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fir die Bildung von Wohnungseigentum nach §250 Absatz 1 Satz 3 des Baugesetzbuchs

Verordnung
iiber die Einfithrung einer Genehmigungspflicht

Vom 2. November 2021

Auf Grund von §250 Absatz 1 Satz 3 des Baugesetzbuchs in
der Fassung vom 3. November 2017 (BGBI. I S. 3635), zuletzt
gedndert am 10. September 2021 (BGBI. I S. 4147, 4151), wird
verordnet:

§1

Die Freie und Hansestadt Hamburg wird als Gebiet
bestimmt, in dem bei Wohngebiduden, die bereits am Tag des
Inkrafttretens dieser Verordnung bestanden, die Begriindung
oder Teilung von Wohnungseigentum oder Teileigentum nach
§1 des Wohnungseigentumsgesetzes in der Fassung vom
12. Januar 2021 (BGBI. I S. 35) in der jeweils geltenden Fas-
sung der Genehmigung bedarf.

§2

Das Genehmigungserfordernis nach §1 gilt nicht, wenn
sich in dem Wohngebdude nicht mehr als fiinf Wohnungen
befinden.

§3

Fiir Antrige zur Begriindung oder Teilung von Wohnungs-
eigentum oder Teileigentum nach §1 des Wohnungseigen-
tumsgesetzes, die bei Inkrafttreten dieser Verordnung beim
Grundbuchamt gestellt sind, gilt §878 des Biirgerlichen
Gesetzbuchs.

§4

Diese Verordnung tritt mit Ablauf des 31. Dezember 2025
aufler Kraft.

Gegeben in der Versammlung des Senats,

Hamburg, den 2. November 2021.
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Begriindung

1. Ziel der Verordnung

Ziel der Verordnung ist der Erhalt und die Sicherstellung bezahlbaren Wohnraums.
Umwandlungen von Miet- in Eigentumswohnungen fiihren generell zu hdheren
Wohnkosten, weil ein an der potentiellen Rendite orientierter Kaufpreis finanziert
werden muss. In vielen Féllen sind im Zusammenhang mit Verkauf, Umwandlung und
Modernisierung Entmietungen zu verzeichnen, die Uberwiegend einkommens-
schwéchere Mieterinnen und Mieter treffen. Zudem wird das Angebot an glnstigen
Mietwohnungen dadurch verringert.

In der zurzeit angespannten Wohnungsmarktlage in der Freien und Hansestadt
Hamburg bedeutet dies, dass die Wohnungssuche insbesondere fir einkommens-
schwachere Mieterinnen und Mieter zunehmend erschwert ist. Daher soll die auf ihre
Wohnquartiere angewiesene Bevolkerung vor Verdrangung geschitzt werden.
Wohnungen mit bezahlbaren Mieten sind zu sichern.

Mit dieser Verordnung wird eine Genehmigungspflicht fiir die Begriindung oder Teilung
von Wohnungseigentum oder Teileigentum nach § 1 des Wohnungseigentums-
gesetzes bei Wohngebauden begriindet, die bereits am Tag des Inkrafttretens dieser
Verordnung bestanden. Die Genehmigung ist in den Fallen des § 250 Absatz 3 Satz 1
Nummern 1 bis 5 BauGB zu erteilen. Insbesondere zu beachten ist hier die Regelung
zu Nummer 3, nach der eine Genehmigung zu erteilen ist, wenn das
Wohnungseigentum oder Teileigentum zur eigenen Nutzung an mindestens zwei
Drittel der Mieter verauRert werden soll. Die Genehmigung darf nach § 250 Absatz 4
Satz 1 BauGB nur versagt werden, wenn dies fir die ausreichende Versorgung der

Bevdlkerung mit Mietwohnraum erforderlich ist.

2. Beurteilung zur besonderen Gefiahrdung der ausreichenden Versorgung
der Bevolkerung mit Mietwohnungen in Hamburg

Voraussetzung fiir den Erlass dieser Verordnung nach § 250 Absatz 1 Satz 3 BauGB

ist nach § 250 Absatz 1 Satz 1 BauGB, dass ein angespannter Wohnungsmarkt im

Sinne von § 201a Satze 3 und 4 BauGB vorliegt. Der Senat hat am 13. Juli 2021 eine

Verordnung nach § 201a BauGB beschlossen, welche am 24. Juli 2021 in Kraft

getreten ist (Verordnung uber die Bestimmung der Freien und Hansestadt Hamburg
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als Gebiet mit einem angespannten Wohnungsmarkt nach § 201a des Bau-
gesetzbuchs, HmMbGVBI. 2021 S. 530). Zur Begriindung hat der Senat Folgendes
ausgefuhrt, diese Erwagungen aus der Verordnung zur Bestimmung der Freien und
Hansestadt Hamburg als Gebiet mit einem angespannten Wohnungsmarkt nach
§ 201a BauGB werden vollumfanglich fiir die hiesige Verordnung nach § 250 Abs. 1
S. 3 BauGB einbezogen:

»1. Beurteilung zur besonderen Gefahrdung der ausreichenden
Versorgung der Bevolkerung mit Mietwohnungen in Hamburg
Voraussetzung fur den Erlass dieser Verordnung ist nach § 201a BauGB, dass
die ausreichende Versorgung der Bevdlkerung mit Mietwohnungen in einer
Gemeinde oder einem Teil der Gemeinde zu angemessenen Bedingungen
besonders gefahrdet ist und damit ein Gebiet mit angespanntem
Wohnungsmarkt vorliegt. Der Senat hat sowohl den Hamburger
Wohnungsmarkt in seiner Gesamtheit als auch relevante raumliche und
sachliche Teilmarkte (Teilgebiete und WohnungsgréRen) betrachtet. Dies dient
sowohl der Plausibilitatskontrolle, um nivellierende Effekte auszuschlief3en, als
auch dem Nachweis, dass der Wohnungsmarkt nicht nur in seiner Gesamtheit,
sondern auch in einzelnen Segmenten ganz Uberwiegend angespannt ist.
Neben der Betrachtung des Hamburger Wohnungsmarktes nach raumlichen
und sachlichen Teilmarkten kam es vor allem auch auf die Bildung eines
geeigneten Betrachtungszeitraumes an, der Verschiedenes zu berlcksichtigen
hat: Der Betrachtungszeitraum hat (um fir die Beantwortung der gestellten
Frage aussagekraftig zu sein) sowohl die Besonderheiten und
Strukturmerkmale von Wohn-Immobilienmarkten im Allgemeinen (geringe
Volatilitdt und lange Zyklen) als auch den Hamburger Mietwohnungsmarkt im
Besonderen (geringer freifinanzierter und geférderter Neubau seit Ende der
1990er Jahre bis zum Jahr 2011 sowie ein sukzessiv etabliertes, ambitioniertes
Wohnungsbauprogramm ab 2011) zu berucksichtigen.

Um die verschiedenen Faktoren und Einflisse, die dem Hamburger
Mietwohnungsmarkt seine heutige Struktur, sein (absolutes) Mietniveau und
seine heutige Entwicklungstendenz gegeben haben, in ein angemessenes
Verhaltnis zu setzen, beinhaltet der gewahlte Betrachtungszeitraum sowohl
eine kurzere Periode vor Beginn der ambitionierten Hamburger

Wohnungsbauinitiative (2007 bis 2011) als auch den Zeitraum seit Beginn
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dieser Initiative (2011 bis 2020). Auf diese Weise konnte eine verhaltnismaRige
Gewichtung der verschiedenen Entwicklungsphasen des Marktes, die heute
noch malfgeblich flr die ausreichende Versorgung der Bevodlkerung mit
Mietwohnungen zu angemessen Bedingungen sind, erzielt werden.

In dieser raumlichen und zeitlichen Gesamtbetrachtung wurde festgestellt, dass
eine Gefahrdungslage fir die ausreichende Versorgung der Bevdlkerung mit

Mietwohnungen zu angemessen Bedingungen in ganz Hamburg besteht:

Fir die Beurteilung einer Gefahrdung der ausreichenden Versorgung der
Bevdlkerung mit Mietwohnungen in Hamburg werden zunachst die in § 201a
Satz 4 BauGB genannten Indikatoren herangezogen:

1. ein deutlich starkerer Mietanstieg in Hamburg als im bundesweiten
Durchschnitt,

2. eine deutlich starkere durchschnittliche Mietbelastung der Haushalte in
Hamburg im Vergleich zum Bundesdurchschnitt,

3. eine wachsende Wohnbevdlkerung, ohne dass durch Neubautatigkeit
insoweit erforderlicher Wohnraum geschaffen wird,

4. ein geringer Leerstand von Wohnraum bei grofder Nachfrage.

1.1 Mietniveau und Mietentwicklung in Hamburg

Grundsatzlich kommt den Indikatoren Mietniveau und Mietentwicklung ein
besonderes Gewicht fur die Beurteilung der Lage und der Entwicklung des
Mietwohnungsmarktes eines Gebietes zu. Sie sind wichtige Kriterien flir die
Frage, ob eine ausreichende Versorgung der Bevolkerung mit Mietwohnungen
zu angemessenen Bedingungen besonders gefahrdet ist.

In Hamburg ist — im Vergleich zum bundesweiten Durchschnitt — im gesamten
Betrachtungszeitraum ein  Uberdurchschnittlich hohes Mietpreisniveau
festzustellen. Der Anstieg der Mieten liegt dabei insgesamt auf dem Niveau des
Bundes (vgl. § 201a Satz 4 Nummer 1 BauGB).

