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1  Anlass und Hintergrund

ANLASS

Die Landesregierung Brandenburg beabsichtigt, die Wohnraumversorgung in ange-
spannten Markten des Landes nachhaltig zu verbessern. Daher plant sie, von den
Verordnungsermachtigungen gemaf 8 556d Abs. 2 Satz 1 sowie § 558 Abs. 3 Satz 3
Birgerliches Gesetzbuch (BGB) Gebrauch zu machen, um Gebiete mit angespann-
ten Wohnungsmarkten festzulegen. Dieses Gutachten dient als fachliche Grundlage,
um die betroffenen Gemeinden im Land Brandenburg zu identifizieren und diese in
einer entsprechenden Gebietskulisse zu verorten. Ein angespannter Wohnungsmarkt
in einer Gemeinde ist dann gegeben, wenn die angemessene Versorgung der Bevol-
kerung mit Mietwohnungen zu bezahlbaren Konditionen besonders geféahrdet ist?.
Sofern diese Voraussetzungen erfillt sind, ermdéglichen die genannten gesetzlichen
Regelungen spezifische Instrumente des Mieterschutzes. Wahrend die Kappungs-
grenzenverordnung nach 8 558 Abs. 3 Satz 2 und 3 BGB darauf abzielt, die Dynamik
von Mietsteigerungen in bestehenden Mietverhéltnissen zu begrenzen, dient die Miet-
preisbegrenzungsverordnung nach 8§ 556d Abs. 2 Satz 1 BGB der Deckelung der
Miethdhe bei Neuabschlissen von Mietvertragen.

HINTERGRUND

Im Land Brandenburg wurden bereits in der Vergangenheit Gutachten erstellt, um
Gebiete mit angespannten Wohnungsmarkten zu identifizieren. Diese dienten als
Grundlage fur entsprechende landesrechtliche Verordnungen zur Mietpreisbegren-
zung und zum Mieterschutz. Eine diesem Gutachten vorausgestellte Evaluierung der
letzten Mietpreisbegrenzungs- und Kappungsgrenzenverordnung? zeigt eindeutige
mietdampfende Effekte ohne flachendeckend nachweisbare negative Effekte auf
Neubautatigkeiten und Investitionen. Zudem ist eine weiterhin hohe Dynamik der Mie-
tentwicklung erkennbar. Die Mehrheit der befragten kommunalen Expertinnen und
Experten spricht sich fur die Fortfhrung der genannten Verordnungen aus. Das vor-
liegende Gutachten wurde vor diesem Hintergrund auf Basis aktueller Daten und mit
einer methodisch weiterentwickelten Vorgehensweise erarbeitet. Es liefert somit eine
belastbare Grundlage fur die zuklnftige Gebietskulisse gemaf den einschlagigen
rechtlichen Vorgaben des BGB.

PRUFAUFTRAG UND ERGEBNIS ZU § 201A BAUGB

1§ 556d Abs. 2 Satz 2, § 558 Abs. 3 Satz 2

2 Evaluierung der Wirksamkeit der Regelungen der Kappungsgrenzenverordnung und der Miet-
preisbegrenzungsverordnung im Land Brandenburg
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Der Auftrag an die Gutachter und Gutachterinnen umfasste auch die Priifung, ob Gber
die Verordnungen nach 8§ 556d Abs. 2 Satz 1 und 8§ 558 Abs. 3 Satz 3 BGB hinaus
auch der Erlass einer Rechtsverordnung nach § 201a BauGB in Betracht gezogen
werden sollte. Die hierzu erstellte Analyse (siehe Anhang 5.2) beleuchtet die prakti-
schen Optionen und Potenziale einer solchen Anwendung in Brandenburg und zeigt,
dass den Gemeinden hiermit grundsatzlich zusatzliche Instrumente zur Mobilisierung
von Bauland und zur Steuerung des Wohnungsmarktes eréffnet werden kénnen, was
bei einzelnen Kommunen auf Interesse stiel3.

Nicht unbericksichtigt bleiben kann in diesem Zusammenhang allerdings das derzeit
im Verfahren befindliche Gesetz zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur
Wohnraumsicherung. Mit diesem wird nicht nur der Umfang der an eine Verordnung
nach § 201a BauGB geknupften Instrumente eingeschrankt, sondern es werden den
Gemeinden auch weitreichende neue Handlungsmaoglichkeiten zur Mobilisierung von
Bauland eroffnet (u.a. § 246e BauGB). Da auch vor diesem Hintergrund keine unmit-
telbare Bedarfslage in Bezug auf eine Verordnung nach § 201a BauGB feststellbar
ist, richtet sich das Gutachten in Abstimmung mit der Auftraggeberin ausschlielich
auf die Vorbereitung der landesrechtlichen Verordnungen nach § 556d Abs. 2 Satz 1
BGB (Mietpreisbegrenzung) und § 558 Abs. 3 Satz 3 BGB (Kappungsgrenze).

2 Methodik

Die Erstellung der Gebietskulisse basiert auf einem indikatorengestiutzten Verfahren
zur Bewertung angespannter Wohnungsmarkte auf Gemeindeebene, naher veran-
schaulicht in Abbildung 1.

Abbildung 1: Grafische Darstellung des Verfahrens
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Darstellung: eigene Darstellung der RegioKontext GmbH

Ausgangspunkt des Verfahrens ist die Auseinandersetzung mit den gesetzlich defi-
nierten Kriterien geman § 556d Abs. 2 Satz 3 BGB, die eine erste wichtige normative
Grundlage fur die Indikatorauswahl darstellen. Laut Gesetzgebung gelten Gebiete als
angespannt, wenn mindestens eines der folgenden Kriterien zutrifft:

Ein Uberdurchschnittlich starker Anstieg der Mieten im Vergleich zum bundes-
weiten Durchschnitt,

eine deutlich hohere durchschnittliche Mietbelastung der Haushalte im Ver-
gleich zum Bundesdurchschnitt,

ein Zuwachs der Wohnbevolkerung, der nicht ausreichend durch Wohnungs-
neubau kompensiert wird oder

ein geringer Wohnungsleerstand trotz anhaltend hoher Nachfrage.

Diese Kriterien werden um weitere empirisch fundierte und statistisch verfigbare In-
dikatoren ergéanzt, um die komplexe Lage auf den lokalen Wohnungsmarkten diffe-
renzierter abbilden zu kénnen.

Im Anschluss folgt eine systematische Bereinigung des zunachst umfassenden Indi-
katorenkatalogs. Dabei werden solche Indikatoren ausgeschlossen, die sich inhaltlich
Uberschneiden, nur eine geringe Aussagekraft besitzen oder fir die keine belastbaren
Daten auf Gemeindeebene vorliegen (siehe Kapitel 2.2 Abschnitt: Raumliche Ebene).
Ziel ist die Zusammenstellung eines tragfahigen und methodisch konsistenten Indika-
torensets, das fir alle Gemeinden im Land Brandenburg angewendet werden kann.
Auf Basis dieses Sets werden anschliel3end geeignete Referenzwerte (sogenannte
Schwellenwerte) berechnet (siehe Kapitel 2.4 Herleitung der Kulisse). Diese ermogli-
chen eine vergleichende Einordnung der empirischen Befunde auf Gemeindeebene.
Gleichzeitig wird ein Betrachtungszeitraum fir alle Indikatoren festgelegt, um Ver-
gleichbarkeit und Aktualitat sicherzustellen. AbschlieRend wird ein transparentes Ver-
fahren zur Gewichtung und Bewertung der Indikatoren etabliert. Hierzu zahlt insbe-
sondere die Entwicklung eines Punktesystems, mit dem die einzelnen Indikatoraus-
pragungen aggregiert und zu einer Gesamtbewertung der Wohnungsmarktsituation
zusammengefuhrt werden kdnnen (siehe Kapitel 2.4 Herleitung der Kulisse). Das Ver-
fahren gewabhrleistet eine nachvollziehbare, datenbasierte Einschatzung lokaler An-
spannungsverhaltnisse im Land Brandenburg.

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

Im Folgenden wird die Prifung der vier Kriterien, die § 556d BGB bezlglich ange-
spannter Wohnungsmarkte orientierend nennt, auf ihre Anwendbarkeit fir die Aus-
wabhl der Indikatoren beschrieben.
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2.1.1  Wenn die Mieten deutlich starker steigen als im bundesweiten
Durchschnitt.

Die Mietentwicklung stellt ein zentrales Merkmal zur Einschatzung der aktuellen Lage
und Dynamik auf dem Wohnungsmarkt dar. Steigende Mieten werden von der (Fach-
)YOffentlichkeit sowie insbesondere von Mieterinnen und Mietern haufig als Indikator
flr eine angespannte Wohnraumsituation wahrgenommen.

Allerdings weist die alleinige Betrachtung der Mietdynamik als Indikator auf Bundes-
ebene erhebliche Einschrankungen auf. Dies begriindet sich in der Betrachtung auf
Bundesebene, wodurch regionale und landerspezifische Rahmenbedingungen (u. a.
Baustruktur und gesetzliche Vorgaben) nicht berticksichtigt werden. Aus fachlicher
Sicht ist der Fokus auf eine rein dynamische Betrachtung des Mietgeschehens, bei
der die Ausgangshdhe der Mieten unbericksichtigt bleibt, kritisch zu sehen. Hohe
absolute oder prozentuale Steigerungsraten missen daher nicht zwangslaufig mit ei-
ner angespannten Wohnraumsituation einhergehen, da sie auch in Markten mit nied-
rigem Mietausgangsniveau auftreten kdnnen. Umgekehrt kdnnen in Markten mit ho-
hem Mietniveau selbst geringe Steigerungsraten splrbare Auswirkungen auf bereits
hohe Mietbelastungen haben. Die Mietendynamik allein zeichnet somit ein unvollstan-
diges Bild. Sie ist vorrangig zur Identifikation von Veranderungen im Preisgeflige und
damit zur Abschéatzung zukinftiger Entwicklungen geeignet, weniger jedoch zur allei-
nigen Feststellung aktueller Anspannungslagen. Diese methodische Problematik
wurde auch in der Stellungnahme des Bundesrates zum Gesetzentwurf zur Einfiih-
rung von 8§ 556d BGB (Mietpreisbremse) im Jahr 2014 aufgegriffen. Eine Nutzung des
Indikators ist daher nur in Kombination mit der Miethdhe sinnvoll. Diese wird daher
zur besseren Einordnung der Marktlage in den Gemeinden Brandenburgs zusatzlich
herangezogen. Die Mieththe gibt Auskunft dartiber, mit welchen Angebotsmieten ins-
besondere zuziehende Haushalte konfrontiert werden, wenn mit den géangigen On-
line-Plattformen nach Wohnungsangeboten gesucht wird.

Zur weiteren Scharfung der Analyse wird erganzend der Indikator Mietpreisdifferenz
zwischen Bestands- und Angebotsmieten eingesetzt. Dieser Indikator verdeutlicht,
inwieweit sich die Marktmieten im Bestand von den aktuellen Angebotsmieten unter-
scheiden, und erlaubt Rickschlisse auf potenzielle Belastungsrisiken flir Haushalte
bei Umziigen oder Neuanmietungen. Eine hohe Differenz signalisiert, dass Bestands-
mieterinnen und -mieter bei einem Wohnungswechsel mit deutlich hoheren Mietkos-
ten rechnen missen.

SCHLUSSFOLGERUNG:

Dem Tatbestand der steigenden Mieten wird durch drei Indikatoren Rechnung getra-
gen: Mietendynamik, Mieththe und Mietpreisdifferenz. Die Kombination dieser
drei Indikatoren erlaubt somit eine mehrdimensionale und damit differenzierte Be-
trachtung der Mietpreisentwicklung im Land Brandenburg und eine fundierte Ein-
schatzung der lokalen Wohnungsmarkte.
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2.1.2  Wenn die durchschnittliche Mietbelastung der Haushalte den
bundesweiten Durchschnitt deutlich Gbersteigt.

Zur Analyse der Wohnungsmarktsituation in den Gemeinden des Landes Branden-
burg wird die Mietbelastung als zentraler Verhaltnisindikator zwischen Einkommen
und Mietausgaben herangezogen. Die Mietbelastung gibt damit an, wie grofl3 der An-
teil des Einkommens ist, den Haushalte fur Wohnraum aufbringen missen. Der Sta-
tus quo wie auch die Entwicklung beschreiben aktuelle Versorgungslagen und ermég-
lichen die Identifikation von finanziellen Uberlastungen.

Auch dieser Indikator allein ist aus fachlicher Sicht nur begrenzt aussagefahig fur die
Bewertung der Wohnungsmarktlage, da er die Relevanz der absoluten Betrage ver-
wassert. So verweist beispielsweise die Definition fiir bezahlbares Wohnen, die das
Biindnis fur Wohnen Brandenburg formuliert hat, zu Recht auf die hohe Relevanz der
absoluten Betrage, die nach der Zahlung der laufenden Wohnkosten Ubrigbleibt. So
ist davon auszugehen, dass hohe Mietausgaben fir einkommensstarke Haushalte
tendenziell weniger problematisch sind, selbst bei hoher Mietbelastung. Fir Haus-
halte mit geringen Einkommen sind indes Konstellationen méglich, bei denen bereits
eine mittlere Mietbelastung dazu flhrt, dass absolut (zu) wenig Budget fiir die Ubrige
Lebenshaltung verbleibt.

