register 24 - Kommunale Bauleitplanung und stadtebauliche Belange

Wohngebauden im Innenbereich (LEP) von den bestehenden, fiir das Vorhaben zu nutzenden,
Trassen der Leitungen 380-kV-Hochstspannungsfreileitung Biirstadt — KKW Biblis, Bl. 4590
(Teilabschnitt Pkt. Ried — Pkt. Biirstadt Ost) und der riickzubauenden 220-kV-Freileitung Windesheim
— Rheinau, BI. 2327 (Pkt. Biirstadt Ost und Pkt. Wallstadt) unterschritten. Dazu gehoren die in
Tabelle 1 aufgefilhrten Wohnsiedlungsflachen von Biblis (Ortsteil Wattenheim), Biirstadt (Ortsteil
Hofheim), Lampertheim und Viernheim, die jeweils einen Abstand von weniger als 400 m zu den
genannten Trassen aufweisen. Wohnsiedlungsflachen der Stadt Mannheim und der Gemeinden
Groli-Rohrheim und Heddesheim liegen nicht innerhalb des UR. Die Unterschreitungen der 400 m-
Abstadnde zu Wohngebauden im Innenbereich flihren jedoch nicht zu Konflikten mit den Vorgaben des
LEP, da fiir das Vorhaben ausschlieflich Bestandsleitungen und —trassen genutzt werden.

Tabelie 1 Stadte und Gemeinden entlang der Trasse mit
Wohnsiedlungsflachen im UR

Gemeinde Ortsteil Abstand zur Trassenachse
Biblis Wattenheim ca. 260 m

Lampertheim Hofheim ca. 300 m

Lampertheim - ca. 90 m

Viernheim - ca. 120 m

23 Konflikte des Vorhabens mit der Bauleitplanung

Das Vorhaben verlauft im gesamten Abschnitt Pkt. Ried — Pkt. Wallstadt in bestehenden Trassen der
Leitungen 380-kV-Hochstspannungsfreileitung Blrstadt — KKW Biblis, Bl. 4590 (Teilabschnitt Pkt.
Ried — Pkt. Birstadt Ost) und der rlickzubauenden 220-kV-Freileitung Windesheim — Rheinau, BI.
2327 (Pkt. Biurstadt Ost und Pkt. Wallstadt). Durch die bestehenden Leitungen werden bereits die
400 m-Abstande zur geschlossenen Wohnbebauung von Wattenheim im Gemeindegebiet Biblis,
Hofheim im Gemeindegebiet Lampertheim, Lampertheim Kernstadt und der Stadt Viernheim
unterschritten, da die Wohnbebauung vielerorts mit den Jahren an die Hochspannungstrassen
heranger(ckt ist. Insofern andert sich durch das Vorhaben nichts an der bestehenden Situation. Es
werden keine neuen Konflikte mit den Flachennutzungs- und Bebauungsplanen ausgelost.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Viernheim enthalt weitere verfestigte kommunale
Planungsabsichten. Gemaf Schreiben der Stadt Viernheim vom 4. Juli 2019 befinden sich im
Nordwestern der Stadt Viernheim zwischen bestehender Wohnbebauung und der Bundesautobahn
A6 die im Flachennutzungsplan der Stadt ausgewiesenen Zuwachsflachen fiir Wohnnutzung (siehe
Abbildung 1). Die hier durch die Stadt Viernheim beplante Flache zur Wohnnutzung wurde im
Rahmen der Baulandoffensive Hessen auf ihre Eignung flir preisglinstigen Wohnungsbau hin
untersucht. Die Stadt beruft sich hierbei auf den bestehenden dringenden Wohnbedarf. Ein Drittel der
ausgewiesenen Flache reicht dabei ndher als 400 m an das Vorhaben heran, das in diesem Bereich
in bestehender Trasse der riickzubauenden 220-kV-Leitung, Bl. 2327, realisiert werden soll. Aufgrund
der Abstandsvorgaben des LEP kann daher dieser Teilbereich nicht fiir Wohnbauzwecke genutzt
werden. Dies liegt darin begriindet, dass gemaf § 1 Abs. 4 BauGB die Bauleitplane den Zielen der
Raumordnung anzupassen sind. Durch das Vorhaben, das in diesem Bereich die Bestandstrasse
nutzt, werden daher keine neuen Konflikte ausgelost.
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Abbildung 1 Abstand zur Zuwachsflache fiir Wohnbebauung der Stadt
Viernheim

Eine ahnliche Situation zeigt sich im norddstlichen Bereich von Lampertheim Kernstadt. Auch hier
flhrt die Trassenachse nahe an Lampertheim vorbei. Stidwestlich von Neubaumast Nr. 13 (BIl. 4689)
befinden sich Ackerflachen mit einer GroRe von 0,14 km2, welche gemaf Flachennutzungsplan der
Stadt Lampertheim als Zuwachsflache zur Wohnnutzung beplant sind (siehe Abbildung 2). Es handelt
sich hierbei um das geplante Neubaugebiet Gleisdreieck. Das stadtebauliche Rahmenkonzept wurde
im Stadtentwicklungs- und Bauausschuss vorgestellt und am 23.09.2016 von der Stadtverordneten-
versammlung beschlossen. Der norddstliche Bereich dieser Flache reicht dabei naher als 400 m an
das Vorhaben heran, das in diesem Bereich in bestehender Trasse der riickzubauenden 220-kV-
Leitung, Bl. 2327 realisiert werden soll. Aufgrund der Abstandsvorgaben des Landesentwicklungs-
plans Hessen kann daher der den 400 m-Puffer unterschreitende Teilbereich des Neubaugebiets
nicht fur Wohnbauzwecke genutzt werden. Auch in diesem Fall sind gemaR § 1 Abs. 4 BauGB die
Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Durch das Vorhaben, das in diesem Bereich
die Bestandstrasse nutzt, werden somit keine neuen Konflikte ausgelst.

Wwww.erm.com Version: Bericht  Projekt Nr.: 0352842 Kunde: Amprion GmbH 12. November 2021 Seile 6



KOMMUNALE BAULEITPLAUNG UND STADTEBAULICHE ANALYSE DES VORHABENS IM HINBLICK AUF KOMMUNALE
BELANGE BAULEITUNGEN UND STADTEBAULICHE BELANGE
Register 24 - Kommunale Bauleitplanung und stédtebauliche Belange

Legende

Technische Planung Flachennutzung
@ Neubaumast (nach ®ATKIS und
g}
@ Bestandsmast 0] Wohnbaufyche
Leitung Flache gemischter Nutzung
= Bestandsleitung Indusbie- und Gewerbeflache
e==Ersatzneubau (BI. 4689) Sport-, Frelzelt- oder
Unter aum Erhol fidche, Friedhof
[ s00m Z fur
Administrative Grenzo
[lcemeindegrenze

Abbildung 2 Abstand zur Zuwachsflache fiir Wohnbebauung der Stadt
Lampertheim

§§ 34/35 BauGB (Innen-/Auenbereich):

Satzungen nach § 34 Abs. 4 und § 35 Abs. 6 BauGB unterliegen eigenstiéndigen Regelungen und
stellen neben der Bauleitplanung eigenstandige Instrumente stadtebaulicher Planung fiir den Innen-
und Auflenbereich dar. Sie konnen unter den Voraussetzungen der §§ 34 Abs. 5,6 und 35 Abs. 6
BauGB erlassen werden. Dabei sind vorhandene Flachennutzungsplane, Bebauungsplane und
Regionalpldne zu berlicksichtigen. Die vom Vorhaben genutzten Bestandstrassen sind in den
Regionalplanen festgelegt. Diese Ziele der Raumordnung entfalten Bindung auch gegenlber
derartigen Satzungen und zwar liber das Kriterium der geordneten stadtebaulichen Entwicklung (§ 34
Abs. 5 8.1 Nr. 1und § 35 Abs. 6 S. 4 Nr. 1 BauGB), welches auch die Ziele der Raumordnung
beinhaltet sowie tiber § 4 Abs. 1 Nr. 1 ROG. Entgegenstehende Ziele der Raumordnung kénnen
mithin durch die stadtebaulichen Satzungen nicht {iberwunden werden. Sie kdnnen gegebene
raumordnerisch ausgewiesene Flachennutzungen weder &ndern, noch deren Anderung als Ziel
beinhalten.
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Sonstige Satzungen nach BauGB:

Sonstige Satzungen nach BauGB (abgesehen von Innen- und Auflenbereichssatzungen)
beschaftigen sich mit Inhalten, die von ihrem Wesen her durch das geplante Vorhaben nicht betroffen
sind, wie z.B. die Vorkaufssatzung, die Ortsbildsatzungen oder die Milieuschutzsatzung. Eine
Bericksichtigung der sonstigen Satzungen der einzelnen betroffenen Gemeinden ist daher nicht
erforderlich.

Aufgrund der Tatsache, dass das Vorhaben ausschliefilich bestehende Trassen nutzt, werden durch
das Vorhaben weder wesentliche Teile eines Gemeindegebietes einer durchsetzbaren gemeindlichen
Planung entzogen noch kommunale Einrichtungen erheblich beeintrachtigt.

Sonstige stadtebauliche Planungen:

Sonstige stadtebauliche Planungen wurden der Vorhabentragerin im Rahmen der durchgefiihrten
Abfragen von Flachennutzungs- und Bebauungsplénen bei den in Betracht kommenden Gemeinden
nicht Gbermittelt. Weiterhin ist davon auszugehen, dass etwaige sonstige stddtebauliche Planungen
durch das Vorhaben nicht betroffen sind, da fiir das Vorhaben ausschliellich bestehende Trassen
genutzt werden.
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3. BERUCKSICHTIGUNG NOTWENDIGER FOLGEMABNAHMEN

31 Notwendige FolgemaRnahmen 1 - 3

Far die Anbindung der 380-kV-Hochstspannungsfreileitung Birstadt — KKW Biblis, Bl. 4590, (Teil des
Vorhabens) an die 380-kV-Hochstspannungsfreileitung Ried - Urberach, Bl. 4591, werden die
notwendigen Folgemalinahmen 1 - 3 erforderlich (vgl. Erlduterungsbericht, Register Nr. 1, Kap. 1.3).
Im Rahmen dieser Ma3nahmen werden die Beseilungen zwischen dem Mast Nr. 41 (Bl. 4591) und
den riickzubauenden Masten Nr. 23 und 23A (BIl. 4590) jeweils auf einer Lange von ca. 0,3 km
abgebaut {(notwendige FolgemaRnahmen 1 und 2). Weiterhin wird zwischen Mast Nr. 1023 (Bl. 4590)
und Mast Nr. 41 eine neue Beseilung in neuem Leitungsverlauf auf einer Lange von ca. 0,2 km
aufgelegt (notwendige FolgemaRnahme 3). Diese drei FolgemalRhahmen werden im Weiteren
zusammen betrachtet, da es sich um ein und dieselbe Anlage handelt.

Die Auswertung der Flachennutzungs- und Bebauungsplane sowie sonstiger stadtebaulicher
Planungen, die von der Vorhabentrégerin bei den in Betracht kommenden Gemeinden abgefragt
wurden, ergab keine Konflikte der kommunalen Bauleitplanung mit den notwendigen
Folgemaflnahmen 1 - 3.

3.2 Notwendige FolgemaRBnahme 4

Aufgrund des vorgesehenen Riickbaus der 220-kV-Hochstspannungsfreileitung Windesheim -
Rheinau, Bl. 2327, und dem (Ersatz-) Neubau der Bl. 4689 zwischen Pkt. Blrstadt Ost und Pkt.
Wallstadt wird ein (Ersatz-) Neubau im weiteren Verlauf der 220-kV-Hochstspannungsfreileitung
Windesheim - Rheinau, Bl. 2327, notwendig (vgl. Erlauterungsbericht, Register Nr. 1, Kap. 1.3,
notwendige FolgemaRnahme 4). Im Rahmen dieser MalRnahme wird der Mast Nr. 235 riickgebaut
und durch den Mast Nr. 1235 an neuer, leicht verschobener Position ersetzt und an den Mast Nr.
1003 (BI. 4590) angebunden (neuer Leitungsverlauf).

Die Auswertung der Flachennutzungs- und Bebauungspline sowie sonstiger stadtebaulicher
Planungen, die von der Vorhabentragerin bei den in Betracht kommenden Gemeinden abgefragt
wurden, ergab keine Konflikte der kommunalen Bauleitplanung mit der notwendigen
Folgemallnahme 4.

3.3 Notwendige Folgemalhahme 5

Im Rahmen der Anderung der 380-kV-Héchstspannungsfreileitung Blrstadt — KKW Biblis, Bl. 4590
(Teil des Vorhabens) ist der Anschluss Kraftwerk Biblis zwischen den Masten Nr. 24 und 1023 (BI.
4590) in neuem Leitungsverlauf als notwendige FolgemaRnahme 5 zu adndern (vgl. Erlauterungs-
bericht, Register 1, Kap. 1.3).

Zwischen Mast Nr. 24 und Mast Nr. 1023 wird aufgrund des Neubaus von Mast Nr. 1023 (Bl. 4590 —
dem Vorhaben zugehorig) eine neue Beseilung in neuem Leitungsverlauf auf einer Lange von ca.
0,3 km aufgelegt. Zwischen den Masten Nr. 24 und 23 wird aufgrund des Riickbaus von Mast Nr. 23
(BI. 4590 — dem Vorhaben zugehdrig) die bestehende Beseilung auf einer Lange von ca. 0,3 km
abgebaut. Zwischen Mast Nr. 24 (Bl. 4590) und Mast Nr. 41 (BI. 4591) wird aufgrund der
Anschlussénderung des Kraftwerks Biblis die bestehende Beseilung auf einer Lénge von ca. 0,3 km
abgebaut.

Die Auswertung der Flachennutzungs- und Bebauungsplane sowie sonstiger stadtebaulicher
Planungen, die von der Vorhabentragerin bei den in Betracht kommenden Gemeinden abgefragt
wurden, ergab keine Konflikte der kommunaien Bauleitplanung mit der notwendigen
Folgemaflnahme 5.
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4, LITERATUR

BauGB Baugesetzbuch vom 23. Juni 1960, neugefasst durch Bek. vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Art. 2 G v. 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728)

LEP Landesentwicklungsplan Hessen 2000 in der Fassung vom 13.12.2000, zuletzt
geandert 10.09.2018 (Dritte Anderung des LEP)
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Der Netzausbau in Deutschland wird von der Bedarfsplanung bis zur Vorhabenszulassung
durch diverse Verfahren mit vielen Beteiligten ausgestaltet. Auf jeder Stufe konnen sich inte-
ressierte Blirger sowie Behérden, Verbande und Organisationen mit inren Anregungen und
Stellungnahmen einbringen.

Amprion nimmt diesen Prozess sehr ernst und verfolgt deshalb eine aktive Informationspoli-
tik vor und wéhrend der formalen Planungs- und Genehmigungsverfahren fiir inre Netzaus-
bauprojekte. Die Beteiligung der Offentlichkeit zielt darauf ab, so friih wie mdglich und konti-
nuierlich den Projektfortschritt begleitend, alle relevanten Interessenvertreter zu informieren
und planungsrelevante Hinweise aufzunehmen.

Vor Beantragung des Planfeststellungsverfahrens fir das PCI-Projekt ULTRANET hat
Amprion die betroffenen Kreise gemaf Art. 9 Abs. 4 iVm. Anhang VI Ziff. 3 lit. A VO (EU) Nr.
347/2013 Uber das Vorhaben informiert. Die Vorhabentrégerin hat iber die gesetzlichen Vor-
gaben hinaus Formate und Moglichkeiten entwickelt, die Menschen in der Projektregion an
den Planungen zu beteiligen. Die Formate der Projektkommunikation erfolgten entsprechend
der Fortschritte im Planungsprozess und damit bereits weit vor der Beantragung des Plan-
feststellungsverfahrens und zu Stadien, in denen Bedenken der Betroffenen im Rahmen der
Planung noch bertlicksichtigt werden konnten und kénnen (Art. 9 Abs. 2 iVm. Anhang VI Ziff.
3 VO (EU) Nr. 347/2013). Die nachfolgend geschilderten Malnahmen erfiillen die Anforde-
rungen der Offentlichkeitsbeteiligung gem. Art. 9 Abs. 4 iVm. Anhang VI VO (EU) Nr.
347/2013 sowie der VDI-Richtlinie 7000.

Der vorliegende Bericht beschreibt die Aktivitaten, die die Beteiligung der Offentlichkeit vor
der Einreichung der Planfeststellungsunterlagen (§21 NABEG) betreffen. Auch die Manah-
men der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung im Vorfeld der Einreichung der Antragsunter-
lagen (§19 NABEG) werden zusammengefasst. Es gibt zudem einen Ausblick (ber die Kom-
munikationsmafinahmen von Amprion, die das Planfeststellungsverfahren begleiten.
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1. Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung durch Amprion

1.1 Umfeldanalyse
Grundlage der Kommunikationsplanung war und ist eine Umfeldanalyse der Projektregion.
Eine Befragung von Tragern offentlicher Belange gilt als Basis fiir die Kommunikationspla-
nung und dient u.a. dafur
¢ sich ein Bild Uber die politische und wirtschaftliche Lage vor Ort zu machen,
die Stimmungslage und aktuelle Probleme aufzunehmen,
die wichtigsten Zielgruppen in der Projektregion zu identifizieren,
relevante Kommunikationsinstrumente und -inhalte zu ermitteln sowie
frlihzeitig das Projekt und die geplante Offentlichkeitsbeteiligung anzukiindigen.

Folgende Landkreise und Gemeinden werden bei der frilhen Offentlichkeitsbeteiligung von
Amprion zur geplanten Gleichstromverbindung ULTRANET im Abschnitt Punkt Ried — Punkt
Wallstadt berlicksichtigt:

Bundesland Landkreis Stadl/Gemeinde
Hessen Kreis Bergstrafie Biblis
Blrstadt
Lampertheim
Viernheim
Baden-Wirttemberg | (kreisfreie Stadt) Mannheim

1.2 Dialog- und Beteiligung im Vorfeld der Einreichung des bearbeiteten Plans und
weiterer Unterlagen (Planfeststellungsunterlagen, § 21 NABEG)

Nach der Auswertung der Umfeldanalyse wurden alle Kommunen und Kreise, die von der
geplanten Leitung beriihrt werden sowie die Umwelt-, Landwirtschafts- und Wirtschaftsver-
bénde zwischen Januar 2014 und November 2020 in gemeinsamen Veranstaltungen und bi-
lateralen Gesprachen (ber das Projekt informiert. Projekt-Prasentationen in den kommuna-
len Vertretungen wie Stadt-und Gemeinderaten, Bau-/Umwelt- oder Planungsausschiissen in
den Kommunen entlang der Trasse erganzten den Austausch mit den Gebietskorperschaften
in diesem Zeitraum. Den personlichen Dialog mit den Biirgern der Planungsregion ermog-
lichten zu derselben Zeit mehrere offentliche Informationsveranstaltungen der Amprion.
Instrumente wie eine Projektbroschire, eine kostenlose Amprion-Telefon-Hotline, eine Pro-
jekt-Website, Newsletter, Pressemitteilungen sowie ein Fragen und Antworten-Katalog halten
die Trager offentlicher Belange und Blrger seit 2014 regelmaRig (ber das Projekt auf dem
Laufenden.

Alle aufgezeigten und nachfolgend beschriebenen Mafthahmen wurden — in verschiedener
Zusammensetzung — mit dem unter Ziff.1.2.3 benannten Personal durchgefiihrt, soweit
nichts anderes bemerkt ist.

1.2.1 Veranstaltungen fiir Gebietskdrperschaften und Verbande

Neben den schriftlichen Informationsangeboten hat Amprion die Kreise, Kommunen sowie
Umwelt-, Landwirtschafts- und Wirtschaftsverbé&nde kontinuierlich personlich in die Planung
bei mehreren gemeinsamen Veranstaltungen zum Projektstand eingebunden. Amprion hat
dabei Uber die Entwicklung der Trassenplanung informiert und den Ablauf und die Beteili-
gungsmaglichkeiten des Genehmigungsverfahrens sowie die EU-Vorgaben als PCI-Projekt
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erldutert. Bei den Veranstaltungen hat Amprion Hinweise und Anregungen zum Trassenent-
wurf aufgenommen, die dazu beitrugen, die am besten geeignete Trasse sowie die in den
Antragsunterlagen zu behandelnden relevanten Themen festzustellen (Art. 9 Abs. 4 Satz 3
VO (EU) Nr. 347/2013).

s 16.01.2014, Birstadt: Infoveranstaltung fur Trager offentlicher Belange

e 07.10.2014, Biblis: infoveranstaltung flr Trager offentlicher Belange

e 01.09.2016, Bensheim: Infoveranstaltung flir Verbande

e 23.05.2017, Pfungstadt: Infoveranstaltung fiir Trager offentlicher Belange

e 14.03.2019, Heppenheim: Infoveranstaltung firr Trager 6ffentlicher Belange
e 26.11.2020, Online: Infoveranstaltung flr Trager offentlicher Belange

1.2.2 Bilaterale Gesprache zur Antragstrasse und der Alternativenpriifung

Nach Abschluss der Veranstaltungen fiir die Trager offentlicher Belange und Biirger bis April
2019 hat Amprion vor Einreichung des Planfeststellungsantrages (§19 NABEG) noch einmal
bilateral mit allen betroffenen Vertretern aller Kommunen und Kreise Gesprache geflihrt. Sie
dienten der Vorstellung der Antragstrasse, der einzureichenden Unterlagen und somit auch
des Ergebnisses der vorherigen umfangreichen Offentlichkeitsbeteiligung. Die bilateralen
Gesprache im Februar 2019 bildeten fiir die Gebietskdrperschaften eine Klammer um alle
durchgefiihrten Kommunikationsmafinahmen im Vorfeld des Planfeststellungsverfahrens.

Im Vorfeld der Einreichung des bearbeiteten Plans und weiterer

Unterlagen (Planfeststellungsunterlagen, §21 NABEG) hat Amprion weitere biaterale Ge-
spréche mit den Stadten Lampertheim und Viernheim ber die von ihnen vorgeschlagenen
alternativen Trassenverlaufe gefiihrt. Die im Untersuchungsrahmen der Bundesnetzagentur
(§ 20 NABEG) festgelegte Alternativenprifung wurde dargelegt und der Priifprozess fiir die
Erstellung der Unterlagen (§ 21 NABEG) transparent gemacht.

1.2.3 Biirger-Informationsveranstaltungen

Zur Beteiligung der Burger fanden nach einer Auftaktveranstaltung mit Vortragen, Frage-
runde und Infomarkt im Januar 2014 weitere Dialogrunden im November 2014, Mai/Juni
2017 und April 2019 mit Blrger-Infomarkten statt. Die 6ffentlichen Informationsveranstaltun-
gen dienten der kontinuierlichen Veroffentlichung des Projektfortschritts und erméglichten
den Birgern, Hinweise zum Trassenentwurf einzubringen.

Bei den Blrger-Infoméarkten informierten Experten in persénlichen Gesprachen an Infostan-
den Uber den aktuellen Projekistand und nahmen Anregungen entgegen. Fiinf Amprion-Ex-
perten, ein Mitarbeiter des technischen Planungsbiiros, ein Mitarbeiter des externen Umwelt-
planers sowie ein Mitarbeiter, der die Verhandlungen {iber die Nutzung der Grundstiicke
fGhrt, standen bei den Infomérkten als Ansprechpartner zum Austausch (iber das Projekt zur
Verfligung. Neben dem Entwurf der Trassenfiihrung wurde die Umsetzung der Malnahme
erlautert, die umweltfachliche Planung der Leitung sowie der Ablauf des Genehmigungsver-
fahrens mit seinen Beteiligungsmaéglichkeiten.

Die Blrgerveranstaltungen wurden durch eine Pressemitteilung, Anzeigen in den Lokal-
medien, auf der Projekt-Website und dem Newsletter &ffentlich angekiindigt.

o 22.01.2014, Burstadt: Bilirger-Infoabend mit Infomarkt
o 10.11.2014, Burstadt: Blrger-Infomarkt
* 13.11.2014, Lampertheim: Birger-Infomarkt
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e 20.11.2014, Mannheim: Blrger-Infomarkt

o 27.11.2014, Biblis: Birger-Infomarkt

o 21.06.2017, Griesheim: Blrgersprechstunde mit Infomarkt

e 22.06.2017. Alsbach-Hahnlein: Biirgersprechstunde mit Infomarkt
o 22.06.2017, Lampertheim: Blrgersprechstunde mit Infomarkt

e 09.04.2019, Viernheim: Birger-Infomarkt

e 09.04.2019, Lamperheim: Blrger-Infomarkt

o 10.04.2019, Biblis: Blrger-Infomarkt

s 10.04.2019, Blrstadt: Blrger-Infomarkt

e 23.03.2021, Online: Burgersprechstunde

1.2.4 Verhandlungsgespriache mit Grundstiickseigentiimern und Bewirtschaftern
Eigentimer und Bewirtschafter, die durch die Planungen der Vorschlagstrasse auf ihren
Grundstiicken vom Schutzstreifen oder temporar durch die Bauarbeiten der Leitung neu be-
troffen sind, werden seit Marz 2019 von eigenen oder beauftragten Grundstlickssachbearbei-
tern der Vorhabentragerin angeschrieben, besucht und in personlichen Gesprachen infor-
miert. Grundstlickssachbearbeiter flihren persdnliche Gesprache mit den Eigentiimern und
Bewirtschaftern, in denen die Planungen des Leitungsbauvorhabens erldutert werden und
liber die daraus resultierenden weiteren Schritte vereinbart werden (z.B. Abschluss von Ver-
einbarungen). Die Gesprache werden im Laufe des Planfeststellungsverfahrens bzw. nach
Abschluss des Verfahrens fortgefiihrt.

Fdr den Alternativenvergleich ergénzten Dialogangebote im Frihjahr und Sommer 2020 den
Austausch mit den von der Alternative in Lampertheim betroffenen Grundstickseigentiimern
und mit Vertretern der Stadt Lampertheim. Sie tragen der Betroffenheit der Eigentimer, de-
ren Grundstiicke von der Trassenplanung potentiell neu beriihrt werden, Rechnung und ha-
ben die Eigentimer im Vorfeld des Genehmigungsverfahrens in die Planung eingebunden.

Neben schriftlichen Informationsbriefen ab Februar 2020 fand am 30. Juni 2020 ein Eigentii-
merforum (online) statt. Den Teilnehmern wurde das Projekt sowie insbesondere die Tras-
senplanung und die Alternativenpriifung erlautert. In einer Fragerunde wurden Nachfragen
zur Entschadigung und der Mastplanung von fiinf Amprion-Mitarbeitern beantwortet und Hin-
weise entgegengenommen. Bei einer Telefonsprechstunde am 1. Juli 2020 stand dieselbe
Mitarbeiterzahil fur bilaterale Gesprache mit den Eigentlimern zur Verfligung.

Da die Alternativen in Lampertheim-Hofheim und Viernheim bereits in der zweiten von drei
fachplanerischen Priifstufe abgeschichtet wurden, galt der Austausch mit den Eigentimern
begleitend zur Detailpriifung nur den betroffenen Eigentimern der Alternative Lampertheim.

2. Hinweise und Anpassungen aufgrund der frithzeitigen Beteili-
gung

Anregungen und Hinweise von den Tréagern &ffentlicher Belange und aus der Bevélkerung,
die Amprion bei den Veranstaltungen und Gesprachen erhalten hat, wurden umfassend ge-
pruft.
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Nachfolgend sind vor allem die Themen und Orte entlang der Trasse herausgestellt, bei de-
nen die angebotenen Dialog-Formate eine intensive Beteiligung bzw. Priifung der Planung
hervorgerufen haben bzw. bei denen die Planung nach der Beteiligung angepasst worden
ist.

Generell begrifiten sowohl die Kommunen und Kreise als auch die Umwelt- und Landwirt-
schaftsverbande seit Beginn des Dialogauftakts Anfang 2014 eine Leitungsfiihrung auf vor-
handenen Trassen. Eine Blindelung mit der vorhandenen Infrastruktur wurde fortwahrend als
der glinstigste Verlauf der Leitung beurteilt.

Bereits bei der ersten Veranstaltung fiir Trager offentlicher Belange am 16. Januar 2014 wur-
den durch Vertreter ortlicher Trager 6ffentlicher Belange Hinweise hervorgebracht, die die bis
dahin angedachte siidwestliche Umgehung der Vierheimer Waldheide zwischen Lampert-
heim und Vierhheim mit einem Trassenkorridor, der den Kafertaler Wald queren wiirde, zu
prifen. Die Praferenz der Vertreter der Trager offentlicher Belange bestand in der Fiihrung
durch die Viernheimer Waldheide in bestehender Trasse. Die Anregung floss in die weitere
Planung und Aufbereitung der Raumwiderstandsanalyse ein. Nach einer vertieften Priifung
des Sachverhaltes, insbesondere der betroffenen Flora-Fauna-Habitat-Lebensraumtypen, ist
nunmehr die Trassenfiihrung in diesem Bereich in der bestehenden Freileitungstrasse inner-
halb der Viernheimer Waldheide vorgesehen.

Die Stadt Lampertheim hat mit Schreiben vom 24. Juni 2019 alternative Trassenfihrungen in
den Ortslagen Lampertheim und Hofheim vorgeschlagen. Auch die Stadt Viernheim hat mit
einem Schreiben vom 4. Juli 2019 eine alternative Trassenfilhrung auf ihrer Gemarkung zur
Prufung vorgeschlagen. Die Ergebnisse dieser Priifung sind in Register 1 (Erlauterungsbe-
richt, Anhang Alternativenvergleich) detailliert dargelegt.

Die Riickmeldung nach dem unter 1.2.4 beschriebenen Dialog mit den von der Alternative in
Lampertheim betroffenen Grundstlckseigentimern fand ebenfalls Berlicksichtigung im Alter-
nativenvergleich (Register 1, Anhang.).

3. Beteiligung der Offentlichkeit durch Amprion
nach Einreichung des bearbeiteten Plans und weiterer
Unterlagen (Planfeststellungsunterlagen, §21 NABEG)

Mit der Beantragung des formellen Planfeststellungsverfahrens (§19 NABEG) endete streng-
genommen die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung durch Amprion. Es begann das gesetz-
lich vorgeschriebene Anhérungsverfahren im Rahmen des Planfeststellungsverfahrens durch
die Bundesnetzagentur nach § 73 VWVfG, § 43a EnWG. Trager 6ffentlicher Belange und
Burger wurden und werden durch die Behérde in das Verfahren eingebunden. Spatestens
mit der Offenlage der Unterlagen nach § 21 NABEG und der Moglichkeit der Einwendungen
bzw. Stellungnahmen ist das formelle Verfahren der Bundesnetzagentur zur Beteiligung der
Offentlichkeit maRgebend.

In der Phase der offentlichen Auslegung von Planunterlagen im Genehmigungsverfahren er-
génzen Blrgersprechstunden von Amprion das formelle Anhérungsverfahren. In den be-
troffenen Kommunen erldutern durchschnittlich vier Ansprechpartner von Amprion (iber einen
Zeitraum von zwei Stunden die Unterlagen (§ 21 NABEG) und beantworten Fragen von Inte-
ressierten und Betroffenen dazu.
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Die Burgerveranstaltungen werden durch eine Pressemitteilung, Anzeigen in den Lokal-
medien, auf der Projekt-Website und dem Newsletter ffentlich angekiindigt.

4. Zusammenfassendes Ergebnis

Die aufgefiihrten Prifungen des Trassenverlaufs auf Grundlage der Anregungen von betei-
ligten Kommunen und Birgern zeigen, dass die von der Vorhabentragerin ergriffenen friih-
zeitigen Informations- und Beteiligungsveranstaltungen unterschiedlicher Formate zielfih-
rend waren. Die Menschen in der Projektregion wurden regelmafig {ber den Projektstand
informiert, um Rickmeldungen und Hinweise zur Planung zu geben.

Die vorstehende Beschreibung von Malinahmen ist nicht abschlieffend — es sind fortlaufend
weitere Hinweise aus der Bevolkerung und von Tragern offentlicher Belange an die Vorha-
ben-tragerin herangetragen worden, denen teilweise Rechnung getragen werden konnte.
Hierbei handelt es sich insbesondere um Hinweise von Grundstiickseigentiimern, die zum
Beispiel kleinraumige Mastverschiebungen anregten, um beispielsweise eine Bewirtschaf-
tung der landwirtschaftlichen Flachen zu erleichtern.

Das Kommunikationskonzept der Vorhabentragerin wird auch den weitergehenden Verlauf
des Genehmigungsverfahrens aufrecht erhalten. Die unter 1.2 aufgefihrten Maiinahmen und
Instrumente werden von Amprion wahrend des Planfeststellungsverfahrens fortlaufend ein-
gesetzt: Die Projektbroschiire, die kostenlose Telefon-Hotline, die Projekt-Website, Newslet-
ter und Pressemitteilungen halten die Trager 6ffentlicher Belange und Blirger weiterhin tber
das Projekt auf dem Laufenden. Auch die Gesprache mit den Eigentiimern und Bewirtschaf-
tern, die durch die Planungen auf ihren Grundstlicken vom Schutzstreifen oder temporéar
durch die Bauarbeiten der Leitung betroffen sind (vgl. Ziff. 1.2.4), werden wéahrend des Plan-
feststellungsverfahrens fortgefiihrt.

Gleichstrom Netzprojekte Stand: 30. Juni 2021



Stadt Burstadt

Beschlussvorlage Vorlage-Nr: XIX/BA/0079
Status: offentlich

vom/der AZ: Bauamt Li/pf

Bauamt Datum: 03.02.2022
Verfasser: Frank Lindemann

Wohnraumentwicklungskonzept

Beschlussfassung liber die finale Fassung

Beratungsfolge:
Datum Gremium
07.02.2022 Magistrat der Stadt Blrstadt

09.02.2022  Ausschuss fur Bau- und Stadtentwicklung
09.03.2022  Stadtverordnetenversammlung

Sachverhalt:

Das Wohnraumentwicklungskonzept wurde in seiner finalen Fassung letztmalig in der ge-
meinsamen Sitzung mit dem Sozialausschuss am 14.12.21 durch die Firma InWIS den Gre-
mien vorgestellt. Mit Versendung des Protokolls per Mail vom 20.12.21 wurde das Konzept
als PDF zur Verfugung gestellt. Inhaltlich kann insofern auch auf die Vorlage zur Sitzung am
14.12.21 und die Mail vom 20.12.21 verwiesen werden.

Am 14.12.21 wurden noch keine Beschlusse gefasst, um den Fraktionen Gelegenheit zur
Beratung zu geben. Die Vorlage enthielt jedoch bereits Vorschlage der Verwaltung fiir eine
Beschlussfassung. Die Verwaltung empfiehlt, nun die entsprechende Beschlussfassung her-
beizuflhren. In diesem Sinne ergibt sich folgender Beschlussvorschlag:

Beschlussvorschlag:

1. Die in Kapitel 9 des Wohnraumentwicklungskonzepts dargestellten Ziele und Handlungs-
empfehlungen werden als Grundlage fir die kinftigen Aktivitdten der Stadt Burstadt zur Ein-
flussnahme auf die lokale Wohnraumentwicklung beschlossen.

2. Uber eine tatsachliche Nutzung der in Kapitel 6 dargestellten Wohnbaupotenzialflachen
erfolgt jeweils im Einzelfalle eine politische Beratung zur Abwagung mit anderen Bedarfen
und Belangen.

gez. Frank Lindemann
Leiter des Stadtbauamtes

Ausdruck vom: 03.02.2022
Seite: 1/1




Stadt Burstadt

Beschlussvorlage Vorlage-Nr: XIX/BA/0078
Status: offentlich

vom/der AZ: Bauamt Li/pf

Bauamt Datum: 03.02.2022
Verfasser: Frank Lindemann

Entwurf einer Umwandlungsgenehmigung — Gebietsbestimmungs-
verordnung nach §§ 201a, 250 und 172 des Baugesetzbuchs
(BauGB)

Beteiligung der Stadt Burstadt

Beratungsfolge:

Datum Gremium

07.02.2022 Magistrat der Stadt Blrstadt
09.02.2022  Ausschuss fur Bau- und Stadtentwicklung

Sachverhalt:

Das Baulandmobilisierungsgesetz ermdglicht durch die neu geschaffenen Verordnungser-
machtigungen in §§ 201a Satz 1 und 250 Abs. 1 Satz 3 BauGB den Landesregierungen
durch Rechtsverordnung Gebiete mit angespannten Wohnungsmarkten im Sinne von § 201a
Satz 3 und Satz 4 BauGB zu bestimmen, in denen die Regelungen in § 25 Abs. 1 Satz 1 Nr.
3 BauGB (neues Vorkaufsrecht der Gemeinde fir un- bzw. geringfligig bebaute und brachlie-
gende Grundstiicke), § 31 Abs. 3 (Befreiungen von Festsetzungen des Bebauungsplans zu-
gunsten des Wohnungsbaus), § 175 Abs. 2 Satz 2 BauGB (Vermutung des dringenden Woh-
nungsbedarfs), § 176 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 BauGB (Erweiterung der Baugebote) und in § 250
BauGB (Genehmigungsvorbehalt fir die Begrindung von Wohnungs- oder Teileigentum)
gelten. Hiermit sollen die Handlungsméglichkeiten der Gemeinden bei der Aktivierung von
Bauland und Sicherung bezahlbaren Wohnraums gestarkt und der soziale Wohnungsbau ge-
fordert werden. Zudem sollen Mieter in den Gebieten mit angespannten Wohnungsmarkten
umfassender vor der Verdrangung durch die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnun-
gen als durch den bisherigen § 172 BauGB geschitzt werden.

Mit Mail vom 01.02.22 wurde die Stadt Burstadt in dem Zusammenhang vom Hessischen
Stadte- und Gemeindebund beteiligt. Die Landesregierung gibt Gelegenheit zur Stellungnah-
me bis zum 14.02.22. Das entsprechende Schreiben der Landesregierung ist als Anlage bei-
gefugt.

Gemal den Ausfuhrungen des HSGB wird die Geschéftsstelle selbst keine Stellungnahme
abgeben, da aus rechtlicher Sicht die Rechtsverordnung nicht zu beanstanden sei. Es gehe
allein um die individuelle Betroffenheit der einzelnen Kommunen, also um die Frage, ob die
Kommune in den Katalog der Stadte und Gemeinden mit angespanntem Wohnungsmarkt
aufgenommen wurde.

Ausdruck vom: 03.02.2022
Seite: 1/2




Im Schreiben der Landesregierung wird die Verkirzung der Anhérungsfrist begriindet damit,
dass die im BauGB geschaffenen Moglichkeiten moglichst zeitnah genutzt werden kdénnen.
Das ist nattirlich ein hehres Ziel — wenn jedoch der Sinn der Beteiligung darin liegt, den Kom-
munen Gelegenheit zur Prufung zu geben, ob sie zu Unrecht nicht in der Verordnung bertck-
sichtigt werden, ist die Frist zu eng bemessen.

Als Anlage beigefligt ist die entsprechende Verordnung, aus der auch die Auswahl-Kriterien
hervorgehen. In der Begrundung wird auf statistische Daten hingewiesen, die durch das IWU
schon lange erhoben wurden. Hier wird zuletzt auf das als Anlage beigeflgte Gutachten aus
2020 verwiesen, in dem gemaf Karte auf Seite 29 bzw. Tabelle 17 auf Seite 42 flr Burstadt
drei von 5 Kriterien als erfullt gelten. Nach Abstimmung mit dem Biro Schweiger und Scholz
kommt die Verwaltung zur Auffassung, dass die Daten grundséatzlich, auch im Vergleich zu
anderen Kommunen, plausibel erscheinen.

In jedem Fall jedoch ist eine Prifung der umfangreichen Daten in der zur Verfligung stehen-
den Zeit nicht moéglich. Sollte eine Stellungnahme in der Sache angestrebt werden, ware ein
Antrag auf Fristverlangerung unumganglich.

Andererseits ist auch festzustellen, dass die Einstufung einer Kommune in diese Liste auch
mit Nachteilen verbunden ist. So sind dann verboten z.B. die Umwandlung von Wohnraum in
Gewerbe oder auch die WEG-Teilung von Wohngebduden.

Basierend auf den vorgemachten Ausflihrungen, insbesondere die nach erster Sichtung als
plausibel erscheinenden Daten, wird von der Verwaltung empfohlen, nicht weiter in die in-
haltliche Prifung einzusteigen, sondern statt dessen die Anregung zu geben, die Indikatoren
regelmafig zu Uberprifen und die Liste der genannten Kommunen dann entsprechend anzu-
passen.

Beschlussvorschlag:

Die Stadt Birstadt nimmt den Entwurf einer Umwandlungsgenehmigungs- und Gebietsbe-
stimmungsverordnung zur Kenntnis. Es wird in dem Zusammenhang angeregt, die Indikato-
ren regelmaiig zu Uberprufen und die Liste der genannten Kommunen dann entsprechend
anzupassen.

gez. Frank Lindemann
Leiter des Stadtbauamtes

Anlage/n:

Ausdruck vom: 03.02.2022
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Hessischer Stadtetag hre Nachricht vorm

Hessischer Stadte- und Gemeindebund Datum 14.01.2022
Hessischer Landkreistag

Deutscher Mieterbund
Landesverband Hessen e.V.

Haus & Grund Hessen

Verband der Stidwestdeutschen Wohnungs-
wirtschaft e.V.

BFW Landesverband Freier Immobilien- und
Wohnungsunternehmen Hessen/Rheinland-
Pfalz/Saarland e.V.

Entwurf einer Umwandlungsgenehmigungs- und Gebietsbestimmungsverord-
nung

Sehr geehrte Damen und Herren,

beigefligt Ubersende ich den Entwurf einer Umwandlungsgenehmigungs- und Gebiets-
bestimmungsverordnung mit der Bitte um Kenntnisnahme und Gelegenheit zur Stel-
lungnahme.

Das Baulandmobilisierungsgesetz ermdglicht durch die neu geschaffenen Verord-
nungsermachtigungen in § 201a Satz 1 und § 250 Abs. 1 Satz 3 des Baugesetzbuchs
(BauGB) den Landesregierungen durch Rechtsverordnung Gebiete mit angespannten
Wohnungsmarkten im Sinne von § 201a Satz 3 und Satz 4 BauGB zu bestimmen, in
denen die Regelungen in § 25 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 BauGB (neues Vorkaufsrecht der
Gemeinde flr un- bzw. geringfligig bebaute und brachliegende Grundstlicke), § 31
Abs. 3 BauGB (Befreiung von Festsetzungen des Bebauungsplans zugunsten des
Wohnungsbaus), § 175 Abs. 2 Satz 2 BauGB (Vermutung des dringenden Wohnbe-
darfs), § 176 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 BauGB (Erweiterung der Baugebote) und in § 250
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BauGB (Genehmigungsvorbehalt fir die Begriindung von Wohnungs- oder Teileigen-
tum) gelten. Hiermit sollen die Handlungsméglichkeiten der Gemeinden bei der Akti-
vierung von Bauland und Sicherung bezahlbaren Wohnraums gestarkt und der soziale
Wohnungsbau geférdert werden. Zudem sollen Mieter in den Gebieten mit angespann-
ten Wohnungsmarkten umfassender vor der Verdrangung durch die Umwandlung von
Miet- in Eigentumswohnungen als durch den bisherigen § 172 BauGB geschitzt wer-
den.

Mit der Umwandlungsgenehmigungs- und Gebietsbestimmungsverordnung soll von
den o. g. Ermachtigungen in Hessen zeitnah Gebrauch gemacht und 49 Gemeinden
mit angespannten Wohnungsmarkten bestimmt werden, in denen die im BauGB neu
geschaffenen rechtlichen Méglichkeiten bei der Aktivierung von Bauland und Siche-
rung bezahlbaren Wohnraums gelten. Der Genehmigungsvorbehalt flr die Umwand-
lung von Miet- in Eigentumswohnungen in Gebieten mit angespannten Wohnungs-
markten § 250 BauGB soll zum Schutz von Kleineigentimern fir bereits bestehende
Wohngebaude mit mehr als sechs Wohnungen gelten.

Der bereits seit dem 1. Juni 2020 aufgrund der Umwandlungsgenehmigungsverord-
nung vom 16. Mai 2020 (GVBI. S. 354) geltende kommunale Genehmigungsvorbehalt
bei der Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen nach § 172 Abs. 1 Satz 4
BauGB, der bislang 31 Gemeinden durch den Erlass von sog. Milieuschutzsatzungen
ermdglicht, eine stadtebaulich unerwinschte Veranderung der Struktur der Wohnbe-
volkerung zu verhindern, bedarf einer Anpassung. Die Verordnung soll aufgehoben
werden und die Regelung des Genehmigungsvorbehalts in den Gebieten einer sog.
Milieuschutzsatzung der Gemeinde nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB in die Um-
wandlungsgenehmigungs- und Gebietsbestimmungsverordnung integriert werden. Die
Geltung des Genehmigungsvorbehalts fir die Umwandlung von Mietwohnraum in
Wohnungs- oder Teileigentum nach § 172 Abs. 1 Satz 4 BauGB soll sich nun auf das
gesamte Landesgebiet erstrecken.

Zu weiteren Einzelheiten verweise ich auf den beigefligten Verordnungsentwurf und
dessen Begrundung.

Ihrer Stellungnahme sehe ich bis zum 14. Februar 2022 entgegen. Die Verklrzung
der Anhdrungsfrist nach § 2 Abs. 3 des Beteiligungsgesetzes bitte ich zu entschuldi-
gen. Die durch das Baulandmobilisierungsgesetz geschaffenen sinnvollen Mdglichkei-
ten sollen méglichst zeitnah in Hessen genutzt werden kénnen. Zudem werden nach
§ 201a Satz 8 BauGB die moglicherweise betroffenen 64 Gemeinden direkt beteiligt,
die nach dem Gutachten des Instituts Wohnen und Umwelt zur Feststellung von Ge-
bieten mit angespannten Wohnungsmarkten im Land Hessen aus April 2020 Gber ei-
nen angespannten Wohnungsmarkt verfligen.

Mit freundlichen Griif3en
Im Auftrag

gez.
Dr. Johannes Kalusche

Anlage
Entwurf einer Umwandlungsgenehmigungs- und Gebietsbestimmungsverordnung
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Entwurf Stand 22.12.2021

Verordnung tiber den Genehmigungsvorbehalt fir die Begriindung von Wohnungs- oder
Teileigentum und zur Bestimmung der Gebiete mit angespannten Wohnungsmarkten
nach dem Baugesetzbuch (Umwandlungsgenehmigungs- und
Gebietsbestimmungsverordnung)

Vom

Aufgrund des § 172 Abs. 1 Satz 4, § 201a Satz 1 und § 250 Abs. 1 Satz 3 und 6, Abs. 2
Satz 1 des Baugesetzbuchs in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. I S. 3634), zuletzt geandert durch Gesetz vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147),
verordnet die Landesregierung:

§ 1

Genehmigungsvorbehalt nach § 172 Abs. 1 Satz 4 des Baugesetzbuchs
Fir Grundstlcke in Gebieten einer Satzung zur Erhaltung der Zusammensetzung der
Wohnbevdlkerung nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 des Baugesetzbuchs darf Wohnungseigen-
tum oder Teileigentum nach § 1 des Wohnungseigentumsgesetzes in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 12. Januar 2021 (BGBI. | S. 34) an Gebauden, die ganz oder teilweise

Wohnzwecken zu dienen bestimmt sind, nicht ohne Genehmigung der Gemeinde nach § 172
Abs. 4 des Baugesetzbuchs begrindet werden.

§2

Bestimmung der Gebiete mit angespannten Wohnungsmarkten nach § 201a Satz 1 des
Baugesetzbuchs

Gebiete mit angespannten Wohnungsmarkten im Sinne von § 201a Satz 3 und 4 des Bau-
gesetzbuchs sind die Gemeinden

1. Bad Homburg vor der Hobhe,
2. Bad Soden am Taunus,

3. Bad Vilbel,

4. Biebesheim am Rhein,

5. Bischofsheim,

6. Darmstadt,

7. Dietzenbach,

8. Dreieich,

9. Egelsbach,

10. Eltville am Rhein,



11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

24.

25.

26.

27.

28.

20.

30.

31.

32.

33.

34.

35.

36.

37.

38.

39.

40.

Eschborn,
Florsheim am Main,
Frankfurt am Main,
Friedrichsdorf,
Fuldabruck,
Ginsheim-Gustavsburg,
Griesheim,
GroR-Gerau,
Grol3-Zimmern,
Hainburg,
Heusenstamm,
Kelkheim (Taunus),
Kelsterbach,
Kiedrich,

Kriftel,

Langen (Hessen),
Langenselbold,
Mainhausen,
Maintal,

Marburg,
Mérfelden-Walldorf,
Nauheim,
Neu-Anspach,
Neu-Isenburg,
Nidderau,
Obertshausen,
Offenbach am Main,
Pfungstadt,
Raunheim,

Rosbach vor der Hohe,
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41. Rof3dorf,

42. Russelsheim am Main,
43. Schwalbach am Taunus,
44. Steinbach (Taunus),

45. Usingen,

46. Viernheim,

47. Walluf,

48. Weiterstadt und

49. Wiesbaden.

§3

Genehmigungserfordernis nach § 250 Abs. 1 Satz 1 des Baugesetzbuchs
(1) In Gebieten nach § 2 bedarf bei Wohngebauden, die bereits am ... [einsetzen: Datum
des Inkrafttretens dieser Verordnung] bestanden, die Begriindung oder Teilung von Wohnungs-
eigentum oder Teileigentum nach § 1 des Wohnungseigentumsgesetzes der Genehmigung.
(2) Abweichend von § 250 Abs. 1 Satz 2 des Baugesetzbuchs gilt das Genehmigungserfor-
dernis nach Abs. 1 nicht, wenn sich in dem Wohngebaude nicht mehr als sechs Wohnungen
befinden.

(3) Uber die Genehmigung nach Abs. 1 entscheidet die Gemeinde, in deren Gemeindege-
biet das antragsgegenstandliche Gebaude liegt.

§4
Begriindung

Die Begriindung nach § 201a Satz 6 und 7 und § 250 Abs. 1 Satz 4 und 5 des Baugesetz-
buchs ergibt sich aus der Anlage.

§5
Aufhebung bisherigen Rechts

Die Umwandlungsgenehmigungsverordnung vom 16. Mai 2020 (GVBI. S. 354) " wird aufge-
hoben.

§6

Inkrafttreten, AuBerkrafttreten

Diese Verordnung tritt am Tag nach der Verkiindung in Kraft. Sie tritt mit Ablauf des ... [ein-
setzen: Angabe des Tages und Monats der Verklindung dieser Verordnung sowie die Jahres-

1 Hebt auf FFN 362-83
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zahl des fiinften auf die Verkiindung folgenden Jahres] aulRer Kraft. Abweichend von Satz 2
treten § 3 mit Ablauf des 31. Dezember 2025 und die §§ 2, 4 und die Anlage mit Ablauf des
31. Dezember 2026 auler Kraft.

Anlage

Begriindung:

A. Allgemeines

Die Baulandmobilisierung ist ein weiterer Baustein fir mehr bezahlbaren Wohnraum. Nach dem
Baulandmobilisierungsgesetz vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) sollen insbesondere die
Handlungsmaoglichkeiten der Gemeinden bei der Aktivierung von Bauland und Sicherung be-
zahlbaren Wohnens gestarkt und der soziale Wohnungsbau geférdert werden. Zudem sollen
Mieterinnen und Mieter mit dem neuen § 250 des Baugesetzbuchs (BauGB) umfassender vor
der Verdrangung durch die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen als durch den bis-
herigen § 172 BauGB geschitzt werden. So bedarf nach § 250 Abs. 1 Satz 1 BauGB bei bereits
bestehenden Wohngebauden in Gebieten mit angespannten Wohnungsmarkten im Sinne von

§ 201a Satz 3 und 4 BauGB die Begriindung oder Teilung von Wohnungs- oder Teileigentum
unmittelbar der Genehmigung, vorausgesetzt diese Gebiete sind durch eine entsprechende
Verordnung bestimmt und in dem Wohngebaude befinden sich mehr als finf Wohnungen. Der
Erlass einer Satzung zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung ist in diesem
Fall nicht mehr erforderlich.

Die neu geschaffenen rechtlichen Mdglichkeiten des Baulandmobilisierungsgesetzes sollen
auch in Hessen genutzt werden kdnnen. Daher macht die Landesregierung von den neuen
Verordnungsermachtigungen zur Bestimmung der Gebiete mit angespannten Wohnungsmark-
ten in § 201a Satz 1 und § 250 Abs. 1 Satz 3 BauGB vollumfanglich Gebrauch.

Aufgrund der Verordnungsermachtigung in § 201a Satz 1 BauGB werden die Gebiete mit ange-
spannten Wohnungsmarkten bestimmt, in denen die Regelungen in § 25 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3
BauGB (neues Vorkaufsrecht der Gemeinde flir unbebaute beziehungsweise geringfiigig be-
baute und brachliegende Grundstuicke), § 31 Abs. 3 BauGB (Befreiung von Festsetzungen des
Bebauungsplans zugunsten des Wohnungsbaus), § 175 Abs. 2 Satz 2 BauGB (Vermutung des
dringenden Wohnbedarfs) und § 176 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 BauGB (Erweiterung der Baugebote)
gelten.

Nach § 25 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 BauGB werden die in der Verordnung bestimmten Gemeinden
mit angespannten Wohnungsmarkten durch Satzung im Geltungsbereich eines Bebauungs-
plans an brachliegenden Grundstiicken oder fir im Zusammenhang bebaute Ortsteile an unbe-
bauten beziehungsweise geringfligig bebauten und brachliegenden Grundstlicken ein Vorkaufs-
recht begrinden kénnen, wenn die Grundstlicke vorwiegend mit Wohngebauden bebaut wer-
den kénnen.

Nach dem neuen § 31 Abs. 3 BauGB kdnnen Bauaufsichtsbehérden in den Gemeinden mit an-
gespannten Wohnungsmarkten leichter Befreiungen von den Festsetzungen eines Bebauungs-
plans zugunsten des Wohnungsbaus erteilen. Die Gemeinden erhalten so mehr Flexibilitat, um
neben Neubauten auch beispielsweise Dachgeschossausbauten und Anbauten zu erleichtern.

Zudem wird das Baugebot in Gebieten mit angespannten Wohnungsmarkten nach § 176 Abs. 1
Satz 1 Nr. 3 BauGB erweitert, um Baullicken und ungenutzte Grundstlicke leichter schlielen zu
kénnen. Bisher konnte lediglich eine nach dem Bebauungsplan zulassige Nutzung angeordnet
werden. Kinftig besteht dort die Méglichkeit, der Eigentimerin und dem Eigentimer zum Bei-
spiel in Mischgebieten eine Wohnbebauung vorzuschreiben, auch wenn nach dem Bebauungs-
plan eine andere, beispielsweise gewerbliche Nutzung méglich ware. Gleichzeitig wird jedoch
das Verfugungsrecht zugunsten des engsten Familienkreises gewahrt.
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Mit dem neuen § 175 Abs. 2 Satz 2 BauGB gilt die flir die Anordnung des Baugebots erforderli-
che Voraussetzung, dass die MalRnahme aus stadtebaulichen Griinden erforderlich ist, insbe-
sondere in Gebieten mit angespannten Wohnungsmarkten als gegeben (sogenannte Vermu-
tung des dringenden Wohnbedarfs).

Zudem werden mit der neuen Verordnung nach § 250 Abs. 1 Satz 3 BauGB die Gemeinden mit
angespannten Wohnungsmarkten bestimmt, in denen bei bereits bestehenden Wohngebauden
die Begriindung oder Teilung von Wohnungs- oder Teileigentum unmittelbar der Genehmigung
bedarf.

§ 201a Satz 6 und 7 sowie § 250 Abs. 1 Satz 4 und 5 BauGB normieren eine Begrindungs-
pflicht flr die Rechtsverordnung. Aus der Begrindung muss sich ergeben, auf Grund welcher
Tatsachen ein Gebiet mit einem angespannten Wohnungsmarkt im Einzelfall vorliegt. Die Aus-
wahl der Gebiete erfordert eine sorgsame Uberpriifung der Eignung, Erforderlichkeit und An-
gemessenheit der Gebietsbestimmung.

Da die Legaldefinition der Gebiete mit angespannten Wohnungsmarkten in § 201a Satz 3 und 4
BauGB identisch mit der Legaldefinition nach § 556d Abs. 2 Satz 2 des Blrgerlichen Gesetz-
buchs (BGB) sowie den Tatbestandsmerkmalen in den § 558 Abs. 3 Satz 2 und § 577a Abs. 2
Satz 1 BGB ist, wird als Geltungsbereich der Verordnung nach § 201a Satz 1 BauGB dieselbe
Gebietskulisse gewahlt wie fur die Mieterschutzverordnung vom 18. November 2020 (GVBI.
S. 802). Die Gebietskulisse der Mieterschutzverordnung beruht auf dem fortgeschriebenen Gut-
achten des Instituts Wohnen und Umwelt (IWU) zur Feststellung von Gebieten mit angespann-
ten Wohnungsmarkten anhand geeigneter Indikatoren im Land Hessen vom 30. April 2020 so-
wie den qualifizierten Selbsteinschatzungen der Gemeinden.

Das IWU hat im Auftrag der Landesregierung bereits im Jahre 2015 alle in § 556d Abs. 2 Satz 3
BGB beispielhaft genannten Kriterien in einem ersten Gutachten untersucht. Der Bundesge-
setzgeber Uberlasst den Landern eine Konkretisierung der Kriterien, insbesondere die Festle-
gung von Schwellenwerten. Im Rahmen dieser Untersuchung wurden daher Konkretisierungen
dahingehend vorgenommen, welche Datenquellen in welcher Form zur Operationalisierung
herangezogen werden konnten und unter welchen Bedingungen das Vorliegen von angespann-
ten Wohnungsmarkten zu bejahen ist. Die Untersuchung wurde im September 2018 fortge-
schrieben.

Das IWU hat im Jahr 2020 in einer weiteren Fortschreibung und Aktualisierung der bestehen-
den Untersuchungen aus den Jahren 2015 und 2018 auf den aktuellsten verfligbaren Zeitpunkt
Bezug genommen. Dieser ist hinsichtlich der Daten der amtlichen hessischen Gemeindestatistik
zum Datenstichtag das abgeschlossene Jahr 2018 (31. Dezember 2018), bezlglich der Daten
des Zensus 2011 das Jahr 2011 (Mai 2011). Die in der Untersuchung verwendeten nicht amtli-
chen Datenbestande (Leerstandsindikatoren) waren zum Teil fir das Jahr 2018 verfligbar. Die
Angebotsmietendaten konnten bereits flir das abgeschlossene Jahr 2019 ausgewertet werden.
Hinsichtlich des zu untersuchenden Zeitintervalls, das zur Konkretisierung der Prozessdynamik
untersucht werden soll, wurde analog zu den Gutachten 2015 und 2018 auf ein Flnfjahresinter-
vall abgestellt. Anstelle des Zeitraums von 2011 bis 2016 fir Daten der amtlichen Statistik aus
dem Gutachten 2018 wurde nun auf den Zeitraum von 2013 bis 2018 abgestellt, das Mietpreis-
wachstum wurde fir den Zeitraum von 2014/2015 bis 2019 untersucht.