1.1.1 Entwicklung der Angebotsmieten’

" Die Angebotsmieten spiegeln in Hamburg die Mietentwicklung der Neuvertragsmieten insbesondere
bei privaten Vermietern und Wohnungsunternehmen wieder. Das stadtische Wohnungsunternehmen
SAGA und die Wohnungsbaugenossenschaften vermarkten ihre Wohnungen dagegen in den meisten
Fallen nicht Uber die einschlagigen Internetportale.
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Das hohe Mietniveau in Hamburg verdeutlichen die nachfolgend dargestellten
Angebotsmieten in absoluten Zahlen und der Vergleich mit dem
Bundesdurchschnitt.

Bei den Angebotsmieten handelt es sich um Nettokaltmieten von in
Tageszeitungen und Internetportalen (zum Beispiel immonet/immobilien-
scout24 et cetera) inserierten Mietwohnungen ohne Mietpreisbindung. Diese
werden von immobilienwirtschaftlichen Forschungsinstituten in Datenbanken
nach einheitlichen Kriterien aufbereitet und ausgewertet. Die Angebotsmieten
werden bundesweit auf allen Teilmarkten flichendeckend erfasst und dienen
als ein Indikator flr die Beurteilung der Anspannung auf den
Mietwohnungsmarkten. So werden die Angebotsmieten unter anderem auch in
den Wohngeld- und Mietenberichten der Bundesregierung fiir die Darstellung
der Erst- und Wiedervermietungsmieten in Stadten und regionalen Teilrdumen
Deutschlands verwendet.? Da die Angebotsmieten damit sowohl bei einer
hamburgweiten als auch bei einer deutschlandweiten Betrachtung mit gleicher
Methodik erhoben und ausgewertet werden, sind diese fir eine
Vergleichsbetrachtung besonders geeignet.

Im Betrachtungszeitraum 2007 bis 20203 sind die Angebotsmieten in Hamburg
stark gestiegen. Hamburg liegt damit weiter auf dem Niveau anderer
vergleichbarer Grol3stadte. Die Zuwachsraten im Bundesdurchschnitt sind
hingegen in den vergangenen beiden Jahren riicklaufig.

In Hamburg stiegen die Angebotsmieten zwischen 2007 und 2020 im
Durchschnitt (Median*) von 7,86 Euro/m? Wohnflache monatlich netto-kalt um
rund 58 vom Hundert (v.H.) auf 12,44 Euro/m? Wohnflache monatlich netto-kalt.
Im Vergleich dazu stiegen in demselben Zeitraum bundesweit die
Angebotsmieten von 6,01 Euro/m? um durchschnittlich rund 49 v.H. auf 8,97
Euro/m? Wohnflache monatlich netto-kalt. Dies gilt sowohl bei gesamt-
stadtischer Betrachtung als auch bis auf eine Ausnahme in Bezug auf die im

Folgenden n&her betrachteten rdumlichen und sachlichen Hamburger

2 Vergleiche Bundestagsdrucksache 19/11750 (Wohngeld- und Mietenbericht 2018), zum Beispiel
Seiten 11 und 21 ff.

3 Der Betrachtungszeitraum 2007 bis 2020 ergibt sich auch daraus, dass seit 2007 differenzierte

Daten zu den Angebotsmieten flir Hamburg insgesamt und fiir die regionalen Teilmarkte vorliegen. Im
Ubrigen siehe 1.

4 Definition Median: Der Median (50 v.H.) oder Zentralwert ist ein Mittelwert fur Verteilungen in der
Statistik. Im Gegensatz zum arithmetischen Mittel ist der Median nicht anfallig fir Ausrei3er, das heif3t
er reagiert nicht sensibel auf Gber- oder unterdurchschnittliche Extremwerte.
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Teilmarkte, welche die Behoérde fir Stadtentwicklung und Wohnen gebildet hat.
Ein Teilmarkt besteht aus einzelnen Stadtteilen der Stadt Hamburg, die im
raumlichen Zusammenhang stehen und ein &hnliches Mietpreisniveau
aufweisen.

Bei Betrachtung der Entwicklung der Angebotsmieten ist dabei auch das
bestehende Mietniveau zu bericksichtigen. Bei einem bestehenden sehr hohen
Mietniveau fallt der prozentuale Anstieg in der Regel geringer aus, ohne dass
sich hieraus der Schluss ableiten lieRe, dass die Wohnungsmarktsituation als
entspannt zu betrachten sei. In die Gesamtwertung ist daher auch der Vergleich
des absoluten durchschnittlichen Mietniveaus eingeflossen. Deutlich wird dies
auch bei der Betrachtung der raumlichen Teilmarkte. Der prozentuale Anstieg
von 2007 auf 2020 der Angebotsmieten liegt nicht in jedem Teilmarkt Gber dem
des Bundesdurchschnitts. Das absolute durchschnittliche Mietniveau liegt
hingegen im Jahre 2020 bis auf einen Teilmarkt (Altes Land) in allen

betrachteten Teilmarkten Gber dem Bundesdurchschnitt (siehe Tabelle 4).

Graphik 1: Entwicklung der Angebotsmieten 2007 bis 2020

Entwicklung der Angebotsmieten 2007-2020 (Mietpreise in Euro)

—

2008 2008 20%0 20%1 2012 2043 2004 2045 2006 2047 2048 2040

Quelle: Berechnungen von BBSR/empirica ag auf Grundlage der Daten der IDN ImmoDaten GmbH und

der empirica-systeme GmbH.

Im Vergleich mit anderen Grof3stadten wie Frankfurt am Main (Anstieg um rund
56 v.H.), Dusseldorf (Anstieg um rund 53 v.H.) und KdIln (Anstieg um rund
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50 v.H.) stiegen die Angebotsmieten in Hamburg zwischen 2007 und 2020 stark
an. Der Anstieg war mit 58 v.H. hdher als bei den zuvor genannten Stadten.
Munchen, Berlin und Stuttgart verzeichneten in demselben Zeitraum einen noch
hoheren relativen Anstieg der Angebotsmieten (Minchen um rund 73 v.H.,
Berlin um rund 100 v.H., Stuttgart um rund 68 v.H.).

Ausgehend von der absoluten Miethdéhe steht Hamburg in diesem
Stadtevergleich auf Platz vier direkt hinter den teuersten Stadten Minchen,
Frankfurt am Main und Stuttgart.

Dies verdeutlicht die folgende Graphik:
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1.1.2 Entwicklung der Angebotsmieten auf den Hamburger Teilmérkten
Nicht nur in Hamburg insgesamt sind die Mieten im Zeitraum 2007 bis 2020
gestiegen. Diese Entwicklung zeigt sich auch bei einer Betrachtung von
einzelnen sachlichen Teilmarkten, gesplittet nach WohnungsgroRen (siehe
dazu nachfolgende Tabellen 1 und 2).

Die Tabellen 1 und 2 zeigen die Entwicklung und die Veranderung der

Angebotsmieten (Medianwert je gm Wohnflache) nach WohnungsgréfRen:

Tabelle 1: Entwicklung der Angebotsmieten in Hamburg 2007 bis 2020

nach GroRenklassen

@ Netto-kalt-Miete (Median) je gm Wohnflache monatlich

<40 | Mit40 | mit60 | mit80 | mit100 | mit 120
Jahr bis bis bis bis bis

>=

am 59gm 79gm 99gm 119gm | 159gm 160gm
2007 867€ | 768€ | 742€ | 7,88€ | 891€ | 10,24€ | 1145€
2008 9,17€ | 8,04€ | 7,70€ | 8,18€ | 9,06€ | 10,37 € | 12,05€
2009 9,74€ | 831€ | 812€ | 8,71€ | 980€ | 10,99€ | 1245€
2010 10,43€ | 898€ | 850€ | 9,00€ | 10,50€ | 11,28 € | 12,26 €
2011 10,27€ | 9,03€ | 885€ | 9,79€ | 11,50€ | 12,00 € | 13,00 €
2012 10,27€ | 9,03€ | 885€ | 9,79€ | 11,50€ | 12,00 € | 13,00 €
2013 10,59€ | 984€ | 953€ | 10,37€ | 11,76 € | 12,48 € | 13,00 €

2014 11,11€ | 998€ | 967€ | 1047€ | 11,83€ | 12,34€ | 13,00€
2015 11,11€ | 10,00€ | 9,65€ | 10,50€ | 11,91€ | 12,26 € | 13,39€

2016 11,40€ | 10,16 € | 9,97€ | 10,92€ | 1210€ | 12,61 € | 13,50 €
2017 12,39€ | 10,73€ | 10,39€ | 11,256€ | 1219€ | 13,01 € | 1441 €
2018 12,29€ | 11,03€ | 10,83€ | 11,87€ | 12,65€ | 13,256€ | 14,42 €
2019 12,58 € | 11,50€ | 11,21€ | 1245€ | 13,00€ | 13,50 € | 14,50 €
2020 13,24€ | 12,00€ | 11,80€ | 1290€ | 13,32€ | 13,80€ | 14,57 €

Quelle: empirica ag (bis einschl. 2018/ab 2019 GEWOS)

Tabelle 1 zeigt, dass das Niveau der Angebotsmieten 2020 im Durchschnitt in
allen Grolenklassen des Wohnungsbestandes deutlich Gber dem Bundes-

durchschnitt von 8,97 Euro/m? Wohnflache liegt.
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Tabelle 2 zeigt die Veranderung der Angebotsmieten in Hamburg in den Jahren
2007 bis 2020 nach Wohnungsgrofien.