Dies verdeutlicht, dass die Berechnung der Mietbelastung auf Basis durchschnittli-
cher Einkommenswerte zusatzliche Einschrankungen aufweist. Durchschnittswerte
bilden Einkommensverteilungen nur unzureichend ab, insbesondere in Regionen mit
hoher Einkommensungleichheit. Dort kann das arithmetische Mittel durch wenige ein-
kommensstarke Haushalte verzerrt sein, sodass die reale Belastung einkommens-
schwécherer Haushalte unterschatzt wird. In solchen Fallen kann trotz formal niedri-
ger durchschnittlicher Mietbelastung ein erheblicher Anteil der Bevolkerung strukturell
Uberlastet sein.

Uber diesen Sachverhalt hinaus ergibt sich die Notwendigkeit einer Anpassung bzw.
einer Ergénzung der im Gesetz vorgeschlagenen Indikatoren. So ist ein Vergleich mit
bundesweiten Durchschnittswerten in diesem Kontext nicht zielfihrend, da regionale
Differenzierungen nivelliert wiirden. Das Land Brandenburg weist selbst eine hohe
raumliche Heterogenitat hinsichtlich Einkommen, Mieth6he und Wohnraumversor-
gung auf. Eine zusatzliche Abstraktion durch bundesweite Bezugswerte wiirde die
Aussagekraft der Analyse weiter einschranken. Stattdessen wird der landesweite
Durchschnitt Brandenburgs als Referenzmal3stab herangezogen, um regionale Un-
terschiede innerhalb des Landes abzubilden.

SCHLUSSFOLGERUNG:

Die Mietbelastung ist ein relevanter Indikator, da sie das Spannungsfeld Einkommen
und Miethdhe aufzeigt und auf Gemeindeebene verfligbar ist. Ihre rechtliche Rele-
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vanz entfaltet sie jedoch erst im Vergleich zur Landesebene, weil nur dadurch ge-
meindespezifische Abweichungen erkennbar und im Sinne der gesetzlichen Kriterien
als besondere Gefahrdung eingestuft werden kdnnen. In Kombination mit weiteren
wohnungsmarktrelevanten Indikatoren tragt die Mietbelastungsquote dazu bei, An-
spannungstendenzen differenziert zu erfassen und rdumlich einzuordnen.

2.1.3  Wenn die Wohnbevolkerung wéchst, ohne dass erforderlicher
Wohnraum durch Neubautatigkeit geschaffen wird.

Dieses Kriterium richtet den Fokus auf das Verhéaltnis von Wohnungsangebot und -
nachfrage unter dynamischen Bedingungen. Untersucht wird, ob der Zuwachs an
Wohnbevdlkerung durch eine entsprechende Neubautatigkeit gedeckt werden kann.
Die Basis dieses Tatbestandes ist die Annahme, dass ein ausgewogenes Verhaltnis
zwischen Angebot und Nachfrage auf einen funktionierenden Wohnungsmarkt hin-
weist. Steigt in dem Kontext die Bevolkerungszahl, muss sich auch das Angebot ent-
sprechend ausdehnen.

Die Annahme ist jedoch nur eingeschrankt geeignet, um daraus valide Riickschlisse
auf eine Anspannung des Wohnungsmarktes zu ziehen, da die Ausgangslage im Be-
stand unbeachtet bleibt. In Gemeinden mit strukturellem Leerstand kann ein Bevol-
kerungswachstum zunachst durch eine Reaktivierung vorhandener leerstehender
Wohnungen aufgefangen werden, ohne dass es zu einem quantitativen Mangel an
Wohnraum kommt. In solchen Fallen ist eher ein Rickgang der Leerstandsquote zu
erwarten als eine unmittelbare Marktanspannung.

Zudem ist eine Veranderung der Wohnbevolkerung nicht zwingend mit einer gleich-
gerichteten Veranderung der Wohnraumnachfrage verbunden. So bendtigt beispiels-
weise ein Paar in einer familiengeeigneten Wohnung nach der Geburt eines Kindes
nicht eine zusatzliche Wohnung (allenfalls eine andere). Umgekehrt flhrt der Tod ei-
nes Haushaltsmitglieds nicht automatisch zu einer Reduktion des allgemeinen Wohn-
raumbedarfs. In diesen Féallen verandert sich die Wohnbevolkerung, ohne dass sich
daraus ein zusatzlicher Bedarf ergibt. Andererseits kann es durch Ereignisse wie
Trennungen zur Bildung zusatzlicher Haushalte kommen, wodurch sich die Wohn-
raumnachfrage erhéht, obwohl die Wohnbevoélkerung konstant bleibt. Da Wohnraum
durch Haushalte und nicht durch Individuen nachgefragt wird, ist die Entwicklung der
Wohnbevdlkerung allein daher keine geeignete Bezugsgrofie zur Beurteilung der
Wohnungsmarktlage.

Eine Moglichkeit, diese Hindernisse zu umgehen und das Verhaltnis von Angebot und
Nachfrage differenziert abzubilden, ist der Wohnungsversorgungsgrad. Dieser rech-
nerische Ansatz setzt die Anzahl vorhandener Wohnungen ins Verhéltnis zur Anzahl
der Haushalte in einer Gemeinde und erlaubt damit eine genauere Einschatzung der
guantitativen Wohnraumversorgung. Auch dieser Indikator weist Einschrankungen
auf, da nicht erfasst wird, ob das vorhandene Wohnungsangebot in seiner Struktur
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(z. B. hinsichtlich Wohnungsgrof3en, Zimmeranzahl oder Zuschnitt) mit dem tatsach-
lichen Bedarf der Haushalte (ibereinstimmt. Eine rein zahlenméaRige Uberversorgung
kann somit bestehende Unterversorgungen in bestimmten Segmenten, etwa bei klei-
nen oder barrierefreien Wohnungen, tberdecken. Der Indikator bildet also die quan-
titative Versorgungslage ab. Hierbei ermdglicht er die kleinraumige Bewertung sowie
die systematische Sichtbarmachung unterschiedlicher Versorgungslagen einzelner
Gemeinden und kommunaler Disparitaten (Ungleichheiten).

SCHLUSSFOLGERUNG:

Zur differenzierteren Analyse des Verhaltnisses von Angebot und Nachfrage wird der
Wohnungsversorgungsgrad als erganzender Indikator herangezogen.

2.1.4  Wenn bei groRBer Nachfrage geringer Leerstand besteht.

Mit diesem Kriterium wird die Nachfrage nach Wohnraum ins Verhaltnis zum Leer-
stand gesetzt. Damit wird dem Trugschluss vorgebeugt, dass groRe Nachfrage auto-
matisch zu Marktanspannung fiihrt. Wenn Wohnungsbestand besteht, ist dieser in der
Lage, auch eine dynamische Nachfrageentwicklung abzufedern. Die Leerstands-
guote gibt dabei den Anteil ungenutzter Wohnungen am gesamten Wohnungsbe-
stand an und erlaubt Ruckschliisse auf das Verhaltnis von Angebot und tatsachlicher
Nutzung. Niedriger Leerstand kann auf eine hohe Auslastung des Wohnungsbe-
stands und damit auf eine angespannte Marktsituation hinweisen, wahrend hoher
Leerstand eher auf ein ausreichendes oder Giberhohtes Angebot hindeutet. In Verbin-
dung mit weiteren Indikatoren (u. a. den bereits genannten) ermdéglicht die Leer-
standsquote eine differenzierte Einschatzung der Anspannung auf dem Wohnungs-
markt.

Mit dem Zensus 2022 steht ein aktueller und flachendeckender Datensatz zur Verfi-
gung, der belastbare Informationen zur Wohnungs- und Haushaltsstruktur liefert. Ins-
besondere beinhaltet dieser auch kleinrdumige Leerstandsquoten auf Gemeinde-
ebene.

Eine direkte Erfassung bzw. Abbildung der Wohnungsnachfrage ist methodisch indes
nur schwer zu operationalisieren. Wie bereits gezeigt, lasst sich eine Veranderung
der Bevolkerungszahlen oder des Wohnungsbestands allein nicht eindeutig als Aus-
druck von veranderter Nachfrage interpretieren. Zwischen demografischer Entwick-
lung, Wohnpraferenzen, Mobilitdtsverhalten und tatsachlicher Wohnungsnachfrage
bestehen komplexe Wechselwirkungen, die sich auf aggregierter Ebene nicht trenn-
scharf abbilden lassen.

Schlussfolgerung:
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In der Gebietskulisse werden nur die Leerstandsquoten der Gemeinden ausgewer-
tet, auf einen Abgleich mit der Wohnungsnachfrage wird verzichtet.

2.2 Weitere methodische Hinweise

Landeswert als Referenzwert

In der Wohnungsmarkt-Analyse existiert bislang keine allgemein anerkannte metho-
dische Grundlage zur statistischen Erfassung von Anspannung auf Wohnungsmark-
ten oder zur Identifikation besonders gefahrdeter Gemeinden. Der Ansatz zur Bestim-
mung von Anspannung basiert grundsatzlich auf der Vorstellung einer Abweichung
vom theoretischen Normzustand, bei dem (Wohnungs-)Angebot und Nachfrage auf
dem Wohnungsmarkt im Gleichgewicht stehen. Eine angespannte Marktsituation liegt
demnach vor, wenn die Nachfrage das Wohnungsangebot systematisch Ubersteigt.

Um Anspannung empirisch greifbar zu machen, ist es notwendig, eine normative Ver-
gleichsgrofR3e fur Anspannung zu definieren. Die gesetzliche Grundlage, insbesondere
der § 556d Absatz 2 BGB, verweist darauf, dass eine besondere Gefahrdung tber
eine signifikante Abweichung von durchschnittlichen Vergleichswerten bestimmter In-
dikatoren zu definieren ist. Wéhrend im Gesetzestext auf bundesweite Werte als Re-
ferenz verwiesen wird (8§ 556d Absatz 2 Satz 3 Nr. 1 und 2 BGB), erscheint es im
Hinblick auf die Heterogenitat der regionalen Wohnungsmarkte sachgerecht, statt-
dessen Landeswerte als Vergleichsmalfistab heranzuziehen. In der Gesetzesbegrin-
dung zur Einfihrung des § 556d BGB wird ausdrticklich betont, dass bundesweit ag-
gregierte Werte keine hinreichende Aussagekraft fir lokale oder regionale Woh-
nungsmarktentwicklungen besitzen, insbesondere nicht flir angespannte Teilméarkte
(vgl. Bundesrat Drucksache 447/14, S. 9). Diese Einschatzung findet Unterstiitzung
in der Stellungnahme des Bundesrates, der auf die notwendige Differenzierung in der
Auswahl relevanter Indikatoren verweist. Diese misse sich an den spezifischen Be-
dingungen der jeweiligen Lander orientieren (vgl. Bundesrat Drucksache 447/14 (Be-
schluss), S. 2). Aufgrund der strukturellen und raumlichen Diversitat innerhalb Bran-
denburgs, etwa im Hinblick auf Siedlungsstruktur, kommunale Gréf3enordnung und
regionale Dynamiken, erscheint die Orientierung am Landesdurchschnitt als geeigne-
ter Bezugsrahmen. Entsprechend wird in dieser Analyse grundséatzlich auf den Lan-
deswert des jeweiligen Indikators fir Brandenburg als Referenzgréf3e Bezug genom-
men.

Raumliche Ebene

Das Land Brandenburg besteht aus insgesamt 113 Stadten und 300 zuséatzlichen Ge-
meinden. Fir dieses Gutachten wird als kleinste rdumliche Auswertungsebene die
Ebene der Stadte und Gemeinden gewahlt. Dies entspricht auch der gesetzlichen
Vorgabe, die sich auf die Festlegung von Gebieten bzw. Gemeinden mit angespann-
ten Wohnungsmarkten bezieht. Eine kleinteiligere Analyse (z. B. auf Ortsteil- oder
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Quartiersebene) ist derzeit nicht moglich, da zentrale Daten und Indikatoren aus-
schlie3lich flachendeckend auf Gemeindeebene verflgbar sind. Daher erfolgen Ana-
lyse und Bewertung einheitlich auf dieser Ebene.

Datenquellen

Fur die Analyse des Mietwohnungsmarkts in Brandenburg wird ein Indikatorenset her-
angezogen, das unterschiedliche Kriterien zur Abbildung der Anspannung auf dem
Mietwohnungsmarkt kombiniert. Im Zentrum der Betrachtung steht die ausreichende
Versorgung der Bevolkerung mit Mietwohnungen, also die Situation auf dem Miet-
wohnungsmarkt. Ein zentrales Element der Analyse bilden daher Daten zu Mietange-
boten auf Stadt- und Gemeindeebene. Diese Informationen werden durch den Daten-
lieferanten empirica AG (VALUE Marktdatenbank) zur Verfiigung gestellt. Die Mietda-
ten umfassen die 6ffentlich vermarkteten Mietangebote, wie sie zum Beispiel auf On-
line-Plattformen zu finden sind.

Gemeinden mit weniger als zehn Fallen bei den Angebotsmieten

Unter statistischen Gesichtspunkten sind Mindestanzahlen als Fallgrenzen zur Siche-
rung einer stabilen Datengrundlage wichtig. FUr die Betrachtung der Angebotsmieten
in Brandenburg wurde daher eine methodische Untergrenze von mindestens zehn
Fallen pro Gemeinde definiert. Diese Schwelle dient der Gewabhrleistung einer hinrei-
chend belastbaren Datengrundlage.

