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GUTACHT E N -ohne Grundstiicksbegehung -

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fur das unbebaute Grundstiick in D-22081 Hamburg, Barmbeker Markt 8a

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
09.12.2024 ermittelt mit rd.

2.020.000,00 €.

Dieses Gutachten besteht aus 30 Seiten zzgl. 10 Anlagen mit insgesamt 62 Seiten.
Das Gutachten wurde in sieben Ausfertigungen erstellt, davon eine fur meine Unterlagen.
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1 Ubersicht der wesentlichen Objektdaten

Gebaudeart keine Bebauung vorhanden (unbebautes Grundstick)
Verpachtungssituation nicht bekannt

Grundstlicksgrofle 502 m?

Besonderheiten keine Grundsticksbegehung

keine Baulasten vorhanden
Baugenehmigung fir Neubau mit 35 Wohneinheiten vorhanden
Durchflhrungsplan vorhanden

vernachlassigter Grundstlckszustand mit Baugrube

Wertermittlung
Ertragswert -
Vergleichswert 2.020.000,00.- €
Sachwert -
Bodenwert 2.020.000,00.- €
Verkehrswert 2.020.000,00.- €
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2 Allgemeine Angaben

2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstuick, unbebaut
Objektadresse: Barmbeker Markt (8a)
D-22081 Hamburg
Grundbuchangaben: Grundbuch von Barmbek, Band 129, Blatt 5466, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Barmbek, Flurstlick 4931,

GrundstuicksgroRe / zu bewertende Flache = 502 m?

2.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber und Eigentiimer: Amtsgericht Hamburg — Barmbek,

Postfach 760 120
D-22051 Hamburg

Auftrag vom 04.10.2024
(Eingang des Auftrags beim Sachverstandigen)

Eigentimer: Datenschutz : siehe gesonderte Angabe

2.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung

Wertermittlungsstichtag: 09.12.2024

Tag der Ortsbesichtigung: 09.12.2024

Umfang der Besichtigung etc.: Es konnte lediglich eine Aufienbesichtigung des Objekts durch-
gefuhrt. Das unbebaute Grundstiick konnte dabei nicht began-
gen werden.
Hinweis

Fur die nicht zu besichtigenden oder nicht zuganglichen Bereiche
wird unterstellt, dass der wahrend der Besichtigung gewonnene
Eindruck auf diese Bereiche Ubertragbar ist und Mangel- und
Schadensfreiheit besteht.

Teilnehmer am Ortstermin: nur der Sachverstandige
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herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Vom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung im We-
sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfiigung
gestellt:

amtlicher Grundbuchauszug vom 04.09.2024

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-
gen beschafft:

Flurkartenauszug im Mafstab 1:1.000

Informationen aus den Bauakten: Bauzeichnungen (Grund-
risse, Ansichten, Schnitte)

Wohn- und Nutzflachenberechnung sowie Berechnung zum
Maf der baulichen Nutzung aus der Bauakte
Bauzeichnungen zum Brandschutzkonzept der Baugenehmi-
gung

Informationen aus dem aktuellen Grundstiicksmarktbericht /
Immobilienmarktbericht Hamburg

Bodenrichtwertauskunft beim zustédndigen Gutachteraus-
schuss flr Bodenrichtwerte Hamburg

Informationen Uber den drtlichen Miet- und Grundsticksmarkt
Informationen durch Internetrecherche (ImmobilienScout, Im-
monet etc.)

Informationen durch Internetportal ONGEO bzw. WEBMAPS
(Kartenmaterial)

Informationen durch IMV-Anzeigenauswertungen (Angebots-
verkaufpreise)

Informationen zum Planungsrecht / Durchfihrungsplan
Informationen durch ImmoMarkt- & StandortReport
telefonische Baulastenauskunft

Informationen zur Verordnung Gebiet mit einem angespannten
Wohnungsmarkt FHH vom 13.07.2021

Gutachten — Baumschutzkonzept vom 08.02.2023

Von der betreibenden Glaubigerin wurden keine Unterlagen und
keine Informationen zur Verfligung gestellt.

Von der Schuldnerin wurden keine Unterlagen und keine Infor-
mationen zur Verfiigung gestellt.

Barmbeker Markt (8a) in D-22081 Hamburg
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Praambel zu Mangel- / Schadensbeurtei- Der Sachverstandige weist ausdriicklich darauf hin, dass es sich

lung:

vorliegend um ein Verkehrswertgutachten und kein Bauschaden-
gutachten handelt.

Demnach wurden Baumangel und -schaden etc. nur soweit auf-
genommen und bewertet, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensicht-
lich und augenscheinlich erkennbar waren.

Im Zuge der Verkehrswertermittiung wurden augenscheinliche
bzw. offensichtliche Mangel und / oder Schaden / Unzulanglich-
keiten nach wertermittlungstheoretischen Grundsatzen gewurdigt.
Die Feststellung und Erkundung von Baumangeln und / oder
Bauschaden, Kontaminierungen u.d. gehdéren im Rahmen einer
Verkehrswertermittlung nicht zur Sachverstandigenpflicht. Dies
obliegt der Beurteilung eines Spezialisten.

Mangel/Schaden sind nach § 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV zu be-
rucksichtigen, sie haben aber nur Bedeutung fur die Feststellung
des Verkehrswertes.

In diesem Gutachten sind die Auswirkungen von vorhandenen
Mangeln und / oder Schaden sowie deren Wertminderung auf den
Verkehrswert — sofern vorhanden - nur pauschal und in dem am
Besichtigungstag offensichtlichen Ausmaf berticksichtigt worden.
Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Untersu-
chung und darauf aufbauende Kostenermittlung anstellen zu las-
sen.

Auch fur Bereiche, wo keine offensichtlichen Baumangel und /
oder Schaden, Kontaminierungen etc. ersichtlich waren, wird auf-
grund der vorgenannten Ausfuhrungen, fir die Mangelfreiheit des
bewerteten Objekts von dem Sachverstindigen keine Gewahr
ubernommen.

Far versteckte bauliche Mangel und Schaden etc., ggf. verarbei-
tete Schadstoffe / Materialien, Mangel durch Hausschwamm-,
Haus-, Holzbockbefall 0.3. sowie auch sichtbarer Rissbildungen
wird ausdriicklich keine Haftung tibernommen.

Barmbeker Markt (8a) in D-22081 Hamburg
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2.4 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Die betreibende Glaubigerin als auch die Schuldnerin waren am durch den Sachverstandigen bestimmten
Tag der Ortsbesichtigung nicht anwesend; das Objekt konnte nicht begangen werden.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein 502 m? groRes Grundstuck — belegen am Barmbeker Markt
(8a), sudwestlich angrenzend an das Grundstlick der Hausnummer Barmbeker Markt 9/ 10. Gemal Bauge-
nehmigung ist das unbebaute Grundstiick mit der Hausnummer 8a bezeichnet.

Das mit einem Bauzaun eingezaunte Bewertungsgrundstuck liegt im Bereich des Durchfiihrungsplans
D 269/1 aus dem Jahr 1958. Siehe hierzu auch im Gutachten Anlage 8.

Das Grundstiick ist in geringen Teilbereichen bewachsen mit Baumbestand (1 Hollandische Linde, 1 Spit-
zahorn). Zur Herstellung der Baufreiheit wurde den SchnittmalRnahmen an den StraRenbdumen (innerhalb
des Zeitraumes 01.10. bis 28.02.) zugestimmt (Baugenehmigung vom 02.05,2023).

Insgesamt befindet sich das Grundstiick mit der ,Baugrube® in einem vernachlassigten Zustand. Zu welchem
der Zeitpunkt der bisherige Aushub der Baugrube und angefangene Verbau (Stahltrager im Erdreich) begon-
nen wurde, ist nicht bekannt. GemaR dem aufieren Anschein liegt die vorgenannte MalRnahme schon langer
zurlck.