Zur Ermittlung der angespannten Wohnungsmarkte hat das IWU die vier im Gesetz genannten
Kriterien durch flnf analytisch begriindete Indikatoren prazisiert, die Aussagefahigkeit geprift
und geeignete Schwellenwerte festgelegt:

1. Mittlere rechnerische Preissteigerungsrate der Angebotsbasismiete flir eine

Standardwohnung im Zeitraum 2014 bis 2019; Schwellenwert 5,0 Prozent jahrlich
und mehr,
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2. Mittelwert der rechnerischen Angebotsbasismiete fur eine Standardwohnung im
Zeitraum 2015 bis 2019; Schwellenwert 8,00 Euro pro Quadratmeter und mehr,

3. Neubauintensitat zwischen 2013 und 2018; Schwellenwert 75 beziehungsweise
im erweiterten Betrachtungsraum 100 pro 100 zusatzliche Haushalte,

4. Rechnerische Leerstandsrate 2018; Schwellenwert 3,0 Prozent und niedriger
sowie

5. Relative Wohnversorgungsquote 2018; Schwellenwert 103 Wohnungen pro 100
Haushalte und niedriger.

Die funf Indikatoren sind aus 6konomischer Sicht geeignet, jeweils bestimmte Aspekte ange-
spannter Wohnungsmarkte zu verdeutlichen und fir das Land Hessen mit der verfligbaren Da-
tenlage zu quantifizieren. Es besteht daher kein Anlass, fur die landesweite vergleichende Un-
tersuchung der Voraussetzungen andere oder zusatzliche als die vom Bundesgesetzgeber ge-
nannten Indikatoren einzubeziehen.

Die Erfullung jeder der funf Indikatoren wird an einen moglichst objektivierten Schwellenwert
gekniipft, bei dessen Uber- beziehungsweise Unterschreiten die Tatbestande als erfilllt gelten
kénnen. Die Teilbedingungen reprasentieren jeweils verschiedene Dimensionen der Tatbestan
de ,besondere Gefahrdung® und ,angemessene Bedingungen®, wodurch der unterschiedlichen
Charakteristik von strukturellen und zyklisch bedingten Wohnungsdefiziten angemessen Rech-
nung getragen werden kann.

Die Indikatoren sind jedoch einzeln betrachtet nicht hinreichend, um aus ékonomischer Sicht
das Vorliegen angespannter Wohnungsmarkte gesichert zu begriinden. Zunachst ist nicht da-
von auszugehen, dass die Indikatoren den gleichen Sachverhalt ausdriicken, also vollstandig
substituierbar sind. Zwar ist eine gewisse Uberdeckung der Aussage einzelner Indikatoren
nachvollziehbar (beispielsweise Leerstand und Wohnungsdefizit) und auch sachlogisch gefor-
dert. Angesichts der unterschiedlichen raumlichen Auspragungen und zeitlichen Stellung der
Gemeinden im Wohnungsmarktzyklus ist eine volle Austauschbarkeit einzelner Indikatoren, das
heil3t die Moglichkeit, den gleichen Sachverhalt durch wahlweise verschiedene Indikatoren in
gleicher Weise ausdriicken zu kénnen, jedoch nicht gegeben. Die Stltzung auf einen einzelnen
Indikator ist daher nicht ausreichend, um das Vorliegen von angespannten Wohnungsmarkten
zu begriinden. Ein strukturell hohes Mietpreisniveau ist beispielsweise wesenstypisch fir ver-
stadterte Wohnungsmarkte, verursacht durch Standortvorteile und produktivitdtsbedingt hohere
Einkommen. Erst im Zusammenspiel der verschiedenen, teilweise auf Niveaus (Leerstand,
Mietbelastung), teilweise auf Prozesse (Mietpreissteigerung, Neubautatigkeit) abstellende Indi-
katoren kann das Vorliegen der geforderten Voraussetzungen hinreichend genau konkretisiert
werden. Die Auswahl der betroffenen Gemeinden beruht daher auf der Erfullung kumulativer
Indikatoren.

Um also eine hinreichend begriindete Feststellung der angespannten Wohnungsmarkte aus
o6konomischer Sicht sicherzustellen, missen mindestens vier von funf Indikatoren bejaht wer-
den. Diese Anforderung wird von insgesamt 54 Gemeinden erfullt. Zudem erfullen 10 Gemein-
den weiterhin diese Anforderung bezogen auf den erweiterten Betrachtungsraum bei der Neu-
bauintensitat von 100 Wohneinheiten pro 100 zusatzliche Bedarfshaushalte.

Das Kriterium ,Neubauintensitat im erweiterten Betrachtungsraum® gilt fir Gemeinden wie bei-
spielsweise die Grol3stadte Frankfurt am Main und Wiesbaden, die zwar eine relativ héhere
Neubautatigkeit von maximal 100 Wohneinheiten pro 100 zusatzliche Bedarfshaushalte aufwei-
sen, in denen aber weiterhin ein Defizit in der Wohnungsversorgung besteht, das erst in mehre-
ren Jahren ausgeglichen werden kann. Die Erhéhung des Schwellenwertes zur Schaffung eines
erweiterten Betrachtungsraums wird der in einigen Gemeinden bestehenden Situation der wei-
terhin bestehenden Anspannung auf dem Wohnungsmarkt trotz der verstarkten Neubautatigkeit
besser gerecht. Die Neubauintensitat ist zwar ein Frihindikator fur die weitere Entwicklung der
Versorgungslage, sie gibt aber keine Hinweise auf das gegenwartige Versorgungsniveau. So
kann die aktuelle Versorgungslage trotz einer sich entspannenden Wohnungsmarktsituation
noch von Defiziten gekennzeichnet sein.
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Das in 2020 aktualisierte sowie die vorausgegangenen Gutachten des IWU zur Feststellung von
Gebieten mit angespannten Wohnungsmarkten sind auf der Homepage des Hessischen Minis-
teriums fiir Wirtschaft, Energie, Verkehr und Wohnen einzusehen.

Die Erfillung von mindestens vier der finf Indikatoren ist jedoch insgesamt nicht ausreichend,
um das Vorliegen eines angespannten Wohnungsmarktes auch in tatsachlicher Hinsicht gesi-
chert zu begriinden. Die Gewichtung der Kriterien bedarf einer sorgfaltigen Gesamtschau unter
Berucksichtigung der individuellen Gegebenheiten. Fir diese sind qualifizierte Selbsteinschat-
zungen der einzelnen Gemeinden aufgrund nachvollziehbarer Tatsachen unerlasslich, weil die-
se die drtliche Wohnungsversorgungslage selbst am zutreffendsten einschatzen und weitere
relevante Aspekte erganzen kénnen.

Darum wurden die Oberblrgermeisterinnen und Oberbuirgermeister sowie die Blrgermeisterin-
nen und Blrgermeister der 64 Gemeinden, deren Wohnungsmarkt auf Grundlage der wissen-
schaftlichen Untersuchung als angespannt eingestuft wurde, angeschrieben und aufgefordert,
qualifiziert zu begriinden, ob sie selbst ihren Wohnungsmarkt als angespannt ansehen. Mal3-
geblich hierfir sollten Kriterien sein, die in der Regel statistisch nicht abbildbar sind und beste-
hende ortsbezogene Besonderheiten nachvollziehbar und plausibel darlegen.

Im Anschluss daran wurde anhand einer Gesamtabwagung auf Grundlage der statistischen
Kriterien und den Angaben der in die Verordnung aufzunehmenden Gemeinden der Geltungs-
bereich festgelegt. Erflllt eine Gemeinde anhand des Gutachtens vier von funf Indikatoren, ist
dies ein wichtiger Anhaltspunkt flir einen angespannten Wohnungsmarkt. Es bedarf aber zur
vollstandigen Beurteilung einer qualifizierten Bestatigung der wissenschaftlichen Einschatzung.
Betrachtet wurde in zeitlicher Hinsicht die zum Zeitpunkt der Abfrage vorhandene Situation des
jeweiligen Wohnungsmarktes und die voraussichtliche Entwicklung bis Ende 2025. Erfolgte
entweder keine Selbsteinschatzung oder erfolgte diese in nicht qualifizierter Weise, konnte kei-
ne Gesamtabwagung stattfinden, die den Eingriff in das verfassungsrechtlich geschitzte Eigen-
tum rechtfertigt. Erflllt eine Gemeinde anhand des Gutachtens bereits finf von flnf Indikatoren,
sind die Anforderungen an die qualifizierte Selbsteinschatzung weniger hoch.

Das Gutachten des IWU aus April 2020 sowie die darauf basierende Bestimmung von 49 Ge-
meinden mit angespannten Wohnungsmarkten sind weiterhin als aktuell anzusehen, insheson-
dere da durch die qualifizierten Stellungnahmen der Gemeinden auch kinftige Entwicklungen
berlcksichtigt werden konnten, wie zum Beispiel Planung von Neubauvorhaben oder weiterhin
zu erwartender starker Zuzug. Die Gemeindeauswahl entspricht den Vorgaben in § 201a Satz 3
und 4 BauGB und bildet daher die Grundlage fir die Bestimmung von Gebieten mit angespann-
ten Wohnungsmarkten nach § 201a Satz 1 und § 250 Abs. 1 Satz 3 BauGB.

Der bereits seit dem 1. Juni 2020 aufgrund der Umwandlungsgenehmigungsverordnung vom
16. Mai 2020 (GVBI. S. 354) geltende kommunale Genehmigungsvorbehalt bei der Umwand-
lung von Miet- in Eigentumswohnungen nach § 172 Abs. 1 Satz 4 BauGB, der 31 Gemeinden
ermdglicht, eine stadtebaulich unerwiinschte Veranderung der Struktur der Wohnbevélkerung
zu verhindern, bedarf daher einer Anpassung. Der Geltungsbereich der Umwandlungsgenehmi-
gungsverordnung ist nicht mehr als aktuell anzusehen. Ihm liegen noch das fortgeschriebene
Gutachten des IWU zur Feststellung von Gebieten mit angespannten Wohnungsmarkten aus
Oktober 2018, das im April 2020 fortgeschrieben wurde, und die darauf basierenden qualifizier-
ten Selbsteinschatzungen der Gemeinden zugrunde. Zudem knupft die Verordnungsermachti-
gung in § 172 Abs. 1 Satz 4 BauGB — anders als die Verordnungsermachtigungen in § 201a
Satz 1 und § 250 Abs. 1 Satz 3 BauGB - nicht an das Vorliegen angespannter Wohnungsmark-
te an. MaRgeblich fur die Geltung des Genehmigungsvorbehalts ist allein, dass die Gemeinde
eine Satzung zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung nach § 172 Abs. 1
Satz 1 Nr. 2 BauGB erlasst.
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B. Zu den einzelnen Vorschriften
Zu§1

Nach § 1 erstreckt sich die Geltung des Genehmigungsvorbehalts fir die Umwandlung von
Mietwohnraum in Wohnungs- oder Teileigentum nach § 172 Abs. 1 Satz 4 BauGB nun auf das
gesamte Landesgebiet. Dies ist verhaltnismaRig, da dieser Genehmigungsvorbehalt nur in den
Gebieten einer sog. Satzung zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung der
Gemeinde nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB gilt. Damit haben es kiinftig alle Gemeinden
in Hessen in der Hand, bei entsprechendem Bedarf fir die Geltung des Genehmigungsvorbe-
halts entsprechende Satzung zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevélkerungen
nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB zu erlassen. Die Verordnungsermachtigung in § 172
Abs. 1 Satz 4 BauGB knupft — anders als die Verordnungsermachtigungen in § 201a Satz 1 und
§ 250 Abs. 1 Satz 3 BauGB - nicht an das Vorliegen angespannter Wohnungsmarkte an. Maf3-
geblich fur die Geltung des Genehmigungsvorbehalts ist allein, dass die Gemeinde eine Sat-
zung zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung nach § 172 Abs. 1 Satz 1

Nr. 2 BauGB zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevolkerung erlasst.

Die Umwandlungsgenehmigungsverordnung vom 16. Mai 2020 ist daher aufzuheben (verglei-
che § 5).

Zu§2

In § 2 werden die Gebiete mit angespannten Wohnungsmarkten nach § 201a Satz 3 und 4
BauGB bestimmt. Gebiete mit angespannten Wohnungsmarkten liegen nach der Legaldefinition
in § 201a Satz 3 BGB vor, wenn die ausreichende Versorgung der Bevolkerung mit Mietwoh-
nungen in einer Gemeinde oder einem Teil der Gemeinde zu angemessenen Bedingungen be-
sonders gefahrdet ist.

Die Legaldefinition der Gebiete mit angespannten Wohnungsmarkten in § 201a Satz 3 BGB ist
identisch mit der Legaldefinition in § 556d Abs. 2 Satz 2 BGB fir die Einflhrung der sogenann-
ten Mietpreisbremse sowie mit den Tatbestandsmerkmalen in den § 558 Abs. 3 Satz 2, § 577a
Abs. 2 Satz 1 BGB fiir die Einfliihrung einer abgesenkten Kappungsgrenze und einer verlanger-
ten Kindigungssperrfrist. Daher konnte als Geltungsbereich der Verordnung nach § 201a

Satz 1 BauGB dieselbe Gebietskulisse gewahlt werden wie fiir die Mieterschutzverordnung vom
18. November 2020.

Grundlage fiir die Festlegung der Gebiete mit angespannten Wohnungsmarkten ist die Untersu-
chung durch das IWU, das die Wohnungsmarkte im Auftrag der Landesregierung anhand der
vier in § 556d Abs. 2 Satz 3 BGB geregelten Kriterien fur den Zeitraum von 2013/2014/2015 bis
2018/2019 Uberprift hat. Die nachfolgende Tabelle enthalt die vom IWU ermittelten Daten fur
die 64 Gemeinden, die mindestens vier von finf Indikatoren oder drei von flinf Indikatoren und
das Kriterium Neubauintensitat im erweiterten Betrachtungsraum erfiillen und daher grundsatz-
lich auf einen angespannten Wohnungsmarkt hindeuten.
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Name

Alsbach-Hahnlein

Bad Homburg vor
der Hohe

Bad Soden am
Taunus

Bad Vilbel

Bickenbach

Biebesheim am
Rhein

Bischofsheim
Bruchkobel
Buttelborn
Darmstadt
Dietzenbach
Dreieich
Egelsbach
Eltville am Rhein

Eschborn

Floérsheim am
Main
Frankfurt am
Main

Friedrichsdorf

Fuldabriick

Ginsheim-
Gustavsburg

Griesheim
Grol3-Gerau
Grol3-Zimmern
Grundau

Hainburg

Hattersheim am
Main

Heusenstamm

Hofheim am
Taunus

Indikator
Wohnversor-
gungsquote
2018 in

Wohneinheiten
pro 100 Haus-
halte (Schwel-

lenwert 103)

101

98

100

99
94
101
95
101
96
94
94
97
93
102
98

98

97

101
101

97
96
98
97
101
98
99
99

98

Indikator
Leerstandsrate
2018 in %
(Schwellenwert
3,0)

24
1,8
1,8
2,5
1,9
2,2
1,7
2,6
2,2
1,0
1,8
2,0
2,2
2,2
1,5
2,0
0,9
1,6
2,7
2,2
1,9
2,2
2,2
3,0
2,2
1,7
2,0

1,9

Indikator
Neubauinten-
sitat im Mittel
2013-2018 in

Wohneinheiten
pro 100 zus.

Haushalte

(Schwellenwert
unter 0, iiber 75,
erw. Betr. 100)

75

50

50

60
45
70
25
35
60
40
20
35
45
85
80

45

85

80
45

50

60
75
70
60
75
60
100

65

Indikator
mittlere Ange-
botsmiete fiir
Standardwoh-
nung im Zeit-

raum 2015 -
2019 in € pro m?
Wohnflache
(Schwellenwert
8,00)
7,20
10,60

10,00
9,80
8,20
7,20
8,50
7,30
7,90

10,40
8,40
9,10
9,20
8,90

10,50
8,70

12,10
9,50
5,20
9,20
8,40
8,00
8,10
7,00
7,40
8,90
8,70

9,40

Indikator
mittlere Miet-
preissteigerung
2014-2019 in %
p.a. (Schwellen-
wert 5,0)

5,1
3,6
4,4
45
4,4
5,1
6,5
5,2
5,4
4,6
45
38
4,1
3,9
35
4,6
3,9
37
5,4
53
5,1
48
4,3
6,3
57
5,0
4,0

3.8
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Name

Kelkheim
(Taunus)

Kelsterbach
Kiedrich

Kriftel

Langen (Hessen)
Langenselbold
Mainhausen
Maintal

Marburg

Morfelden-
Walldorf

Mihlheim am
Main

Muhltal
Nauheim
Neu-Anspach
Neu-Isenburg
Nidderau
Niedernhausen

Obertshausen
Offenbach am
Main
Pfungstadt
Pohlheim

Raunheim

Rodermark

Rosbach vor der
Hoéhe

RoRdorf
Risselsheim am
Main
Schwalbach am
Taunus

Steinbach
(Taunus)

Sulzbach
(Taunus)

Indikator
Wohnversor-
gungsquote
2018 in
Wohneinheiten
pro 100 Haus-
halte (Schwel-
lenwert 103)

100

92
102
96
97
100
100
96
93

93

97

100
98
97
94
98

100
96
95

101

102
90
94

101

101
94

98
98

100

-10 -

Indikator
Leerstandsrate
2018 in %
(Schwellenwert
3,0)

2,0
2,6
2,7
1,5
1,7
2,9
2,6
3,0
2,1
1,8
1,9
2,6
1,8
1,7
1,7
2,6
2,2
1,8
1,1
2,6
2,8
1,3
23
2,9
2,6
1,8
1,5
2,5

1,5

Indikator
Neubauinten-
sitat im Mittel
2013-2018 in

Wohneinheiten
pro 100 zus.

Haushalte

(Schwellenwert
unter 0, iiber 75,
erw. Betr. 100)

80

65
60
50
90
45
65
30
55

55

75

40
95
35
20
45
40
60
50
65
55
40
40

105
75

35
50
35

75

Indikator
mittlere Ange-
botsmiete fiir
Standardwoh-
nung im Zeit-

raum 2015 -

2019 in € pro m?
Wohnflache

(Schwellenwert

8,00)

9,40

9,20

8,50

9,80

9,00

7,10

7,60

8,00

8,30

9,40
8,40
8,50
8,30
9,00
9,80
6,80
8,00
8,50
9,30
8,30
6,90
8,90
8,20
8,70
8,00
8,20
9,40
10,10

9,20

Indikator
mittlere Miet-
preissteigerung
2014-2019 in %
p.a. (Schwellen-
wert 5,0)

4.6
5,5
1,3
4,2
4.4
5,5
5,0
4,8
2,4
3,8
45
5,1
45
45
4.4
5,9
45
45
4,9
4.4
6,0
7,6
5,0
5,8
5,1
3,5
4.4
4.4

5,0
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Name

Trebur
Usingen
Viernheim
Walluf
Wehrheim
Weiterstadt
Wiesbaden

Indikator
Wohnversor-
gungsquote
2018 in
Wohneinheiten
pro 100 Haus-
halte (Schwel-
lenwert 103)

100
97
98

103

101
98

101

-11 -

Indikator
Leerstandsrate
2018 in %
(Schwellenwert
3,0)
1,5
2,3
3,0
1,9
2,2
2,4
2,4

Indikator
Neubauinten-
sitat im Mittel
2013-2018 in

Wohneinheiten
pro 100 zus.

Haushalte

(Schwellenwert
unter 0, iiber 75,
erw. Betr. 100)

75
45
30
85
30
40
90

Indikator
mittlere Ange-
botsmiete fiir
Standardwoh-
nung im Zeit-

raum 2015 -
2019 in € pro m?
Wohnflache
(Schwellenwert
8,00)

8,00
7,30
7,30
8,90
7,30
8,70
9,60

Indikator
mittlere Miet-
preissteigerung
2014-2019 in %
p.a. (Schwellen-
wert 5,0)

5,0
5,8
5,9
3,3
5,1
4,2
3.4

,Die Bestimmung und Abgrenzung der Gebiete mit angespannten Wohnungsmarkten bedarf
einer sorgsamen Prufung der Eignung, Erforderlichkeit und Angemessenheit der Mallnhahme*
(LG Frankfurt, Urteil vom 27. Marz 2018 — 2-11 S 183/17 —, juris Rn 34). Eine vollstandige Beur-
teilung des Wohnungsmarktes ist nur mit einer qualifizierten Stellungnahme der einzelnen Ge-
meinde moglich. Daher wurden die Oberbirgermeisterinnen und Oberblrgermeister sowie die
Blrgermeisterinnen und Blrgermeister der 64 Gemeinden, deren Wohnungsmarkt aufgrund der
Untersuchung des IWU als angespannt eingestuft wurde, im Jahr 2020 anhand eines Fragebo-
gens um eine qualifizierte Selbsteinschatzung gebeten. Im Anschluss daran erfolgte eine Ge-
samtabwagung auf Grundlage der statistischen Kriterien und der Angaben der Gemeinden.

Nach dieser Gesamtabwagung liegt in 49 von 64 Gemeinden ein angespannter Wohnungs-
markt im Sinne des § 556d Abs. 2 Satz 2 BGB sowie des § 201a Satz 3 BauGB vor. Aufgrund
des festgestellten angespannten Wohnungsmarktes ist die Beschrankung der Ausiibung des
Rechts auf Eigentum durch diese Verordnung in den 49 Gemeinden eine geeignete, angemes-
sene Malnahme und erforderlich, um eine ausreichende Versorgung der Bevdlkerung mit
Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen sicherzustellen. Ein anderes gleich geeigne-
tes Mittel, mit dem das Ziel ebenfalls erreicht werden kann, liegt nicht vor.

Nachfolgend wird fir jede der 49 Gemeinden ausflhrlich begriindet, warum die Gemeinde in
§ 2 der Verordnung als Gemeinde mit angespanntem Wohnungsmarkt genannt wird. Es wird
die Anzahl der erflllten Indikatoren benannt und die Begriindung dargestellt, aufgrund derer der
jeweilige Wohnungsmarkt anhand einer Gesamtabwagung als angespannt eingestuft wurde.
Die Zeitangaben beziehen sich auf das Jahr 2020.

Bad Homburg vor der H6he

Die Stadt Bad Homburg vor der Hohe erflillt anhand der wissenschaftlichen Untersuchung vier
von funf Indikatoren. Durch Neubauprojekte entstehen rund 1 100 neue Wohneinheiten. Aller-
dings werden diese erst bis 2022 realisiert, sodass diese nicht kurzfristig zur Entspannung des
Wohnungsmarktes beitragen kénnen. Nachverdichtungsprojekte sind nicht geplant. Dariber
hinaus ist der Zuzug in die Stadt gestiegen, die Zahl an fertiggestellten Wohnungen jedoch nur
geringfligig gestiegen. Zusatzlich dazu sind die vom Gutachterausschuss ermittelten Boden-
richtwerte gestiegen. Das Angebot an Wohnungen entspricht nicht der Nachfrage. Insbesonde-
re im unteren und mittleren Preissegment ist das Missverhaltnis gro3. Daher wird nach Ein-
schatzung der Stadt die Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum weiter deutlich steigen.
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Bad Soden am Taunus

Die Stadt Bad Soden am Taunus erflllt anhand der wissenschaftlichen Untersuchung vier von
funf Indikatoren. Bis 2022 beziehungsweise 2025 werden circa 420 neue Wohneinheiten durch
Neubau und Nachverdichtungsprojekte entstehen. Dies sind verhaltnismafig grol3e Projekte fur
die Stadt. Bei dem gestiegenen Zuzug in die Stadt ist dies kurzfristig betrachtet jedoch nicht
ausreichend. Die Stadt berichtet tGber eine groRe Nachfrage nach Wohnraum, die auch durch
die Vorhaben nicht gedeckt werden kann. Auch die vom Gutachterausschuss ermittelten Bo-
denrichtwerte sind gestiegen und werden von der Stadt als extrem hoch eingeschéatzt. Es ste-
hen dartber hinaus nicht viele Flachen zur Verfiigung um weiteren Wohnraum zu schaffen, da
die Ortsrander schon jetzt an den erhaltenswerten AuRenbereich stolen.

Bad Vilbel

Die Stadt Bad Vilbel erflillt anhand der wissenschaftlichen Untersuchung vier von funf Indikato-
ren. Bis 2030 wird die Stadt insgesamt 1 780 neue Wohneinheiten schaffen; davon sind 270
Wohneinheiten bereits fertiggestellt. Korrespondierend damit ist die Anzahl an fertiggestellten
Wohnungen und an Wohnungsbaugenehmigungen gestiegen. Allerdings sind auch die vom
Gutachterausschuss ermittelten Bodenrichtwerte gestiegen. Ebenso ist der Zuzug in die Stadt
gestiegen; die Anzahl sozialwohnungssuchender Haushalte hingegen ist gleichbleibend. Trotz
der permanenten Bautatigkeit schatzt die Stadt den Wohnungsdruck weiterhin als hoch ein —
insbesondere fur Menschen mit schwacheren Einkommen.

Biebesheim am Rhein

Die Gemeinde Biebesheim am Rhein erflllt anhand der wissenschaftlichen Untersuchung vier
von funf Indikatoren. Im Zeitraum von 2020 bis 2024 werden zwar circa 135 neue Wohneinhei-
ten errichtet. Aufgrund des starken Zuzugs in den Jahren 2014 bis 2018 sieht die Gemeinde
ihre Wohnungssituation aber als sehr angespannt an. Freier Wohnraum ist in der Gemeinde
knapp. Es gibt sehr wenig Leerstdande und auch Baugrundstlicke stehen gegenwartig nicht
mehr zur Verfligung.

Bischofsheim

Die Gemeinde Bischofsheim erflillt anhand der wissenschaftlichen Untersuchung finf von flnf
Indikatoren, sodass bereits ein starkes Indiz flir einen angespannten Wohnungsmarkt vorliegt.
Neue Wohneinheiten (circa 160) werden zwar durch Neubau oder im Rahmen von Nachver-
dichtungsprojekten bis 2021 geschaffen. Jedoch ist die Anzahl der Wohnungssuchenden dras-
tisch gestiegen. Es gibt lange Wartezeiten bei der Vermittlung von Sozialwohnungen von bis zu
funf Jahren.

Darmstadt

Die Stadt Darmstadt erflillt anhand der wissenschaftlichen Untersuchung vier von funf Indikato-
ren. Insgesamt werden rund 6 600 neue Wohneinheiten bis voraussichtlich 2026 entstehen.
Parallel dazu ist die Anzahl sowohl fertiggestellter Wohnungen als auch der Wohnungsbauge-
nehmigungen gestiegen. Allerdings tragt dies nicht zur Entspannung des Wohnungsmarkts bei,
da gleichzeitig die Einwohnerzahlen weiterhin erheblich ansteigen. Die stetig wachsende Nach-
frage nach Wohnraum Ubersteigt das Angebot bei Weitem. Insbesondere das Wohnungsange-
bot fir Menschen mit geringem und mittlerem Einkommen muss dringend erweitert werden. Die
Zahl der sozialwohnungssuchenden Haushalte ist in den letzten Jahren gestiegen und wird wei-
terhin ansteigen. Dartber hinaus sind die vom Gutachterausschuss ermittelten Bodenrichtwerte
in den letzten Jahren stark gestiegen. Im Bereich von Einfamilienhdusern gibt es Angebotsdefi-
zite, die aufgrund fehlender Baulandentwicklungsflachen innerhalb der Gemarkungsgrenzen der
Stadt nicht mehr behoben werden kénnen. Durch Siedlungsbeschrankungen ist die Verdichtung
der vorhandenen Flachen nur eingeschrankt moglich.
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Dietzenbach

Die Stadt Dietzenbach erfiillt anhand der wissenschaftlichen Untersuchung vier von finf Indika-
toren. In der Stadt sind bis 2025 circa 495 neue Wohneinheiten geplant. Die Zahl der fertigge-
stellten Wohnungen und der Wohnungsbaugenehmigungen ist zwar gestiegen. Dies betrifft je-
doch ausschliel3lich das Segment des gehobenen Wohnens. Auf dem Teilmarkt des preisguins-
tigen Wohnraums sieht die Stadt einen erheblichen Nachholbedarf. Aufgrund der mangelnden
Wohnraumversorgung in diesem Bereich sieht die Stadt ihren Wohnungsmarkt als angespannt
an.

Dreieich

Die Stadt Dreieich erflllt anhand der wissenschaftlichen Untersuchung vier von funf Indikatoren.
In den letzten drei Jahren wurden in Dreieich zwei Neubaugebiete realisiert. Bis Ende 2021 ent-
stehen hier 160 Wohneinheiten. Im Rahmen der Nachverdichtung ist mittelfristig die Errichtung
von weiteren 340 Wohneinheiten geplant. Aufgrund des baldigen Abschlusses dieser Projekte
ist die Anzahl der fertiggestellten Wohnungen und der Wohnungsbaugenehmigungen mittlerwei-
le ricklaufig. Aktuell Ubersteigt die Nachfrage das Angebot an Wohnungen und an Baugrund-
stlicken deutlich, was sich in den erheblich gestiegenen Miet- und Baulandpreisen nieder-
schlagt. Dies ist auch an den vom Gutachterausschuss ermittelten gestiegenen Bodenrichtwer-
ten nachzuvollziehen. Fir die Stadt liegen verschiedene Gutachten zur ,Wohnungsmarktanaly-
se“ und ,Wohnungsbedarfsprognose” mit Prognosehorizont 2030 vor. Danach wurde ein Bedarf
an bis zu 4 014 zusatzlichen Wohneinheiten ermittelt. Griinde hier sind der gestiegene Zuzug in
die Stadt und die gestiegene Zahl der sozialwohnungssuchenden Haushalte.

Egelsbach

Die Gemeinde Egelsbach erfiillt anhand der wissenschaftlichen Untersuchung vier von flnf
Teilbedingungen. In dem Neubaugebiet Leimenkaute entstehen laufend circa 150 Wohneinhei-
ten, und zuséatzlich sollen in den nachsten finf Jahren circa 250 Wohneinheiten im Rahmen der
Nachverdichtung entstehen. Die Zahl der fertiggestellten Wohnungen und der Wohnungsbau-
genehmigungen ist jedoch in den letzten drei Jahren gleichbleibend. Der Zuzug in die Gemein-
de ist dagegen gestiegen, und es besteht eine erhéhte Nachfrage an Wohnraum (Neubau).
Ebenso sind die vom Gutachterausschuss ermittelten Bodenrichtwerte gestiegen. Dabei ist
nach Angabe der Gemeinde die Zahl der sozialwohnungssuchendenden Haushalte in den letz-
ten zwei Jahren rucklaufig, weil viele die Hoffnung auf eine Sozialwohnung aufgegeben hatten.
Vor allem Mietwohnungen seien im gesamten Gemeindegebiet schon seit Jahren kaum noch zu
bekommen. Trotz des Neubaugebietes und der Investorenvorhaben zeichnet sich nach Auffas-
sung der Gemeinde keine Entspannung des Wohnungsmarktes ab.

Eltville am Rhein

Die Stadt Eltville am Rhein erflllt anhand der wissenschaftlichen Untersuchung nur noch drei
von funf Indikatoren. Die Stadt erfillt jedoch mit dem Kriterium Neubauintensitat im erweiterten
Betrachtungsraum vier von finf Indikatoren. Die Zahl der fertiggestellten Wohnungen und der
Wohnungsbaugenehmigungen ist zwar gestiegen. Die Bauentwicklung zeigt jedoch, dass ledig-
lich auf dem gehobenen Wohnungsmarkt ausreichend Wohnraum zur Verfigung steht. Auf dem
freien Immobilienmarkt sind deutliche Mietpreissteigerungen zu verzeichnen. Fur die in den letz-
ten Jahren gestiegene Zahl der sozialwohnungssuchenden Haushalte steht nicht mehr ausrei-
chend Wohnraum zur Verfigung. Derzeit stehen 76 sozialwohnungssuchende Haushalte auf
den Wartelisten. Die Stadt plant daher gemeinsam mit der drtlichen Baugenossenschaft ein
Wohnungsbauprojekt ,fir bezahlbaren Wohnraum® mit insgesamt 18 Wohneinheiten, fur die
Belegungsrechte erworben werden sollen, und untersucht dartiber hinaus ein weiteres Bebau-
ungskonzept mit circa 65 Wohneinheiten flir geringe und mittlere Einkommensgruppen. Beide
Projekte lassen sich aber nicht kurzfristig realisieren. Daher ist der Wohnungsmarkt in Bezug
auf den preisglinstigen Wohnraum als angespannt anzusehen.
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Eschborn

Die Stadt Eschborn erflillt anhand der wissenschaftlichen Untersuchung nur noch drei von finf
Indikatoren. Die Stadt erfiillt jedoch mit dem Kriterium Neubauintensitat im erweiterten Betrach-
tungsraum vier von funf Indikatoren. In Eschborn ist die Zahl der fertiggestellten Wohnungen
und der Wohnungsbaugenehmigungen zwar gestiegen. Es sind aber keine neuen Baugebiete
entwickelt worden und auch keine Nachverdichtungsprojekte geplant. Die vom Gutachteraus-
schuss ermittelten Bodenrichtwerte sind weiterhin gestiegen, im Stadtteil Niederhdchststadt um
12,2 Prozent. Die jahrliche Zuzugsquote hat sich im Zeitraum vom 1. Juli 2017 bis 30. Juni 2019
von 0,26 Prozent auf 0,66 Prozent erhéht. Ebenso ist die Anzahl sozialwohnungssuchender
Haushalte gestiegen. Zum Stichtag 1. November 2019 haben in Eschborn 425 Haushalte mit
924 Personen eine o6ffentlich geférderte Wohnung gesucht. Zum 1. Januar 2020 betrug der Be-
stand an entsprechenden Wohnungen 380. Auch der geplante Erwerb von Belegrechten fur
rund 58 Wohneinheiten wird nicht ausreichend sein, weil bestehende Belegungs- und Miet-
preisbindungen starker wegfallen als der Neubau von 6éffentlich geférderten Wohnungen dies
kompensieren kann. Die Stadt beobachtet eine starke Mietpreisentwicklung und sieht den Woh-
nungsmarkt weiterhin als angespannt an.

Florsheim am Main

Die Stadt Flérsheim am Main erfullt anhand der wissenschaftlichen Untersuchung vier von finf
Indikatoren. In der Stadt sind weder Nachverdichtungsprojekte geplant noch entstehen aktuell
weitere neue Wohneinheiten durch Neubau. Dementsprechend ist die Anzahl der Wohnungs-
baugenehmigungen und der fertiggestellten Wohnungen riicklaufig. Der Zuzug in die Gemeinde
ist jedoch gestiegen, so auch die Zahl der sozialwohnungssuchenden Haushalte. Zusatzlich
dazu sind auch die vom Gutachterausschuss ermittelten Bodenrichtwerte gestiegen. Insgesamt
ist der Wohnungsmarkt in Flérsheim angespannt, insbesondere wegen des Wegfalls von 6ffent-
lich geférdertem Wohnraum. Die aktuelle Nachfrage Ubersteigt den Bestand. In den kommen-
den Jahren werden noch weitere Wohnungen aus der Bindung fallen, sodass sich die ange-
spannte Situation in den kommenden Jahren weiter verscharfen wird.

Frankfurt am Main

Die Stadt Frankfurt am Main erflllt anhand der wissenschaftlichen Untersuchung nur noch drei
von funf Indikatoren. Die Stadt erfillt jedoch mit dem Kriterium Neubauintensitat im erweiterten
Betrachtungsraum vier von finf Indikatoren. Nach dem letzten Wohnbauland-Entwicklungs-
programm der Stadt aus dem Jahr 2019 sollen bis 2024 gut 13 400 Wohneinheiten errichtet
werden. Zusatzlich dazu werden durch Nachverdichtungsprojekte knapp 800 weitere Wohnein-
heiten jahrlich geschaffen. Durch die Nachverdichtung der Platensiedlung entstehen bis 2021
circa 780 Wohneinheiten. Daruber hinaus versucht die Stadt unter anderem durch eigene Woh-
nungsbauférderprogramme und den Erlass von Satzung zur Erhaltung der Zusammensetzung
der Wohnbevoélkerungen die Lage auf dem Wohnungsmarkt zu entspannen. Insgesamt ist die
Anzahl der Wohnungsbaugenehmigungen und der fertiggestellten Wohnungen gestiegen. Al-
lerdings sind auch die vom Gutachterausschuss ermittelten Bodenrichtwerte angestiegen und
die Stadt verzeichnet weiterhin ein betrachtliches Bevoélkerungswachstum. Zwischen den Jah-
ren 2009 und 2018 ist die Frankfurter Bevolkerung um fast 100 000 Einwohnerinnen und Ein-
wohner angewachsen. Diese Entwicklung konnte auf dem Frankfurter Wohnungsmarkt nicht
aufgefangen werden. Nach der Wohnungsbedarfsprognose besteht bis 2030 ein zusatzlicher
Bedarf von 90 000 Wohnungen. Auch wenn in erheblichem Umfang neuer Wohnraum hinzuge-
wonnen wird beziehungsweise wurde, ist es nicht gelungen die Wohnungsversorgungsquote
(Verhaltnis der Haushalte zur Anzahl der Wohnungen) stabil zu halten. Von 2009 bis 2016 ist
diese von 98,3 Prozent auf 91,2 Prozent gesunken. In 2017 ist die Quote zwar auf 94,4 Prozent
und in 2018 auf 96,3 Prozent gestiegen. Dieser Anstieg ist aber mafR3geblich auf einen rechneri-
schen Effekt aufgrund der Umstellung auf die ,Statistische Gebaudedatei® in 2017 zurtickzufih-
ren, nach der nun auch Wohnheime zum Gebaude- und Wohnungsbestand gezahlt werden.
Der Frankfurter Wohnungsmarkt ist von einem als ausreichend angenommenen Wohnungsver-
sorgungsgrad von 103 Prozent weit entfernt und verfiigt dementsprechend tber keine Leer-
standsreserven. Der Wohnungsmarkt steht unter grolRem Druck, was sich auch in den kontinu-
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ierlich steigenden Mietpreisen widerspiegelt. Auch in den nachsten finf Jahren ist kein grundle-
gender Wandel zu erwarten.

Friedrichsdorf

Die Stadt Friedrichsdorf erfillt anhand der wissenschaftlichen Untersuchung nur drei von funf
Indikatoren. Die Stadt erfullt jedoch mit dem Kriterium Neubauintensitéat im erweiterten Betrach-
tungsraum vier von finf Indikatoren. Bis 2024 werden durch neue Baugebiete und Nachverdich-
tung voraussichtlich 600 Wohneinheiten geschaffen. Allerdings sind auch die vom Gutachter-
ausschuss ermittelten Bodenrichtwerte angestiegen, und die Nachfrage nach bezahlbarem
Wohnraum ist sehr stark. Aufgrund des gestiegenen Zuzugs und des Anstiegs der Beschaftig-
tenzahlen ist trotz intensiver Bautatigkeiten keine Entspannung des Wohnungsmarkts zu erwar-
ten.

Fuldabrick

Die Gemeinde Fuldabriick erfiillt anhand der wissenschaftlichen Untersuchung vier von finf
Indikatoren. Es soll zwar ein neues Baugebiet ausgewiesen werden. Es steht jedoch nicht fest,
wann dies der Fall sein wird. Die Anzahl der Wohnungsbaugenehmigungen und der fertigge-
stellten Wohnungen ist gleichbleibend, wohingegen der Zuzug in die Gemeinde gestiegen ist.
Es besteht eine gro3e Nachfrage nach Wohnungen und Bauplatzen.

Ginsheim-Gustavsburg

Die Gemeinde Ginsheim-Gustavsburg erfiillt anhand der wissenschaftlichen Untersuchung finf
von funf Indikatoren. Im Baugebiet Am Alten Sportplatz sind 110 neue Wohneinheiten entstan-
den. Im Rahmen der Nachverdichtung werden bis Ende 2020 acht Wohneinheiten entstehen.
Die Anzahl der Wohnungsbaugenehmigungen und der fertiggestellten Wohnungen ist gestie-
gen. Gleichzeitig sind aber auch die vom Gutachterausschuss ermittelten Bodenrichtwerte und
der Zuzug in die Gemeinde gestiegen. Die zwei Wohnungsunternehmen (,Die Gemeinnutzige
Baugenossenschaft Mainspitze eG*; ,Kommunale Wohnungsgesellschaft Ginsheim-
Gustavsburg“) in Ginsheim-Gustavsburg arbeiten sehr eng mit der Gemeinde zusammen und
stellen zusammen rund 1 900 Wohnungen zur Verfliigung. Durch ihre vergleichsweise niedrigen
Mieten wird die ortsubliche Vergleichsmiete etwas gesenkt. Trotzdem verzeichnet die Gemein-
de circa 600 Wohnungssuchende. Insgesamt ist der Wohnungsmarkt nach Angaben der Ge-
meinde angespannt.

Griesheim

Die Stadt Griesheim erfiillt anhand der wissenschaftlichen Untersuchung finf von finf Indikato-
ren. Bis 2030 entstehen auf der Konversionsflache Sudost in der Stadt circa 300 Wohneinhei-
ten. Die Gemeinde berichtet jedoch von einer weiter gestiegenen Zuzugsrate, sodass die zu-
kiinftig entstehenden Wohneinheiten sowie die gestiegene Anzahl an Baugenehmigungen kurz-
fristig nicht ausreichend sein werden, um die angespannte Situation auf dem Wohnungsmarkt
hinreichend zu entspannen. Zudem ist die Zahl der sozialwohnungssuchenden Haushalte in
den letzten zwei Jahren gestiegen. Aufgrund des sehr hohen Mietniveaus haben Haushalte mit
geringen und mittleren Einkommen groRe Schwierigkeiten bezahlbaren Wohnraum zu finden.

GroR-Gerau

Die Stadt GroR3-Gerau erflllt anhand der wissenschaftlichen Untersuchung vier von finf Indika-
toren. Bis Ende 2023 entstehen in neuen Baugebieten circa 300 Wohneinheiten und durch
Nachverdichtung circa 100 Wohneinheiten. Die Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum tber-
wiegt erkennbar das Angebot. Die Mdglichkeiten der Innenentwicklung sind nahezu ausge-
schopft. Angesichts der anhaltenden Attraktivitat der Rhein-Main-Region wird der Wohnungs-
markt nach Einschatzung der Stadt auch in Zukunft angespannt bleiben.

/16



-16 -

GroR-Zimmern

Die Gemeinde GroR3-Zimmern erfillt anhand der wissenschaftlichen Untersuchung vier von finf
Indikatoren. In den letzten drei Jahren gab es weder nennenswerte Neubau- noch Nachverdich-
tungsprojekte. Die Anzahl der Wohnungsbaugenehmigungen und der fertiggestellten Wohnun-
gen ist gestiegen. Gleichzeitig sind aber auch die vom Gutachterausschuss ermittelten Boden-
richtwerte und der Zuzug in die Gemeinde gestiegen. Zudem ist die Zahl der sozialwohnungs-
suchenden Haushalte in den letzten zwei Jahren gestiegen. Nach Einschatzung der Gemeinde
ist die Nachfrage nach Wohnungen in den letzten Jahren gestiegen.

Hainburg

Die Gemeinde Hainburg erflllt anhand der wissenschaftlichen Untersuchung vier von funf Indi-
katoren. Bis 2022 sollen 50 neue Wohneinheiten entstehen. Die Anzahl der Wohnungsbauge-
nehmigungen und der fertiggestellten Wohnungen ist gestiegen. Gleichzeitig sind aber auch die
vom Gutachterausschuss ermittelten Bodenrichtwerte gestiegen. Der Zuzug und die Zahl der
sozialwohnungssuchenden Haushalte in den letzten zwei Jahren sind zwar gleichbleibend. Das
Angebot an verfiigbaren Grundstiicken zu erschwinglichen Preisen ist aber mittlerweile er-
schopft. Auch die verbleibenden Grundstiicke der Gemeinde werden den Bedarf nicht decken.
Nach Einschatzung der Gemeinde ist der Wohnungsmarkt angespannt.

Heusenstamm

Die Stadt Heusenstamm erflllt anhand der wissenschaftlichen Untersuchung nur noch drei von
funf Indikatoren. Die Stadt erfillt jedoch mit dem Kriterium Neubauintensitat im erweiterten Be-
trachtungsraum vier von funf Indikatoren. Bis 2025 sollen circa 570 neue Wohneinheiten ent-
stehen. Durch Nachverdichtungsprojekte werden bis 2023 circa 80 neue Wohneinheiten ge-
schaffen. Dementsprechend ist die Zahl der fertiggestellten Wohnungen und der Wohnungs-
baugenehmigungen gestiegen. Die geplanten Wohneinheiten werden aber nicht den vom Regi-
onalverband FrankfurtRheinMain ermittelten Gesamtwohnungsbedarf bis 2030 von 1 276
Wohneinheiten abdecken. Zusatzlicher Druck auf den Wohnungsmarkt wird durch die vom Gut-
achterausschuss ermittelten gestiegen Bodenrichtwerte und den gestiegenen Zuzug in die Ge-
meinde ausgeubt. Ebenso ist die Zahl der sozialwohnungssuchenden Haushalte in den letzten
zwei Jahren gestiegen. Nach Einschatzung der Stadt ist auch in den kommenden Jahren von
einem angespannten Wohnungsmarkt auszugehen.

Kelkheim (Taunus)

Die Stadt Kelkheim (Taunus) erfullt anhand der wissenschaftlichen Untersuchung nur noch drei
von funf Indikatoren. Die Stadt erfillt jedoch mit dem Kriterium Neubauintensitat im erweiterten
Betrachtungsraum vier von flnf Indikatoren. In den kommenden funf Jahren sollen circa 180
Wohneinheiten entstehen, was jedoch kurzfristig nicht zur Entspannung des Wohnungsmarktes
fuhren kann. Die Anzahl an fertiggestellten Wohnungen sowie Wohnungsbaugenehmigungen
ist gleichbleibend. Gleichzeitig ist der Zuzug in die Gemeinde gestiegen und auch die Zahl sozi-
alwohnungssuchender Haushalte hat sich erhoht. Die vom Gutachterausschuss ermittelten Bo-
denrichtwerte haben sich ebenfalls nach oben entwickelt. Die Stadt schatzt ihnren Wohnungs-
markt nach wie vor als angespannt ein und erwartet trotz der erwahnten Nachverdichtungspro-
jekte keine spurbare Verbesserung der Situation.

Kelsterbach

Die Stadt Kelsterbach erfiillt anhand der wissenschaftlichen Untersuchung finf von finf Indika-
toren. Im Rahmen der Nachverdichtung werden in den nachsten drei Jahren rund 318 neue

Wohnungen entstehen. Die Zahl fertiggestellter Wohnungen ist gleichbleibend; dagegen ist die
Zahl der Wohnungsbaugenehmigungen gestiegen. Allerdings sind auch die vom Gutachteraus-
schuss ermittelten Bodenrichtwerte stark gestiegen. Der Zuzug in die Gemeinde ist ebenso ge-
stiegen, die Zahl der sozialwohnungssuchenden Haushalte ist gleichbleibend auf einem hohen
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Niveau. Zum Stichtag 1. November 2019 haben 462 Haushalte eine 6ffentlich geférderte Woh-
nung gesucht. Die allgemeine Wartezeit fir Wohnungssuchende betragt mehrere Jahre — dies
gilt auch fur sogenannte Notstandsfalle, weil es keine Leerstandsquote bei Sozialwohnungen
gibt. Die unmittelbare Nahe zum Frankfurter Flughafen und dessen standige Erweiterung sor-
gen fur eine sehr hohe Nachfrage nach Wohnraum in Kelsterbach. Dies gilt insbesondere fir
Bevolkerungsgruppen, die nur Gber ein geringes Einkommen verfligen. Vor diesem Hintergrund
beurteilt die Stadt die Wohnungsmarktlage in Bezug auf bezahlbaren Wohnraum aktuell als
aulerst angespannt. Selbst mit den zuvor dargestellten Projekten wird sich dies in absehbarer
Zeit nicht andern.

Kiedrich

Die Gemeinde Kiedrich erfillt anhand der wissenschaftlichen Untersuchung weiterhin vier von
funf Indikatoren. In den letzten drei Jahren sind weder neue Baugebiete in nennenswertem Um-
fang entwickelt worden oder werden in absehbarer Zeit zur Baureife gebracht. Es ist zwar ein
grélReres Baugebiet in Planung. Dies kann jedoch kurzfristig nicht zur Entspannung des Woh-
nungsmarktes beitragen. Bis 2020 sollen aber 25 Wohneinheiten im Rahmen der Nachverdich-
tung entstehen. Die Zahl der fertiggestellten Wohnungen und der Wohnungsbaugenehmigun-
gen ist gleichbleibend. Ebenso ist der Zuzug in die Gemeinde gleichbleibend, und die Zahl der
sozialwohnungssuchenden Haushalte sogar ricklaufig. Die vom Gutachterausschuss ermittel-
ten Bodenrichtwerte sind aber gestiegen. Die Nachfrage Ubersteigt das Angebot. Daher beurteilt
die Gemeinde den Wohnungsmarkt, insbesondere bei Mietobjekten, als angespannt.

Kriftel

Die Gemeinde Kriftel erfillt anhand der wissenschaftlichen Untersuchung vier von finf Indikato-
ren. Bis 2022 ist die Errichtung von circa 360 Wohneinheiten geplant. Die Zahl der fertiggestell-
ten Wohnungen ist gleichbleibend. Die vom Gutachterausschuss ermittelten Bodenrichtwerte
sind aber gestiegen. Ebenso sind der Zuzug in die Gemeinde und die Zahl der sozialwohnungs-
suchenden Haushalte gestiegen. Zum Stichtag 1. November 2019 haben 130 Haushalte eine
offentlich geférderte Wohnung gesucht. Aufgrund der groRen Nachfrage nach bezahlbarem
Wohnraum und der gestiegenen Bau- und Grundstuickspreise geht die Gemeinde von einem
angespannten Wohnungsmarkt aus.

Langen (Hessen)

Die Stadt Langen (Hessen) erfullt anhand der wissenschaftlichen Untersuchung nur noch drei
von funf Indikatoren. Die Stadt erfullt jedoch mit dem Kriterium Neubauintensitat im erweiterten
Betrachtungsraum vier von flnf Indikatoren. Von 2018 bis 2024 entstanden beziehungsweise
entstehen circa 2 200 neue Wohneinheiten in der Stadt. Bis 2024 sollen circa 300 weitere
Wohneinheiten im Rahmen der Nachverdichtung fertiggestellt werden. Zusatzlich dazu plant die
Stadt fur circa 14 Wohneinheiten Belegungsrechte zu erwerben. Diese umfangreichen Woh-
nungsbauprojekte reichen nach dem Bericht der Stadt nicht aus, um die enorme Nachfrage
nach Wohnungen auszugleichen. Die vom Gutachterausschuss ermittelten Bodenrichtwerte
sind gestiegen. Ebenso ist der Zuzug in die Stadt gestiegen. Der Wohnungsmarkt wird daher
als angespannt bewertet.

Langenselbold

Die Stadt Langenselbold erfillt anhand der wissenschaftlichen Untersuchung vier von funf Indi-
katoren. Bis 2023 werden circa 128 neue Wohneinheiten und vier Achtfamilienhduser entste-
hen. Zudem sollen im Rahmen der Nachverdichtung 162 Wohneinheiten fertiggestellt werden.
Die Zahl der fertiggestellten Wohnungen und der Wohnungsbaugenehmigungen ist gestiegen.
Allerdings sind auch die vom Gutachterausschuss ermittelten Bodenrichtwerte und der Zuzug in
die Gemeinde gestiegen. Die Stadt bewertet den Wohnungsmarkt im Bereich des Mietwoh-
nungsmarkts als angespannt. Nach dem Wohnraumentwicklungskonzept wird die Stadt den
durch verschiedene Ansatze prognostizierten Wohnraumbedarf erst 2030 erfiillen.
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Mainhausen

Die Gemeinde Mainhausen erfiillt anhand der wissenschaftlichen Untersuchung vier von finf
Indikatoren. Es entstanden beziehungsweise entstehen circa 700 neue Wohneinheiten in der
Gemeinde. Die Zahl der fertiggestellten Wohnungen und der Wohnungsbaugenehmigungen ist
gestiegen. Allerdings sind auch die vom Gutachterausschuss ermittelten Bodenrichtwerte und
der Zuzug in die Gemeinde gestiegen. Die Gemeinde berichtet von einer sehr hohen Nachfrage
an Wohnraum und Bauplatzen. So seien die im Neubaugebiet Mainfacher erschlossenen Fla-
chen auf dem Markt férmlich verpufft. Die Gemeinde hofft auf einen Beitrag zur Dampfung
durch die Erschlielung des Neubaugebietes Zellhausen-Siid, die jedoch erst ab Mitte 2021
geplant ist. Der Wohnungsmarkt wird daher als angespannt bewertet.

Maintal

Die Stadt Maintal erflillt anhand der wissenschaftlichen Untersuchung vier von finf Indikatoren.
In den nachsten drei Jahren werden 311 Wohneinheiten entstehen, durch die sich der Woh-
nungsmarkt aber nicht entspannen wird. Die Zahl der fertiggestellten Wohnungen und der Woh-
nungsbaugenehmigungen ist gleichbleibend. Dagegen sind die vom Gutachterausschuss ermit-
telten Bodenrichtwerte gestiegen. Ebenso sind der Zuzug in die Stadt und die Zahl der sozial-
wohnungssuchenden Haushalte gestiegen. Nach dem Bericht der Stadt ist der Wohnungsbe-
darf Uberproportional angestiegen. Trotz einer Neubautatigkeit von etwa 100 Wohneinheiten pro
Jahr konnte die Nachfrage nicht befriedigt werden, was zu der jetzt akuten Wohnungsknappheit
gefuhrt hat. Die Wohnkosten sowohl im Eigentumsmarkt aber vor allem auch fir Mieterhaushal-
te sind so gestiegen, dass Haushalte mit geringem Einkommen kaum noch eine bezahlbare
Wohnung finden. Verscharft wird dieses Problem durch die in den letzten Jahren auslaufende
Bindung von ehemals geférderten Sozialwohnungen. In Maintal ist der Bestand in den letzten
20 Jahren von knapp 2 000 auf unter 400 Wohneinheiten gesunken.

Marburg

Die Stadt Marburg erfillt anhand der wissenschaftlichen Untersuchung vier von finf Indikatoren.
Durch Neubau werden bis 2020/21 rund 1 050 Wohneinheiten entstehen. Zusatzlich dazu ent-
stehen bis 2023/24 rund 550 weitere Wohneinheiten als Konversionsprojekte. Die Zahl der fer-
tiggestellten Wohnungen und der Wohnungsbaugenehmigungen ist gestiegen. Die vom Gut-
achterausschuss ermittelten Bodenrichtwerte sind gleichbleibend. Der Zuzug in die Gemeinde
und die Zahl der sozialwohnungssuchenden Haushalte sind aber gestiegen. Trotz der neuen
Wohneinheiten Gbersteigt die Nachfrage das Angebot an bezahlbarem Wohnraum. So fehlen im
Bereich des sozialen Wohnungsbaus in den nachsten Jahren noch circa 300 bis 400 Wohnein-
heiten.

Morfelden-Walldorf

Die Stadt Morfelden-Walldorf erfiillt anhand der wissenschaftlichen Untersuchung vier von finf
Indikatoren. Bis 2025 entstehen insgesamt rund 200 neue Wohneinheiten. Vor dem Hintergrund
des gestiegenen Zuzugs in die Gemeinde sowie der angestiegenen Anzahl sozialwohnungssu-
chender Haushalte ist dies aber nicht ausreichend. Die Stadt bewertet den Wohnungsmarkt als
sehr angespannt. Der Bedarf an Wohnungen fir Sozialwohnungsberechtigte, Obdachlose und
Gefluchtete, die in den nachsten zwei Jahren anerkannt werden, wird auf 600 bis 700 Wohnun-
gen geschatzt. Aktuell gibt es 430 nicht versorgte Sozialwohnungsberechtigte und circa 120 in
Gemeinschaftsunterklnften untergebrachte Obdachlose. Hinzu kommt, dass der Bedarf an
Wohnungen fir Geringverdiener bei Kaltmieten von mindestens 12 Euro (bei Neuvermietungen)
kaum noch befriedigt werden kann. Die Stadt verfugt Gber nur noch wenige Grundstticke, die
bebaut werden kénnen. Sie ist daher auf Fremdinvestoren und die Bebauung privater Grund-
stlicksflachen angewiesen. Die dort entstehenden Wohnbauflachen richten sich allerdings vor
allem an Haushalte, die sich hoherpreisige Wohnungen leisten kdnnen.
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Nauheim

Die Gemeinde Nauheim erflillt anhand der wissenschaftlichen Untersuchung nur noch drei von
funf Indikatoren. Die Gemeinde erfiillt jedoch mit dem Kriterium Neubauintensitat im erweiterten
Betrachtungsraum vier von finf Indikatoren. Die Schaffung von neuem Wohnraum ist aufgrund
der Siedlungsbeschrankung nur in geringem Umfang durch Nachverdichtung mdglich. Hier-
durch entstehen bis Ende 2020 22 neue Wohneinheiten. Die Zahl der fertiggestellten Wohnun-
gen ist gleichbleibend, und die Zahl der Wohnungsbaugenehmigungen ist leicht gestiegen. Die
vom Gutachterausschuss ermittelten Bodenrichtwerte sind jedoch auch gestiegen. Der Zuzug in
die Gemeinde ist leicht gestiegen, und die Zahl der sozialwohnungssuchenden Haushalte ist
gleichbleibend. Die Gemeinde bewertet den aktuellen Wohnungsmarkt als angespannt. Auf-
grund der Siedlungsbeschrankungen ist es nicht moglich, die Wohnungsmarktentwicklung durch
neue Baugebiete positiv zu beeinflussen.

Neu-Anspach

Die Stadt Neu-Anspach erflllt anhand der wissenschaftlichen Untersuchung vier von funf Indi-
katoren. Bis Ende 2020 wird ein neues Baugebiet mit 10 Wohneinheiten entstehen; diese kleine
Abrundung wird jedoch nicht zur Entspannung des Wohnungsmarktes beitragen. Bis Ende 2023
sollen im Rahmen der Nachverdichtung circa 170 weitere Wohneinheiten fertiggestellt werden.
Die Zahl der fertiggestellten Wohnungen und der Wohnungsbaugenehmigungen ist gestiegen.
Die vom Gutachterausschuss ermittelten Bodenrichtwerte sind jedoch auch gestiegen. Der Zu-
zug in die Gemeinde ist gleichbleibend, aber die Zahl der sozialwohnungssuchenden Haushalte
ist gestiegen. Die Stadt bewertet den aktuellen Wohnungsmarkt als sehr angespannt. Trotz der
groRen Wohnbauprojekte erwartet die Stadt durch die Elektrifizierung der Taunusbahn (Ausbau
der S-Bahnlinie S5) eine hohe Attraktivitatssteigerung und dementsprechend weiterhin eine
angespannte Situation auf dem Wohnungsmarkt.