Tabelle 2: Verédnderung der Angebotsmieten in Hamburg 2007 bis 2020
und von 2018 bis 2020 (nach GréRenklassen)

Verdanderung der Angebotsmieten (netto-kalt) in Hamburg

Jahr <40qm | M40 | mité0 | mit80 m'tt)iloo mgilzo -
bis 59gm | bis 79gm | bis 99gm 119qm 159qm 160gm

Median | Median | Median | Median | Median | Median | Median

Anstieg im
Zeitraum 53% 56% 59% 64% 49,5% 35% 27%
2007 bis 2020

Anstieg im
Zeitraum 8% 9% 9% 9% 5% 4% 1%
2018 bis 2020

Quelle: Berechnungen BSW/WSB auf Basis der Daten von empirica ag/GEWOS

Die Angaben verdeutlichen, dass in fast allen Grolkenklassen die
Mietpreisentwicklung zwischen 2007 und 2020 mit Anstiegen von 49,5 v.H. bis
64 v.H. Uber dem Niveau der Mietenentwicklung des Bundesdurchschnittes von
49 v.H. lag. Nur die Wohnungen Uber 120 m? Wohnflache wiesen auf einem
bereits sehr hohen Preisniveau einen geringeren Anstieg auf (27 v.H. bis 35
v.H.).

Dieselbe Entwicklung ist auch fir die unterschiedlichen regionalen Teilmarkte,
welche die Behérde fir Stadtentwicklung und Wohnen zur Analyse der
kleinraumigen Mietenentwicklung gebildet hat, festzustellen. Insgesamt wurden
31 raumlich zusammenhangende Teilmarkte flir Hamburg gebildet (siehe hierzu
Tabelle 3). Dabei wurden jeweils benachbarte Stadtteile, die ahnliche
Mietpreisniveaus aufwiesen, zu einem Teilmarkt zusammengefasst. ° Tabelle 4
zeigt im Folgenden die Entwicklung der Angebotsmieten im Zeitraum 2007 bis

2020 auf Ebene dieser Hamburger Teilmarkte.

5 Ausnahme bilden Billstedt, Rahlstedt und Ottensen. Aufgrund der GroRe der Stadtteile Billstedt und
Rahlstedt bzw. des herausgehobenen Mietniveaus in Ottensen wurden in diesen Fallen keine
Teilmarkte mit anderen Stadtteilen gebildet.
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Tabelle 4: Entwicklung der Angebotsmieten auf den Hamburger
Teilmarkten 2007 bis 2020 sowie von 2018 bis 2020

Entwicklung der durchschnittlichen Angebotsmieten pro m? Wfl. (Median) auf den Hamburger
Teilmérkten von 2007-2020 und von 2018- 2020
Veranderung Verdnderung
Teilmarkt Jahr Jahr Jahr im Zeitraum im Zeitraum
2007 2018 2020 2007 bis 2020 2018 bis

2020
Altes Land 6,61 € 7,99 € 8,36 € 26% 5%
Neugraben 6,51 € 8,65 € 9,49 € 46% 10%
Harburg 6,86 € 9,40 € 10,00 € 46% 6%
Vier- und Marschlande 6,66 € 9,38 € 10,14 € 52% 8%
Billstedt 6,70 € 9,58 € 10,45 € 56% 9%
Steilshoop/Bramfeld 7,57 € 10,00 € 10,83 € 43% 8%
Rahlstedt 742€ 9,95 € 10,89 € 47% 9%
Wilhelmsburg (inkl. 6,04 € 10,00 € 10,93 € 81% 9%
Veddel/Rothenburgsort)
Bergedorf/Lohbriigge 7,34 € 10,06 € 11,00 € 50% 9%
Lurup/Osdorf 7,61¢€ 9,75 € 11,00 € 45% 13%
Schnelsen/Eidelstedt 8,00 € 10,42 € 11,10 € 39% 7%
Wandsbek-Ost 7,38 € 9,77 € 11,12 € 51% 14%
Borgfelde/Hamm/Horn 6,89 € 10,56 € 11,33 € 64% 7%
Altona-West 8,21€ 11,03 € 11,98 € 46% 9%
Fuhlsbittel/Langenhorn 7,58 € 10,83 € 12,00 € 58% 1%
Wandsbek-Mitte 7,64 € 11,25 € 12,00 € 57% 7%
Wandsbek-Nord 8,21¢€ 10,90 € 12,03 € 47% 10%
Niendorf (inkl. Grof® Borstel) 8,39 € 11,03 € 12,04 € 44% 9%
Alsterdorf/Ohlsdorf 8,50 € 11,47 € 12,53 € 47% 9%
Barmbek (inkl. Dulsberg) 7,85 € 11,64 € 13,03 € 66% 12%
Lokstedt/Stellingen 8,39 € 12,40 € 13,51 € 61% 9%
Altona/Bahrenfeld 9,15 € 13,27 € 14,15 € 55% 7%
Elbvororte 10,83 € 13,75 € 14,42 € 33% 5%
Eimsbuttel (inkl. Hoheluft- 9,48 € 13,84 € 14,59 € 54% 5%
West)
St. Pauli/Sternschanze 9,32 € 13,92 € 14,91 € 60% 7%
St. Georg/Hohenfelde 9,60 € 13,88 € 14,99 € 56% 8%
Eppendorf (inkl. Hoheluft- 10,11 € 14,04 € 15,00 € 48% 7%
Ost)
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Ottensen 10,81 € 14,04 € 15,00 € 39% 7%
Ostliche Alster 10,53 € 14,12 € 15,02 € 43% 6%
Westliche Alster 12,00 € 15,36 € 16,54 € 38% 8%
City 13,46 € 15,84 € 16,56 € 23% 5%
(Altstadt/Neustadt/HafenCity)

Quelle: empirica AG/GEWOS,; sortiert nach durchschnittlicher Miethdhe 2020

Das absolute Mietniveau, das ein wichtiger Indikator flir einen angespannten
Wohnungsmarkt ist, liegt in fast allen in Tabelle 4 aufgeflihrten raumlichen
Teilmarkten Gber dem Bundesdurchschnitt von 8,97 Euro/m? Wohnflache.
Ausnahme bildet lediglich der im Slidwesten gelegene Teilmarkt Altes Land.

Insgesamt wird deutlich, dass nicht nur in den traditionell nachgefragten
innerstadtischen Stadtteilen wie Eppendorf oder Eimsbittel oder in den
sogenannten ,Szenestadtteilen® wie St. Pauli oder St. Georg die Mieten stark
gestiegen sind. Auch Stadtteile wie Wilhelmsburg (Anstieg 81 v.H.), Barmbek
(Anstieg 66 v.H.) und Borgfelde/Hamm/Horn (Anstieg 64 v.H.) zeigen diese

Entwicklung.

1.1.3 Entwicklung der ,,Mietenspiegel-Mieten*

Die steigende Mietenentwicklung in Hamburg wird nicht nur durch die
Angebotsmieten dokumentiert, sondern auch durch die Mietenentwicklung bei
den ,Mietenspiegel-Mieten“. Das sind die Mieten, die flr nicht mietpreis-
gebundene Wohnungen vergleichbarer Art, GroRRe, Ausstattung, Beschaffenheit
und Lage einschliellich der energetischen Ausstattung und Beschaffenheit
jeweils zum Stichtag 1. April in Hamburg gezahlt worden sind. Dabei werden die
Wohnungsbestande aller Vermietergruppen entsprechend ihrer jeweiligen
Anteile in den einzelnen Baualtersklassen und Wohnlagen reprasentativ
erfasst. In diesen Mieten sind folglich auch die Mieten der Wohnungs-
baugenossenschaften und der kommunalen Wohnungsunternehmen
reprasentativ enthalten. Es wurden bis einschlief3lich des Mietenspiegels 2019
(erschienen am 19. November 2019, der Mietenspiegel 2021 erscheint
voraussichtlich im 4. Quartal 2021) die Mieten erfasst, die innerhalb der letzten
vier Jahre vor dem Stichtag neu abgeschlossen oder geandert worden sind.
Damit werden auch Mietanderungen im Bestand bericksichtigt.
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Der durchschnittliche gewichtete Mittelwert des Hamburger Mietenspiegels ist
von 2007 bis 2019 um 33 v.H. von 6,53 Euro/m? Wohnflache (2007) auf 8,66
Euro/m? Wohnflache (2019) gestiegen. Im Vergleich dazu stieg der als
VergleichsgroBe insoweit am ehesten geeignete Bundesmietenindex ¢ im
Zeitraum 2007 bis 2019 nur um 15,1 v.H. Das zeigt, dass auch die
.Mietenspiegel-Mieten“ im Vergleich zu den in den Bundesmietenindex

einflieRenden Mieten Uberdurchschnittlich gestiegen sind.

1.1.4 Uberdurchschnittliche Mietbelastung der Hamburger Haushalte im
Vergleich zum Bundesdurchschnitt

Ein weiterer Parameter, der nach § 201a BauGB auf eine Anspannung des
Mietwohnungsmarktes hindeutet, ist die Hohe der Mietbelastung im Verhaltnis
zum Einkommen, die den jeweiligen Anteil der Bruttokaltmiete am
Haushaltsnettoeinkommen bezeichnet. Dieser betrug bundesweit fiir alle
Haushalte im Jahr 2018 durchschnittlich 27,2 v.H. In Hamburg lag die
Mietbelastungsquote im gleichen Jahr dagegen bei 30,4 v.H., also 3,2

Prozentpunkte héher und damit deutlich (iber dem Bundesdurchschnitt’.