GemaR telefonischer Baulastenauskunft vom 04.02.2025 sind keine Baulasteneintragungen vorhanden.

GemaR den eingesehenen Bauakten liegt eine Baugenehmigung (vereinfachtes Genehmigungsverfahren
nach § 61 HBauO) vom 02.05.2023 fir den Neubau eines 6-geschossigen Wohngebaudes mit 35 Wohnein-
heiten vor. Siehe hierzu auch im Gutachten Anlage 6.

Die bauordnungsrechtliche Genehmigung erlischt nach § 73 Absatz 1 HBauO, wenn innerhalb von 3 Jahren
nach ihrer Erteilung mit der Ausfihrung des Vorhabens nicht begonnen oder die Ausfiihrung Ianger als ein
Jahr unterbrochen worden ist.
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Pacht / Pachter

Gewerbebetrieb:

Maschinen
Betriebseinrichtungen:

Investitionen / Modernisierungen
geplante

Investitionen/Modernisierungen
zurickliegende

Beanstandungen,
baubeh. Beschrankungen

baubehordliche Auflagen

Baulasten

Verdacht auf 6kologische Altlasten

nicht bekannt

nicht bekannt

nicht vorhanden

nicht bekannt

nicht bekannt

keine bekannt

keine bekannt

gemal telefonischer Auskunft keine vorhanden

nicht bekannt

Barmbeker Markt (8a) in D-22081 Hamburg
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3 Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 Lage

3.1.1 GrofRraumige Lage

Bundesland:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberortliche Anbindung / Entfernungen:

(vgl. Anlage 2,3,4)

Hamburg

Hansestadt Hamburg (ca. 1.852.000 Einwohner);
Bezirk Hamburg-Nord (ca. 328.500 Einwohner)
Stadytteil Barmbek Sid (ca. 36.700 Einwohner)

nachstgelegene grolRere Stadte:

Pinneberg (ca. 24 km entfernt)
Ahrensburg (ca. 30 km entfernt)
Bad Oldesloe (ca. 46 km entfernt)
MdlIn (ca. 50 km entfernt)
Lauenburg (ca. 54 km entfernt)
Lineburg (ca. 57 km entfernt)
Ratzeburg (ca. 60 km entfernt)
Libeck (ca. 66 km entfernt)
Neumiinster (ca. 66 km entfernt)
Kiel (ca. 96 km entfernt)
Schwerin (ca. 109 km entfernt)
Wismar (ca. 124 km entfernt)
Bremen (ca. 128 km entfernt)
Hannover (ca. 165 km entfernt)
Berlin (ca. 286 km entfernt)

Landeshauptstadt Innenstadt:

Hamburg (ca. 6,5 km entfernt)
Bundesstral3en:

B 75 (ca. 2,5 km entfernt)
B 5 (ca. 1,5 km entfernt)

B 433 (ca. 5 km entfernt)
B 4 (ca. 5 km entfernt)

B 447 (ca. 6,5 km entfernt)
B 432 (ca. 13 km entfernt)

Autobahnzufahrt:

AS Horn (ca. 4 km entfernt)

AS Veddel (ca. 6,5 km entfernt)

AS Stellingen (ca. 9,5 km entfernt)

AS Schnelsen Nord (ca. 14 km entfernt)
Bahnhof:

Dehnhaide (ca. 300 m entfernt)
Hamburg Hauptbahnhof (ca. 4 km entfernt)

Flughafen:

Hamburg Fuhlsbiittel (ca. 7,5 km entfernt)

Barmbeker Markt (8a) in D-22081 Hamburg
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3.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:
(vgl. Anlage 2,3,4)

Art der Bebauung und Nutzungen in der
Stral3e und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 5)

Die Entfernung zum Stadstteilzentrum Barmbek Sud betragt
ca. 500 m.

Nachstgelegene Infrastruktureinrichtungen (Luftlinie)

Bildungseinrichtungen
(Kindergarten, Grundschule, weiterfihrende Schule)
in ca. 250 m bis ca. 650 m erreichbar

Nahversorgungseinrichtungen

(Backerei, Lebensmittelladen, Supermarkt, Kaufhaus, Drogerie,
Bekleidungsgeschaft, Frisor, Arzt, Apotheke, Bank, Post, Spiel-/
Sportplatz, Park-/ Griinflache, Einkaufszentrum)

in ca. 250 m bis ca. 1,4 km erreichbar

Verkehr
(Bushaltestelle, U-Bahn, S-Bahn, Bahn Regionalverkehr,
internationaler Flughafen) in ca. 200 m bis ca. 6,2 km entfernt

Nachstgelegene Storquelle
Funkmast ca. 150 m entfernt,

Mogliche Beeintrachtigungen
(Flugléarm, Schienenlarm, Straenlarm)
StraRenlarm vorhanden

gewerbliche und wohnbauliche Nutzungen; liberwiegend aufge-
lockerte, mehrgeschossige Bauweise sowie geschlossene,
mehrgeschossige Bauweise, Uberwiegend Mehrfamilienhauser,
gemischt genutzte Gebaude, tlw. Ein- und Zweifamilienhduser,
Uberdurchschnittlich (Bahn, Immissionen, StralRenverkehr);

benachbarte, stérende Betriebe und Gebaude:
aufgestanderte U-Bahn-Trasse in unmittelbarer Nahe

Uberwiegend eben

StralRenfront Barmbeker Markt: ca. 21 m;

Straenfront Lohkoppelstrale: ca. 20 m;

mittlere Tiefe:
ca.23m;

mittlere Breite:
ca.20 m;

Grundstlicksgrofke:
insgesamt 502,00 m?;

Bemerkungen: unregelmafige Grundstlicksform

Barmbeker Markt (8a) in D-22081 Hamburg
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3.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

Strallenart:

StralRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und

Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

3.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

Wohn- und Geschéftsstrale; Stralle mit regem bis starken
Durchgangsverkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen; Gehwege beiderseitig
vorhanden, befestigt mit Betonverbundstein, Gehwegplatten o.a.
Parkbuchten / Parkplatze im StraRenraum eingeschrankt vor-
handen

vermutlich in der StralRe liegend: elektrischer Strom, Wasser,
Gas, Warme aus offentlicher Versorgung; Fernsehkabelan-
schluss, Telefonanschluss

einseitige Grundstlicksgrenze zur Nachbarbebauung Hausnum-
mer 9/ 10; Bewertungsgrundstlick zurzeit eingezaunt durch Bau-
zaun

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Untersuchungen (insbesondere Bodengutachten) hinsichtlich
Altlasten liegen nicht vor. In dieser Wertermittlung wird das Be-
wertungsobjekt als “altlastenfrei” unterstellt. Im Rahmen der
nachfolgenden Wertermittlung werden somit ungestorte und kon-
taminierungsfreie Bodenverhéltnisse ohne Grundwasserein-
flisse unterstellt.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und Grundwas-
sersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise
bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dariiberhinausgehende vertie-
fende Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht angestellit.

Dem Sachverstandigen liegt ein amtlicher Grundbuchauszug
vom 04.09.2024 vor. Hiernach besteht in Abteilung Il des Grund-
buchs von Barmbek, Band 129, Blatt 5466, folgende Eintragung:

Ifd. Nr. 12:
Zwangsversteigerungsvermerk, eingetragen am 04.09.2024

ohne weitere Wertbeeinflussung

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht beriick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

nicht vorhanden

Sonstige nicht eingetragene Lasten (z.B. beglinstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen o0.a. sind
nach allgemeinen Erkundungen des Sachverstandigen nicht vor-
handen. Sollten dennoch diesbeziigliche Besonderheiten vor-
handen sein, sind diese zu prifen und ggf. zusatzlich zu dieser
Wertermittlung zu berucksichtigen.