Neu-Isenburg

Die Stadt Neu-Isenburg erflllt anhand der wissenschaftlichen Untersuchung vier von funf Indi-
katoren. Bis voraussichtlich 2022 entstehen im Birkengewann 650 neue Wohneinheiten. Im
Stadtquartier Sid werden voraussichtlich ab 2022 750 Wohneinheiten errichtet. Im Rahmen der
Nachverdichtung sollen weitere 70 Wohneinheiten entstehen. Die Zahl der fertiggestellten
Wohnungen und der Wohnungsbaugenehmigungen ist gestiegen. Die Stadt plant den Erwerb
von Belegrechten fir insgesamt 200 Wohnungen. Allerdings sind auch die vom Gutachteraus-
schuss ermittelten Bodenrichtwerte sowie der Zuzug und die Zahl der sozialwohnungssuchen-
den Haushalte gestiegen. Die Stadt bewertet den Wohnungsdruck als hoch.

Nidderau

Die Stadt Nidderau erflillt anhand der wissenschaftlichen Untersuchung vier von funf Indikato-
ren. Frihestens in flinf Jahren wird durch die Entwicklung zwei neuer Baugebiete mit dem Bau
von rund 690 neuen Wohneinheiten begonnen werden. Dies wird kurzfristig nicht zur Entspan-
nung des Wohnungsmarktes fiuhren. Dies liegt auch an dem gestiegenen Zuzug in die Stadt
und dem Anstieg der sozialwohnungssuchenden Haushalte. Zusatzlich dazu sind auch die vom
Gutachterausschuss ermittelten Bodenrichtwerte gestiegen. Die Stadt verzeichnet seit Jahren
durch die attraktive Lage und die Nahe zur Stadt Frankfurt am Main eine hohe Nachfrage nach
Wohnraum und insbesondere nach preiswertem stadtischem Wohnraum. Nach Einschatzung
der Stadt werden die wirtschaftlichen Folgen der Corona-Krise 2020 die Nachfrage nach preis-
wertem Wohnraum nochmals verstarken.

Obertshausen

Die Stadt Obertshausen erflillt anhand der wissenschaftlichen Untersuchung vier von funf Indi-
katoren. In den letzten drei Jahren sind weder neue Baugebiete in nennenswertem Umfang
entwickelt worden oder werden in absehbarer Zeit zur Baureife gebracht noch gibt es aktuell
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Nachverdichtungsprojekte. Die Zahl fertiggestellter Wohnungen sowie die Zahl von Wohnungs-
baugenehmigungen sind gestiegen. Der Zuzug und die Zahl der wohnungssuchenden Haushal-
te sind jedoch ebenso gestiegen. Auch die vom Gutachterausschuss ermittelten Bodenrichtwer-
te sind gestiegen. Die Stadt bewertet den Wohnungsmarkt daher als angespannt. Eine nen-
nenswerte Steigerung bei der Schaffung von Wohnraum ist nach Aussage der Stadt nicht mog-
lich, da Bauland fehlt. Wohnraum wird aktuell nur durch innerstadtische Verdichtung in gerin-
gem Umfang geschaffen.

Offenbach am Main

Die Stadt Offenbach am Main erfiillt anhand der wissenschaftlichen Untersuchung vier von finf
Indikatoren. Auch wenn in den nachsten zwei bis vier Jahren circa 4 600 neue Wohneinheiten
durch Neubau und Nachverdichtungsprojekte fertiggestellt werden, was zu einer Entspannung
des Wohnungsmarktes fuhren kann, ist der Zuzug in Offenbach sehr stark gestiegen. Das IWU
prognostizierte Offenbach flir den Zeitraum von 2014 bis 2020 ein Bevoélkerungswachstum von
6 Prozent und 127 700 Einwohnerinnen und Einwohner (unter anderem ,Wohnungsbedarfs-
prognose fir hessische Landkreise und kreisfreie Stadte®, IWU 2017). Fir 2020 bis 2030 wer-
den 3 Prozent (131 700 Einwohnerinnen und Einwohner) und 2030 bis 2040 nochmals 4 Pro-
zent (136 400 Einwohnerinnen und Einwohner) prognostiziert. Die Berechnung des Hessischen
Landesamtes bestatigt diese Prognose mit 14 Prozent Zuwachs von 2018 bis 2040. Nach An-
gaben der Stadt wurde der prognostizierte Zuwachs jedoch bereits erreicht. Die Stadt verzeich-
net aktuell eine Einwohnerzahl von 139 849 Einwohnerinnen und Einwohnern. Die Zahl der so-
zialwohnungssuchenden Haushalte ist zwar in den letzten drei Jahren leicht ricklaufig, aber
weiterhin hoch. Zum Stichtag 1. November 2019 haben 1 319 Haushalte eine 6ffentlich gefor-
derte Wohnung gesucht. Im Jahr 2018 befanden sich circa 2 500 Haushalte auf der Warteliste
der Gemeinnultzige Baugesellschaft Offenbach. Ende 2018 standen in Offenbach 70 429 Per-
sonenhaushalten lediglich 61 713 Wohnungen zur Verfigung, was einer Wohnungsversor-
gungsquote von 87,5 Prozent entspricht. Derzeit fehlen in Offenbach Gber 10 000 Wohnungen.
Laut der Wohnungsbedarfsprognose des IWU besteht bis 2030 ein Bedarf von circa 13 719
zusatzlichen Wohnungen. Der Mangel an Bauland verursachte 2018 eine Preissteigerung von
87 Prozent bei baureifem Land fiir den Geschosswohnungsbau. Die massiv gestiegenen Bau-
landpreise fur den Geschosswohnungsbau flihren zu weiteren erheblichen Kostensteigerungen
im Miet- und Eigentumsmarkt. Die aktuelle Corona-Pandemie und deren Folgen werden die
Nachfrage nach gunstigem Wohnraum weiter erhéhen. Dem Schutz von Mieterinnen und Mie-
tern kommt nach Auffassung der Stadt daher eine gesteigerte Bedeutung zu.

Pfungstadt

Die Stadt Pfungstadt erfilllt anhand der wissenschaftlichen Untersuchung vier von funf Indikato-
ren. Bis 2022 werden circa 100 Wohneinheiten entstehen. Die Zahl fertiggestellter Wohnungen
sowie die Zahl von Wohnungsbaugenehmigungen sind gleichbleibend. Der Zuzug und die Zahl
der wohnungssuchenden Haushalte sind jedoch gestiegen. Auch die vom Gutachterausschuss
ermittelten Bodenrichtwerte sind gestiegen. Der Erwerb von Belegungsrechten ist nicht geplant.
Die Stadt bewertet die Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum als gigantisch. Aufgrund der
Rahmenbedingungen wird die Stadt neues Bauland weder in einem verniinftigen Zeitfenster
noch zu vernlnftigen Preisen schaffen.

Raunheim

Die Stadt Raunheim erfillt anhand der wissenschaftlichen Untersuchung flnf von funf Indikato-
ren. In den letzten drei Jahren sind weder neue Baugebiete in nennenswertem Umfang entwi-
ckelt worden oder werden in absehbarer Zeit zur Baureife gebracht, noch gibt es aktuell Nach-
verdichtungsprojekte. Die Zahl fertiggestellter Wohnungen sowie die Zahl von Wohnungsbau-
genehmigungen sind gleichbleibend. Der Zuzug und die Zahl der sozialwohnungssuchenden
Haushalte sind ebenso gleichbleibend. Die vom Gutachterausschuss ermittelten Bodenrichtwer-
te sind dagegen gestiegen. Der Erwerb von Belegungsrechten ist nicht geplant. Aufgrund der
Siedlungsbeschrankung wegen der Nahe zum Frankfurter Flughafen kann kein neuer Wohn-
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raum in Raunheim geschaffen werden. Es gibt keine freien Wohnbauflachen. Die Stadt bewertet
den Wohnungsmarkt daher als sehr angespannt.

Rosbach vor der H6he

Die Stadt Rosbach vor der Hohe erflillt anhand der wissenschaftlichen Untersuchung vier von
funf Indikatoren. Weder in den letzten drei Jahren noch in absehbarer Zeit werden Neubaupro-
jekte in der Stadt realisiert. Allerdings sollen bis 2022 circa 20 Wohneinheiten im Rahmen der
Nachverdichtung entstehen. Die Zahl fertiggestellter Wohnungen sowie die Zahl von Woh-
nungsbaugenehmigungen sind zwar gestiegen. Der Zuzug ist aber aufgrund der guten Anbin-
dung an die Stadt Frankfurt am Main und den Flughafen ebenso gestiegen; lediglich die Zahl
der sozialwohnungssuchenden Haushalte ist gleichbleibend. Die vom Gutachterausschuss er-
mittelten Bodenrichtwerte sind gestiegen. Der Erwerb von Belegungsrechten fiir 15 Wohnungen
ist geplant. Dieser Erwerb sowie die neuen Wohneinheiten fihren aber nicht zur Entspannung
des Wohnungsmarktes. Die Stadt bewertet den Wohnungsmarkt als angespannt.

RoRdorf

Die Gemeinde RoRdorf erflllt anhand der wissenschaftlichen Untersuchung funf von finf Indika-
toren. In den nachsten drei bis funf Jahren werden zwar circa 150 Wohneinheiten durch Neubau
und Nachverdichtung entstehen. Die Zahl fertiggestellter Wohnungen sowie die Zahl von Woh-
nungsbaugenehmigungen sind gestiegen. Allerdings sind auch die vom Gutachterausschuss
ermittelten Bodenrichtwerte gestiegen. Der Zuzug und die Zahl der sozialwohnungssuchenden
Haushalte sind ebenso gestiegen. Der Erwerb von Belegungsrechten fir circa zehn Wohnun-
gen ist geplant. Die Gemeinde bewertet den Wohnungsmarkt als stark angespannt. Dies hat
sich nach Angabe der Gemeinde in dem vor kurzem ausgewiesenen Baugebiet "Im Minkel"
gezeigt. Die Nachfrage nach Wohnbauplatzen habe die Zahl der zur Vermarktung stehenden
Bauplatzen um das drei- bis vierfache Uberstiegen. Auch die Nachfrage nach freien und bezahl-
baren Wohnungen kénne in RoRRdorf nicht erfillt werden. Deshalb werde die Schaffung von
bezahlbarem Wohnraum nun verstarkt vorangetrieben.

Russelsheim am Main

Die Stadt Russelsheim am Main erfillt anhand der wissenschaftlichen Untersuchung vier von
funf Indikatoren. In den nachsten drei Jahren werden zwar circa 1 900 Wohneinheiten durch
Neubau und Nachverdichtung entstehen. Zudem sind im Opel Altwerk Wohneinheiten mit einer
Gesamtflache von 15 000 Quadratmeter in Planung. Die Zahl fertiggestellter Wohnungen sowie
die Zahl von Wohnungsbaugenehmigungen sind gestiegen. Allerdings sind auch die vom Gut-
achterausschuss ermittelten Bodenrichtwerte gestiegen. Der Zuzug und die Zahl der sozialwoh-
nungssuchenden Haushalte sind ebenso gestiegen. Der Erwerb von Belegungsrechten fiir circa
131 Wohnungen ist geplant. Trotz dieser MalRnahmen bewertet die Stadt den Wohnungsmarkt
als zunehmend angespannt. Zum Stichtag 31. Dezember 2019 befanden sich circa 1 600 Per-
sonen auf der Wohnungsbewerberliste der stadtischen Wohnungsbaugesellschaft, davon 350
Personen mit Wohnberechtigungsschein. Im Fall 6ffentlich geférderter Wohnungen lag die War-
tezeit in 2019 bei 24 Monaten (1-3 Zimmer) und 22 Monaten (>= 4 Zimmer). Laut Marktmieten-
bericht aus 2019 sind die Quadratmeterpreise gegenliber 2012 um 20 Prozent gestiegen. Die
Neubau- und Nachverdichtungsprojekte werden frihestens in einigen Jahren zu einer Entspan-
nung des Wohnungsmarktes beitragen.

Schwalbach am Taunus

Die Stadt Schwalbach am Taunus erfillt anhand der wissenschaftlichen Untersuchung vier von
funf Indikatoren. Weder in den letzten drei Jahren noch in absehbarer Zeit werden Neubaupro-
jekte in der Stadt durchgefihrt. Die Anzahl fertiggestellter Wohnungen sowie die Anzahl an
Wohnungsbaugenehmigungen sind zwar gestiegen. Allerdings sind auch die vom Gutachter-
ausschuss ermittelten Bodenrichtwerte gestiegen. Der Zuzug ist ebenso gestiegen; die Zahl der
sozialwohnungssuchenden Haushalte ist in den letzten zwei Jahren gleichbleibend. Die Stadt ist
eine der am dichtesten besiedelten Stadte Hessens. Es gibt kaum Flachen, die zur Schaffung
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von weiterem Wohnraum geeignet waren. Es ist daher mit einer weiteren Verscharfung der Si-
tuation am Wohnungsmarkt zu rechnen. Gleichzeitig steigen die Immobilien- und Mietpreise.
Gerade fir junge Familien wird es immer schwieriger bezahlbaren Wohnraum zu finden.

Steinbach (Taunus)

Die Stadt Steinbach (Taunus) erfillt anhand der wissenschaftlichen Untersuchung vier von funf
Indikatoren. Bis 2023 sind circa 130 Wohneinheiten in neuen Baugebieten geplant; bis 2022
sollen circa 150 Wohneinheiten im Rahmen der Nachverdichtung geschaffen werden. Die An-
zahl fertiggestellter Wohnungen sowie die Anzahl an Wohnungsbaugenehmigungen sind ge-
stiegen. Allerdings sind auch die vom Gutachterausschuss ermittelten Bodenrichtwerte gestie-
gen. Der Zuzug in die Stadt und die Zahl der sozialwohnungssuchenden Haushalte sind ebenso
gestiegen. In Steinbach besteht ein groler Wohnraumbedarf. Gerade im Bereich der 6ffentlich
geférderten Wohnungen steigt dieser Bedarf an. Durch Nachverdichtung und Neubauten wurde
bereits neuer Wohnraum geschaffen, was aber nicht zu einer Entlastung des Wohnungsmarktes
gefihrt hat. Die steigende Zahl an Wohnungssuchenden zeigt dies deutlich. Bis Ende 2022 en-
den fUr weitere Wohnungen die Belegungsbindungen; der geplante Erwerb von Belegungsrech-
ten fUr circa zwei bis drei Wohnungen kann diesen Verlust nicht ausgleichen.

Usingen

Die Stadt Usingen erflllt anhand der wissenschaftlichen Untersuchung vier von funf Indikatoren.
Es sind bereits circa 90 Wohneinheiten durch Neubau entstanden. Bis voraussichtlich 2022
werden circa 320 Wohneinheiten hinzukommen. Die Anzahl fertiggestellter Wohnungen sowie
die Anzahl an Wohnungsbaugenehmigungen sind gestiegen. Allerdings sind auch die vom Gut-
achterausschuss ermittelten Bodenrichtwerte gestiegen. Der Zuzug und die Zahl der sozialwoh-
nungssuchenden Haushalte sind ebenso gestiegen. Die Stadt bewertet die Nachfrage nach
Wohnraum als hoch. Trotz der geplanten Neubauten wird diese Nachfrage durch den vorgese-
henen Ausbau der S 5 von Frankfurt nach Usingen im Jahr 2023 weiter steigen.

Viernheim

Die Stadt Viernheim erflllt anhand der wissenschaftlichen Untersuchung vier von finf Indikato-
ren. Es sollen circa 234 Wohneinheiten in einem Neubaugebiet entstehen. Die Anzahl der fer-
tiggestellten Wohnungen und der Wohnungsbaugenehmigungen ist gleichbleibend. Die vom
Gutachterausschuss ermittelten Bodenrichtwerte sind gestiegen. Der Zuzug und die Zahl der
sozialwohnungssuchenden Haushalte sind auch gestiegen. Der Erwerb von Belegungsrechten
fur circa 55 Wohnungen ist geplant. Die stetige Nachfrage nach Baugrundsticken fur eine
Wohnbebauung kann aktuell nur bedingt im Bereich bestehender Baugebiete gedeckt werden.
Fir die Stadt Viernheim werden auch langerfristig Bevolkerungszuwachse prognostiziert.

Walluf

Die Gemeinde Walluf erflllt anhand der wissenschaftlichen Untersuchung lediglich drei von finf
Indikatoren. Die Gemeinde erfiillt jedoch mit dem Kriterium Neubauintensitat im erweiterten Be-
trachtungsraum vier von funf Indikatoren. Bis Anfang 2021 sollen insgesamt 131 Wohneinheiten
im Rahmen von Neubaugebieten und Nachverdichtungsprojekten entstehen. Die Anzahl der
fertiggestellten Wohnungen und der Wohnungsbaugenehmigungen ist gleichbleibend. Die vom
Gutachterausschuss ermittelten Bodenrichtwerte sind gestiegen. Der Zuzug in die Gemeinde ist
auch gestiegen; dagegen ist die Zahl der sozialwohnungssuchenden Haushalte in den letzten
zwei Jahren gleichbleibend. Nach Einschatzung der Gemeinde besteht aufgrund der geogra-
phischen Lage und der direkten Anbindung an das Ballungszentrum Rhein-Main ein erhéhter
Wohnraumbedarf.

Weiterstadt

Die Stadt Weiterstadt erflllt anhand der wissenschaftlichen Untersuchung vier von fiinf Indikato-
ren. In der Stadt ist keine Neubautatigkeit in nennenswertem Umfang geplant. Im Jahr 2020
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sollen aber 36 Wohneinheiten durch Nachverdichtung entstehen. Dies ist allerdings nicht aus-
reichend. Die Stadt bewertet den Wohnungsmarkt weiterhin als sehr angespannt. Aktuell leben
258 Personen in Gemeinschaftsunterkinften fir Asylbewerber. Davon sind 106 Personen aner-
kannt und haben eine Aufforderung des Landkreises Darmstadt-Dieburg sich eine Wohnung zu
suchen. Gerade die Vermittlung von anerkannten Asylbewerbern in sozial geférderte Wohnun-
gen gestaltet sich nach wie vor schwierig. In 2018 wurden lediglich zwolf 6ffentlich geforderte
Wohnungen vermittelt. In 2019 waren es lediglich finf Sozialwohnungen.

Wiesbaden

Die Stadt Wiesbaden erfiillt anhand der wissenschaftlichen Untersuchung lediglich drei von flnf
Indikatoren. Die Stadt erfillt jedoch mit dem Kriterium Neubauintensitat im erweiterten Betrach-
tungsraum vier von funf Indikatoren. Nach derzeitigem Planungsstand sollen in Wiesbaden in
den nachsten zwei bis funf Jahren circa 1 800 Neubau- und Nachverdichtungsprojekte entste-
hen. Diese Projekte werden jedoch nicht signifikant zur Entspannung des Wohnungsmarktes
beitragen. Die Stadt Wiesbaden selbst schatzt den Wohnungsmarkt weiterhin als angespannt
ein, da die im Rahmen des Neubaus und der Nachverdichtung entstehenden Wohnungen nur
zum geringen Teil den Haushalten mit geringen und mittleren Einkommen zu Gute kommen
werden. Im Segment des bezahlbaren Wohnraums sieht die Stadt einen gro3en Nachholbedarf.
Im langjahrigen Mittel sind 3 325 Haushalte als wohnungssuchend registriert. Zudem besteht
mit circa 425 Haushalten eine hohe Zahl an Flichtlingen mit Sozialgesetzbuch (SGB) 1I-Bezug,
die noch in Gemeinschaftsunterkiinften untergebracht sind. Ebenso sind derzeit circa 130
Haushalte mit rund 340 Personen in Notunterklinften untergebracht. In den Stadtteilen mit sozi-
alen Bedarfslagen hat sich die Wohnflachenversorgung in den vergangenen Jahren verschlech-
tert. Dabei steigt die Zahl der Haushalte, die Leistungen nach SGB Il und Xl oder Wohngeld
beziehen, kontinuierlich an.

Untersuchung von Gemeindeteilen

Der Bundesgesetzgeber ermoglicht es nach § 201a Satz 3 BauGB, nicht nur das gesamte Ge-
meindegebiet, sondern auch einzelne Gemeindeteile zu bestimmen. Fir die Ausnahme von
einzelnen Gemeindeteilen wird ebenfalls auf das fortgeschriebene Gutachten des IWU aus dem
Jahr 2020 Bezug genommen. Es konnten fir die kreisfreien Stadte sowie ausgewahlte Sonder-
statusstadte, die Gber ausreichend Fallzahlen verfligen, nur zwei der flir ganze Gemeinden un-
tersuchten Indikatoren herangezogen werden:

1. Mittlere rechnerische Preissteigerungsrate der Angebotsbasismiete fir eine
Standardwohnung im Zeitraum 2014 bis 2019. Die Veranderung der Angebots-
mieten darf dabei die jahrliche Veranderung der mittleren Angebotsmiete in den
hessischen Gemeinden (5 Prozent) nicht Uberschreiten.

2. Mittelwert der rechnerischen Angebotsbasismiete flir eine Standardwohnung im
Zeitraum 2015 bis 2019. Hierbei muss das Mietenniveau des Gemeindeteils un-
terhalb des Mietniveaus der Gesamtgemeinde liegen.

Die Prufung des Ausschlusses von Gemeindeteilen musste allein auf Grundlage der Indikatoren
Mietpreiswachstum und Miethéhe erfolgen, da die Daten fiir die anderen Indikatoren nicht flr
Untersuchungsgebiete unterhalb der Gemeindeebene zur Verfligung stehen. Da damit ein gré-
Reres Mal} an statistisch bedingter und sachlich begriindeter Unsicherheit verbunden ist, wurde
ein zweistufiges Verfahren gewahlt, das heil’t es erfolgte in der ersten Stufe eine Auswahl der
Gesamtstadt auf Grundlage der flnf Indikatoren, danach wurde ein Ausschluss von Gemeinde-
teilen auf Grundlage der zwei Indikatoren gepruft.

Dementsprechend wurde untersucht, ob sich in einzelnen Gemeindeteilen die Wohnungsmarkt-
lage so stark von der Gesamtgemeinde unterscheidet, dass in diesem Gemeindeteil keine be-
sondere Gefahrdung der ausreichenden Versorgung der Bevodlkerung mit Mietwohnungen zu
angemessenen Bedingungen vorliegt. Aufgrund der verfugbaren Fallzahlen war eine Untersu-
chung einzelner Gemeindeteile auf eine begriindete Ausnahme von der stadtweiten Einordnung
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als angespannter Wohnungsmarkt lediglich in den Stadten Darmstadt, Frankfurt am Main, Of-
fenbach am Main, Wiesbaden und Bad Homburg vor der Hoéhe zielflihrend mdglich.

Bereits in den Gutachten im Jahr 2015 und 2018 wurden im Rahmen der Einzelfallprifung nur
in wenigen Gemeindeteilen Verdachtsmomente aufgezeigt, die darauf hindeuten, dass be-
stimmte Gemeindeteile von der Giltigkeit der Verordnung im Gemeindegebiet ausgenommen
werden sollten. Die Herausnahme von Gemeindeteilen aus dem Geltungsbereich der ersten
Mietenbegrenzungsverordnung vom 17. November 2015 war aufgrund der Datenlage zum da-
maligen Zeitpunkt in der Gesamtabwagung angemessen.

Zum Erstellungszeitpunkt des Gutachtens im Jahr 2015 herrschte in den untersuchten Stadten,
mit Ausnahme der Stadt Darmstadt, ein divergentes raumliches Entwicklungsmuster, das heif3t
hochpreisige, in der Regel zentrale Stadtteile waren auch diejenigen mit den héheren Wachs-
tumsraten. Das bedeutete, dass Gemeindeteile, deren Mietpreisniveau und Mietpreissteige-
rungsrate unter dem gesamtstadtischen Mittel lagen, auch diejenigen waren, die am wenigsten
von nachfragebedingter Wohnungsknappheit betroffen waren. Damit war der Ausschluss dieser
Gemeindeteile auch in Einordnung und im Vergleich zur gesamtstadtischen Situation und der
laufenden Entwicklung noch zu rechtfertigen.

In dem Gutachten von 2015 wurde jedoch bereits darauf hingewiesen, dass sich in Folge raum-
licher Ubersprungeffekte der Nachfrage — gerade auch bei einer unklaren oder konvergierenden
Mietpreisdynamik - die Mietpreissteigerung in Zukunft auch auf die preisglinstigeren Randlagen
ausdehnen kann. In der Fortschreibung des Gutachtens im Jahre 2018 konnten diese Uber-
sprungeffekte auch fir Darmstadt und Frankfurt am Main vom IWU festgestellt werden. In
Darmstadt hat sich das Mietpreiswachstum von den zentralen Stadtteilen auf die Randbezirke
ausgedehnt. Auch in Frankfurt am Main hat sich das anfangs noch stark auf hochpreisige, zent-
rale Lagen begrenzte Mietpreiswachstum im fortgeschriebenen Betrachtungszeitraum durch
Ubersprungeffekte auf die Randbereiche ausgedehnt, wo es zum Teil zu deutlichen nachholen-
den Wachstumstendenzen kommt. Das urspriinglich vorhandene raumliche Entwicklungsmuster
bestand nicht mehr.

Im Rahmen der Fortschreibung 2020 haben sich in den Gemeindeteilen der untersuchten Stad-
te unterschiedliche Strukturmuster gezeigt. So sind in Darmstadt und Wiesbaden konvergieren-
de Wachstumsmuster erkennbar. Das bedeutet, dass relativ preisglinstige Stadtteile eine Uber-
durchschnittliche Mietpreissteigerungsrate aufweisen, und damit die Mietpreisspreizung zwi-
schen niedrigpreisigen und héherpreisigen Stadtteilen im Zeitablauf abnimmt. Dagegen ist in
der Stadt Frankfurt am Main eine unklare Dynamik zu verzeichnen. Hier weisen relativ niedrig-
preisige Stadtteile eine Uberdurchschnittliche, aber auch eine geringere Preissteigerungsrate
auf. Gerade durch diese unklare oder konvergente Entwicklung ist ein Nachweis der abwei-
chenden Entwicklung in einzelnen Stadtteilen nur schwer zu fiihren.

Es kann daher nicht mehr alleine aus der Erflillung der beiden Bedingungen Mietpreisniveau
und Mietpreiswachstum unter dem gesamtstadtischen Mittel direkt auf die Sachgerechtigkeit
eines Ausschlusses geschlossen werden. Dies gilt insbesondere fir einen erheblichen Anteil an
Gemeindeteilen, die nur sehr knapp unter den Schwellenwerten liegen. Das gleiche gilt fir die
Gemeindeteile, die aufgrund von geringen Fallzahlen abweichend beurteilt wurden. Hier liegt
keine ausreichende Datengrundlage fur eine ausreichende Bewertung des Wohnungsmarktes
vor.

Im Ergebnis bedeutet das, dass im Vergleich der Gutachtenergebnisse aus dem Jahr 2015 mit
der Fortschreibung im Jahr 2020 keine konstante Entwicklung festzustellen ist. Die geringe Sta-
bilitat bei der Zuordnung einzelner Stadtteile im Vergleich zur Fortschreibung 2018 deutet auf
eine insgesamt unklare Datenlage hin, welche einer erhdhten statistischen Streuung unterliegt
und die eine Bewertung der Ergebnisse erschwert. Dagegen zeigt die Berlcksichtigung von funf
Indikatoren, dass die Anspannung auf den Mietwohnungsmarkten in Hessen insgesamt gestie-
gen ist. Ebenso sind auch durch die vorgenannten Nachholeffekte erhebliche Veranderungen
im Mietpreisniveau und der Mietpreisdynamik der einzelnen Stadtteile festzustellen. Die Her-
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ausnahme von Stadtteilen, bei denen aktuell die beiden Indikatoren erfullt sind, wirde aufgrund
der bisherigen Erfahrungen voraussichtlich zu Nachholeffekten in diesen Stadtteilen flhren.

War der Ausschluss einzelner Gemeindeteile im Jahr 2015 noch gerechtfertigt, ist ein Aus-
schluss aufgrund der Mietpreisentwicklung beziehungsweise der festgestellten Nachholeffekte
nicht mehr sachgerecht.

Aufgrund der vorgenannten Entwicklungen reichen zwei Indikatoren nicht mehr aus, um eine
abweichende Wohnungsmarktlage in einzelnen Stadtteilen nachzuweisen und damit eine Her-
ausnahme zu rechtfertigen. Es ist daher nur die Erflllung der Voraussetzungen fir die gesamte
Gemeinde maligeblich.

Zu§3

Nach § 250 Abs. 1 BauGB bedarf die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen bei be-
reits bestehenden Wohngeb&auden mit mehr als funf Wohnungen der Genehmigung, soweit die
Wohnungen in den Gebieten mit angespannten Wohnungsmarkten im Sinne von § 201a Satz 3
und 4 liegen und durch Rechtsverordnung der Landesregierung bestimmt sind (§ 250 Abs. 1
Satz 3 BauGB).

Dieses Genehmigungserfordernis nach § 250 Abs. 1 Satz 1 BauGB wird gemaR § 3 Abs. 1in
den in § 2 bestimmten Gebieten mit angespannten Wohnungsmarkten gelten.

In § 3 Abs. 2 wird von der Ermachtigung in § 250 Abs. 1 Satz 6 BauGB Gebrauch gemacht,
nach dem in der Rechtsverordnung eine von § 250 Abs. 1 Satz 2 BauGB abweichende Anzahl
an Wohnungen (,nicht mehr als finf Wohnungen®) bestimmt werden kann, die zwischen drei
und 15 liegt. Um der Intention des Gesetzgebers, Mieterinnen und Mietern einen umfassenden
Schutz vor Verdrangung zu gewabhrleisten, und den Interessen von Kleineigentiimerinnen und
Kleineigentimern gleichermaflen Rechnung zu tragen, wird die abweichende Anzahl auf ,mehr
als sechs Wohnungen® bestimmt. Dadurch soll deutlich gemacht werden, dass die Umwand-
lungsregelung in erster Linie auf Wohnungsunternehmen abzielt und sogenannte Kleineigenti-
merinnen und Kleineigentiimer, die Immobilien gegebenenfalls zur Altersvorsorge erworben
haben, einen besonderen Schutz hinsichtlich ihrer Verfligungsgewalt erhalten sollen. Dartiber
hinaus wird die Anzahl von mehr als sechs Wohnungen darin begriindet, dass der Verwal-
tungsaufwand fur die jeweilige Kommune signifikant steigt, umso geringer die Anforderung (also
die Anzahl der Wohnungen) ist, die an das Genehmigungserfordernis gestellt werden.

Mit § 3 Abs. 3 wird die Zustandigkeit flr die Genehmigung nach § 250 Abs. 2 BauGB auf die
Gemeinden Ubertragen, denen damit die Méglichkeit gegeben wird, Einfluss auf die in ihrem
Gebiet ablaufenden Umwandlungsvorgange zu nehmen und ein ausreichendes Angebot an
bezahlbaren Mietwohnungen zu erhalten (vergleiche die Begriindung zu § 250 BauGB, Bundes-
rats-Drucksache 686/20 vom 6. November 2020, S. 31).

In § 250 Abs. 3 Satz 1 BauGB sind Anspriche auf Genehmigung vorgesehen, die unabhangig
davon bestehen, welche Auswirkungen die Umwandlung auf den Mietwohnungsmarkt im be-
troffenen Gebiet hat. Danach ist die Genehmigung zu erteilen, wenn

1. das Grundstuck zu einem Nachlass gehért und Wohnungseigentum oder Teilei-
gentum zugunsten von Miterben oder Vermachtnisnehmern begriindet werden
soll,

2. das Wohnungseigentum oder Teileigentum zur eigenen Nutzung an Familienan-
gehdrige des Eigentliimers verauflert werden soll,

3. das Wohnungseigentum oder Teileigentum zur eigenen Nutzung an mindestens
zwei Drittel der Mieter veraufRert werden soll,
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4.  auch unter Berucksichtigung des Allgemeinwohls ein Absehen von der Begrin-
dung von Wohnungseigentum oder Teileigentum nicht mehr zumutbar ist oder

5. ohne die Genehmigung Anspriiche Dritter auf Ubertragung von Wohnungseigen-
tum oder Teileigentum nicht erfullt werden kénnen, zu deren Sicherung vor dem
Wirksamwerden des Genehmigungsvorbehalts eine Vormerkung im Grundbuch
eingetragen ist.

Dies dient der Wahrung berechtigter Interessen der Eigentiimerinnen und Eigentimer. So be-
steht gemaR § 250 Abs. 3 Satz 1 Nr. 4 BauGB ein Anspruch auf Genehmigung insbesondere in
den Fallen, in denen es flr die Eigentimerin und den Eigentiimer auch unter Bericksichtigung
des offentlichen Interesses am Erhalt von Mietwohnraum wirtschaftlich nicht zumutbar ist, auf
eine Einzelverauflerung zu verzichten, zum Beispiel weil nur so das Kapital fur erforderliche
Erhaltungsmalinahmen am Gesamtgebaude aufgebracht werden kann (vergleiche die Begrin-
dung zu § 250 BauGB, Bundesrats-Drucksache 686/20 vom 6. November 2020, S. 32).

Zudem stellt § 250 Abs. 4 Satz 1 BauGB klar, dass die zustédndige Behdrde bei dem konkreten
Vorhaben zu prufen hat, ob es tatsachlich die ausreichende Versorgung der Bevolkerung mit
Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen im nach § 250 Abs. 1 BauGB festgelegten
Gebiet gefahrdet (vergleiche die Begriindung zu § 250 BauGB, Bundesrats-Drucksache 686/20
vom 6. November 2020, S. 32). Wegen des aufzuteilenden Wohngebdudes mussen nachteilige
Auswirkungen auf das Mietwohnungsangebot insgesamt zu befirchten sein. Nur dann darf
eine Genehmigung versagt werden.

Die Regelung berucksichtigt die Interessen der Mieterinnen und Mieter vor Verdrangung und die
Interessen von Eigentimerinnen und Eigentiimern sowie insbesondere Kleineigentimerinnen
und Kleineigentiimern gleichermafien. Die Umwandlungsregelung zielt in erster Linie auf Woh-
nungsunternehmen. Dagegen werden Privatpersonen, die etwa zum Zweck der Altersvorsorge
nur in geringem Umfang Immobilienvermdégen erworben haben, in ihrer Verfligungsgewalt nicht
eingeschrankt (vergleiche die Begriindung zu § 250 BauGB, Bundestags-Drucksache 19/24838
vom 3. Mai 2021, S. 33). Das Genehmigungserfordernis gilt maximal bis zum 31. Dezember
2025.

Zu§4

Die Verordnung ist nach § 201a Satz 6 und 7 sowie § 250 Satz 4 und 5 BauGB zu begriinden.
Damit die Begriindung zusammen mit der Verordnung verdéffentlicht werden kann, ist sie in der
Anlage der Verordnung enthalten.

Zu§5

Aufgrund der neuen Bestimmung des Geltungsbereichs des Genehmigungsvorbehalts nach
§ 172 Abs. 1 Satz 4 BauGB in § 1 wird die Umwandlungsgenehmigungsverordnung vom
16. Mai 2020 aufgehoben.

Zu§6

Die Norm regelt das In- und Aulerkrafttreten der Verordnung. Die Verordnung wird einen Tag
nach Verkiundung in Kraft treten. Da die Ermachtigung in § 172 Abs. 1 Satz 4 BauGB den Er-
lass einer Rechtsverordnung nur flr die Dauer von héchstens finf Jahren vorsieht, wird die
Verordnung und somit auch die Geltung des Genehmigungsvorbehalts fiir die Begriindung von
Wohnungs- oder Teileigentum in Gebieten einer Satzung zur Erhaltung der Zusammensetzung
der Wohnbevoélkerung nach § 1 auf finf Jahre befristet.

Die Geltung des Genehmigungserfordernisses nach § 250 Abs. 1 Satz 1 BauGB in § 3 wird
gemal § 250 Abs. 1 Satz 4 BauGB bis zum 31. Dezember 2025 befristet.
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Die Bestimmung der Gebiete mit angespannten Wohnungsmarkten nach § 201a Satz 1 BauGB
in § 2 wird entsprechend der Verordnungserméachtigung bis zum 31. Dezember 2026 befristet.
Gleichzeitig tritt § 4 und die Anlage aulder Kraft, da die Begrindungspflicht nur fir den nach

§ 201 Satz 6 und 7 sowie § 250 Abs. 1 Satz 4 und 5 BauGB bestimmten Umfang gilt und nicht

fur § 1.
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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 Wiedervermietungen, mit der der
direkten oder indirekten Verdrangung wirtschaftlich weniger leistungsfahiger Haushalte aus stark nachgefragten
Wohnquartieren entgegengewirkt werden kdnne. Der hierzu eingefiihrte Paragraph 556d des BGB lautet:

Zuldssige Miethéhe bei Mietbeginn,; Verordnungsermdchtigung

§ 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 Beginn des Mietverhdltnisses
die ortslibliche Vergleichsmiete (§ 558 Absatz 2) héchstens um 10 Prozent (ibersteigen.

Die Ldnder wurden ermdchtigt, die Bestimmung der Gebiete mit angespannten Wohnungsmdrkten durch Rechtsver-
ordnungen vorzunehmen. Hierzu wurde im Rahmen des Gesetzes ein Katalog an Bedingungen vorgelegt:

§ 556d (2) Die Landesregierungen werden ermdchtigt, Gebiete mit angespannten Wohnungsmdrkten durch Rechtsver-
ordnung 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 gefdhrdet ist. Dies kann insbesondere dann der Fall sein, wenn

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

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

3. die Wohnbevélkerung widchst, ohne dass durch Neubautdtigkeit insoweit erforderlicher Wohnraum geschaffen
wird, oder

4. geringer Leerstand bei grofier Nachfrage besteht.

Das Institut Wohnen und Umwelt hat im Auftrag des Hessischen Ministeriums fiir Umwelt, Klimaschutz, Landwirt-
schaft und Verbraucherschutz im Jahr 2015 eine Studie vorgelegt, deren Gegenstand die Priifung verschiedener Indi-
katoren und Erfullungskriterien war, die zur Identifikation betroffener Gebiete im Land Hessen verwendet werden
konnten. Auf Grundlage der als geeignet empfohlenen Indikatoren und Erflllungskriterien wurde dann eine Gebiets-
kulisse mit Gemeinden und Gemeindeteilen vorgeschlagen, die als angespannte Wohnungsmarkte im Sinne des Bun-
desgesetzes gelten konnen. Diese Gebietskulisse wurde im Jahr 2018 auf Grundlage des gleichen Verfahrens fortge-
schrieben. Fir das Jahr 2020 ist eine weitere Fortschreibung und Aktualisierung erforderlich, die Gegenstand dieses
Gutachtens darstellt.

Mit dem Gesetz zur Verlangerung und Verbesserung der Regelungen lber die zuldssige Miethdhe bei Mietbeginn vom
19. Marz 2020 hat der Bundesgesetzgeber die Voraussetzungen fiir den Erlass einer neuen Rechtsverordnung zur
Bestimmung der Gebiete mit angespannten Wohnungsmarkten, die spatestens mit Ablauf des 31. Dezember 2025
auBer Kraft treten muss, geschaffen.

Da die Legaldefinition der Gebiete mit angespannten Wohnungsmarkten in § 556d Abs. 2 Satz 2 BGB identisch mit den
Tatbestandsmerkmalen in den §§ 558 Abs. 3 Satz 2, 577a Abs. 2 Satz 1 BGB ist, bezieht sich dieses Gutachten nicht nur
auf die Fortschreibung der Gebietskulisse der Mietpreisbremse, sondern auch der abgesenkten Kappungsgrenze und
der verlangerten Kindigungsbeschrankung.

1.2 Methodische Vorgehensweise

Fortschreibung in diesem Sinne bezieht sich vorrangig auf die Verwendung aktuellerer Datenstdnde unter Beibehalt
der Merkmalsdefinition und Berechnungsvorschriften. Daneben beinhaltet die Fortschreibung auch die Uberpriifung
und Anpassung der Schwellenwerte, bei deren Unter- oder Uberschreitung der Tatbestand besonderer Anspannung
vorliegt, wenn sich aus der aktuellen Marktlage oder neuen wissenschaftlichen Erkenntnissen heraus Anhaltspunkte
fir eine notwendige Anpassung des Schwellenwerts ergeben haben. Eine Aktualisierung der Vorgehensweise ist hin-
gegen nur dann erforderlich, wenn das Berechnungsverfahren aufgrund von Veranderungen in der Datenlage eine
Anpassung fiir sinnvoll erscheinen lasst, oder wenn die gewonnenen Erkenntnisse tiber die Wohnungsmarktlage eine
Neubewertung der Entscheidungsregeln erfordern.

Die Untersuchung umfasst insgesamt folgende Arbeitsschritte:

6



1. Prifen der Berechnungsgrundlagen fiir die Indikatoren und ggf. Aktualisierung der Methodik
2. Fortschreibung der Untersuchung auf den jeweils aktuellsten verfligbaren Datenstand
3. Prufung und Anpassung der Schwellenwerte fiir jeden der eingesetzten Indikatoren
4. Prifung der Entscheidungsregeln und Bestimmung der Gebiete
5. Abgleich mit den Ergebnissen der Fortschreibung 2018.
1.2.1 Untersuchungsgegenstand

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

In der Untersuchung wird deshalb analog zur Vorgehensweise in der Fortschreibung 2018 wieder ein zweistufiges

Verfahren gewahlt:

e Landesweite Untersuchung auf Gemeindeebene und Festlegung betroffener Gemeinden anhand einer geeigneten
Kombination aus Einzelbedingungen anhand von Indikatoren, die alle vier im Gesetz genannten Teilbedingungen
abdecken (Positivprifung). Fur diese Positivprifung stehen neben Marktdaten privater Anbieter vor allem amtli-
che Statistikdaten in flaichendeckend 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 Gefahrdung
der ausreichenden Versorgung der Bevolkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen identifiziert
worden sind, anhand der fiir Gemeindeteile verfiigbaren Indikatoren, mit dem Ziel, Ortsteile zu identifizieren, in
denen im Gegensatz zur Gesamtgemeinde die Versorgungslage offensichtlich nicht ausreichend gefdhrdet ist (Ne-
gativprifung). Hierflr stehen ausschlieBlich Marktmietendaten in der notwendigen raumlichen Auflésung zur Ver-
fligung.

1.2.2 Zeitbezug

Zur quantitativen Untersuchung wurde auch in der Fortschreibung auf den aktuellsten verfligbaren Zeitpunkt Bezug
genommen. Dieser war hinsichtlich der Daten der amtlichen hessischen Gemeindestatistik zum Datenstichtag das
abgeschlossene Jahr 2018 (31.12.2018), hinsichtlich der Daten des Zensus 2011 das Jahr 2011 (genauer Mai 2011). Die
in der Untersuchung verwendeten nicht amtlichen Datenbestiande waren z.T. ebenfalls fiir das Jahr 2018 verfiigbar
(Leerstandsindikatoren), Angebotsmietdaten konnten bereits fiir das abgeschlossene Jahr 2019 ausgewertet werden.
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 Tatsachenfest-
stellung auf die Gegenwart (,gefahrdet ist”), andererseits kann aus dem Wort ,,gefdhrdet” auch auf einen mit einiger
Wahrscheinlichkeit in der Zukunft zu erwartenden Zustand geschlossen werden. Eine solche Zukunftserwartung muss
mangels gesicherter Kenntnisse lber zukiinftige Entwicklungen notwendigerweise aus Prozessen abgeleitet werden,
die bereits in der Vergangenheit bis zum Untersuchungszeitpunkt abliefen und deren Fortfiihrung unter den gegen-
wartigen Umstanden erwartet wird. Auf eine derartige Prozessdynamik sich graduell gegenliber 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. Als Bezugszeitraum wurde analog zur bis-
herigen Vorgehensweise wieder ein Flinfjahreszeitraum (2013 — 2018 bzw. 2014 — 2019) herangezogen.

Grundsatzlich gilt auch fir diese Fortschreibung, dass die verwendeten amtlichen Daten eine zeitliche Verzégerung
von mindestens zwei Jahren (Datenstand 2018) aufweisen und daher nur in gegebener Unschérfe in der Lage sind, die
aktuelle Situation widerzuspiegeln. Dieser Sacherhalt wird durch die Verwendung aktuellerer Marktdaten teilweise
kompensiert.



2 Analyse

2.1 Teilbedingung 1: ,Uberdurchschnittlich stark steigende Mieten“

Aussagefihigkeit

Die Marktpreisentwicklung am Mietwohnungsmarkt ist generell ein guter Indikator fur die Verdanderung des mengen-
maRigen Verhaltnisses zwischen Wohnungsangebot und Wohnungsnachfrage. Um steigende Marktmieten als Indika-
tor fiir eine Versorgungsgefahrdung heranziehen zu kénnen, ist jedoch auf zwei Sachverhalte achtzugeben:

e Fine Preisanderung kann nicht nur marktbedingte Ursachen (Anderung der Nachfrage bei kurz- und mittelfristig
fixiertem Wohnungsangebot) besitzen, sondern auch durch qualitative Anderungen der Beschaffenheit von Woh-
nungen verursacht werden. Neubauwohnungen sind z.B. in der Regel hoherpreisig als Bestandswohnungen. Eine
qualitative Preisdnderungskomponente 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 Preisdnderungen werden nicht in jedem Fall ausschlielich von den aktuellen lokalen Marktbedin-
gungen verursacht. Aufgrund der geringen Liquiditdt und Intransparenz von Wohnungsmarkten ist nicht davon
auszugehen, dass sich Marktmieten ohne zeitliche Verzégerung einer verdandernden Nachfrage anpassen. Vermie-
ter beobachten vielmehr das Preisgeflige in vergleichbaren Teilmarkten und passen ihre Preisvorstellungen gra-
duell der Markttendenz an. Daher kommt es auch auf Mietwohnungsmarkten, die aktuell kaum von Anspannun-
gen betroffen sind, zeitweise zu nachholenden Preisanpassungsprozessen, in Folge derer bestehende Abweichun-
gen vom gleichgewichtigen Marktpreis beseitigt werden. Dabei sind {iberschiefRende Reaktionen nicht ausge-
schlossen.

Alleine betrachtet stellt die Teilbedingung 1 daher noch keine hinreichende Bedingung fiir das Vorliegen einer auRer-
gewohnlichen Versorgungsgefahrdung zu angemessenen Bedingungen dar. Zum einen, weil die Frage nach dem Aus-
gangsniveau der gestiegenen Marktmiete von Relevanz ist. Hierzu gelten weiterhin die im Gutachten 2015 diskutier-
ten Sachverhalte. Zum anderen, weil auch deutliche Marktmietpreissteigerungen in Regionen erkennbar sein kdnnen,
ohne dass andere Indikatoren wie z.B. die Wohnversorgungsquote auf eine objektiv verschlechterte Wohnversor-
gungslage hindeuten wirden. Die oben angesprochene Kausalitdt zwischen verschlechterter Versorgungslage und
Mietpreissteigerung scheint daher nicht durchgangig erfiillt zu sein. Insbesondere in landlichen Wohnungsmarkten mit
geringen Marktanteilen von Mietwohnungen, heterogener Angebotsstruktur und geringer Transparenz, nicht zuletzt
aufgrund fehlender Mietpreisiibersichten ist eine objektive Mietpreisbildung im Vergleich zu stadtischen Markten
regelmaRig schwieriger. Als Folge davon ist kurzfristig mit Preissetzungen zu rechnen, die auch ohne Vorliegen von
Versorgungsengpassen Ortlich zu rechnerisch hohen Mietpreissteigerungen flihren kénnen, z.B. weil Anbieter sich an
Anzeigenportalen orientieren, ohne dass die dort ausgewiesenen Mietpreise im Einzelfall angemessen sein miissen.
Das Vorliegen ortlicher Versorgungsengpasse als Ursache fir den Mietpreisanstieg muss daher durch zuséatzliche Be-
dingungen nachgewiesen werden. Dies soll durch den hier verwendeten mehrdimensionalen Indikatoransatz gewahr-
leistet werden.

Definition
Die mittlere jahrliche Mietpreisdnderungsrate dmg zwischen zwei den Jahresmittelwerten in t, = 2014 und
t; = 2019 in einer Gemeinde g berechnet sich wie folgt:

1)

1

m m 5
t t

Mgt

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

Operationalisierung

Bei Wohnungsmietpreisen ist zwischen Mieten in bestehenden Mietverhiltnissen (Bestandsmieten oder Vertragsmie-
ten) und Mietpreisen fiir Neuvermietungen (Marktmieten oder Neuvertragsmieten) zu unterscheiden. Mittlere Be-
standsmietpreise zeigen im Zeitverlauf relativ geringe Volatilitdten, was auf die vorherrschenden Mechanismen der
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Mietpreisanpassung in Wohnungsmietvertrdagen zuriickzufiihren ist. Neuvertragsmieten sind dagegen eher geeignet,

kurzfristige Preisanstiege auf einem Wohnungsmarkt abzubilden. 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 Aktualitdt und regionaler Auflésung nicht zur Verfu-

gung stehen. Im Mikrozensus werden Daten zu Mietpreisen nur im Vierjahresrhythmus erhoben; der Stichprobenum-
fang lasst eine Auswertung auf Kreis- oder Gemeindeebene in Hessen nicht zu. Eine statistische Berechnung von
durchschnittlichen Mietpreisen fiir Wohnungen, die in einem bestimmten Jahr in einer bestimmten Gemeinde ange-
mietet wurden, ist anhand der Mikrozensusdaten nicht moglich. Ersatzweise musste daher auch in der Fortschreibung
auf Daten privater Anbieter zuriickgegriffen werden, die Mietangebote aus Print- und Onlinemedien auswerten. Hin-
sichtlich der Vor- und Nachteile dieser Datenquelle und die durchgefiihrten Qualitdtssicherungsverfahren wird auf die

Ausfiihrungen im Gutachten 2015 verwiesen.

Ebenso wie in den bisherigen Gutachten wurden moblierte oder teilmdbliert angebotene Mietverhaltnisse ausge-

schlossen, da die Mietpreisbildung in diesen Segmenten offenkundig zu stark abweichenden Bewertungen fiihrt.

Zur Kontrolle qualitdtsbedingter Veranderungen der Mietangebote im Zeitablauf wurde das bereits im Gutachten

2015 beschriebene zweistufige hedonische Preisbereinigungsverfahren durchgefiihrt. Hedonische Preisbereinigungs-

verfahren dienen zur Herstellung der Vergleichbarkeit heterogener Giter, wobei mit Hilfe regressionsanalytischer

Verfahren der Gesamtpreis eines Gutes (hier: Marktmiete) in einzelne preisbeeinflussende Faktoren zerlegt wird, die

die sog. Schattenpreise der jeweiligen Eigenschaften (hier: Wohnwertmerkmale) des Gesamtgutes wiederspiegeln.

Das Verfahren entspricht allgemeinen wissenschaftlichen Grundsatzen und wird z.B. bei der Berechnung von Verbrau-

cherpreisindizes des statistischen Bundesamtes (vgl. zur Vorgehensweise in einem Immobilienkontext die Kurzdoku-

mentation des Statistischen Bundesamtes von Behrmann/Kathe 2004" zum Hauserpreisindex des Statistischen Bun-
desamtes) und zur Erstellung von Mietspiegeln verwendet. Anders als bei der Erstellung von Mietspiegeln enthielt der

Angebotsmietendatensatz nur wenige Hinweise auf Ausstattungs- und Beschaffenheitsmerkmale, auch wurden derar-

tige Merkmale qualitativ nicht weiter beschrieben. Es wurden daher lediglich die Wohnwertmerkmale Groe (Wohn-

flache), Baualter sowie die binar codierten Ausstattungsmerkmale Balkon und Kiiche verwendet.

Das Verfahren orientiert sich grundsatzlich an der in der Fortschreibung 2018 beschriebenen Methodik. Aufgrund der

vorbeschriebenen Problematik zunehmender Streuung und im Zeitablauf abnehmender Fallzahlen (vermutlich auf-

grund abnehmender Umzugstatigkeit im Zusammenhang mit ,Lock-in“-Effekten) musste das Verfahren jedoch in eini-
gen Punkten angepasst werden, um auswertbare Ergebnisse zu erhalten.

Folgende Anpassungen wurden im Einzelnen vorgenommen:

e Anpassung der Baualtersklassen zur Beriicksichtigung des aktuell stark gestiegenen Neubauanteils. Die 2018 ver-
wendeten Klassen ,,1995 bis 2001“ und ,,2002 bis 2017“ wurden in ,1995 bis 2009“ und ,,2010 und spater” aufge-
teilt.

e Vereinfachung des Schatzmodells. Bisher wurde, um dem nicht genau linearen Verlauf der wohnflachenbezoge-
nen Mietpreisfunktion gerecht zu werden, die Wohnflachenfunktion als Polynom dritten Grades geschéatzt. Diese
Form kann allerdings bei stark unterschiedlichen Mietpreisinformationen, wie sie insbesondere in Gemeinden mit
nur wenig beobachtbaren Fallen auftreten, zu instabilen Ergebnissen der Regressionsschatzung fihren. Das Mo-
dell wurde daher zu einem linearen Modell vereinfacht.

e  Erhohung der Anforderung an die Mindestfallzahlen. Im Erstgutachten 2015 und in der Fortschreibung 2018 wur-
den 15 Falle pro Jahr und Gemeinde als Mindestanforderung gestellt, um die Berechnung durchfiihren zu kénnen.
Diese Anforderung wurde auf 50 erhoht. Im Gegenzug wurden Gemeinden, die einzeln die Anforderungen an die
Mindestfallzahlen nicht erfillten, aber zum gleichen Mittelbereich’ gehoren, in der vorliegenden Fortschreibung
zusammengefasst ausgewertet, falls sie in zusammengefasster Form die Mindestfallzahlen erfiillten. Damit konn-
te insgesamt die Zahl auswertbarer Gemeinden gegeniiber der Fortschreibung 2018 von 299 (von 426 Gemeinden
insgesamt) auf 383 (von 423 Gemeinden insgesamt) erhéht werden.

e Umstellung auf Medianmieten. Im bisherigen Verfahren wurden regressionsanalytisch ermittelte, qualitativ stan-
dardisierte arithmetische Mietmittelwerte fiir Gemeinden berechnet. Dieses Verfahren ist jedoch sensibel gegen-
Uber stark Uberhohten oder sehr niedrigen Mietpreisbeobachtungen, die nicht hinreichend sicher im Zuge der
Ausreillerbereinigung eliminiert werden kénnen. Anstelle von (iblichen OLS-Regressionsverfahren wurde in dieser

1https://www.destatis.de/DE/ZahIenFakten/GesamtwirtschaftUmweIt/Preise/Verbraucherpreisindizes/Methoder\/DownIoads/Hed
onischeMethodenHaeuserpreisindexWis-
ta05_2004.pdf;jsessionid=83E9E50E13942E721F88BF86A0CODF82.cae4?__ blob=publicationFile

% Mittelbereiche sind in der Raumordnung Regionen, die dem Einzugsbereich eines Mittelzentrums entsprechen. Die zugrunde

gelegten Mittelbereiche entsprechen Abb. 2 auf S. 24 des LEP Hessen 2000, siehe

https://landesplanung.hessen.de/sites/landesplanung.hessen.de/files/content-downloads/Der_Landesentwicklungsplan_2000.pdf

9



Fortschreibung auf ein Medianregressionsverfahren umgestellt. Der Vorteil dieses Verfahrens liegt in der hoheren
Robustheit der Schatzergebnisse gegeniiber starkeren Streuungen der Beobachtungen.

Das Berechnungsverfahren ergibt die geschitzte Absolutmiete Modells M fiir die i-te Beobachtung:

) R
M, = By + BWfL;

Durch Division mit der Wohnflache W f1 wurde die mittlere geschatzte Quadratmetermiete 7 fir jede Beobachtung i
ermittelt:

M,

Wil

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

e Inseratsjahr (Basis ist 2019, 2014 bis 2019 als Dummyvariablen J;;)

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

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

©)

m, =

5 4
ﬂ\l =a, + z y{f]ti + z 6JBAjl + alKi + azBlki
t=1 j=1

Aus den Koeffizientenschatzern wurde im letzten Schritt fiir jede Gemeinde, bzw. auf Mittelbereichsebene zusam-
mengefassten Gemeinden mit ausreichenden Fallzahlen anhand der Regressionskoeffizienten die mittlere rechneri-
sche Quadratmetermiete my, fiir die Jahre 2014 bis 2019 fiir eine Standardwohnung (Baualtersklasse 1949 bis 1978
mit 75 m? Wohnflache ohne Balkon und Kiiche berechnet:

(4)
Bo+B175m?

my = Qg+
gt 0 75m2

Ve

Aus Gleichung (1) ergibt sich nach Rundung auf drei Nachkommastellen das Berechnungsergebnis fiir den Indikator
,Mietpreissteigerung 2014 bis 2019 als geometrisches Mittel der Mietpreiswachstumsrate zwischen den genannten
Jahren. Ausgewiesen werden nur statistisch signifikante Mietpreisunterschiede. Als Signifikanzniveau wurde das 10%-
Niveau gewahlt.

Insgesamt standen fir die Berechnung nach Durchfiihrung der Datenbereinigungen 324.265 auswertbare Féalle im
Datensatz zur Verfligung. Als Bedingung flir eine Auswertung mussten mindestens 50 Félle im Jahresmittel der Jahre
2014 bis 2019 vorliegen. Dies war bei 179 Gemeinden der Fall (291.875 Beobachtungen, im Mittel 272 pro Gemeinde
und Jahr). 210 Gemeinden, die einzeln nicht die Mindestfallzahl aufwiesen, wurden auf Ebene der zugehorigen 34
Mittelbereiche zusammengefasst ausgewertet (28.159 verwertete Beobachtungen, im Mittel 138 pro Mittelbereich
und Jahr). Die Ubrigen 4.231 Fille konnten nicht ausgewertet werden, weil die erforderliche Mindestfallzahl nicht
vorlag.

Damit standen fiir 389 Gemeinden Ergebnisse fir den Indikator 1 ,mittleres Mietpreiswachstum 2014 - 2019“ zur
Verfiigung (vgl. Tabelle 1). In den 34 Gemeinden, fiir die die Datenlage nicht ausreichte, um die Berechnung durchzu-
fihren, wird analog zum Vorgehen 2015 und 2018 vermutet, dass keine Mietpreissteigerungen aufgetreten sind, bzw.
kein relevanter Mietwohnungsmarkt vorliegt.
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Tabelle 1: Auswertbare Gemeinden

Gemeinden insgesamt (Gebietsstand 2019)

423

davon mit mind. 50 Beobachtungen pro Jahr im Mittel der Jahre 2014-2019 und signifikant nachweisbaren Mietpreis-

verdanderungen auf Gemeindeebene

ja nein

179 244
davon mit mind. 50 Beobachtungen pro Jahr im Mittel
der Jahre 2014-2019 und signifikant nachweisbaren
Mietpreisveranderungen fir zusammengefasste Stich-
proben auf Ebene der Mittelbereiche

ja nein
210 34

Quelle: Eigene Berechnung

Ergebnisse

Im Mittel aller Gemeinden ergab sich fiir die Flinfjahresperiode zwischen 2014 und 2019 eine jahrliche Mietpreisstei-
gerung von 4,40 %. Verglichen mit dem Mittelwert von 3,20 % fiir die Jahre 2012 bis 2017 lieBen sich in der aktuellen
Untersuchungsperiode also mehr Gemeinden mit einem relativ hohen Mietpreiswachstum beobachten. Die Ange-
botsmieten in den 10% der Gemeinden mit der hochsten Wachstumsrate stiegen zwischen 2014 bis 2019 im Jahres-
mittel um mindestens 5,70 % pro Jahr (Tabelle 2). In der Vergleichsperiode 2012 bis 2017 lag dieser Wert noch bei
4,60 %.