1.1.5 Zwischenergebnis: Beurteilung der Mietindikatoren

Alle dargestellten Mietindikatoren verdeutlichen, dass in Hamburg das
Mietniveau im bundesweiten Vergleich Uberdurchschnittlich hoch ist. Die
Mietenentwicklung liegt dabei Gber dem Niveau des Bundes. Da die absolute
durchschnittliche Miethéhe in Hamburg zudem von Beginn des
Betrachtungszeitraumes an deutlich Uber der des Bundes lag, ist dieses
Argument flr einen angespannten Wohnungsmarkt primar zu berticksichtigen.
Das gilt, obwohl in Hamburg bereits vor sechs Jahren eine Rechtsverordnung
zur Mietpreisbegrenzung erlassen worden ist (aktuell in Kraft befindlich ist die
Mietpreisbegrenzungsverordnung vom 23. Juni 2020 (HmbGVBI. S. 341),
wahrend der Bundesdurchschnitt auch die Mietenentwicklung von Gebieten

ohne Mietpreisbremse umfasst.

6 Quelle: Statistisches Bundesamt. Im Bundesmietenindex werden alle Mieten (nicht nur
Neuvertragsmieten oder Anderungen von Bestandsmieten) erfasst. Der Mietenindex ist Teil des vom
Statistischen Bundesamt berechneten Verbraucherpreisindex und hat die Aufgabe, die reine
Preisanderung fur den Ausgabebereich Wohnungsnutzung zu messen.

7 Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis) auf Grundlage des Mikrozensus 2018. Daten fiir 2019
liegen nicht vor.



HmbGVBL Nr. 72 Freitag, den 12. November 2021 745

Die Auswertungen zur Entwicklung der Angebotsmieten auf den sachlichen und
regionalen Teilmarkten zeigen, dass es nur einen kleinen regionalen Teilmarkt
am Stadtrand gibt, in dem die absolute Miethdhe in 2020 im
Betrachtungszeitraum geringfiigig unter dem Bundesdurchschnitt lag.

Wie oben bereits ausgefiihrt, erfassen die Angebotsmieten nicht alle Anbieter
auf dem Wohnungsmarkt gleichermal3en. Insbesondere die Bestiande des
stadtischen Unternehmens SAGA und der Hamburger Wohnungsbau-
genossenschaften sind in den ausgewerteten Angebotsmietdaten stark
unterreprasentiert. Deren Bestande weisen im Vergleich zu den anderen
Anbietern auf dem Hamburger Wohnungsmarkt grundsatzlich auch bei einer
Neuvermietung niedrigere Mieten auf (so beispielsweise die sogenannte CRES-
Studie aus dem Jahr 2019) 8. Fur die Beurteilung der Lage auf dem Hamburger
Wohnungsmarkt kann aus diesem Umstand aber nicht der Schluss gezogen
werden, dass der Hamburger Wohnungsmarkt nicht angespannt ware. Denn
auch die Entwicklung der ,Mietenspiegel-Mieten® im Verhaltnis zur Entwicklung
des Bundesmietenindex verdeutlicht, dass in Hamburg die Mieten im
Betrachtungszeitraum Uberdurchschnittlich stark gestiegen sind. Bei diesem
Indikator sind die Mieten aller Eigentiimergruppen entsprechend der GroRRe

ihrer Bestande reprasentativ berticksichtigt.

1.2 Bevolkerungswachstum und Neubautatigkeit in Hamburg

Nach § 201a BauGB kann als ein weiterer Indikator der Anstieg der
Wohnbevdlkerung im Vergleich zur Neubautéatigkeit gepruft werden. Betrachtet
man diesen Indikator flir Hamburg, ist festzustellen, dass die Neubautatigkeit
mit dem Anwachsen der Wohnbevélkerung (noch) nicht Schritt halten kann.
Dies ergibt sich aus folgenden Zahlen:

Von 2006 bis November 2019 ist die Bevolkerung von 1.754.182 auf 1.851 872
Einwohnerinnen und Einwohner gestiegen (Quelle: Statistikamt Nord).
Ausschlaggebend fir diese Entwicklung ist, dass mehr Menschen nach
Hamburg zuziehen, als Einwohnerinnen und Einwohner die Stadt verlassen.
Gerade jingere Menschen (im Alter zwischen 20 und 30 Jahren) zieht es im

Rahmen ihrer Ausbildung, ihres Studiums oder mit der Aufnahme der ersten

8 Vgl. https://www.vnw.de/fileadmin/user upload/2019-10-29 Studientext-CRES-Studie-HH-
Mietwohnungsmarkt19-MW_V9.pdf (Stand: 12.05.2020)
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Erwerbstatigkeit nach Hamburg. Sie fragen zunachst in der Regel kleinere
Wohnungen in innerstadtischen attraktiven Lagen nach. Viele von ihnen werden
in Hamburg spater eine Familie grinden wollen und dementsprechend dann
auch familiengerechten Wohnraum nachfragen.

Der Anteil der Einpersonenhaushalte liegt derzeit bei rund 54 v.H. Da
Einpersonenhaushalte im Verhaltnis mehr Wohnflache pro Kopf als Mehr-
personenhaushalte bendtigen, verstarkt dies tendenziell den Nachfragedruck
auf den Wohnungsmarkt.

Insgesamt ist auf Basis der Kleinraumigen Bevolkerungsvorausberechnung fiir
den Zeitraum bis 2035 mit einem weiteren Bevoélkerungsanstieg um rd. 146.000
Personen in Hamburg zu rechnen.®

Neben der Zuwanderung hat auch die demografisch bedingte Veranderung der
Bevolkerungsstruktur eine Rolle fur den Anstieg der Haushaltszahlen gespielt.
So hat sich die Zahl der Haushalte mit Menschen, die alter als 65 Jahre sind,
erhéht und wird auch perspektivisch weiter steigen. Bei einer steigenden
Lebenserwartung und einem erwiinschten und geférderten langeren Verbleib in
der eigenen Wohnung besteht auch zuklnftig ein weiterer demografischer
Druck auf den Hamburger Wohnungsmarkt.

Ende des Jahres 2019 standen den rund 1.042.000 Haushalten'0, welche die
potentielle Wohnungsnachfrage abbilden, insgesamt rund 966.000 Wohnungen
gegenuber. Dabei ist zu berucksichtigen, dass teilweise mehrere Haushalte in
einer Wohnung lebten (Wohngemeinschaften, Jugendwohnungen, Unter-
mietverhaltnisse). Als Indikator fir einen angespannten Wohnungsmarkt kann
auf die Anzahl der Wohneinheiten insgesamt Bezug genommen werden. Denn
ist die Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum insgesamt besonders

gefahrdet, gilt dies erst recht fur die Teilmenge der Mietwohnungen.

1.3 Geringe Leerstandsquote und groBe Nachfrage nach Wohnraum in
Hamburg
Ein weiterer geeigneter Indikator fiir einen angespannten Wohnungsmarkt, der

in § 201 a BauGB aufgefiihrt wird, ist ein geringer Leerstand bei zugleich grolier

% Ausgangszeitpunkt der Prognose ist der 21.12.2018.
0 Quelle: Statistikamt Nord; Haushaltegenerierung mit dem Programm HHGen auf Grundlage des
Melderegisters (mit Nebenwohnsitz).
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Nachfrage. Der Senat hat insoweit den CBRE-empirica-Leerstandsindex '
herangezogen.

Die Daten des CBRE-empirica-Leerstandsindex zeigen fir die Jahre 2007 bis
2019'2 in Graphik 3, dass Hamburg im Bundeslandervergleich mit 0,5 v.H.
(2019) die niedrigste Leerstandsquote aufweist (Bundesdurchschnitt 2019: 2,8
v.H.). Dargestellt im CBRE-empirica-Leerstandsindex wird der marktaktive
Leerstand, jeweils unabhangig von der Dauer des Leerstandes. Dieser wird nur
fir Geschosswohnungen ausgewiesen. Der marktaktive Leerstand umfasst leer
stehende Wohnungen, die unmittelbar verfligbar sind, sowie leer stehende
Wohnungen, die aufgrund von Mangeln derzeit nicht zur Vermietung anstehen
beziehungsweise gerade modernisiert werden, aber gegebenenfalls in weniger

als sechs Monaten aktivierbar waren.

Graphik 3: Leerstand 2007 bis 2019 Vergleich Hamburg — Deutschland
insgesamt

Leerstandsquote 2007 - 2019; Vergleich
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Eine derart niedrige Leerstandsquote von 0,5 v.H. in 2019 zeigt das geringe
Volumen an kurz- und mittelfristig verfligbarer Wohnungen. Da die

Haushaltszahlen gleichzeitig wachsen (siehe dazu Nummer 1.3), lasst auch die

" Vgl. https://www.empirica-institut.de/nc/nachrichten/details/nachricht/cbre-empirica-leerstandsindex-
2020/

12 Schatzung des Leerstandes im Geschosswohnungsbau jeweils fiir das Ende des Kalenderjahres.
Die Daten fiir 2020 erscheinen voraussichtlich im Dezember 2021.
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niedrige Leerstandsquote auf einen angespannten Wohnungsmarkt in Hamburg
schlief3en.