Barmbeker Markt (8a) in D-22081 Hamburg
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3.5 Offentlich-rechtliche Situation

3.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

3.5.2 Bauplanungsrecht

Festsetzungen im Durchfihrungsplan:

Innenbereichssatzung:

Erhaltungs- und Gestaltungssatzung:

Verfigungs- und Veranderungssperre

Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde am 04.02.2025
vom Sachverstandigen telefonisch erfragt. Das Baulastenver-
zeichnis enthalt keine wertbeeinflussenden Eintragungen.

Denkmalschutz besteht nicht.

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Durchfiih-
rungsplan 269/1, in Verbindung mit der Baunutzungsverordnung
vom 08.06.1938 im Wesentlichen folgende Festsetzungen (vgl.
Anlage 8):

W = Wohngebiet;

v = 4 Vollgeschosse (max.);

g = geschlossene Bauweise;

L1g = eingeschossige Ladenbebauung

nicht bekannt

Das Hamburgische Oberverwaltungsgericht hat mit Urteil vom
14. Februar 2023 (Az.: 2 E 6/21.N) die soziale Erhaltungsverord-
nung der Freien und Hansestadt Hamburg im Bereich des Stadt-
teils Barmbek-Sid vom 23. November 2020 fir unwirksam er-
klart.

Weitreichende Folgen wird dieses Urteil nach unserer Einschat-
zung wegen der Aussagen des OVG zur materiellen Rechtswid-
rigkeit der Erhaltungsverordnung haben. Zum einen stellt das
Gericht fest, dass die Begruindung der Verordnung fehlerhaft sei,
da nicht die Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung im Erhal-
tungsgebiet, sondern die Zusammensetzung der Bevdlkerung im
gesamten Stadtteil Barmbek-Sid betrachtet worden war.

Besonders brisant ist, dass das Gericht die der Verordnung zu-
grunde liegende Untersuchung als ungentigend bewertet. Das
Gericht ist nicht Giberzeugt, dass die durchgefiihrten Haushalts-
befragungen reprasentativ gewesen sei. Diese Untersuchung
wurde dabei nicht nur der Erhaltungsverordnung Barmbek-Sid
sondern auch den Erhaltungsverordnungen fir die Bereiche
Barmbek-Nord und Jarrestadt zugrunde gelegt.

Mit diesem Urteil hat das OVG seine Rechtsprechung aus 2014
zu den Anforderungen an Haushaltsbefragungen konkretisiert
und verscharft. Die Revision gegen das Urteil wurde nicht zuge-
lassen.

nicht bekannt

Barmbeker Markt (8a) in D-22081 Hamburg
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Verordnung: Verordnung vom 13.07.2021 Uber die Bestimmung der Freien
und Hansestadt Hamburg als Gebiet mit einem angespannten
Wohnungsmarkt nach § 201a des Baugesetzbuchs

siehe hierzu auch im Gutachten Anlage 9

Bodenordnungsverfahren: Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk
eingetragen ist, wird ohne weitere Prifung davon ausgegangen,
dass das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen ist.

3.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des genehmigten, bis zum Bewertungsstichtag nicht realisiertem
Vorhaben, durchgefiihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleit-
planung wurde teilweise nicht gepruft.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus-
gesetzt.

3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksquali-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
tat):

beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstlicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstlicksbezogenen Beitragen
mafgebend. Als Beitrdge gelten auch grundstlicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstiick ist bezliglich der Beitrage fir Er-
schlieRungseinrichtungen nach BauGB und KAG nach allgemei-
nen Informationen beitragsfrei. Hierbei unberticksichtigt bleiben
auch in der Zukunft ggf. anfallende StralRenausbaubeitrdge nach
Kommunalabgabengesetz (KAG).

3.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, (fern)mindlich eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermégensmalfigen Disposition beziiglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zusténdigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

3.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstuck ist unbebaut. Auf dem Grundsttick befinden sich keine Pkw-Stellplatze und keine Garagen-
platze.
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4 Beschreibung der Gebaude und AuBRenanlagen

4.1 Nebengebaude

keine vorhanden

4.2 AuBenanlagen

unbebautes Grundstiick mit Baugrube (tiw.), tlw. befestigt, tiw. Bepflanzungen / Baume vorhanden, Einfrie-
dung (Bauzaun)
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das unbebaute Grundstick in D-22081 Hamburg, Barmbeker Markt
(8a) zum Wertermittlungsstichtag 09.12.2024 ermittelt.

Grundstlicksdaten:
Grundbuch Band Blatt Ifd. Nr.
Barmbek 129 5466 1
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Barmbek 4931 502 m?

5.2 Verfahrenswahl mit Begriindung
5.2.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewoéhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen
ware.”

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen mdglichst marktkonformen Wert des Grundstiicks (d. h. den
wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittiungsverordnung sind zur Ermittlung des Verkehrswerts grund-
satzlich

das Vergleichswertverfahren,
das Ertragswertverfahren,

das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 21). Die Verfahren sind nach
der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Berlcksichtigung der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr be-
stehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls, insbesondere der Eignung
der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV
21).

5.2.2 Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren
Entscheidende Kriterien fir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

e Der Rechenablauf und die EinflussgrofRen der Verfahren sollen den in diesem Grundstiicksteilmarkt vor-
herrschenden Marktliberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

e Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten immer mindestens zwei mdglichst weitgehend voneinan-
der unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden (§ 6 Abs. 4 InmoWertV 21). Das
zweite Verfahren dient zur Uberprifung des ersten Verfahrensergebnisses.

e Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB, d. h. den
im nachsten Kauffall am Wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, méglichst zutreffend zu ermitteln.
Diesbezlglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heran-
zuziehen, dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5
BauGBi. V. m. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) am zuverldssigsten aus dem Grundstiicksmarkt (d. h.
aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfugung stehen.
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5.2.3 Zu den herangezogenen Verfahren

Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstticke — dort, getrennt vom Wert der
Gebaude und der Aulienanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichspreisen so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese anstelle oder erganzend zu den Vergleichspreisen
zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind zur Wertermittlung geeignet, wenn die Daten hinsichtlich Aktualitdt in Bezug auf den
mafRgeblichen Stichtag und hinsichtlich Reprasentativitat den jeweiligen Grundstliicksmarkt zutreffend abbil-
den und etwaige Abweichungen in den allgemeinen Wertverhaltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichun-
gen der Grundsticksmerkmale des Wertermittlungsobjekts berticksichtigt werden kdnnen (§ 9 Abs. 1 Im-
moWertV 21). Das setzt voraus, dass sie nach

e den ortlichen Verhaltnissen,
e der Lage und
e des Entwicklungszustandes gegliedert

und

e nach Art und MaR der baulichen Nutzung,
e der ErschlieBungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und

e der jeweils vorherrschenden Grundstlicksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fiir vergleichbare unbebaute Grund-
stlicke abgeleitet sind (§ 12 Abs. 2 und 3 ImmoWertV 21).

Zur Ableitung und Verdffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die Gutachteraus-
schisse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGBi. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Der Bodenrichtwert ist bezogen
auf den Quadratmeter der Grundstiicksflache (Dimension: €/m? Grundstiicksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem Bodenrichtwert-
grundstuck in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Mal}
der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlicksgestalt -, aber auch Abweichungen des Wertermitt-
lungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert
abgeleitet wurde, bewirken i. d. R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichspreis
bzw. dem Bodenrichtwert (§ 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21).

Fir die anzustellende Bewertung liegt ein i. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV 21 i. V. m. § 196 Abs. 1 BauGB
geeigneter, d. h. hinreichend gegliederter und bezlglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter Bo-
denrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veréffentlichte Bodenrichtwert wurde bezuglich seiner relati-
ven Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner ab-
soluten Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus
anderen Gemeinden) auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung erfolgt
deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen Wer-
termittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale des Bewertungsobjekts
(vgl. § 26 Abs. 2i. V. m. § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21 und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwerter-
mittlung“ dieses Gutachtens).
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5.3 Bewertung des unbebauten Gesamtgrundstiicks

Anwendbare Verfahren

Zur Bewertung bebauter Grundstiicke werden in Deutschland vorrangig — wie bereits beschrieben — das Ver-
gleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV
21).