Fortschreiben des Schwellenwertes fiir die Teilbedingung 1

Zur Verwendung als Indikator fiir die Bedingung ,,Mietpreissteigerung deutlich tiber dem bundesdeutschen Schnitt”
wurde in den bisherigen Gutachten (Erstgutachten 2015 und Fortschreibung 2018) ein Schwellenwert verwendet, der
relativ zur Entwicklung des amtlichen Indexes der Nettokaltmieten in Hessen fortgeschrieben wurde. Bei der letzten
Fortschreibung 2018 entsprach der Schwellenwert mit 4,5% etwa dem 2,5-fachen der mittleren Mietpreiswachstums-
raten des Indexes der Nettokaltmieten im Bezugszeitraum. Wird diese Festlegung auf die aktuelle Verteilung der
Mietpreiswachstumsraten angewandt, kann ein Wert von (gerundet) 5,0% angesetzt werden, bei dessen Uberschrei-
ten die Bedingung hinreichend gesichert als erfullt gelten sollte.

Insgesamt erfiillen knapp ein Drittel aller Gemeinden die Teilbedingung 1 (iberdurchschnittlich stark steigender Mieten.
Im Jahr 2018 wurde diese Bedingung von ca. 9 % der Gemeinden erfiillt (Tabelle 3). Dieser Unterschied resultiert nicht
nur aus der verdnderten Marktsituation, sondern wesentlich auch aus der Tatsache, dass in der vorliegenden Aktuali-
sierung fiir wesentlich mehr (insgesamt 386 statt 299) Gemeinden als in der letzten Fortschreibung 2018 Werte ermit-
telt werden konnten.
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Tabelle 2: Lageparameter des Indikators 1 ,,mittleres jahrliches Mietpreiswachstum 2014 - 2019“

N Gultig
Fehlend
Mittelwert
Median
Standardabweichung
Varianz
Minimum
Maximum
10
20
30
40
Perzentile 50
60
70
80
90

Quelle: Eigene Berechnung, Datenbasis: IDN Immodaten GmbH

Indikator 1
mittleres  jdhrliches
wachstum 2014 - 2019

Mietpreis-

389
34
4,40 %
4,50 %
1,12 %
1,26 %
1,30 %
7,80 %
3,20 %
3,60 %
3,80 %
4,20 %
4,50 %
4,70 %
5,10 %
5,40 %
5,60 %

Tabelle 3: Erfiillung der Teilbedingung 1 im Vergleich zur letzten Fortschreibung 2018

Bedingung mittlere rechnerische Preis-
steigerungsrate der Angebotsbasismiete
fiir eine Standardwohnung im Zeitraum

2012 bis 2017 4,5 % p.a. und mehr
(Fortschreibung 2018)

Teilbedingung 1: ,,Uber-
durchschnittlich stark stei-
gende Mieten”

Haufigkeit Prozent
Bedingung nicht erfiillt oder 0
keine Werte verfiigbar 390 92%
Bedingung erfiillt 36 8%
Summe 426 100 %

Quelle: Eigene Darstellung

12

Bedingung mittlere rechnerische Preis-
steigerungsrate der Angebotsbasismiete
fiir eine Standardwohnung im Zeitraum

2014 bis 2019 5,0 % p.a. und mehr
(Fortschreibung 2020)

Haufigkeit Prozent
293 69 %
130 31%
423 100 %
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Abbildung 1: Haufigkeitsverteilung des Indikators Mietpreiswachstum

60 %

Haufigkeit

1% 2% 3% 4% 5% 6%

7% %
Indikator mittlere Mietpreissteigerung 2014-2019 in % p.a.

Quelle: Eigene Darstellung

Mittelwert = 4 4043
St -Abw.=112199
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2.2 Teilbedingung 2: ,Uberdurchschnittliche Mietbelastung der Haushalte”

Aussagefihigkeit

Eine Uberdurchschnittliche Mietbelastung der Haushalte kann durch ein tGberdurchschnittlich hohes Mietniveau oder
durch ein unterdurchschnittliches Einkommensniveau in einer Untersuchungsregion verursacht werden. Wie in der
Diskussion im Gutachten 2015 dargelegt wurde, ist die Mietbelastungshéhe allein nicht als hinreichende Bedingung
flr das Vorliegen einer Versorgungsgefahrdung zu betrachten, da strukturell héhere Mietbelastungsquoten auch Aus-
druck besonderer Standortfaktoren sein konnen. Erst im Zusammenspiel mit anderen Bedingungen, die das Vorliegen
einer aullergewohnlichen Marktanspannung prazisieren konnen, erfahrt die Mietbelastungshdhe u. U. eine entspre-
chende Bedeutung.

Operationalisierung

Die Mietbelastungsquote ist das Verhaltnis aus dem Mietpreis, multipliziert mit der Wohnflache, und dem Einkommen
des Haushaltes unter Berlicksichtigung der HaushaltsgréRBe. Da wesentliche Daten wie das Einkommen, die Wohnfla-
che der Mieterhaushalte und die Vertragsmiethdhe nicht in notwendiger Aktualitdt und gemeindescharf zur Verfi-
gung stehen, um eine Berechnung durchfiihren zu kénnen, wurde im gutachterlichen Verfahren 2015 und 2018 er-
satzweise auf die Mieth6he pro Quadratmeter als HilfsgroRRe fir die Mietkostenbelastung zuriickgegriffen. Diese Vor-
gehensweise wird weiterhin als vertretbar angesehen, da auch zum gegenwartigen Stand keine Verbesserungen bei
der Datenverfligbarkeit erkennbar sind. Mikrozensusauswertungen, die eine ansatzweise raumliche Differenzierung
der Mietbelastungsquote erlauben, sind aktuell nur fiir das Jahr 2014 verfiigbar und damit nicht hinreichend aktuell.
Die Miethohe wird analog zum Vorgehen unter Bedingung 1, Mietpreiswachstum, im Abschnitt 2.1 oben berechnet.
Zur Verbreiterung der Datenbasis und zur Reduktion von zufallsbedingten Streuungen wird als relevante Miethoéhe
nicht ein einzelnes Bezugsjahr, sondern das arithmetische Mittel m_g der durchschnittlichen hedonisch bereinigten
Quadratmetermieten der fiinf Jahre 2015 bis 2019 verwendet:

1 52019
Mo = Ez ot
t=2015

Gegeniber dem bisher verwendeten Verfahren wurde diese Berechnungsvorschrift leicht abgedndert. Bislang wurde
der mehrjahrige Mittelwert aus einer gepoolten Stichprobe berechnet, d.h. alle einzelnen Beobachtungen im Fiinfjah-
reszeitraum wurden gleichgewichtet zur Berechnung des mehrjahrigen Mittelwerts herangezogen. Da die Fallzahlen
im Lauf der letzten Jahre jedoch zunehmend variabel waren und bis 2018 tendenziell abnahmen (hessenweit von ca.
60.000 auswertbaren Mietangeboten fiir das Jahr 2015 auf ca. 43.000 im Jahr 2017, und knapp 50.000 fir das Jahr
2019), waren Mieten alterer Kalenderjahre in der Stichprobe Uberreprasentiert gewesen. Durch die Berechnung des
mehrjahrigen Mittelwerts aus den jeweiligen Jahreswerten wird sichergestellt, dass die Daten jedes einzelnen Jahr-
gangs gleichgewichtet zur Berechnung herangezogen werden.

(5)

Ergebnisse

Tabelle 4 enthalt die statistischen Eigenschaften des Indikators ,mittlere Standardangebotsmiete 2015 - 2019“. Es
konnten Werte fiir 389 der 423 Gemeinden ermittelt werden, wobei wie vorbeschrieben Gemeinden mit geringer
Fallzahl zusammengefasst wurden, wenn sie zu einem gemeinsamem Mittelbereich gehorten. Zur Berechnung wird
auf den Abschnitt 2.1 verwiesen.

Der hessenweite Mittelwert auf Gemeindeebene liegt bei 6,26 € pro m? (gegeniiber 6,07 € pro m? in der Fortschrei-
bung 2018), der Median bei 5,90 € pro m?2. Die 10% der Gemeinden mit den niedrigsten Werten liegen unter 4,60 €
pro m?, die 10% der Gemeinden mit den héchsten Werten bei 8,50 € pro m? und mehr. Dieser Wert lag 2018 noch bei
7,86 € pro m2. Insgesamt hat sich im Mittel aller Gemeinden das Mietpreisniveau also nur noch geringfiigig erhoht,
das Mietpreisniveau in den Gemeinden mit besonders hohen Mieten ist jedoch relativ starker gestiegen.

Fortschreiben des Schwellenwertes fiir die Teilbedingung 2

Zur Verwendung als Indikator flr die Teilbedingung , Gberdurchschnittliche Mietbelastung” musste der Schwellenwert
von 7,50 €/m? Wohnflache aus der Fortschreibung 2018 um zwei weitere Jahre fortgeschrieben werden. Als Index fur
die Fortschreibung wurde der Mittelwert der gemeindeweisen Mietpreiswachstumsraten aus Tabelle 2 herangezogen
(4,40% p.a). Daraus ergibt sich eine Indexfortschreibung von ca. 9% (liber zwei Jahre, und ein gerundeter Wert von
8,00 €/m? als aktualisierter Schwellenwert fiir den Zeitraum 2015 bis 2019.
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Insgesamt erfiillen 59 von 423 hessischen Gemeinden (zum Gebietsstand 2019) die Teilbedingung 2 , iiberdurchschnitt-

liche Mietbelastung”. Dies entspricht ca. 14 % der Gemeinden. Im Jahr 2018 wurde diese Bedingung von 46 oder 11 %

der Gemeinden erfiillt.

Tabelle 4: Lageparameter des Indikators 2 ,,Standardangebotsmiete 2015 - 2019“

N

Mittelwert

Median
Standardabweichung
Varianz

Minimum

Maximum

Perzentile

Gultig
Fehlend

10
20
30
40
50
60
70
80
90

Indikator 2

Standardangebotsmiete 2015 — 2019

389

34

6,26 €/m* WAl.
5,90 €/m? WHl.
1,53 €/m? WAl.
2,34 €/m* WHl.
3,90 €/m? WHl.
12,10 €/m? WAl.
4,60 €/m? WAl
4,80 €/m? WAl.
5,20 €/m? WAl.
5,50 €/m? WAl.
5,90 €/m? WAl.
6,50 €/m? WAl.
7,00 €/m? WHl.
7,50 €/m? WHl.
8,50 €/m? WHl.

Quelle: Eigene Berechnung, Datenbasis: IDN Immodaten GmbH

Tabelle 5: Erfiillung der Teilbedingung 2 im Vergleich zur Untersuchung 2015

Teilbedingung 2: ,,Uber-

durchschnittliche Mietbelas-

tung der Haushalte”

Bedingung Mittelwert der rechnerischen

Bedingung nicht erfiillt oder

keine Werte verfiigbar
Bedingung erfiillt
Summe

Quelle: Eigene Darstellung
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Angebotsbasismiete fiir eine Standard-
wohnung im Zeitraum 2013 bis 2017

7,50 €/m? und mehr
(Fortschreibung 2018)

Haufigkeit Prozent
380 89%

46 11%

426 100%

Bedingung Mittelwert der rechneri-
schen Angebotsbasismiete fiir eine

Standardwohnung im Zeitraum 2015 bis

2019 8,00 €/m? und mehr
(Fortschreibung 2020)

Haufigkeit Prozent
364 86%

59 14%

423 100%



Abbildung 2: Haufigkeitsverteilung des Indikators Standardangebotsmiete

Mittelwert = & 2548
Stdl -Alyw. = 1 53094
60% T T I l T T M =389

Haufigkeit

’
1100€ 1200€ 1300€
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Indikator mittlere Angebotsmiete im Zeitraum 2015 -2019

Quelle: Eigene Darstellung



2.3 Teilbedingung 3: ,unzureichende Neubautatigkeit bei wachsender Wohnbevolkerung”

Aussagefihigkeit

Temporarer Wohnungsmangel ist die Folge einer verzdogerten Anpassungsreaktion des Wohnungsbestands durch
Neubautéatigkeit an eine gestiegene Nachfrage (zyklisches Defizit). Werden in einem bestimmten Zeitraum im Mittel
jahrlich weniger Wohnungen errichtet als zusatzliche Haushalte nachfrageseitig in den Markt eintreten (durch Zuwan-
derung oder Haushaltsneubildungen), fiihrt dies zu einer VergroRerung des Wohnraummangels.

Diese Teilbedingung stellt also, analog zur Teilbedingung 1, nicht auf einen Zustand ab, sondern auf einen Prozess,
namlich des wachsenden Missverhiltnisses zwischen Angebot und Wohnungsnachfrage. Wahrend steigende Mieten
die Folge dieses Prozesses sein konnen, beschreibt Teilbedingung 3 direkt den ursachlichen Prozess. Auch diese Teil-
bedingung allein stellt jedoch keine hinreichende Voraussetzung fiir das Vorliegen der gesetzlich geforderten Tatbe-
stande dar. Liegen im Wohnungsbestand ausreichende Leerstandsreserven vor, kann eine wachsende Wohnbevélke-
rung in gewissem Umfang oder fiir eine gewisse Zeitspanne auch ohne entsprechende Neubautéatigkeit versorgt wer-
den.

Die unzureichende Neubautatigkeit ist daher nur ein Indikator fiir eine Verschlechterung oder Verbesserung der Ver-
sorgungssituation, nicht aber fiir das gegenwartige Versorgungsniveau. Es kann auch noch ein Wohnraummangel
vorliegen, wenn die Neubautdtigkeit rechnerisch dem Zuwachs der Nachfrage genligt, aber der Abbau bestehender
Wohnungsdefizite entsprechend mehr Zeit erfordert (vgl. Abbildung 3 unten). Es missen daher neben der Teilbedin-
gung 3 noch weitere Voraussetzungen vorliegen, um den Tatbestand einer besonderen Versorgungsgefahrdung zu
angemessenen Bedingungen zu rechtfertigen.

In welchem Marktsegment die Neubautatigkeit stattfindet, ist hingegen fiir den Untersuchungszweck nur von unter-
geordneter Bedeutung, da auch Neubautatigkeit in Form selbstgenutzter Wohnimmobilien geeignet ist, die Zusatz-
nachfrage — entweder direkt oder tGber Filterketten — zu absorbieren.

Definition
Das Verhaltnis aus dem Saldo des Wohnungsbestands W (dem sog. Reinzugang, d.h. Fertigstellungen abziiglich Bau-
abgdngen) und der Haushaltszahlen H zwischen zwei Zeitpunkten t, und t; in einer Gemeinde g wird im Folgenden als

Neubauintensitat bezeichnet. Die Neubauintensitdt w, (zur Erleichterung der Lesbarkeit auf je 100 Haushalte bezo-
gen) berechnet sich damit wie folgt:

(6)

Je nach GrolRe und Vorzeichen kann die Neubauintensitdt drei Phasen eines Wohnungsmarktzyklus reprasentieren
(Abbildung 3): In Phase | nimmt die Nachfrage (hauptsachlich durch Zuwanderung) zu, der Wohnungsneubau folgt erst
mit Phasenverzogerung in Folge von Informations-, Entscheidungs- und Umsetzungszeitbedarfen. Die Neubauintensi-
tat ist in dieser Phase positiv und liegt zwischen 0 und unter 100°, d.h. die Marktanspannung vergréRert sich. In Phase
Il schwécht sich die Zuwanderung ab, die Neubautétigkeit halt aufgrund der verzégerten Fertigstellung weiter an. Die
Neubauintensitat w ist positiv und gréRer als 100, d.h. die Marktanspannung reduziert sich. In Phase Il beginnt sich
die Nachfrage wieder abzuschwachen, aufgrund der Informationsverzogerung kommt es aber noch zu zyklischem
UberschieRen der Neubautatigkeit. Die Neubauintensitit w, ist dann negativ und die Marktanspannung reduziert sich
weiter.

Operationalisierung

Die Wohnungsbestandszahlen wurden der amtlichen Statistik entnommen. Um der vor allem in touristischen Regio-
nen relevanten Freizeitnutzung von Wohnungsbestanden Rechnung zu tragen, wurden die Wohnungsbestandszahlen
um einen Schatzwert fur die Ferien- und Freizeitwohnungszahl reduziert. Mangels laufender Erfassung wurden diese
aus dem Zensus 2011 entnommen. Fir die Fortschreibung der Haushaltszahlen wurde das im Rahmen der Wohnbe-

® Bei einer Neubauintensitit von 100 bleibt die Wohnversorgungssituation trotz Zunahme der Haushaltszahlen gleich. Wird zusatz-
lich der erforderliche Aufbau einer anteiligen Fluktuationsreserve beriicksichtigt, liegt der Wert genaugenommen etwa bei 103.
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darfsprognose fiir Hessen im Jahr 2017* konzipierte Verfahren zur Berechnung von bedarfsrelevanten Haushaltszah-
len angewandt; zur genaueren Beschreibung wird auf den Bericht dort verwiesen.

Abbildung 3: Zustande der Neubauintensitdt im Immobilienzyklus
120% - I II II1

|
|
100% - |
|

80% -

60% -

40% -

relativer Zuwachs

0<w,<100 -7 w,;>100

20% -

|
e |
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Quelle: Eigene Darstellung

Ergebnisse

Wahrend die Wohnungsbestandszahlen im Z&dhler des Indikators auf einer Vollerfassung der Wohnungsbestande und
der Bautétigkeit beruhen, sind die Haushaltszahlen im Nenner das Ergebnis einer statistischen Schatzung des Haus-
haltsbildungsverhaltens auf Grundlage von Stichproben aus dem jahrlichen Mikrozensus. Vorbehaltlich der Erfassungs-
und Fortschreibungsfehler der amtlichen Wohnungsstatistik ist die Genauigkeit der Wohnungsbestandserfassung
daher wesentlich groRer als die der Haushaltszahlen. Um dieser Ungenauigkeit ndherungsweise gerecht zu werden,
wird der Kennwert auf volle flinf Einheiten gerundet. Tabelle 6 enthalt die statistischen Eigenschaften des Indikators
,mittlere Neubauintensitat 2013 - 2018“. Der hessenweite Mittelwert auf Gemeindeebene liegt bei 71, das heildt, im
Mittel aller Gemeinden wurden fir je 100 zuséatzliche Haushalte in einer Gemeinde im Betrachtungszeitraum 71 zu-
satzliche Wohnungen realisiert. Dies ist zwar deutlich mehr als im Vergleichszeitraum der Fortschreibung 2018 (der
Wert betrug hier 43), aber immer noch geringer als der rechnerische Mehrbedarf. Fiir die Mehrheit der Gemeinden in
Hessen gilt daher die Phase | gemafR} Abbildung 3 oben, d.h. die Versorgungslage in der Gemeinde verschlechterte sich
Uber den Betrachtungszeitraum. Allerdings hat sich die Zahl der Gemeinen, in denen die Neubauintensitat Giber 100
lag, gegenlber der Fortschreibung 2018 deutlich erhoht. War dies 2018 nur in ca. 8% der Gemeinden der Fall, lag der
Anteil bei der aktuellen Fortschreibung bei ca. 25%. In etwa einem Viertel der Gemeinden lag das Wachstum der
Wohnungsbestdande damit iber der rechnerischen Zunahme der Haushaltszahlen, so dass von einer Entspannung der
Versorgungslage ausgegangen werden kann.

Festlegung eines Schwellenwertes fiir die Teilbedingung 3

Ausgehend von der gesetzlichen Grundlage ,unzureichende Neubautatigkeit bei wachsender Wohnbevolkerung”
beschrankt sich der Wertebereich fir die Festlegung eines Schwellenwertes auf die Phase | (zunehmende Marktan-
spannung). Daraus ergibt sich ein Wertebereich von 0 bis 100. Der obere Wert markiert den Ubergang von der Phase
zunehmender Anspannung der Versorgungslage zur Phase abnehmender Anspannung. Als Schwellenwert wurde in

Kirchner/Rodenfels (2017): Wohnungsbedarfsprognose fur 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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der Fortschreibung 2018 eine Neubauintensitit von 0,75 WE pro zusatzlichem Bedarfshaushalt festgelegt, d.h. 75
WE/100HH nach der hier zur Verbesserung der Lesbarkeit vorgenommenen Kalibrierung auf je 100 Haushalte.

Wie Tabelle 7 zeigt, erfiillen 205 von 423 hessischen Gemeinden (zum Gebietsstand 2019) die Teilbedingung 3 ,,unzu-
reichende Neubautdtigkeit bei wachsender Wohnbevélkerung”. Dies entspricht ca. 49 % der Gemeinden. Im Jahr 2018
wurde diese Bedingung noch von 75% der Gemeinden erfiillt. Der Anteil der Gemeinden, in denen sich die Versorgungs-
lage in den letzten Jahren bei wachsenden Haushaltszahlen relativ verschlechtert hat, hat damit im Vergleich zum
Bezugszeitraum der letzten Fortschreibung deutlich abgenommen.

Tabelle 6: Lageparameter des Indikators 3 ,, mittlere Neubauintensitat 2011 - 2016“

Indikator 3
mittlere Neubauintensitdt 2013 - 2018
N Glltig 423
Fehlend 0
Mittelwert 71
Median 70
Standardabweichung 291
Varianz 84.622
Minimum -2.600
Maximum 4.030
Perzentile 10 -10
20 30
30 40
40 60
50 70
60 80
70 90
80 110
90 156

Quelle: Eigene Berechnung, Datenbasis: Zensus 2011, Hessische Gemeindestatistik, Mikrozensus, Jahrgange 2013, 2018.

Da der Indikator , Neubauintensitdt” eine Veranderung der Marktanspannung ausdriickt, kommt ihm eine voraus-
schauende Rolle zu, d.h. er dient als Frihindikator tGber die weitere Entwicklung der Versorgungslage. Wie bereits im
Abschnitt 2.1 fir das Merkmal ,,Mietpreiswachstum” diskutiert wurde, gibt er keine Hinweise auf das Versorgungsni-
veau. Trotz einer zunehmenden Verschlechterung des Versorgungsniveaus und dadurch ausgeloster Mietpreissteige-
rungen kann das Versorgungsniveau im Falle bestehender Leerstandsreserven in einer Gemeinde immer noch ausrei-
chend sein. Andererseits kann trotz einer sich entspannenden Wohnungsmarktsituation die aktuelle Versorgungslage
noch von Defiziten gekennzeichnet sein. Zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung ist diese Situation in einigen Landes-
teilen zu beobachten, d.h. die Wohnversorgung ist zwar von Anspannung gekennzeichnet, gleichzeitig wird diese An-
spannung durch eine relativ héhere Neubauintensitat zunehmend abgebaut.

Es stellt sich daher die Frage, in wie weit zum gegenwartigen Zeitpunkt die fiir die Marktlogik der Friihphase eines
Wohnungsmarktzyklus formulierten gesetzlichen Voraussetzungen noch zielfiihrend sind, denn auch in Gemeinden
mit sich entspannenden Wohnungsmarkten kann das Erreichen einer ausgeglichenen Wohnungsversorgungslage noch
mehrere Jahre dauern.

Vor diesem Hintergrund kann zumindest eine Erhéhung des Schwellenwertes zur Schaffung eines erweiterten Be-
trachtungsraumes in Frage kommen, um der aktuellen Situation besser gerecht zu werden. Im Rahmen des gesetzli-
chen Katalogs bietet sich hierfir der Bereich oberhalb des bisher zugrunde gelegten Schwellenwertes von 75
Wohneinheiten pro 100 Haushalte an. Um der gesetzlichen Forderung ,,unzureichende Neubautatigkeit” weiterhin
genlge zutun, liegt die Obergrenze dieser Erhohung bei einem maximalen Schwellenwert von 100. Wie Tabelle 7 zeigt,
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liegen 76 Gemeinden innerhalb dieses Bereichs zwischen 75 und 100 Wohneinheiten pro 100 Haushalte. In wie weit
dieser erweitere Prifbereich erforderlich ist, wird dann Gegenstand der Einstufungsdiskussion im Abschnitt 3 unten

sein.

Tabelle 7: Erfiillung der Teilbedingung 3 im Vergleich zur Untersuchung 2018

Teilbedingung 3:

Bedingung Neubauintensitat

Bedingung Neubauintensitat

Bedingung Neubauintensitat

sunzureichende zwischen 0 und 75 WE /100  zwischen 0 und 75 WE / 100 zwischen 75 und 100 WE /
Neubautiatigkeit bei zus. Bedarfshaushalte zwi- zus. Bedarfshaushalte zwi- 100 zus. Bedarfshaushalte
wachsender Wohn- schen 2011 und 2016 (Fort- schen 2013 und 2018 (Fort- zwischen 2013 und 2018
bevolkerung” schreibung 2018) schreibung 2020) (Fortschreibung 2020)
Haufigkeit Prozent Haufigkeit Prozent Haufigkeit Prozent
Bedingung nicht
erfiillt 108 25% 218 52% 347 82%
Bedingung erfiillt 318 75% 205 48% 76 18%
Summe 426 100% 423 100% 423 100%

Quelle: Eigene Darstellung

Abbildung 4: Haufigkeitsverteilung des Indikators Neubauintensitat

Mittelwert = 71,3357
Std.-Abw. = 280 93027

250% N =423
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0,0 %
0 25 0 75 100 125 150 175 200 225 250

Indikator Neubauintensitat im Mittel 2013-2018 in Wohneinheiten pro
100 zus. Haushalte

Quelle: Eigene Darstellung (Werte auRerhalb des Skalenbereichs 0 bis 250 werden nicht dargestellt)
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2.4 Teilbedingungen 4 und 5: ,,geringer Leerstand bei groRer Nachfrage”

Aussagefihigkeit

Der Umfang von Wohnungsleerstanden im Sinne einer Verfligungsreserve ist ein Indikator fiir ein bestimmtes Versor-
gungsniveau. Gleiches gilt fir das Wohnungsdefizit, also der Anteil ggf. nicht befriedigter Nachfrage. Anders als bei
den bisher ermittelten Indikatoren kann bei diesen beiden Komponenten der im Gesetz aufgefiihrten Teilbedingung 4
ein besser objektivierbares Angemessenheitsniveau festgelegt werden. Ungeachtet qualitativer Fragestellungen der
Wohnungsversorgung, kann dieses mit einem quantitativ ausgeglichenen Verhaltnis zwischen Wohnungsangebot und
Wohnungsnachfrage gleichgesetzt werden, unter Berlicksichtigung der zur Aufrechterhaltung der Marktfunktion not-
wendigen Fluktuationsreserve (sog. natlrliche Leerstandsrate). Unter diesen Voraussetzungen ist das Vorliegen eines
»geringen Leerstands” dann eine hinreichende Bedingung, wenn dies mit einem Unterschreiten der natirlichen Leer-
standsrate gleichgesetzt wird.

Die zusatzliche Formulierung ,bei groRer Nachfrage” kann so begriindet werden, dass sich auf Markten mit heteroge-
ner Nachfrage und Angebotssituation, Intransparenz und hohen Suchkosten immer eine gewisse Zahl zur Verfliigung
stehender Angebote (hier: Leerstand) und nachfragender Haushalte gegenibersteht, d.h. Leerstand gleichzeitig mit
unbefriedigter Nachfrage existieren kann. Eine ,grofle Nachfrage”, d.h. der Grad unbefriedigter Wohnungsnachfrage
wird daher in der Regel mit einem geringen Leerstand einhergehen, diesen aber nicht vollstandig eliminieren.

2.4.1 Teilbedingung 4: niedriger Leerstand

Definition

Die relative Leerstandsrate auf einem Wohnungsmarkt in einer Gemeinde stellt den relativen der in einer Periode t
nicht zu Wohnzwecken genutzten, aber marktféhigen Wohneinheiten Vg, an der Gesamtzahl der verfugbaren
Wohneinheiten W, dar. Verfligbare Wohneinheiten im Verstdndnis dieses Gutachtens sind solche, die ohne langere

Verzogerung (z.B. durch dauerhafte Zweckentfremdung, Nutzung zu Freizeitzwecken® und fehlende Marktfahigkeit) zu
Wohnzwecken genutzt werden kénnen.

(7)
gt
g
Operationalisierung

Die Berechnung folgt der bereits im Gutachten 2015 und der Fortschreibung 2018 angewandten Methodik. Zunachst
werden hierbei Leerstandsraten aus den Gemeindeergebnissen fiir leerstehende Wohnungen der GWZ 2011 berech-
net:

(8)
v _ V2011
2011 =
g Wg2011 — Fgz011
Fy2011 enthdlt dabei die in der GWZ 2011 als Freizeitwohnungen genutzten Wohneinheiten. Diese Angabe wird nicht

in der laufenden Statistik fortgeschrieben, so dass hilfsweise angenommen werden muss, dass der Anteil an Ferien-
und Freizeitwohnungen zeitkonstant bleibt. Hinsichtlich der definitorischen Grundlagen des in der GWZ 2011 verwen-
deten Leerstandsbegriffs und seiner Einschrankungen sei auf das Gutachten 2015 verwiesen.

Fir die Fortschreibung auf das Jahr 2018 stehen keine vergleichbaren Angaben zu Leerstinden auf Ebene der Ge-
meinden zur Verfligung. Die Fortschreibung der Daten aus der GWZ 2011 wird daher analog zum bisherigen Verfahren
naherungsweise anhand von Leerstandsdaten eines privaten Datenanbieters (empirica-CBRE-Leerstandsindex (vﬁtEL)
auf Kreisebene vorgenommen. Die Leerstandsdefinition dieses Index unterscheidet sich prinzipiell nicht von der Leer-

standsdefinition nach der GWZ 2011 (Braun u.a. 2014°, S. 13ff), flihrt aber dennoch der Héhe nach zu anderen Ergeb-

® 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 Verfuigungsreserve fir den allgemeinen Wohnungsmarkt einberechnet werden sollte.

6 Braun, Reiner, Heising, Petra, Schwede, Philipp: Aktuelle und zukiinftige Entwicklung von Wohnungsleerstanden in den Teilrdu-
men Deutschlands. Datengrundlagen, Erfassungsmethoden und Abschatzungen. Bericht im Rahmen des Forschungsprogramms
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nissen, da nur der marktaktive Leerstand in vermieteten Wohngebdauden mit drei und mehr Wohnungen betrachtet
wird. Die Ergebnisse sind regional annahernd proportional zu den Leerstandsraten nach Zensusdefinition, so dass sich
der genannte Leerstandsindex fir eine ndherungsweise Fortschreibung der gemeindespezifischen Leerstandsquoten
anhand der Kreismittelwerte eignet. Gemeindespezifische Entwicklungen, die von der kreisweiten Leerstandsdynamik
abweichen, konnen mit diesem Verfahren daher nicht berticksichtigt werden. Die fortgeschriebene Leerstandsrate fiir
das Jahr 2018 wird wie folgt berechnet:

©)
CEL
_ Vk2018
Vg2018 = Vg2011 ¢cgL
k2011

Fiir die Berechnung wird der Kennwert als prozentuale GroRe (von Hundert) auf eine Nachkommastelle gerundet
verwendet.

Tabelle 8: Lageparameter des Indikators 4 ,Leerstandsrate 2018“

Indikator 4
Leerstandsrate 2018
~ Giltig 423
Fehlend 0
Mittelwert 4,2 %
Median 4,0%
Standardabweichung 1,7 %
Varianz 3,1%
Minimum 0,9 %
Maximum 11,9 %
10 2,2%
20 2,6 %
30 3,1%
40 3,5%
Perzentile 50 4,0%
60 4,6 %
70 51%
80 5,7 %
90 6,5 %

Quelle: Eigene Berechnung, Datenbasis: Zensus 2011, empirica-CBRE-Leerstandsindex 2011, 2018 (hessische Kreise und kreis-
freie Stadte)

Ergebnisse

Tabelle 8 enthalt die statistischen Eigenschaften der Kennzahl ,fortgeschriebene Leerstandsrate 2018, Abbildung 5
die Haufigkeitsverteilung. Der hessenweite Mittelwert auf Gemeindeebene liegt bei 4,2 %, der Median bei 4,0 %. Die-
se Werte liegen nur unwesentlich unter den Werten aus der Fortschreibung 2018. 10% der Gemeinden verfiigen liber
eine Leerstandsrate von weniger als 2,2 %, in den 10% der Gemeinden mit den hochsten Leerstdnden liegt dieser bei
mindestens 6,5 %.

»Allgemeine Ressortforschung” des Bundesministeriums fir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit (BMUB) betreut
vom Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) im Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung (BBR).
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Festlegung eines Schwellenwertes fiir die Teilbedingung 4

Die Festlegung des Schwellenwertes im Gutachten 2015 basierte auf sachlogisch begriindeten Groen. Da ein Leer-
stand 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, 20017) fiir die Funktion von Wohnungsmarkten erforderlich. Als Grenzwerte fiir den nattrlichen Leerstand
wird in der Praxis meist ein Wert von 3 % angesetzt, der sich auch gut mit empirischen Untersuchungen deckt (Bi-
schoff 2011%), BBR 2004°).

Zwar deckt die hier zum Einsatz kommende BerechnungsgrofRe fiir die Leerstandsrate nur einen Teil der tatsachlichen
Leerstdnde ab (Fluktuationsleerstdnde, die ohne vertragsfreie Zwischenzeiten entstehen, sind z.B. nicht enthalten);
andererseits dirfte der Schwellenwert von 3,0 % in Mietwohnungsmarkten hoher Dynamik zu hoch angesetzt sein.
Angesichts der durch die kreisproportionale Fortschreibung vor allem in Landkreisen mit sehr heterogener Entwick-
lungsdynamik mit zunehmendem Abstand zum Zensusstichtag 2011 groBer werdenden Berechnungsungenauigkeit ist
eine Abkehr davon oder eine regionale Ausdifferenzierung des Schwellenwertes jedoch nicht sinnvoll. Der Wert von
3,0 % wird deshalb weiterhin als Schwellenwert zur Feststellung des Sachverhalts ,geringer Leerstand” angesetzt.

Insgesamt erfiillen 120 Gemeinden die Teilbedingung 4 (Tabelle 9). Dies entspricht 28% der hessischen Gemeinden.
Gegeniiber dem Stand 2018 hat sich die Zahl der von besonders geringen Leerstandsraten betroffenen Gemeinden
damit geringfiigig von 25% aller Gemeinden erhéht.

Tabelle 9: Erfiillung der Teilbedingung 4 im Vergleich zur Fortschreibung 2018

Teilbedingung 4: , geringer Bedingung rechnerische Leerstandsrate =~ Bedingung rechnerische Leerstandsrate
Leerstand” 2016 3,0 % und niedriger 2018 3,0 % und niedriger
(Fortschreibung 2018) (Fortschreibung 2020)
Haufigkeit Prozent Haufigkeit Prozent
Bedingung nicht erfiillt 321 75% 303 72%
Bedingung erfiillt 105 25% 120 28%
Summe 426 100% 423 100%

Quelle: Eigene Darstellung

’ 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.

8 Bischoff, 0. (2011). On the Turnaround of Vacancy Stocks: The Stock Flow Model for the German Residential Rental Market. Inter-
national Real Estate Review, 14(2), 159-183.

® Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung: Wohnungsmarkte in Deutschland. Bonn, 2004, S. 70.
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Abbildung 5: Verteilung des Indikators Leerstandsrate 2018

Mittelwert = 4 208
St -Abw. =1 748
M =423

Haufigkeit

0% 1% 2% I% 4% 5% 6% 7% 8% 9% 10% M% 12%

Indikator Leerstandsrate 2018

Quelle: Eigene Darstellung

2.4.2 Teilbedingung 5: ,GroBe Nachfrage”

Definition

Der Versorgungsgrad der Privathaushalte mit Wohnungen wird in der 6ffentlichen Bedarfsplanung in der Regel an-
hand der Kennzahl Wohnraumversorgungsquote berechnet. Diese stellt das Verhéltnis aus der Zahl der verfiigbaren
Wohnungen und der Zahl der wohnbedarfsrelevanten Haushalte dar. Sind weniger Wohnungen als Haushalte vorhan-
den, verfligen rechnerisch nicht alle Haushalte tiber eine Wohnung; es besteht also eine ungedeckte Nachfrage nach
Wohnungen. Im umgekehrten Fall entstehen Angebotsiiberhdnge.

In den bisherigen Fassungen des Gutachtens wurde nicht die Wohnversorgungsquote, sondern das Wohnungsdefizit

ausgewiesen. Dieses errechnete sich aus der Abweichung der Ist-Versorgungsquote vom Wert 1:1. Zur Verbesserung
der Verstindlichkeit'® wird in dieser Fortschreibung die Wohnversorgungsquote wy, direkt ausgewiesen:

(10)
W,
wye = —2 x100

gt

Dabei stehen Wy, fir den verfigbaren Wohnungsbestand und H, fir die Zahl der Bedarfshaushalte in der Gemeinde
gim Jahrt.

10 Aufgrund von zu beriicksichtigenden Fluktuationsreserven liegt das tatsdchliche Sollverhéltnis zwischen Wohnungen und Haus-
halten nicht exakt bei 1:1, so dass der Schwellenwert des Wohnungsdefizits nicht bei 0, sondern bei -3 v.H. festgelegt werden muss-
ten. Dies hat sich in der Darstellung als schwer verstandlich herausgestellt. Dazu kam, dass Defizit wurde bislang relativ zur Woh-
nungszahl ausgewiesen, nicht zur Haushaltszahl. Daraus ergab sich entgegen der Erwartungshaltung ein positiv ausgewiesenes
Defizit, wenn die Zahl der Haushalte relativ gréRer ist als die der Wohnungen. Die Wohnversorgungsquote bezieht sich dagegen auf

Haushaltszahlen im Nenner. Die Umrechnungsformel zwischen beiden Kennzahlen ist wg, = %xlOO.
gt+1
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Operationalisierung

Der Wohnungsbestand entstammt der hessischen Gemeindestatistik 2018. Die Werte wurden wie zuvor beschrieben
flr die Berechnung um den in der GWZ 2011 ausgewiesenen Bestand der als Ferien- oder Freizeitwohnung genutzten
Wohnungen in Wohngebauden reduziert. Nachfrageseitig wurde zur Berechnung die Zahl der bedarfsrelevanten Pri-
vathaushalte ermittelt. Zum Verfahren wird auf die Ausfiihrungen oben im Abschnitt 2.3 verwiesen. Die in der Fort-
schreibung 2018 erforderliche Korrektur von Bevélkerungszahlen in Gemeinden mit offensichtlich besonders hohen
Anteilen an der Fliichtlingszuwanderung konnte in der vorliegenden Fortschreibung entfallen, da sich die Lage in tem-
porar genutzten Unterkinften im Jahr 2018 weitgehend entspannt hat.

Ergebnisse

Tabelle 10 enthélt die statistischen Eigenschaften der Kennzahl , relative Wohnversorgungsquote®. Fir die Berechnung
wird der Kennwert auf 100 Haushalte bezogen und auf ganze Zahlen gerundet verwendet. Der hessenweite Mittel-
wert der Wohnversorgungsquote auf Gemeindeebene liegt bei 104, verglichen mit einem Mittelwert von 103 im Gut-
achten 2018 (alle Vergleichszahlen: umgerechnet aus dem 2018 verwendeten Wohnungsdefizit). Die 10% Gemeinden
mit der geringsten Wohnversorgungsquote besitzen Werte von 98 und weniger, die 10% Gemeinden mit der hochsten
Quote Werte von 110 und mehr.

Festlegung eines Schwellenwertes fiir die Teilbedingung 5

Aus sachlogischen Erwagungen heraus stellt der Angebotsiiberhang, also eine lber die Zahl der Haushalte hinausge-
hende Menge an verfligharen Wohnungen, das Aquivalent zur Leerstandsrate dar. Im Gutachten 2015 und in der Fort-
schreibung 2018 wurde als Schwellenwert deshalb ein relatives Wohnungsdefizit von — 3% angesetzt. Die Umstellung
auf den Indikator Wohnversorgungsquote bedeutet nun, dass eine Sollversorgungsnorm von 103 Wohnungen auf 100
Haushalte gerundet dem bisherigen Defizitschwellenwert von — 3 % entspricht. Insgesamt erfiillen 181 Gemeinden die
Teilbedingung 5 (Tabelle 11). Dies entspricht 43% aller hessischen Gemeinden. Im letzten Fortschreibungsstand 2018
waren mit 45% aller Gemeinden nur geringfligig mehr betroffen. Die quantitative Wohnversorgungslage ist also insge-
samt weitgehend gleichgeblieben.

Tabelle 10: Lageparameter des Indikators 5 , relative Wohnversorgungsquote 2018“

Indikator 5
Relative Wohnversorgungsquote 2018
N Gultig 423
Fehlend 0
Mittelwert 104
Median 104
Standardabweichung 4,8
Varianz 23,3
Minimum 87
Maximum 120
10 98
20 100
30 101
40 103
Perzentile 50 104
60 105
70 106
80 108
90 110

Quelle: Eigene Berechnung, Datenbasis: Zensus 2011, Mikrozensus 2011, 2018, Hessische Gemeindestatistik
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Tabelle 11: Erfiillung der Teilbedingung 5 im Vergleich zur Fortschreibung 2018

Teilbedingung 4: ,,groRRe Bedingung Wohndefizit -3,0 % u. héher

Nachfrage” (Fortschreibung 2018)
Haufigkeit Prozent
Bedingung nicht erfiillt 234 55%
Bedingung erfiillt 192 45%
Summe 426 100,%

Quelle: Eigene Darstellung

Bedingung Wohnversorgungsquote 103
u. niedriger (Fortschreibung 2020)

Haufigkeit Prozent
242 57%
181 43%
423 100%

Abbildung 6: Verteilung des Indikators relative Wohnversorgungsquote 2018

Haufigkeit

a5 a0 a5 100 105 110 118

Indikator Wohnversorgungsquote 2018

Quelle: Eigene Darstellung
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3 Auswahl betroffener Gemeinden

3.1 Schwellenwerte

Im Rahmen der Fortschreibung bestand zunachst die Notwendigkeit, die Giiltigkeit der Schwellenwerte im Lichte der
verdanderten Marktlage zu prifen und ggf. an die verdnderte Situation anzupassen. Hinsichtlich der Schwellenwerte
der Bedingung 1 bis 2 musste wie in der Fortschreibung 2018 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 und
Nr. 2 BGB formulierten Bedingungen keine ndheren Hinweise auf das MaR der , Deutlichkeit” der Uberschreitung er-
lauben. Die Festlegung wurde analog zur Vorgehensweise in der Fortschreibung 2018 anhand einer Indexierung vor-
genommen.

Die Schwellenwerte der Bedingungen 4 und 5 wurden beibehalten, da sie sich aus der Notwendigkeit einer ausrei-
chenden Fluktuationsreserve heraus begriinden und damit weitgehend unabhangig von der Marktlage festgelegt wer-
den konnen. Auf eine Differenzierung innerhalb der Landesteile wurde im Lichte der unvermeidlichen Unschéarfe der
angewandten statistischen Ermittlungsverfahren wie bisher auch verzichtet.

Fiir den Schwellenwert der Bedingung 3 gilt ebenfalls, dass die im § 556d (2) Nr. 3 BGB formulierte Bedingung ,,ohne
dass insoweit erforderlicher Wohnraum geschaffen wird“, keinen Maf3stab fiir einen Schwellenwert vorgibt. Im enge-
ren Sinne muss die Bezugnahme auf die ,,wachsende Wohnbevoélkerung” dahingehend verstanden werden, dass die
Neubautétigkeit nicht ausreicht, um den Mehrbedarf durch Wachstum der Bevdlkerungszahl bzw. Haushalte zu de-
cken. Das bedeutet, dass die Neubauintensitat unterhalb eines bedarfsgerechten Wertes liegen muss. Fiir die vorlie-
gende Aktualisierung wurde daher der Schwellenwert aus dem Jahr 2018 beibehalten. Da die aktuelle Entwicklung
zeigt, dass die Neubauintensitdt in den Hessischen Stadten und Gemeinden gegeniiber dem Berichtsjahr 2018 im
Mittel spirbar angezogen hat, ist zu priifen, ob diese Bedingung im Einzelfall gelockert werden soll, um der trotz ver-
starkter Neubautatigkeit noch bestehenden Anspannung auf den Wohnungsmarkten gerecht zu werden. Mindestens
kénnte der im Abschnitt 2.3 oben vorgestellte hohere Schwellenwert hierfiir zur Erweiterung des Betrachtungsraums
herangezogen werden.

3.2 Auswahlregeln

Wie in den Ausfiihrungen zur Eignung in den Abschnitten 2.1 bis 2.4 dargelegt wurde, sind die fiinf aus dem Gesetzes-
katalog abzuleitenden Teilbedingungen geeignet, jeweils bestimmte Aspekte angespannter Wohnungsmarkte zu ver-
deutlichen und fiir das Land Hessen mit der verfligbaren Datenlage unter den vorbeschriebenen Operationalisie-
rungsmethoden entsprechend zu quantifizieren. Es bestand daher auch in der Fortschreibung kein Anlass, fir die lan-
desweite vergleichende Untersuchung der Voraussetzungen andere Indikatoren einzubeziehen.

Wie ebenfalls dargelegt wurde, sind die im Gesetz genannten Teilbedingungen einzeln betrachtet nicht in jedem Fall
hinreichend, um die Tatbestdnde gesichert zu begriinden, die im Sinne einer Versorgungsgefdhrdung mit Mietwoh-
nungen zu angemessenen Bedingungen zu interpretieren sind. Erst im Zusammenspiel der verschiedenen, teilweise
auf Niveaus (Leerstand, Mietbelastung), teilweise auf Prozesse (Mietpreissteigerung, Neubautéatigkeit) abstellenden
Teilbedingungen kann das Vorliegen der geforderten Tatbestdande hinreichend genau konkretisiert werden.

Dafiir sprechen durchfiihrungspraktische und fachliche Griinde:

Zum einen sind die berechneten Indikatoren messfehlerbehaftet. Dafiir sorgt nicht nur die Verwendung stichproben-
basierter empirischer Methoden oder die Erfassungs- und Fortschreibungsfehler der amtlichen Statistik, sondern auch
die begrenzte Datenverfligbarkeit an sich, die z.T. ein erhéhtes MaR an Abstraktion bei der Operationalisierung erfor-
derte. Anstelle einer regional differenzierten Mietbelastungsquote musste so z.B. allein auf das Marktmietpreisniveau
abgestellt werden. Ein hohes Mietpreisniveau kann jedoch nicht nur Anzeichen einer besonders groen Marktanspan-
nung sein, sondern ist auch wesenstypisch fur stadtische Wohnungsmarkte.

Darlber hinaus stellt eine Auswahl der Gemeinden auf Grundlage mehrerer erfillter Bedingungen sicher, dass die
tatsichlich in gewissen Umfang graduellen Uberginge zwischen ,besonderer Versorgungsgefihrdung” und ,keiner
besonderen Versorgungsgefahrdung” nicht durch eine einzige harte Grenzziehung ersetzt werden. Dies ist auch ange-
sichts der Tatsache wichtig, dass fiir die Festlegung von Schwellenwerte zwar moglichst objektivierbare Tatsachen
herangezogen wurden, dabei aber notwendigerweise Beurteilungsspielraume in Anspruch genommen werden mus-
sen. Bei der Auswahl betroffener Gemeinden wurde daher auch in der Fortschreibung 2020 in Ubereinstimmung mit
dem gesetzlichen Priifrahmen auf die Erfullung kumulativer Teilbedingungen unter Beachtung der im Gutachten 2015
im Abschnitt 3.1 diskutierten Auswahlregeln abgestellt.
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Aus fachlicher Perspektive ist jedoch festzustellen, dass die Indikatoren nicht den gleichen Sachverhalt reprasentieren
und daher im Allgemeinen nicht substituierbar sind. Am ehesten ist eine Vergleichbarkeit der Indikatoren Leerstands-
rate und Wohnversorgungsquote erkennbar. Grundsatzlich ist es daher zielfiihrend, dass der Priifkatalog sowohl auf
das Versorgungsniveau (Leerstand, Wohnungsdefizit, Mietbelastung), als auch auf Veranderungsprozesse (Mietpreis-
steigerung, Neubautatigkeit) abstellende Teilbedingungen enthalt. Dennoch ist festhalten, dass Versorgungsengpasse
im vorrangig durch die Bestimmung des Versorgungsniveaus, also die Wohnversorgungsquote und Leerstandsraten
ermittelt werden kdnnen. Verdnderungsprozesse wie eine besonders starke Zunahme der Mietpreise Uber die Zeit
oder eine unzureichende Neubautéatigkeit konnen dagegen unabhangig vom jeweiligen Versorgungsniveau auftreten.
lhnen kommt daher eine unterstiitzende Rolle zu, z.B. als Friihindikator einer sich verschlechternden oder verbessern-
den Situation.

Zum gegenwartigen Zeitpunkt, zu dem sich vor allem in den Kernregionen der Wohnungsmarkte eine Entspannung
ankindigt, erscheint daher die Frage berechtigt, in wie weit die im gesetzlichen Katalog aufgefiihrten Voraussetzung
einer weiterhin zunehmende Anspannung oder weiter wachsender Mietpreise noch als notwendige Bedingungen
gerechtfertigt sind, denn auch in Gemeinden mit sich entspannenden Wohnungsmarkten kann das Erreichen einer
ausgeglichenen Wohnungsversorgungslage noch mehrere Jahre andauern.

Aufgrund der vorgenannten unvermeidlichen Unschdirfe sollten bei der Nutzung fiir gesetzgeberische Zwecke neben der
analytischen Indikation zusdtzlich értliche Erkenntnisse der Stédte und Gemeinden berlicksichtigt werden, da diese die
ortliche Wohnraumlage selbst am zutreffendsten einschdtzen kénnen. Dies gilt insbesondere fiir die Stddte und Ge-
meinden, die aufgrund der erhéhten Anstrengungen zur Intensivierung der Neubautdtigkeit die Bedingung ,unzu-
reichende Neubauintensitdt” nicht mehr erfiillen, gleichwohl Merkmale eines angespannten Versorgungsniveaus auf-
weisen.

Abbildung 7 zeigt die geographische Verteilung der Gemeinden nach der Anzahl der erfillten Teilbedingungen. Je
mehr Teilbedingungen kumulativ erfillt sind, desto starker tendiert die Farbgebung zum gelb/roten Bereich des Farb-
spektrums. Sichtbar wird hier im Vergleich zur letzten Fortschreibung 2018, dass sich die Zonen gehauft auftretender
Indikationen zur Marktanspannung nicht mehr auf die zentralen Bereiche der Wohnungsmarkte beschranken, sondern
weiter ins Umland vorgertickt sind. Dagegen deutet sich in den zentralen Bereichen bereits wieder eine Entspannung
an, wenngleich noch auf geringem Versorgungsniveau.
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Abbildung 7: Hessische Gemeinden nach der Anzahl erfiillter Teilbedingungen
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Quelle: Eigene Darstellung
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3.3 Identifikation der Gemeinden

Die Anforderung ,mindestens 4 von 5 Teilbedingungen® wird nach aktuellem Datenstand von insgesamt 54 von 423
hessischen Gemeinden erfillt (entsprechend 13 % aller Gemeinden, vgl. Tabelle 12). In der letzten Fortschreibung
2018 erfiillten 48 von 426 Gemeinden (11%) die Teilbedingungen kumulativ.

Von den 54 Gemeinden erfiillen im Vergleich zur letzten Fortschreibung 32 weiterhin die kumulativen Mindestanfor-
derungen, 6 Gemeinden erfiillen sie nicht mehr. 22 Gemeinden erfillen die Anforderungen neu. Wird der erweiterte
Betrachtungsraum beim Schwellenwert ,Neubauintensitat” in Anspruch genommen, erhéht sich die Zahl der Gemein-
den, die mindestens 4 von 5 Teilbedingungen erfillen, um 17. Davon waren 10 auch bei der letzten Fortschreibung in
der Auswahl enthalten. Eine Priifung, ob trotz intensivierter Neubautatigkeit voraussichtlich Giber langere Zeit noch ein
Versorgungsdefizit bestehen bleibt, sollte vorrangig in diesen Stadten und Gemeinden durchgefiihrt werden (vgl. Ta-
belle 13).

Tabelle 14 enthélt eine Liste der Gemeinden, in denen die ausreichende Versorgung der Bevolkerung mit Mietwoh-
nungen in zu angemessenen Bedingungen als besonders gefdhrdet anzusehen ist. Abbildung 8 enthalt eine kartogra-
phische Darstellung der betroffenen Gemeinden. Fir die vollstindige Gemeindeliste mit den der Auswahl zugrundlie-
genden Indikatorwerten wird auf Tabelle 17 im Anhang verwiesen.

Tabelle 12: Anzahl erfiillter Bedingungen - Fortschreibung 2020 im Vergleich zu 2018

Fortschreibung 2018 Fortschreibung 2020
Festgelegter Betrachtungs- Festgelegter Betrachtungs- Erwelter'ter Betrachtungs-
raum nach Schwellenwerten raum nach Schwellenwerten raum beim S'chwel!ep\ﬁ/ert
,Neubauintensitat
Anzahl
erfillter Bedin- Haufigkeit Prozent Haufigkeit Prozent Haufigkeit Prozent
gungen
keine 95 22 % 119 28 % 92 22 %
1 129 30% 100 24 % 112 26 %
2 88 21% 82 19 % 80 19 %
3 66 15% 68 16 % 68 16 %
4 46 11% 43 10% 60 14 %
5 2 0% 11 3% 11 3%

Quelle: Eigene Darstellung

Tabelle 13: Anzahl Gemeinden mit erfiillten Bedingungen - Fortschreibung 2020 im Vergleich zu 2018

Fortschreibung 2018 Fortschreibung 2020
:\,I,I:;(::::,z:hl erfiiliter Bedingungen 4 48 11% 54 13 %
weiterhin erfiillt 32 7% 32 8%
§ neu erfiillt 16 4% 22 5%
&  nicht mehr erfiillt 1 0% 6 1%
gleichbleibend nicht erfiillt 377 89 % 353 83 %
weiterhin erfullt (erweiterter Be- 10 2%
trachtungsraum)

Quelle: Eigene Darstellung
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Abbildung 8: Gemeinden mit angespannten Wohnungsmarkten - Fortschreibung 2020 im Vergleich zu
2018
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Tabelle 14: Erfiillungsstatus - Fortschreibung 2020 im Vergleich zu 2018

AGS Name Vergleichsstatus
6411000 Darmstadt, Wissenschaftsstadt weiterhin erfillt
6413000 Offenbach am Main, St. weiterhin erfillt
6432001 Alsbach-Hahnlein weiterhin erfullt
6432003 Bickenbach weiterhin erfullt
6432008 Griesheim, St. weiterhin erfillt
6432014 Mihltal weiterhin erfllt
6432023 Weiterstadt, St. weiterhin erfillt
6433002 Bischofsheim weiterhin erfallt
6433003 Bittelborn weiterhin erflllt
6433005 Ginsheim-Gustavsburg weiterhin erfullt
6433007 Kelsterbach, St. weiterhin erfillt
6433008 Morfelden-Walldorf, St. weiterhin erfillt
6433010 Raunheim, St. weiterhin erfillt
6434001 Bad Homburg v.d. Hohe, St. weiterhin erfllt
6434010 Steinbach (Taunus), St. weiterhin erfullt
6435006 Bruchkobel, St. weiterhin erfillt
6435021 Nidderau, St. weiterhin erfillt
6436001 Bad Soden am Taunus, St. weiterhin erfillt
6436004 Fl6rsheim am Main, St. weiterhin erfillt
6436005 Hattersheim am Main, St. weiterhin erfillt
6436007 Hofheim am Taunus, Kreisstadt weiterhin erfillt
6436009 Kriftel weiterhin erfullt
6436011 Schwalbach am Taunus, St. weiterhin erfillt
6436012 Sulzbach (Taunus) weiterhin erfullt
6438002 Dreieich, St. weiterhin erfillt
6438003 Egelsbach weiterhin erfullt
6438008 Miihlheim am Main, St. weiterhin erfillt
6438009 Neu-Isenburg, St. weiterhin erfillt
6438010 Obertshausen, St. weiterhin erfillt
6439009 Kiedrich weiterhin erfullt
6440003 Bad Vilbel, St. weiterhin erfillt
6534014 Marburg, Universitatsstadt weiterhin erflllt

Summe 32
6412000 Frankfurt am Main, St. weiterhin erfillt (erweiterter Betrachtungsraum)
6414000 Wiesbaden, Landeshauptstadt weiterhin erfillt (erweiterter Betrachtungsraum)
6433009 Nauheim weiterhin erfillt (erweiterter Betrachtungsraum)
6434002 Friedrichsdorf, St. weiterhin erfillt (erweiterter Betrachtungsraum)
6436003 Eschborn, St. weiterhin erfllt (erweiterter Betrachtungsraum)
6436008 Kelkheim (Taunus), St. weiterhin erfllt (erweiterter Betrachtungsraum)
6438005 Heusenstamm, St. weiterhin erfllt (erweiterter Betrachtungsraum)
6438006 Langen, St. weiterhin erfllt (erweiterter Betrachtungsraum)
6439003 Eltville am Rhein, St. weiterhin erfllt (erweiterter Betrachtungsraum)
6439017 Walluf weiterhin erfllt (erweiterter Betrachtungsraum)

Summe 10
6431020 Viernheim, St. neu erfullt
6432011 Grof3-Zimmern neu erfillt
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AGS

6432018
6432020
6433001
6433006
6433012
6433014
6434007
6434011
6434012
6435012
6435017
6435019
6438001
6438004
6438007
6438012
6439011
6440023
6531014
6633008

6432005
6434008
6435022
6436010
6611000
6633015

Name
Pfungstadt, St.
RoRdorf
Biebesheim am Rhein
GroR3-Gerau, St.
Russelsheim, St.
Trebur
Neu-Anspach
Usingen, St.
Wehrheim
Griindau
Langenselbold, St.
Maintal, St.
Dietzenbach, St.
Hainburg
Mainhausen
Rodermark, St.
Niedernhausen
Rosbach v.d.Hohe, St.
Pohlheim, St.
Fuldabriick
Summe
Eppertshausen

Oberursel (Taunus), St.

Niederdorfelden
Liederbach am Taunus
Kassel, St.

Kaufungen

Summe

Quelle: Eigene Darstellung

3.4 Behandlung von Gebietstandsveranderungen

Vergleichsstatus
neu erfillt
neu erfillt
neu erfillt
neu erfillt
neu erfillt
neu erfillt
neu erfillt
neu erfillt
neu erfillt
neu erfillt
neu erfillt
neu erfillt
neu erfillt
neu erfillt
neu erfillt
neu erfillt
neu erfillt
neu erfillt
neu erfillt
neu erfillt

22
nicht mehr erfillt
nicht mehr erfillt
nicht mehr erfullt
nicht mehr erfullt
nicht mehr erfullt
nicht mehr erfullt

6

Zum 1.1.2018 wurde die Stadt Beerfelden mit den Gemeinden Hesseneck, Rothenberg und Sensbachtal im Odenwald-
kreis zur Stadt Oberzehnt zusammengeschlossen. Dieser Zusammenschluss ist im Datenstand abgebildet. Zum
1.1.2020 haben sich die Gemeinden Oberweser und Wahlsburg (beide im Landkreis Kassel) zur Gemeinde Wesertal
zusammengeschlossen. Dieser Gebietsstand konnte im Gutachten noch nicht berticksichtigt werden. Die beiden Ge-

meinden sind daher getrennt aufgefihrt.
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4 Ausnhahmen fiir Gemeindeteile

In diesem Abschnitt wird untersucht, ob es innerhalb von Gemeinden, die anhand der finf untersuchten Indikatoren
als Gebiete mit besonderer Gefahrdung der ausreichenden Versorgung der Bevolkerung mit Mietwohnungen in zu
angemessenen Bedingungen identifiziert worden sind, Gemeindeteile gibt, fiir die diese besondere Gefdahrdung be-
griindet als nicht gegeben angenommen werden kann. Unter ,Gemeindeteil” wird in der Untersuchung ein Teilraum
verstanden, der von der Gemeinde als solcher Ublich gefiihrt wird. Die Gebietsausweisung kann sich dabei auf § 81
HGO stiitzen (Ortsbezirke) oder Benennungen nach § 12 HGO darstellen, die zu statistischen Zwecken oder aufgrund
historischer Gegebenheiten (Eingemeindungen) als solche gebrauchlich verwendet werden. Dieser Bezug ergibt sich
erhebungspraktisch auch aus der Datenverflgbarkeit, deren geographische Zuordnung sich an den vorgenannten
Gebietskulissen orientiert.