Nach § 201a Satz 4 Nummer 4 BauGB kommt dem Leerstand eine Indizwirkung
zu, wenn gleichzeitig eine grofl’e Nachfrage besteht. Diese groRe Nachfrage ist
in Hamburg derzeit und nach Einschatzung des Senats (auf Grundlage der
vorliegender Bevolkerungs- und Haushaltsprognosen) auch zukiinftig gegeben.
Kennzeichnend fir einen Wohnungsmarkt, auf dem ein Nachfragetiberhang
beziehungsweise eine ,grolRe Nachfrage“ besteht, ist, dass das Mietniveau
und/oder der Mietanstieg tUberdurchschnittlich hoch sind. Beides ist in Hamburg
der Fall, wie unter Nummer 1.1 ausgefthrt. Ausdruck fir eine hohe Nachfrage
ist auch, wenn das Verhaltnis der zuziehenden Bevdlkerung im Verhaltnis zur
Wohnbevdlkerung beziehungsweise zum Wohnungsbestand hoch ist und die
Zahl der Zuzuge die der Fortzige Ubersteigt — also eine hohe Wanderungs-

intensitat besteht. Auch dies trifft auf Hamburg zu (siehe Nummer 1.2).

1.4 Situation hilfebediirftiger Haushalte/Sozialwohnungsbestand

Als weiteren flr die Beurteilung der Lage auf dem Wohnungsmarkt
sachgerechten Indikator betrachtet der Senat die Situation der hilfebedurftigen
Haushalte, weil diese insbesondere auf preisglinstigen Wohnraum angewiesen
sind. Ihre Wohnungsversorgung stellt sich wie folgt dar:

Im Jahr 2020 wurden 11.872 Wohnberechtigungsscheine (§ 5-Scheine), mit
denen Sozialwohnungen des 1. Férderwegs bezogen werden kdnnen, erteilt,
allerdings lediglich 3.000 bestehende oder neue Sozialwohnungen an diesen
Personenkreis vergeben'®. Der GroBteil der Berechtigten ist daher darauf
angewiesen, sich aullerhalb des gebundenen Wohnungsbestands zu
versorgen. Es ist nicht damit zu rechnen, dass sich die Zahl der
einkommensschwachen Haushalte in Zukunft nennenswert verringern wird.
Circa 247.000 Einwohnerinnen und Einwohner (Stand Januar 2021) erhalten
Transferleistungen nach dem Zweiten bzw. Zwdlften Buch Sozialgesetzbuch
(SGB Il und SGB XIl) oder dem Asylbewerberleistungsgesetz (AsylbLG).

'3 Quelle: Statistik der Bezirksamter/Wohnungsabteilungen.
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Die Wohnraumversorgungssituation der anerkannt vordringlich Wohnungs-
suchenden', das heifl3t von Haushalten, die es am Wohnungsmarkt besonders
schwer haben, hat sich in den vergangenen Jahren kontinuierlich zugespitzt und
aufgrund der gestiegenen Zuwanderung weiter verscharft. So stieg die Zahl der
unversorgten vordringlich wohnungsuchenden Haushalte im Zeitraum von 2007
bis 2020 von 5.682 auf 12.824 Haushalte an. Dies zeigt die gestiegene
Anspannung der Versorgungssituation vordringlich wohnungssuchender
Haushalte.

Der flr einkommensschwachere Bevolkerungskreise besonders geeignete
Sozialwohnungsbestand (1. Férderweg) hat von rund 116.500 Wohnungen im
Jahr 2007 auf rund 76.800 Wohnungen im Jahr 2020 Kkontinuierlich
abgenommen. In der Folge des Auslaufens von 6ffentlichen Bindungen wiirde
sich der Sozialwohnungsbestand (1. Férderweg) von 2020 bis 2030 um weitere
rund 42.000 Wohnungen reduzieren. Soweit die Foérderzahlen auf dem
derzeitigen Niveau in den nachsten zehn Jahren verstetigt werden, wird es
jedoch gelingen, den Bestand der Sozialwohnungen (1. Férderweg) bis 2030
bei etwa 71.500 Wohnungen zu halten. Anders stellt sich die Prognose fir den
WA-gebundenen'® Wohnungsbestand, der vordringlich wohnungssuchenden
Haushalten vorbehalten ist, dar: Bereits von 2007 bis 2020 ist die Zahl der WA-
gebundenen Wohnungen von gut 73.700 auf etwa 34.200 Wohnungen
gesunken und in Folge weiter auslaufender Bindungen wird sich der Bestand in
den kommenden zehn Jahren noch einmal um fast die Halfte reduzieren. Trotz
verstarkter Anstrengungen des Senats in diesem Bereich wird diese
Entwicklung voraussichtlich nicht durch den Wohnungsneubau und
Bindungsankaufe im Bestand zu kompensieren sein.

Obwohl fir die Wohnraumversorgung von sozialwohnungsberechtigten
Haushalten neben den gebundenen auch die ungebundenen Wohnungen
(insbesondere die Bestande des stadtischen Unternehmens SAGA) zur

Verfugung stehen, zeigt die Entwicklung der beiden Parameter -

4 Es handelt sich um anerkannt vordringlich Wohnungssuchende im Sinne der Fachanweisung
gemal § 45 Absatze 2 und 3 des Bezirksverwaltungsgesetzes der Behorde fiir Stadtentwicklung und
Wohnen uber die Versorgung von vordringlich Wohnungsuchenden mit Wohnraum.

5 WA steht fir Wohnungsamt. Es handelt sich um Wohnungsbestand, der vordringlich
wohnungssuchenden Haushalten vorbehalten ist und fiir dessen Belegung die bezirklichen
Wohnungsabteilungen i.d.R. ein Benennungsrecht im Rahmen des sogenannten Dreier-Vorschlags

haben.
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kontinuierlicher Anstieg der Anzahl wohnberechtigter Haushalte sowie
auslaufende Sozialbindungen —, dass gegenwartig und auch zuklnftig eine
Gefdhrdung der ausreichenden Versorgung der Bevdlkerung mit

Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen festzustellen ist.

1.5 Ergebnis der Prifung des angespannten Wohnungsmarkts

Die unter Nummern 1.1 bis 1.4 dargestellten Indikatoren belegen nach
Uberzeugung des Senats, dass die angespannte Lage auf dem
Mietwohnungsmarkt flir ganz Hamburg festzustellen ist. Das Verhaltnis von
Angebot und Nachfrage nach Mietwohnungen und die Mieten selbst sind nicht
in allen Stadtteilen gleich. Der Mietwohnungsmarkt ist aber insgesamt
zusammenhangend, und in keinem relevanten Teilgebiet oder Teilsegment
kann er als derart entspannt eingestuft werden, dass die ausreichende
Versorgung der Bevolkerung mit Mietwohnungen 2zu angemessenen
Bedingungen nicht besonders gefahrdet ware. Damit sind die Voraussetzungen
fur den Erlass einer Rechtsverordnung zur Bestimmung von Gebieten mit einem
angespannten Wohnungsmarkt nach § 201a BauGB fir das gesamte
Stadtgebiet gegeben.

Auch mit der Rechtsverordnung Uber die Feststellung einer Gefahrdungslage
nach § 9 Absatz 1 des Hamburgischen Wohnraumschutzgesetzes vom 20.
Marz 2018 (HmbGVBI. S. 70) hat der Senat festgestellt, dass die Freie und
Hansestadt Hamburg ein Gebiet ist, in dem die ausreichende Versorgung der
Bevolkerung mit Wohnraum zu angemessenen Bedingungen besonders
gefahrdet ist, und damit das in Hamburg seit 1971 ununterbrochen geltende
Zweckentfremdungsverbot bestatigt. Mit der Kiindigungsschutzfristverordnung
vom 12. November 2013 (HmbGVBI. S. 458), gedndert am 30. Dezember 2014
(HmbGVBI. 2015 S. 11), hat der Senat festgestellt, dass die Freie und
Hansestadt Hamburg eine Gemeinde im Sinne des § 577 a Absatz 2 Satz 1 des
Birgerlichen Gesetzbuchs ist, in der die ausreichende Versorgung der
Bevolkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen besonders
gefahrdet ist. Mit der Kappungsgrenzenverordnung vom 26. Juni 2018
(HmbGVBI. S. 215) hat der Senat festgestellt, dass die Freie und Hansestadt
Hamburg eine Gemeinde im Sinne des § 558 Absatz 3 Satz 2 BGB ist, in der
die ausreichende Versorgung der Bevolkerung mit Mietwohnungen zu
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angemessen Bedingungen besonders gefahrdet ist. Mit der Mietpreis-
begrenzungsverordnung vom 23. Juni 2020 (HmbGVBI. S. 341) hat der Senat
zuletzt festgestellt, dass die Freie und Hansestadt Hamburg ein Gebiet mit
einem angespanntem Wohnungsmarkt im Sinne des § 556d Absatz 1 BGB ist.
Die zu allen Verordnungen getroffenen Feststellungen gelten weiterhin fir das
gesamte Stadtgebiet. Trotz zwischenzeitlich feststellbarer Abschwachung des
Mietanstiegs sowohl bei den Angebotsmieten als auch beim Mietenspiegel 2019
liegt bislang kein verstetigter Trend vor. Auch ist das absolute Mietniveau in
Hamburg weiterhin sehr hoch. Die Lage am Wohnungsmarkt hat sich bisher

— wie dargelegt — nicht entspannt.