Vergleichswertverfahren

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des bebauten Grundstucks ist im vorliegen-
den Fall méglich, weil hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichskaufpreise verfugbar
ist.

Ertragswertverfahren

Steht fir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte (blicherweise die zu erzielende Rendite
(Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach dem Auswahlkrite-
rium ,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewohnlichen Geschéaftsverkehr* das Ertragswertverfahren als vor-
rangig anzuwendendes Verfahren angesehen.

Dies gilt fur die hier zu bewertende Grundstiicksart nicht, da es sich um kein typisches Renditeobjekt han-
delt.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist nicht moglich, da es sich um ein unbebautes Grundstiick
handelt und derzeit keine Ertrage aus Vermietung oder Verpachtung erzielt werden.

Das Ertragswertverfahren (gemaf §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-
gleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (in erster Naherung Reinertrage: Kaufpreise) ein
Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten Einflussgréfien (insbesondere
Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede
bewirken.

Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebauten Grundstiicke vorrangig bewertet, die tblicherweise nicht
zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhéngigen Eigennutzung verwendet (gekauft oder errich-
tet) werden.

Dies trifft fiir das hier zu bewertende unbebaute Grundstiick nicht zu, da es nicht als Sachwertobjekt ange-
sehen werden kann.

Das Sachwertverfahren (gemaR §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-
gleichskaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors (Kaufpreise: Substanzwerte) ein Preisvergleich, in dem vor-
rangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten Einflussgroflen (insbesondere Bodenwert/Lage, Sub-
stanzwert; aber auch Miet- und Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und Wertunterschiede bewirken.
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6 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 1.463,95 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie

folgt definiert:
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Geschossflachenzahl (WGFZ) = 3,60
Grundstucksflache (f) =  keine Angabe

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 09.12.2024
Entwicklungsstufe = baureifes Land
Geschossflachenzahl (WGFZ) = 1,10
Grundstiicksflache (f) = 502 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
09.12.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 1.463,95 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 09.12.2024 X 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag

1.463,95 €/m?

WGFZ 3,60 1,1 x 2,75
keine Angabe x 1,00
Flache (m?) keine Angabe 502 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 4.025,86 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 4.025,86 €/m?
Flache X 502 m?

beitragsfreier Bodenwert

1d. 2.020.000,00€

=2.020.981,72 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 09.12.2024 insgesamt 2.020.000,00 €.

Barmbeker Markt (8a) in D-22081 Hamburg
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6.1 Vergleichswertermittiung

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsgrundstiicks sind ergdnzend zum reinen Bodenwert evtl. vorhan-
dene Wertbeeinflussungen durch AuRRenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere

objektspezifische Grundstlicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu bertcksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung)
vorlaufiger Vergleichswert

marktiibliche Zu- oder Abschlage

marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert

2.020.000,00 €

+ 2.020,00 €

= 2.022.020,00 €

- 0,00 €

= 2.022.020,00 €

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale — 0,00 €
Vergleichswert = 2.022.020,00 €
rd. 2.020.000,00 €

6.1.1 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung

AuBenanlagen

Aufenanlagen

vorlaufiger Sachwert (inkl.

BNK)
prozentuale Schatzung: 0,10 % des Bodenwerts 2.020,00 €
Summe 2.020,00 €

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung von Indexreihen oder in anderer geeigneter
Weise nicht ausreichend bertcksichtigen. Aus diesem Grund ist eine Marktanpassung durch marktubliche Zu-

oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Vergleichswertver-
fahrens bereits berucksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berlcksichtigt, wie sie of-

fensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Barmbeker Markt (8a) in D-22081 Hamburg
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7 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell firr die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer ausrei-
chenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an die
Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden Bezugsgréflie
(Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen, die mit dem zu be-
wertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende Grundstliicksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszu-
stand, Art und MaR der baulichen Nutzung, GréRe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zu-
stand, Wohnflache etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Werter-
mittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Ver-
gleichsgrundstiicks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstiick hinsichtlich
seiner wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen auf-
weist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder
Zu- und Abschlage beriicksichtigt werden kénnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeit-
punktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze
Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen
Wertverhaltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, berticksichtigt werden kénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fiir Grundsti-
cke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grund-
lage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit
(Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Er-
tragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktor-
verfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grundstlicksmerkmale und der all-
gemeinen Wertverhaltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigne-
ter Weise an die Merkmale des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Ver-
gleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Vergleichswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Vergleichswert sachgemald zu berticksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw.
Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.
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7.1 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstiicke (Vergleichsgrundstlicke) ermit-
telt, die mit dem zu bewertenden Grundstuck hinreichend Gibereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen
und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlichen Nahe zum
Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu priifen sowie bei etwaigen Abwei-
chungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fir Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grund-
sticksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumein-
heit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch angepass-
ten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu prifen und bei etwaigen Ab-
weichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen Wert-
verhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die wert-
beeinflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Maf}
der baulichen Nutzung, GroRe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.).

Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert berticksichtigt. Diese liegen insbeson-
dere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewertungsob-
jekt und der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsobjekte begriindet.

Marktiibliche Zu- oder Abschlége (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berucksichti-
gen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine zusétzliche Marktanpassung
durch marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom {blichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktlblich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Instandhaltung, auf nachtragliche dufere Einwirkungen oder auf Folgen
von Baumangeln zurtickzufiihren.
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Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezliglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionspriifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.
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8 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 2.020.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fiir das unbebaute Grundstiick in D-22081 Hamburg, Barmbeker Markt (8a)

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Barmbek 5466 1
Gemarkung Flur Flurstick
Barmbek 4931

wird zum Wertermittlungsstichtag 09.12.2024 mit rd.

2.020.000,00 €

in Worten: zwei Millionen zwanzigtausend Euro

geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuldssig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Hamburg, den 04. Februar 2025

VARV

L
Dipl. Ing. Architekt Ridiggr Me|e

- Sachversténdiger fiir Immakbiilenffewertup

| Mitglied Im Bundesverband éffentils
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck be-
stimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet. Der Auftragneh-
mer haftet fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen
nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittverwendung) ein
Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, einschlieRlich von Vorsatz oder
grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfiillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Féllen der Ubernahme einer
Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des
Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, deren Ein-
haltung fiir die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist
die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise eintretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberiihrt.

Ausgeschlossen ist die persénliche Haftung des Erfiullungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehorigen des
Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fiir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der
Gutachtenbearbeitung bezogen oder Gibermittelt werden, ist auf die Héhe des fiir den Auftragnehmer méglichen Riickgriffs
gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StraRenkarte, Stadtplan, Lageplan,
Luftbild, u.4.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer
anderen Nutzung zugefihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen,
dass die Veroffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das
Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veréffentlicht werden, in anderen Fallen maximal
fur die Dauer von 6 Monaten.

- Leistungsabgrenzung -

Baumangel und -schaden: Diese werden nur soweit erfasst, wie sie fiir die Ermittlung des Verkehrswertes nétig sind. Es
wurden keine zerstdrenden Untersuchungen durchgefiihrt, beriicksichtigt werden nur sichtbare, nicht verdeckte Mangel.
Insofern stellt dieses Gutachten kein abschlielRendes Gutachten tber bauliche Mangel und Schaden dar. Ggf. vorhandene
Risse in Bauteilen (Innenwande, AuRenwande, Decken, Fensterstirze etc.) bis ca. 1,0 mm Rissbreite sind in dieser Wer-
termittlung als auch in der allgemeinen bzw. praxisnahen Bewertung und Einschatzung von Bauschaden als tbliche und
somit tolerierbare Rissbildungen eines Bauwerks oder Bauteils anzusehen bzw. zu verstehen, die durch Setzungen o.a.
entstanden sein kdnnen. Fir versteckte oder verdeckte bauliche Mangel und Schaden efc., ggf. verarbeitete Schadstoffe
/ Materialien sowie Mangel durch Hausschwamm-, Haus-, oder Holzbockbefall 0.a. wird ausdriicklich keine Haftung durch
den Sachverstandigen tbernommen. Somit ist eine Mangelfreiheit des Objekts nicht gewahrleistet.