4.1 Methodik
4.1.1 Indikatoren

Fiir die Untersuchung raumlicher Gebietskulissen innerhalb von Gemeinden (Gemeindeteile) stehen ausschlieflich die
in den Abschnitten 2.1 und 2.2 vorgestellten Indikatoren Mietpreiswachstum und Miethdhe zur Verfligung. Alle ande-
ren Indikatoren, die sich auf Daten der amtlichen Gemeindestatistik stlitzen, sind fir Gemeindeteile nicht auf Basis
einer hessenweit konsistenten Datenbasis zu berechnen. Die Datengrundlage zur Berechnung der Indikatoren Miet-
preiswachstum und Miethdhe erlaubt unter Beriicksichtigung der verfligbaren Fallzahlen eine Untersuchung fiir Ge-
meindeteile groerer Stadte. Dies sind in der Regel alle kreisfreien Stadte sowie ausgewahlte Sonderstatusstadte, die
Uber ausreichend Fallzahlen in den 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 Falle zur Verfiigung. Dies kann in Einzelfdllen zu einer Nichtberiicksichtigung von Teilrdumen auf-
grund einer zu geringen Datengrundlage fihren. Auch auf Stadtteilebene waren in den letzten Jahren zum Teil riick-
laufige Angebotszahlen zu beobachten, was die Erh6hung der Mindestfallzahlen gegeniiber der letzten Fortschreibung
erforderlich machte. Als Mindestanforderung wurde im Mittel 30 Falle pro Stadtteil und Untersuchungsjahr angesetzt.
Die Gemeindeteilgebietsbezeichnung wurde der Mietangebotsdatenbank entnommen. Eventuelle durch Anbieter
oder den Datenbankbetreiber vorgenommene Falschbezeichnungen konnten nur in den in Tabelle 15 entsprechend
beschriebenen Fallen berichtigt werden.

Tabelle 15: 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 Fdlle 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-
schen 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 GroRe und Gebrauchlichkeit von Gemeindeteilbezeichnungen im Wohnungsvermietungsverkehr erlaubt die

Datengrundlage verschiedene Fallkonstellationen einer vergleichenden Betrachtung von Gemeindeteilen:

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

e Fallkonstellation 2: Keine Identifikation der Kernstadt. Mietpreishéhe und Mietpreissteigerung der Gemeindeteile
koénnen nur relativ zur Gesamtstadt verglichen werden.

Wie Tabelle 16 zeigt, war die Kernstadtzugehorigkeit in Wiesbaden und Bad Homburg nicht identifizierbar. Es kam

dabei nur die Fallkonstellation 2, also ein Vergleich der Miethéhe und Mietpreisdynamik eines Gemeindeteils mit der

Miethohe und Mietpreisdynamik der Gesamtstadt, infrage.

In den in Tabelle 16 aufgefiihrten Fallen waren die Fallzahlen in den Gemeindeteilen nicht ausreichend, um einen

Indikator berechnen zu kdénnen. Fiir das Fehlen von beobachtbaren Mietangeboten kann es verschiedene Ursachen

geben:

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

e Esgibt in dem Gemeindeteil zwar Mietwohnungen, diese werden aber nicht auf den 6ffentlich einsichtigen Platt-
formen vermittelt, da es sich vorwiegend um Wohnungen grofRerer Wohnungsunternehmen handelt, die interne
Vermietungsplattformen betreiben (z.B. Wiesbaden-Klarenthal).

In den betroffenen Gemeindeteilen ist eine gesonderte Beurteilung der Situation vor Ort erforderlich, da die 6ffentlich

verfligbare Datenlage keine Beurteilung der Marktlage und Entwicklung erlaubt.

Tabelle 16: Datenverfiigbarkeit fiir Gemeindeteile

Anzahl Kein separater Aus- . . Gemeindeteile mit
GKz Name Gemein- weis des Gemeinde- G"eme.mdetellfe ohne unzureichender Fall-
. . Falle in der Stichprobe
deteile teils zahl
6412000  Frankfurt 46 - - Berkersheim
Flughafen
Nieder-Erlenbach
Riederwald
6411000 Darmstadt 9 - - Wixhausen
6413000 Offenbach 10 Mathildenhohe Kaiserlei Rosenhohe
Tempelsee Waldheim
6414000 Wiesbaden 26 Kernstadtteile (Mitte, Klarenthal Auringen
Slidost, Nordost, Mainz-Amoneburg Breckenheim
Rheingauviertel, Wes- Delkenheim
tend) Igstadt
Kloppenheim
Rambach
6434001 Bad Hom- 5+ Kernstadt - -
burg v. d. Kernstadt Bad Homburg
Hohe

Quelle: Eigene Darstellung
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4.1.2 Auswahlverfahren und Schwellenwerte

Fiir das Auswahlverfahren sind fiir die Gemeindeteile bestimmte Bedingungen so zu erfiillen, dass davon auszugehen
ist, dass sich die Versorgungslage im Gemeindeteil so deutlich von den gesamtstadtischen Bedingungen unterscheidet,
dass, auch unter Ausnutzung der gegebenen Beurteilungsspielrdume, eine besondere Gefdahrdung der Wohnungsver-
sorgung nicht als gegeben angenommen werden kann. Abweichend zur gesamten Gemeinde wurden dafir die fol-
genden Bedingungen vorgegeben:

e Ein besonders niedriges Mietpreiswachstum (Teilbedingung 1)

e eine Miethdhe unter dem Mittelwert fir die Gesamtgemeinde (Teilbedingung 2).

In der vorliegenden Fortschreibung wird die zweite Bedingung beibehalten, die erste wird analog zum Schwellenwert
des Indikators 1 aus der Hauptuntersuchung an die insgesamt hohere Mietpreiswachstumsdynamik im fortgeschrie-
benen Untersuchungszeitraum angepasst. Hierfiir wird eine Erhohung des Schwellenwerts auf 3,5 % vorgenommen,
entsprechend (gerundet) zwei Drittel des fortgeschriebenen Schwellenwertes fir das mittlere Mietpreiswachstum
(vgl. Abschnitt 2.1).

4.2 Untersuchung von Gemeindeteilen
421 Darmstadt

In Darmstadt lag das mittlere Angebotsmietpreisniveau in der Betrachtungsperiode in flinf Stadtteilen unter dem
gesamtstadtischen Mittelwert (vgl. Tabelle 18 im Anhang B). Das Mitpreiswachstum lag dagegen in allen Stadtteilen
auf vergleichbar hohem Niveau. Wie sich bereits in der ersten Fortschreibung 2018 angedeutet hat, zeigten die Stadt-
teile mit unterdurchschnittlichem Mietpreisniveau ein relativ hoheres Mietpreiswachstum, Anzeichen fiir eine Nach-
fragewanderung aus den hoherpreisigen in die glinstigeren Stadtteile. Das Mietpreisniveau in den Darmstadter Stadt-
teilen zeigt daher eine Tendenz zur Angleichung. Insgesamt erfiillen keine Stadtteile mehr beide oben genannten Be-
dingungen kumulativ. Eine Ausnahme fiir einzelne Stadtteile ist daher empirisch nicht zu begriinden.

4.2.2 Frankfurt am Main

In Frankfurt lag das Mietpreiswachstum in sieben Stadtteilen unterhalb des fortgeschriebenen Schwellenwertes. In
funf dieser Gemeindeteile lag auch das Mietpreisniveau im Betrachtungsraum unter dem gesamtstadtischen Mittel.
Nach der Indikatorenlage kann damit ein Ausschlussgrund fir die Stadtteile Bonames, Frankfurter Berg. Niederursel,
Praunheim und Seckbach angenommen werden. Davon erfillte nur Praunheim die gleichen Voraussetzungen in der
ersten Fortschreibung 2018. Insgesamt zeigt sich in Frankfurt kein stadtweit erkennbares Wachstumsmuster. Zum Teil
hat sich das 2015 noch stark auf hochpreisige, zentrale Lagen begrenzte Mietpreiswachstum im aktuellen Betrach-
tungszeitraum durch Ubersprungseffekte auf die Randbereiche ausgedehnt, zum Teil sind aber auch in einigen hoch-
preisigen zentralen Lagen weiterhin relativ Gberdurchschnittliche Mietpreiswachstumsraten zu beobachten (vgl. Ta-
belle 19 im Anhang B).

4.2.3 Offenbach am Main

In Offenbach liegt das Mietniveau in vier Gemeindeteilen unter dem stddtischen Mittelwert. Davon konnte nur in
Rumpenheim zusatzlich ein besonders geringes Mietpreiswachstum festgestellt werden, allerdings auf Grundlage
einer relativ geringen Fallzahl. Die Lage in den Stadtteilen Kaiserlei und Mathildenhdéhe konnten mangels beobachtba-
rer Mietangebote nicht bewertet werden. Ob ein Ausschluss aus dem Geltungsbereich der Verordnung zu rechtferti-
gen ist, ist allenfalls anhand o6rtlich verfligbarer Tatsachenerkenntnisse zu begriinden.

4.2.4 Wiesbaden

In Wiesbaden lag das mittlere Mietpreisniveau in acht Stadtteilen unter dem gesamtstadtischen Mittelwert. Mit Dotz-
heim und Mainz-Kastel erfiillten zwei davon auch die zweite Teilbedingung eines besonders niedrigen Mietpreisan-
stiegs (vgl. Tabelle 21 im Anhang B). Auch hier zeigt sich die Auswahl nicht zeitstabil, denn beide Stadtteile erfiillten in
der letzten Fortschreibung nicht die beiden Teilbedingungen. Insgesamt zeigt sich in Wiesbaden ein schwach konver-
gentes Wachstumsmuster, d.h. die meisten der relativ niedrigpreisigen Stadtteile zeigten hohere Mietpreiswachs-
tumsraten als die héherpreisigen. Momentan noch bestehende Mietpreisunterschiede dirften sich daher tendenziell
nivellieren. Allerdings lagen in acht Teilrdumen nicht geniigend Daten fiir eine Bewertung vor. Eine Uberpriifung der
Marktanspannung ist dort nur anhand o6rtlich verfligbarer Tatsachenerkenntnisse moglich.
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4.2.,5 Bad Homburgv. d. Hohe

In Bad Homburg ist eine vergleichende Betrachtung der Kernstadt mit den Ortsteillagen nicht méglich, da die Kern-
stadt aufgrund der Systematik der Annoncenklassifizierung nicht exakt abzugrenzen ist. Eine Beurteilung von Aus-
schlussgriinden ist daher ausschlieflich fur die ausgewiesenen Ortsteillagen méglich. Fallzahlbedingt war eine Auswer-
tung fur den Ortsteil Ober-Erlenbach nicht moglich.

Insgesamt lag das Mietpreisniveau in allen auswertbaren Stadtteilen nahe beieinander (vgl. Tabelle 22 im Anhang B).
Die zweite Teilbedingung eines besonders niedrigen Mietpreiswachstums wurde wie in der Fortschreibung 2018 nur
im Ortsteil Kirdorf erfiillt. Die ibrigen drei Stadtteile, die in der ersten Fortschreibung 2018 ebenfalls beide Bedingun-
gen erflllt hatten, ergaben diesmal hhere Mietpreiswachstumsraten.

4.3 Fazit der Untersuchung von Gemeindeteilen

Die indikatorengestiitzte Untersuchung in den Stadten Darmstadt, Frankfurt, Offenbach, Wiesbaden und Bad Hom-
burg hat nur in wenigen Stadtteilen erkennen lassen, dass der Stadtteil von der Giiltigkeit einer Verordnung im Sinne
des § 556d BGB im Gemeindegebiet ausgenommen werden kann. Dazu kommt, dass im Vergleich zur letzten Fort-
schreibung 2018 nur in zwei Fallen eine gleiche Einstufung vorgenommen werden konnte. Die geringe Stabilitat bei
der Zuordnung einzelner Stadtteile im Vergleich zur Fortschreibung 2018 deutet auf eine insgesamt unklare und er-
hohter statistischer Streuung unterliegende Datenlage hin, die eine Bewertung der Ergebnisse erschwert.

Die bei der Untersuchung von moglichen Ausnahmetatbestdanden fiir Gemeindeteile angewandten technischen Aus-
wahlkriterien sollten daher nicht als rein mechanisches Auswahlverfahren angesehen werden. Vielmehr sollten die
Mietpreissituation und ihre Dynamik im Geflige der stadtischen Teilrdume als Ganzes beurteilt werden. Hierfir ist eine
vergleichende Betrachtung der Indikatoren Mietpreisniveau und Mietpreiswachstum aller Teilrdume einer Stadt er-
forderlich, um zu erkennen, ob erkannte Ausnahmen auf Teilraumebene in ein konsistentes Muster unterschiedlicher
Gefahrdungslagen fallen oder ggf. nur Folge statistischer Streuung oder anderer Effekte darstellen. Da eine drohende
Gefahrdung der Versorgungsgefahrdung durch Nachhol- oder Ubersprungeffekte aus benachbarten Gemeindeteilen
entstehen kann, ist bei dieser Priifung auch auf die Méglichkeit einer zukiinftig drohenden Gefahrdung abzustellen.
Grundsatzlich zeigen sich bei der Untersuchung von Preissteigerungsraten und Mietpreisniveau in den Gemeindeteilen
der untersuchten Stadte verschiedene Strukturmuster (vgl. auch die Ausfiihrungen im Abschnitt 4.3 des Gutachtens
aus dem Jahr 2015):

o Divergierende Dynamik, d.h. hoherpreisige, meist zentralere Gemeindeteile, weisen auch ein tGberdurch-
schnittliches Mietpreiswachstum auf (vgl. Abbildung 9 links fiir eine schematische Darstellung). Das bedeutet,
dass der Abstand zwischen niedrigpreisigen und hoherpreisigen Stadtteilen im Zeitablauf zunimmt. In einer
solchen Konstellation kdnnen Ausnahmetatbestinde fiir Gemeindeteile, die sowohl ein im stadtweiten Ver-
gleich geringeres Mietpreisniveau und ein geringes Mietpreiswachstum aufweisen, mit hoherer Sicherheit als
gegeben angenommen werden, da sich die Unterschiede zwischen den Gemeindeteilen im Zeitablauf noch
verstarken werden. Dieses Wachstumsmuster ist typisch fur die Friihzeit des Wohnungsmarktzyklus, als sich
die Nachfrage in den Stadten vorwiegend auf die zentralen Lagen fokussierte. Entsprechende Wachstums-
muster waren zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung 2015 in Frankfurt, Offenbach und Wiesbaden erkenn-
bar. In der vorliegenden zweiten Fortschreibung sind entsprechend divergente Wachstumsmuster in den un-
tersuchten Stadten nicht mehr erkennbar.

e Konvergierende Dynamik, d.h. relativ niedrigpreisige Gemeindeteile weisen eine iberdurchschnittliche Preis-
steigerungsrate auf (vgl. Abbildung 9 Mitte fiir eine schematische Darstellung). Das bedeutet, dass der Ab-
stand zwischen niedrigpreisigen und hoherpreisigen Stadtteilen im Zeitablauf abnimmt. Aktuell noch ginsti-
gere Stadtteile werden damit in absehbarer Zeit ein vergleichsweise hoheres Mietpreisniveau aufweisen. In
einer solchen Konstellation kdnnen Ausnahmetatbestdande fir Gemeindeteile, die sowohl ein im stadtweiten
Vergleich geringeres Mietpreisniveau und ein geringes Mietpreiswachstum aufweisen, vermutlich nicht von
langerer Dauer als gegeben angenommen werden. Dieses Wachstumsmuster ist typisch fur die spatere Phase
eines Wohnungsmarktzyklus, wenn sich die unbefriedigte Nachfrage in den Stadten langsam auf die periphe-
ren Lagen ausdehnt, wiahrend das Mietpreissteigerungspotenzial in den zentralen Lagen weitgehend ausge-
schopft ist. Entsprechende Wachstumsmuster waren zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung 2015 noch nicht
erkennbar. In der vorliegenden zweiten Fortschreibung sind Anzeichen divergenter Wachstumsmuster in
Darmstadt und Wiesbaden erkennbar (vgl. Abbildung 10).

e Unklare Dynamik, d.h. relativ niedrigpreisige Gemeindeteile kénnen eine Uberdurchschnittliche, aber auch
geringere Preissteigerungsrate aufweisen (vgl. Abbildung 9 rechts fiir eine schematische Darstellung). Dieses
Wachstumsmuster kann eine Endphase eines Wohnungsmarktzyklus reprasentieren, wenn sich die Nachfra-
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gesituation stadtweit weitgehend ausgeglichen hat und sich in der unterschiedlichen Dynamik zwischen
raumlichen Teilméarkten andere Ursachen fiir Mietpreisdifferenziale in den Vordergrund schieben. In der vor-
liegenden zweiten Fortschreibung ist dieses Muster vor allem in Frankfurt erkennbar (vgl. Abbildung 11).

Insgesamt kann daher eine Identifikation von Ausnahmen fiir Gemeindeteile anhand der Indikatorenlage und der
Bewertung der Gesamtlage anhand von Wachstumsstrukturmustern in den untersuchten Stddten nicht mehr hin-
reichend sicher analytisch begriindet werden.

Abbildung 9: Schematische Darstellung: Unterschiedliche Mietpreisniveau/Wachstumsmuster
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Abbildung 10: Stidte mit konvergierendem Mietpreisniveau/Wachstumsmuster
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Abbildung 11: Stidte mit unklarem Mietpreisniveau/Wachstumsmuster
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Anhang A - Gemeindetabelle

Tabelle 17: Volistindige Gemeindetabelle

Ind!kator Indikator
Indikator M Bz mittlere Indikator
sitat i. Mittel . .
Wohnversor- ietior 2013-2018 in Angeb_ptsmle- _mlttlgre : _
gungsquo@e eETeETaE o e TEet te fur Stan- Ml_etprels- Mietpreis- quahl : :
AGS  Name 2018 in te 2018 in V. ten pro 100 dqrdwohnung steigerung auswertung grfullt_er Status im _Verglelch zur letzten
Wohneinhei- H.(Schwel-  zus. Haushal- im Zeltraum 2014-2019 in au_f Mittelbe- Teilbedin-  Fortschreibung 2018
ten pro 100 2015 - 2019 in V.H.p.a. reichsebene gungen
HH (Schwel- IS BEES | pro m2 Wi, (Schwellen-
lenwert 103) EET 0, (Schwellen- wert 5,0)
0.5, 8.\ 01800€) '
Betr. 100) !

6411000 Darmstadt, Wissenschaftsstadt 94 1,0 40 10,40€ 4,6 4 weiterhin erfiillt
6412000  Frankfurt am Main, St. 97 0,9 85 12,10€ 39 3 weiterhin erfiillt (erweiterter Betrachtungsraum)
6413000  Offenbach am Main, St. 95 11 50 9,30€ 4,9 4 weiterhin erfiillt
6414000 Wieshaden, Landeshauptstadt 101 24 90 9,60€ 34 3 weiterhin erfiillt (erweiterter Betrachtungsraum)
6431001  Abtsteinach 105 44 100 7,00 € 42 ja 0  weiterhin nicht erfilllt
6431002  Bensheim, St. 100 2,3 75 790€ 4,2 3 weiterhin nicht erfillt
6431003  Biblis 101 3,6 20 7,00€ 4.2 ja 2 weiterhin nicht erfiillt
6431004  Birkenau 108 41 1340 6,80 € 47 0 weiterhin nicht erfiillt
6431005  Burstadt, St. 101 32 65 6,80€ 5,6 3 weiterhin nicht erfilllt
6431006  Einhausen 100 2,1 55 7,00€ 42 ja 3 weiterhin nicht erfilllt
6431007  Fiirth 104 4,6 85 6,80€ 30 0  weiterhin nicht erfilllt
6431008  Gorxheimertal 106 43 95 7,00€ 42 ja 0  weiterhin nicht erfullt
6431009 Grasellenbach 96 6,2 10 7,00 € 42 ja 2 weiterhin nicht erfiillt
6431010  GroR-Rohrheim 106 3,8 -685 7,00€ 42 ja 0  weiterhin nicht erfullt
6431011  Heppenheim (Bergstralie), Krst. 103 818 85 790 € 51 2 weiterhin nicht erfiillt
6431012  Hirschhorn (Neckar), St. 112 59 60 7,00€ 42 ja 1  weiterhin nicht erfillt
6431013  Lampertheim, St. 100 2,7 65 710€ 44 3 weiterhin nicht erfiillt
6431014  Lautertal (Odenwald) 104 34 60 7,00€ 42 ja 1  weiterhin nicht erfillt
6431015  Lindenfels, St. 106 49 60 7,00 € 42 ja 1 weiterhin nicht erfiillt
6431016  Lorsch, St. 100 21 135 750€ 54 3 weiterhin nicht erfillt
6431017  Mérlenbach 103 4,9 45 6,70€ 53 3 weiterhin nicht erfilllt
6431018  Neckarsteinach, St. 107 53 30 7,00€ 42 ja 1  weiterhin nicht erfillt
6431019  Rimbach 107 39 80 7,00 € 42 ja 0  weiterhin nicht erfiillt
6431020  Viernheim, St. 98 3,0 30 730€ 59 4 neu erfullt
6431021  Wald-Michelbach 104 57 15 580€ 54 2 weiterhin nicht erfilllt
6431022  Zwingenberg, St. 97 29 45 740€ 4.6 3 weiterhin nicht erfilllt
6432001  Alsbach-Hahnlein 101 24 75 720€ 51 ja 4 weiterhin erfillt
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Indikator

. Neubauinten- Ind@kator .
Indikator sitat i Mittel mlttle_re Ind!kator
Wohnversor- Indikator  2013-2018 in Angeb_t_)tsmle- _mlttlgre : _
gungsquote L S te fiir Stan- Mietpreis- Mietpreis- Anzahl
. eerstandsra- Wohneinhei- . . . .
AGS  Name 2(_)18 in te 2018 in v. ten pro 100 dqrdwo_hnung stelgerqu ausw_ertung e_rfullt_er Status |m_VergIe|ch zur letzten
Wohneinhei- H.(Schwel-  zus. Haushal- im Zeitraum ~ 2014-2019in  auf Mittelbe- Teilbedin-  Fortschreibung 2018
ten pro 100 lenwert 3,0) te (Schwel- 2015 - 2019 in v.H.pa. reichsebene gungen
HH (Schwel- ! lenwert u. 0 € pro m? Wil. (Schwellen-
lenwert 103) ! (Schwellen- wert 5,0)
0. 75, erw.
Betr. 100) wert 8,00 €)

6432002 Babenhausen, St. 100 31 40 7,20€ 59 3 weiterhin nicht erfillt
6432003  Bickenbach 94 19 45 820€ 44 4 weiterhin erfiillt
6432004  Dieburg, St. 100 2,3 105 790€ 47 2 weiterhin nicht erfullt
6432005 Eppertshausen 101 25 125 730€ 48 ja 2 nicht mehr erfiillt
6432006  Erzhausen 100 29 65 7,80€ 44 3 weiterhin nicht erfillt
6432007  Fischbachtal 106 29 140 720€ 51 ja 2 weiterhin nicht erfiillt
6432008  Griesheim, St. 96 19 60 8,40€ 51 5  weiterhin erfiillt
6432009  GroR-Bieberau, St. 104 31 90 720€ 51 ja 1 weiterhin nicht erfiillt
6432010  GroR-Umstadt, St. 101 25 90 6,90€ 44 2 weiterhin nicht erfillt
6432011  GroB-Zimmern 97 22 70 8,10€ 43 4 neu erfillt
6432012  Messel 102 34 85 7,20€ 51 ja 2 weiterhin nicht erfullt
6432013  Modautal 104 34 60 720€ 51 ja 2 weiterhin nicht erfiillt
6432014  Muhltal 100 2,6 40 850€ 51 5  weiterhin erfillt
6432015  Minster 101 2,6 85 730€ 43 2 weiterhin nicht erfiillt
6432016  Ober-Ramstadt, St. 102 34 80 750€ 47 1 weiterhin nicht erfiillt
6432017  Otzberg 104 34 55 730€ 48 ja 1 weiterhin nicht erfiillt
6432018  Pfungstadt, St. 101 2,6 65 8,30€ 44 4 neu erfillt
6432019  Reinheim, St. 105 2,6 115 730€ 4,6 1 weiterhin nicht erfillt
6432020  RoRdorf 101 2,6 75 8,00€ 51 5  neu erfullt
6432021  Schaafheim 102 28 75 6,70€ 38 3 weiterhin nicht erfilllt
6432022  Seeheim-Jugenheim 102 31 85 8,00€ 51 3 weiterhin nicht erfilllt
6432023  Weiterstadt, St. 98 24 40 8,70€ 4,2 4 weiterhin erfilllt
6433001  Biebesheim am Rhein 101 2,2 70 7,20€ 51 ja 4 neu erfillt
6433002  Bischofsheim 95 1,7 25 8,50€ 6,5 5 weiterhin erfullt
6433003  Biittelborn 96 2,2 60 790€ 54 4 weiterhin erfillt
6433004  Gernsheim, St. 103 21 95 720€ 51 ja 3 weiterhin nicht erfiillt
6433005  Ginsheim-Gustavsburg 97 2,2 50 9,20€ 53 5  weiterhin erfiillt
6433006  GroB-Gerau, St. 98 22 75 8,00€ 48 4 neu erfillt
6433007  Kelsterbach, St. 92 2,6 65 9,20€ 55 5  weiterhin erfiillt
6433008  Mérfelden-Walldorf, St. 93 18 55 9,40€ 38 4 weiterhin erfiillt
6433009  Nauheim 98 18 95 8,30€ 45 3 weiterhin erfiillt (erweiterter Betrachtungsraum)
6433010  Raunheim, St. 90 13 40 8,90€ 7,6 5 weiterhin erfullt
6433011 Riedstadt 96 18 55 740€ 39 3 weiterhin nicht erfilllt
6433012  Riisselsheim, St. 94 18 35 820€ 35 4 neu erfillt
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Indikator

. Neubauinten- Ind@kator .
Indikator sitat i Mittel mlttle_re Ind!kator
Wohnversor- Indikator  2013-2018 in Angeb_t_)tsmle- _mlttlgre : _
gungsquo@e Leerstandsra- Wohneinhei- te fiir Stan- Ml_etprels- Mietpreis- Ar_l_zahl : :
AGS  Name 2(_)18 in te 2018 in v. ten pro 100 dqrdwo_hnung stelgerqu ausw_ertung e_rfullt_er Status |m_VergIe|ch zur letzten
Wohneinhei- H.(Schwel-  zus. Haushal- im Zeitraum ~ 2014-2019in  auf Mittelbe- Teilbedin-  Fortschreibung 2018
ten pro 100 2015 - 2019 in v.H.pa. reichsebene gungen
HH (Schwel- BEE) BlEEie | pro m2 Wil (Schwellen-
lenwert 103) EmIE. ) (Schwellen- wert 5,0)
0. 75, erw. !
Betr. 100) wert 8,00 €)

6433013  Stockstadt am Rhein 103 1,6 100 7,20€ 51 ja 3 weiterhin nicht erfillt
6433014  Trebur 100 15 75 8,00€ 5,0 5 neu erfilllt
6434001  Bad Homburg v.d. Hohe, St. 98 18 50 10,60 € 3,6 4 weiterhin erfillt
6434002  Friedrichsdorf, St. 101 1,6 80 9,50€ 3,7 3 weiterhin erfillt (erweiterter Betrachtungsraum)
6434003  Glashutten 104 3,0 60 k. A. k. A. 2 weiterhin nicht erfillt
6434004  Gréavenwieshach 102 32 45 k. A. k. A. 2 weiterhin nicht erfilllt
6434005  Konigstein im Taunus, St. 102 31 65 9,80€ 3,0 3 weiterhin nicht erfilllt
6434006  Kronberg im Taunus, St. 105 2,3 205 10,70 € 2,6 2 weiterhin nicht erfiillt
6434007  Neu-Anspach 97 1,7 35 9,00€ 45 4 neu erfillt
6434008  Oberursel (Taunus), St. 100 1,7 120 10,40 € 34 3 nicht mehr erfillt
6434009  Schmitten 100 34 35 7,30€ 6,7 3 weiterhin nicht erfilllt
6434010  Steinbach (Taunus), St. 98 2,5 35 10,10 € 4,4 4 weiterhin erfillt
6434011 Usingen, St. 97 2,3 45 7,30€ 58 4 neu erfillt
6434012  Wehrheim 101 22 30 730€ 51 4 neu erfillt
6434013  Weilrod 106 3,7 95 6,20€ 49 0  weiterhin nicht erfullt
6435001  Bad Orb, St. 103 59 30 6,10€ 45 2 weiterhin nicht erfilllt
6435002 Bad Soden-Salmiinster, St. 102 5,0 30 5,60 € 42 2 weiterhin nicht erfullt
6435003  Biebergemiind 106 42 65 6,40 € 41 ja 1 weiterhin nicht erfiillt
6435004  Birstein 105 44 80 k. A. k. A. 0  weiterhin nicht erfullt
6435005 Brachttal 106 5 25 k. A. k. A. 1 weiterhin nicht erfillt
6435006  Bruchkobel, St. 101 2,6 35 7,30€ 5,2 4 weiterhin erfillt
6435007  Erlensee 97 35 45 7,00€ 5,7 3 weiterhin nicht erfilllt
6435008  Florshachtal 110 6,0 -70 k. A. k. A. 0  weiterhin nicht erfullt
6435009  Freigericht 100 32 50 6,30 € 45 2 weiterhin nicht erfiillt
6435010  Gelnhausen, Barbarossastadt 100 85 60 7,10€ 4,0 2 weiterhin nicht erfillt
6435011  GroRkrotzenburg 99 24 45 6,80 € 45 ja 3 weiterhin nicht erfiillt
6435012  Griindau 101 3,0 60 7,00€ 6,3 4 neu erfillt
6435013 Hammersbach 104 3,6 35 6,80 € 45 ja 1 weiterhin nicht erfiillt
6435014  Hanau, St. 98 4,2 35 790€ 54 3 weiterhin nicht erfilllt
6435015  Hasselroth 104 34 105 6,80 € 45 ja 0  weiterhin nicht erfilllt
6435016  Jossgrund 107 6,2 25 k. A. k. A. 1 weiterhin nicht erfiillt
6435017  Langenselbold, St. 100 29 45 710€ 55 4 neu erfillt
6435018  Linsengericht 105 3,0 60 6,40€ 41 ja 2 weiterhin nicht erfullt
6435019  Maintal, St. 96 30 30 8,00€ 48 4 neu erfillt
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Indikator

. Neubauinten- Ind@kator .
Indikator sitat i Mittel mlttle_re Ind!kator
Wohnversor- Indikator  2013-2018 in Angeb_t_)tsmle- _mlttlgre : _
gungsquo@e Leerstandsra- Wohneinhei- te fiir Stan- Ml_etprels- Mietpreis- Ar_l_zahl : :
AGS  Name 2(_)18 in te 2018 in v. ten pro 100 dqrdwo_hnung stelgerqu ausw_ertung e_rfullt_er Status |m_VergIe|ch zur letzten
Wohneinhei- H.(Schwel-  zus. Haushal- im Zeitraum ~ 2014-2019in  auf Mittelbe- Teilbedin-  Fortschreibung 2018
ten pro 100 2015 - 2019 in v.H.pa. reichsebene gungen
HH (Schwel- BEE) BlEEie | pro m2 Wil (Schwellen-
lenwert 103) EmIE. ) (Schwellen- wert 5,0)
0. 75, erw. !
Betr. 100) wert 8,00 €)

6435020  Neuberg 99 2,8 30 6,80 € 45 ja 3 weiterhin nicht erfillt
6435021  Nidderau, St. 98 2,6 45 6,80€ 59 4 weiterhin erfilllt
6435022  Niederdorfelden 99 2,3 40 6,80€ 45 ja 3 nicht mehr erfllt
6435023  Rodenbach 101 23 165 720€ 5,2 3 weiterhin nicht erfilllt
6435024  Ronneburg 105 53 55 6,80 € 45 ja 1 weiterhin nicht erfiillt
6435025  Schlichtern, St. 102 39 45 540€ 43 2 weiterhin nicht erfilllt
6435026  Schoneck 100 2,6 35 7,60€ 41 3 weiterhin nicht erfilllt
6435027  Sinntal 107 52 195 k. A. k. A. 0  weiterhin nicht erfilllt
6435028  Steinau an der Strafe, St. 104 44 85 520€ 39 0  weiterhin nicht erfullt
6435029  Waéchtersbach, St. 102 37 50 6,10€ 55 3 weiterhin nicht erfiillt
6436001 Bad Soden am Taunus, St. 100 18 50 10,00 € 44 4 weiterhin erfillt
6436002 Eppstein, St. 103 2,3 60 7,70€ 41 3 weiterhin nicht erfiillt
6436003  Eschborn, St. 98 15 80 10,50 € 35 3 weiterhin erfiillt (erweiterter Betrachtungsraum)
6436004  Florsheim am Main, St. 98 2,0 45 8,70€ 4,6 4 weiterhin erfiillt
6436005 Hattersheim am Main, St. 99 1,7 60 8,90€ 50 5  weiterhin erfiillt
6436006  Hochheim am Main, St. 101 13 110 8,90€ 41 3 weiterhin nicht erfilllt
6436007  Hofheim am Taunus, Kreisstadt 98 19 65 9,40€ 38 4 weiterhin erfillt
6436008  Kelkheim (Taunus), St. 100 2,0 80 9,40€ 4,6 3 weiterhin erfillt (erweiterter Betrachtungsraum)
6436009  Kriftel 96 15 50 9,80€ 42 4 weiterhin erfillt
6436010  Liederbach am Taunus 101 1,6 295 8,90€ 38 3 nicht mehr erfilllt
6436011  Schwalbach am Taunus, St. 98 15 50 9,40€ 44 4 weiterhin erfillt
6436012  Sulzbach (Taunus) 100 15 75 9,20€ 50 5  weiterhin erfiillt
6437001 Bad Konig, St. 106 6,0 85 6,10€ 2,0 0  weiterhin nicht erfullt
6437003  Brenshach 108 6,9 40 590€ 45 ja 1 weiterhin nicht erfiillt
6437004  Breuberg, St. 104 5,7 45 590€ 45 ja 1 weiterhin nicht erfiillt
6437005 Brombachtal 110 6,4 95 590€ 45 ja 0  weiterhin nicht erfiillt
6437006  Erbach, Kreisstadt 101 5,0 80 590€ 53 2 weiterhin nicht erfullt
6437007  Frankisch-Crumbach 108 6,6 645 590€ 45 ja 0  weiterhin nicht erfiillt
6437009  Hochsti.Odw. 101 54 30 590€ 45 ja 2 weiterhin nicht erfullt
6437010  Lutzelbach 106 6,8 35 590€ 45 ja 1 weiterhin nicht erfiillt
6437011  Michelstadt, St. 101 45 75 6,30€ 33 2 weiterhin nicht erfullt
6437012  Mossautal 111 54 135 590€ 45 ja 0  weiterhin nicht erfilllt
6437013  Reichelsheim (Odenwald) 107 58 105 6,80 € 7,3 1 weiterhin nicht erfiillt
6437016  Oberzehnt 108 8,0 70 590€ 45 ja 1 weiterhin nicht erfiillt
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Indikator

. Neubauinten- Ind@kator .
Indikator sitat i Mittel mlttle_re Ind!kator
Wohnversor- Indikator  2013-2018 in Angeb_t_)tsmle- _mlttlgre : _
gungsquo@e Leerstandsra- Wohneinhei- te fiir Stan- Ml_etprels- Mietpreis- Ar_l_zahl : :
AGS  Name 2(_)18 in te 2018 in v. ten pro 100 dqrdwo_hnung stelgerqu ausw_ertung e_rfullt_er Status |m_VergIe|ch zur letzten
Wohneinhei- H.(Schwel-  zus. Haushal- im Zeitraum ~ 2014-2019in  auf Mittelbe- Teilbedin-  Fortschreibung 2018
ten pro 100 2015 - 2019 in v.H.pa. reichsebene gungen
HH (Schwel- BEE) BlEEie | pro m2 Wil (Schwellen-
lenwert 103) EmIE. ) (Schwellen- wert 5,0)
0. 75, erw. !
Betr. 100) wert 8,00 €)

6438001  Dietzenbach, St. 94 18 20 8,40€ 45 4 neu erfillt
6438002 Dreieich, St. 97 2,0 35 9,10€ 38 4 weiterhin erfiillt
6438003  Egelshach 93 2,2 45 9,20€ 41 4 weiterhin erfillt
6438004  Hainburg 98 22 75 740€ 5,7 4 neu erfillt
6438005 Heusenstamm, St. 99 2,0 100 8,70€ 4,0 3 weiterhin erfiillt (erweiterter Betrachtungsraum)
6438006  Langen, St. 97 1,7 90 9,00€ 44 3 weiterhin erfillt (erweiterter Betrachtungsraum)
6438007  Mainhausen 100 2,6 65 7,60€ 5,0 4 neu erfiillt
6438008  Muhlheim am Main, St. 97 19 75 8,40€ 45 4 weiterhin erfilllt
6438009  Neu-Isenburg, St. 94 1,7 20 9,80€ 44 4 weiterhin erfillt
6438010  Obertshausen, St. 96 18 60 850€ 45 4 weiterhin erfiillt
6438011 Rodgau, St. 96 2,3 55 790€ 47 3 weiterhin nicht erfilllt
6438012  Rodermark, St. 94 23 40 820€ 5,0 5 neu erfilllt
6438013  Seligenstadt, St. 100 19 105 8,00€ 42 3 weiterhin nicht erfilllt
6439001  Aarbergen 108 6,3 45 5,60 € 6,0 ja 2 weiterhin nicht erfiillt
6439002 Bad Schwalbach, Kreisstadt 104 44 105 7,00€ 49 0 weiterhin nicht erfullt
6439003  Eltville am Rhein, St. 102 2,2 85 8,90€ 39 3 weiterhin erfillt (erweiterter Betrachtungsraum)
6439004  Geisenheim, St. 96 24 15 7,60€ 24 3 weiterhin nicht erfilllt
6439005  Heidenrod 104 44 30 5,60 € 6,0 ja 2 weiterhin nicht erfiillt
6439006  Hohenstein 105 3,2 50 5,60 € 6,0 ja 2 weiterhin nicht erfullt
6439007  Hiinstetten 100 24 85 6,50€ 7.2 3 weiterhin nicht erfilllt
6439008  Idstein, St. 101 2,7 80 750€ 3,7 2 weiterhin nicht erfillt
6439009  Kiedrich 102 2,7 60 8,50€ 13 4 weiterhin erfilllt
6439010  Lorch, St. 105 55 50 k. A. k. A. 1 weiterhin nicht erfiillt
6439011  Niedernhausen 100 22 40 8,00€ 45 4 neu erfillt
6439012  Oestrich-Winkel, St. 103 3,2 85 790€ 25 1 weiterhin nicht erfiillt
6439013  Ridesheim am Rhein, St. 104 36 35 740€ 33 1 weiterhin nicht erfillt
6439014  Schlangenbad 99 3,7 30 750€ 1,7 2 weiterhin nicht erfullt
6439015  Taunusstein, St. 100 22 70 730€ 3,7 3 weiterhin nicht erfiillt
6439016  Waldems 105 85 60 k. A. k. A. 1 weiterhin nicht erfiillt
6439017  Walluf 103 19 85 8,90€ 33 3 weiterhin erfillt (erweiterter Betrachtungsraum)
6440001  Altenstadt 96 3,2 20 6,80 € 5,2 3 weiterhin nicht erfilllt
6440002  Bad Nauheim, St. 100 31 90 820€ 3,7 2 weiterhin nicht erfilllt
6440003  Bad Vilbel, St. 99 25 60 9,80€ 45 4 weiterhin erfillt
6440004  Budingen, St. 96 39 20 6,60 € 34 2 weiterhin nicht erfiillt
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AGS

6440005
6440006
6440007
6440008
6440009
6440010
6440011
6440012
6440013
6440014
6440015
6440016
6440017
6440018
6440019
6440020
6440021
6440022
6440023
6440024
6440025
6531001
6531002
6531003
6531004
6531005
6531006
6531007
6531008
6531009
6531010
6531011
6531012
6531013
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Name

Butzbach, St.

Echzell

Florstadt

Friedberg (Hessen), Kreisstadt
Gedemn, 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

Allendorf (Lumda), St.
Biebertal

Buseck

Fernwald

GieRRen, Universitatsstadt
Griinberg, St.
Heuchelheim

Hungen, St.

Langgdns

Laubach, St.

Lich, St.

Linden, St.

Lollar, St.

Indikator
Wohnversor-
gungsquote
2018 in
Wohneinhei-
ten pro 100
HH (Schwel-
lenwert 103)

98
103
106

99
107
102
102
101
104

97
111
102
105
104
105
102
104
104
101
103
103
107
103
103
104

89
104
104
103
102
105
104

98
103

Indikator
Leerstandsra-
te 2018 in v.
H. (Schwel-
lenwert 3,0)

38
3,2
38
34
4,9
3,2
5,6
2,6
31
2,9
38
4.6
41
31
4,7
35
&
33
29
2,9
3.2
3,6
31
31
24
24
2,8
3,2
&
2,7
37
2,9
25
2,5

Indikator
Neubauinten-
sitat i. Mittel
2013-2018 in
Wohneinhei-

ten pro 100
zus. Haushal-
te (Schwel-
lenwert u. 0,
0. 75, erw.
Betr. 100)
70

70

85

100

175

30

40

115

40

25

165

35

70

45

35

65

115

50

105

60

105

145

100

80

95

40

120

70

75

80

135

120

70

95

Indikator
mittlere
Angebotsmie-
te fiir Stan-
dardwohnung
im Zeitraum
2015-2019 in
€ pro m? Wil.
(Schwellen-
wert 8,00 €)

7,00€
6,30€
6,80€
8,10€
570€
570€
570€
7,90€
570€
570€
6,30€
6,10€
7,10€
6,70€
570€
6,30€
6,70€
6,30€
8,70€
6,70€
6,70€
590€
590€
590€
6,60 €
7,50€
560€
7,60€

k. A.
7,10€
530€
6,60 €
7,50€
590€

Indikator
mittlere
Mietpreis-
steigerung
2014-2019 in
V.H.pa.
(Schwellen-
wert 5,0)

49
26
39
37
3,2
3,2
3,2
45
3,2
3,2
6,1
38
41
48
3,2
26
48
6,1
58
48
48
53
53
53
6,4
3,2
44
55

KA.
5,0
45
35
37
53

Mietpreis-
auswertung
auf Mittelbe-
reichsebene

Anzahl
erflllter
Teilbedin-
gungen

W W EFE O WMNPNDNEPE WMNDNMNNERPWOWEMNONERERPPNEPE WENDMNMNMDNDONDONDDN

Status im Vergleich zur letzten
Fortschreibung 2018

weiterhin nicht erflillt
weiterhin nicht erfillt
weiterhin nicht erflillt
weiterhin nicht erfillt
weiterhin nicht erflillt
weiterhin nicht erfillt
weiterhin nicht erflillt
weiterhin nicht erfillt
weiterhin nicht erflillt
weiterhin nicht erfillt
weiterhin nicht erflillt
weiterhin nicht erfillt
weiterhin nicht erflillt
weiterhin nicht erfillt
weiterhin nicht erflillt
weiterhin nicht erfillt
weiterhin nicht erflillt
weiterhin nicht erfillt
neu erflillt

weiterhin nicht erfillt
weiterhin nicht erflillt
weiterhin nicht erfillt
weiterhin nicht erflillt
weiterhin nicht erfillt
weiterhin nicht erflillt
weiterhin nicht erfillt
weiterhin nicht erflillt
weiterhin nicht erftillt
weiterhin nicht erflillt
weiterhin nicht erfillt
weiterhin nicht erflillt
weiterhin nicht erfillt
weiterhin nicht erflillt
weiterhin nicht erfillt



Indikator

. Neubauinten- Ind@kator .
Indikator sitat i Mittel mlttle_re Ind!kator
Wohnversor- Indikator  2013-2018 in Angeb_t_)tsmle- _mlttlgre : _
gungsquo@e Leerstandsra- Wohneinhei- te fiir Stan- Ml_etprels- Mietpreis- Ar_l_zahl : :
AGS  Name 2(_)18 in te 2018 in v. ten pro 100 dqrdwo_hnung stelgerqu ausw_ertung e_rfullt_er Status |m_VergIe|ch zur letzten
Wohneinhei- H.(Schwel-  zus. Haushal- im Zeitraum ~ 2014-2019in  auf Mittelbe- Teilbedin-  Fortschreibung 2018
ten pro 100 2015 - 2019 in v.H.pa. reichsebene gungen
HH (Schwel- BEE) BlEEie | pro m2 Wil (Schwellen-
lenwert 103) EmIE. ) (Schwellen- wert 5,0)
0. 75, erw. !
Betr. 100) wert 8,00 €)

6531014  Pohlheim, St. 102 28 55 6,90€ 6,0 4 neu erfillt
6531015 Rabenau 112 37 135 590€ 53 ja 1 weiterhin nicht erfiillt
6531016  Reiskirchen 105 3,2 175 590€ 53 ja 1 weiterhin nicht erfiillt
6531017  Staufenberg, St. 104 2,8 65 590€ 53 ja 3 weiterhin nicht erfiillt
6531018  Wettenberg 101 2,6 60 6,70€ 41 3 weiterhin nicht erfillt
6532001  ABlar, St. 103 28 100 560€ 47 2 weiterhin nicht erfilllt
6532002  Bischoffen 109 54 1420 550€ 3,2 ja 0  weiterhin nicht erfullt
6532003  Braunfels, St. 103 4,1 75 590€ 2,7 2 weiterhin nicht erfilllt
6532004  Breitscheid 105 4,0 95 550€ 2,3 ja 0  weiterhin nicht erfullt
6532005 Dietzhélztal 109 4,9 -45 k. A. k. A. 0  weiterhin nicht erfilllt
6532006  Dillenburg, St. 107 41 675 5,60 € 4.6 0  weiterhin nicht erfullt
6532007  Driedorf 103 38 25 550€ 2,3 ja 2 weiterhin nicht erfiillt
6532008  Ehringshausen 107 3,3 75 550€ 3,2 ja 1 weiterhin nicht erfiillt
6532009  Eschenburg 105 29 200 k. A. k. A. 1 weiterhin nicht erfiillt
6532010  Greifenstein 107 43 130 550€ 3,2 ja 0  weiterhin nicht erfullt
6532011  Haiger, St. 104 4.6 85 570€ 54 1 weiterhin nicht erfiillt
6532012  Herborn, St. 104 & 100 570€ 38 0 weiterhin nicht erfiillt
6532013  Hohenahr 106 4,0 80 550€ 32 ja 0  weiterhin nicht erfiillt
6532014  Huttenberg 101 39 75 550€ 3,2 ja 2 weiterhin nicht erfullt
6532015 Lahnau 105 36 120 6,60€ 30 0  weiterhin nicht erfilllt
6532016  Leun, St. 105 4,7 50 550€ 3,2 ja 1 weiterhin nicht erfiillt
6532017  Mittenaar 107 51 700 550€ 23 ja 0  weiterhin nicht erfiillt
6532018  Schéffengrund 104 3,7 90 550€ 3,2 ja 0  weiterhin nicht erfullt
6532019  Siegbach 105 34 30 550€ 23 ja 1 weiterhin nicht erfiillt
6532020  Sinn 105 85 140 550€ 2,3 ja 0  weiterhin nicht erfullt
6532021  Solms, St. 104 815 75 550€ 32 ja 1 weiterhin nicht erfiillt
6532022  Waldsolms 106 51 105 550€ 3,2 ja 0  weiterhin nicht erfullt
6532023  Wetzlar, St. 102 38 75 6,90€ 43 2 weiterhin nicht erfiillt
6533001  Beselich 105 5,6 80 530€ 47 ja 0  weiterhin nicht erfullt
6533002 Brechen 109 47 115 530€ 47 ja 0  weiterhin nicht erfilllt
6533003 Bad Camberg, St. 101 43 55 6,60 € 43 2 weiterhin nicht erfullt
6533004 Domburg 109 52 75 530€ 47 ja 1 weiterhin nicht erfiillt
6533005  Elbtal 110 5,6 80 530€ 47 ja 0  weiterhin nicht erfullt
6533006 Elz 105 4.8 80 530€ 47 ja 0  weiterhin nicht erfilllt

48



Indikator

. Neubauinten- Ind@kator .
Indikator sitat i Mittel mlttle_re Ind!kator
Wohnversor- Indikator  2013-2018 in Angeb_t_)tsmle- _mlttlgre : _
gungsquo@e Leerstandsra- Wohneinhei- te fiir Stan- Ml_etprels- Mietpreis- Ar_l_zahl : :
AGS  Name 2(_)18 in te 2018 in v. ten pro 100 dqrdwo_hnung stelgerqu ausw_ertung e_rfullt_er Status |m_VergIe|ch zur letzten
Wohneinhei- H.(Schwel-  zus. Haushal- im Zeitraum ~ 2014-2019in  auf Mittelbe- Teilbedin-  Fortschreibung 2018
ten pro 100 2015 - 2019 in v.H.pa. reichsebene gungen
HH (Schwel- BEE) BlEEie | pro m2 Wil (Schwellen-
lenwert 103) EmIE. ) (Schwellen- wert 5,0)
0. 75, erw. !
Betr. 100) wert 8,00 €)

6533007 Hadamar, St. 101 41 85 560€ 55 2 weiterhin nicht erfllt
6533008 Hiinfelden 106 45 140 530€ 47 ja 0  weiterhin nicht erfiillt
6533009  Limburg a.d.Lahn, Kreisstadt 102 3,7 80 6,30€ 5,0 2 weiterhin nicht erfullt
6533010  Lohnberg 107 6,1 65 530€ 45 ja 1 weiterhin nicht erfiillt
6533011  Mengerskirchen,Marktflecken 107 6,4 60 530€ 45 ja 1 weiterhin nicht erfiillt
6533012  Merenberg 105 49 20 530€ 45 ja 1 weiterhin nicht erfiillt
6533013  Runkel, St. 109 5,2 -2600 530€ 47 ja 0  weiterhin nicht erfullt
6533014  Selters (Taunus) 106 51 -575 530€ 4,7 ja 0  weiterhin nicht erfillt
6533015  Villmar 109 6,0 130 530€ 47 ja 0  weiterhin nicht erfullt
6533016  Waldbrunn (Westerwald) 109 6,4 155 530€ 4,7 ja 0 weiterhin nicht erfllt
6533017  Weilburg, St. 106 6,0 65 5,60 € 3,2 1 weiterhin nicht erfiillt
6533018  Weilmiinster, Marktflecken 109 6,9 100 530€ 45 ja 0  weiterhin nicht erfiillt
6533019  Weinbach 107 59 75 530€ 45 ja 1 weiterhin nicht erfiillt
6534001  Amoneburg, St. 105 52 90 k. A. k. A. 0  weiterhin nicht erfiillt
6534002  Angelburg 105 58 35 k. A. k. A. 1 weiterhin nicht erfiillt
6534003  Bad Endbach 107 43 260 550€ 29 ja 0  weiterhin nicht erfilllt
6534004  Biedenkopf, St. 105 51 425 7,00€ 45 0  weiterhin nicht erfullt
6534005  Breidenbach 107 4,1 -295 k. A. k. A. 0  weiterhin nicht erfilllt
6534006  Colbe 102 31 120 580€ 3,7 ja 1 weiterhin nicht erfiillt
6534007  Dautphetal 104 32 160 k. A. k. A. 0  weiterhin nicht erfiillt
6534008  Ebsdorfergrund 107 3,3 225 580€ 3,7 ja 0  weiterhin nicht erfullt
6534009  Fronhausen 105 32 110 580€ 37 ja 0  weiterhin nicht erfiillt
6534010  Gladenbach, St. 103 3,2 105 550€ 29 ja 1 weiterhin nicht erfiillt
6534011  Kirchhain, St. 106 31 150 6,20€ 33 0  weiterhin nicht erfilllt
6534012  Lahntal 104 2,6 85 580€ 3,7 ja 1 weiterhin nicht erfiillt
6534013 Lohra 108 39 385 550€ 29 ja 0  weiterhin nicht erfiillt
6534014  Marburg, Universitatsstadt 93 2,1 55 8,30€ 24 4 weiterhin erfillt
6534015  Miinchhausen 105 39 4030 580€ 37 ja 0  weiterhin nicht erfiillt
6534016  Neustadt (Hessen), St. 99 54 15 k. A. k. A. 2 weiterhin nicht erfullt
6534017  Rauschenberg, St. 106 43 280 k. A. k. A. 0  weiterhin nicht erfilllt
6534018  Stadtallendorf, St. 100 3,6 40 590€ 55 3 weiterhin nicht erfillt
6534019  Steffenberg 106 25 130 k. A. k. A. 1 weiterhin nicht erfiillt
6534020  Weimar 104 31 95 580€ 3,7 ja 0  weiterhin nicht erfullt
6534021  Wetter (Hessen), St. 107 39 -370 580€ 37 ja 0 weiterhin nicht erfllt
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Indikator

. Neubauinten- Ind!kator .
Indikator sitat i Mittel mlttle_re Ind!kator
Wohnversor- Indikator  2013-2018 in Angeb_t_)tsmle- _mlttlgre : _
gungsquo@e T e sy Ty te fur Stan- Ml_etprels- Mietpreis- Ar_l_zahl : :
AGS  Name 2(_)18 in te 2018in v. ten pro 100 dqrdwo_hnung stelgerqu ausw_ertung e_rfullt_er Status |m_VergIe|ch zur letzten
Wohneinhei- H.(Schwel-  zus. Haushal- im Zeitraum ~ 2014-2019in  auf Mittelbe- Teilbedin-  Fortschreibung 2018
ten pro 100 2015 - 2019 in v.H.pa. reichsebene gungen
HH (Schwel- B BEEMED | pro m2 Wil. (Schwellen-
lenwert 103) EmIE. ) (Schwellen- wert 5,0)
0. 75, erw. !
Betr. 100) wert 8,00 €)

6534022  Wohratal 106 & -35 k. A. k. A. 0 weiterhin nicht erfiillt
6535001  Alsfeld, St. 106 515 135 520€ 2,2 0  weiterhin nicht erfilllt
6535002  Antrifttal 114 6,1 -10 470€ 39 ja 0  weiterhin nicht erfullt
6535003  Feldatal 113 8,6 -30 470 € 39 ja 0  weiterhin nicht erfiillt
6535004  Freiensteinau 113 5,0 495 450€ 6,5 ja 1  weiterhin nicht erfillt
6535005 Gemiinden (Felda) 110 8,2 -45 470€ 39 ja 0 weiterhin nicht erfllt
6535006 ~ Grebenau, St. 112 7,3 255 470€ 39 ja 0  weiterhin nicht erfullt
6535007  Grebenhain 109 7,7 -690 450 € 6,5 ja 1 weiterhin nicht erfiillt
6535008  Herbstein, St. 103 6,6 30 450€ 6,5 ja 3 weiterhin nicht erfillt
6535009  Homberg (Ohm), St. 110 6,6 220 470 € 39 ja 0  weiterhin nicht erfiillt
6535010  Kirtorf, St. 112 8,4 -125 470€ 39 ja 0  weiterhin nicht erfullt
6535011 Lauterbach (Hessen), Kreissta 104 5,6 55 520€ 13 1 weiterhin nicht erfilllt
6535012  Lautertal (Vogelsherg) 107 5,0 -180 450€ 6,5 ja 1  weiterhin nicht erfillt
6535013  Miicke 107 7,0 110 530€ 45 ja 0  weiterhin nicht erfiillt
6535014  Romrod, St. 111 54 -150 470€ 39 ja 0 weiterhin nicht erfullt
6535015  Schlitz, St. 108 73 55 450 € 6,5 ja 2 weiterhin nicht erfiillt
6535016  Schotten, St. 106 7,2 120 530€ 45 ja 0  weiterhin nicht erfullt
6535017  Schwalmtal 109 72 -920 470 € 39 ja 0  weiterhin nicht erfiillt
6535018  Ulrichstein, St. 110 8,3 45 450€ 6,5 ja 2 weiterhin nicht erfullt
6535019  Wartenberg 105 52 95 450 € 6,5 ja 1 weiterhin nicht erfiillt
6611000 Kassel, St. 95 2,2 50 7,00€ 3,6 3 nicht mehr erfllt
6631001  Bad Salzschlirf 105 84 65 470 € 54 ja 2 weiterhin nicht erfiillt
6631002  Burghaun 109 51 315 5,00€ 55 ja 1  weiterhin nicht erfillt
6631003  Dipperz 106 3,0 120 470 € 54 ja 2 weiterhin nicht erfiillt
6631004  Ebersburg 106 49 100 470€ 54 ja 1  weiterhin nicht erfillt
6631005 Ehrenberg (Rhon) 103 4.6 10 470 € 54 ja 3 weiterhin nicht erfiillt
6631006  Eichenzell 104 3,6 85 470€ 54 ja 1  weiterhin nicht erfillt
6631007  Eiterfeld 107 45 205 500€ 55 ja 1 weiterhin nicht erfiillt
6631008  Flieden 107 59 130 470€ 54 ja 1  weiterhin nicht erfillt
6631009  Fulda, St. 100 35 80 6,50€ 55 2 weiterhin nicht erfilllt
6631010  Gersfeld (Rhon), St. 109 73 105 470€ 54 ja 1  weiterhin nicht erfillt
6631011  GroRenliider 107 43 90 470 € 54 ja 1 weiterhin nicht erfiillt
6631012  Hilders 105 6,4 30 470€ 54 ja 2 weiterhin nicht erfullt
6631013  Hofbieber 105 49 70 470 € 54 ja 2 weiterhin nicht erfiillt
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Indikator