2 EntschlieBung zum Verordnungserlass

Die Bestimmung von Gebieten mit einem angespannten Wohnungsmarkt durch
eine Rechtsverordnung nach § 201a BauGB ist Voraussetzung fir die
Anwendung des § 25 Absatz 1 Satz 1 Nummer 3 BauGB (Vorkaufsrecht an
unbebauten oder brachliegenden Grundstiicken, die vorwiegend mit
Wohngebauden bebaut werden koénnen, durch eine entsprechende
Vorkaufsrechtsverordnung), des § 31 Absatz 3 BauGB (erleichterte Voraus-
setzungen fiir Befreiungen zugunsten des Wohnungsbaus), und des § 176
Absatz 1 Satz 1 Nummer 3 BauGB (Baugebot zur Bebauung eines
Grundstuickes mit einer oder mehrerer Wohneinheiten, wenn im Bebauungsplan
Wohnnutzungen zugelassen sind) auch nach MalRgabe des neuen § 175 Absatz
2 Satz 2 (Vorliegen eines dringenden Wohnbedarfs der Bevolkerung im Sinne
des Satzes 1, 2. Halbsatz insbesondere dann, wenn es sich um ein nach § 201a
BauGB bestimmtes Gebiet mit einem angespannten Wohnungsmarkt handelt).
Zur Erleichterung des Wohnungsbaus beschlieRt der Senat diese
Rechtsverordnung mit einem raumlichen Geltungsbereich fiir das gesamte
Stadtgebiet ohne sachliche Einschrénkungen (siehe dazu Nummer 2.1) sowie
mit einer Geltungsdauer bis zum Ablauf des 31. Dezember 2026 (siehe dazu
Nummer 2.2).

Da der Hamburger Wohnungsmarkt nach den vorstehenden Feststellungen
insgesamt angespannt ist, obwohl die unter Nummer 1.5 dargestellten miet- und
wohnraumschutzrechtlichen Vorschriften gelten, ist aus Sicht des Senats

zumindest als voribergehende Malnahme eine Rechtsverordnung zur
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Bestimmung von Gebieten mit einem angespannten Wohnungsmarkt nach
§ 201a BauGB erforderlich. Damit wird die Anwendung der im vorstehenden
Absatz dargestellten bauplanungsrechtlichen Regelungen ermdglicht, die auf
eine erleichterte Schaffung der Voraussetzungen flir die Errichtung von
zusatzlichem Wohnraum gerichtet sind. Damit soll das Potential fur dampfende
Wirkungen auf die Entwicklungen der Mietpreise ausgeschépft werden, das in
einer Steigerung der auf dem Markt angebotenen Mietwohnungen liegt. Die
Rechtsverordnung nach § 201a BauGB ist damit eine notwendige Erganzung

zu den bereits geltenden miet- und wohnraumschutzrechtlichen Vorschriften.

2.1 Raumlicher und sachlicher Geltungsbereich

Der Senat sieht aufgrund des insgesamt zusammenhangenden
Wohnungsmarktes und im Hinblick auf eine Gleichbehandlung aller Mieterinnen
und Mieter in Hamburg von einer raumlichen Beschrankung des
Geltungsbereiches dieser Rechtsverordnung auf bestimmte Gebiete ab. Die
Rechtsverordnung gilt in ganz Hamburg. Denn die Erleichterung und Férderung
des Wohnungsbaus durch Anwendung des § 25 Absatz 1 Satz 1 Nummer 3,
des § 31 Absatz 3, des § 175 Absatz 2 Satz 2 und des § 176 Absatz 1 Satz 1
Nummer 3 BauGB zur Férderung des Wohnungsbaus ist ebenso wichtig wie
der Schutz der Mieterinnen und Mieter vor Uberhéhten Wieder-
vermietungsmieten (Mietpreisbegrenzungsverordnung), vor Ubermafigen
Mieterh6hungen im laufenden Mietverhaltnis (Kappungsgrenzenverordnung)
und vor Kuindigungen nach Wohnungsumwandlung (Kindigungsschutz-
fristverordnung) sowie der Schutz des Wohnraums vor Zweckentfremdung
(Zweckentfremdungsverbot). Mietpreisbegrenzungsverordnung, Kappungs-
grenzenverordnung, Kindigungsschutzfristverordnung sowie das Zweck-
entfremdungsverbot gelten im gesamten Stadtgebiet und fiir alle Wohnungen
beziehungsweise Mietwohnungen.

Die zur hamburgweiten Betrachtung erganzend herangezogenen Daten zur
Entwicklung der Angebotsmieten auf den sachlichen und regionalen
Teilmarkten dienen auch der Uberpriifung des rdumlichen Geltungsbereichs der
Mietpreisbegrenzungsverordnung. Dabei kénnen die gebildeten Teilmarkte
Hamburgs aufgrund ihrer Stellung im Gesamtgefiige des Hamburger

Wohnungsmarktes grundsatzlich nicht losgeldst voneinander und ohne
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Einbeziehung der Gesamtsituation am Hamburger Wohnungsmarkt betrachtet
werden. Insoweit stellt Hamburg mit seinen Teilmarkten einen insgesamt
zusammenhangenden Mietwohnungsmarkt dar. Dies wird der raumlich sehr
engen Verknipfung der betrachteten regionalen Teilmarkte sowie der
besonderen Verkehrs- und Mobilitdtsstruktur Hamburgs als Stadtstaat gerecht.
Die Gesamtbetrachtung des Hamburger Wohnungsmarkts hat zu der
Feststellung einer insgesamt angespannten Situation am Hamburger
Wohnungsmarkt gefuhrt, die auch fir 30 der insgesamt 31 betrachteten
regionalen Teilmarkte im Hinblick auf das Mietenniveau im Vergleich zum
Bundesdurchschnitt festgestellt wurde. Den einen regionalen Teilmarkt, fir den
dies nicht zutrifft, aus dem Geltungsbereich der Verordnung zur Bestimmung
von Gebieten mit einem angespannten Wohnungsmarkt nach § 201a BauGB
auszunehmen, ist angesichts der bestehenden Gesamtsituation am Hamburger
Wohnungsmarkt nicht angebracht. Die Anwendung der Instrumente des BauGB
ist auch in diesem Teilgebiet geeignet, eine entlastende Wirkung auf den
gesamten Wohnungsmarkt in Hamburg auszuiben. Deshalb wird die
Rechtsverordnung zur Bestimmung von Gebieten mit einem angespannten
Wohnungsmarkt nach § 201a BauGB fir das gesamte Hamburger Stadtgebiet
erlassen. Eine Beschrankung der raumlichen Geltung durch die Ausklam-
merung einzelner Stadtgebiete oder Teilmarkte aus dem Geltungsbereich der
Rechtsverordnung zur Bestimmung von Gebieten mit einem angespannten
Wohnungsmarkt nach § 201a BauGB ist nicht geboten, da Hamburg als
insgesamt zusammenhangender angespannter Mietwohnungsmarkt anzu-

sehen und zu behandeln ist.

2.2 Zeitliche Geltungsdauer

Auf der Basis der Annahmen zur demographischen Entwicklung und der
Entwicklung der Zuwanderung wird die Bevolkerung wie auch die Zahl der
Haushalte in Hamburg in den kommenden Jahren weiter steigen. Es ist daher
nicht damit zu rechnen, dass sich — auch bei Neubaufertigstellungen von aktuell
rund 10.000 Wohnungen pro Jahr — die Lage am Wohnungsmarkt bis 2026 in
der Weise entspannen wird, dass das Angebot insbesondere an Miet-
wohnungen die Nachfrage nachhaltig Ubersteigt und damit die festgestellte

Gefahrdungslage wegfallt. Der Senat erldsst daher die Verordnung zur
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Bestimmung von Gebieten mit einem angespannten Wohnungsmarkt nach
§ 201a BauGB mit einer Geltungsdauer bis zum Ablauf des 31. Dezember 2026.

3 Zusammenfassende Bewertung

Die vorstehenden Ausfiihrungen zeigen, dass die Voraussetzungen flir den
Erlass einer Verordnung zur Bestimmung von Gebieten mit einem
angespannten Wohnungsmarkt nach § 201a BauGB erfilillt sind. Aufgrund aller
funf Indikatoren kann festgestellt werden, dass der Wohnungsmarkt in Hamburg
angespannt ist. Inwieweit langfristig Veranderungen hinsichtlich der
Bevolkerungsentwicklung und der Wohnungsnachfrage in Hamburg entstehen,
die Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt haben, lasst sich derzeit kaum

abschatzen.

Der Senat halt aus den dargelegten Griinden den uneingeschrankten Erlass
dieser Verordnung fiir das gesamte Stadtgebiet fir geboten. Der Senat erlasst
daher diese Verordnung mit einem Geltungsbereich flir das gesamte

Stadtgebiet und einer Geltungsdauer bis zum Ablauf des 31. Dezember 2026."

3. Umwandlungsgeschehen und Umwandlungspotential in Hamburg

Als weitere Prifungsschritte flir den Erlass einer Verordnung nach § 250 BauGB
werden das Umwandlungsgeschehen und das Umwandlungspotential in Hamburg
betrachtet.