Baubeschreibung: Es werden nur offensichtliche und vorherrschende Merkmale aufgezahlt, soweit sie ohne Zerstérung
erkennbar sind; Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegen-den Unterlagen, Hinweisen
wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der ublichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit
einzelner Bauteile, Anlagen, Ausstattungen und Installationen wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahig-
keit unterstellt.

Schéadlinge und Schadstoffe: Die Begutachtung des Grundstiicks und des Gebéaudes erfolgten ausschliefllich im Rah-
men der Verkehrswertermittiung. Die vorliegende Wertermittlung ist somit kein Gutachten zur Beurteilung der Bausub-
stanz der baulichen Anlagen. Im Zusammenhang mit der Erarbeitung des vorliegenden Verkehrswertgutachtens wurden
keine Untersuchungen hinsichtlich Standsicherheit, Schall-, Warme- oder Brandschutz, gezielte Untersuchungen zu
Bauschaden und Baumangeln sowie Bodenverunreinigungen vorgenommen. Ebenfalls wurden keine Untersuchungen
beziiglich Befall durch tierische oder pflanzliche Schadlinge (in Holz oder Mauerwerk) oder hinsichtlich schadstoffbelas-
teter Bauteile durchgefiihrt. Das Geb&ude und insbesondere das Sondereigentum wurden auch nicht explizit auf die Ver-
wendung von gesundheits-schadlichen Baumaterialien unter-sucht. Da solche Untersuchungen nicht Gegenstand eines
Verkehrswertgutachtens sind und nicht sein kénnen, verweise ich hier bei weiterem Klarungsbedarf auf entsprechende
Bausachverstandige, beziehungsweise Spezialinstitute.

Ein Verkehrswertgutachten kann immer nur offensichtliche (Bau)Schaden und Umstéande beriicksichtigen, die durch Inau-
genscheinnahme erfasst werden kénnen. Bauteilzerstérende Untersuchungen wurden bei der Begutachtung des Gebau-
des nicht durchgefiihrt. Augenscheinlich nicht erkennbare Bauschdden und Baumangel an der statischen Konstruktion
sowie an anderen Bauteilen kdnnen somit im vorliegenden Gutachten auch nicht berlicksichtigt sein.
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Baugrund: Eine lagelibliche Baugrundsituation ist insoweit berilicksichtigt, wie sie in die Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Darlberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt. Des Weiteren wird
darauf hingewiesen, dass ein Grundstlick im Rahmen einer Verkehrswertermittiung generell nicht auf eventuell vorhan-
dene Altlasten bzw. Bodenverunreinigungen untersucht wird. Die Beurteilung des Grund und Bodens im Hinblick auf das
Vorhandensein von Altlasten ware nur Uber das Entnehmen von Bodenproben und mittels der Erarbeitung eines Bau-
grundgutachtens maoglich. Der vorgenannte Verkehrswert unterstellt grundsatzlich einen kontaminierungsfreien Zustand
des Grundstiicks. Evtl. vorhandene Belastungen des Grund und Bodens miissten demnach gesondert wert-mindernd in
Ansatz gebracht werden. Augenscheinlich waren jedoch keine Belastungen erkennbar.

Bauordnungsrecht: Die Wertermittiung wurde auf der Grundlage der tatsachlich bestehenden Gebé&ude durchgefihrt. Die
Ubereinstimmung der baulichen Anlagen und Nutzungen mit dem Bauordnungsrecht und Baugenehmigungen wird vo-
rausgesetzt.

Abgaben, Beitrédge, Gebuhren: Fur die vorliegende Wertermittiung wird ungeprift unterstellt, dass alle weiteren, nicht im
Gutachten angesprochenen, offentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrage, Geblihren usw. zum Wertermittlungsstichtag erho-
ben und bezahlt sind.

Unterlagen: Des Weiteren wird hiermit die Vollstandigkeit der mir vorliegenden Unterlagen unterstellt. Nicht angefihrte
Unterlagen konnten bei der hier vorliegenden Bewertung auch nicht berticksichtigt werden. Alle Feststellungen zur Be-
schaffenheit und zu den tatsachlichen Eigenschaften des Grundstiicks und des Gebaudes erfolgten ausschliel3lich nach
den vorliegenden Unterlagen und aufgrund der Inaugenscheinnahme bei der Ortsbesichtigung.

Baulasten: Mir lag eine Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vor. Hiernach sind auf dem Flurstiick keine Baulasten
eingetragen. In der Praxis kdnnen jedoch weitere, im Baulastenverzeichnis nicht eingetragene altere Baulasten/ Bau-
und Nutzungsbeschrénkungen bestehen. Im Rahmen dieser Verkehrswertermittiung wird von einem baulastenfreien Zu-
stand ausgegangen.

Allgemein: Es bleibt jedem Bieter / Gutachtenleser in diesem Zwangsversteigerungsverfahren vorbehalten, die durch den
Sachverstandigen dargestellte, begriindete Ermittlung des Verkehrswertes der Immobilie mit den ggf. festgestellten Man-
geln / Modernisierungsaufwendungen o0.a4. anders zu beurteilen. Etwaige Schadens- oder Regressanspriiche aus vorge-
nannten Besonderheiten dem Sachverstandigen gegenuber sind hiermit ausdriicklich ausgeschlossen.

Fir alle in diesem Gutachten von Dritten erteilten Auskinfte, die nicht ausdriicklich mit einer Zusicherung versehen sind,
wird keinerlei Haftung Gibernommen, da es sich, soweit nicht anders angegeben, um unbestatigte Auskiinfte handelt.
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Wertermittlungsergebnisse
(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fir das Grundstiick, unbebaut

in Hamburg, Barmbeker Markt 8a

Flur Flursticksnummer 4931 Wertermittlungsstichtag: 09.12.2024
Bodenwert
Grund- Entwicklungs- beitrags- BWI/Flache Flache Bodenwert (BW)
stiicksteil stufe rechtlicher [€/m?] [m?] [€]
Zustand
Gesamtflache | baureifes Land | frei 4.023,90 502,00 2.020.000,00
Summen: 4.023,90 502,00 2.020.000,00
Wesentliche Daten
Grund- Jahresrohertrag BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
stiicksteil RoE [€] [% des RoE] satz [%] faktor
Gesamtflache - - - -
Ergebnisse

Vergleichswert:

Verkehrswert (Marktwert):
Wertermittlungsstichtag

2.020.000,00 €
2.020.000,00 €
09.12.2024

Bemerkungen: Grundstuck unbebaut, keine Grundstiicksbegehung, Baugenehmigung vom 02.05.2023 liegt

vor (Gultigkeit = 3 Jahre)

Barmbeker Markt (8a) in D-22081 Hamburg
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9 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

9.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke

LBO:
Hamburgische Bauordnung

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fiir die Ermittiung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL)

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL)

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittlung

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962; ob-
wohl im Oktober 1983 zurtickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung uber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:
Gebdaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden
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9.2

(1]

(2]

[3]

[4]

[5]

[6]

(7]
(8]
(9]
(10]

(1]

Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten
Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immobilienwerter-
mittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Wertermittlungs-
richtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014

Sprengnetter / Kierig / DrieRen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 3. Auflage, Sprengnetter Immobili-
enbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