. Neubauinten- Ind!kator .
Indikator sitat i Mittel mlttle_re Ind!kator
Wohnversor- Indikator  2013-2018 in Angeb_t_)tsmle- _mlttlgre : _
gungsquote L e te fiir Stan- Mietpreis- Mietpreis- Anzahl
. eerstandsra- Wohneinhei- . . . .
AGS  Name 2(_)18 in te 2018in v. ten pro 100 dqrdwo_hnung stelgerqu ausw_ertung e_rfullt_er Status |m_VergIe|ch zur letzten
Wohneinhei- H.(Schwel-  zus. Haushal- im Zeitraum ~ 2014-2019in  auf Mittelbe- Teilbedin-  Fortschreibung 2018
ten pro 100 lenwert 3,0) te (Schwel- 2015 - 2019 in v.H.pa. reichsebene gungen
HH (Schwel- ' lenwert u. 0 € pro m? Wil. (Schwellen-
lenwert 103) ! (Schwellen- wert 5,0)
0. 75, erw.
Betr. 100) wert 8,00 €)
6631014  Hosenfeld 102 4,2 35 470€ 54 ja 3 weiterhin nicht erfillt
6631015  Hiinfeld, St. 104 4,9 75 490€ 59 2 weiterhin nicht erfilllt
6631016  Kalbach 105 5,0 50 470€ 54 ja 2 weiterhin nicht erfullt
6631017  Kinzell 103 32 75 6,20€ 55 3 weiterhin nicht erfilllt
6631018  Neuhof 104 6,6 50 470€ 54 ja 2 weiterhin nicht erfillt
6631019  Nusttal 103 48 50 500€ 55 ja 3 weiterhin nicht erfiillt
6631020  Petersberg 100 3,8 55 6,80€ 57 3 weiterhin nicht erfilllt
6631021  Poppenhausen (Wasserkuppe) 110 6,0 65 470 € 54 ja 2 weiterhin nicht erfiillt
6631022  Rasdorf 104 4,0 80 5,00€ 55 ja 1  weiterhin nicht erfillt
6631023  Tann (Rhon), St. 111 8,5 65 470€ 54 ja 2 weiterhin nicht erfilllt
6632001  Alheim 107 39 285 k. A. k. A. 0  weiterhin nicht erfullt
6632002 Bad Hersfeld, Kreisstadt 103 4,0 70 4,60€ 35 2 weiterhin nicht erfilllt
6632003  Bebra, St. 104 6,3 40 5,00€ 49 1  weiterhin nicht erfillt
6632004  Breitenbach a. Herzberg 103 57 -70 480€ 37 ja 1 weiterhin nicht erfiillt
6632005 Cornberg 118 7,0 0 k. A. k. A. 0 weiterhin nicht erfullt
6632006  Friedewald 111 55 80 480€ 37 ja 0  weiterhin nicht erfilllt
6632007 Hauneck 106 4,6 425 480€ 3,7 ja 0  weiterhin nicht erfullt
6632008 Haunetal 107 4.6 135 480€ 37 ja 0  weiterhin nicht erfiillt
6632009  Heringen (Werra), St. 113 5,6 -75 470€ 5,2 ja 1  weiterhin nicht erfillt
6632010  Hohenroda 110 51 -125 470 € 52 ja 1 weiterhin nicht erfiillt
6632011  Kirchheim 106 6,7 -40 480€ 3,7 ja 0  weiterhin nicht erfullt
6632012  Ludwigsau 109 4,0 -115 480€ 37 ja 0  weiterhin nicht erfiillt
6632013  Nentershausen 116 8,2 -15 k. A. k. A. 0  weiterhin nicht erfullt
6632014  Neuenstein 107 49 315 480€ 37 ja 0  weiterhin nicht erfiillt
6632015 Niederaula 106 44 150 480€ 3,7 ja 0  weiterhin nicht erfullt
6632016  Philippsthal (Werra) 109 6,5 155 470 € 52 ja 1 weiterhin nicht erfiillt
6632017  Ronshausen 115 58 -15 k. A. k. A. 0  weiterhin nicht erfullt
6632018 Rotenburg a.d. Fulda, St. 99 59 10 510€ 4,0 2 weiterhin nicht erfiillt
6632019  Schenklengsfeld 110 49 -585 480€ 3,7 ja 0  weiterhin nicht erfullt
6632020  Wildeck 108 55 60 470 € 52 ja 2 weiterhin nicht erfiillt
6633001  Ahnatal 104 2,6 80 6,00€ 7,0 2 weiterhin nicht erfullt
6633002  Bad Karlshafen, St. 115 10,0 20 390€ 2,7 1 weiterhin nicht erfilllt
6633003  Baunatal, St. 101 2,7 100 580€ 59 3 weiterhin nicht erfilllt
6633004 Breuna 106 45 110 440 € 6,7 ja 1 weiterhin nicht erfiillt
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Indikator

. Neubauinten- Ind!kator .
Indikator sitat i Mittel mlttle_re Ind!kator
Wohnversor- Indikator  2013-2018 in Angeb_t_)tsmle- _mlttlgre : _
gungsquo@e T e sy Ty te fur Stan- Ml_etprels- Mietpreis- Ar_l_zahl : :
AGS  Name 2(_)18 in te 2018in v. ten pro 100 dqrdwo_hnung stelgerqu ausw_ertung e_rfullt_er Status |m_VergIe|ch zur letzten
Wohneinhei- H.(Schwel-  zus. Haushal- im Zeitraum ~ 2014-2019in  auf Mittelbe- Teilbedin-  Fortschreibung 2018
ten pro 100 2015 - 2019 in v.H.pa. reichsebene gungen
HH (Schwel- B BEEMED | pro m2 Wil. (Schwellen-
lenwert 103) EmIE. ) (Schwellen- wert 5,0)
0. 75, erw. !
Betr. 100) wert 8,00 €)

6633005 Calden 103 41 30 520€ 54 ja 3 weiterhin nicht erfillt
6633006 Bad Emstal 105 52 160 440 € 6,7 ja 1 weiterhin nicht erfiillt
6633007 Espenau 104 4,6 55 520€ 54 ja 2 weiterhin nicht erfullt
6633008  Fuldabriick 101 2,7 45 520€ 54 ja 4 neu erfillt
6633009  Fuldatal 101 34 125 590€ 38 1 weiterhin nicht erfllt
6633010  Grebenstein, St. 108 52 85 520€ 54 ja 1 weiterhin nicht erfiillt
6633011 Habichtswald 108 44 185 520€ 54 ja 1  weiterhin nicht erfillt
6633012 Helsa 109 51 160 520€ 54 ja 1 weiterhin nicht erfiillt
6633013  Hofgeismar, St. 104 4,2 75 5,00€ 49 1  weiterhin nicht erfillt
6633014  Immenhausen, St. 107 51 85 520€ 54 ja 1 weiterhin nicht erfiillt
6633015  Kaufungen 101 2,6 95 6,20€ 3,7 2 nicht mehr erfullt
6633016  Liebenau, St. 110 5,6 -75 k. A. k. A. 0  weiterhin nicht erfilllt
6633017  Lohfelden 99 4,0 40 6,10€ 51 3 weiterhin nicht erfillt
6633018  Naumburg, St. 111 6,5 340 440 € 6,7 ja 1 weiterhin nicht erfiillt
6633019  Nieste 105 5,0 100 520€ 54 ja 1  weiterhin nicht erfillt
6633020  Niestetal 101 36 85 6,60€ 3,6 1 weiterhin nicht erfilllt
6633021  Oberweser 113 6,2 990 k. A. k. A. 0 weiterhin nicht erfiillt
6633022 Reinhardshagen 111 38 -340 520€ 54 ja 1 weiterhin nicht erfiillt
6633023  Schauenburg 103 4,2 75 6,00€ 7.8 3 weiterhin nicht erfilllt
6633024  Sohrewald 109 5,6 -70 520€ 54 ja 1 weiterhin nicht erfiillt
6633025 Trendelburg, St. 109 53 150 k. A. k. A. 0  weiterhin nicht erfullt
6633026  Vellmar, St. 100 2,6 125 6,40€ 43 2 weiterhin nicht erfilllt
6633027  Wahlsburg 104 6,3 250 k. A. k. A. 0  weiterhin nicht erfullt
6633028  Wolfhagen, St. 103 54 45 520€ 5,6 3 weiterhin nicht erfiillt
6633029  Zierenberg, St. 107 54 60 520€ 54 ja 2 weiterhin nicht erfillt
6634001  Borken (Hessen), St. 106 5,0 70 470€ 3,6 ja 1 weiterhin nicht erfillt
6634002  Edermiinde 104 85 155 520€ 54 ja 1  weiterhin nicht erfillt
6634003  Felsberg, St. 104 51 110 490 € 5,0 ja 1 weiterhin nicht erfiillt
6634004  Frielendorf 111 59 165 450€ 35 ja 0  weiterhin nicht erfullt
6634005  Fritzlar, St. 101 35 55 530€ 6,2 3 weiterhin nicht erfilllt
6634006  Gilserberg 110 6,3 -145 450€ 35 ja 0  weiterhin nicht erfullt
6634007  Gudensberg, St. 101 39 65 6,20 € 57 3 weiterhin nicht erfiillt
6634008  Guxhagen 101 3,6 45 520€ 54 ja 3 weiterhin nicht erfilllt
6634009 Homberg (Efze), Kreisstadt 106 57 80 4,60€ 2,2 0 weiterhin nicht erfllt

52



Indikator

. Neubauinten- Ind!kator .
Indikator sitat i Mittel mlttle_re Ind!kator
Wohnversor- Indikator  2013-2018 in Angeb_t_)tsmle- _mlttlgre : _
gungsquo@e T e sy Ty te fur Stan- Ml_etprels- Mietpreis- Ar_l_zahl : :
AGS  Name 2(_)18 in te 2018in v. ten pro 100 dqrdwo_hnung stelgerqu ausw_ertung e_rfullt_er Status |m_VergIe|ch zur letzten
Wohneinhei- H.(Schwel-  zus. Haushal- im Zeitraum ~ 2014-2019in  auf Mittelbe- Teilbedin-  Fortschreibung 2018
ten pro 100 2015 - 2019 in v.H.pa. reichsebene gungen
HH (Schwel- B BEEMED | pro m2 Wil. (Schwellen-
lenwert 103) EmIE. ) (Schwellen- wert 5,0)
0. 75, erw. !
Betr. 100) wert 8,00 €)
6634010 Jesberg 116 79 0 450€ 35 ja 0  weiterhin nicht erfullt
6634011  Knillwald 108 6,8 -50 k. A. k. A. 0  weiterhin nicht erfilllt
6634012  Korle 106 43 125 490€ 5,0 ja 1  weiterhin nicht erfillt
6634013  Malsfeld 107 57 75 490 € 5,0 ja 2 weiterhin nicht erfiillt
6634014  Melsungen, St. 103 4,6 40 530€ 3,7 2 weiterhin nicht erfillt
6634015  Morschen 111 71 -40 490 € 5,0 ja 1 weiterhin nicht erfiillt
6634016  Neuental 109 4,6 -100 470€ 3,6 ja 0  weiterhin nicht erfullt
6634017  Neukirchen, St. 109 73 -330 450 € 85 ja 0  weiterhin nicht erfiillt
6634018  Niedenstein, St. 107 53 90 520€ 54 ja 1  weiterhin nicht erfillt
6634019  Oberaula 107 75 55 450 € 85 ja 1 weiterhin nicht erfiillt
6634020 Ottrau 107 59 -15 450€ 35 ja 0  weiterhin nicht erfullt
6634021  Schrecksbach 112 45 -175 450 € 85 ja 0  weiterhin nicht erfiillt
6634022  Schwalmstadt, St. 104 4.6 80 490 € 37 0 weiterhin nicht erfiillt
6634023  Schwarzenborn, St. 100 11,9 -10 450 € 85 ja 2 weiterhin nicht erfiillt
6634024  Spangenberg, Liebenbachst. 107 51 45 490€ 50 ja 2 weiterhin nicht erfillt
6634025 Wabemn 104 44 60 k. A. k. A. 1 weiterhin nicht erfilllt
6634026  Willingshausen 108 41 120 450€ 35 ja 0  weiterhin nicht erfullt
6634027  Bad Zwesten 104 59 50 470 € 3,6 ja 1 weiterhin nicht erfiillt
6635001  Allendorf (Eder) 105 31 180 520€ 38 ja 0  weiterhin nicht erfullt
6635002  Bad Arolsen, St. 104 52 70 430€ 43 ja 1 weiterhin nicht erfiillt
6635003 Bad Wildungen, St. 105 58 70 490€ 438 1  weiterhin nicht erfillt
6635004  Battenberg (Eder), St. 108 49 120 520€ 38 ja 0  weiterhin nicht erfiillt
6635005  Bromskirchen 103 6,2 15 520€ 38 ja 2 weiterhin nicht erfullt
6635006 Burgwald 106 47 85 510€ 3,6 ja 0  weiterhin nicht erfiillt
6635007 Diemelsee 109 5,0 190 450€ 4,0 ja 0  weiterhin nicht erfullt
6635008 Diemelstadt, St. 106 47 75 430€ 43 ja 1 weiterhin nicht erfiillt
6635009  Edertal 108 6,6 240 k. A. k. A. 0 weiterhin nicht erfiillt
6635010  Frankenau, St. 111 39 125 510€ 3,6 ja 0  weiterhin nicht erfiillt
6635011  Frankenberg (Eder), St. 106 39 200 510€ 3,6 ja 0  weiterhin nicht erfullt
6635012  Gemiinden (Wohra), St. 110 57 -425 510€ 3,6 ja 0 weiterhin nicht erfllt
6635013  Haina (Kloster) 114 3,8 -840 510€ 3,6 ja 0  weiterhin nicht erfullt
6635014  Hatzfeld (Eder), St. 107 59 100 520€ 38 ja 0 weiterhin nicht erfllt
6635015  Korbach, Krst. 104 4,2 45 510€ 43 1 weiterhin nicht erfllt
6635016  Lichtenfels, St. 107 6,1 90 450 € 4,0 ja 0  weiterhin nicht erfilllt
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Indikator

. Neubauinten- Ind!kator .
Indikator sitat i Mittel mlttle_re Ind!kator
Wohnversor- Indikator  2013-2018 in Angeb_t_)tsmle- _mlttlgre : _
gungsquo@e T e sy e te fur Stan- Ml_etprels- Mietpreis- Ar_l_zahl : :
AGS  Name 2(_)18 in te 2018in V. ten pro 100 dqrdwo_hnung stelgerqu ausw_ertung e_rfullt_er Status |m_VergIe|ch zur letzten
Wohneinhei- H.(Schwel-  zus. Haushal- im Zeitraum ~ 2014-2019in  auf Mittelbe- Teilbedin-  Fortschreibung 2018
ten pro 100 2015 - 2019 in v.H.pa. reichsebene gungen
HH (Schwel- B BEEMED | pro m2 Wil. (Schwellen-
lenwert 103) IS, (Schwellen- wert 5,0)
0. 75, erw. !
Betr. 100) wert 8,00 €)
6635017  Rosenthal, St. 109 41 55 510€ 3,6 ja 1  weiterhin nicht erfillt
6635018  Twistetal 107 42 -430 450 € 4,0 ja 0  weiterhin nicht erfiillt
6635019  Vohl 110 57 345 450€ 4,0 ja 0  weiterhin nicht erfullt
6635020  Volkmarsen, St. 102 58 55 430€ 43 ja 2 weiterhin nicht erfiillt
6635021  Waldeck, St. 106 6,2 45 480€ 6,2 2 weiterhin nicht erfllt
6635022  Willingen (Upland) 87 47 40 450 € 4,0 ja 2 weiterhin nicht erfiillt
6636001 Bad Sooden-Allendorf, St. 105 71 10 490€ 18 1 weiterhin nicht erfllt
6636002 Berkatal 120 6,6 5 430€ 1,6 ja 0  weiterhin nicht erfiillt
6636003  Eschwege, Kreisstadt 108 74 50 480€ 29 1  weiterhin nicht erfillt
6636004  GroRalmerode, St. 114 6,6 -15 k. A. k. A. 0  weiterhin nicht erfilllt
6636005 Herleshausen 111 6,5 -105 k. A. k. A. 0 weiterhin nicht erfiillt
6636006 Hessisch Lichtenau, St. 106 5,0 50 480€ 4,6 1 weiterhin nicht erfilllt
6636007  Meinhard 111 55 =55 430€ 1,6 ja 0  weiterhin nicht erfullt
6636008  MeiRner 112 7,0 -5 430€ 1,6 ja 0  weiterhin nicht erfiillt
6636009  Neu-Eichenberg 109 8,5 85 k. A. k. A. 0 weiterhin nicht erfullt
6636010 Ringgau 112 6,5 -25 430€ 1,6 ja 0  weiterhin nicht erfilllt
6636011  Sontra, St. 110 8,8 0 410€ 2,2 1 weiterhin nicht erfllt
6636012  Waldkappel, St. 113 6,5 -25 430€ 1,6 ja 0  weiterhin nicht erfiillt
6636013  Wanfried, St. 109 75 -390 430€ 1,6 ja 0  weiterhin nicht erfullt
6636014  Wehretal 107 4.6 270 430€ 1,6 ja 0  weiterhin nicht erfilllt
6636015  WeiRenborn 120 )& 0 430€ 1,6 ja 0  weiterhin nicht erfullt
6636016  Witzenhausen, St. 103 5 20 510€ 33 2 weiterhin nicht erfilllt

Quelle: Eigene Berechnungen
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Anhang B - Gemeindeteile

Tabelle 18: Untersuchung von Gemeindeteilen — Darmstadt

Darmstadt

Gesamtstadt
Arheilgen
Bessungen
Eberstadt
Kranichstein
Mitte
Nord
Ost
West
Wixhausen

Quelle: Eigene Berechnung, Datenbasis: IDN Immodaten GmbH
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2014

2020
104
367
262
243
196
161
184
195

59

Anzahl Falle in der Stichprobe

2015

1359
86
228
153
139
144
115
134
110
30

2016

1146
56
241
137
116
133
105
113
124
17

2017

925
47
195
121
120
115
91
111
104
20

2018

935
30
228
118
153
97
61
97
92
15

2019

1155
42
371
160
136
104
78
140
115
13

2014

9,00€
8,60€
9,30€
7,30€
8,00€
9,60€
8,90 €
9,80€
8,00€

Mittelwert der Standardangebotsmiete

2015

9,50 €
9,40€
9,70€
7,30€
8,70€
9,80€
9,20€
10,60 €
880€

in € pro m2 Wfl.
2016 2017
10,10€ 1050€
9,60 € 990 €
1030€ 10,90€
780€ 810€
9,00 € 9,60 €
1060€ 1160€
10,00€ 9,30 €
1080€ 11,30€
8,90 € 9,70 €

2018

10,80€
10,70€
1120€
8.80€
10,00€
12,00€
10,80€
11,30€
9.80€

2019

11,30€
10,70 €
1150€
9,60 €
10,00 €
12,00 €
10,80 €
12,20 €
10,20 €

Mittelwert Preissteige-
rung
2014-2019

4,7%
4,5%
4,3%
5,6%
4,6%
4,6%
3,9%
4,5%
5,0%

Mittelwert Miete
2015-2019

10,40€
10,10€
10,70€
8,30€
9,50 €
1120€
10,00€
1120€
9,50 €

Preiswachstum der Standar-

dangebotsmiete

unter 3,5 %

Mittelwert der Standardan-
gebotsmiete unter gesamt-

stadtischen Mittelwert

Ausnahme nach Indikatoren

gerechtfertigt

Ausnahme in der Fort-
schreibung 20158



Tabelle 19: Untersuchung von Gemeindeteilen — Frankfurt am Main

Frankfurt am Main

Gesamtstadt
Altstadt
Bahnhofsviertel
Bergen-Enkheim
Berkersheim
Bockenheim
Bonames
Bornheim
Dornbusch
Eckenheim
Eschersheim
Fechenheim
Flughafen
Frankfurter Berg
Gallusviertel
Ginnheim
Griesheim
Gutleutviertel
Harheim
Hausen
Heddernheim
Hochst
Innenstadt
Kalbach-Riedberg
Nied
Nieder-Erlenbach
Nieder-Eschbach
Niederrad
Niederursel
Nordend-Ost
Nordend-West
Oberrad

56

2014

12968
576
165
260

23
912
47
363
326
54
131
142

268
611
264
293
434
38

32

36

271
114
78

142
23

290
183
183
461
237
712

Anzahl Félle in der Stichprobe

2015

13141
616
171
252

26
1073
50
315
327
57
160
180
6
164
668
264
264
519
40
60
73
238
112
152
112
33
221
221
175
427
282
633

2016

10493
Sils
124
206

20
754
48
248
269
67
173
136
4
107
596
247
188
268
32
42
67
175
122
125
98
21
160
201
148
326
311
725

2017

9456
459
149
180

17
707
32
250
236
43
151
111

106
464
187
171
261
29
33
55
167
108
96
102
27
148
243
135
316
242
613

2018

7773
369
117
175

21
549
39
172
196
33
130
113

93
443
136
158
194

34

39

36
128

96

86

83

25
133
274

97
232
174
523

2019

8243
366
132
182

22
577
52
210
192
47
103
151
5
102
424
180
171
231
31
40
50
108
125
128
88
20
144
177
135
266
210
608

2014

10,70 €
1250€
1330€
8,90€

10,60 €
9,40€
11,70€
1150€
9,80€
11,00€
9,00€

10,70€
9,80€
1150€
9,50 €
1220€
8,00€
10,90 €
10,10€
830€
12,10€
880€
9,60 €

8,70€
10,20€
9,80€
1180€
12,70€
9,10€

Mittelwert der Standardangebotsmiete

2015

11,30€
13,10€
1340€
9,10€

1120€
10,10€
12,10€
11,10€
1080€
1150€
9,30€

10,90 €
10,20€
1160€
9,60 €
1240€
8,70€
10,60 €
1080€
8,60 €
11,60€
920€
9,80€

8,90 €
10,70€
9,70€
1240€
12,40€
920€

in € pro m2 Wfl.
2016 2017
1160€  12,10€
1420€  1450€
1330€  1440€
950€ 9,60€
1160€  12,40€
9,90€ 10,70€
12,10€  12,90€
1140€  12,10€
1120€  1140€
1220€  12,60€
9,30€ 9,90€
11,00€  1180€
1120€  1130€
1180€  1230€
1050€  10,60€
1290€  1280€
8,90 € 9,60€
1100€  1130€
1130€  11,60€
9,10€ 9,40€
11,70€  12,10€
9,90€ 1120€
10,10€  11,10€
10,00€  10,00€
1130€  1140€
1020€  10,70€
1240€  1320€
13,00€  1340€
9.80€ 10,00€

2018

12,50 €
1530€
14,60 €
10,60 €

13,10€
10,70€
1430€
1290€
1240€
12,40€
11,00€

1180€
12,10€
1250 €
11,60€
13,50 €
9,60 €
13,00€
1180€
10,30€
1410€
10,40€
1120€

9,90€
1180€
1150€
1380€
1450 €
10,40€

2019

13,00€
1530€
16,30€
10,60 €

13,90€
10,70€
1430€
1390€
1240€
1340€
11,00€

1180€
12,10€
13,70€
11,60€
1410€
9,60 €
13,00€
12,50 €
10,30€
1520€
1120€
12,50 €

10,90 €
12,30 €
11,50 €
1420 €
16,10 €
11,10€

Mittelwert Preissteige-
rung
2014-2019

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

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

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

4,6%
3,8%
3,3%
3,8%
4,9%
4,1%

Mittelwert Miete
2015-2019

12,10€
1450 €
14,40€

9,90€

1240€
10,40€
13,10€
1230€
1160€
12,40€
10,10€

11,50 €
11,40 €
12,40 €
10,80 €
1310 €

9,30 €
11,80 €
11,60 €

9,50 €
12,90 €
10,40 €
10,90 €

9,90€
1150€
10,70€
1320€
1390€
10,10€

Preiswachstum der Standar-

dangebotsmiete

ja

ja

unter 3,5 %

Mittelwert der Standardange-
botsmiete unter gesamtstad-

ja

ja

tischen Mittelwert

Ausnahme nach Indikatoren
gerechtfertigt

ja

Ausnahme in der Fortschrei-
bung 20158

ja

ja



Frankfurt am Main

Gesamtstadt
Ostend
Praunheim
Preungesheim
Riederwald
Roédelheim
Sachsenh.-Nord
Sachsenh.-Sud
Schwanheim
Seckbach
Sindlingen
Sossenheim
Unterliederbach
Westend-Nord
Westend-Sid
Zeilsheim

2014

12968
439
194
221

4
253
299
621
160
191

72

144
91
423
551
42

Anzahl Félle in der Stichprobe

2015

13141
500
181
209

2
247
436
608
181
176

60
126
86
351
618
62

2016

10493
433
132
232

4
204
292
398
137
150

26
96
92
267
488
45

2017

9456
494
140
158

241
262
379
124
123
49
83
66
218
398
50

2018

7773
328
73
135
9
138
205
298
104
80
27
74
49
186
376
40

2019

8243
370
130

95
2
200
234
333
109
96
30
59
56
144
295
53

Quelle: Eigene Berechnung, Datenbasis: IDN Immodaten GmbH
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2014

10,70 €
1190€
9,90 €
9,40 €

9,70€
10,90 €
1150 €
8,90 €
10,30 €
820 €
8,80€
750 €
14,10€
13,70 €
8,30€

Mittelwert der Standardangebotsmiete

2015

11,30€
12,90 €
10,20€
9,80€

9,80€
1130€
1150 €
8,90 €
10,00 €
830€
9,50 €
790 €
1420 €
14,00 €
8,80€

in € pro m2 Wfl.
2016 2017
1160€  1210€
12,60€ 13,30€
1020€  10,80€
10,80 € 10,80 €
10,30€ 1140€
1140€  12,00€
12,10€ 12,10€
9,80 € 9,80 €
10,50 € 10,80 €
9,10€ 8,60 €
9,60 € 10,60 €
850€ 890 €
1440 € 1540€
1450€  1510€
9,60 € 990 €

2018

1250 €
13,10€
11,60 €
11,20€

11,40 €
13,00 €
14,00 €
10,90 €
12,00 €
9,30 €
10,10 €
9,90 €
16,50 €
16,10 €
9,50€

2019

13,00 €
14,40 €
11,60 €
11,70 €

12,60 €
13,80 €
14,00 €
10,90 €
12,00 €
9,80 €
10,60 €
9,90 €
16,50 €
16,60 €
10,30 €

Mittelwert Preissteige-
rung
2014-2019

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

5,4%
4,8%
4,0%
41%
3,1%
3,6%
3,8%
5,7%
3,2
3,9%
4,4%

Mittelwert Miete
2015-2019

12,10 €
13,30 €
10,90 €
10,90 €

11,10€
12,30 €
12,70 €
10,10 €
11,10€

9,00 €
10,10 €

9,00 €
15,40 €
1530 €

9,60€

Preiswachstum der Standar-

dangebotsmiete

unter 3,5 %

Mittelwert der Standardange-
botsmiete unter gesamtstad-

tischen Mittelwert

Ausnahme nach Indikatoren
gerechtfertigt

a

Ausnahme in der Fortschrei-
bung 20158

a

ja



Tabelle 20: Untersuchung von Gemeindeteilen — Offenbach am Main

— 472 315 230 259 7,80 € 8,20 € 8,50 (3 9,10 (3 9,90 € 9,90 € 4, 9% 8 70€

| Birgel 503 375 359 288 276 337 790€ 820€  880€ 910€  980€ 10206  52% 8,76 € ja

| nnenstadt 232 221 181 180 166 121 780€ 870€ 880€ 910€  980€ 1020€  55% 8,84€ ja

~ Kaiserlei 0 0 0 0 0 0

© lauterborn 80 75 71 40 28 41 840€  900€ 990€ 980€ 960€ 11106  57% 9,34¢€

| Rosenhdhe 24 29 1 12 12 14

" Rumpenheim 53 42 29 28 37 26 820€  820€ 960€ 960€  960€  960¢€ 32%  904€ ja ja ja
| Tempelsee = 22 20 19 16 15 15

. Waldheim 41 50 39 7 7 7

Quelle: Eigene Berechnung, Datenbasis: IDN Immodaten GmbH



Tabelle 21: Untersuchung von Gemeindeteilen — Wiesbaden

Wiesbaden

Gesamtstadt
Auringen
Biebrich
Bierstadt
Breckenheim
Delkenheim
Dotzheim
Erbenheim
Frauenstein
Hessloch
Igstadt
Klarenthal
Kloppenheim
M.-Améneburg
Mainz-Kastel
Mainz-Kostheim
Medenbach
Naurod
Nordenstadt
Rambach
Schierstein
Sonnenberg

Quelle: Eigene Berechnung, Datenbasis: IDN Immodaten GmbH
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2014

4751
32
1427
729
27
29
1318
202
132
124
22
0
14
0
232
150
45
65
81
33
84
1069

Anzahl Félle in der Stichprobe

2015

3588
22
1077
558
39
36
939
181
92
89
17

15

183
120
33
45
61
25
48
772

2016

2721
24
901
426
33
45
713
132
59
63
22
0
10
0
138
85
33
46
54
23
69
622

2017

2116
19
752
415
20
20
670
112
47
55
12
0
8
0
107
66
26
35
61
19
89
600

2018

2315

757
426
18
20
634
134
80
98

o o

124
81
32
31
56
12
66

569

2019

2146
13
719
445
20
22
583
115

124
16
14
66
15
49

523

2014

8,60 €

8,70€
9,30 €

8,60 €
8,50 €
8,70 €
8,00 €

8,50 €
810€
6,90 €
830€
7,60€

9,20 €
9,20 €

Mittelwert der Standardangebotsmiete

2015

8,90 €

880¢€
9,70 €

8,90 €
8,60 €
9,10€
8,60 €

8.80€
8,60 €
8,30€
9,00€
820€

980 €
9,50 €

in € pro m? Wfl.

2016 2017
9,20€ 9,60€
9,10€ 950€
1020€ 10,20€
9,30€ 9,70€
8,90 € 9,60 €
9,00€ 950€
9,60 € 9,60 €
920€ 9,20€
8,90 € 9,40€
830€ 830€
9,10€ 880€
8,60 € 9,00€
1060€ 11,10€
980€ 10,10€

2018

10,00€

10,10 €
10,50 €

9,90 €
9,80 €
9,90 €
9,20 €

9,90€
9,50 €
830€
9,30€
9,00€

11,10€
10,70 €

2019

10,20€

10,40 €
10,80 €

9,90 €
10,10€
10,50 €
9,60 €

9,90€
10,40€
8,30€
10,50 €
9.80€

11,10€
10,70 €

Mittelwert Preissteige-
rung
2014-2019

3,5%

3,6%
3,0%

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

3,1%
5,1%
3,8%
4,8%
5,2%

3,8%
3,1%

Mittelwert Miete
2015-2019

9,60 €

9,60 €
10,30 €

9,50 €
9,40 €
9,60 €
9,30 €

9,40 €
940€
8,30€
9,30€
8,90 €

10,70 €
10,20 €

Preiswachstum der Standar-

dangebotsmiete

ja

unter 3,5 %

Mittelwert der Standardan-
gebotsmiete unter gesamt-

ja

ja

stadtischen Mittelwert

Ausnahme nach Indikatoren
gerechtfertigt

Ausnahme in der Fortschrei-
bung 20158

ja



Tabelle 22: Untersuchung von Gemeindeteilen — Bad Homburg v. d. Hohe

_ 119 930€ 9606 970€ 1110€ 11,10€ 11,106  36% 10,50€ ja
~ Gonzenheim 178 147 57 1 33 2 1050€ 1050€ 1050€ 1050€ 1050€ 1050€  00%  1050€  ja

 Kidof 7 74 47 0 33 32 910€ 920€ 960€ 1030€ 1090€ 1030€  25% 10106  ja ja ia ja
 OberErlenbach 65 20 17 17 19 19 ja
| OberEschbach 223 165 128 92 116 8  890€ 930€ 970€ 1050€ 1060€ 1140€  51%  1030€ ja ja

Quelle: Eigene Berechnung, Datenbasis: IDN Immodaten GmbH

60



61



Stadt Burstadt

Beschlussvorlage Vorlage-Nr: XIX/BA/0082
Status: offentlich

vom/der AZ: Bauamt Li/pf

Bauamt Datum: 03.02.2022
Verfasser: Frank Lindemann
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09.02.2022  Ausschuss fur Bau- und Stadtentwicklung

Sachverhalt:
Als Anlage beigefligt ist der im Betreff genannte Antrag der SPD-Fraktion.
Ebenfalls beigefligt ist die Stellungnahme der Verwaltung zu diesem Antrag.

Entsprechend der Ausflihrungen in der Stellungnahme. empfiehlt die Verwaltung, den Antrag
abzulehnen.

gez.Frank Lindemann
Leiter des Stadtbauamtes

Anlage/n:
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Seite: 1/1




Biirstadt

Wﬂ Sozialdemokratische Partei Deutschlands
Stadtverordnetenfraktion Blirstadt

SPD Soziale Politik Fraktionsvorsitzender: Lothar Ohl
fur alle. Kontakt: I-ohl@t-online.de

SPD-Fraktion Blirstadt

An den Stadtverordnetenvorsteher

Franz Siegl

Rathausstralle 2

68642 Burstadt 3. Februar 2022

Antrag: Abweichungsverfahren im Regionalplan — Tausch der Wohnbauflache ,,Freizeit-
kickergelande* mit dem bisher nicht vorgesehenen Geldnde ,,Sonneneck" .

Sehr geehrte Herr Stadtverordnetenvorsteher,
sehr geehrte Damen und Herren,

im aktuellen Regionalplan Hessen Sid und dem Flachennutzungsplan (FNP) sind im Verlauf der
Jahre deutliche Diskrepanzen aufgetreten.

So ist z.B. die Ausweisung von Wohnbauflachen im FNP bei dem Gebiet ,Langgewann® mit ca.
61.000 gm, mit Ausnahme der bereits genehmigten Flache von 50.000 gm, nicht und auch keine
weitere Wohnbauflache vorgesehen.

Im Bereich ,Zwerchhaag Il ist diese Flache mit ca. 4 Hektar anzusehen und bisher in keinem der
beiden Planwerke ausgewiesen. Die damaligen Aussagen der Grobkoérnigkeit ergaben, dass Gebie-
te unter 5 Hektar planerisch nicht im Regionalplan erscheinen. Somit vermutlich nur textlich zu ent-
schlusseln sind.

Das Gebiet ,Freizeitkickergelande” umfasst ca. 30.000 gm inkl. Dirtparc und Basketballfeld. Laut
den bisher geduRerten Fraktionsmeinungen in der Stadtverordnetenversammlung soll mehrheitlich
dieses Gelande nicht wie im Regionalplan vorgesehen einer Bebauung zugefihrt werden. Im FNP
ist hier noch keine Bebauung ausgewiesen. Es macht aus unserer Sicht Sinn dieses Gebiet in ei-
nem Abweichungsverfahren gegentiber der Weiterfihrung des Baugebietes ,Sonneneck” zu tau-
schen.


mailto:l-ohl@t-online.de

Biirstadt

Wﬂ Sozialdemokratische Partei Deutschlands
Stadtverordnetenfraktion Biirstadt

PD Soziale Politik Fraktionsvorsitzender: Lothar Ohl
fur alle. Kontakt: I-ohl@t-online.de

Wir beantragen von daher die aufgefuhrten Bereiche mit dem Regierungsprasidium zu erértern und
der Stadt ggfis. die auch bereits bisher zugesagten Entwicklungen in den einzelnen Gebieten zu er-
moglichen. AuRerdem sollte vordringlich geklart werden, ob ein Abweichungsverfahren Tausch des
.Freizeitkickergelandes“ mit einer Weiterentwicklung im ,Sonneneck” mdéglich ist und welche Vor-
aussetzungen durch die Stadt Burstadt zu erbringen sind.

Die Stadt Burstadt darf selbstverstandlich gegentber dem Regierungsprasidium und der Regional-
versammlung auch sehr deutlich die alternativen Anstrengungen zur Wohnraumschaffung im inner-
ortlichen Bereich anfuihren. Die Beseitigung der Industriebrachen OLI II, den Raiffeisenhallen und
auch die bereits in B-Planverfahren aktivierten Innenstadtentwicklungsgebieten. Es muss also deut-
lich gemacht werden, dass diese 0.g. Forderungen nicht eine einseitige Entwicklung von Neubau-
gebieten auf bisher landschaftlich genutzten Flachen darstellt.

Wir bitten um Beratung und entsprechender Vorlage im zustandigen Ausschuss.

Finanzielle Auswirkungen: Keine

Mit freundlichen GriiRen
SPD-Fraktion Burstadt
Lothar Ohl


mailto:l-ohl@t-online.de

Antrag der SPD-Fraktion vom 16.01.22
Abweichungsverfahren Regionalplan / ,,Freizeitkickergelande*
Stellungnahme der Verwaltung

Mit Antrag vom 16.01.22 (Kopie als Anlage) will die SPD-Fraktion ein Abweichungs-
verfahren vom Regionalplan initiieren, um letztlich die im Regionalplan als ,Sied-
lungsflache Bestand“ dargestellte Flache des Freizeitkickergelandes zur Ermogli-
chung anderer Gebietsentwicklungen aufzugeben bzw. als Tausch anzubieten — dies
vor dem Hintergrund, dass die im aktuellen Regionalplan Sidhessen 2010 fur
Blrstadt angegebenen Flachen-Kontingente erschopft sind.

1. Fachliche Aspekte:

Der Regionalplan Stidhessen weist im Kartenteil verschiedene Vorranggebiet und
Vorbehaltsgebiete aus. Fur den Siedlungsbereich gibt es die Darstellung von ,Vor-
ranggebieten Siedlung“ sowie ,Vorranggebieten Industrie und Gewerbe*, jeweils in
der Differenzierung Bestand/Planung. Das Freizeitkickergelande ist zutreffend als
,vorranggebiet Siedlung® dargestellt, denn es wird als Sportflache sowie durch den
Standort eines Lebensmittelmarktes entsprechend genutzt. Die Darstellung von ,Vor-
ranggebiet Siedlung® ist auch auf allen anderen stadtischen Grin-, Sport- und Frei-
zeitflachen dargestellt. Der Regionalplan sieht hier keine Unterscheidung von Wohn-
bauflachen, Sonderbauflachen, gemischten Bauflachen, Grinflachen, Sportflachen
oder Freizeitflachen vor. Alle Flachennutzungen im Siedlungsverbund sind als ,Vor-
ranggebiet Siedlung“ dargestellt, sofern es sich nicht um gréRere zusammenhangen-
de Gewerbeflachen handelt, die dann entsprechend als ,Vorranggebiet Industrie und
Gewerbe" dargestellt sind.

Unabhangig von formalen Aspekten ist im Zuge eines regionalplanerischen Zielab-
weichungs- oder Anderungsverfahrens durch die Stadt zu entscheiden, welche ,Er-
satzdarstellung” flr das Freizeitkickergelande dann klnftig gelten soll. Zur Auswahl
stehen hier:

e Vorbehaltsgebiet flr Landwirtschaft oder Forstwirtschaft
e Vorranggebiet fur Landwirtschaft oder Forstwirtschaft
e Vorranggebiet fur Natur und Landschaft

Diese Darstellungen kdnnen mit den Darstellungen ,Regionaler Griinzug“ und ,Vor-
behaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen® Uberlagert werden.

Seitens der Regionalversammlung wtirde im Falle eines Flachentausch voraussicht-
lich eine Darstellung entsprechend der bisherigen Darstellung an der , Tauschflache”
bevorzug. Fur den Fall einer Erweiterung im Bereich ,Sonneneck VI*, ,Langgewann
[l und ,Zwerchhaag I1“ ware das jeweils die Darstellung eines ,Vorranggebiets fur
Landwirtschaft* Gberlagert von den Darstellungen ,Regionaler Griinzug“ und ,Vorbe-
haltsgebiet fur besondere Klimafunktionen®.



Parallel zu einer Anderung der Darstellung des Regionalplans ware der Flachennut-
zungsplan zu andern und die Stadt misste gegenuber der Regionalversammlung zu-
dem eine zeitliche Vorstellung flr den Rickbau des Freizeitkickergelandes und die
Zufuhrung der Flache in die Landwirtschaftliche Bewirtschaftung darlegen. Es ist da-
von auszugehen, dass die Landwirtschaftsnutzung auf der Flache zeitgleich mit der
Inanspruchnahme der Ackerflachen im Bereich der ,Tauschflache® zu erfolgen hat.

Ein Fortbestand der Freizeit- und Sportnutzung auf der Flache des Freizeitkickerge-
landes ist im Tauschfall nicht moglich. Selbst eine Nutzung durch Kleingarten ist im
Siedlungsanschluss als ,Vorranggebiet Siedlung® darzustellen und kann daher keine
Grundlage fir die Ricknahme der Darstellung als Siedlungsflache sein.

Im Bereich des Freizeitkickergelandes ist eine Landwirtschaftsnutzung ausschlieflich
auf den im stadtischen Eigentum stehenden Flachen moglich. Die Flache des Le-
bensmittelmarktes sowie die private Gartenflache in der Stidwestecke des Gelandes
kénnen nicht aus der Darstellung ,Vorranggebiet Siedlung“ entlassen werden. Bei
Aufgabe der Sport- und Freizeitnutzung kann eine Flache von ca. 3,6 ha einer land-
wirtschaftlichen Nutzung zugefuhrt werden.

2. Formale Aspekte:

Die Stadt Burstadst ist nicht Tragerin der Planungshoheit des Regionalplans, kann al-
so nur Antrage fur eine Zielabweichung sowie Antrage zur Berucksichtigung der stad-
tischen Entwicklungswunsche im Rahmen der Fortschreibung des Regionalplans
stellen. Ein durch die Stadt indiziertes Anderungsverfahren ist nicht moglich.

Wie aus den friheren Stellungnahmen zur Fortschreibung des Regionalplans ersicht-
lich werden die ,Anderungswiinsche* der Kommunen in der Regel mit regionalfachli-
cher Begrundung zurickgewiesen, denn die zustandige Planungsabteilung bewertet
entsprechende Flachenwilnscht aus dem Blickwinkel ihrer Belange und hier durfte ei-
ne Siedlungsflache im Bereich des Freizeitkickergelandes in einer regionalplaneri-
schen Alternativenprifung gegen eine Entwicklung stdlich Sonneneck schon auf-
grund der bestehenden Nutzungen die erheblich guinstigere Variante sein. Es ist
nicht davon auszugehen, dass seitens der Regionalversammlung einem entspre-
chenden Anderungsantrag im Rahmen der aktuell laufenden Planung zur Fortschrei-
bung des Regionalplans stattgegeben wird.

Es bleibt nach Einschatzung der Verwaltung daher allenfalls der Weg uber ein forma-
les Zielabweichungsverfahren fur den gewlunschten Flachentausch. Auch hier ist
nach Einschatzung der Stadt jedoch nicht von einem positiven Votum der Regional-
versammlung auszugehen, da die genannten Aspekte zu deutlich gegen den Tausch
sprechen.

Ein Flachentausch unter vollstandiger Aufgabe der bisherigen Sport- und Freizeitnut-
zungen erscheint aus Verwaltungssicht auch nicht sinnvoll. Zudem ist die mogliche
»1auschflache® mit nur 3,6 ha kleiner als die ,Darstellungsgrenze” des Regionalplans
bzw. die Ubliche Flachengrenze der Raumbedeutsamkeit.



Der zeitliche ,Zielhorizont“ des Regionalplans Stidhessen 2010 lag im Jahr 2020 und
ist damit bereits Uberschritten. Der Regionalplan gilt jedoch formal bis zur Rechts-
wirksamkeit des Folgeplans weiter. Mit diesem Folgeplan ist nach Auskunft des Re-
gierungsprasidiums erst ca. 2025 zu rechnen. Um die kommunale Flachenentwick-
lung in diesem Zeitraum von 2020 bis 2025 nicht vollstandig einzuschranken, werden
seitens des Regierungsprasidiums Erweiterungen des Flachenkontingents im Rah-
men eines Extrapolierens des geltenden Tabellenwerts sowie flachige Erweiterungen
zumindest wohlwollend gepruft und insbesondere bei Darstellungen unter der Gren-
ze der Raumbedeutsamkeit ggf. auch ohne Zielabweichungsverfahren mitgetragen.
Dies ist aber immer im konkreten Einzelfall abzustimmen. Je hoher die regionalplane-
rischen Widerstande (z.B. Vorrang Natur und Landschaft, Vorrang Landwirtschaft),
desto schwieriger die Durchsetzung der Planung ohne Zielabweichungsverfahren.
Voraussetzung flr eine wohlwollende Prifung entsprechender kommunaler Planun-
gen durch das Regierungsprasidium und letztlich die Regionalversammlung ist
selbstverstandlich, dass die im Regionalplan zeichnerisch dargestellten Vorrangge-
biete Siedlung — Planung” bereits ausgeschopft sind. Das ist in Burstadt aktuell noch
nicht der Fall. Hier ist im Regionalplan noch die Flache ,Nordlich des Bibliser Pfads*
als Siedlungszuwachsflache dargestellt, die somit vorrangig zu entwickeln ware. Zu-
mindest mussen hier wesentliche Fortschritte eines Bauleitplanverfahrens fir das
Regierungsprasidium erkennbar sein, bevor anderweitige Entwicklungen

Alle Ubrigen Zuwachsflachen des Regionalplans sind in Burstadt ausgeschopft, so
dass auf Grundlage eines stadtischen Aufstellungsbeschlusses flr Flachen z.B. im
Bereich ,Langgewann 1%, ,Zwerchhaag II“ oder ,Sonneneck VI eine kommunale Pla-
nung sowie Abstimmung mit dem Regierungsprasidium eingeleitet werden konnte.
Eine Zuricknahme der Siedlungsdarstellung im Bereich des Freizeitkickergelandes
ist hierfir nicht erforderlich. Allerdings muss sich die Stadt Gedenken zur Innenent-
wicklung auch im Bereich ihrer Freizeitflachen machen.

Eine Entwicklung von Teilflachen des Freizeitkickergelandes zu Bauflache ware ohne
regionalplanerische Zielabweichung moglich und konnte somit erheblich schneller
umgesetzt werden als jede Alternativentwicklung.

FUr den Fall einer Mehrheitsposition zum Flachentausch ware ein Aufstellungsbe-
schluss fir die entsprechende Anderung des Flachennutzungsplans zu fassen und
auf der Grundlage eine stadtische Planung auszuarbeiten, die dann mit dem Regie-
rungsprasidium abzustimmen ware und auf entsprechender Grundlage dann die Be-
rucksichtigung im Regionalplan 2025 anzustreben oder ein Zielabweichungsverfah-
ren einzuleiten ware.

Die Ziele Z.3.4.1-3 und Z.3.4.1-4 des Regionalplans Stdhessen 2010 ist wie folgt for-
muliert:

Z.3.4.1-3 Die bauleitplanerische Ausweisung von Wohn-, gemischten Bauflachen und
Sonderbauflachen sowie dazugehdérenden kleineren gewerblichen Bauflachen hat in-
nerhalb der in der Karte ausgewiesenen "Vorranggebiete Siedlung, Bestand und Pla-
nung" stattzufinden. Die "Vorranggebiete Siedlung, Bestand und Planung" bein-
halten auch Kleingartenanlagen, Grunflachen, Verkehrsflachen und Flachen fiir
sonstige Infrastruktureinrichtungen (u. a.). Diese Flachen werden nicht auf den
maximalen Bedarf an Wohnsiedlungsflache der Tabelle 1 angerechnet. Im Gel-
tungsbereich des RegFNP flr den Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main stellt die Dar-
stellung von Wohn- und gemischten Bauflachen, Sonderbauflachen, Granflachen, in-



nerortlichen Flachen fur Ver- und Entsorgung, Gemeinbedarfsflachen sowie Flachen
fur Verkehrsanlagen zugleich das "Vorranggebiet Siedlung, Bestand
und Planung" dar.

Z3.4.1-4 Bei der Inanspruchnahme von Flachen fur Wohnsiedlungszwecke stellen
die dem maximalen Bedarf der Stadte und Gemeinden entsprechenden Flachenwer-
te der Tabelle 1 die Obergrenze dar. Auf diese Flachenwerte sind erkennbare gro-
Rere Reserven im Bestand, wie z. B. freiwerdende Militarflachen, anzurechnen.
Der Bedarf ist vorrangig im zentralen Ortsteil innerhalb der "Vorranggebiete Siedlung,
Bestand" sowie in den ausgewiesenen "Vorranggebieten Siedlung, Planung" zu de-
cken. Eine Eigenentwicklung ist aber auch in nichtzentralen Ortsteilen mdglich.

Die Innenentwicklung soll Vorrang vor der Entwicklung neuer Siedlungsgebiete
haben.

Aus den beiden genannten Zielen ergibt sich folgendes:

Die bisherige Freizeitnutzung der Flachen des Freizeitkickergelandes wird nicht auf
den Tabellenwert der Siedlungsflache angerechnet und stellt auch keine Konversi-
onsflache dar, die vorrangig einer Folgenutzung zuzuflhren ware. Hier kann es also
unabhangig von weiteren Flachenentwicklungen an anderer Stelle bei der bisherigen
Nutzung bleiben, ohne dass dies flr die Siedlungsausweisung oder das Siedlungsfla-
chenkontingent der Stadt schadlich ware.

Die Freizeitnutzung stellt nach regionalplanerischer Definition eine Form des ,Sied-
lungsbestands® dar und erfordert die Darstellung des ,Vorranggebiets Siedlung® bis
zur Aufgabe der Freizeitnutzung und Umwandlung in eine Landwirtschaftsflache.

FUr den Fall einer Umnutzung der Flache zu baulichen Zwecken wurde dies nicht auf
das Flachenkontingent angerechnet, da es sich um Siedlungsbestand handelt. Die
Flache stellt somit ein sehr glnstiges und kurzfristig nutzbares Entwicklungspotential
fur die Stadt dar, das genutzt werden kann, jedoch aus regionalplanerischen Grin-
den nicht genutzt werden muss.

3. Erfolgsaussichten eines ,,Tauschantraqs:

Nach Ansicht des Unterzeichners ist ein positives Votum des Regierungsprasidiums
und der Regionalversammlung zu dem Ansinnen des Flachentauschs so gut wie aus-
geschlossen aus folgenden Grinden:

e Es gibt fur das RP keinen Anlass, sich ohne konkreten Anlass bzw. konkretes
Projekt mit einer Anderung des Regionalplans zu befassen. Dies auch vor
dem Hintergrund, dass es nicht einfach mit dem Austausch von Flachen getan
ist — fUr die angestrebte neue Flache (im Austausch mit dem Freizeitkickerge-
lande) musste erst das 6kologische Konfliktpotenzial ermittelt werden. Zudem
ist ein vollstandiges Beteiligungsverfahren mit allen betroffenen Behorden
durchzufihren — und dies alles fir eine vage Idee, die nicht sofort durchge-
fuhrt wird.

e Der Regionalplan befindet sich aktuell im Fortschreibungsverfahren — da wird
sich das RP ebenfalls nicht mit Einzelanderungen befassen. Allenfalls kdnnte
die Stadt Burstadt einen entsprechenden Flachenwunsch aul3ern, wenn die
Kommunen im Rahmen der Fortschreibung beteiligt werden. Nachdem eine
Siedlungsnutzung des Freizeitkickergelandes (und sei es weiterhin als Frei-



zeitgelande) in jedem Fall ,Sieger” in einer fachlichen regionalplanerischen Al-
ternativenprufung ware, da dort keinerlei Eingriff in Landwirtschaftliche Nutz-
flachen erforderlich ist, wird ein Tausch mit Sicherheit fachlich nicht beflirwor-
tet. ErfahrungsgemaR gehen Anderungsantrage in der Regionalversammlung
nur bei positivem Votum der Fachstellen des Regierungsprasidiums durch.
Selbst bei tatsachlicher Umwandlung des Freizeitkickergelandes zu Landwirt-
schaftsflache musste eine landwirtschaftliche Produktivitat der Freizeitkicker-
flache erst wieder Uber Jahre kostenaufwandig durch einen Landwirt herbeige-
fuhrt werden. (Dlngung, Flachenbearbeitung, Bodenvorbereitung etc.) Dieser
zeitliche Vorlauf ware bis zur baulichen Nutzung der Tauschflache zu beruck-
sichtigen, die damit nicht wesentlich vor der Fortschreibung des Regionalplans
im Jahr 2025 zum Tragen kame.

Im Ubrigen kann seitens der Verwaltung nicht dazu geraten werden, bereits jetzt die
Flache aufzugeben. Warum jetzt ohne Not auf ein Flachenpotenzial verzichten, wenn
entsprechende Flachen aufgrund des Zeitfortschritts seit 2020 (Zielhorizont Regional-
plan 2010) auch ohne Ricknahme anderer Flachen entwickelbar sind? Im Falle einer
weiteren Baugebietsplanung sollte die Stadtverwaltung sowie der zu beauftragende
Planer zunachst (wie auch sonst immer) die Spielrdume der Regionalplanung auslo-
ten. Anbieten kann man dann das Freizeitkickergelande zum Tausch immer noch —
falls es erforderlich ist.

Im Antrag wird auch davon gesprochen, dass es eine mehrheitliche Meinung der
Stadtverordneten gegen eine bauliche Nutzung des Freizeitkickergelandes gebe.
Sollte der vorliegende Antrag malfdgeblich dazu dienen, eine Nutzung des Freizeit-
kickergelandes, sei es auch nur zu einem kleinen Teil, Uber den Umweg Regional-
plan zu verhindern, so sei darauf hingewiesen, dass auch die beantragten Nutzun-
gen Grillhatte und Toilettenanlage bauliche Nutzungen sind, die einer entsprechen-
den planungsrechtlichen Grundlage bedurfen.

4. Fazit:

Die Verwaltung empfiehlt, die nach der Flache ,Nordlich Bibliser Pfad“ nachste stadti-
sche Entwicklungsflache durch Beratung und Beschlussfassung zu bestimmen und
auf Grundlage dieser Festlegung in die Abstimmung mit dem Regierungsprasidium
Darmstadt einzusteigen. Fur eine bis zu 5,0 ha groRe Zuwachsflache (ggf. aufgeteilt
auf 2 Standorte) werden auch ohne Zielabweichungsverfahren gute Erfolgsaussich-
ten gesehen.

Im Sinne des schonenden Umgangs mit Grund und Boden waren Entwicklungsfla-
chen fur Mehrfamilienhauser einer Einfamilienhausbebauung vorzuziehen. Einer Ziel-
abweichung zugunsten einer flachenzehrenden Einfamilienhausbebauung werden
seitens der Verwaltung allerdings keine positiven Erfolgsaussichten eingeraumt. Das
Entwicklungsziel muss eine flachenoptimierte bauliche Dichte bzw. Wohnungsdichte
bertcksichtigen. Aus Verwaltungssicht ist diese eher auf dem Freizeitkickergelande
vorstellbar, als z.B. im ,Sonneneck VI

Birstadt, 3. Februar 2022
Bauamt / Lindemann
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Die Stellplatzsatzung der Stadt Burstadt fult im Wesentlichen auf der Mustersatzung des
HSGB. Im Laufe der Jahre der Anwendung haben sich Erfahrungswerte ergeben, die mogli-
cherweise eine Anpassung der Satzung als angeraten erscheinen lassen. Aus diesem Grund
mochte die Verwaltung die Satzung im Allgemeinen und einzelne Punkte im Besonderen zur
Beratung bzw. Diskussion stellen.

Manchmal ist es auch sinnvoll, den Blick Gber den Tellerrand hinaus zu richten — wie gehen
z.B. andere Kommunen mit dieser Thematik um? Aus diesem Grund hat die Verwaltung die
Satzungen der Stadte Darmstadt, Lampertheim und Lorsch gesichtet. Die Stadt Darmstadt
ist zwar von der Grof3e und Infrastruktur her nicht mit der Stadt Blrstadt vergleichbar, ihre
Stellplatzsatzung verfolgt jedoch einen neuen Ansatz zur Herbeifiihrung einer Verkehrswen-
de, der hier erganzend betrachtet werden soll.

Diese Vorlage soll ausschlief3lich als erster Diskussionsansatz dienen. Hieran sollten sich
Beratungen in den Fraktionen und auch weitere Beratungen in den Gremien anschlief3en. Ei-
ne vertiefende Beratung (iber die einzelnen Anderungspunkte scheint schon deswegen an-
gezeigt, weil hier die Weichen gestellt werden fur alle kiinftigen Bauantrage.

Als Anlage beigefligt sind folgende Unterlagen:
e Mustersatzung des HSGB
e Satzung der Stadt Burstadt
e Satzungen der Stadte Darmstadt, Lampertheim und Lorsch

Vergleich Mustersatzung — Satzung der Stadt Birstadt

Die Mustersatzung des HSGB liegt mittlerweile in einer neuen Fassung vor, die Anderungen
zu zurickliegenden Fassungen sind aber unspektakular und berlcksichtigen z.B. gesetzliche
Anderungen.

Die Satzung der Stadt Burstadt halt sich im Wesentlichen auch an die Vorgaben der Muster-
satzungen. Bei den Angaben zur Zahl der nachzuweisenden Stellplatze je Nutzungsart be-
wegt sich die stadtische Satzung i.d.R. in der Mitte des vorgeschlagenem Spektrums.
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Ein wesentlicher Unterschied betrifft eine neue gesetzliche Regelung der HBO, die es zum
Zeitpunkt der Erstellung der stadtischen Satzung noch nicht gab: Die Ersetzung notwendiger
Stellplatze durch Abstellplatze fur Fahrrader gem. § 52 (4) HBO:

(4) 'Bis zu einem Viertel der notwendigen Stellplatze kénnen durch Abstellplatze fur Fahrra-
der ersetzt werden. 2Dabei sind fur einen notwendigen Stellplatz vier Abstellplatze fir Fahrra-
der herzustellen; diese werden zur Hélfte auf die Verpflichtung nach Abs. 5 angerechnet.
*Die Gemeinden kénnen durch Satzung die Anwendung von Satz 1 und 2 ausschlieBen oder

modifizieren.

Durch diese Regelung sollte der Radverkehr einen Schub erhalten, dies jedoch zu Lasten
der Anzahl der PKW-Stellplatze. Diese Regelung wurde auch von Bauherren und Architekten
gerne angenommen, fihrt sie doch in der Hauptsache dazu, dass weniger Stellplatze nach-
gewiesen mussen. Der zeichnerische Nachweis von zusatzlichen Fahrrad-Stellplatzen ist im
Bauantrag auch schnell erbracht, zur flachendeckenden Kontrolle der Herstellung dieser
Fahrrad-Abstellplatze fehlen Kreis und Stadt jedoch das Personal.

Im Ubrigen wird sich nach Einschatzung der Verwaltung kein Giberzeugter Autofahrer moti-
vieren lassen zur Nutzung des Fahrrads allein durch das Vorhandensein der Abstellplatze fur
Fahrrader ... oder umgekehrt ausgedriickt: Jemand, der aus Uberzeugung Fahrradfahren
will, macht das sowieso, ein Stellplatz im oder am Haus wird sich immer finden.

Der vorgenannte § 52 (4) HBO enthalt daher auch die Mdglichkeit fir die Kommunen, die
Anwendung dieser Regelung auszuschlielen oder zu modifizieren. Die Stadt Biirstadt hat
davon bis jetzt keinen Gebrauch gemacht.

Die Mustersatzung des HSGB greift dieses Thema auf, indem sie unter § 5 als Standardtext
die Anwendung des § 52 (4) HBO kategorisch ausschlie3t. Die darauffolgenden Varianten
fur den Fall, dass eine Kommune sich nicht fur den Ausschluss entschlief3t, sind lediglich
kursiv dargestellt.

Die Stadt Lorsch z.B. hat ebenfalls die Anwendung ausgeschlossen. Aus Sicht der Verwal-
tung und aus den o.g. Grinden wird empfohlen, ebenfalls den Ausschluss festzulegen.