2.3 Indikatorenset

2.3.1  Auswahl und Bewertung

Dem Wortlaut der gesetzlichen Grundlage in § 556d BGB zufolge wére die Heranzie-
hung eines einzelnen Kriteriums zur Feststellung eines angespannten Wohnungs-
marktes grundsatzlich zulassig. Wie bereits dargelegt, erscheint der Einsatz eines
mehrdimensionalen Indikatorensets als deutlich geeigneter. Insbesondere vor dem
Hintergrund der rdumlich und strukturell stark differenzierten Wohnungsmarkte im
Land Brandenburg ermdglicht ein solcher Ansatz eine differenzierte und sachge-
rechte Bewertung der Marktsituation. Wie in den Kapiteln 2.1 und 2.2 erlautert, be-
steht bei einigen Indikatoren nur eine beschrankte Aussagekraft, wodurch eine singu-
lare Betrachtung unzureichend wére. Durch die Kombination verschiedener Indikato-
ren ergibt sich ein mehrschichtiges Bild, womit das Ergebnis belastbar ist und Aussa-
gen Uber die tatsachliche Wohnungsmarktlage getroffen werden kénnen.

Dies setzt eine ausreichende Kleinrdumigkeit der Betrachtung voraus. Um potenziell
geeignete Indikatoren fur die kleinrAumige Wohnungsmarktbewertung in Branden-
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burg systematisch zu sammeln, zu bewerten und auszuwéahlen, wurde ein mehrstufi-
ges Verfahren zur formellen Prifung der Indikatoren angewendet. Ausgangspunkt
war dabei die Analyse vorliegender fachlicher Grundlagen, insbesondere des Gutach-
tens zur aktuellen Gebietskulisse des Landes Brandenburg aus dem Jahr 2020, das
bereits eine erste Indikatorengrundlage bot. Darliber hinaus flossen die Erfahrung aus
friheren, durch die beauftragten Gutachterinnen und Gutachter erstellten Gutachten
ein, sowie Indikatorensysteme anderer Bundeslander, um so ein moglichst breites
Spektrum relevanter Kennzahlen zu erfassen.

Die potenziellen Indikatoren wurden auf ihre Eignung gepruft. Grundlage dieser for-
mellen Prifung war eine umfangreiche tabellarische Zusammenstellung, in der samt-
liche Indikatoren anhand eines festen Sets von neun Bewertungskriterien systema-
tisch eingeordnet und mit Punkten bewertet wurden. Diese Kriterien umfassten so-
wohl inhaltliche als auch formale Aspekte, wie etwa:

Explizit im Gesetz erwahnt (ja = 1 Punkt, nein = 0 Punkte)

Aussagekraft (hoch = 2 Punkte, mittel = 1 Punkt, gering = 0 Punkte)
Vollstandig amtliche Daten (ja = 1 Punkt, nein = 0 Punkte)

Gemeindescharfe Daten (ja = 1 Punkt, nein = 0 Punkte)

Datenaktualitat mindestens 2022 (ja = 1 Punkt, nein = 0 Punkte)
Zeitreihenfahige Daten (ja = 1 Punkt, nein = 0 Punkte)

Daten sind fur Projekt kurzfristig zuganglich (ja = 1 Punkt, nein = 0 Punkte)
Etabliert, mindestens ein Fundort z.B. in den Gebietskulissen anderer Lander
(ja = 1 Punkt, nein = 0 Punkte)

Fur aktuelle Kulisse genutzt (ja = 1 Punkt, nein = 0 Punkte)

Die Ergebnisse aus diesem Bewertungsschritt bildeten die Grundlage flir die Erstel-
lung des Indikatorensets. Insgesamt sechs Indikatoren wurden demnach als geeignet
identifiziert:

Hohe der Angebotsmieten (2024)

Dynamik der Angebotsmietpreise (2021-2024)
Mietpreisdifferenz (2022)

Rechnerische Mietbelastung (2022)
Wohnungsversorgungsgrad (2022)
Leerstandsquote (2022)

Diese Indikatoren haben im Prifverfahren mindestens sieben von zehn mdoglichen
Punkten erreicht. Sie erflllen inhaltlich wie formal die Anforderungen, um als tragfa-
hige Basis fir die Beurteilung angespannter Wohnungsmarkte im Land Brandenburg
zu dienen. Fir diese wurden daher die erforderlichen Daten bezogen, aufbereitet und
analysiert.
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Im Anschluss an die Identifikation der passenden Indikatoren erfolgte die Festlegung
geeigneter Referenzwerte fur den jeweiligen Indikator, um die Auspragungen syste-
matisch bewerten zu kdnnen. Dabei wurde fir jeden Indikator ein spezifischer
Schwellenwert herangezogen, der entweder fachlich etabliert ist (z. B. 3 % beim Indi-
kator Leerstand) oder auf den jeweiligen Landeswert Bezug nimmt. Die genaue Her-
leitung und Begrundung der jeweils verwendeten Referenzwerte erfolgen im An-
schluss an dieses Kapitel.

2.3.2 Indikator 1: HOhe der Angebotsmieten

Der Indikator ,Hohe der Angebotsmieten” basiert auf den im Jahr 2024 inserierten
Mietangeboten. Er erfasst somit die angebotenen Mietpreise pro m? (Angebotsmie-
ten, nettokalt) fur zur Vermietung stehenden Wohnraum.

Angebotsmieten spiegeln den aktuellen Marktrand wider, da sie auf 6ffentlich zugang-
lichen Wohnungsinseraten beruhen. Die tatsachlichen Miethéhen in bestehenden
Mietverhaltnissen (Bestandsmieten) liegen in der Regel unter diesen Werten. Gleich-
wohl beeinflussen Angebotsmieten perspektivisch das Niveau der Bestandsmieten,
da sie in kiinftige Mietverhaltnisse einflie3en und somit das Niveau der Bestandsmie-
ten mittel- bis langfristig anheben. Die Analyse nimmt dabei insbesondere die Unter-
schiede der Hohe der Angebotsmieten zwischen den Kommunen sowie die Abwei-
chung vom landesweiten Durchschnittswert, der auf derselben Datengrundlage be-
ruht, in den Blick. Eine mdgliche systematische Uberschatzung einzelner Werte wird
auf diese Weise relativiert.

Der Indikator ,H6he der Angebotsmieten” ist als positiv gerichteter Indikator definiert,
was bedeutet: Je hoher die Angebotsmieten, desto deutlicher der Hinweis auf eine
angespannte Lage am Wohnungsmarkt. Im Kontext der Identifikation wohnungspoli-
tisch relevanter Gebiete sind Angebotsmietpreisdaten von zentraler Bedeutung, da
Uberdurchschnittliche Mietpreise im Landesvergleich auf einen erschwerten Zugang
zum Mietwohnungsmarkt fir nachfragende Haushalte hinweisen kénnen.

Zur Sicherstellung der Datenqualitat wurden bei der Auswertung ausschlie3lich Wie-
dervermietungsangebote beriicksichtigt, wahrend Erstbezugsinserate (Neubau und
umfassende Modernisierung) ausgeschlossen wurden. Die Mietpreisdaten liegen mit
Stand 2024 vor und ermdoglichen eine kleinraumige, langfristig orientierte Betrachtung
auf der Ebene der amtsfreien Stadte und Gemeinden in Brandenburg.

Datensatz: Hohe der Angebotsmieten (nur Wiedervermietung, ohne Erstbe-

zug)
Zeitraum: 2024

Raumebene: Gemeinden
Quelle: VALUE Marktdatenbank
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2.3.3 Indikator 2: Dynamik der Angebotsmieten

Mietpreissteigerungen spiegeln die preisliche Entwicklung des verfiigbaren Woh-
nungsangebots wider. Ein starker Anstieg der Mietpreise innerhalb kurzer Zeit (ent-
spricht einer starken Dynamik) fuhrt typischerweise zu einer wachsenden Differenz
zwischen Angebots- bzw. Wiedervermietungsmieten und Bestandsmieten (der lau-
fenden Mietvertrage) — ein charakteristisches Merkmal angespannter Wohnungs-
markte. Dieses strukturelle Auseinanderdriften kann die Verfestigung suboptimaler
Wohnverhaltnisse (sogenannte Remanenz- und Lock-In-Effekte) beglnstigen, da der
Wohnungswechsel fur Mieterinnen und Mieter zunehmend erschwert wird.

Der Indikator Mietdynamik identifiziert jene Markte, die im Beobachtungszeitraum
2021 bis 2024 eine Uberdurchschnittliche Dynamik, sprich eine Uberdurchschnittlich
grol3e Steigerung der Angebotsmietpreise aufweisen und signalisiert damit potenziell
zunehmende Marktanspannung. Gleichzeitig ist zu beachten, dass in Kommunen mit
bereits hohen Mietniveaus auch nur eine relativ geringe Dynamik verzeichnet werden
kann, weil die Spielrdume nach oben immer kleiner werden. Anspannung besteht trotz
schwacherer Dynamik gleichwohl weiterhin. Zur Berlcksichtigung dieses Effekts
wurde die absolute Preisveranderung herangezogen. Hierfir wurden die jahrlichen
Differenzen zwischen den Angebotsmieten der Jahre 2021 bis 2024 berechnet und
durchschnittliche absolute Veréanderungen je Gemeinde bestimmt.

Zur Sicherstellung der Datenqualitat wurden bei der Auswertung ausschlie3lich Wie-
dervermietungsangebote berlicksichtigt, wahrend Inserate mit Erstbezug ausge-
schlossen wurden.

Datensatz: Dynamik der Angebotsmieten; (nur Wiedervermietung, ohne Neu-
bau oder Erstbezug)

Zeitraum: 2021-2024

Raumebene: Gemeinden

Quelle: VALUE Marktdatenbank

2.3.4  Indikator 3: Mietpreisdifferenz

Die Mietpreisdifferenz fungiert als Indikator zur Erfassung von Mietsteigerungsten-
denzen im Sinne des § 556d Abs. 2 Nr. 1 BGB. Sie beschreibt die Differenz zwischen
den durchschnittlichen Bestandsmieten und den aktuellen Angebotsmieten am Woh-
nungsmarkt. Damit bildet sie das Verhaltnis zwischen bestehenden Mietvertragen und
Wiedervermietungen ab. Da Angebotsmieten das aktuelle Preisniveau widerspiegeln,
zu dem Wohnraum auf den Markt gelangt, wirken sie zugleich als Referenzwert fur
zukiinftige Mietverhaltnisse und kénnen somit das Niveau der Bestandsmieten mittel-
bis langfristig anheben.
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Eine ausgepréagte Differenz der Werte weist typischerweise auf eine angespannte
bzw. sich zuspitzende Wohnungsmarktlage hin. In diesem Zusammenhang gilt eine
hohe Mietpreisdifferenz als Ausdruck eines dynamischen Marktgeschehens, in dem
Nachfrageliberhénge und ein begrenztes Wohnungsangebot aufeinandertreffen.

Zur Sicherstellung der Datenqualitat wurden bei der Auswertung der Angebotsmieten
ausschliel3lich Wiedervermietungsangebote beriicksichtigt, wahrend Erstbezugsinse-
rate ausgeschlossen wurden. Die Mietpreisdaten liegen mit Stand 2022 vor.

Datensatz: Differenz zwischen Angebots- und Bestandsmieten; Angebots-
mieten (nur Wiedervermietung ohne Erstbezug), Bestandsmieten (Zensus
2022)

Zeitraum: 2022

Raumebene: Gemeinden

Quellen: VALUE Marktdatenbank, Zensus 2022

2.3.5 Indikator 4: Rechnerische Mietbelastung

Das Verhaltnis von Mieth6he und Haushaltseinkommen dient als indikatorbasierter
Naherungswert zur Abschatzung der durchschnittlichen Mietbelastung auf Gemein-
deebene. Der Indikator basiert auf der Annahme, dass hohe Mieten in einkommens-
starken Regionen nicht zwangslaufig mit einer hohen relativen Belastung einherge-
hen, wahrend in einkommensschwéacheren Regionen bereits moderate Mieten zu ei-
ner Uberproportionalen Belastung fihren kénnen.

Im Unterschied zur im Mikrozensus erhobenen Mietbelastungsquote handelt es sich
hierbei nicht um eine empirisch beobachtete Gro3e auf Haushaltsebene, sondern
um eine rechnerische Annaherung auf Basis von Durchschnittswerten. Ziel ist es,
durch eine standardisierte Berechnung die mittlere Einkommenssituation und die
mittlere Mieth6he auf Gemeindeebene miteinander in Beziehung zu setzen, um so
die mittlere rechnerische Mietbelastung vergleichbar abzubilden. Fir das Land
Brandenburg wurde dieser Indikator fur das Jahr 2022 berechnet. Grundlage der
Berechnung sind die mittleren Haushaltsnettoeinkommen (in Kaufkraftwerten) sowie
die Angebotsmieten (Medianwerte, ausschlieRlich Wiedervermietungen) auf Ge-
meindeebene. Zur Berechnung wurden die durchschnittlichen WohnungsgroR3en je
Gemeinde berlcksichtigt, wodurch regionale Unterschiede in der Wohnflache in die
Analyse einflieBen. Die jeweilige Angebotsmiete pro m?2 wurde auf eine jahrliche
Mietbelastung hochgerechnet und in Relation zum durchschnittlichen Haushaltsein-
kommen gesetzt.

Zur besseren Vergleichbarkeit der Ergebnisse wurde ein Indexwert gebildet, bei dem
der Landesdurchschnitt Brandenburgs den Referenzwert 100 darstellt. Eine Ge-
meinde mit einem Indexwert Uber 100 weist somit eine tberdurchschnittliche rechne-
rische Mietbelastung auf, wahrend ein Wert unter 100 auf eine im Vergleich zum Lan-
deswert geringere Belastung hindeutet. Diese normierte Darstellung erlaubt eine
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raumliche Einordnung innerhalb des Landes und vermeidet zugleich eine Verwechs-
lung mit der empirischen Mietbelastungsquote aus dem Mikrozensus.