Simon / Kleiber Marktwertermittlung Verkehrswertermittiung

Schmitz / Gerlach / Meisel Baukosten Neubau

Schmitz / Krings / Dahlhaus / Meisel Baukosten Altbau Instandsetzung Sanierung Umnutzung
Schwirley Bewertung von Mieten bei Miet- und Verkehrswertgutachten

BKI Kostenplanung Baupreise kompakt fir Neubau und Altbau

Seite 29 von 92

Barmbeker Markt (8a) in D-22081 Hamburg



Dipl. Ing. Architekt Ridiger Meier Sachversténdiger fUr Immobilienbewertung

10 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:

Anlage 1a:

Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage

Anlage

2:

3:

Fotos

Luftbild

Uberregionale Lage mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Regionale Lage mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Grundrisse und Schnitte, Ansichten / Brandschutzplanung

Wohn- und Nutzflachenberechnungen, GFZ-Berechnung

Durchfhrungsplan mit Erlduterung

Verordnung angespannter Wohnungsmarkt nach §201a BauGB vom 13.07.2021

Dieses Dokument beruht auf einer Bestellung vom 15.06.2024 auf der Handelsplattform der on-geo GmbH bzw. webmaps. Mit dieser
Lieferung wurden die zu diesem Zeitpunkt giltigen Nutzungsbedingungen der on-geo GmbH bzw. webmaps anerkannt. Copyright by
on-geo bzw. webmaps 2025.
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Anlage 1: Fotos

Seite 1 von 6

Bild 1: unmittelbare Umgebung Bild 2: unmittelbare Umgebung

Bild 3: unmittelbare Umgebung Bild 4: unmittelbare Umgebung

Seite 31 von 92
Barmbeker Markt (8a) in D-22081 Hamburg



Dipl. Ing. Architekt Ridiger Meier Sachverstédndiger fUr Immobilienbewertung

Anlage 1: Fotos

Seite 2 von 6

Bild 5: unmittelbare Umgebung Bild 6: unmittelbare Umgebung

Bild 7: unmittelbare Umgebung Bild 8: unmittelbare Umgebung

Seite 32 von 92
Barmbeker Markt (8a) in D-22081 Hamburg



Dipl. Ing. Architekt Ridiger Meier Sachversténdiger fUr Immobilienbewertung

Anlage 1: Fotos
Seite 3 von 6

Bild 9: unmittelbare Umgebung Bild 10:  Blick in die Baugrube

Bild 11:  Situation Baugrube Bild 12:  Situation Baugrube
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Anlage 1: Fotos
Seite 4 von 6

Bild 13:  Situation Baugrube Bild 14:  Situation Baugrube

Bild 15:  Situation Baugrube Bild 16:  Situation Baugrube
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Anlage 1: Fotos
Seite 5 von 6

Bild 17:  Situation Baugrube Bild 18:  Situation Baugrube

Bild 19:  Situation Baugrube Bild 20:  unmittelbare Umgebung
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Anlage 1: Fotos
Seite 6 von 6

Bild 21:  unmittelbare Umgebung Bild 22:  unmittelbare Umgebung
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Anlage 1a: Luftbild
Seite 1 von 1

Orthophoto/Luftbild Hamburg

22081 Hamburg, Barmbeker Markt 9
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Dieses Dokument beruht auf einer Bestellung vom 07.11.2024 auf der Handelsplattform der on-geo GmbH bzw. webmaps. Mit dieser
Lieferung wurden die zu diesem Zeitpunkt gultigen Nutzungsbedingungen der on-geo GmbH bzw. webmaps anerkannt. Copyright by on-
geo bzw. webmaps 2024.
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Anlage 2: Uberregionale Lage mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Seite 1 von 1

Ubersichtskarte MairDumont
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Dieses Dokument beruht auf einer Bestellung vom 07.11.2024 auf der Handelsplattform der on-geo GmbH bzw. webmaps. Mit dieser

Lieferung wurden die zu diesem Zeitpunkt gultigen Nutzungsbedingungen der on-geo GmbH bzw. webmaps anerkannt. Copyright by on-
geo bzw. webmaps 2024.
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Regionale Lage mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Regionalkarte MairDumont

22081 Hamburg, Barmbeker Markt 9 geoport
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B Ui Bl ot
O7.11:2024 | 0301 Falk
Hafistat: (Im Paplerdruck): 1:20.000
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it mit (Fina (] bis zu 30 el 3
Lt Regionaliarta wid hemuasgageben vom Talk-verlag, Cranthdlt u.a. die Deb
Harte begt fidchendeckend fiir Dautschland ver und wird Im Malstabsbareich 1:10.000 bis 1:30,000 ang=boten. Dee fare darf in einem Cxposs genutst
wesden. D2 Lizenz uminast dis Verviafilogung von moximnl 30 Cxemplaren, sowle die verwandung in Gutachten im Rahman von Twengsverste perungsn und
deren Werdfentichung dusch Amtsgerichts,

und diz Ver uktur der Stadt. Die

Datenguelle
HMAIRUBUMONI Gl B Co, K Stand: 40

Jan24 aul

Dieses Dokument beruht auf einer Bestellung vom 07.11.2024 auf der Handelsplattform der on-geo GmbH bzw. webmaps. Mit dieser
Lieferung wurden die zu diesem Zeitpunkt giiltigen Nutzungsbedingungen der on-geo GmbH bzw. webmaps anerkannt. Copyright by on-

geo bzw. webmaps 2024.
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Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Regionalkarte MairDumont

22081 Hamburg, Barmbeker Markt 9 geoport

Poreqr

Am Eisenwerk
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oo ‘540

s
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Hafistats (im Fapierdruch): 1:10.000
Ausdehnung: 1,700 m ¥ L.700 m
e] 1.000m
i mit U (Fina st bis zu 30 Druckl 3
Cie Regionalanta wind hemasgagaben vom Talk-veriag, Cr anthiilt u.a. die Deb un diz Ver uktur der Stadt. Die

Harte begt fifchendeckend filr Dautschiand ver und wird im Malstabsbareich 1:10.000 Bs 1:30,000 angsboten. Die Karte darf in &inem Cxposs genutst
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deren Verdffentbchung durch Amisgerichtz:

Datenguelle
MAIRUUMONT Gl B Uo. K Stand.: 2051

Dieses Dokument beruht auf einer Bestellung vom 07.11.2024 auf der Handelsplattform der on-geo GmbH bzw. webmaps. Mit dieser
Lieferung wurden die zu diesem Zeitpunkt gultigen Nutzungsbedingungen der on-geo GmbH bzw. webmaps anerkannt. Copyright by on-

geo bzw. webmaps 2024.
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Liegenschaftskarte Hamburg <'\

22081 Hamburg, Barmbeker Markt 9 geoport

/ / : :
4936 L Jiry o . L /‘

“‘/
W

07.11. 2024 | 0ﬁ011782/] @ Freie und Hansastadt Hamburg, Landesbetrle\b Géomformauon
Mafistab (Im Papierdruck): 1:1.000
Ausdehnung: 170 m x 170 m
0 100m
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Diese
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w.geopart.de: ein
gsbedingunger in Seite 1

Dieses Dokument beruht auf einer Bestellung vom 07.11.2024 auf der Handelsplattform der on-geo GmbH bzw. webmaps. Mit dieser
Lieferung wurden die zu diesem Zeitpunkt gtiltigen Nutzungsbedingungen der on-geo GmbH bzw. webmaps anerkannt. Copyright by on-

geo bzw. webmaps 2024.
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Bezirksamt Hamburg-Nord