Zunachst wird als Indikator fir das Umwandlungsgeschehen die Anzahl der in den
vergangenen Jahren (Betrachtungszeitraum 2015 bis 2019) erteilten Abgeschlossen-

heitsbescheinigungen flr Bestandsgebaude herangezogen.
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Tabelle 1: Abgeschlossenheitsbescheinigungen bei Bestandsbauten (ohne

Neubau)
Bezirk
2015 2016 2017 2018 2019 Summe 2020

Anzahl
Verfahren

Hamburg- 216 223 577 352 525 1.893 76

Mitte

Altona 251 316 398 391 568 1.924 128

Eimsbdttel 761 834 612 550 423 3.180 167

Hamburg- 1.454 1.272 576 505 1.264 5.071 186

Nord

Wandsbek 253 316 362 415 358 1.704 185

Bergedorf 58 48 93 53 38 290 38

Harburg 70 101 362 91 91 715 338

Summe 3.063 3.110 2.980 2.357 3.267 14.777 1118

Quelle: Auswertung auf Basis der Daten aus BACom. Auswertbar war bisher fir 2020 nur die Anzahl
der Verfahren, die von den Bezirksdmtern gemeldet wurden. Die Zahlen flr die Jahre 2015 bis 2019

beziehen sich auf die Anzahl der erteilten Abgeschlossenheitsbescheinigungen.

Eine Abgeschlossenheitsbescheinigung ist Voraussetzung, um eine Miet- in eine
Eigentumswohnung umwandeln zu koénnen. Auch wenn nicht jede erteilte
Abgeschlossenheitsbescheinigung zu einer Umwandlung fliihren muss, kann die Zahl
der erteilten Abgeschlossenheitsbescheinigungen als Indiz fir das Umwandlungs-
geschehen in Hamburg dienen. Im Regelfall endet eine Abgeschlossen-
heitsbescheinigung auch in einer entsprechenden Umwandlung. Hieraus lasst sich
daher schlieRen, dass auch das Umwandlungsgeschehen in den vergangenen Jahren
in Hamburg auf vergleichsweise hohem Niveau verharrt.

Bisher gibt es auf Grundlage der Umwandlungsverordnung (HmbGVBI. 2020 S. 45) im
Geltungsbereich einer Sozialen Erhaltungsverordnung nach § 172 Absatz 1 Nummer
2 in Verbindung mit Absatz 4 BauGB eine Genehmigungspflicht. Aus der Zahl der
beantragten Umwandlungen lassen sich dabei aber nur bedingt Riickschlisse auf das
Umwandlungsgeschehen im Ubrigen Stadtgebiet ziehen. Denn die Umwandlungs-
verordnung wirkt vor allem praventiv, d. h. Eigentimerinnen und Eigentimer

informieren sich in der Regel vorab Uber die Moglichkeiten einer Umwandlung. In
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vielen Fallen stellen sie letztlich keine Antrage. In anderen Fallen erwirken die

Eigentiimerinnen und Eigentiimer einen Genehmigungsanspruch gemaf § 172 Absatz

4 Satz 3 Nummer 6 BauGB durch eine Verpflichtung, innerhalb von sieben Jahren ab

der Begriindung von Wohnungseigentum Wohnungen nur an die Mieterinnen und

Mieter zu verauRern.

Aus folgender Tabelle |asst sich die Anzahl der genehmigten Umwandlungen nach

Inkrafttreten der Sozialen Erhaltungsverordnungen ersehen:

Tabelle 2: Genehmigte Umwandlungen (Anzahl Wohneinheiten) in Gebieten mit

Sozialer Erhaltungsverordnung

Bezirk Gebiet der Sozialen | In Kraft | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020
Erhaltungsverordnung | seit

Hamburg- | Stdliche Neustadt 19.07.1995 | 0 0 0 0 0 0

Mitte
St. Pauli 15.02.2012 | 0 0 0 1 11 33
St. Georg 15.02.2012 | 0 20 0 0 0 0
Nordliche Neustadt 10.03.2018 | - - - 3 15 13

Hamburg- | Summe: 0 20 0 4 26 46

Mitte

Altona Sternschanze 23.03.2013 | 0 0 0 0 0 47
Osterkirchenviertel 10.08.2013 | O 10 0 4 5
Altona-Altstadt 16.07.2014 | 21 34 15 16 35
Ottensen 23.03.2016 | - 15 13 73 33
Bahrenfeld-Sid 9.11.2016 |- 0 0 2 101
Altona-Nord 19.06.2019 | - - - - 25 136

Altona Summe: 21 24 52 28 120 | 357

Eimsbuttel | Eimsbuttel-Siud 30.07.2014 | O 0 0 0 24 36
Eimsbuttel/Hoheluft- 18.04.2018 | - - - 53 155 | 164
West/Stellingen-Sud

Eimsbuttel | Summe: 0 0 0 53 179 | 200

Wandsbek | Eilbek 29.01.2020 | - - - - - 114

Wandsbek | Summe: 114
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Hamburg- | Barmbek-Nord 12.12.2020 | - - - - - 0
Nord
Barmbek-Sud 12.12.2020 | - - - - -
Jarrestadt 12.12.2020 | - - - - -
Hamburg- | Summe: 0
Nord
Hamburg | Summe: 82 44 52 85 325 | 717

Quelle: BSW. Die Zahlen aus dem Jahr 2020 wurden von den Bezirksdmtern mitgeteilt.

So sind in dem Gebiet St. Pauli von 2015 bis 2020 nur insgesamt 45 Umwandlungen
genehmigt worden. Wahrend in den Jahren 1998 bis 2012 im Gebiet der im Jahr 2014
in Kraft getretenen Sozialen Erhaltungsverordnung Eimsbiittel-Siid jahrlich rund 80
Wohnungen umgewandelt wurden, belauft sich die Anzahl der Umwandlungen seit
Inkrafttreten der Sozialen Erhaltungsverordnung im Jahr 2014 auf insgesamt 60. Fur
das Gebiet der Sozialen Erhaltungsverordnung Sternschanze, in dem vor dem
Inkrafttreten der Sozialen Erhaltungsverordnung im Jahr 2013 durchschnittlich 40
Wohnungen pro Jahr umgewandelt wurden, wurden insgesamt nur 47 Wohnungen
umgewandelt. Seit Inkrafttreten der Umwandlungsverordnung 1998 sind im Gebiet der
Sozialen  Erhaltungsverordnung Sldliche Neustadt keine Umwandlungs-
genehmigungen erteilt worden.

Die Gebiete mit Sozialer Erhaltungsverordnung decken nur einen Teil des
Wohnungsmarktes in Hamburg ab. Der weitaus Gberwiegende Teil der Umwandlungen
findet aullerhalb der durch Soziale Erhaltungsverordnungen geschitzten Gebiete
statt.

Das Umwandlungspotenzial ist im Gebiet der Freien und Hansestadt Hamburg nach
wie vor hoch. Es wird gebildet aus bislang noch nicht zu Eigentumswohnungen
umgewandelten, vermieteten Wohneinheiten in Wohngebauden mit mindestens drei
Wohnungen und solchen, die sich nicht im Eigentum von Genossenschaften oder
kommunalen Wohnungsunternehmen befinden. Hamburgweit liegt dieses
Umwandlungspotenzial bei rund 37 v.H.'® Zwischen den verschiedenen Stadtteilen
gibt es erhebliche Unterschiede beim Umwandlungspotenzial, welches unter anderem

abhangig von der jeweiligen Gebaudebestandsstruktur und den bereits in der

6 Schatzung der zustandigen Fachbehorde auf Grundlage der Daten der Geb&ude- und
Wohnungszahlung 2011.
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Vergangenheit erfolgten Umwandlungen ist. So besteht in Osdorf, wo vornehmlich
Wohngebaudekomplexe mit Eigentumswohnungen errichtet wurden, ein
Umwandlungspotential von nur 15 v.H. Hingegen liegt das Umwandlungspotenzial in
Fuhlsbuttel bei 57 v.H. und in Rotherbaum bei 56 v.H. Dort befinden sich
Uberdurchschnittlich  viele Mietwohnungen, die nicht im Eigentum von
Genossenschaften oder kommunalen Wohnungsunternehmen stehen und somit

potentielle Umwandlungsobjekte darstellen.

4. Griinde fiir den Erlass der Verordnung nach § 250 BauGB

Der Senat hat mit der Verordnung Uber die Bestimmung der Freien und Hansestadt
Hamburg als Gebiet mit einem angespannten Wohnungsmarkt nach § 201a des
Baugesetzbuchs (HmbGVBI. 2021 S. 530) festgestellt, dass die Freie und Hansestadt
Hamburg in ihrem gesamten Gebiet ein angespannter Wohnungsmarkt ist, siehe oben
unter Ziffer 2. Das Vorliegen der Voraussetzungen fir die Annahme eines
angespannten Wohnungsmarktes ist nach § 250 BauGB Voraussetzung fir die
Regelung einer Genehmigungspflicht flir die Begrindung oder Teilung von
Wohnungseigentum oder Teileigentum nach § 1 des Wohnungseigentumsgesetzes.
Die Genehmigungspflicht gilt dabei nur fir Wohngebaude, welche bereits am Tag des
Inkrafttretens dieser Verordnung bestanden.