Zufahrten und Stellplatze an 6ffentlichen Stral3en

Bei die Herstellung privater Stellplatze direkt an der Grenze zur &ffentlichen Verkehrsflache
(i.d.R. in senkrechter Aufstellung) kommt es regelmaflig zu Konflikten mit Flachen- und Nut-
zungsansprichen im 6ffentlichen Raum. Dies kénnen 6ffentliche Parkplatze, Strallenmobili-
ar, Baume, Strallenschilder etc. sein. Da die Errichtung von privaten Stellplatzen zwischen

Haus und Stral’e grundsatzlich zulassig ist, kann deren Errichtung nicht mit Hinweis auf 6f-
fentliche Einrichtungen abgelehnt werden.

Aktuell befindet sich z.B. der weitere Ausbau der Nibelungenstralde in der Planungs-Phase.
Bestandteil der Planung sind offentliche Parkflachen und Baume mit konkreter Verortung.
Beantragt ein Grundstlickseigentimer wahrenddessen private Stellplatze mit direkter Zufahrt
zur StralRe, kann dies mit der Planung kollidieren und die Planung ist anzupassen.

Aus diesem Grund haben z.B. Lampertheim und Lorsch Zufahrten und Stellplatze reglemen-
tiert. Folgende Formulierungen sind zu finden:

e Entlang der strallenseitigen Grundstucksgrenze kénnen max. 50% dieser Lange fur
den Stellplatznachweis einschl. Zufahrt genutzt werden.

e Die Zufahrten zu Stellplatzen an der 6ffentlichen Verkehrsflache werden auf eine
Breite von max. 6m begrenzt. Bei mehreren Zufahrten zu einem Grundstuck soll die
Summe der an die offentliche Verkehrsflachen angrenzenden Breiten das Mal} von
7m nicht Uberschreiten.
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¢ Bei der Anlage von Zufahrten von Stellplatzen ist auf die im 6ffentlichen Verkehrs-
raum vorhandenen oder geplanten Baume, Verkehrsgrinflachen, offentlichen Park-
platze, Beschilderungen, technischen Einrichtungen und Méblierung Riicksicht zu
nehmen.
o Dies entsprache im Wesentlichen einer effektiven Regelung.
o Unklar ist hier jedoch, was mit ,Ricksicht nehmen® gemeint ist. Ein automati-
sches Verbot scheint damit eher nicht gemeint zu sein.
o Rechtlich zu prifen ware auf jeden Fall, ob sich diese Regelung auch auf ge-
plante MaRnahmen ausdehnen lasst (was wiinschenswert ware) bzw. ab wel-
cher Beschlusslage eine Bindungswirkung entsteht.

Anzahl der erforderlichen Stellplatze je Nutzungsart

Wahrend sich die Kommunen in der Vergangenheit im Wesentlichen an die Empfehlungen
des HSGB angelehnt hatten, gehe aktuell die Kommunen zu anderen Ansatzen lber. Die
Stadt Darmstadt z.B. hat die erforderlich Anzahl an Stellplatzen signifikant gesenkt, insge-
samt grundsatzlich, im Bereich Wohnen insbesondere.

Diese verordnete Verknappung an Stellplatzen steht vor dem Hintergrund einer Verkehrs-
wende. Je weniger Stellplatze gefordert und hergestellt werden, desto eher wird auf die An-
schaffung eines PKW verzichtet und desto eher sieht es der Blirger als sinnvoll an, das Fahr-
rad zu nehmen, den OPNV zu nutzen oder zu FuR zu gehen.

Hier der entsprechende Ausschnitt aus der Darmstadter Satzung:

1 1l n v v
Stellpldtze in Gebieten
mit sehr hoher und ho-
her ErschlieBungsquali-

Nutzung le Stellplitze tat (vgl. Anlage 2)

1 Wohngebiude

1.1 . ——
Ein- und ?iweﬁamﬂmn Wohneinheit 1 0,38
hduser
e Mehrfamilienhduser u.
sonstige Gebdude mit Wohneinheit 0,9 0,7
Wohnungen
1.3 . ’ 2 .
Kleinwohnungen bis 58 m Wohneinheit 0,8 0,5
1.4 Mehrfamilienhduser u.
sonstige Gebdude mit " a .
offentlich geforderten SBKBERNEIR Lk o
Wohnungen
1.5 Studierendenwohnheime 5 Betten 1 0,5
1.6 Alten-(wohn-)hei
EHeichiE Jhelme, 10 Betten 1 0,7
Pflegeheime

Spalte V ist wohl eher eine Darmstadter Besonderheit, das Thema ,hohe ErschlieBungsqua-
litat* weit interpretationsfahig. Entscheidender ist Spalte IV, der Allgemeinfall: Hier wird max.
1 Stellplatz je Wohneinheit gefordert, in besonderen Fallen sogar nur 0,6 Stellplatze je
Wohneinheit.

Selbstverstandlich wiirde dieser Umschwung nicht von heute auf morgen kommen und es
gabe eine gewisse Ubergangsphase mit kurzfristig erhdhten Parkdruck. Und ebenso sind die
Verhaltnisse in Darmstadt nicht mit denen in Birstadt zu vergleichen. Birstadt ist aber nicht
so grof}, dass Distanzen nicht oder nur schwer zu Ful oder mit dem Fahrrad zuriickzulegen
waren. Ein interessanter und diskussionswirdiger Ansatz ist das Darmstadter Modell allemal
... gegebenenfalls in entsprechender Modifikation.
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Soweit der erste Aufschlag der Verwaltung als Diskussionsgrundlage. Zielfiihrend ware es
nach Ansicht der Verwaltung, wenn die Fraktionen vor der ndchsten Behandlung in einer der
kommenden BAU-Sitzungen eigene Vorschlage zu der Satzung bringen oder Punkte auflis-
ten, deren nahere Betrachtung sie fir sinnvoll halten.

Mit der Bitte um Beratung in den Gremien und Fraktionen.

gez. Frank Lindemann
Leiter des Stadtbauamtes

Anlage/n:
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Hessischer Stadte- und Gemeindebund
Muhlheim am Main

Muster-Stellplatzsatzung
Stand: Dezember 2018

Stellplatzsatzung

der Stadt / Gemeinde .....

Aufgrund der §§ 5 und 51 der Hessischen Gemeindeordnung in der Fassung der
Bekanntmachung vom 7. Marz 2005 (GVBI | S. 142), zuletzt geandert durch Gesetz
zur Anderung des Hessischen Kommunalwahlgesetzes und anderer Vorschriften aus
Anlass der Corona-Pandemie vom 11.12.2020 (GVBI. S. 915) sowie der §§ 52, 86 Abs.
1 Nr. 23 und 91 Abs. 1 Nr. 4 der Hessischen Bauordnung (HBO) vom 28. Mai 2018
(GVBI. S. 198) hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt / Gemeindevertretung
der Gemeinde in ihrer Sitzung am ..... die folgende Satzung beschlossen:

§ 1

Geltungsbereich

Die Satzung gilt fur das gesamte Gebiet der Stadt / Gemeinde.

§2
Herstellungspflicht

(1) Bauliche oder sonstige Anlagen, bei denen ein Zu- oder Abgangsverkehr zu
erwarten ist, durfen nur errichtet werden, wenn Stellplatze in ausreichender Zahl
und GroRe sowie in geeigneter Beschaffenheit, einschliellich fur Kraftfahrzeuge
von Menschen mit Behinderungen, hergestellt werden (notwendige Stellplatze).
Diese mussen spatestens im Zeitpunkt der Nutzungsaufnahme bzw. Benutzbarkeit
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der baulichen oder sonstigen Anlagen fertiggestellt sein. Die Herstellungspflicht fur
Fahrradabstellplatze nach § 52 Abs. 5 HBO bleibt unberihrt. 2

(2) Anderungen oder Nutzungsanderungen von baulichen oder sonstigen Anlagen
durfen nur erfolgen, wenn der hierdurch ausgeloste Mehrbedarf an Stellplatzen in
ausreichender Zahl und GrofRe sowie in geeigneter Beschaffenheit hergestellt wird
(notwendige Stellplatze).

(3..)°

§3

GroRec¢

Stellplatze mussen so groB und so ausgebildet sein, dass sie ihren Zweck erfullen. Im
Ubrigen gilt die Verordnung Uber den Bau und Betrieb von Garagen und Stellplatzen
(GaVO vom 17. November 2014, GVBI. | Seite 286).

§4

Zahld

(1) Die Zahl der nach § 2 herzustellenden Stellplatze bemisst sich nach der dieser
Satzung beigefugten Anlage, die verbindlicher Bestandteil dieser Satzung ist.

(2) Fur bauliche und sonstige Anlagen, deren Nutzungsart in der Anlage nicht
aufgeflihrt ist, richtet sich die Zahl der Stellplatze nach dem voraussichtlichen
tatsachlichen Bedarf. Dabei sind die in der Anlage fur vergleichbare Nutzungen
festgesetzten Zahlen als Richtwerte heranzuziehen.

(3) Bei Anlagen mit verschiedenartigen Nutzungen bemisst sich die Zahl der
erforderlichen Stellplatze nach dem groften gleichzeitigen Bedarf. Die
wechselseitige Benutzung muss auf Dauer gesichert sein.

(4) Steht die Gesamtzahl in einem offensichtlichen Missverhaltnis zum tatsachlichen
Bedarf, so kann die sich aus der Einzelermittlung ergebende Zahl der Stellplatze
entsprechend erhdht oder ermaligt werden.

(5) Bei der Stellplatzberechnung ist jeweils ab einem Wert der ersten Dezimalstelle ab
funf auf einen vollen Stellplatz aufzurunden.




§5
Ersetzung notwendiger Stellplatze durch Abstellplatze fiir Fahrrader

Die Anwendung des § 52 Abs. 4 S. 1 und 2 HBO wird ausgeschlossen.

Variante 1 [entspricht dem Gesetzeswortlaut]:

Nach § 52 Abs. 4 S. 1 HBO kénnen bis zu einem Viertel der notwendigen Stellplatze
flr Kraftfahrzeuge durch die Schaffung von Abstellplétzen fiir Fahrrédder ersetzt
werden. Dabei sind fiir einen notwendigen Stellplatz vier Abstellplatze fir Fahrréder
herzustellen; diese werden zur Hélfte auf die Verpflichtung zur Schaffung notwendiger
Abstellpléatze angerechnet.

Variante 2:

Bis zu x/y [Entscheidung der Gemeinde Uber Bruchteil erforderlich!] der notwendigen
Stellplétze fiir Kraftfahrzeuge kénnen durch die Schaffung von Abstellpldtzen fiir
Fahrrader ersetzt werden. Dabei sind fiir einen notwendigen Stellplatz
...[Entscheidung der Gemeinde Uliber die Anzahl erforderlich!] Abstellplatze fiir
Fahrrader herzustellen; diese werden zu x/y [Entscheidung der Gemeinde (iber
Bruchteil erforderlich!] auf die Verpflichtung zur Schaffung notwendiger Abstellplatze
angerechnet.

§ 6

Beschaffenheit®

Stellplatze missen ohne Uberquerung anderer Stellplatze ungehindert erreichbar
sein.f

§7
Standort

Stellplatze sind auf dem Baugrundstuck herzustellen und dauerhaft zu unterhalten. Ist
die Herstellung auf dem Baugrundstiick ganz oder teilweise nicht moglich, so durfen
sie auch auf einem anderen Grundstuck in unmittelbarer Nahe zum Baugrundstuck
(bis zu 100 m FuRweg) hergestellt werden, wenn dessen Nutzung zu diesem Zweck
sowohl offentlich-rechtlich als auch zivilrechtlich das Nutzungsrecht im Grundbuch
gesichert ist.9

§8
Ablosung




(1) Die Herstellungspflicht nach § 2 kann auf Antrag durch Zahlung eines Geldbetrages
ganz oder teilweise abgelost werden, soweit die Herstellung des Stellplatzes aus
rechtlichen oder tatsachlichen Griunden nicht moglich ist. Ein Abldsungsanspruch
besteht nicht. "

(2) Uber den Antrag entscheidet der Magistrat der Stadt/Gemeindevorstand der
Gemeinde.

(3) Die Hohe des zu zahlenden Geldbetrages betragt EUR je Stellplatz.i

§9

Ordnungswidrigkeiten

(1) Ordnungswidrig im Sinne des § 86 Abs. 1 Nr. 23 HBO handelt, wer entgegen
= § 2 Abs. 1 bauliche und sonstige Anlagen, bei denen ein Zu- oder
Abgangsverkehr zu erwarten ist, errichtet, ohne Stellplatze in ausreichender
Zahl und Grolde sowie in geeigneter Beschaffenheit hergestellt zu haben.
= § 2 Abs. 2 Anderungen oder Nutzungsanderungen von baulichen oder
sonstigen Anlagen vornimmt, ohne den hierdurch ausgeldsten Mehrbedarf an
geeigneten Stellplatzen in ausreichender Zahl und GroRRe sowie in geeigneter
Beschaffenheit hergestellt zu haben.

(2) Die Ordnungswidrigkeit kann mit einer Geldbul3e bis zu 15.000 EUR geahndet
werden.

(3) Das Gesetz Uber Ordnungswidrigkeiten (OWiG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 19. Februar 1987 (BGBI. | S. 602), zuletzt geandert durch
Art. 5 G v. 27.8.2017 (BGBI | S. 3295) findet in seiner jeweils glltigen Fassung
Anwendung.

(4) Zustandige Verwaltungsbehorde im Sinne des § 36 Abs. 1 Nr. 1 OWIG ist der
Magistrat/Gemeindevorstand.

§10

Inkrafttreten

(1) Diese Satzung tritt am Tage nach Vollendung ihrer 6ffentlichen Bekanntmachung
in Kraft.

(2) Abweichende bauordnungsrechtliche Festsetzungen in Bebauungsplanen bleiben
unberuhrt.
Ausfertigungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieser Satzung mit den hierzu ergangenen
Beschllssen der Stadtverordnetenversammlung/Gemeindevertretung tbereinstimmt




und dass die fur die Rechtswirksamkeit maligebenden Verfahrensvorschriften

eingehalten wurden.

(Ort, Datum) Blrgermeister/-in

Bekanntmachungsvermerk:

Die vorstehend ausgefertigte Satzung wurde am

offentlich bekannt gemacht.

(Ort, Datum) Blrgermeister/-in




Erlauterungen, Erganzungen und Alternativen
zur Muster-Stellplatzsatzung

a Falls auf die Herstellungspflicht fur Fahrradabstellplatze — abweichend von § 52 Abs.
58S8.1iV.m. S. 4 — vollstandig verzichtet werden soll, konnte wie folgt formuliert
werden: ,Die Herstellungspflicht fiir Fahrradabstellpldtze nach § 52 Abs. 5 HBO wird
ausgeschlossen.” Die Gemeinden kénnen auch fur einzelne Verkehrsquellen von
den Vorgaben der Rechtsverordnung abweichen. In diesem Fall ware die Zahl fur
die einzelne Verkehrsquelle in der Anlage auf ,,0“ zu setzen.

b Auf Grund der Satzungsbefugnis des § 52 Abs. 2 Ziff. 3 bis 5 HBO kénnen wahlweise
und je nach ortlichen Besonderheiten folgende weitere Regelungen getroffen
werden. Dies setzt die vorherige Prifung voraus, ob Grinde des Verkehrs oder
stadtebauliche Grinde die jeweilige Sonderregelung erfordern:

3)

(4)

)

Die Herstellungspflicht
. zur Errichtung von Stellplatzen wird auf das Gebiet (genaue

Gebietsbeschreibung) beschrankt.
. zur Errichtung von Stellplatzen wird auf folgende Falle beschrankt:
(z.B. Wohngebaude, nach Ziff. xy der Anlage)
" zur Errichtung von Stellplatzen wird fur das Gebiet (genaue
Gebietsbeschreibung) auf folgende Falle beschrankt:

(Macht eine Gemeinde von einer dieser Alternativen Gebrauch, so hat sie die
Maoglichkeit, die Zahl der notwendigen Stellplatze abweichend von der Anlage
zu bestimmen. Denkbar ist hier z.B die Regelung eines geringeren prozentualen
Anteils.)

Auf die Herstellung von notwendigen Stellplatzen wird verzichtet, soweit der

Stellplatzbedarf

a) durch besondere Malnahmen (z.B. Schaffung offentlicher Parkflachen,
stadtebaulicher Vertrag [ist zu konkretisieren]) verringert wird.

b) durch nachtraglichen Ausbau von Dach- und Kellergeschossen oder Auf-
stockung entsteht.

(Der Katalog der Verzichtsmoglichkeiten in § 52 Abs. 2 S. 1 Nr. 4 HBO st nicht

abschlief3end (,insbesondere®). Jedoch mussen in der Satzung die konkreten

Falle des Verzichts geregelt werden. Der Verzicht hat ebenso wie die

Einschrankung oder Untersagung (vgl. Abs. 5) zur Folge, dass eine Ablosung

in diesen Fallen nicht verlangt werden kann.)

Die Herstellung von  Stellplatzen wird in  folgenden  Gebieten
(Gebietsbeschreibung ) eingeschrankt / und / oder vollstandig
untersagt, weil Griinde des Verkehrs und/oder stadtebauliche Grinde dies
erfordern.
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C

Bauliche oder sonstige Anlagen, bei denen ein Zu- oder Abgangsverkehr von
Grol¥fahrzeugen (z.B. Omnibusse, LKW etc.) zu erwarten ist, konnten durch
entsprechende Erganzungen bei der Grofe (§ 3) und der Zahl (Anlage zu § 4)
abgebildet werden.

In der Anlage kann gemal § 52 Abs. 2 Nr. 8 HBO jeweils der Anteil der
barrierefreien Stellplatze festgelegt werden.

Soweit ein Regelungsbedurfnis besteht, kdnnen auf der Grundlage des § 52 Abs. 2
Satz 2 HBO Beschaffenheitsanforderungen, auf der Grundlage des § 52 Abs. 2 Nr.
6 HBO die Verbindlichkeit bestimmter Konstruktionen und auf der Grundlage des
§ 91 Abs. 1 Ziff. 4 HBO Ausstattungs- und Gestaltungsanforderungen formuliert
werden:

(1) Stellplatze sind mit Pflaster-, Verbundsteinen oder ahnlichem Belag auf einem
der Verkehrsbelastung entsprechenden Unterbau herzustellen.

(2) Stellplatze mussen wie folgt beschaffen sein:
z.B.: Bei Vorhaben mit einem Stellplatzbedarf von mindestens 20 Stellplatzen
mussen mindestens 5% der Stellplatze, mindestens jedoch ein Stellplatz mit
einer Einrichtung zum Aufladen von Elektrofahrzeugen (E-Stellplatz)
ausgestattet sein. Bei der Berechnung der E-Stellplatze ist jeweils auf den
vollen E-Stellplatz aufzurunden.

(3) Im Ubrigen finden die Vorschriften der Garagenverordnung entsprechende
Anwendung.

(4) Stellplatze flr Besucher missen vom o&ffentlichen Verkehrsraum aus erkennbar
und zu Zeiten des Besucherverkehrs stets zuganglich sein; sie sind besonders
zu kennzeichnen und durfen nicht anderen als Besuchern Uberlassen werden.

Sieht die Satzung fur Gebaude mit einer Wohnung mehr als einen Stellplatz vor,
konnen auch so genannte ,gefangene Stellplatze® zugelassen werden. In diesem
Fall kdnnte als Satz zwei eingefligt werden: ,Bei Einfamilienhdusern kann hiervon
abgewichen werden.”

alternativ: Die Herstellung auf einem anderen als dem Baugrundstuck ist nicht
zulassig.

In der Satzung kann die Gemeinde die Voraussetzungen der Abloésung naher
bestimmen (§ 52 Abs. 2 Satz 4 HBO).

Darltber hinaus kann die Abldsemadglichkeit sowie die Voraussetzungen auch auf
Fahrradabstellplatze erstreckt werden. Dies ergibt sich aus § 52 Abs. 5 S. 5i.V.m.
Abs. 2 HBO.

Schliel3lich kann die Ablésemdglichkeit fur bestimmte Fahrzeugarten (z.B.
Grol¥fahrzeuge, vgl. c) ausgeschlossen werden.




Nach § 52 Abs. 2 Ziff. 7 HBO ist in der Satzung der je Stellplatz zu zahlende
Geldbetrag zu beziffern. Die Hohe hat sich daran zu orientieren, welche Kosten die
Realherstellung auslosen wirde. Wahrend die reinen Baukosten in der gesamten
Gemeinde gleich hoch sein durften, kdnnen die Grundstlckspreise (Verkehrswert)
innerhalb einer Gemeinde variieren, so dass in diesem Fall eine Zonierung durch
verbale und/oder kartografische Gebietsfestlegung vorzunehmen ist. Die fur die
Berechnung zugrundezulegende Grundstucksgrofle sollte sich dabei an den
tatsachlich durchschnittlichen StellplatzgroRen bei Realherstellung orientieren.

Zone 1
Gebietbeschreibung

je Stellplatz EUR
Zone 2
Gebietsbeschreibung

je Stellplatz EUR




Erlauterungen zu den durch die HBO-Novelle 2018 veranlassten
Anderungen in der Muster-Stellplatzsatzung

Die Uberarbeitung der Muster-Stellplatzsatzung wurde gemeinsam in der
Arbeitsgruppe Muster-Stellplatzsatzung (AG Muster-Stellplatzsatzung) erortert.
Dieser gehdren der Hessische Stadte- und Gemeindebund, der Hessische Stadtetag
und das Hessische Ministerium fur Wirtschaft, Energie, Verkehr und
Landesentwicklung an.

8§ 2 Herstellungspflicht

Nach 8§ 52 Abs. 1 HBO obliegt die Forderung der Stellplatzpflicht der eigenver-
antwortlichen Entscheidungsgewalt der Gemeinden. Die Stellplatzpflicht (fir Kfz)
entsteht damit grundsatzlich erst durch eine kommunale Stellplatzsatzung.

Anders verhalt es sich aufgrund der HBO-Novelle 2018 nun bei Fahrrad-
abstellplatzen. Die Verpflichtung zur Herstellung von Abstellplatzen (fir Fahrrader)
tritt nach 8§ 52 Abs. 5 HBO kraft Gesetzes ein. Die Gemeinden sind allerdings befugt,
vom Gesetz abweichende Regelungen zu treffen, d.h. die Verpflichtung zur
Herstellung vollstdndig auszuschliel3en oder modifizierende Regelungen zu treffen,
wenn sie von Vorgaben einer noch zu erlassenden Rechtsverordnung hinsichtlich
der Gestaltung, Gro3e und Zahl abweichen méchten.

Die ,notwendigen Garagen® wurden im Satzungstext gestrichen, da auch § 52 Abs. 1
HBO diese nicht mehr enthalt. Der Begriff des notwendigen Stellplatzes umfasst
bereits Stellplatze innerhalb und aul3erhalb von Garagen.

8§ 3 GroRe

8 3 Abs. 2 der bisherigen Muster-Stellplatzsatzung wurde mit Blick auf die zu
erwartende Fahrradabstellplatzverordnung gestrichen. Unabhangig davon sind
Gemeinden jedoch aufgrund der Formulierung des 8 52 Abs. 5 S. 4 HBO berechtigt,
in ihrer Satzung abweichende Regelungen hinsichtlich der Gré3e der Fahrradabstell-
platze zu treffen.

8 5 Ersetzung notwendiger Stellplatze durch Abstellplatze fur Fahrrader

Der Gesetzgeber hat entschieden, dass ab dem 7. Juni 2019 die Bauherrschaft bis
zu einem Viertel der notwendigen Stellplatze fur Kraftfahrzeuge durch die Schaffung
von Abstellplatzen fur Fahrrader ersetzen kann. Weiter wurde geregelt, dass fur
einen notwendigen Stellplatz vier Abstellplatze flr Fahrrader herzustellen sind; diese
werden zur Halfte auf die Verpflichtung zur Herstellung von Abstellplatzen nach 8§ 52
Abs. 5 HBO angerechnet.

Die Muster-Stellplatzsatzung sieht in 8§ 5 grundsatzlich einen vollstandigen
Ausschluss der Ersetzungsbefugnis vor.




Denkbar ware auch ein gebiets- oder verkehrsquellenbezogener Ausschluss, z.B. fir
den Ortskern, der zwingend durch eine Karte als Anlage zur Satzung zu bestimmen
ware. Als Bezugspunkt fiur den verkehrsquellenbezogenen Ausschluss kénnte man
z. B. den Einzelhandel wéhlen.

In der Variante 1 wird die Neuregelung des Gesetzes tlbernommen.
Beispiel:

Ein Vorhaben erfordert 6 Stellplatze und 3 Abstellplatze. Nach § 52 Abs. 4 S. 1 HBO
konnen ,bis zu“ einem Viertel der notwendigen Stellplatze durch Abstellplatze ersetzt
werden

Vavonb6=1,5

Hier darf nicht auf 2 aufgerundet werden, da nur ,bis zu“ einem Viertel ersetzt werden
darf und 2 mehr als % (von 6) ware. Somit kann nur 1 Stellplatz ersetzt werden.

Hierbei sind nach 8 52 Abs. 4 S. 2 Hs. 1 HBO fur diesen zu ersetzenden Stellplatz 4
Abstellplatze fur Fahrrader herzustellen.

Diese 4 Abstellplatze werden zur Halfte auf die notwendigen Abstellplatze
angerechnet (im Beispielsfall werden also 2 (die Halfte von 4) auf die urspringlich
notwendigen 3 angerechnet. Das bedeutet im Ergebnis 4 ,ersetzende” Abstellplatze
plus 1 verbleibender notwendiger Abstellplatz (urspriinglich 3 notwendige minus 2
angerechnete) ergibt insgesamt 5 herzustellende Fahrradabstellplatze.

In der Variante 2 wird eine formulierungstechnische Mdglichkeit der Modifikation der
gesetzlichen Regelung beispielhaft aufgezeigt.

Wichtige Hinweise:

Bei der Berechnung der zu ersetzenden Stellplatze ist aufgrund der Formulierung
des Gesetzes (,bis zu“) stets abzurunden! Anders verhdlt sich dies bei der
Berechnung der Stellplatze nach § 4 der Muster-Stellplatzsatzung. Dessen Absatz 5
enthalt die ausdruckliche satzungsrechtliche Aufrundungsregelung.

Die Gemeinde kann die Anwendung der Ersetzungsbefugnis ausschliel3en oder
modifizieren (8 52 Abs. 4 S. 3 HBO). Diese Mdglichkeit besteht jedoch erst ab
dem 07.06.2019, weil 8 52 Abs. 4 HBO erst ein Jahr nach Verkindung des
Gesetzes in Kraft tritt (8 93 S. 2 HBO).

Nach der Entscheidung des Hess. VGH (Beschluss vom 24.06.1974, Az.: V N
2/70) erscheint ein Satzungsbeschluss vor Inkrafttreten der gesetzlichen
Ermé&chtigungsgrundlage als zuléassig. Jedoch ist darauf hinzuweisen, dass die
beschlossene Satzung nach der genannten Entscheidung wirksam erst ab
Inkrafttreten der gesetzlichen Ermachtigungsgrundlage bekannt gemacht
werden darf. Da aktuelle Rechtsprechung zu dieser Thematik nicht vorliegt,
verbleibt eine gewisse rechtliche Unsicherheit.



Ein Beschluss des diesbeziiglichen Satzungsteils nach Inkrafttreten des 8§ 52
Abs. 4 HBO wirde samtliche Unsicherheiten ausschlieB3en. Die letztgenannte
Vorgehensweise hat fur die Gemeinde jedoch zur Folge, dass in dem Zeitraum
zwischen Inkrafttreten des 8 52 Abs. 4 HBO und dem Inkrafttreten der
abweichenden Satzungsregelung Bauherren von der Ersetzungsbefugnis
Gebrauch machen kdénnen.

§ 7 Standort

Grundsatzlich missen Stellplatze auf dem Baugrundstick hergestellt werden. § 7
bildet die satzungsrechtliche Grundlage, Stellplatze auch auf einem anderen
Grundstiick nachzuweisen. Sofern eine Gemeinde davon absieht, eine 8§ 7 der
Muster-Stellplatzsatzung vergleichbare Regelung zu treffen, kénnen Stellplatze daher
ausschlieRlich auf dem Baugrundstiick nachgewiesen werden. Die Anderung in der
hdchstzulassigen Entfernung von bisher 300m auf 100m beruht auf einer Anpassung
an die erwartete Fahrradabstellplatzverordnung.

Das zusétzliche Erfordernis der dinglichen Sicherung beruht auf Erfahrungen in der
Praxis. Zwar war auch friher schon die offentlich-rechtliche Sicherung eines
Stellplatzes erforderlich, der nicht auf dem Baugrundstiick hergestellt wurde. Die
offentlich-rechtliche Sicherung (z.B. Baulast) gibt jedoch dem Privaten kein
zivilrechtliches Nutzungs- bzw. Betretungsrecht. Vielmehr dient die o&ffentlich-
rechtliche Sicherung nur als Grundlage fur ein repressives Einschreiten der Unteren
Bauaufsichtsbehérde. Deshalb bedarf es zusatzlich einer dinglichen Sicherung, um
einen Widerspruch zwischen 6ffentlichem Recht und Zivilrecht zu vermeiden.

Anlage:

Gestrichen wurden 3 Spalten in der Anlage: Besucher PKW, Zahl der Abstellplatze
fur Fahrrader und Besucher Fahrrader. Es obliegt der Gemeinde, ob sie von der
derzeit nur im Entwurf vorliegenden Fahrradabstellplatzverordnung abweichende
Zahlen notwendiger Abstellplatze fur Fahrrader festlegen mdchte. In diesem Fall
ware eine Spalte ,Zahl der Abstellplatze fur Fahrrader® wieder aufzunehmen. Die
Spalte der fur Besucher vorzuhaltenden Stellplatze hat sich in der Praxis nicht
bewahrt.



Anlage zur Stellplatzsatzung (§ 2 Abs. 1)

Anzahl notwendiger Stellplatze (Stellplatzbedarf)
Nr. Verkehrsquelle Zahl der
Stellplatze fir Pkw
1 Wohngebaude
1.1 | Wohngebaude und sonstige | (1-2) Stpl. je Wohnung
Gebaude mit bis zu 2
Wohnungen
1.2 | Wohngebaude und sonstige | (1-1,5) Stpl. je
Gebaude mit mehr als 2 Wohnung
Wohnungen
1.3 | Wochenend- und 1 Stpl. je Wohnung
Ferienhduser
1.4 |Kinder-, Jugend-, Schiile- 1 Stpl. je (10-20)
rinnen- und Schilerwohn- Betten, jedoch
und —freizeitheime mindestens 2 Stpl.
1.5 | Studentinnen-, Studenten-, |1 Stpl. je (2-5) Betten
Schwestern- und Pfleger-
sowie Arbeitnehmerinnen-
und
Arbeitnehmerwohnheime
1.6 | Senioren- und 1 Stpl. je (4-10) Betten
Behindertenwohnheime jedoch mind. 3 Stpl.
1.7. | Asylbewerberwohnheime 1 Stpl. je (4-6) Betten,
und — unterkiinfte jedoch mindestens 3
2 Gebaude mit Biiro-, Verwaltungs- und Praxisraumen
2.1 | Biro-, Verwaltungs- und 1 Stpl. je (30-40 gm)
Praxisraume allgemein Nutzflache
2.2 | Raume mit erheblichem 1 Stpl. je (20-30 gm)
Besucher/innenverkehr Nutzflache, jedoch
(z.B. Schalter-, mindestens 3 Stpl.
Abfertigungs- oder
Beratungsraume,
Postfilialen, Arztpraxen)
3 Verkaufsstatten (zum Begriff Verkaufsnutzflache siehe Ziff. 11.2)
3.1 |Laden, Geschaftshauser 1 Stpl. je (30-40 gm)
und Kaufhauser Verkaufsnutzflache,
jedoch mind. 2 Stpl. je
Laden
3.2 | Einzelhandelsbetriebe, 1 Stpl. je (10-20 gm)
Supermarkte (bis 800 gm) | Verkaufsnutzflache
Nutzflache
3.3 | GroRflachige 1 Stpl. je (30-50 gm)
Handelsbetriebe, Verkaufsnutzflache
grol¥flachige Einzel-
handelsbetriebe und
Einkaufszentren (ab 800
gm) Nutzflache
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3.4 | Kioske und Imbissstande 1 Stpl. je (30-40 gm)
Verkaufsnutzflache,
jedoch mindestens 3
Stpl.

4 Versammlungsstitten (auBer Sportstitten), Kirchen

4.1 |Versammlungsstatten von 1 Stpl. je 5 Sitzplatze
Uberértlicher Bedeutung sowie 1 Stpl. je 5
(z.B. Theater, Stehplatze
Konzerthauser,

Mehrzweckhallen)

4.2 | Sonstige Versamm- 1 Stpl. je (5-10)
lungsstatten (z.B. Licht- Sitzplatze
spieltheater, Schulaulen,

Vortragsséale)

4.3 |Kirchen und 1 Stpl. je (10-20)
Versammlungsstatten fur Sitzplatze
religiose Zwecke

4.4 |Kirchen und 1 Stpl. je (5-10)
Versammlungsstatten fur Sitzplatze
religiése Zwecke von
Uberdrtlicher Bedeutung

5 Sportstatten

5.1 | Sportplatze ohne 1 Stpl. je 250 gm
Besucher/-innenplatze (z.B. | Sportflache
Trainingsplatze)

5.2 | Sportplatze und Sport- 1 Stpl. je 250 gm
stadien mit Besucher/ - Sportflache, zusatzl. 1
innenplatzen Stpl. je (10-15)

Besucher/innenplatze
5.3 | Turn- und Sporthallen 1 Stpl. je 50 gm
Hallenflache,
zusatzlich 1 Stpl. je
(10-15) Besucher/
-innenplatze
5.4 |Tanz-, Ballett, Fitness- und |1 Stpl. je (20-30 gm)
Sportschulen Sportflache
5.5 |Freibader und Freiluftbader |1 Stpl. je (200-300 gm)
Grundstucksflache

5.6 |Hallen- und Saunabader 1 Stpl. je (5-10)
Kleiderablagen,
zusatzl. 1 Stpl. je (10-
15) Besucher/-innenpl.

5.7 | Tennisplatze 2 Stpl. je Spielfeld,
zusatzlich 1 Stpl. je
(10-15) Besucher/-
innenplatze

5.8 | Minigolfplatze (6-10) Stpl.

5.9 |Kegel-, Bowlingbahnen 4 Stpl. je Bahn

5.10 | Bootshauser und 1 Stpl. je (2-5) Boote
Bootsliegeplatze

5.11 | Vereinshauser und 1 Stpl. je 200 gm
-anlagen, soweit nicht unter
5.1-5.10 aufgefihrt

Anlage zur Muster-Stellplatzsatzung — Stand : Dezember 2018




6 Gaststitten und Beherbergungsbetriebe
6.1 | Gaststatten, Schank- und |1 Stpl. je (8-12 gm)
Speisewirtschaften, Cafes,| Nutzflache
Bistros u.a.
6.2 |[Vergnigungsstatten, 1 Stpl. je (4-8 gm)
Diskotheken, Spielhallen, |Nutzflache
Varietes, Spielcasinos,
Automatenhallen,
Wettbiros
6.3 |Hotels, Pensionen, 1 Stpl. je (1-3)
Kurheime und andere Gastezimmer, fir
Beherbergungsbetriebe zugehdrigen
Restaurationsbetrieb
Zuschlag nach Nr. 6.1
6.4 |[Jugendherbergen 1 Stpl. je (10-20) Betten
7 Krankenh&user
7.1 | Krankenhauser, Sanatorien| 1 Stpl. je (2-6) Betten
und Kuranstalten
7.2 | Pflegeheime 1 Stpl. je (6-10) Betten
8 Schulen, Einrichtungen der Jugendférderung
8.1 | Grundschulen 1 Stpl. je (15-25)
Schiler/-innen
8.2 | Sonstige allgemeinbildende| 1 Stpl. je (15-25)
Schulen, Berufsschulen Schiler/-innen
und Berufsfachschulen
8.3 | Schulen fir Behinderte 1 Stpl. je 15 Schiler/-
innen
8.4 | Fachhochschulen, 1 Stpl. je (2-4)
Hochschulen Studierende
8.5 |Kindergarten, 1 Stpl. je Gruppenraum,
Kindertagesstatten u. dgl. |jedoch mind. 2 Stpl.
8.6 |Jugendfreizeittreffs und 1 Stpl. je 30 gm
dgl. Nutzflache, jedoch
mindestens 2 Stpl.
9 Gewerbliche Anlagen
9.1 | Handwerks- u. 1 Stpl. je (50-70) gm
Industriebetriebe
9.2 |Lagerrdume, Lagerplatze, | 1 Stpl. je (80-100) gm
Ausstellungs- u. Nutzflache
Verkaufsplatze
9.3 | Kraftfahrzeugwerkstatten |6 Stpl. je Wartungs- oder
Reparaturstand
9.4 | Tankstellen mit 5 Stpl. je Pflegeplatz
Pflegeplatzen
9.5 | Automatische Kfz- 5 Stpl. je Waschanlage
WaschstralRe
9.6 |Kraftfahrzeugwaschplatze |2 Stpl. je Waschplatz
zur Selbstbedienung
10 ([Verschiedenes
10.1 | Kleingartenanlagen und 1 Stpl. je (2-4)
Kleintierzuchtanlagen Nutzungseinheiten
10.2 | Friedhofe 1 Stpl. je 2.000 gm
Grundstlcksflache
jedoch mind. 10 Stpl.
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10.3 | Museen, Ausstellungs- 1 Stpl. je (200-300)
und Prasentationsraume | Nutzflache

11 | Anwendungsbestimmungen

11.1 | Bei der Berechnung der Nutzflache bleiben Nebenrdume aufler Betracht

11.2 | Verkaufsnutzflache ist die Grundflache aller dem Kundenverkehr dienenden Rdume mit
Ausnahme von Fluren, Treppenrdumen, Toiletten, Waschraumen.

11.3 | Soweit als Bemessungsgrundlagen Nutzflache oder Verkaufsnutzflache angegeben wird, ist die
begonnene Einheit malgebend.

Erlauterungen fir die Gemeinde:

Falls eine Gemeinde von der Moglichkeit der abweichenden Regelung nach § 52 Abs.
5 S. 4 HBO Gebrauch machen mochte, ware die Uberschrift der Anlage:
.otellplatzbedarf und Bedarf an Abstellplatzen fur Fahrrader” sowie ein oder zwei
Spalten fur Fahrradabstellplatze zu erganzen.

Die in Klammern gesetzten Zahlen entsprechen den bisherigen Richtlinien und stellen
einen Rahmen dar; sie miuissen jedoch unter Beriicksichtigung der ortlichen
Verkehrsverhaltnisse in der Anlage genau bestimmt werden.

Die Aufnahme weiterer Verkehrsquellen sowie eine weitere Binnendifferenzierung
kénnen nach den oértlichen Gegebenheiten erfolgen.

Bei der Festlegung der Zahl der Stellplatze fur Spiel- und Automatenhallen sollte auch
die Zahl der Spielautomaten sowie die allgemeine Stellplatzsituation im Ortsgebiet (z.
B. innerstadtische Lage, Stadtrand, Landgemeinde) berucksichtigt werden.

Im Bedarfsfall kann die Anzahl der fur Besucher herzustellenden Stellplatze und
Abstellplatze naher bestimmt werden. Praktisch bedeutsam wird die nahere
Bestimmung dann, wenn in der Satzung eine Kennzeichnungspflicht der
Besucher(ab)stellplatze vorgeschrieben wird (vgl. Erlauterungen, Ergéanzungen und
Alternativen zum Satzungsmuster: lit. d, Abs. 4).
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Aufgrund der §§ 5, 51 der Hessischen Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung vom
01.04.1993 (GVBI. 1992 | Seite 534), zuletzt geandert durch Gesetz vom 23.12.1999
(GVBI. 2000 | Seite 2) sowie der §§ 44, 76, 81 der Hessischen Bauordnung (HBO) in
der Fassung vom 18.06.2002 (GVBI. | Seite 274) hat die Stadtverordnetenversamm-
lung der Stadt Burstadt in ihrer Sitzung am 24.11.2004 die folgende

STELLPLATZSATZUNG

beschlossen:

§1

Geltungsbereich

Die Satzung gilt fur das gesamte Gebiet der Stadt.

§ 2
(1)

(2)

§3

Herstellungspflicht

Bauliche oder sonstige Anlagen, bei denen ein Zu- oder Abgangsverkehr zu
erwarten ist, durfen nur errichtet werden, wenn Garagen oder Stellplatze und
Abstellplatze in ausreichender Zahl und GroRe sowie in geeigneter Beschaf-
fenheit hergestellt werden (notwendige Garagen, Stellplatze und Abstellplat-
ze). Diese mussen spatestens im Zeitpunkt der Nutzungsaufnahme bzw. Be-
nutzbarkeit der baulichen oder sonstigen Anlagen fertiggestellt sein.

Anderungen oder Nutzungsanderungen von baulichen oder sonstigen Anlagen
durfen nur erfolgen, wenn der hierdurch ausgeléste Mehrbedarf an Garagen
oder Stellplatzen und Abstellplatzen in ausreichender Zahl und Grolie sowie in
geeigneter Beschaffenheit hergestellt wird (notwendige Garagen, Stellplatze
und Abstellplatze).

GroRe

Garagen und Stellplatze mussen so grof3 und so ausgebildet sein, dass sie
ihren Zweck erfullen. Im Ubrigen gilt die Verordnung Uber den Bau und Betrieb
von Garagen und Stellplatzen (Garagenverordnung, GaVO).

Fur Fahrradabstellplatze werden soweit nicht im Einzelfall ein geringerer Fla-
chenbedarf nachgewiesen ist, 1,2 m? je Fahrrad als Mindestgrof3e bestimmit.

Zahl

Die Zahl der nach § 2 herzustellenden Garagen, Stellplatze und Abstellplatze
bemisst sich nach der dieser Satzung beigeflugten Anlage 1, die verbindlicher
Bestandteil dieser Satzung ist.

FUr bauliche und sonstige Anlagen, deren Nutzungsart in der Anlage 1 nicht
aufgefuhrt ist, richtet sich die Zahl der Garagen, Stellplatze und Abstellplatze
nach dem voraussichtlichen tatsachlichen Bedarf. Dabei sind die in der



(4)

(5)

3)

§6

2

Anlage 1 fur vergleichbare Nutzungen festgesetzten Zahlen als Richtwerte he-
ranzuziehen.

Bei Anlagen mit verschiedenartigen Nutzungen bemisst sich die Zahl der er-
forderlichen Stellplatze nach dem grofdten gleichzeitigen Bedarf. Die wechsel-
seitige Benutzung muss auf Dauer gesichert sein.

Steht die Gesamtzahl in einem offensichtlichen Missverhaltnis zum tatsachli-
chen Bedarf, so kann die sich aus der Einzelermittiung ergebende Zahl der
Stellplatze entsprechend erhoht oder ermaRigt werden.

In den Fallen der Absatze 2 bis 4 ist die Zustimmung der Stadt erforderlich.

Bei der Stellplatzberechnung ist jeweils ab einem Wert der ersten Dezimalstel-
le ab funf auf einen vollen Stellplatz aufzurunden.

Beschaffenheit

Garagen und Stellplatze miissen ohne Uberquerung anderer Stellplatze unge-
hindert erreichbar sein. Dies gilt nicht fir Wohngebaude bis zu 2 Wohnungen.

Stellplatze sind mit Pflaster-, Verbundsteinen oder ahnlichem Belag auf einem
der Verkehrsbelastung entsprechenden Unterbau herzustellen.

Im dbrigen finden die Vorschriften der Garagenverordnung entsprechende
Anwendung.

Standort

Garagen, Stellplatze und Abstellplatze sind auf dem Baugrundsttick herzustellen und
dauerhaft zu unterhalten. Ist die Herstellung auf dem Baugrundstlick ganz oder teil-
weise nicht moglich, so durfen sie auch auf einem anderen Grundstuck in zumutba-
rer Entfernung vom Baugrundstlick (bis zu 300 m) hergestellt werden, wenn dessen
Nutzung zu diesem Zweck offentlich-rechtlich gesichert ist.

§7
(1)

3)

Ablosung

Die Herstellungspflicht fir PKW kann auf Antrag durch Zahlung eines Geldbe-
trages abgelost werden, wenn die Herstellung der Garage oder des Stellplat-
zes aus rechtlichen oder tatsachlichen Grinden nicht mdglich ist. Ein Ablo-
sungsanspruch besteht nicht.

Uber den Antrag entscheidet der Magistrat der Stadt.

Der im Falle einer Ablosung an die Stadt zu zahlende Geldbetrag wird pro
PKW-Stellplatz wie folgt festgelegt:



(4)

§8

(2)

3

Zone 1 -Grundstucke in der Gemarkung Burstadt- Kerngebiet gemalf} der
als Anlage 2 beigefligten Karte, die wesentlicher Bestandteil die-
ser Satzung ist: € 7.520,00

Zone 2 -Grundstucke in der Gemarkung Burstadt- Nicht-Kerngebiet ge-
malfd der als Anlage 2 beigeflgten Karte, die wesentlicher Be-
standteil dieser Satzung ist: € 6.800,00

Zone 3 -Grundstucke in der Gemarkung Bobstadt- € 6.880,00

Zone 4 -Grundstucke in der Gemarkung Riedrode- Dorfgebiet gemal
der als Anlage 3 beigefugten Karte, die wesentlicher Bestandteil
dieser Satzung ist: € 6.000,00

Zone 5 -Grundstucke in der Gemarkung Riedrode- Wohnbauflachen
gemal der als Anlage 3 beigeflgten Karte, die wesentlicher Be-
standteil dieser Satzung ist: € 6.960,00

Die Ablésung der Stellplatze fir LKW, Omnibusse und Abstellplatze fir Fahr-
rader ist nicht moglich.

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 76 Abs. 1 Nr. 20 HBO handelt, wer entgegen

e § 2 Abs. 1 bauliche und sonstige Anlagen, bei denen ein Zu- oder Ab-
gangsverkehr zu erwarten ist, errichtet, ohne Garagen oder Stellplatze
und Abstellplatze in ausreichender Zahl und Grolie sowie in geeigneter
Beschaffenheit hergestellt zu haben.

e § 2 Abs. 2 Anderungen oder Nutzungsénderungen von baulichen oder
sonstigen Anlagen vornimmt, ohne den hierdurch ausgelésten Mehrbe-
darf an geeigneten Garagen oder Stellplatzen und Abstellplatzen in
ausreichender Zahl und GroRe sowie in geeigneter Beschaffenheit her-
gestellt zu haben.

Die Ordnungswidrigkeit kann mit einer Geldbuf3e bis zu € 15.000,00 geahndet
werden.

Das Gesetz uber Ordnungswidrigkeiten (OwiG) findet in seiner jeweils gultigen
Fassung Anwendung

Zustandige Verwaltungsbehorde im Sinne des § 36 Abs. 1 Nr. 1 OwiG ist der
Magistrat.

Inkrafttreten

Diese Satzung tritt am Tage nach Vollendung ihrer 6ffentlichen Bekanntma-

chung in Kraft. Gleichzeitig tritt damit die bisherige Satzung vom 12.05.1995
aulder Kraft.
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(2)  Abweichende bauordnungsrechtliche Festsetzungen in Bebauungsplanen blei-
ben unberihrt.

Birstadt, den 01.12.2004

Der Magistrat
der Stadt Burstadt

gez.:
Haag
Bldrgermeister

Bekanntgemacht am 04.12.2004
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Anlage 1 zur Stellplatzsatzung (§ 2 Abs. 1)

Stellplatzbedarf und Bedarf an Abstellplatzen fiir Fahrrader

Nr. Verkehrsquelle Zahl der Zahl der
Stellplatze fur Abstellplatze fir
PKW Fahrrader
1 Wohngebaude
1.1 | Wohngebaude und sons- 1,5 Stpl. je 3je
tige Gebaude mit bis zu 2 Wohnung Wohnung
Wohnungen
1.2 | Wohngebaude und sons- 1,5 Stpl. je 2je
tige Gebaude mit mehr Wohnung Wohnung
als 2 Wohnungen
1.3 | Wochenend- und Ferien- 1 Stpl. je 2je
hauser Wohnung Wohnung
1.4 |Kinder-, Jugend-, Schule- | 1 Stpl. je 15 Bet- 1 je 3 Betten
rinnen- und Schilerwohn- | ten, jedoch min-
und —freizeitheime destens 2 Stpl.
1.5 | Studentinnen-, Studen- 1 Stpl. je 4 Betten 1 je Bett
ten-, Schwestern- und
Pfleger- sowie Arbeit-
nehmerinnen und Arbeit-
nehmerwohnheime
1.6 |Senioren- und Behinder- | 1 Stpl. je 8 Betten 1 je 3 Betten
tenwohnheime jedoch mindestens
3 Stpl.
1.7 | Asylbewerberwohnheime | 1 Stpl. je 5 Betten, 1 je 2 Betten
und —unterkinfte jedoch mindestens
3
Gebaude mit Biiro-, Verwaltungs- und Praxisrdaumen
2.1 | Blro- und Verwaltungs- 1 Stpl. je 30 m?2 1 je 60 m? Nutz-
raume allgemein Nutzflache flache
2.2 | Raume mit erheblichem 1 Stpl. je 20 m?, 1je 50 m?
Besucher/innenverkehr jedoch mindestens Nutzflache
(z.B. Schalter-, Abferti- 3 Stpl.
gungs- oder Beratungs-
raume, Postfilialen, Arzt-
praxen
3 Verkaufsstatten (zum Begriff Verkaufsnutzflache siehe Ziff. 11.2)
3.1 |Laden, Geschéaftshauser 1 Stpl. je 35 m? 1 je 70 m? Ver-
und Kaufhauser Verkaufsnutzfla- kaufsnutzflache
che, jedoch mind.
2 Stpl. je Laden
3.2 | Einzelhandelsbetriebe, 1 Stpl. je 15 m? 1 je 100 m? Ver-
Supermarkte (bis 800 m? Verkaufsnutz- kaufsnutz-
Verkaufsnutzflache) fache flache
3.3 | Grol¥flachige Handelsbe- 1 Stpl. je 40 m? 1 je 200 m? Ver-
triebe, grof¥flachige Ein- | Verkaufsnutzflache kaufsnutzflache

zelhandelsbetriebe und
Einkaufszentren (ab 800
m? Verkaufsnutzflache)




3.4 |Kioske und Imbissstande 1 Stpl. je 40 m?
Verkaufsnutz-
flache, jedoch
mind. 3 Stpl.
Versammlungsstatten (auBer Sportstatten), Kirchen

4.1 |Versammlungsstatten 1 Stpl. je 5 Sitz- 1 je 20 Sitzplatze
von Uberoértlicher Bedeu- platze sowie 1
tung (z.B. Theater, Kon- | Stpl. je 5 Stehplat-
zerthauser, Mehrzweck- ze
hallen)

4.2 |Sonstige Versammlungs- | 1 Stpl. je 7 Sitz- 1 je 7 Sitzplatze
statten (z.B. Lichtspiel- platze
theater, Schulaulen, Vor-
tragssale)

4.3 |Kirchen und Versamm- 1 Stpl. je 25 Sitz- 1 je 15 Sitzplatze
lungsflachen fur religiose platze
Zwecke

4.4 |Kirchen von Uberdrtlicher | 1 Stpl. Je 15 Sitz- 1 je 25 Sitzplatze
Bedeutung platze

5 Sportstatten

5.1 | Sportplatze ohne Besu- 1 Stpl. je 250 m? 1 je 250 m? Sport-
cher/-innenplatze (z.B. Sportflache flache
Trainingsplatze)

5.2 | Sportplatze und Sport- 1 Stpl. je 250 m? 1 je 250 m? Sport-
stadien mit Besucher/- Sportflache, zu- flache
innenplatze satzlich 1 Stpl. je

15 Besucher/
innenplatze

5.3 | Turn- und Sporthallen 1 Stpl. je 50 m? 1 je 50 m? Hallen-
Hallenflache, zu- flache, zusatzlich
satzlich 1 Stpl. je 1 je 15 Besucher/

15 Besucher/ innenplatze
innenplatze

5.4 |Tanz-, Ballett, Fitness- 1 Stpl. je 20 m? 1je 30 m?
und Sportschulen Sportflache Sportflache

5.5 |Freibader und Freiluftbd- | 1 Stpl. je 200 m? 1 je 200 m?
der Grundstucksflache Grundstucksflache

5.6 |Hallen- und Saunabader 1 Stpl. je 5 Klei- 1 je 10 Kleider-
derablagen, zu- ablg., zusatzlich 1
satzlich 1 Stpl. je je 10 Besucher/

15 Besucher/ innenplatze
innenpl.

5.7 |Tennisplatze 4 Stpl. je Spielfeld, 1 je Spielfeld, zu-
zusatzlich 1 Stpl. satzlich 1 Stpl. je
je 15 Besucher/ 10 Besucher/

innenplatze innenplatze

5.8 | Minigolfplatze 6 Stpl. 6

5.9 |Kegel-, Bowlingbahnen 4 Stpl. je Bahn 2 je Bahn

5.10 | Bootshauser und Boots- 1 Stpl. je 3 Boote 1 je 3 Boote
liegeplatze

5.11 | Vereinshauser und — 1 Stpl. je 200 m?

anlagen, soweit nicht
unter 5.1-5.10 aufgefihrt




Gaststatten und Beherbergungsbetriebe

6.1 | Gaststatten, Schank- und 1 Stpl. je 10 m? 1je 10 m?
Speisewirtschaften, Ca- Nutzflache Nutzflache
fes, Bistros u.a.

6.2 |Vergnugungsstatten, Dis- 1 Stpl. je 6 m? 1je 6 m?
kotheken, Spielhallen, Nutzflache (siehe Nutzflache
Varietes, Spielcasinos, Ziff. 11.1)

Automatenhallen

6.3 |Hotels, Pensionen, Kur- 1 Stpl. je 2 Gaste- 1je 15 Gaste-
heime und andere Be- zimmer, flr zuge- zimmer, flr zuge-
herbergungsbetriebe horigen Restaura- horigen Restaura-

tionsbetrieb Zu- tionsbetrieb Zu-
schlag nach Nr. schlag n. Nr. 6.1
6.1

6.4 |Jugendherbergen 1 Stpl. je 10 Betten 1 je 10 Betten

7 Krankenhauser

7.1 | Krankenhauser, Sanato- | 1 Stpl. je 4 Betten 1 je 25 Betten
rien und Kuranstalten

7.2 | Pflegeheime 1 Stpl. je 8 Betten 1 je 50 Betten

8 Schulen, Einrichtungen der Jugendférderun

8.1 | Grundschulen 1 Stpl. je 25 Schu- 1 je 3 Schuler/-

ler/-innen innen

8.2 | Sonstige allgemeinbil- 1 Stpl. je 25 Schi- 1 je 3 Schiler/-
dende Schulen, Berufs- ler/-innen, zusatz- innen tber 18
schulen und Berufsfach- lich 1 Stpl. je 5 Jahre
schulen Schiler/-innen

Uber 18 Jahre

8.3 | Sonderschule fir Behin- | 1 Stpl. je 15 Schii- 1 je 15 Schiiler/-
derte ler/-innen innen

8.4 | Fachhochschulen, Hoch- | 1 Stpl. je 4 Studie- 1 je 6 Studierende
schulen rende

8.5 |Kindergarten, Kinderta- 1 Stpl. je Gruppen- 1 je Gruppen-
gesstatten u. dgl. raum, jedoch mind. raum, jedoch

2 Stpl. mind. 2

8.6 |Jugendfreizeittreffs und 1 Stpl. je 30 m? 1 je 15 m? Nutz-

dgl. Nutzflache, jedoch flache
mindestens 2 Stpl.
Gewerbliche Anlagen

9.1 |Handwerks- und Indust- 1 Stpl. je 60 m? 1 je 60 m? Nutz-
riebetriebe Nutzflache flache

9.2 |Lagerrdume, Lagerplatze, | 1 Stpl. je 100 m? 1 je 100 m? Nutz-
Ausstellungs- und Ver- Nutzflache flache
kaufsplatze

9.3 | Kraftfahrzeugwerkstatten 6 Stpl. je War- 1 je 5 Wartungs-

tungs- und Repa- oder Reparatur-
raturstand stédnde

9.4 | Tankstellen mit Pflege- 5 Stpl. je Pflege- --
platzen platz

9.5 | Automatische Kfz- 5 Stpl. je Wasch- -
Waschstralle anlage

9.6 |Kraftfahrzeugwaschplatze | 2 Stpl. je Wasch- --
zur Selbstbedienung platz




10 |Verschiedenes
10.1 | Kleingartenanlagen und 1 Stpl. je 3 Nut- 1 je 2 Nutzungs-
Kleintierzuchtanlagen zungseinheiten einheiten
10.2 | Friedhofe 1 Stpl. je 2.000 m? 1je 750 m?
Grundstucksflache Grundstucks-
jedoch mind. 10 flache
Stpl.
10.3 | Museen, Ausstellungs- 1 Stpl. je 250 m? 1 je 100 m? Nutz-
und Prasentationsrdume Nutzflache flache
11 | Anwendungsbestimmungen
11.1 | Bei der Berechnung der Spielhallen-Nutzflache bleiben Nebenrdume auler Betracht (DIN
277).
11.2 | Verkaufsnutzflache ist die Grundflache aller dem Kundenverkehr dienenden Raume mit
Ausnahme von Fluren, Treppenraumen, Toiletten, Waschraumen und Garagen (DIN 277)
11.3 | Soweit als Bemessungsgrundlagen Nutzflachen oder Verkaufsnutzflaiche angegeben

wird, ist die begonnene Einheit mallgebend.
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Anlage 2
zur Stellplatzsatzung
der Stadt Biirstadt

Umgrenzung der Zone 1 (Kerngebiet)

- Grundstucke die auf3erhalb der
Zone 1 liegen = Zone 2 (Nlchtkerngeblet)
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zur Stellplatzsatzung
der Stadt Birstadt

Umgren‘zung der Zone 4 (Dorfgebiet)
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Einstellplatzsatzung 662

Satzung
Gber die Herstellung von Stellplatzen oder Garagen und
Abstellplatzen im Gebiet der Wissenschaftsstadt Darmstadt

- Einstellplatzsatzung -

vom 26.06.2019

Aufgrund der §§ 52, 86, 90 der Hessischen Bauordnung (HBO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 28. Mai 2018 (GVBI. I S. 198) sowie der §§ 5 und 51 Nr. 6 der Hessischen Gemeindeordnung
(HGO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 07. Mé&rz 2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt geédndert
durch Artikel 6 des Gesetzes vom 21. Juni 2018 (GVBI. S. 291), wird gemaR Beschluss der Stadtver-

ordnetenversammlung vom 18.06.2019 folgende Satzung erlassen:

§ 1 Herstellungspflicht

(1)

()

(3)

(4)

Bauliche oder sonstige Anlagen, bei denen ein Zu- oder Abgangsverkehr zu erwarten ist, dirfen
nur errichtet werden, wenn Einstellpldtze (Stellpldtze oder Garagen fiir Kraftfahrzeuge und Ab-
stellplatze flr Fahrrader) in ausreichender Zahl, Gr68e und Beschaffenheit nachgewiesen und
hergestellt werden (notwendige Einstellpldtze). Diese miissen spatestens im Zeitpunkt der Nut-
zungsaufnahme bzw. der Benutzbarkeit der baulichen oder sonstigen Anlage fertig gestellt sein.
Bei der Anderung oder Nutzungsianderung von baulichen oder sonstigen Anlagen ist der hier-
durch ausgeloste Mehrbedarf an notwendigen Einstellplatzen durch die Herstellung dieser in
ausreichender Zahl und GréRe sowie Beschaffenheit zu erfillen.