Datensatz: Rechnerische Mietbelastung

Zeitraum: 2022

Raumebene: Gemeinden

Quellen: VALUE Marktdatenbank, Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen
der Lander

2.3.6  Indikator 5: Wohnungsversorgungsgrad

Der Wohnungsversorgungsgrad ist ein zentraler Indikator zur Beurteilung der struk-
turellen Ausgewogenheit zwischen Wohnungsnachfrage und Wohnungsangebot auf
Gemeindeebene. In der vorliegenden Analyse wurde zur Bestimmung des Woh-
nungsversorgungsgrads der Wohnungsbestand in Relation zur Anzahl der Haushalte
gesetzt. Dabei wurde eine Fluktuationsreserve von 3 % berticksichtigt, da ein gewis-
ser Anteil leerstehender Wohnungen — etwa fir Umzlige, Renovierungen oder tem-
porare Nachfrageschwankungen — fir das Funktionieren eines Wohnungsmarktes als
notwendig gilt. Auf dieser Grundlage lasst sich einschéatzen, ob der vorhandene
Wohnraum ausreicht, um die Nachfrage zu decken. Ein niedriger Wohnungsversor-
gungsgrad weist darauf hin, dass der Wohnungsbestand nicht ausreicht, um alle
Haushalte adaquat zu versorgen. Das deutet auf eine angespannte Marktlage hin.

Ein dauerhaft unterdurchschnittlicher Versorgungsgrad kann durch strukturelle Defi-
zite im Wohnungsangebot entstehen und ist haufig mit steigenden Mietpreisen, einer
hohen Wohnraumnachfrage sowie einer erhéhten Wahrscheinlichkeit fur Unter- und
Uberbelegung verbunden. Diese Entwicklungen erschweren nicht nur die soziale
Wohnraumversorgung, sondern kénnen auch bestehende Ungleichheiten beim Zu-
gang zu angemessenem Wohnraum verstarken.
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Die zur Ermittlung des Wohnungsversorgungsgrads verwendeten Angaben zur Haus-
haltszahl und zum Wohnungsbestand basieren auf den Ergebnissen des Zensus
2022.

Datensatz: Anzahl der Haushalte pro Gemeinde, Anzahl der Wohnungen pro
Gemeinde

Zeitraum: 2022

Raumebene: Gemeinden

Quellen: Zensus 2022

2.3.7 Indikator 6: Leerstandsquote

Die Leerstandsquote stellt einen zentralen Indikator zur Bewertung der Wohnraum-
nachfrage und der Marktanspannung auf kommunaler Ebene dar. Sie gibt Auskunft
dartiber, wie hoch der Anteil ungenutzter Wohnungen am Gesamtwohnungsbestand
ist und erlaubt damit Rickschliisse auf das Verhaltnis von Angebot und Nachfrage.
Ein niedriger Leerstand deutet in der Regel darauf hin, dass nur wenige Wohnungen
verfigbar sind und somit ein begrenztes Angebot bei gleichbleibender oder steigen-
der Nachfrage besteht. In solchen Féllen kann auf eine erhdhte Wettbewerbsintensitét
auf dem Wohnungsmarkt geschlossen werden, was typischerweise mit einer ange-
spannten Marktlage einhergeht. Im Gegensatz dazu verweist eine hohe Leerstands-
quote haufig auf ein Uberangebot an Wohnraum, das nicht mehr vollstandig nachge-
fragt wird. Dies tritt oft in Regionen auf, die von demografischen Schrumpfungspro-
zessen oder strukturellem Wandel betroffen sind. In diesem Kontext signalisiert ein
hoher Leerstand eine geringere Marktanspannung, da Wohnungen in ausreichendem
Malf3e verflgbar sind.

Fur die Einordnung der Leerstandsquoten wurde in dieser Analyse die in der Fachli-
teratur und Wohnungspolitik vielfach anerkannte Schwelle von 3 % Leerstand heran-
gezogen. Dabei handelt es sich um jenen Anteil leerstehender Wohnungen, der fir
das Funktionieren eines Wohnungsmarktes als notwendig erachtet wird. Diese Re-
serve setzt sich vor allem aus kurzfristigen Leerstanden zusammen, die beispiels-
weise durch Umzlge oder laufende Renovierungsmaflinahmen entstehen. Dartber
hinaus dient sie als Puffer, um kurzfristige Nachfrageschwankungen abzufedern. Eine
Leerstandsquote unterhalb dieser 3 %-Marke kann daher ein Hinweis auf eine einge-
schrankte Funktionsfahigkeit des lokalen Wohnungsmarktes sein, da notwendige
Spielraume fir Mobilitat und Wohnungswechsel fehlen.

Die im Rahmen dieser Analyse verwendeten Leerstandsquoten beruhen auf Daten
des Zensus 2022 und liegen auf der Ebene der einzelnen Gemeinden vor, was eine

kleinraumige Betrachtung der Wohnraumversorgung ermdaglicht.

Datensatz: Leerstandsquote
Zeitraum: 2022
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Raumebene: Gemeinden
Quellen:; Zensus 2022

2.4 Herleitung der Kulisse

Nach der Auswahl geeigneter Indikatoren werden fundierte, objektiv nachvollziehbare
Grenzwerte flr die Bewertung der Gemeinden je Indikator (,Indikatoren-Grenzwert")
sowie eine Gewichtung der einzelnen Indikatoren untereinander festgelegt. Die Be-
stimmung dieser Grenzwerte erfolgt auf Basis statistischer Kennzahlen und fihrt zu
einer formalen Vergabe von Punktwerten fur jeden einzelnen Indikator. Punkte kén-
nen dabei nur erzielt werden, wenn die betreffende Gemeinde einen mindestens tber-
durchschnittlichen Wert ausweist. Starke Uberdurchschnittlichkeit fiihrt zu zwei Punk-
ten. Aus den Uber die einzelnen Bewertungen erreichten Punktzahlen wird anschlie-
Rend eine Gesamtsumme fir jede Gemeinde berechnet. Mit Hilfe eines Schwellen-
werts fir die Gesamtsumme wird entschieden, welche Gemeinden in die sogenannte
Gebietskulisse einbezogen werden. Dieser Schwellenwert dient somit als Entschei-
dungsgrenze und ermdoglicht eine klare Unterscheidung zwischen der binaren Aus-
pragung ,angespannt‘ und ,nicht angespannt®, was letztendlich die Grundlage fur die
Gebietskulisse bildet (Abbildung 2). Die nachfolgenden Abschnitte erlautern die in
Abbildung 2 schematisch dargestellten methodischen Einzelschritte im Detail.

Abbildung 2: Grafische Darstellung des Verfahrens

Quelle: eigene Darstellung der RegioKontext GmbH

Bewertungsmatrix

Grundgedanke des methodischen Vorgehens und Ausgangspunkt der Bewertungs-
matrix ist es, die Anspannung als Abweichung von einem Normalzustand (einer
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Norm) zu beschreiben (siehe 2.2 Abschnitt: Landeswert als Referenzwert). Eine sol-
che Norm ist statistisch weder allgemeingultig festgelegt noch eindeutig messbar ;
entsprechend lasst sich auch die Abweichung davon nicht exakt bestimmen. In der
Praxis wird sich der Fragestellung daher statistisch gendhert: Im Rahmen von relati-
onalen Anséatzen erfolgt die Orientierung an einem Mittelwert, von dem ausgehend
die Abweichung per statistischem MaRR oder gewahltem Prozentsatz definiert wird.
Bei der in diesem Gutachten angewendeten Methodik und Bewertungsmatrix wird der
Landesdurchschnitt als der statistische Normalzustand interpretiert. Abweichungen
davon werden als Hinweis in Richtung An- bzw. Entspannung verstanden.

Landeswert als erster Grenzwert

Aus der Formulierung in u. a. § 556d Absatz 2 Satz 3 BGB ist erkennbar, dass die
.besondere Gefahrdung" an einer Abweichung vom jeweiligen Durchschnitt eines Kri-
teriums festgemacht wird. Fur die Methodik bedeutet dies: Die Abweichung lasst sich
im ersten Schritt daran feststellen, dass die betreffenden Kommunen bei ausgewahl-
ten Indikatoren Werte aufweisen, die in problembezogener Hinsicht (d. h. in Richtung
Anspannung) vom Landeswert als Referenz abweichen. Grundlage der Bewertung ist
folglich ein Punktesystem, in dem eine Kommune bepunktet wird, wenn ihr Wert bei
einem Indikator in Richtung Anspannung vom Landeswert abweicht. Fir die Berech-
nung des Landeswertes (erster Indikatoren-Grenzwert) wird ein Mittelwert bzw. Lage-
parameter wie beispielsweise der Median oder das arithmetische Mittel verwendet.

Indikator 1: Hohe der Angebotsmieten

FUr den Landeswert des Indikators 1 ,Hohe der Angebotsmieten* wurde der
Median aller im Jahr 2024 in Brandenburg inserierten Mietwohnungen (ohne
Neubau) verwendet.

Indikator 2: Dynamik der Angebotsmieten

Fir den Landeswert des Indikators 2 “Dynamik der Angebotsmieten* wurde
die jahrliche mittlere absolute Veranderungen fir die Jahre 2021 bis 2024 be-
rechnet. Die Berechnung der Jahreswerte erfolgte analog zum ersten Indika-
tor ,HO6he der Angebotsmieten“ 2024.

Indikator 3: Mietpreisdifferenz

Fir den Landeswert des Indikators 3 ,Mietpreisdifferenz” wurde die Differenz
zwischen den mittleren Bestandsmieten und Angebotsmieten fir Branden-
burg im Jahr 2022 ermittelt. Die Basis hierflr ist der Zensus 2022 (Stichtag:
15. Mai 2022) und die Angebotsmieten (01.01.2022 bis 31.12.2022).

Indikator 4: Rechnerische Mietbelastung
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Die rechnerische Mietbelastung wurde indiziert (heif3t: rechnerisch vergleich-
bar gemacht), der Landeswert dabei mit 100 bewertet. Fir die Berechnung
der rechnerischen Mietbelastung im Land wurden die Haushaltseinkommen
im Land mit der Miethéhe in Beziehung gesetzt (ausfihrliche Beschreibung
der Berechnung unter 2.3.5).

Indikator 5: Wohnungsversorgungsgrad

Fir den Landeswert des Indikators 5 ,Wohnungsversorgungsgrad“ wurde das
Verhéltnis des gesamten Wohnungsbestandes in Brandenburg zur Anzahl der
Haushalte berechnet. Dabei wurde vom Wohnungsbestand eine Fluktuations-
guote von 3 % abgezogen, um temporar nicht verfigbare Wohnungen zu be-
riicksichtigen.

Indikator 6: Leerstandsquote

Fir den Landeswert des Indikators ,Leerstandsquote” wurde im Unterschied
zu den anderen Indikatoren nicht auf einen statistisch ermittelten Landeswert
zurlickgegriffen. Stattdessen wurde eine normativ festgelegte Quote von 3 %
als Schwellenwert zwischen ,angespannt* und ,nicht angespannt* definiert.
Kommunen mit einer Leerstandsquote unterhalb dieses Wertes wurden somit
als angespannt bewertet, wahrend bei einer Leerstandsquote ab 3 % oder
dartiber keine Anspannung angenommen wurde.

Abbildung 3: Grafische Darstellung der Methodik (hier: Indikatoren mit positiver Wirkungsrichtung)

Quelle: eigene Darstellung der RegioKontext GmbH
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Zweiter Grenzwert der Indikatoren

Alle Kommunen, deren Werte so vom Landeswert (erster Indikatoren-Grenzwert) ab-
weichen, dass eine Anspannung vermutet werden kann, erhielten einen Punkt. In
einem nachsten Schritt wurden abermals Medianwerte ermittelt, innerhalb der Teil-
gesamtheit all derjenigen Kommunen, die bereits einen Punkt erhalten haben (also
den Landeswert in Richtung Anspannung Ubertrafen). Durch die Bildung des zweiten
Medianwertes erfolgte die Einteilung der Kommunen, die eine Anspannung aufwie-
sen, in zwei etwa gleich grof3e Gruppen. Alle Kommunen, deren Wert in Richtung
Anspannung vom zweiten Medianwert (zweiter Indikatoren-Grenzwert) abweicht, er-
hielten einen weiteren Punkt, insgesamt also zwei Punkte.

Bei den Indikatoren 2 und 4, die eng an die Vorgaben des § 556d BGB gekntipft sind
und dadurch eine deutliche Abweichung vom Durchschnitt erfordern, erfolgte die Be-
punktung jedoch ausschlieRRlich binér. Das heif3t, fir diese Indikatoren erhielten Kom-
munen entweder null oder zwei Punkte; eine mittlere Bepunktung mit einem Punkt
wurde hier nicht vergeben. Damit wird den gesetzlichen Anforderungen Rechnung
getragen, wonach ein Gebiet mit angespanntem Wohnungsmarkt durch klar ausge-
pragte Abweichungen gekennzeichnet sein muss.

Tabelle 1 zeigt die Indikatoren-Grenzwerte fir einen und zwei Punkte bei den einzel-

nen Indikatoren im Uberblick. Abbildung 8 zeigt das Vorgehen der Bepunktung sche-
matisch.