Nach § 3 dieser Verordnung gilt fir Antrage, die bei Inkrafttreten der Verordnung
bereits beim Grundbuchamt gestellt sind, § 878 BGB. Damit wird klargestellt, dass
Antrage, die bei Inkrafttreten der Verordnung bereits beim Grundbuchamt gestellt sind,
nicht von der Genehmigungsbedirftigkeit erfasst werden. Dadurch wird dem Umstand
Rechnung getragen, dass der Eigentiimer bei der Bildung von Wohnungseigentum auf
die Tatigkeit des Grundbuchamtes angewiesen ist und vor dort etwa eintretenden,

nicht beeinflussbaren Verzégerungen zu schitzen ist. 17

4.1 Raumlicher und sachlicher Geltungsbereich
Der Senat sieht aufgrund des insgesamt zusammenhangenden Wohnungsmarktes
und im Hinblick auf eine Gleichbehandlung aller Mieterinnen und Mieter in Hamburg

von einer rdumlichen Beschrankung des Geltungsbereiches der hier vorgelegten

7Vgl. auch zur Rechtslage bei Umwandlungsgenehmigungen in Gebieten mit Sozialen
Erhaltensverordnungen (analoge Anwendung § 878 BGB): BGH, Beschluss vom 12.10.2016, V ZB
198/15, NJW 2017, 1546.
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Verordnung auf bestimmte Gebiete ab. Die Verordnung gilt in ganz Hamburg. Denn
die Genehmigungspflicht fur die Begrindung oder Teilung von Wohnungseigentum
oder Teileigentum nach § 1 des Wohnungseigentumsgesetzes bei Wohngebauden,
die bereits am Tag des Inkrafttretens dieser Verordnung bestanden, ist ein wichtiges
Instrument, um ein ausreichendes Angebot an bezahlbaren Mietwohnungen zu
erhalten. Dieses Ziel der Verordnung wird durch Umwandlungen im gesamten Gebiet
der Freien und Hansestadt Hamburg gleichermalen beeintrachtigt.

Die hier vorgelegte Verordnung erganzt die vom Senat bereits zum Schutz der
Mieterinnen und Mieter getroffenen Malinahmen. Dazu gehdéren insbesondere der
Schutz der Mieterinnen und Mieter vor Uberhdhten Wiedervermietungsmieten
(Mietpreisbegrenzungsverordnung, HmbGVBI. 2020 S. 341), vor ubermafigen
Mieterh6hungen im laufenden Mietverhaltnis (Kappungsgrenzenverordnung,
HmbGVBI. 2018 S. 215) und vor Kundigungen nach Wohnungsumwandlung
(Kindigungsschutzfristverordnung, HmbGVBI. 2013 S. 458), sowie der Schutz des
Wohnraums vor Zweckentfremdung (Zweckentfremdungsverbot). Diese Mallnahmen
gelten fiir das gesamte Stadtgebiet.

Der Hamburger Wohnungsmarkt ist als einheitlicher Wohnungsmarkt zu betrachten,
der nicht in Teilmarkte ausdifferenziert werden kann. Dies wird der rdumlich sehr
engen Verknupfung der betrachteten regionalen Teilmarkte sowie der besonderen
Verkehrs- und Mobilitatsstruktur Hamburgs als Stadtstaat gerecht. Deshalb wird die
Verordnung zur Einfuhrung einer Genehmigungspflicht fir die Bildung von
Wohnungseigentum nach § 250 Absatz 1 Satz 3 BauGB fir das gesamte Hamburger
Stadtgebiet erlassen. Auch eine Anwendung der Verordnung nach § 250 Absatz 1 Satz
3 BauGB auf die Gebiete, in denen Soziale Erhaltungsverordnungen bestehen, ist
erforderlich und angemessen. Die Regelungen des § 250 BauGB gehen in ihrem
Geltungsbereich Uber die Regelungen des § 172 Absatz 1 Satz 4 und Absatz 4 BauGB
hinaus und erhdéhen das Schutzniveau fir den Bestand von Mietwohnungen in
Wohngebauden mit mehr als funf Wohneinheiten bis zum Ablauf der zeitlichen Geltung
nach § 4 dieser Verordnung. Im Ubrigen gelten nach § 250 Absatz 7 BauGB die
Regelungen des § 172 Absatz 1 Satz 4 BauGB bei Umwandlungen, die nicht dem
Anwendungsbereich des § 250 Absatz 1 Satz 2 und 6 BauGB unterliegen, uneinge-

schrankt fort.
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4.2 Schwelle fiir die Genehmigungspflicht

Die Genehmigungspflicht fir die Bildung von Wohnungseigentum nach § 250 Absatz 1
Satz 1 BauGB soll nicht zur Anwendung kommen, wenn sich in dem Wohngebaude
nicht mehr als fiinf Wohnungen befinden. Diese Schwelle entspricht der Vorgabe des
§ 250 Absatz 1 Satz 2 BauGB. Mit dieser Ausnahme sollen Kleineigentimerinnen und
Kleineigentliimer geschitzt werden. Die Umwandlungsregelung zielt in erster Linie auf
renditeorientierte Eigentimerinnen und Eigentiimer einer Vielzahl von Wohnungen.
Dagegen sollen Privatpersonen, die etwa zum Zweck der Altersvorsorge nur in
geringem Umfang Immobilienvermdgen erworben haben, in ihrer Verfligungsgewalt
nicht eingeschrankt werden.

Zwar kann in der Verordnung nach § 250 Absatz 1 Satz 6 BauGB insoweit eine
abweichende Anzahl von Wohnungen bestimmt werden, die zwischen 3 und 15 liegen
kann. In der Freien und Hansestadt Hamburg gibt es aber keine solchen regionalen
Besonderheiten, die eine abweichende Bestimmung von den vom Bundesgesetzgeber
vorgesehenen finf Wohneinheiten angezeigt erscheinen lassen. Der Wohn-
gebaudebestand in Hamburg ist in vielen Stadtteilen von Wohngebauden mit drei oder
mehr Wohneinheiten gepragt. Zum Ende des Jahres 2020 befanden sich 78,7% aller
Wohneinheiten in derartigen Wohngebduden. In weiten Gebieten Hamburgs ist
stadtebaulich drei- oder mehrgeschossiger Wohnungsbau mit mindestens finf bis
sechs Wohneinheiten pro Wohngeb&ude vorherrschend. Umwandlungen haben in
Geb&uden mit einer gréReren Anzahl von Wohnungen die groften Auswirkungen auf
den angespannten Wohnungsmarkt. Kleinere Gebaude mit einer geringeren Anzahl
an Wohneinheiten stehen typischerweise im Eigentum von Privatpersonen mit
geringem Immobilienvermoégen. Gleichzeitig bestehen keine Hinweise darauf, dass
Umwandlungen in diesem Segment wesentliche Auswirkungen auf den
Wohnungsmarkt haben. Daher erscheint eine Ausweitung der Genehmigungspflicht
fir Umwandlungen auf Wohngebaude mit weniger als finf Wohneinheiten in
Abweichung zu den Vorgaben des Bundesgesetzgebers in Hamburg nicht geboten.
Andererseits ist oberhalb der Grenze von fliinf Wohnungen pro Gebaude eine weitere
Differenzierung des Umwandlungsgeschehens nach Gebaudegrélien nicht zu
beobachten. Daher sind keine Gruinde dafir ersichtlich, von der Festlegung des § 250
Absatz 1 Satz 2 BauGB nach oben abzuweichen.

Die vom Bundesgesetzgeber als Regelfall bestimmte GréRe von funf Wohnungen

entspricht den Erfordernissen der Freien und Hansestadt Hamburg.
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4.3 Zeitliche Geltungsdauer

Auf der Basis der Annahmen zur demographischen Entwicklung und der Entwicklung
der Zuwanderung wird die Bevdlkerung wie auch die Zahl der Haushalte in Hamburg
in den kommenden Jahren weiter steigen. Zwar werden die Neubaugenehmigungen
von aktuell 10.000 Wohnungen pro Jahr in den nachsten Jahren zu einer Besserung
der Lage am Wohnungsmarkt bis Ende 2025 beitragen. Dennoch dirfte die Nachfrage
nach bezahlbaren Mietwohnungen das entsprechende Angebot weiterhin Ubersteigen
und damit der festgestellte angespannte Wohnungsmarkt mindestens bis Ende 2025
vorliegen. Der Senat erldsst daher die Verordnung zur Einfihrung einer
Genehmigungspflicht fiir die Bildung von Wohnungseigentum nach § 250 Absatz 1
Satz 3 des Baugesetzbuchs mit einer Geltungsdauer bis zum Ablauf des 31. Dezember
2025.

5. Zusammenfassende Bewertung

Die vorstehenden Ausflihrungen zeigen, dass die Voraussetzungen fir den Erlass
einer Verordnung zur Einfiihrung einer Genehmigungspflicht flr die Bildung von
Wohnungseigentum oder Teileigentum nach § 1 des Wohnungseigentumsgesetzes
gemal § 250 Absatz 1 Satz 3 des Baugesetzbuchs erflllt sind. Es kann festgestellt
werden, dass der Wohnungsmarkt in Hamburg angespannt ist. In der Freien und
Hansestadt Hamburg besteht seit Jahren ein konstantes Umwandlungsgeschehen auf

gleichbleibend hohem Niveau.

Der Senat halt aus den dargelegten Griinden den uneingeschrankten Erlass dieser
Verordnung fir das gesamte Stadtgebiet flr geboten. Der Senat erldsst daher diese
Verordnung mit einem Geltungsbereich fir das gesamte Stadtgebiet und einer
Geltungsdauer bis zum Ablauf des 31. Dezember 2025.
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Aufhebung
einer fehlerhaften Verkiindung

Der auf Seite 727 des Hamburgischen Gesetz- und Verord-
nungsblattes Nummer 71 vom 9. November 2021 abgedruckte
Text der Verordnung iiber die Einfithrung einer Genehmi-
gungspflicht fiir die Bildung von Wohnungseigentum nach
§250 Absatz 1 Satz 3 des Baugesetzbuchs ist versehentlich
unvollstindig abgedruckt worden und gilt daher als nicht ver-
kiindet.

Hamburg, den 9. November 2021.

Die Senatskanzlei
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