Auf die Herstellung von notwendigen Einstellplatzen wird verzichtet, soweit der Stellplatzbedarf
durch den nachtréglichen Ausbau einschlieRlich der Anderung von zum Zeitpunkt des in Krafttre-
tens dieser Satzung bestehenden Dach- und Kellergeschossen zu Wohnzwecken oder durch Auf-
stockung um ein Geschoss zu Wohnzwecken entsteht. Bei einer Aufstockung von mehr als einem
Geschoss miissen flir alle neuen Geschosse Einstellpldtze nachgewiesen und hergestellt werden.
Absatz 1 gilt nicht in Féllen, in denen Stellplatzeinschrankungssatzungen der Wissenschaftsstadt
Darmstadt anderslautende Regelungen treffen.

§ 2 GroRe

(1) Einstellplatze und ihre Zufahrten miissen so groR und so ausgebildet sein, dass sie ihren Zweck

erfiillen. Im Ubrigen gilt die Verordnung (iber den Bau und Betrieb von Garagen und Stellplitzen
(Garagenverordnung - GaV).

(2) Die Grundflache fiir einen Abstellplatz betrdgt mindestens 0,70 m Breite und 2 m Lange. Der

Seitenabstand zwischen zwei Fahrradstéandern betrégt bei paralleler Aufstellung mindestens 0,80
m und bei Schrdg- oder Hoch-/Tiefaufstellung mindestens 0,50 m. Die Breite des ErschlieBungs-
gangs zwischen den Fahrradstandern betragt bei rechtwinkliger Aufstellung mind. 1,80 m, bei
Schragaufstellung mind. 1,30 m. Bei mehr als 20 notwendigen Abstellplatzen ist zusatzlich eine
Flache von 3 m? pro 20 Abstellplitze fiir weitere Fahrrider und Anhénger vorzusehen.

§ 3 Anzahl

(1)

Die Anzahl der nach § 1 nachzuweisenden und herzustellenden notwendigen Stellpldtze bemisst
sich nach der dieser Satzung beigefiigten Anlage 1, die Bestandteil dieser Satzung ist. In Gebieten
mit sehr hoher oder hoher ErschlieBungsqualitit durch den Offentlichen Personennahverkehr

I.d. F. vom 26.06.2019, veroffentlicht im Darmstadter Echo am 02.07.2019, in Kraft getreten am
24.07.2019



(2

—

(3)

(4)
(5)

(6)

(7)

gemal Anlage 2, die Bestandteil dieser Satzung ist, ergibt sich die Anzahl der notwendigen Stell-
pldtze aus Spalte V der Tabelle in Anlage 1, in den (ibrigen Gebieten aus Spalte IV. Anteile von
Stellplatzen sind ab 0,5 als ganze Einheiten zu rechnen.

Die Anzahl der nach § 1 nachzuweisenden und herzustellenden notwendigen Abstellplatze be-
misst sich nach der dieser Satzung beigefiigten Anlage 1. Anteile von Abstellpldtzen sind ab 0,5
als ganze Einheiten zu rechnen.

Bis zu einem Viertel der notwendigen Stellplatze nach Absatz 1 konnen durch Abstellplatze fiir
Fahrrader ersetzt werden. Dabei sind fiir einen notwendigen Stellplatz vier zusétzliche nicht not-
wendige Abstellplatze fiir Fahrrader herzustellen.

Bei unterschiedlich genutzten Anlagen bemisst sich die Anzahl der notwendigen Einstellplatze
nach dem grofRten gleichzeitigen Bedarf.

Fiir bauliche und sonstige Anlagen, deren Nutzungsart in der Anlage 1 nicht aufgefiihrt ist, richtet
sich die Anzahl der Einstellpldtze nach dem voraussichtlichen tatséchlichen Bedarf. Dabei sind die
in der Anlage 1 zu Abs. 1 fiir vergleichbare Nutzungen festgesetzten Zahlen als Richtwerte heran-
zuziehen.

Bei Anlagen nach § 54 Abs. 2 HBO sowie bei baulichen Anlagen ab 10 notwendigen Stellplatzen
und Garagen miissen mindestens 3 % der notwendigen Stellpldtze und Garagen, jedoch mindes-
tens ein Stellplatz, als barrierefreie Stellpldtze im Sinne des § 2 (2) Garagenverordnung ausgebil-
det sein.

In Gebieten mit wirksamer Parkraumbewirtschaftung (Gebiete, in denen im 6ffentlichen StraRen-
raum das Verhiltnis zwischen Parksuchverkehr und Anzahl verfligbarer Steliplatze zielgerichtet
gesteuert wird) entféllt die Pflicht zur Herstellung von Garagen oder Stellplitzen. Diese Gebiete
sind in Anlage 3, die Bestandteil dieser Satzung ist, gesondert ausgewiesen.

§ 4 Lage, Ausstattung, Gestaltung und Beschaffenheit von Stellpldatzen und Garagen

(1)

2

—

(3)

(4)

(5)
(6)

Stellpldtze oder Garagen sind auf dem Baugrundstiick nachzuweisen, herzustellen und zu unter-
halten. Sie diirfen auch in zumutbarer Entfernung (hochstens 300 m FuRweg) vom Baugrund-
stlick auf einem geeigneten Grundstiick, dessen Benutzung fiir diesen Zweck 6ffentlich-rechtlich
gesichert ist, nachgewiesen oder hergestellt werden.

Stellpldtze sind mit geeignetem, luft- und wasserdurchlassigem Belag zu befestigen, soweit nicht
andere Ausfiihrungsarten zum Schutz des Grundwassers erforderlich sind. Sie diirfen nur auf
Flachen hergestellt werden, die weder als Rettungswege noch als Aufstell- und Bewegungsfla-
chen fiir die Feuerwehr erforderlich sind.

Stellplatze sowie die zugehorigen Verkehrsflachen sind ausreichend mit geeigneten Bdumen und
Strduchern zu umpflanzen und durch Griinstreifen von anderen Flachen zu trennen. Fiir je 4
Stellplatze ist zwischen den Stellpldtzen oder in begriindeten Ausnahmefillen in unmittelbarer
Nahe ein standortgerechter hochstdammiger Baum in einer unbefestigten Pflanzfliche zu pflan-
zen und dauerhaft zu unterhalten. Die Pflanzflache ist durch Rand- oder Kantensteine oder in
vergleichbarer Weise zu sichern und gartnerisch dauerhaft zu unterhalten. Die Pflanzflichen sol-
len durch geeignete Schutzvorkehrungen wie Abdeckgitter gesichert werden. Stellplitze mit
mehr als 1000 m? befestigter Flache sind zusétzlich durch eine raumgliedernde Bepflanzung zwi-
schen den Stellplatzgruppen zu unterteilen.

Die Oberfldche von Tiefgaragen ist, soweit sie nicht selbst als Einstellplatzfliche genehmigt ist,
als Griinflache zu gestalten, gartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Flachddcher ebenerdiger
Garagenanlagen mit iiber 100 m? Nutzfiiche sollen begriint werden.

Stellplétze und Garagen miissen ohne Uberquerung anderer Stellplitze ungehindert erreichbar
sein. Bei Ein- und Zweifamilienhdusern kann hiervon abgewichen werden.

Bei baulichen Anlagen mit mehr als 20 notwendigen Stellplatzen sind fiir 10 % der Stellplatze
bautechnische MaRBnahmen, die eine Stromzufiihrung fiir die Ladung von Elektrofahrzeugen er-
maoglichen, vorzubereiten.



§ 5 Lage, Ausstattung, Gestaltung und Beschaffenheit von Abstellplitzen

(1) Abstellplatze sind auf dem Baugrundstiick nachzuweisen, herzustellen und zu unterhalten. Sie
dirfen auch in unmittelbarer Nahe (héchstens 100 m FuRweg) vom Baugrundstiick auf einem
geeigneten Grundstiick, dessen Benutzung fiir diesen Zweck 6ffentlich-rechtlich gesichert ist,
nachgewiesen oder hergestellt werden.

(2) Bei Wohngebauden nach Anlage 1, Nr. 1.2 bis 1.6, sollen mindestens 50 % der notwendigen Ab-
stellpldtze in einem abschlieBbaren Raum — in Gebduden oder im AuRenbereich - nachgewiesen
werden.

(3) Abstellplatze in Gebdauden miissen gut zuganglich und schwellenlos erreichbar sein.

(4) Abstellplatze auBerhalb von Gebauden miissen gut zuganglich, beleuchtet und schwellenlos er-
reichbar sein. Sie sind mit geeignetem, luft- und wasserdurchlassigem Belag zu befestigen, so-
weit nicht andere Ausfiihrungsarten zum Schutz des Grundwassers erforderlich sind. Sie diirfen
nur auf Flachen hergestellt werden, die weder als Rettungswege noch als Aufstell- und Bewe-
gungsflachen fiir die Feuerwehr erforderlich sind.

{5) Abstellplatze auferhalb abschlieRbarer Rdume miissen, Abstellplatze in abschlieRbaren Rédumen
sollen mit Fahrradbiigeln versehen sein, an denen Fahrrader nach dem Anlehnprinzip abgestellt
werden kdnnen. Die AnschlieRbarkeit des Rahmens und mindestens eines Laufrades muss ge-
wabhrleistet sein.

(6) Bei baulichen und sonstigen Anlagen nach Nr. 1, Nr. 2 und Nr. 9 der Anlage 1 mit mehr als zehn
notwendigen Abstellpldtzen sind flir mindestens 20 % der Abstellplatze bautechnische MaR-
nahmen, die eine Stromzufiihrung fiir die Ladung von Elektrofahrradern ermoglichen, vorzube-
reiten.

§ 6 Untersagung, Einschrankung

Die Untersagung oder die weitergehende Einschrankung der Herstellung von Stellpldtzen oder Gara-
gen aus verkehrlichen oder stddtebaulichen Griinden bleibt gesonderten Satzungsregelungen vorbe-
halten.

§ 7 Ablosung

(1) Die Herstellungspflicht fiir Einstellpldtze kann auf Antrag durch Zahlung eines Geldbetrages abge-
lost werden, wenn die Herstellung der Einstellplatze aus rechtlichen oder tatsédchlichen Griinden
nicht moglich ist.

(2) Die Hohe des zu zahlenden Geldbetrages je Garage oder Stellplatz belduft sich auf:

e inZonel=12.000¢%€,

e inZone2=9.000¢€,

e inZone 3 =6.500¢€,

in allen nicht von den Zonen 1 bis 3 erfassten Gebieten 4.000 €. Die Zonen sind in Anlage 4, die
Bestandteil dieser Satzung ist, dargestelit.

(3) Die Hohe des zu zahlenden Geldbetrages je Abstellplatz belduft sich auf jeweils ein Sechstel des
Betrages aus § 7 Abs. 2 der in Anlage 4 dargestellten Zonen.

(4) Ein Abltéseanspruch besteht nicht.

(5) Die Ablosung lasst Rechte hinsichtlich von Stellplatzen oder Garagen und Abstellpldtzen, die mit
den Betrdgen geschaffen werden, nicht entstehen.



§ 8 Entsprechende Anwendung
Die Vorschriften dieser Satzung iiber Ausstattung, Gestaltung, GroRe und Zahl gelten entsprechend
fur nicht notwendige Stellpldtze und Abstellplatze.

§ 9 Ordnungswidrigkeiten

(1) Ordnungswidrig im Sinne des § 86 Abs. 1 Nr. 23 HBO handelt, wer entgegen

1. § 1 Abs.1 bauliche und sonstige Anlagen, bei denen ein Zu- oder Abgangsverkehr zu erwarten
ist, errichtet, ohne Stellpldtze oder Garagen und Abstellpldtze fiir Fahrrider in ausreichender
Zahl und GroRRe sowie in geeigneter Beschaffenheit hergestellt zu haben.

2. § 1 Abs. 2 bei der Anderungen oder Nutzungsénderungen von baulichen oder sonstigen An-
lagen den hierdurch ausgelésten Mehrbedarf an notwendigen Einstellplatzen durch Herstel-
lung dieser in ausreichender Zahl und GroRe sowie Beschaffenheit nicht erfiillt.

(2) Die Ordnungswidrigkeit kann mit einer GeldbuRe bis zu 15.000 € geahndet werden.
(3) Das Gesetz (iber Ordnungswidrigkeiten (OWiG) findet in seiner jeweils gliltigen Fassung Anwen-
dung.

§ 10 Regelungen in Bebauungspldnen

Abweichende Festsetzungen zur Anzahl, Lage, Ausstattung, Gestaltung oder Beschaffenheit von Ga-
ragen, Stellplatzen und Abstellplatzen in Bebauungspldnen bleiben unberihrt.

§ 11 Inkrafttreten

(1) Diese Satzung tritt am 24.07.2019 in Kraft.

(2) Gleichzeitig tritt die Satzung liber die Schaffung von Stellplatzen und Garagen in der Wissen-
schaftsstadt Darmstadt vom 04.05.2009 auBer Kraft. Ihre Vorschriften sind jedoch bis zum
29.02.2020 auf bis zum 23.07.2019 beantragte, aber noch nicht entschiedene Bauantrige weiter
anzuwenden.

Darmstadt, den 26.06.2019

Jochen Partsch
Oberbiirgermeister

Anlagen
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Offentliche Auslegung der Anlagen 2 bis 4:

Die Anlagen 2 bis 4 der Einstellplatzsatzung werden auf die Dauer von 14 Tagen in der Zeit vom
04.07. 2019
bis einschlieBlich
23.07.2019

zu den aligemeinen Dienststunden {montags-donnerstags von 08.00

bis 16.00 Uhr und freitags von 08.00 bis 12.00 Uhr) beim Magistrat

der Wissenschaftsstadt Darmstadt -Technisches Stadthaus -,

Bessunger Stralle 125, Block D, 64295 Darmstadt, Zimmer 204

6ffentlich ausgelegt und kann dort eingesehen werden.

Darmstadt, den 26.06.2019

Jochen Partsch

Oberbiirgermeister



Konsolidierte Fassung der

Satzung der Stadt Lampertheim liber Stellplatze oder Garagen fiir Kraftfahrzeuge

(STELLPLATZSATZUNG) vom 01.01.2017, geidndert durch 1. Anderungssatzung
vom 01.01.2018.

Auf Grund der 88 5 und 51 der Hessischen Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung
vom 07.03.2005 (GVBI. 1 2005 S. 142), zuletzt geé&ndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 20. Dezember 2015 (GVBI. S. 618) sowie der 88 44, 81 Abs. 1 Satz 1 Nr. 4 und
Nr. 5 der Hessischen Bauordnung (HBO) in der Fassung vom 15. Januar 2011
(GVBI. | S. 46, 180) zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 30.
November 2015 (GVBI. S. 457), hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt
Lampertheim am 04.11.2016 folgende Satzung beschlossen:

8§ 1 (Stellplatzpflicht)

(1) Fur das Gebiet der Stadt Lampertheim wird bestimmt, dass bauliche und sonstige
Anlagen, bei denen ein Zu- oder Abgangsverkehr zu erwarten ist, nur errichtet
werden durfen, wenn Stellplatze oder Garagen fur Kraftfahrzeuge in ausreichender
Zahl und Grol3e sowie an einem geeigneten Standort hergestellt und auf Dauer
rechtlich gesichert und unterhalten werden.

(2) Anderungen von Anlagen nach Abs. 1 sind nur zulassig, wenn Stellplatze oder
Garagen fur Kraftfahrzeuge in solcher Zahl, Gré3e und Beschaffenheit hergestellt
werden, dass sie die infolge der Anderung zusétzlich zu erwartenden Fahrzeuge
gem. der Anlage zur Stellplatzsatzung aufnehmen kénnen.

(3) Bei Anlagen nach Abs. 1 mit zu erwartendem LKW-Verkehr ist eine geniigende
Anzahl an LKW-Stellplatzen herzustellen, deren Art und Umfang im Einzelfall
festzustellen ist.

(4) Abweichende Regelungen durch Bebauungsplane bleiben hiervon unberihrt.

8§ 2 (GroRe der Stellplatze oder Garagen fiur Kraftfahrzeuge)

(1) Nicht Gberdachte Stellplatze und Stellplatze in Garagen und Tiefgaragen sind
mindestens 2,50 Meter (m) breit und 5,00 m lang herzustellen. Wenn eine
Langsseite des Einstellplatzes begrenzt wird, betragt die Mindestbreite 2,65 m und
bei der Begrenzung von beiden Langsseiten 2,75 m. Als Begrenzung gelten
Wande, Zaune, Stutzen oder andere Bauteile.

(2) Zufahrten von oOffentlichen Strallen zu Stellplatzanlagen missen an der
Grundsticksgrenze mindestens 3,0 m breit und durfen nicht breiter als 6 m sein.
Bei bereits bestehenden Zufahrten konnen im Einzelfall Ausnahmen von der
Mindestbreite zugelassen werden.

8§ 3 (Zahl der Stellplatze oder Garagen fir Kraftfahrzeuge)




(1) Die zahl der zu schaffenden Stellplatze oder Garagen fir Personenkraftwagen
(Pkw) bestimmt sich nach der dieser Satzung beigefligten Anlage. Abweichungen
von diesen Richtwerten konnen bei im Einzelfall festgestelltem und
nachvollziehbar dargestelltem Mehr- oder Minderbedarf an Stellplatzen nur mit
Zustimmung des Magistrats der Stadt Lampertheim zugelassen oder gefordert
werden. Bei Anlagen mit verschiedenartigen Nutzungen ist der Stellplatzbedarf fir
den jeweiligen Nutzungsabschnitt gesondert zu ermitteln. Die Zahl der
erforderlichen Stellplatze bemisst sich nach dem gréf3ten gleichzeitigen Bedarf.

(2) Fur bauliche und sonstige Anlagen, deren Nutzungsart in der Anlage zu dieser
Satzung nicht erfasst ist, richtet sich die Zahl der notwendigen Stellplatze nach
dem nutzungstypischen Stellplatzbedarf. Die Richtwerte der Anlage zu dieser
Satzung fur vergleichbare Nutzungen sind dabei heranzuziehen.

(3) Bei der Berechnung der Anzahl der notwendigen Stellplatze oder Garagen fur
Kraftfahrzeuge wird ein sich ergebender Bruchteil von 0,5 und mehr aufgerundet,
ein Bruchteil von weniger als 0,5 abgerundet.

(4) Sofern Garagen errichtet werden, gelten die gleichen Zahlen wie im Falle der
Errichtung von Stellplatzen.

(5) Beim Nachweis von Stellplatzen fur gewerbliche Nutzungen werden
Mehrfachnutzungen zugelassen, wenn 6ffentlich-rechtlich sichergestellt wird, dass
eine zeitliche Uberschneidung der verschiedenen Nutzungen ausgeschlossen ist.
Bei Anderungen, die zu Uberschneidungen fiihren, ist der vollstandige
Stellplatzbedarf nachzuweisen. Die wechselseitige Nutzung muss auf Dauer
gesichert sein.

8§ 4 (Beschaffenheit, Lage und Gestaltung der Stellplatze)

(1) Stellplatze oder Garagen fur Kraftfahrzeuge sind auf dem Baugrundstick
nachzuweisen, herzustellen und zu unterhalten. Sie sind verkehrsgerecht
anzulegen. Stellplatze fur Kraftfahrzeuge durfen nur hintereinander angeordnet
werden, wenn sie Wohnzwecken dienen und nur einer Wohnung zugeordnet
werden.

(2) Entlang der stralR3enseitigen Grundstuicksgrenze kénnen max. 50% dieser Lange
fur den Stellplatznachweis einschlief3lich Zufahrt genutzt werden.

(3) Stellplatze oder Garagen fur Kraftfahrzeuge dirfen auch in einer Entfernung von
hochstens 250 m Ful3weg vom Baugrundstiick auf einem geeigneten Grundstiick,
dessen Benutzung fur diesen Zweck o6ffentlich-rechtlich gesichert ist, hergestellt
werden.

(4) Stellplatze fur Kraftfahrzeuge sind mit geeignetem luft- und wasserdurchlassigem
Belag zu befestigen, so weit nicht zum Schutz des Grundwassers andere
Ausfihrungsarten erforderlich sind.

(5) Zusammenhangende Stellplatzanlagen fir Kraftfahrzeuge sind durch geeignete
einheimische Laubbaume und Straucher abzuschirmen. Bei einreihiger
Stellplatzanordnung ist in der Regel nach jedem 5. Stellplatz ein standortgerechter



heimischer Laubbaum, Mindestgréf3e: Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang
16-18 cm mit einer unbefestigten Baumscheibe von mindestens 2 m x 2 m zu
pflanzen und dauernd zu unterhalten. Bei doppelreihiger Anordnung ist ein 2 m
breiter Grinstreifen zwischen den Stellplatzreihen anzupflanzen und alle 10 m ein
Laubbaum der o.a. Kriterien zu pflanzen und dauernd zu unterhalten. Werden die
doppelreihig angeordneten Stellplatze in Bezug auf eine bauliche Anderung oder
eine Nutzungsanderung errichtet, so muss der 2 m breite Grinstreifen zwischen
den Stellplatzreihen nicht zwingend errichtet werden. Stellplatzanlagen fur
Kraftfahrzeuge mit mehr als 1.000 m? Gesamtnutzflache sind zusatzlich durch eine
raumgliedernde Bepflanzung von mindestens 15 % der Gesamtnutzflache
zwischen den Stellplatzgruppen zu unterteilen. Bdschungen zwischen den
einzelnen Stellplatzflachen sind zu bepflanzen. Die Baumscheiben sind gegen
Uberfahren zu sichern. Die Oberflache von Tiefgaragen ist, soweit sie nicht selbst
als Einstellplatzflache genehmigt ist, als Griinflache zu gestalten, gartnerisch
anzulegen und zu unterhalten. Flachdacher ebenerdiger Garagenanlagen sind zu
begrinen.

8 5 (Ablbésung der Stellplatzpflicht)

(1) Ist die Herstellung von Stellplatzen oder Garagen nicht oder nur unter grof3en
Schwierigkeiten moglich, hat der zur Herstellung Verpflichtete unter Fortfall der
Herstellungspflicht einen Antrag auf Ablosung beim Magistrat der Stadt
Lampertheim zustellen.

(2) Uber den Antrag entscheidet der Magistrat Stadtplanung der Stadt Lampertheim.
Ein Ablésungsanspruch besteht nicht.

(3) Der Ablosebetrag errechnet sich nach 8 6.

8 6 (H6he des Abldsebetrages)

(1) Der Ablosebetrag wird nach den durchschnittlichen Herstellungskosten
ebenerdiger Parkplatze im Stadtgebiet und dem Bodenrichtwert des Grundsttickes
des Verpflichteten bemessen und auf 60 v. H. dieser Kosten festgesetzt.

(2) Die durchschnittlichen Herstellungskosten im Sinne des Abs. 1 betragen 100,00 €
je m2 Stellplatzflache. Einschlie3lich der Flachen fur die Zufahrt wird eine
StellplatzgroRe fur Kraftfahrzeuge von 25 m2 je Fahrzeug zur Ermittlung des
Ablosebetrages bestimmt.

(3) Der Bodenrichtwert im Sinne des Abs. 1 wird im jeweiligen Einzelfall durch den
Gutachterausschuss der Stadt Lampertheim festgelegt.

Berechnungsschema:

Betrag (€) = (Bodenrichtwert/m2 + Herstellungskosten/m?) x Flache des Einstellplatzes x 0,6

8 7 (Zweckbindung der Mittel)

Der Geldbetrag nach § 6 ist zu verwenden flr



1. die Herstellung zusatzlicher Parkeinrichtungen zu Gunsten des Gemeindegebietes,
2. die Unterhaltung bestehender Parkeinrichtungen,

3. investive Mal3nahmen des 6ffentlichen Personennahverkehrs oder

4. investive MaRnahmen des Fahrradverkehrs.

§ 8 Ordnungswidrigkeiten

(1) Ordnungswidrig im Sinne des 8§ 76 Abs. 1 Nr. 20 HBO handelt, wer entgegen

= § 1 Abs. 1 bauliche und sonstige Anlagen, bei denen ein Zu- oder Abgangsverkehr
zu erwarten ist, errichtet, ohne Garagen oder Stellplatze und Abstellplatze in
ausreichender Zahl und Grol3e sowie in geeigneter Beschaffenheit hergestellt oder
abgeldst zu haben.

= § 1 Abs. 2 Anderungen oder Nutzungsanderungen von baulichen oder sonstigen
Anlagen vornimmt, ohne den hierdurch ausgelésten Mehrbedarf an geeigneten
Garagen oder Stellplatzen und Abstellplatzen in ausreichender Zahl und Grél3e
sowie in geeigneter Beschaffenheit hergestellt oder abgel6st zu haben.

= § 1 Abs. 1 Stellplatze und Garagen nicht dauerhaft unterhélt und diese somit
dauerhaft zweckentfremdet.

8 4 Abs. 5 die erforderliche Bepflanzung nicht herstellt und dauerhaft unterhalt.

(2) Die Ordnungswidrigkeit kann mit einer Geldbul3e bis zu 15.000 EUR geahndet
werden.

(3) Das Gesetz Uber Ordnungswidrigkeiten (OWiG)?! findet in seiner jeweils glltigen
Fassung Anwendung.

(4) Zustandige Verwaltungsbehérde im Sinne des 8 36 Abs. 1 Nr. 1 OWIG ist der
Magistrat der Stadt Lampertheim.

8 9 (Inkrafttreten)

Diese Satzung tritt am 01.01.2017 in Kraft und am 31.12.2022 aul3er Kraft.
Lampertheim, den 05.12.2016
gez.

(Stérmer)
BlUrgermeister

1 OWIG in der Fassung der Bekanntmachung vom 19. Februar 1987 (BGBI. | S. 602), das durch Artikel 4 des Gesetzes
vom 21. Oktober 2016 (BGBI. | S. 2372) geandert worden ist



Hinweis: Der Satzungstext ist auf der Homepage der Stadt Lampertheim unter http.// www.Lampertheim.de einzusehen.

ANLAGE ZUR STELLPLATZSATZUNG DER STADT LAMPERTHEIM

Verkehrsquelle Zahl der Stellplatze

Ifd. Nr. Art der Nutzung hiervon fur
Besucher

1. Wohngebaude

1.1 Wohngeb&ude mit bis zu 2 Woh- 2,0 Stellplatze je Wohnung
nungen (Wohnungen bis 60 m2) (1,0)

1.2 Wohngebaude mit mehr als 2 Woh- 2,0 Stellplatze je Wohnung 10 %
nungen (Wohnungen bis 60 m?) (1,0)

1.3 Altenwohnheime 1 Stellplatz je Wohnung 20 %
(Altenwohnanlagen), altengerechte
Wohnh&user

1.4 Wochenend- und Ferienhauser 1 Stellplatz je Wohnung

1.5 Schwestern-, Pflegewohnheime 1 Stellplatz je 4 Betten; jedoch 10 %
mindestens 3 Stellplatze

1.6 Altenheime 1 Stellplatz je 10 Betten; je- 75 %
doch mindestens 3 Stellpléat-
ze
1.7 sonstige Wohnheime 1 Stellplatz je 5 Betten 20 %
1.8 Wohngebaude des ,Sozialen 1 Stellplatz je Wohnung 20 %
Wohnungsbaus*

2. Gebaude mit Buro-, Verwaltungs-
und Praxisraumen

2.1 Buro- und Verwaltungsraume 1 Stellplatz je 20 %
allgemein 35 m? Nutzflache

2.2 Rdume mit erheblichem Besu- 1 Stellplatz je 25 m? Nutzfla- 75 %
cher/Innenverkehr (Schalter-, Ab- che; jedoch mindestens 3
fertigungs- oder Beratungsrdume, Stellplatze

Arztpraxen 0.4.)

3. Verkaufsstatten

3.1 Laden, Geschéftshauser 1 Stellplatz je 35 m? Verkaufs- 75 %
nutzflache; jedoch mindes-
tens 2 Stellplatze je Laden


http://www.lampertheim.de/

3.2 Verbrauchermarkte;
Laden Verkaufsflache 800 m2

4. Versammlungsstatten (aul3er Sport-
statten), Kirchen

4.1 Versammlungsstatten von tberort-
licher Bedeutung (z.B. Theater,
Mehrzweckhallen)

4.2 Sonstige Versammlungsstétten
(z.B. Lichtspieltheater, Schulaulen,
Vortragssale)

4.3 Gemeindekirchen

4.4 Kirchen von uberortlicher Bedeu-
tung

5. Sportstatten

5.1 Sportplatze ohne Besucher/-
innenplatze (z. B. Trainingsplatze)

5.2 Sportplatze mit Sportstadien mit
Besucher/-innenplatze
5.3 Turn- und Sporthallen ohne Besu-

cher/-innenplatze

5.4 Turn- und Sporthallen mit Besu.-

cher/-innenplatzen und Fitnesscen-

ter

5.5 Freibader und Freiluftbader

5.6 Hallenbader ohne Besucher/-
innenplatze

5.7 Hallenbader mit Besucher/-
innenplatzen

5.8 Tennisplatze, Badmintonplatze

ohne Besucher/-innenplatze

5.9 Tennisplatze, Badmintonplatze mit

1 Stellplatz je 15 m2 Verkaufs-
nutzflache

1 Stellplatz je 5 Sitzplatze

1 Stellplatz je 10 Sitzplatze

1 Stellplatz je 25 Sitzplatze

1 Stellplatz je 20 Sitzplatze

1 Stellplatz je 250 m2 Sportfla-
che

1 Stellplatz je 250 m2 Sportfla-
che; zusatzlich 1 Stellplatz je
15 Besucher/-innenplatze

1 Stellplatz je 50 m? Hallenfla-
che

1 Stellplatz je 50 m2 Hallenfla-
che, zusatzlich 1 Stellplatz je
10 Besucher/-innenplatze

1 Stellplatz je 250 m2 Liegefla
che

1 je 10 Kleiderablagen
1 Stellplatz je 10 Kleiderabla-
gen, zusétzlich 1 Stellplatz

je 15 Besucher/-innenplatze

4 Stellplatze je Spielfeld

4 Stellplatze je Spielfeld, zu-

90 %

90 %

90 %

90 %

90 %



Besucher/-innenplatze

5.10 Squashplatze
5.11 Minigolfplatze
5.12 Kegel-, Bowlingbahnen

5.13 Bootshéauser und Bootsliegeplat-
ze

5.14 Schiel3anlagen

6. Gaststatten und Beherbergungsbe-
triebe

6.1 Gaststatten, Biergéarten

6.2 Imbiss ohne Sitzgelegenheit

6.3 Hotels, Pensionen, Kurheime und
andere Beherbergungsbetriebe

6.4 Bei zusatzlicher saisonaler gastro-
nomischer Aul3enbewirtschaftung
(max. 6 Monate) fur Anlagen nach
den Ziffern 6.1 - 6.3 entsteht hierfur
eine Stellplatzpflicht erst bei Uber-
schreiten der Anzahl der geneh-
migten Innensitzplatze, jedoch
frihestens bei tber 30 Aul3ensitz-
platzen.

6.5 Jugendherbergen

6.6 Diskotheken

7. Krankenanstalten

7.1 Krankenanstalten von ortlicher
Bedeutung

7.2 Krankenanstalten von uberortlicher

satzlich 1 Stellplatz je 15
Besucher/-innenplatze

2 Stellplatze je Spielfeld
6 Stellplatze je Spielfeld
4 Stellplatze je Bahn

1 Stellplatz je 3 Bootsanlege-
platze und Bootsliegeplatze

1 Stellplatz je 4 Schiel3platze

1 Stellplatz je 8 Sitzplatze

1 Stellplatz je 20 m? Nutzfla-
che; jedoch mindestens 2
Stellplatze

1 Stellplatz je 3 Betten, fur
zugehdrigen Restaurations-

betrieb Zuschlag nach
Nr. 6.1

1 Stellplatz je 10 Betten

1 Stellplatz je 8 m? Gastraum-
flache

1 Stellplatz je 6 Betten

1 Stellplatz je 4 Betten

75 %

75 %

75 %

75 %

90 %

60 %

50 %



Bedeutung

7.3 Sanatorien, Kuranstalten, Anstal-
ten fur langfristig Kranke

7.4 Altenpflegeheime
8. Schulen, Einrichtungen der Jugend-
férderung

8.1 Grundschulen

8.2 Sonstige allgemeinbildende Schu-
len, Berufsschulen, Berufsfach
schulen

8.3 Sonderschulen fur Behinderte

8.4 Kindergarten, Kindertagesstatten
und dgl.

8.5 Jugendfreizeitheime und dgl.

9. Gewerbliche Anlagen

9.1 Handwerks- und Industriebetriebe

9.2 Lagerraume, Lagerplatze, Ausstel-

lungs- und Verkaufsplatze

9.3 Kraftfahrzeugwerkstatten

9.4 Spiel- und Automatenhallen

1 Stellplatz je 4 Betten

1 Stellplatz je 10 Betten

1 Stellplatz je 30 Schuler/-
innen

1 Stellplatz je 25 Schuler/-
innen, zusatzlich 1 Stell
platz je 10 Schuler/-innen
Uber 18 Jahre

1 Stellplatz je 15 Schuler/-
innen

1 Stellplatz je 20 Kinder, je-
doch mindestens 2 Stellplat-
ze

1 Stellplatz je 15 Besucher/-
innenplatze

1 Stellplatz je 60 m2 Nutzfla-
che oder je 3 Beschétftigte

1 Stellplatz je 100 m2 Nutzfla-
che oder je 3 Beschaftigte*

4 Stellplatze je Wartungs-

oder Reparaturstand,

(bei mehr als 3 Wartungs-
oder Reparaturstande sind
3 Stellplatze je Wartungs-
oder Reparaturstand,;

bei mehr als 7 Wartungs-
oder Reparaturstande sind
2 Stellplatze je Wartungs-
oder Reparaturstand)

1 Stellplatz je 8 m2 Nutzflache

25 %

75 %

20 %

90 %



10 Verschiedenes

10.1 Kleingartenanlagen 1 Stellplatz je 3 Kleingarten

10.2 Friedhofe 1 Stellplatz je 2.000 m2, je-
doch mindestens 10 Stell-
platze

Erlduterungen:

1. - Der Stellplatz- oder Abstellplatzbedarf ist in der Regel nach der Nutzflache zu
berechnen; ergibt sich dabei ein offensichtliches Missverhéltnis zum tatséchlichen
Bedarf, so ist die Zahl der Beschaftigten zu Grunde zu legen.

2. - Nutzflache ist die Grundflache aller dem Kundenverkehr dienenden Raume mit
Ausnahme von Fluren, Treppenraumen, Toiletten, Waschraumen und Garagen
(vgl. 8 1 Abs. 2 der Geschéftshaus VO)

3. - Bei der Festlegung der Zahl der Stellplatze fur Spiel- und Automatenhallen sollte
auch die Zahl der Spielautomaten sowie die allgemeine Stellplatzsituation und im
Ortsgebiet (z. B. innerstadtische Lage, Stadtrand, Landgemeinde) berucksichtigt
werden. Bei der Berechnung der Spielhallen-Nutzflache bleiben Nebenrdume
aul3er Betracht.

4. - Folgende ,Prifkriterien” sind von einem Altenheim/einer Altenwohnanlage/
altengrechten Wohnhausern zu erfullen:

» Aus dem Titel sollte der Begriff: ,Altenheim / Altenwohnanlage / alten-
gerechtes Wohnhaus* bzw. ein vergleichbarer Begriff hervorgehen.

» Dem Antrag (Genehmigung) muss eine Nutzungsbeschreibung des
Gebaudes als altengerechtes Wohngebaude beigefiigt sein. Aus der
Beschreibung muss hervorgehen, ob und wie die Wohnungen nach
ihrer Lage, Planung, Gro3e und Ausstattung fur die Wohnungsver-
sorgung alterer Personen geeignet sind. Des Weiteren ist nachzu-
weisen, wie ein ausreichendes Betreuungsangebot zu Gewahrleis-
tung des selbstandigen Wohnens gesichert ist

» Mindestens 50 % der Wohnungen des Gebaudes miuissen
nachweislich die Voraussetzung der DIN 18040 — 2 erfullen.

5. - Folgende ,Prufkriterien” sind von dem ,Sozialen Wohnungsbau*“ zu erfullen:
> Die Voraussetzung als sozialer Wohnungsbau erfillen jene Bauvorhaben, die
im Sinne von 81 des Wohnraumfordergesetzes Haushalte, die sich am Markt
nicht angemessen mit Wohnraum versorgen kénnen (insbesondere Haushalte
mit geringem Einkommen sowie Familien und andere Haushalte mit Kindern,
Alleinerziehende, Schwangere, altere Menschen, behinderte Menschen,
Wohnungslose und sonstige hilfebedurftige Personen), mit preisgebundenem
Mietwohnraum unterstitzen, einschliel3lich genossenschaftlich genutzter
Objekte und solcher, an denen die Stadt Belegungsrechte erworben hat.

6. - Als Begrenzung von Stellplatzen entsprechend 8 2 Absatz 1 der Stellplatzsatzung
der Stadt Lampertheim gelten Wande, Zaune, Stitzen und andere Bauteile.



Als freistehend gelten Stellplatze, wenn die n&chste Begrenzung an den
Langsseiten jeweils mindestens 50 cm entfernt ist.



Satzung Uber Stellplatze fur Kraftfahrzeuge sowie Abstellplatze fir Fahrrader
(Stellplatzsatzung)

Aufgrund der 88 5 und 51 der Hessischen Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 07. Marz 2005 (GVBI | S. 142) zuletzt ge&ndert durch Gesetz vom 21. Juni
2018 (GVBI I S. 291) sowie der 88 52, 86 Abs. 1 Nr. 23 und 91 Abs. 1 Nr. 4 der Hessischen
Bauordnung (HBO) vom 28. Mai 2018 (GVBI 2018 S. 198) hat die Stadtverordnetenversamm-
lung der Stadt Lorsch in ihrer Sitzung am 11. April 2019 folgende Stellplatzsatzung beschlos-
sen:

§1
Geltungsbereich

Die Satzung gilt fur das gesamte Gebiet der Stadt Lorsch.

§2
Herstellungspflicht

(1) Bauliche oder sonstige Anlagen, bei denen ein Zu- oder Abgangsverkehr zu erwarten
ist, dirfen nur errichtet werden, wenn Stellplatze und Abstellplatze in ausreichender
Zahl und GroRe sowie in geeigneter Beschaffenheit hergestellt werden (notwendige
Stellplatze und Abstellplatze). Diese miissen spatestens im Zeitpunkt der Nutzungs-
aufnahme bzw. Benutzbarkeit der baulichen oder sonstigen Anlagen fertiggestellt sein.

(2) Anderungen oder Nutzungséanderungen von baulichen oder sonstigen Anlagen durfen
nur erfolgen, wenn der hierdurch ausgeloste Mehrbedarf an Stellplatzen und Abstell-
platzen in ausreichender Zahl und GroRR3e sowie in geeigneter Beschaffenheit herge-
stellt wird (notwendige Stellplatze und Abstellplatze).

3) Neben den Einstellplatzen fur Personenkraftwagen und den Abstellplatzen sind, soweit
dies fir die jeweilige Anlage und ihre bestimmungsgemafe Nutzung erforderlich ist,
Einstellplatze fur Lastkraftwagen und/oder Busse herzustellen.

§3
Grole
(1) Stellplatze miissen so grof3 und so ausgebildet sein, dass sie ihren Zweck erftllen. Im
Ubrigen gilt die Verordnung (iber den Bau und Betrieb von Stellplatzen (Garagenver-

ordnung, GaV).

(2) Fur Fahrradabstellplatze werden 1,2 m? je Fahrrad als Mindestgrof3e bestimmt.



(1)

(2)

®3)

(4)

(5)

(6)

(7)

(8

1)

)

®3)

(4)

§4
Anzahl der Stellplatze

Die Zahl der nach 8 2 herzustellenden Stellplatze und Abstellplatze bemisst sich nach
der dieser Satzung beigefiigten Anlage 1, die verbindlicher Bestandteil dieser Satzung
ist.

Fur bauliche und sonstige Anlagen, deren Nutzungsart in der Anlage nicht aufgefthrt
ist, richtet sich die Zahl der Stellplatze und Abstellplatze nach dem voraussichtlichen
tatséchlichen Bedarf. Dabei sind die in der Anlage fir vergleichbare Nutzungen festge-
setzten Zahlen als Richtwerte heranzuziehen.

Bei Anlagen mit verschiedenartigen Nutzungen bemisst sich die Zahl der erforderlichen
Stellplatze nach dem gro3ten gleichzeitigen Bedarf. Die wechselseitige Benutzung
muss auf Dauer gesichert sein.

Steht die Gesamtzahl in einem offensichtlichen Missverhéltnis zum tatséchlichen Be-
darf, so kann die sich aus der Einzelermittlung ergebende Zahl der Stellplatze entspre-
chend erhoht oder ermafigt werden.

In den Féllen der Absétze 2 bis 4 ist die Zustimmung des Magistrats erforderlich.

Bei der Stellplatzberechnung ist die Summe jeweils auf einen vollen Stellplatz aufzu-
runden.

Bei Anlagen mit verschiedenartigen Nutzungen ist der Bedarf an Stellplatzen und Ab-
stellplatzen fir die jeweilige Nutzungsart gesondert zu ermitteln. Die Zahl der erforder-
lichen Stellplatze und Abstellplatze bemisst sich nach dem grol3ten gleichzeitigen Be-
darf. Die wechselseitige Benutzung muss auf Dauer gesichert sein.

Die Anwendung des 8§ 52 Abs. 4 S.1 und 2 HBO wird ausgeschlossen.

85
Beschaffenheit

Es wird zugelassen, dass zwei Stellplatze, die fir eine Wohnung zu schaffen sind, hin-
tereinander platziert werden.

Die Zufahrten zu Stellplatzen an der 6ffentlichen Verkehrsflache werden auf eine Breite
von maximal 6,00 m begrenzt. Bei mehreren Zufahrten zu einem Grundstick soll die
Summe der an die o6ffentlichen Verkehrsflachen angrenzenden Breiten das Maf3 von
7,00 m nicht Gberschreiten.

Stellplatze sollen grundsatzlich einzeln und direkt anfahrbar sein. Ausgenommen von
dieser Regelung sind nachzuweisende Stellplatze bei Ein- und Zweifamilienh&usern.
Sind mehr als drei Stellplatze pro Baugrundstiick nachzuweisen, so sind diese Uber
eine gemeinsame Zufahrt an die offentliche Verkehrsflache anzuschliefl3en.

Bei der Anlage von Zufahrten zu Stellplatzen ist auf die im 6ffentlichen Verkehrsraum
vorhandenen oder geplanten Baume, Verkehrsgrunflachen, offentlichen Parkplatze,
Beschilderung, technische Einrichtungen und Md&blierung Ruicksicht zu nehmen. Sollte
die Stadt ausnahmsweise Verdnderungen des Stral3enraums zugunsten von privaten
Stellplatzen zustimmen, gehen die Kosten zu Lasten des Verursachers.



(5)

(6)

(7)

(8)

(9)

Stellplatze mit mehr als 1.000 m2 Flachenbefestigung sind zusatzlich durch eine raum-
gliedernde Bepflanzung zwischen den Stellplatzgruppen zu unterteilen. Béschungen
zwischen Stellplatzflachen sind flachendeckend zu bepflanzen.

Stellplatze fur Besucher miissen vom éffentlichen Verkehrsraum aus erkennbar und zu
Zeiten des Besucherverkehrs stets zuganglich sein; sie sind insbesondere zu kenn-
zeichnen und dirfen nicht anderen als Besuchern tiberlassen werden.

Stellplatze und die dazugehdrigen Zufahrten sind so anzulegen, dass die Versiegelung
des Bodens moglichst gering bleibt.

Stellplatze sind durch geeignete heimische Baume, Hecken oder Straucher abzu-
schirmen. Fir je 6 Stellplatze ist ein hochstammiger Baum mit einem Mindest-
stammumfang von 16 cm, gemessen in 1,00 m Hohe, mit einer unbefestigten Baum-
scheibe von 4 m? zu pflanzen und dauernd zu unterhalten. Die Baume sind durch
geeignete Malinahmen (z.B. Holzpféhle, Metallbligel, Betonpoller u.d.) gegen
Beschadigung durch Kraftfahrzeuge zu schitzen. Nach anderen Vorschriften zu
pflanzende Baume werden auf die Anzahl der nach dieser Satzung zu pflanzenden
Baume angerechnet.

Bei Vorhaben mit einem Stellplatzbedarf von mindestens 20 Stellplatzen fir PKW mds-
sen mindestens 5% der Stellplatze, mindestens jedoch ein Stellplatz, mit einer Einrich-
tung zum Aufladen von Elektrofahrzeugen (E-Stellplatz) ausgestattet sein. Bei der Be-
rechnung der E-Stellplatze ist jeweils auf den vollen E-Stellplatz aufzurunden.

86
Standort

Stellplatze und Abstellplatze sind auf dem Baugrundstiick herzustellen und dauerhaft zu un-
terhalten. Ist die Herstellung auf dem Baugrundstiick ganz oder teilweise nicht méglich, so
dirfen sie auch auf einem anderen Grundstuck in zumutbarer Entfernung vom Baugrundstiick
(bis zu 300 m) hergestellt werden, wenn dessen Nutzung zu diesem Zweck durch eine Grund-
dienstbarkeit fur die Zukunft gesichert ist.

(1)

(2)

3)

8§87
Abldsung

Die Herstellungspflicht fir PKW-Stellplatze kann auf Antrag durch Zahlung eines Geld-
betrages abgelost werden, wenn die Herstellung der Garage oder des Stellplatzes aus
rechtlichen oder tatsachlichen Grinden nicht mdglich ist. Ein Ablésungsanspruch be-
steht nicht. Uber den Antrag entscheidet der Magistrat der Stadt Lorsch.

Fur die Festlegung der Ablésebetrage wird das Gebiet der Stadt Lorsch in 9 Zonen
aufgeteilt. Die Zonen sind in beigefugter Anlage 2 (Plan) eingetragen.

Die Anlage 2 ist wesentlicher Bestandteil dieser Satzung.

Die Hohe des zu zahlenden Geldbetrages wird wie folgt festgelegt:

Zone 1: 3.800,00 €
Zone 2: 4.750,00 €
Zone 3: 4.800,00 €
Zone 4: 6.800,00 €

Zone 5: 7.600,00 €



(1)

(2)

3)

(1)

(2)
3)

(4)

b)

Zone 6: 7.700,00 €

Zone 7: 7.800,00 €
Zone 8: 8.000,00 €
Zone 9: 8.100,00 €
§ 7a
Abldsung

Die Herstellungspflicht fur Fahrradabstellflachen kann auf Antrag durch Zahlung eines
Geldbetrages abgeltst werden, wenn die Herstellung aus rechtlichen oder tatsachli-
chen Griinden nicht méglich ist. Ein Ablésungsanspruch besteht nicht. Uber den Antrag
entscheidet der Magistrat der Stadt Lorsch.

Fur die Festlegung der Ablésebetréage wird das Gebiet der Stadt Lorsch in 9 Zonen
aufgeteilt. Die Zonen sind in beigefigter Anlage 2 (Plan) eingetragen.

Die Anlage 2 ist wesentlicher Bestandteil dieser Satzung.

Die Hohe des zu zahlenden Geldbetrages wird wie folgt festgelegt:

Zone 1: 380,00 €
Zone 2: 480,00 €
Zone 3: 490,00 €
Zone 4: 680,00 €
Zone 5: 760,00 €
Zone 6: 770,00 €
Zone 7: 790,00 €
Zone 8: 800,00 €
Zone 9: 810,00 €

§8
Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 76 Abs. 1 Nr. 20 HBO handelt, wer entgegen

§ 2 Abs. 1 bauliche und sonstige Anlagen, bei denen ein Zu- oder Abgangsverkehr zu
erwarten ist, errichtet, ohne Stellplatze und Abstellplatze in ausreichender Zahl und
GroRRe sowie in geeigneter Beschaffenheit hergestellt zu haben.

§ 2 Abs. 2 Anderungen oder Nutzungsanderungen von baulichen oder sonstigen An-
lagen vornimmt, ohne den hierdurch ausgelosten Mehrbedarf an geeigneten Stellplat-
zen und Abstellplatzen in ausreichender Zahl und GroRRe sowie in geeigneter Beschaf-
fenheit hergestellt zu haben.

Die Ordnungswidrigkeit kann mit einer Geldbuf3e bis zu 15.000 EUR geahndet werden.

Das Gesetz uber Ordnungswidrigkeiten (OWIG) findet in seiner jeweils giltigen Fas-
sung Anwendung.

Zusténdige Verwaltungsbehoérde im Sinne des § 36 Abs. 1 Nr. 1 OWIG ist der Magistrat
der Stadt Lorsch.



89
Inkrafttreten

(1) Diese Satzung tritt am Tage nach Vollendung ihrer 6ffentlichen Bekanntmachung in
Kraft.

(2) Gleichzeitig tritt die bisherige Satzung vom 29.09.2016 aul3er Kraft.

3) Abweichende bauordnungsrechtliche Festsetzungen in Bebauungspléanen bleiben un-
berihrt.

Die Satzung wird hiermit ausgefertigt:

Lorsch, den 12. April 2019

Der Magistrat der Stadt Lorsch:

gez. Schénung
Blrgermeister

Neufassung:
beschlossen am 11.04.2019

ausgefertigt am 12.04.2019
veroffentlicht am 17.04.2019
in Kraft getreten am 18.04.2019



Anlage 1 zur Stellplatzsatzung (§ 2 Abs. 1)

Stellplatzbedarf fiir PKW und Bedarf an Abstellplatzen fiir Fahrrader

Zahl der Stellplatze fiir PKW

Zahl der Abstellplatze
fiir Fahrrader

zzgl. fur
Besucher in
Nr. Verkehrsquelle % auf
Gesamt-
summe
Je Einheit* Je Einheit*
1 Wohngebaude
Wohngebéaude und sonstige Geb&ude mit
1.1.1 | bis zu 2 Wohnungen mit bis zu inkl. 40 m? Wohnung 1 1
Wohnflache
Wohngebéaude und sonstige Geb&ude mit
1.1.2 | bis zu 2 Wohnungen mit mehr als 40 m? Wohnung 2 2
Wohnflache
Wohngebéaude und sonstige Geb&ude mit
1.2.1 | mehr als 2 Wohnungen mit bis zu inkl. 40 Wohnung 1 10 1
m?2 Wohnflache
Wohngebaude und sonstige Geb&ude mit
1.2.2 | mehr als 2 Wohnungen mit mehr als 40 m? Wohnung 2 10 2
Wohnflache
Mehrfamilienh&user und sonstige Gebaude
1.23 mit 6ffentlich geférderten Wohnungen Wohnung 1 10 2
1.3 Wochenend- und Ferienhauser Wohnung 1 2
Kinder-, Jugend-, Schiilerinnen- u. 1, jedoch .
14 Schulerwohnheime -freizeitheime 15 Betten mind. 2 50 1 je 3 Betten
Studentinnen-, Studenten-, Schwestern-
15 und Pfleger sowie Arbeitnehmerinnenen- 3 Betten 1 10 1 je Bett
und Arbeitnehmerwohnheime
1.6 Senioren- und Behindertenwohnheime 5 Betten 1;#;:%0? 10 1 je 3 Betten
1.7 Asylbewerberwohnheime und -unterkiinfte 5 Betten lr,T]J;ZO(;h 1 je 2 Betten
2 Gebaude mit Biro, Verwaltungs- und Praxisraumen
21 Buro- und Verwaltungsrdume allgemein 30 m? Nutzflache 1 20 1 je 30 m? Nutzflache
R&aume mit erheblichem
2.2 Besucherinnenverkehr (Schalter-, 20 m? Nutzflache | 118doch 75 1 je 30 m2 Nutzflache
Abfertigungs- oder Beratungsraume, mind. 3
Postfilialen, Arztpraxen)
3 Verkaufsstatten (zum Begriff Verkaufsnutzflache siehe Ziff. 11.2)
31 Laden, Geschaftshauser, 35 m2 r%{i ézd(;c_r; 1je 60 m2
' Kaufh&user Verkaufsnutzflache Ladenj Verkaufsnutzflache
3.2 Fachmérkte, Fachmarktzentren, 15 m? 1 1je 100 m?
) Supermérkte Verkaufsnutzflache Verkaufsnutzflache
. . i 35 m? 1, jedoch
3.3 Kioske und Imbissstande Verkaufsnutzflache mind. 3




4 Versammlungsstatten (aufBer Sportstatten), Kirchen
Versammlungsstatten von tberértlicher
4.1 Bedeutung (z.B. Theater, Konzerthauser, 1 je 5 Besucher 1 1 je 15 Sitzplatze
Mehrzweckhallen)
Sonstige Versammlungsstéatten (z.B. N . S
42 Lichtspieltheater, Schulaulen, Vortragsséle) 7 Sitzplatze L Lje 7 Sitzplatze
4.3 Kirchen und \_/grsammlungsstatten far 25 Sitzplatze 1 1 je 15 Sitzplatze
religioése Zwecke
4.4 Kirchen von Uberdrtlicher Bedeutung 15 Sitzplatze 1 1 je 25 Sitzplatze
5 Sportstatten
5 |Sportplatze ohne Besucherinnenplatze (2.B.| 554 11 goonfiache 1 1 je 250 m2 Sportflache
Trainingsplétze)
“ . . 250 m? Sportflache,
5.2 Sportpldtze und Sports"tadlen mit zusatzlich 1 je 12 1 1 je 250 m2 Sportflache
Besucherlnnenplatzen N
Besucherlnnenplatze
50 m?2 Hallenflache, 1 je 50 m2 Hallenflache,
5.3 Turn- und Sporthallen zusatzlich 1 je 12 1 zusatzlich 1 je 12
Besucherlnnenplatze Besucherlnnenplatze
5.4 Tanz-, Ballett, Fitness- und Sportschulen 35 m2 Sportflache 1 1 je 25 m2 Sportflache
- . « 250 m2 . )
55 Freibéder und Freiluftbader Grundstiicksfliche 1 1je250m
7 Kleiderablagen, 1 je 12 Kleiderablagen,
5.6 Hallen- und Saunabader zusatzlich 1 je 12 1 zusatzlich 1 je 10
Besucherlnnenplatze Besucherlnnenplatze
Spielfeld, zusétzlich 1 je 1 je Spielfeld, zusétzlich
5.7 Tennisplatze 12 4 lje10
Besucherlnnenplatze Besucherlnnenplatze
5.8 Minigolfplatze Minigolfanlage 8 8 je Minigolfanlage
5.9 Kegel-, Bowlingbahnen Bahn 4 1 je Bahn
5.10 Bootshauser und Bootsliegeplatze 3 Boote 1 1 je 3 Boote
Vereinshauser und -anlagen, soweit sie 5
511 nicht unter 5.1 bis 5.10 aufgefuhrt 200m L
6 Gaststatten und Beherbergungsbetriebe
6.1 _ Gaststatten, Schank-und 8 m? Nutzflache 1 1je 8 m2 Nutzflache
Speisewirtschaften, Cafés, Bistros u.a.
Vergnugungsstatten, Diskotheken, ) N
6.2 Spielhallen, Varietes, Spielcasinos, 4 'm Nu.tzflache 1 1 je 4 m2 Nutzflache
(siehe ziff. 11.1)
Automatenhallen
1 Géastezimmer, fur 1 je 15 Géastezimmer, fur
6.3 Hotels, Pensionen, Kurheime und andere zugehdrigen 1 zugehdrigen
' Beherbergungsbetriebe Restaurationsbetriebe Restaurationsbetrieb
Zuschlag nach Nr. 6.1 Zuschlag nach Nr. 6.1
6.4 Jugendherbergen 10 Betten 1 1 je 10 Betten
7 Krankenh&user
71 Krankenhauser, Sanatorien und 3 Betten 1 60 1je 25 Betten
Kuranstalten
7.2 Pflegeheime 3 Betten 1 75 1 je 50 Betten




8 Schulen, Einrichtungen der Jugendférderung
25 Schulerlnnen
8.1 Grundschulen zusdtzlich 1 Stellplatz 1 15 1 je 5 Schulerlnnen
2 Klassen (fur
Personal, Eltern etc.)
20 Schilerlnnen,
zusétzlich 1 Stellplatz je
. I 7 Schilerlnnen uber 18
sonstige allgemeinbildende Schulen, I . .
8.2 Jahre, zuséatzlich 1 15 1 je 3 Schilerinnen
Berufsschulen, Berufsfachschulen .
Stellplatz je 2 Klassen
(fur Personal, Eltern
etc.)
8.3 Sonderschulen fur Behinderte 15 Schilerinnen 1 1 je 12 Schilerlnnen
8.4 Fachhochschulen, Hochschulen 3 Studierende 1 1 je 3 Studierende
. u u . 1,5 jedoch 1 je Gruppenraum,
8.5 Kindertagesstatten, Krippe u. dgl. Gruppenraum mind. 2 iedoch mind. 2
. . 1, jedoch . N
8.6 Jugendfreizeittreffs und dgl. 30 m2 Nutzflache mind. 2 1 je 15 m2 Nutzflache
9 Gewerbliche Anlagen
9.1 Handwerks- und Industriebetriebe 60 m2 Nutzflache 1 10 1 je 60 m2 Nutzflache
9. | Lagerraume, Lagerplatze, Ausstellungs- 80 m2 Nutzflache 1 1 je 100 m? Nutzflache
und Verkaufsplatze
9.3 Kraftfahrzeugwerkstétten Wartungs- oder 4 ljeb Wartungﬂs- oder
Reparaturstand Reparaturstande
9.4 Tankstellen mit Pflegeplatzen Pflegeplatz 5
9.5 Automatische Kfz-Waschstralle Waschanlage 5
Kraftfahrzeugwaschplatze zur
9.6 Selbstbedienung Waschplatz 2
9.7 Besondere Werkstatten (Oldtimer) Wartungs- oder 3
Reparaturstand
10 Verschiedenes
10.1 Klelﬁggrtenanlagen und Nutzungseinheit 1 1 je Nutzungseinheit
Kleintierzuchtanlagen
- 2000 m? 1, jedoch 1je 750 m?
102 Friedhofe Grundstiicksflache mind. 10 Grundsticksflache
10.3 Museen, Ausstellungs- und 250 m? Nutzflache 1 1je 100 m? Nutzfliche
Prasentationsraume
11 Anwendungsbestimmungen
11.1 Bei der Berechnung der Spielhallen-Nutzflache bleiben Nebenrdume auf3er Betracht.
11.2 Nutzflache ist die Grundflache aller dem Kundenverkehr dienenden Rdume mit Ausnahme von Fluren, Treppenraumen,
’ Toiletten, Waschrdumen und Garagen.
113 * Soweit als Bemessungsgrundlagen Nutzflache oder Verkaufsnutzflache angegeben wird, ist die begonnene Einheit

maRgebend, d.h. es wird aufgerundet.




Anlage 2
Quelle: www.geoportal.hessen.de (Boden-Richtwerte), Stand 07.03.2019
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