Tabelle 1: Indikatoren-Grenzwerte fr ein und zwei Punkte

Indikator Grenzwert 1 Punkt Grenzwert 2 Punkte
(Landeswert)
Miethohe 8,30 €/m?2 11,73 €/m?
Mietdynamik 0,56 €£/m? 0,76 €/m?
Mietpreisdifferenz 0,81 €/m? 2,13 €/m?
Rechnerische Mietbelastung 100,00 126,02
Wohnungsversorgungsgrad 1,05 1,02
Leerstandsquote 3,00 2,24

Ergebnis dieses Schrittes sind klassierte Indikatoren sowie eine Bepunktung aller
Kommunen bei jedem Indikator (null bis zwei Punkte je Indikator). Um entsprechend
dem Ziel des Gutachtens diejenigen Gemeinden in Brandenburg zu identifizieren, in
denen ein angespannter Wohnungsmarkt vorliegt, wurden die Indikatoren im An-
schluss in eine zusammenfassende Bewertung Uberfuhrt. Hierzu wurde fur jede Kom-
mune eine Punktsumme, basierend auf den einzelnen Bepunktungen der Indikatoren,
gebildet.
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Gewichtung und Schwellenwert fur die Kulisse

Tabelle 2 zeigt die im Rahmen des Gutachtens berticksichtigten Indikatoren, die je-
weils mit null, einem oder zwei Punkten (bei Indikator 2 und 4 jeweils nur null oder
zwei Punkte) bewertet wurden. Auf dieser Grundlage wurden die einzelnen Indikato-
ren differenziert gewichtet, um sowohl die gesetzlichen Vorgaben als auch die fachli-
che Relevanz angemessen abzubilden.

Die Indikatoren Miethdhe (Indikator 1) und Mietpreisdifferenz (Indikator 3) wurden je-
weils mit dem Gewichtungsfaktor 0,5 berticksichtigt. Obwohl beide Indikatoren — ins-
besondere die Miethohe — eine sehr hohe Aussagekraft zur Beschreibung der An-
spannung am Wohnungsmarkt besitzen, werden sie im Gesetzestext des § 556d Abs.
2 BGB nicht ausdrucklich genannt. Zudem beschreiben beide Indikatoren verwandte
Aspekte des Mietniveaus, sodass eine getrennte volle Gewichtung zu einer unver-
haltnismaRigen Uberbetonung des Angebotsmietensegments im Gesamtergebnis
fihren wirde. Um dennoch beide relevanten Indikatoren in die Bewertung einzube-
ziehen und eine ausgewogene Gesamtbetrachtung zu gewahrleisten, wurde fir jeden
dieser Indikatoren eine halftige Gewichtung angesetzt.

Die Ubrigen Indikatoren wurden mit vollem Gewicht (Faktor 1) einbezogen. Die beiden
Indikatoren Dynamik der Angebotsmieten (Indikator 2) und rechnerische Mietbelas-
tung (Indikator 4), greifen Aspekte auf, die im Gesetz ausdricklich als mafl3geblich fur
die Bestimmung eines angespannten Wohnungsmarktes genannt werden. Die Indi-
katoren Wohnungsversorgungsgrad (Indikator 5) und Leerstandsquote (Indikator 6)
liefern wichtige komplementéare Perspektiven auf die Marktanspannung und erlauben
ein umfassendes Bild der Versorgungslage.

Fur die Berechnung der Gebietskulisse wurde im abschlieRenden Schritt die gewich-
tete Punktsumme aus den erreichten Punktwerten je Kommune gebildet. Insgesamt

ergibt sich so eine maximal mogliche Punktsumme von 10 Punkten.

Tabelle 2 Indikatoren und deren Gewichtung

Indikator Punkte Gewich- Max. er-

tung reichbare
Punkte

Indikator 1: Hohe der Angebotsmie- | 0, 1 oder 2 0,5 1

ten

Indikator 2: Dynamik der Angebots- | 0 oder 2 1 2

mieten

Indikator 3: Mietpreisdifferenz 0, 1 oder 2 0,5 1

Indikator 4: Rechnerische Mietbe- | O oder 2 1 2

lastung

Indikator 5: Wohnungsversorgungs- 0, 1 oder 2 1 2

grad
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Indikator 6: Leerstandsquote 0, 1 oder 2 1 2
Maximal mogliche Punktsumme 10 Punkte

Bei der Festlegung des Schwellenwerts fur die Aufnahme in die Gebietskulisse wurde
die beschriebene Methodik der Bepunktung der Indikatoren, bei der bereits das Errei-
chen des Durchschnitts als Anspannung bewertet wird, gezielt weiterentwickelt und
ein hoherer Grenzwert angesetzt. Da der Begriff der ,Anspannung” gesetzlich nicht
abschlieRend definiert ist, wurde die Schwelle so gewahlt, dass nur Gemeinden mit
einer besonders ausgepragten Mehrzahl an auffélligen Indikatorwerten als ange-
spannt eingestuft werden.

Die Festlegung des Schwellenwerts auf 6 Punkte (damit sind 6,5 Punkte die notwen-
dige Mindestpunktzahl) stellt sicher, dass nicht schon einzelne tGberdurchschnittliche
Auspragungen, sondern erst das Zusammentreffen mehrerer deutlicher Auffalligkei-
ten zur Aufnahme in die Gebietskulisse fuhrt. Besonders relevant sind dabei die bei-
den zentralen Indikatoren ,Dynamik der Angebotsmieten“ und ,rechnerische Mietbe-
lastung“. Ohne das Erreichen der Maximalpunktzahl (2 Punkte) bei mindestens einem
dieser Indikatoren ist eine Aufnahme rechnerisch ausgeschlossen. Selbst bei maxi-
malen Werten in allen tibrigen Indikatoren ist das Uberschreiten der Schwelle ohne
eine deutliche Anspannung in mindestens einem dieser beiden Indikatoren nicht még-
lich (siehe Abbildung 4). Die Systematik gewahrleistet damit, dass die Gebietskulisse
auf Kommunen mit nachweislich besonders ausgepragter Anspannung beschrankt
bleibt.

Abbildung 4 Bewertungsszenarien fur die Aufnahme in die Gebietskulisse

Szenario A u 4 Punkte durch ,Dynamik” und ,Mietbelastung"
Beide ,deutlich“-Indikatoren = 2 o Weitere 2 2,5 Punkte durch restliche
Punkte Indikatoren (z. B. 1+1+0,5+0,5 )
. J
( Szenario B ) 2 Punkte durch ,deutlich® Indikator
Einer der ,deutlich“-Indikatoren =2 | Weitere 5 Punkte notwendig (z. B. 2+2+1)
Punkte, der andere = 0 Punkte
\_
( .
Szenario C ¥ Nur max. 6 Punkte erreichbar (3x2)
Beide Spezial-Indikatoren = 0 Punkte
(N J

Quelle: eigene Darstellung der RegioKontext GmbH
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3  Ergebnisse der Indikatoren

Im folgenden Kapitel werden die Ergebnisse der aufgefiihrten Methodik fur die einzel-
nen Indikatoren abgebildet. Ersichtlich ist jeweils die Einordnung der Gemeinden an-
hand des Landeswertes und des zweiten Referenzwertes (Median der Gemeinden
Uber Landeswert). Die Ergebnisse werden je Indikator einzeln dargestellt, analysiert
und kartografisch abgebildet.

Indikator 1: Hohe der Angebotsmieten

Abbildung 5: Héhe der Angebotsmieten im Jahr 2024

Quellen: VALUE Marktdatenbank; eigene Darstellung der RegioKontext GmbH

Abbildung 5 zeigt die rdumliche Verteilung der Angebotsmieten im Land Brandenburg
auf Ebene der Gemeinden flir das Jahr 2024. Grundlage ist der landesweite Median-
wert von 8,30 €/m2, berechnet auf Basis von Wiedervermietungsangeboten. Die Klas-
sifizierung unterscheidet drei Gruppen: Gemeinden mit Angebotsmieten bis ein-
schlieRlich 8,30 €/m2 (keine Abweichung), solche mit moderater Uberschreitung bis
11,73 €/m2 (1 Punkt) sowie Gemeinden mit deutlicher Uberschreitung tiber 11,73 €/m?
(2 Punkte).

Von den 187 einbezogenen Gemeinden liegen 93 unter dem Landeswert. In 48 Ge-
meinden wird dieser moderat, in 46 deutlich Uberschritten. Besonders auffallig ist die
Konzentration der hohen Angebotsmieten im Berliner Umland. Dort befinden sich
zahlreiche Gemeinden mit Mietniveaus oberhalb des Schwellenwerts von 11,73 €/m2,
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was auf eine ausgepragte Wohnraumnachfrage und damit verbundene Marktanspan-
nungen hinweist. Diese Tendenz betrifft insbesondere Gemeinden im sidlichen und
westlichen Umland von Berlin.

Indikator 2: Dynamik der Angebotsmieten

Abbildung 6: Dynamik der Angebotsmieten 2021-2024

Quellen: VALUE Marktdatenbank; eigene Darstellung der RegioKontext GmbH

Der Indikator Mietdynamik erganzt die Analyse der Miethéhe (vgl. Indikator 1) und
basiert auf dem Kriterienset gemafR 8§ 556d BGB. Er bildet die aktuelle Entwicklung
der Angebotsmieten auf kleinrAumiger Ebene ab und ermdoglicht Riickschlisse auf
lokal beschleunigte Veranderungen am Wohnungsmarkt. Berechnungsgrundlage ist
die mittlere absolute Veranderung der Angebotsmieten in Euro pro m? und Jahr im
Zeitraum von 2021 bis 2024. Der landesweite Mittelwert dieser Veranderung betragt
0,56 €/m2 pro Jahr.

Wie in Abbildung 6 dargestellt, lag bei 73 Kommunen die mittlere jahrliche Verande-
rung oberhalb des Landeswertes. Davon verzeichneten 37 Gemeinden eine mode-
rate Steigerung (Uber 0,56 €/m2 bis 0,76 €/m2), weitere 36 Gemeinden eine deutliche
Dynamik von mehr als 0,76 €/m2. Besonders auffallig ist auch hier die Konzentration
stark steigender Angebotsmieten im Berliner Umland.
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Indikator 3: Mietpreisdifferenz

Abbildung 7: Differenz zwischen Angebots- und Bestandsmieten im Jahr 2022

Quellen: VALUE Marktdatenbank; Zensus 2022; eigene Darstellung der RegioKontext GmbH

Abbildung 7 zeigt die raumliche Verteilung der Mietpreisdifferenz zwischen Angebots-
und Bestandsmieten auf Gemeindeebene im Land Brandenburg fir das Jahr 2022.
Die Visualisierung basiert auf der Differenz beider Mietsegmente und zeigt, inwieweit
sich die Mieten neu inserierter Wohnungen vom Mietpreisniveau bestehender Miet-
verhaltnisse unterscheiden.

Der landesweite Median der Mietpreisdifferenz betragt 0,81 €/m2. Auf dieser Basis
werden drei Kategorien unterschieden: Gemeinden mit einer Differenz bis einschliel3-
lich 0,81 €/m2 (keine Uberschreitung), solche mit einer moderaten Differenz tber
0,81 €/m2bis 2,13 €/m2 (1 Punkt) sowie Gemeinden mit einer Differenz tiber 2,13 €/m?2
(2 Punkte). Von den 179 ausgewerteten Gemeinden wiesen 79 eine moderate und 76
eine deutliche Uberschreitung des Landeswerts auf. Insgesamt 24 Gemeinden blie-
ben unterhalb des Vergleichswerts.

In nahezu allen angrenzenden Gemeinden im Berliner Umland Ubersteigt die Diffe-
renz den Schwellenwert von 2,13 €/m2. Gleichwohl treten auch aufRerhalb der Metro-
polregion Mietpreisdifferenzen auf. Insbesondere in mittelzentralen bis peripheren
Regionen, die an das Berliner Umland angrenzen, sind zahlreiche Gemeinden iden-
tifizierbar, in denen die Differenz Giber dem Landesmittel liegt. Dies deutet darauf hin,
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dass Mietsteigerungstendenzen nicht ausschlief3lich auf unmittelbar metropolennahe
Raume beschrankt sind, sondern sich zunehmend auf das erweiterte Umland aus-
dehnen. Auch in diesen Regionen wirkt der Nachfragedruck aus dem urbanen Zent-
rum preistreibend, was zu einer wachsenden Differenz zwischen Bestands- und An-
gebotsmieten fuhrt.

Indikator 4: Rechnerische Mietbelastung

Abbildung 8: Rechnerische Mietbelastung im Jahr 2022

Quellen: VALUE Marktdatenbank; Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen der Lander; eigene Darstellung der
RegioKontext GmbH

Abbildung 8 stellt die raumliche Verteilung der rechnerischen Mietbelastung in Bran-
denburg fir das Jahr 2022 auf Gemeindeebene dar. Die verwendete Klassifizierung
entspricht der spater in der Bewertung herangezogenen Systematik (vgl. Kapitel 4.1).
Grundlage ist ein Index, bei dem der Landeswert den Referenzwert 100 bildet. Ge-
meinden mit einem Indexwert Uber 100 bis einschliel3lich 126,16 zeigen eine mode-
rate Uberschreitung (1 Punkt), Gemeinden mit einem Wert tiber 126,16 eine deutliche
Uberschreitung (2 Punkte).

Insgesamt liegen fir 185 Gemeinden auswertbare Daten vor. Davon Uberschreiten
104 den Landeswert. In 52 Gemeinden ergibt sich ein Indexwert zwischen 100 und
126,16 — weitere 52 Gemeinden weisen eine noch héhere rechnerische Mietbelas-
tung auf. Die Klasse der deutlich Giberdurchschnittlichen (2 Punkte) konzentriert sich
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im Berliner Umland, wo insbesondere die hohen Angebotsmieten fir hohe rechneri-
sche Belastungen ausschlaggebend sind. Zudem sind auch in mehreren, nicht unmit-
telbar an Berlin angrenzenden Gemeinden erhohte Belastungen zu verzeichnen,
etwa im Stden Brandenburgs. Diese Befunde deuten darauf hin, dass sich eine hohe
Mietbelastung nicht allein auf stadtische Kernrdume konzentriert, sondern sich zu-
nehmend auch in landlich gepréagte Regionen ausweitet, in denen das Einkommens-
niveau typischerweise unter dem Landesdurchschnitt liegt.