Kiimmellsirae 6,

20249 Hamburg
Fraie und Hansesladl Hamburg
Bezirksamt Hamburg-Nord
Berechnung zum MaB der baulichen NULZUng g Nov, 2022
Eing.
Bauvorhaben: Neubau eines 6-geschossigen Wohngebdudes
mil 36 Wohneinheiten *
Bauherrschaft:
Bauort: Barmbeker Markl 82, 22081 Hamburg
Gemarkung;: Barmbek, Baublock: 421-029, Flurstiick/e: 04931
[ Gundsticknache [ = | so200m* |-/
- GRZI
Hauptgebaude = 282,08 m?
Balkanen inkl. Terrasse (WE 01) = 3411 m
I Hauptanlage gesami| = 316,19 m?
j Nebenanlage
fGehweg + Stellplatz+ Milltonnenplatz s 50,08 m?
Nebenanlagenfidiche gesamt| = 50,08 m?
GFZ
EG = 282,09 m?
1.0G-4.0G (308,62m2 x 4) £ 1.238,08 m?
— 5.0G = 290,23 m?
| GFZ-Fliche gesami| = [ 1813,40 m?
B-Plan
[GRzl: (Hauplanlage / Grundstiick) ~ . "\ 316,19 m* -,i'v-‘;':sqz,‘txj'm'l'ﬂ ]-] LT osa[ < 050
[aRz . (Haupt + Nebenariage [ Grundsiic - 38627t B0200m* - [=] .71]
[orz: ez ruche/Gundscy ~ 1emagmt | soaomt [T ]

Datum:  02.11.2022
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Hrlduterung zum Yurchfithrungsplan D 269/1

zur Anderung des Jurchfithrungsplans D 269 fiir den Planbezirk Kédthnerort -
BrucknerstraBe - HufnerstraBe - Barmbeker liarkt - LohkoppelstraBe
(Bezirk Hamburg-Nord, Stadtteil Barmbel-5iid)

1. Vorbemerkung:

Der Durchfiihrungsplan D 266/1 und diese Erlduterungen enthalfen fiir das
Anderungsgebiet die neuen und wiederholen die bestehenbleibenden Auswei-
sungen und Bestimmungen des Durchfilhrungsplans 2 269 und der zugehSrigen
Lrliduterungen.

2. Inhalt der Anderung:

Die Baulinien fiir die Wohnhaus-Zeilenbebauung an der neuen StraBenverbin-
dung zwischen Hufner- und LohkoppelstraBe sowie an der Lohkoppelstrafie sind
geringfiigig versetzt. Durch schwenkung der dstlichen Wohnhaus-Zeilenbebau-
ung an der Bufnerstrabe und Verldngerung bis zum Barmbeker Markt werden
unter Aufhebung der bisher an der Bcke Hufnerstrafe/Barmbeker Markt vorge-
sehenen Johnhausbebauung und einer kellergeschossigen Garage neue Baulinien
festgesetzt. Anstelle der Garage wird an der Hufnerstrafe eine griBere
Fléche als Jinstellplatz fiir Kraftfahrzeuge ausgewiesen. Die seitliche Bau-

. lipie der Wohnhaus-Randbebauung am Barmbeker Markt wird zur Lohkoppel-
straBe hin versetzt und an der Lcke LohkoppelstraBe/neue Verbindungsstrale
eine zusdtzliche eingeschossige Ladenbebauung ausgewiesen.

%, Nutzungsart und Nutzungsgrad der CGrundstiickej
Bebauung, nach Fliache und HGhe:

Der Durchfiihrungsplan bestimmt:

3,1 viergeschossige wohnhausbebauung (Whg), teilweise mit erdgeschossigen
Arkaden auf Sffentlichem Grund;

3,2 eingeschossige Ladenbebauung (L1gl;
3.3 eine Fldche als Tinstellplatz fiir iraftfahrzcuge (5t).

4, Besondere Vorschriften:

4,1 Soweit der Durchfilhrungsplan keine besonderen Bestimmungen trifft,
gelten die Vorschriften des Baupolizeircchts, insbesondere die der
Laupolizeiverordnung.

. li,2 Die zulédssigen Traufhbhen filr die eingeschossige Ladenbebauung betra~
gen hochstens 4,5 m.

4.3 Der Durchfilhrungsplan weist Arkaden auf Gffentlichem Grund aus. Die
bauliche Gestaltung dieser Arkaden, insbesondere auch die lichte Hohe,
werden entsprechend den straBenbau- und verkehrstechnischen Erforder-
nissen im Baugenehmigungsverfahren festgelegt. Line Unterkellerung ist
nicht zuldssig.

4.4 Dje Beheizungeanlagen der eingeschossigen Ladenbebauung (L1g) sind so
einzurichten, daf die Nachbarschaft nicht durch Rauch oder Ruf} beldstigt
wird.

4.5 Die nicht bebaubaren Grundstiicksfldchen sind girtnerisch anzulegen und
zu unterhalten.

L.,6 Die StraBenhbhen werden auf antrag angewiesen.

5. MaBnahmen zur Ordnung v und und Boden:

Samtliche Grundstiicke des Anderungsgebietes sind durch Umlegung neu aufzu-
teilen, unbeschadet der Miglichkeit der Znteignung nach dem Aufbaugesets
cder dem Baulandbeschaffungsgesetz.

Ist die Umlegung nicht zweckm#Big, kann eine Zusammenlegung angeordnet
werden.

Es kann auch ein Grenzausgleich angeordnet werden. >
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6, Mafnahmen zur Ordnung der Bebauung:

6.1 In dem Planbezirk kann eine gleichzeitige Bebauung angeordnet werden.

€.2 Es kann eine Freilegung von Grundstiicken angeordnet werden, soweit
dies zur Verwirklichung des Durchfiihrungsplans erforderlich ist.

Freie und Hansestadt “&EL‘S”‘“
s&adtamwicklungsues:; o P
LP23/P Plankammer Z\H:“ e
Alter Stainwed 4 - 20459 :BB
Telefon 35 04-32 8232
BN, 9.41-32 92732 93

Die Ubereinsfimmung mit dem
Original wicd bescheinigt.

Hamburg, den e il 23

_ Hasse

Technischer Inspektor
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juris-Abkiirzung: AngWaoMBestV HA
Ausfertigungsdatum:  13.07.2021

Giiltig ab: 24.07.2021

Giiltig bis: 31.12.2026
Dokumenttyp: Verordnung
Quelle:
Fundstelle: HmbGVBI. 2021, 530
Gliederungs-Nr: 2130-15

Verordnung iiber die Bestimmung der Freien und Hansestadt Hamburg
als Gebiet mit einem angespannten Woh-
nungsmarkt nach § 201a des Baugesetzbuchs
Vom 13. Juli 2021

Gesamtausgabe in der Gultigkeit vom 24.07.2021 bis 31.12.2026

Nichtamtliches Inhaltsverzeichnis

Titel Giiltig ab

Verordnung Uber die Bestimmung der Freien und Hansestadt Hamburg 24.07.2021 bis

als Gebiet mit einem angespannten Wohnungsmarkt nach § 201a des 31.12.2026

Baugesetzbuchs vom 13. Juli 2021

Eingangsformel 24.07.2021 bis
31.12.2026

§1 24.07.2021 bis
31.12.2026

§2 24.07.2021 bis
31.12.2026

Anlage - Begriindung 24.07.2021 bis
31.12.2026

Auf Grund von § 201a Satz 1 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung vom 3. Navember 2017
(BGBI. 1 S. 3635), zuletzt gedndert am 14. Juni 2021 (BGBI. 1 S. 1802), wird verordnet:

§1

Die Freie und Hansestadt Hamburg ist ein Gebiet mit einem angespannten Wohnungsmarkt im Sinne
des § 201a BauGB. Die Begrindung ist der Anlage zu entnehmen.