Indikator 5: Wohnungsversorgungsgrad

Abbildung 9: Wohnungsversorgungsgrad im Jahr 2022

Quellen: Zensus 2022; eigene Darstellung der RegioKontext GmbH

Abbildung 9 zeigt die raumliche Verteilung des Wohnungsversorgungsgrads im Land
Brandenburg auf Ebene der Gemeinden fur das Jahr 2022. Der Indikator bildet das
Verhéltnis zwischen der Anzahl der Haushalte und dem Wohnungsbestand ab und
erlaubt Rickschlisse darauf, ob ausreichend Wohnraum zur Deckung der Nachfrage
zur Verflgung steht.

Der landesweite Median des Wohnungsversorgungsgrad betragt 1,05. Auf dieser Ba-
sis wer-den drei Kategorien unterschieden: Gemeinden mit einem Versorgungsgrad
bis einschlieBlich 1,05 (keine Uberschreitung), solche mit moderatem Versorgungs-
grad Uber 1,02 bis unter 1,05 (1 Punkt) sowie Gemeinden mit einem Ergebnis unter
1,02 (2 Punkte).
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Die raumliche Verteilung macht deutlich, dass insbesondere im Berliner Umland zahl-
reiche Gemeinden mit einem unterdurchschnittlichen Wohnungsversorgungsgrad
auffallen. Das ist ein deutliches Indiz fir die zunehmende Anspannung dieser wachs-
tumsstarken Region. Auch in Teilen Stidbrandenburgs sowie entlang wichtiger Pend-
lerachsen lassen sich vergleichbare Muster feststellen. Demgegeniiber finden sich
Uberdurchschnittlich versorgte Gemeinden vor allem in periphereren Lagen.

Indikator 6: Leerstandsquote

Abbildung 10: Leerstandsquote im Jahr 2022

Quellen: Zensus 2022; eigene Darstellung der RegioKontext GmbH

Abbildung 10 zeigt die rdumliche Verteilung der Leerstandsquote auf Ebene der Ge-
meinden im Land Brandenburg fir das Jahr 2022. Die Karte veranschaulicht, wie
hoch der Anteil leerstehender Wohnungen am Gesamtwohnungsbestand in den je-
weiligen Gemeinden ist. Dabei wird deutlich, in welchen Regionen ein besonders ge-
ringer Leerstand vorliegt — ein moglicher Hinweis auf angespannte Wohnungsmarkte
und eine eingeschrankte Verflgbarkeit von Wohnraum. Im Rahmen der Punkte-
vergabe wurden Leerstandsquoten wie folgt bewertet: Liegt die Quote zwischen
2,24 % und unter 3 %, wird 1 Punkt vergeben; bei Werten unter 2,24 % gibt es 2
Punkte. Diese Grenze basiert auf dem Median der Leerstandsquoten im Land Bran-
denburg und dient der zusatzlichen Differenzierung besonders angespannter Woh-
nungsmarkte.
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Die rdumliche Verteilung zeigt eine deutliche Konzentration niedriger Leerstandsquo-
ten insbesondere im Berliner Umland. In diesen zunehmend nachgefragten Regio-
nen, etwa im sudlichen und sudostlichen Umland Berlins, weisen eine Vielzahl von
Gemeinden Leerstande unterhalb der 2,24 %-Marke auf. Dies deutet auf eine hohe
Nachfrage und eine potenzielle Marktenge hin. Auch in anderen Teilen des Landes,
beispielsweise in Teilen der Landkreise Barnim, Dahme-Spreewald und Markisch-
Oderland, lassen sich einzelne Gemeinden mit niedrigen Leerstanden identifizieren.

4  Gebietskulisse

Die Gebietskulisse umfasst die mithilfe des beschriebenen Verfahrens identifizierten
angespannten Wohnungsmarkte in Brandenburg. Grundlage sind die in Abschnitt 2.4
ermittelten Punktwerte der sechs Indikatoren sowie die darauf aufbauende Gewich-
tung und Festlegung eines Schwellenwerts. Die Wohnungsmarkte der in Abbildung
11 und Tabelle 3 ausgewiesenen 36 Gemeinden erflillen die Anforderungen zur An-
wendung der Instrumente nach 88 556d und 558 BGB. Tabelle 4 weist erganzend die
Gemeinden aus, die unter dem Schwellenwert liegen und somit nicht Teil der Gebiets-
kulisse sind.

4.1 Kartografische Darstellung

Abbildung 11 zeigt die raumliche Verteilung der Gemeinden mit angespanntem Woh-
nungsmarkt. Die in der Karte farblich hervorgehobenen Gemeinden Uberschreiten
den festgelegten Schwellenwert und werden daher in die Gebietskulisse aufgenom-
men.
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Abbildung 11: Kartografische Darstellung der Kulisse

Quelle: eigene Darstellung der RegioKontext GmbH
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4.2  Tabellarische Darstellung

Die in Tabelle 3 ausgewiesenen Punktwerte stellen das Ergebnis der im Abschnitt 2.4
beschriebenen Methodik dar. Grundlage hierfir ist die Bewertung jeder Gemeinde
anhand der sechs Indikatoren, deren Einzelwerte gemaf der festgelegten Gewich-
tung in eine Gesamtsumme Uberfuihrt wurden. Die Tabelle zeigt fir jede Gemeinde
die erzielten Punktwerte (nach Gewichtung) sowie die Entscheidung Uber die Auf-
nahme in die Gebietskulisse. Gemeinden, die mindestens 6,5 Punkte erreichen, sind
mit ,Aufnahme" gekennzeichnet.
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Tabelle 3: Gebietskulisse — Gemeinden mit angespanntem Wohnungsmarkt

. Ind. Ind. Ind. Ind. Ind. Ind. :
Gemeindename ol 02 03 04 05 06 Punkte Ergebnis

Ahrensfelde 1 2 1 0 2 2 8 Aufnahme
Altlandsberg 0,5 2 1 0 2 2 7,5 Aufnahme
Bernau bei Berlin 1 2 1 0 2 2 8 Aufnahme
Bestensee 1 2 1 2 1 1 8 Aufnahme
Biesenthal 0,5 2 1 2 2 0 7,5 Aufnahme
Birkenwerder 1 0 1 2 2 1 7 Aufnahme
Blankenfelde-Mahlow 1 2 1 2 2 0 8 Aufnahme
Brieselang 1 2 1 2 2 2 10 Aufnahme
Eichwalde 1 2 1 2 1 1 8 Aufnahme
Erkner 1 2 1 2 2 2 10 Aufnahme
Falkensee 1 0 1 2 2 2 8 Aufnahme
Fredersdorf-Vogelsdorf 1 0 1 2 2 2 8 Aufnahme
Glienicke/Nordbahn 1 2 1 0 2 2 8 Aufnahme
GroRbeeren 1 2 1 2 1 2 9 Aufnahme
Griinheide (Mark) 1 2 1 2 1 0 7 Aufnahme
Kleinmachnow 1 2 1 0 2 2 8 Aufnahme
Kdnigs Wusterhausen 1 2 1 2 2 1 9 Aufnahme
Leegebruch 1 2 1 2 2 2 10 Aufnahme
Ludwigsfelde 1 0 1 2 2 2 8 Aufnahme
Mihlenbecker Land 1 2 1 2 2 1 9 Aufnahme
Nuthetal 1 2 1 0 2 2 8 Aufnahme
Oranienburg 1 2 1 2 2 1 9 Aufnahme
Panketal 1 2 1 2 2 2 10 Aufnahme
Potsdam 1 2 1 2 2 1 9 Aufnahme
Rehfelde 0,5 0 1 2 2 2 7,5 Aufnahme
Schonefeld 1 2 1 2 2 1 9 Aufnahme
Schonwalde-Glien 1 2 1 0 2 1 7 Aufnahme
Schulzendorf 1 2 1 2 2 1 9 Aufnahme
Stahnsdorf 1 2 1 0 2 2 8 Aufnahme
Strausberg 0,5 0 1 2 2 1 6,5 Aufnahme
Teltow 1 2 1 2 2 2 10 Aufnahme
Werder (Havel) 1 2 1 2 2 2 10 Aufnahme
Wildau 1 2 1 2 1 2 9 Aufnahme
Woltersdorf 1 0 1 2 2 1 7 Aufnahme
Zeuthen 1 2 1 2 2 1 9 Aufnahme
Zossen 0,5 2 1 2 1 0 6,5 Aufnahme
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5 Anhang

5.1

Tabelle 4: Gemeinden auBerhalb der Gebietskulisse

Ubersicht iiber die weiteren Gemeinden

Gemeindename

Alt Tucheband

Alt Zauche-WuRwerk
Altdobern
Althtittendorf

Am Mellensee
Angermuinde

Bad Belzig

Bad Freienwalde (Oder)
Bad Liebenwerda

Bad Saarow

Bad Wilsnack
Baruth/Mark

Beelitz

Beeskow

Beetzsee
Beetzseeheide
Beiersdorf-Freudenberg
Bensdorf

Berge

Berkenbriick
Bersteland
Bleyen-Genschmar
Bliesdorf
Boitzenburger Land
Borkheide

Borkwalde
Brandenburg an der Havel
Breddin

Breese

Breydin

Briesen

Briesen (Mark)
Brieskow-Finkenheerd

Ind.
01

o

o o

o o

o
O OO0 0000 UI OO0 OOUl OO0 O OO0 O OUlUlouloo Ulo Ul oo o o
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Gutachten zur Erstellung einer Gebietskulisse | Anhang

Gemeindename

Britz

Bronkow

Briick

Brussow

Buckautal

Buckow (Markische Schweiz)
Burg (Spreewald)
Byhleguhre-Byhlen
Calau
Carmzow-Wallmow
Casekow

Chorin

Cottbus

Crinitz

Cumlosen
Dabergotz
Dahme/Mark
Dahmetal
Dallgow-Doberitz
Diensdorf-Radlow
Dissen-Striesow
Doberlug-Kirchhain
Dobern
Drachhausen
Drahnsdorf
Drebkau

Dreetz

Drehnow
Eberswalde
Eisenhittenstadt
Elsterwerda
Falkenberg
Falkenberg/Elster
Falkenhagen (Mark)
Fehrbellin

Felixsee
Fichtenhohe
Fichtwald
Finsterwalde
Flieth-Stegelitz
Forst (Lausitz)
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Gutachten zur Erstellung einer Gebietskulisse | Anhang

Gemeindename

Frankfurt (Oder)
Frauendorf
Friedland
Friedrichswalde
Friesack
Furstenberg/Havel
Furstenwalde/Spree
Gartz (Oder)
Garzau-Garzin
Gerdshagen
Gerswalde
Gollenberg
Goll3en

Golzow

Golzow
Gorden-Staupitz
Goritz

Gorzke
Gosen-Neu Zittau
Graben

Gramzow
Gransee

Groden

Grol3 Koris

Grol3 Kreutz (Havel)
Grol3 Lindow

Grof3 Pankow (Prignitz)
Grof3 Schacksdorf-Simmersdorf

GrolRderschau
GrolRkmehlen
Grolraschen
Grof3thiemig
GroRwoltersdorf
Griinewald
Grinow
Grunow-Dammendorf
Guben

Guhrow
Gllitz-Reetz
Gumtow
Gusow-Platkow
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Gutachten zur Erstellung einer Gebietskulisse | Anhang

Gemeindename

Guteborn

Halbe
Halenbeck-Rohlsdorf
Havelaue

Havelsee
Heckelberg-Brunow
Heideblick
Heideland
Heidesee
Heiligengrabe
Heinersbriick
Hennigsdorf
Hermsdorf
Herzberg (Elster)
Herzberg (Mark)
Hirschfeld

Hohen Neuendorf
Hohenbocka
Hohenbucko
Hohenfinow
Hohenland
Hohenleipisch
Hohenselchow-Grol3 Pinnow
Hoppegarten

Ihlow

Jacobsdorf

Jamlitz
Jamlitz-Klein Diilben
Janschwalde
Joachimsthal
Juterbog

Karstadt
Kasel-Golzig
Ketzin/Havel
KleRen-Gorne
Kloster Lehnin
Kolkwitz

Kotzen
Krausnick-Gro3 Wasserburg
Kremitzaue
Kremmen
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Gutachten zur Erstellung einer Gebietskulisse | Anhang

Gemeindename

Kroppen
Kimmernitztal
Kstriner Vorland
Kyritz

Langewahl

Lanz

Lauchhammer
Lawitz

Lebus

Lebusa
Legde/Quitzobel
Lenzen (Elbe)
Lenzerwische
Letschin
Lichterfeld-Schacksdorf
Liebenwalde
Lieberose

Liepe

Lietzen

Lindenau
Lindendorf

Lindow (Mark)
Linthe

Léwenberger Land
Libben (Spreewald)
Libbenau/Spreewald
Luckaitztal

Luckau
Luckenwalde
Lunow-Stolzenhagen
Lychen

Marienflield
Marienwerder
Markisch Buchholz
Markisch Linden
Markisch Luch
Markische Heide
Markische Hohe
Massen-Niederlausitz
Melchow

Merzdorf
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Gutachten zur Erstellung einer Gebietskulisse | Anhang

Gemeindename

Mescherin
Meyenburg
Michendorf
Milmersdorf
Milower Land
Mittenwalde
Mittenwalde
Mixdorf
Muhlberg/Elbe
Mihlenberge
Mihlenflield
Millrose
Miincheberg
Minchehofe
Nauen
NeilR3e-Malxetal
NeiBemiinde
Nennhausen
Neu Zauche
Neuenhagen bei Berlin
Neuhardenberg
Neuhausen/Spree
Neulewin
Neupetershain
Neuruppin
Neu-Seeland
Neustadt (Dosse)
Neutrebbin
Neuzelle
Niederer Flaming
Niederfinow
Niedergorsdorf
Niemegk
Nordwestuckermark
Nuthe-Urstromtal
Oberbarnim
Oberkramer
Oberuckersee
Oderaue
Oderberg
Ortrand
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Gutachten zur Erstellung einer Gebietskulisse | Anhang

Gemeindename

Parsteinsee
Paulinenaue
Pawesin

Peitz

Perleberg

Pessin
Petershagen/Eggersdorf
Pinnow

Pirow

Planebruch
Planetal
Plattenburg
Plessa

Podelzig

Premnitz

Prenzlau

Pritzwalk

Protzel

Putlitz
Rabenstein/Flaming
Ragow-Merz
Randowtal
Rangsdorf
Rathenow

Rauen
Reichenow-Mdoglin
Reichenwalde
Reitwein

Retzow
Rheinsberg
Rhinow
Rietz-Neuendorf
Rietzneuendorf-Staakow
Roderland
Rosenau

Roskow
Ruckersdorf
Rudersdorf bei Berlin
Ridnitz

Ruhland

Ruhstadt
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Gutachten zur Erstellung einer Gebietskulisse | Anhang

Gemeindename

Ruthnick
Sallgast
Schenkenberg
Schenkendbtbern
Schilda
Schipkau
Schlaubetal
Schlepzig
Schlieben
Schmogrow-Fehrow
Schoénborn
Schoneiche bei Berlin
Schonermark
Schonewalde
Schonfeld
Schonwald
Schorfheide
Schraden
Schwarzbach
Schwarzheide
Schwedt/Oder
Schwerin
Schwielochsee
Schwielowsee

03 04 05 06

o

o

o

o

o

o

o O

= N

Ergebnis

Keine Aufnahme
Keine Aufnahme
Keine Aufnahme
Keine Aufnahme
Keine Aufnahme
Keine Aufnahme
Keine Aufnahme
Keine Aufnahme
Keine Aufnahme
Keine Aufnahme
Keine Aufnahme
Keine Aufnahme
Keine Aufnahme
Keine Aufnahme
Keine Aufnahme
Keine Aufnahme
Keine Aufnahme
Keine Aufnahme
Keine Aufnahme
Keine Aufnahme
Keine Aufnahme
Keine Aufnahme
Keine Aufnahme
Keine Aufnahme

Seddiner See 0, 0, Keine Aufnahme
Seeblick Keine Aufnahme
Seelow 0, 0,5 Keine Aufnahme
Senftenberg 0, 0,5 Keine Aufnahme
Siehdichum Keine Aufnahme
Sieversdorf-Hohenofen Keine Aufnahme
Sonnenberg Keine Aufnahme
Sonnewalde Keine Aufnahme
Spreenhagen Keine Aufnahme
Spreewaldheide Keine Aufnahme
Spremberg Keine Aufnahme
Stechlin Keine Aufnahme
Stechow-Ferchesar Keine Aufnahme
Steinhofel 0, 0, Keine Aufnahme
Steinreich Keine Aufnahme
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Storkow (Mark)
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Gutachten zur Erstellung einer Gebietskulisse | Anhang

Gemeindename :)nld. :)nzd. :)an' glld :)nsd. :)nGd. Punkte Ergebnis

Straupitz (Spreewald) 0 0 0 0O o o 0 Keine Aufnahme
Stiidenitz-Schénermark 0 0 0 0 0 0 0 Keine Aufnahme
Sydower Flie 0 0 05 0 2 0 2,5 Keine Aufnahme
Tantow 0 0 0 0 0 0 0 Keine Aufnahme
Tauche 1 0 0 0 0 0 1 Keine Aufnahme
Tauer 0 0 0 0 1 0 1 Keine Aufnahme
Teichland 0 0 0 0 2 0 2 Keine Aufnahme
Temmen-Ringenwalde 0 0 0 0 0 0 0 Keine Aufnahme
Temnitzquell 0 0 0 0 0 0 0 Keine Aufnahme
Temnitztal 0 0 0 0 0 0 0 Keine Aufnahme
Templin 0,5 0 05 0 0 0 1 Keine Aufnahme
Tettau 0 0 0 0 1 0 1 Keine Aufnahme
Teupitz 0,5 0 0 2 0 0 2,5 Keine Aufnahme
Trebbin 0,5 0 1 2 1 0 4.5 Keine Aufnahme
Treplin 0 0 0 0 2 0 2 Keine Aufnahme
Treuenbrietzen 0 0 05 0 1 0 1,5 Keine Aufnahme
Triglitz 0 0 0 0 0 0 0 Keine Aufnahme
Trobitz 0 0 05 0 0 0 0,5 Keine Aufnahme
Tschernitz 0 0 0 0 0 0 0 Keine Aufnahme
Turnow-Preilack 0 0 0 0 1 0 1 Keine Aufnahme
Uckerfelde 0 0 0 0 0 0 0 Keine Aufnahme
Uckerland 0 0 0 0 0 0 0 Keine Aufnahme
Uebigau-Wahrenbriick 0 0 0 0 0 0 0 Keine Aufnahme
Unterspreewald 0 0 0 0 0 0 0 Keine Aufnahme
Velten 0,5 0 1 2 2 0 5,5 Keine Aufnahme
Vetschau/Spreewald 0 0 05 0 0 0 0,5 Keine Aufnahme
Vielitzsee 0 0 0 0 0 0 0 Keine Aufnahme
Vierlinden 0 0 0 0 0 0 0 Keine Aufnahme
Vogelsang 0 0 0 0 1 0 1 Keine Aufnahme
Waldsieversdorf 0 0 0 0 0 0 0 Keine Aufnahme
Walsleben 0 0 0 0 0 0 0 Keine Aufnahme
Wandlitz 1 0 1 2 1 0 5 Keine Aufnahme
Weisen 0 0 0 0 2 0 2 Keine Aufnahme
Welzow 0 0 05 0 0 0 0,5 Keine Aufnahme
Wendisch Rietz 1 0 0 0 0 0 1 Keine Aufnahme
Wenzlow 0 0 0 0 0 0 0 Keine Aufnahme
Werben 0,5 2 05 0 1 0 4 Keine Aufnahme
Werneuchen 0,5 0 1 0 2 1 4.5 Keine Aufnahme
Wiesenau 0 0 0 0 2 0 2 Keine Aufnahme
Wiesenaue 0 0 0 0 1 0 1 Keine Aufnahme
Wiesenburg/Mark 0 0 0 0 0 0 0 Keine Aufnahme
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Gutachten zur Erstellung einer Gebietskulisse | Anhang

Gemeindename :)nld. :)nzd. :)ngd. :)rL,d :)nsd. :)n6d. Punkte Ergebnis
Wiesengrund 0 0 0 0O 0o o 0 Keine Aufnahme
Wittenberge 0 0 05 0 0 0 0,5 Keine Aufnahme
Wittstock/Dosse 0 0 05 0 0 0 0,5 Keine Aufnahme
Wollin 0 0 0 0 2 0 2 Keine Aufnahme
Wriezen 0 0 05 0 0 0 0,5 Keine Aufnahme
Wusterhausen/Dosse 0 0 05 0 0 0 0,5 Keine Aufnahme
Woustermark 1 0 1 2 1 1 6 Keine Aufnahme
Wusterwitz 0 0 0 0 1 0 1 Keine Aufnahme
Zechin 0 0 0 0 0 0 0 Keine Aufnahme
Zehdenick 0 0 05 0 0 0 0,5 Keine Aufnahme
Zernitz-Lohm 0 0 0 0 0 0 0 Keine Aufnahme
Zeschdorf 0 0 0 0 1 1 2 Keine Aufnahme
Zichow 0 0 0 0 0 0 0 Keine Aufnahme
Ziesar 0 0 05 2 0 0 2,5 Keine Aufnahme
Ziethen 0 0 0 0 0 0 0 Keine Aufnahme
Ziltendorf 0 0 0 0 1 1 2 Keine Aufnahme
5.2  Auseinandersetzung mit § 201a BauGB

Durch das Baulandmobilisierungsgesetz vom 14. Juni 2021 wurde § 201a BauGB
eingefiihrt, der den Landesregierungen ermdglicht, Gemeinden mit angespann-
tem Wohnungsmarkt zu bestimmen. Durch die mit einer derartigen Verordnung
erdffneten Instrumente sollen die betreffenden Gemeinden Bauland einfacher mo-
bilisieren und ihre Flachennutzung optimieren kdnnen. Das Gesetz zielt darauf
ab, die Handlungsmdéglichkeiten der Gemeinden beim Flachenzugriff fir den
Wohnungsbau und bei der Schaffung von Wohnraum zu starken. Zu den Instru-
menten gehdren v. a. ein besonderes Vorkaufsrecht fiir brachliegende Grundsti-
cke, Befreiungen von den Festsetzungen eines Bebauungsplans zugunsten des
Wohnungsbaus und Baugebote zur Schaffung von Wohnraum. Das Land Bran-
denburg hat bisher keinen Gebrauch von § 201a BauGB gemacht und keine Ver-
ordnung erlassen, die es Gemeinden ermoglicht, die angefihrten Instrumente zu
nutzen.

Das vorliegende Gutachten evaluiert in erster Linie die Wirkung der Mietpreisbe-
grenzungsverordnung und Kappungsgrenzenverordnung gemaf 88 556d Abs. 1
und 558 Abs. 3 BGB. Es richtet den Blick in diesem Zusammenhang auch auf die
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Verordnungsermachtigung des § 201a BauGB, da diese ebenfalls auf die Fest-
stellung eines angespannten Wohnungsmarkts anhand bestimmter Kriterien ab-
zielt. Die grundlegenden Kulissen der ,angespannten Wohnungsmarkte® fir die
einzelnen Instrumente konnen deckungsgleich sein, missen es aber nicht3.

Um festzustellen, ob das Land Brandenburg eine Verordnung gemaR § 20la
BauGB erlassen sollte, bieten sich mehrere Anknupfungspunkte:

Mit einer Verordnung nach 8§ 201a BauGB zu eroffnende Instrumente

Gesetzliche Regelung des § 201a BauGB, die vier Kriterien benennt, wann
die ausreichende Versorgung der Bevolkerung mit Mietwohnungen in einer
Gemeinde oder einem Teil der Gemeinde zu angemessenen Bedingungen
besonders gefahrdet ist

Einsatz und Erfahrungen mit § 201a BauGB in anderen Bundeslandern
Inhaltliche Relevanz

0 abgeleitet aus den Evaluierungen

0 basierend auf der Befragung der Gemeinden

0 abgeleitet aus den Erkenntnissen der Kulissenprtfung

0 unter Berlcksichtigung absehbarer Entwicklungen in der Bundesge-
setzgebung

Instrumente

Der Erlass einer Verordnung nach 8§ 201a BauGB zur Festlegung von Gebieten
mit angespanntem Wohnungsmarkt ist Voraussetzung fur die Anwendbarkeit be-
stimmter Instrumente in den entsprechend bestimmten Gebieten. Hierzu gehort
neben einem besonderen Vorkaufsrecht flr brachliegende Grundstiicke (8§ 25
Abs. 1 S. 1 Nr. 3 BauGB) und der Méglichkeit zur Befreiung von Festsetzungen
eines Bebauungsplans zugunsten des Wohnungsbaus (8 31 Abs. 3 BauGB) ein
Baugebot zur Wohnbebauung (8 176 Abs. 1 S. 1 Nr. 3 BauGB).

Hierbei handelt es sich allerdings um keine ganzlich neuen Moglichkeiten, son-
dern vielmehr um spezielle Auspragungen des im Stadtebaurecht ohnehin zur
Verflgung stehenden Instrumentariums. Denn dieses umfasst Vorkaufsrechte
(88 24 ff. BauGB) ebenso wie Befreiungsmaoglichkeiten (8 31 BauGB) und Bau-
gebote (8 176 BauGB). Diese Instrumente wiederum sind allgemein, d. h. unab-
hangig von angespannten Wohnungsmarkten und deren Festlegung in einer Ver-
ordnung nach 8§ 20l1a BauGB, und damit grundsatzlich in allen Gemeinden an-
wendbar.

3 So nutzen beispielsweise die Lander Nordrhein-Westfalen und Schleswig-Holstein unterschiedli-
che Gebietskulissen fur die Instrumente aus BauGB und BGB.
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Kriterien gemaR 8§ 201a BauGB

In § 201a BauGB werden vier Kriterien zur Bewertung angespannter Woh-
nungsmarkte genannt, die nicht als abgeschlossene Liste zu verstehen sind:

»Ein Gebiet mit einem angespannten Wohnungsmarkt liegt vor, wenn die aus-
reichende Versorgung der Bevolkerung mit Mietwohnungen in einer Gemeinde
oder einem Teil der Gemeinde zu angemessenen Bedingungen besonders ge-
fahrdet ist. Dies kann insbesondere dann der Fall sein, wenn

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

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

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

4. geringer Leerstand bei grof3er Nachfrage besteht.”

Eine Prifung der in den Erméachtigungen des BGB ahnlich ausgestalteten Krite-
rien erfolgt bei der Festlegung einer neuen Kulisse fir die Mietpreisbegrenzungs-
verordnung und Kappungsgrenzenverordnung.

Einsatz und Erfahrungen in anderen Bundeslandern

Mit Einfuhrung der neuen Regelungen haben bereits im Jahr 2021 die drei Stadt-
staaten (Berlin, Hamburg und Bremen) Verordnungen nach § 201a BauGB erlas-
sen. In den anschlieBenden Jahren folgten die Flachenlander Baden-Wirttem-
berg, Bayern, Hessen, Niedersachsen, Rheinland-Pfalz, Nordrhein-Westfalen
und Schleswig-Holstein. Die in den Verordnungen festgelegten Gebietskulissen
umfassen deutschlandweit aktuell 540 Kommunen.

Bisher konnten nur wenige praktische Erfahrungen mit den Instrumenten nach
§ 201a BauGB gesammelt werden. In der Studie ,Instrumenten zur Sicherung des
bezahlbaren Wohnens und zum Erhalt vielfaltiger Nutzungen“ des BBSR wurden
verschiedene, kommunal anwendbare Instrumente untersucht, so u. a. auch das
besondere Vorkaufsrecht nach § 25 Abs. 1 S. 1 Nr. 3 BauGB, welches durch eine
Verordnung nach § 201a BauGB ermdglicht wird. Die Studie kommt zu dem Er-
gebnis, dass unter den untersuchten Fallkommunen bisher in keinem Fall eine
Vorkaufsrechtssatzung als Voraussetzung fir die Austibung des besonderen Vor-
kaufsrechts erlassen wurde. Dies liegt laut Ergebnisbericht an fehlenden Anwen-
dungskonstellationen, dem sehr kurzen Geltungszeitraum, umfangreichen ver-
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waltungsinternen Prozessen und Unsicherheiten hinsichtlich der Rechtssicher-
heit. Eine abschlieRende Bewertung ist aber aufgrund der kurzen Anwendungs-
dauer nicht moglich. 4

Zu den weiteren Instrumenten, die durch § 201a BauGB eroffnet werden, gibt es
bisher keine fundierten Erkenntnisse. Einzig die Hansestadt Hamburg hat bereits
frihzeitig eine Verordnung nach § 201a BauGB erlassen und die Anwendung der
hierdurch ermdglichten Instrumente gepruft. Der Stadtstaat verfiigt somit iber den
langsten Erfahrungszeitraum im Umgang mit diesen Instrumenten. Die bisherigen
Ergebnisse werden als durchweg positiv eingeschatzt. Hamburg hat zwar bislang
aufgrund nur weniger unbebauter oder brachliegender Grundstiicke keine Sat-
zung zum erweiterten Vorkaufsrecht nach 8 25 Absatz 1 S. 1 Nr. 3 BauGB erlas-
sen, der Senat betrachtet jedoch bereits das Vorhandensein dieser Regelung als
ein bedeutsames Instrument mit praventiver Wirkung. Die Ausnahmeregelung
nach § 31 Absatz 3 BauGB ist fur die dringend benétigte Schaffung von Wohn-
raum in Hamburg von grof3er Bedeutung, was sich auch in 1.336 Baugenehmi-
gungen und Vorbescheiden zeigt, die mit Befreiungen nach § 31 Absatz 3 BauGB
erteilt wurden, auch das neu eingeflihrte Baugebot nach § 176 Absatz 1 Satz 1
Nr. 3 BauGB wird vom Senat positiv bewertet, wurde in Hamburg jedoch bisher
noch nicht angewendet. Erneut wurde ein hoher Verwaltungsaufwand festgestellt,
der einer flachendeckenden Prufung im Weg steht. Dieser Befund erstreckt sich
somit Uber alle anwendbaren Instrumente.

Perspektiven des 8§ 201a BauGB

Die Zukunft des § 201a BauGB war bereits im Herbst 2024 Thema bundespoliti-
scher Debatten. Im Rahmen der Novellierung des Baugesetzbuches sollten auch
die Regelung des § 201a BauGB in Dauerrecht tUberfuhrt werden. Infolge des
Bruchs der Ampelkoalition im November 2024 konnte das betreffende Gesetzge-
bungsverfahren allerdings nicht mehr abgeschlossen werden.

Mit dem derzeit im Verfahren befindlichen Gesetz zur Beschleunigung des Woh-
nungsbaus und zur Wohnraumsicherung hat die neue Bundesregierung das An-
liegen, den planungsrechtlichen Rahmen fur die Schaffung von Wohnraum zu ver-
bessern, wiederaufgegriffen. Kernbestandteil der Novelle ist mit § 246e BauGB
die Einfuhrung eines Sonderabweichungstatbestandes fir den Wohnungsbau
(sog. ,Bau-Turbo®), der auf Zulassungsebene mit Zustimmung der Gemeinde um-
fassende Abweichungen von sonst geltenden planungsrechtlichen Vorgaben er-
moglichen soll. Entgegen urspriinglichen Uberlegungen wird diese Regelung
nicht an das Vorliegen eines mittels Verordnung nach § 201a BauGB bestimmten
angespannten Wohnungsmarktes gekoppelt sein. § 201a BauGB selbst soll bis

4 Die Studie des BBSR (2024) basiert auf Fallstudien, die im zweiten Halbjahr 2022 (sowie in ei-
nem Fall 2023) durchgefiihrt wurden. Zu diesem Zeitpunkt war die Verordnung in den Bundeslan-
dern z. T. erst wenige Monate aktiv.
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zum 31. Dezember 2031 verlangert werden, wobei sich jedoch der Kreis hiermit
zu eréffnender Instrumente verringert, da die Befreiungsmoglichkeit nach 8§ 31
Abs. 3 BauGB kiinftig ebenfalls vom Vorliegen eines angespannten Wohnungs-
marktes abgekoppelt sein wird. § 201a BauGB wird damit nur noch das beson-
dere Vorkaufsrecht und das Wohnungsbaugebot umfassen. Mit einem Inkrafttre-
ten der Novelle ist noch im Herbst 2025 zu rechnen.

Inhaltliche Relevanz

Die Ergebnisse der Evaluierung der Mietpreisbegrenzungsverordnung und Kap-
pungsgrenzenverordnung haben gezeigt, dass in Brandenburg Gemeinden einen
angespannten Wohnungsmarkt aufweisen und dieser durch die Verordnungen
zwar dampfend beeinflusst wird, die Mietpreise aber trotz dessen steigen. Dies
wirft die Frage nach weiteren Instrumenten zur Mobilisierung von Bauland und zur
Entlastung des Wohnungsmarktes auf, wobei auch § 201a BauGB und die hiermit
zu erdffnenden Instrumente in den Blick zu nehmen sind.

Dies wurde daher auch im Rahmen der Gemeindebefragung betrachtet, in wel-
cher zur folgenden Frage Stellung genommen wurde: Denken Sie, dass sich
durch eine Verordnung des Landes geméal § 201a BauGB die Wohnungsbauté-
tigkeit in Ihrer Gemeinde kurzfristig erhéhen wiirde? Abbildung 12 zeigt, dass sechs
Gemeinden davon ausgehen, dass sich durch die Verordnung die Wohnungs-
bautatigkeit in ihrer Gemeinde kurzfristig erhéhen wiirde. 17 Gemeinden gehen
nicht davon aus, elf konnten zu der Frage keine Einschatzung abgeben. Bei den
Gemeinden, die aktuell Teil der Kulisse gemaf 88§ 556d Abs. 1 und 558 Abs. 3
BGB sind (Mietpreisbegrenzungsverordnung und Kappungsgrenzenverordnung),
gehen anteilig mehr Gemeinden von einer Wirkung aus, namlich vier von zehn.

Abbildung 12: Antwort der befragten Kommunen zur erwarteten Wirkung einer Verordnung geman
§ 201a BauGB

Wahrend nur sechs Gemeinden von einer kurzfristigen Wirkung einer Verordnung
gemal § 201a BauGB ausgehen, zeigt sich in Bezug auf die Instrumente, die die
Verordnung ermoglicht, ein differenzierteres Bild. So werden einzelne Instrumente
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als eher oder sehr geeignet eingeschétzt, um Bauland zu mobilisieren und Wohn-
raum zu schaffen (siehe Abbildung 13). So antworteten etwa 15 Expert:innen der
Kommunen, dass sie das Vorkaufsrecht der Gemeinden geeignet finden, eine
Mehrheit der Gemeinden, die sich auf eine Antwort festlegten. 13 Gemeinden ga-
ben an, das Instrument fir weniger oder Uberhaupt nicht geeignet zu halten.

Auch zwischen den drei Instrumenten gibt es Unterschiede. Den gréf3ten poten-
ziellen Nutzen attestierten die Befragten dem Vorkaufsrecht (15 Gemeinden). Elf
Gemeinden meinten, die Befreiung von der Festsetzung des Bebauungsplans sei
eher oder sehr geeignet. Das Baugebot in Gebieten mit angespanntem Woh-
nungsmarkt erhielt mit zehn Zuspriichen weniger Zustimmung.

Das Bild bleibt weitgehend unverandert, wenn die Analyse der Antworten auf die
Kommunen begrenzt wird, die aktuell Teil der Kulisse fir die Mietpreisbegren-
zungsverordnung und Kappungsgrenzenverordnung sind (Abbildung 14). Auch hier
erhalten das Vorkaufsrecht der Gemeinde (sechs) und die Befreiung von der Fest-
setzung des Bebauungsplans (finf) den héchsten Zuspruch. Das Baugebot in
Gebieten mit angespanntem Wohnungsmarkt wurde hingegen nochmals weniger
positiv eingeschatzt als von den anderen befragten Gemeinden aul3erhalb der
aktuellen Kulisse. Nur eine Gemeinde hielt dieses Instrument fir eher geeignet.
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Abbildung 13: Antworten aller befragten Kommunen zur erwarteten Wirkung einzelner Instrumente
gemaf § 201a BauGB

Abbildung 14: Antworten der befragten Kommunen, die aktuell Teil der Kulisse geman 88 556d Abs.
1 und 558 Abs. 3 BGB sind, zur erwarteten Wirkung einzelner Instrumente gemaR § 201a BauGB

Abschlie3end lasst sich feststellen, dass auf der einen Seite nur eine Minderheit
der befragten Gemeinden (sechs) davon ausgeht, dass sich die Wohnungsbauta-
tigkeit in ihrer Gemeinde durch eine Verordnung gemaf § 201a BauGB kurzfristig
erhoht. Auf der anderen Seite halten zehn bis 15 von 34 befragten Gemeinden
zumindest einzelne Instrumente fur geeignet, um Bauland zu mobilisieren und
Wohnraum zu schaffen.

Fazit

Die Untersuchungen zu den Gebietskulissen fir Mietpreisbegrenzungs- und Kap-
pungsgrenzenverordnung zeigen, dass die Kriterien fir das Vorliegen ange-
spannter Wohnungsmarkte in einzelnen Bereichen Brandenburgs erfullt sind. Er-
fahrungen anderer Bundeslander weisen darauf hin, dass eine Verordnung nach
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§ 201a BauGB rechtlich umsetzbar ist und in Einzelfallen wirksam sein kann. Fur
den Uberwiegenden Teil der hiermit eréffneten Instrumente fehlt es allerdings bis-
her an praktischen Anwendungsféallen und diesbeztiglichen Erfahrungswerten.
Ausweislich der Riickmeldungen der Brandenburger Gemeinden im Rahmen der
Evaluierung werden einzelne Instrumente als geeignet eingeschatzt, wobei je-
doch keine kurzfristigen Effekte zu erwarten sind.

Eine Verordnung nach § 201a BauGB kann den Gemeinden zusétzliche Hand-
lungsoptionen zur Mobilisierung von Bauland bieten und als flankierende Malf3-
nahme zur bestehenden Regulierung in Erwagung gezogen werden.

In Rechnung zu stellen sind hierbei allerdings auch die zwischenzeitlichen Ent-
wicklungen in der Bundesgesetzgebung. So wird mit dem Gesetz zur Beschleu-
nigung des Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung nicht nur 8§ 201a BauGB
verlangert, sondern auch der planungsrechtliche Handlungsrahmen zur Wohn-
raumschaffung unabhangig vom Vorliegen angespannter Wohnungsmarkte er-
weitert. Hier ist insbesondere § 246e BauGB von Bedeutung. Dieser sieht zu-
gunsten des Wohnungsbaus die Moglichkeit weitreichender Abweichungen vom
Planungsrecht vor und er6ffnet damit neue Handlungsoptionen fir Akteure und
Gemeinden, das Angebot an Wohnraum zu erweitern. Da nicht nur der neue
§ 246e BauGB vom Vorliegen eines mittels Verordnung nach § 201a BauGB zu
bestimmenden angespannten Wohnungsmarktes unabhangig sein wird, sondern
im Rahmen der Novelle auch die besondere Befreiungsmdglichkeit nach § 31
Abs. 3 BauGB hiervon abgekoppelt wird, schrumpft der zu er6ffnende Instrumen-
tenkreis des § 201a auf das besondere Vorkaufsrecht und das Baugebot. Gerade
dem noch umfassten Baugebot wird ausweislich der Befragung der Brandenbur-
ger Kommunen eine geringe Bedeutung beigemessen, was in den bisherigen Er-
fahrungen anderer Bundeslander in der praktischen Anwendung von Verordnun-
gen nach § 20la BauGB Bestatigung findet. Das besondere Vorkaufsrecht wird
demgegeniber von mehreren Brandenburger Gemeinden (15 von 34 Gemein-
den) als vergleichsweise geeignetes Instrument zur Baulandmobilisierung einge-
schétzt. In den bisherigen Erfahrungen anderer Bundeslander ist seine praktische
Anwendung jedoch aufgrund enger rechtlicher Voraussetzungen und hoher Ver-
waltungsanforderungen bislang nicht erfolgt.

Insbesondere vor dem Hintergrund der durch § 246e BauGB er6ffneten neuen

Handlungsmoglichkeiten ist ein unmittelbarer Bedarf fur eine Verordnung nach §
201a BauGB im Land Brandenburg nicht ableitbar.
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