52
Diese Verordnung tritt mit Ablauf des 31. Dezember 2026 auRer Kraft.
Anlage

Begriindung
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1. Beurteilung zur besonderen Gefahrdung der ausreichenden Versorgung der Bevol-
kerung mit Mietwohnungen in Hamburg

Voraussetzung fiir den Erlass dieser Verordnung ist nach § 201a BauGB, dass die ausreichen-
de Versorgung der Bevélkerung mit Mietwohnungen in einer Gemeinde oder einem Teil der Ge-
meinde zu angemessenen Bedingungen besonders gefahrdet ist und damit ein Gebiet mit an-
gespanntem Wohnungsmarkt vorliegt. Der Senat hat sowohl den Hamburger Wohnungsmarkt
in seiner Gesamtheit als auch relevante raumliche und sachliche Teilmarkte (Teilgebiete und
Wohnungsgré&en) betrachtet, Dies dient sowohl der Plausibilitdtskontrolle, um nivellierende Ef-
fekte auszuschliefen, als auch dem Nachweis, dass der Wohnungsmarkt nicht nur in seiner Ge-
samtheit, 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 Ver-
schiedenes zu berlcksichtigen hat: Der Betrachtungszeitraum hat (um fur die Beantwortung
der gestellten Frage aussagekraftig zu sein) sowohl die Besonderheiten und Strukturmerkmale
von Wohn-Immobilienmarkten im Allgemeinen (geringe Volatilitat und lange Zyklen) als auch
den Hamburger Mietwohnungsmarkt im Besonderen (geringer freifinanzierter und geforderter
Neubau seit Ende der 1990er Jahre bis zum Jahr 2011 sowie ein sukzessiv etabliertes, ambitio-
niertes Wohnungsbauprogramm ab 2011) zu berticksichtigen.

Um die verschiedenen Faktoren und Einfliisse, die dem Hamburger Mietwohnungsmarkt seine
heutige Struktur, sein (absolutes) Mietniveau und seine heutige Entwicklungstendenz gegeben
haben, in ein angemessenes Verhaltnis zu setzen, beinhaltet der gewahite Betrachtungszeit-
raum sowohl eine kilrzere Periode vor Beginn der ambitionierten Hamburger Wohnungsbau-
initiative (2007 bis 2011) als auch den Zeitraum seit Beginn dieser Initiative (2011 bis 2020).
Auf diese Weise konnte eine verhaltnismaBige Gewichtung der verschiedenen Entwicklungs-
phasen des Marktes, die heute nach maBgeblich fur die ausreichende Versorgung der Bevélke-
rung mit Mietwohnungen zu angemessen Bedingungen sind, erzielt werden.

In dieser riumlichen und zeitlichen Gesamtbetrachtung wurde festgestellt, dass eine Gefahr-
dungslage fiir die ausreichende Versorgung der Bevolkerung mit Mietwohnungen zu angemes-
sen Bedingungen in ganz Hamburg besteht:

Fur die Beurteilung einer Gefahrdung der ausreichenden Versorgung der Bevdlkerung mit Miet-
wohnungen in Hamburg werden zundchst die in § 201a Satz 4 BauGB genannten Indikatoren
herangezogen:

1. 2in deutlich stirkerer Mietanstieg in Hamburg als im bundesweiten Durchschnitt,

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

. eine wachsende Wohnbevdlkerung, ohne dass durch Neubautatigkeit insoweit erforderli-
cher Wohnraum geschaffen wird,

4, ein geringer Leerstand von Wohnraum bei grofer Nachfrage.

1.1  Mietniveau und Mietentwicklung in Hamburg
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Grundsatzlich kommt den Indikatoren Mietniveau und Mietentwicklung ein besonderes Gewicht
fiir die Beurtellung der Lage und der Entwicklung des Mietwohnungsmarktes eines Gebietes zu.
Sie sind wichtige Kriterien fiir die Frage, ob eine ausreichende Versorgung der Bevilkerung mit
Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen besonders gefahrdet ist.

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

111 Entwicklung der Angebotsmieten”

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 Inter-
netportalen (zum Beispiel immonet, immobilienscout24 und weiteren) inserierten Mietwohnun-
gen ohne Mietpreisbindung. Diese werden von immobilienwirtschaftlichen Forschungsinstituten
in Datenbanken nach einheitlichen Kriterien aufbereitet und ausgewertet. Die Angebotsmieten
werden bundesweit auf allen Teilmarkten flachendeckend erfasst und dienen als ein Indikator
fir die Beurteilung der Anspannung auf den Mietwohnungsmérkten. So werden die Angebots-
mieten unter anderem auch in den Wohngeld- und Mietenherichten der Bundesregierung fur
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 dlese fir eine Vergleichsbetrachtung besonders geeignet.

Im Betrachtungszeitraum 2007 bis 2020” sind die Angebotsmieten in Hamburg stark gestie-
gen. Hamburg liegt damit weiter auf dem Niveau anderer vergleichbarer GroRstadte. Die Zu-
wachsraten im Bundesdurchschnitt sind hingegen in den vergangenen beiden Jahren riicklau-

fig.

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? Wohnfliche 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 gesamtstadtischer Betrachtung
als auch bis auf eine Ausnahme in Bezug auf die im Folgenden naher betrachteten raumlichen
und sachlichen Hamburger Teilmérkte, welche die Behdrde flr Stadtentwicklung und Wohnen
gebildet hat. Ein Teilmarkt bestent aus einzelnen Stadtteilen der Stadt Hamburg, die im raumli-
chen Zusammenhang stehen und ein dhnliches Mietpreisniveau aufweisen.

Bei Betrachtung der Entwicklung der Angebotsmieten ist dabei auch das bestehende Mietni-
veal zu beriicksichtigen. Bei einem bestehenden sehr hohen Mietniveau féllt 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 abscluten 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 iiber dem des Bundesdurchschnitts.
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Das absolute durchschnittliche Mietniveau liegt hingegen im Jahre 2020 bis auf einen Teilmarkt
(Altes Land) in allen betrachteten Teilmarkten Uber dem Bundesdurchschnitt (siehe Tabelle 4).

Graphik 1: Entwicklung der Angebotsmieten 2007 bis 2020

Entwicklung der Angebotsmieten 2007-2020 (Mietpreise in Euro)
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Quelle: Berechnungen von BBSR/empirica ag aul Grundlage der Daten der [DN ImmoDaten GmbH und der
empirica-systeme GmbH.

Im Vergleich mit anderen GroBstadten wie Frankfurt am Main (Anstieg um rund 56 v. H.), Dls-
seldorf (Anstieg um rund 53 v. H.) und Kdin (Anstieg um rund 50 v. H.) stiegen die Angebots-
mieten in Hamburg zwischen 2007 und 2020 stark an. Der Anstieg war mit 58 v. H. héher als
bei den zuvor genannten Stadten, Miinchen, Berlin und Stuttgart verzeichneten in demselben
Zeitraum einen noch hdheren 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 Miethd-
he steht Hamburg in diesem Stadtevergleich auf Platz vier direkt hinter den teuersten Stadten
Miinchen, Frankfurt am Main und Stuttgart.

Dies verdeutlicht die folgende Graphik:
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Graphik 2: Entwicklung der Angeb i im ich 2007 bis 2020

ENTWICKLUNG DER ANGEBOTSMIETEN IM STADTEVERGLEICH 7007-2020
MEDIAN (£0%) IN €/M7 WFL. NETTO-KALT

Quelle: Berechnungen der empirica ag/GEWOS auf Grundlage der Daten der IDN ImmoDaten GmbH und der empirica-
systeme GmbH

1.1.2 Entwicklung der Angebotsmieten auf den Hamburger Teilmarkten

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, ge-
splittet nach Wohnungsgrofen (siehe dazu nachfolgende Tabellen 1 und 2). Die Tabellen 1 und
2 zeigen die Entwicklung und die Verénderung der Angebotsmieten (Medianwert je m? Wohn-
flache) nach Wohnungsgrden:

Tabelle 1: Entwicklung der Angebotsmieten in Hamburg 2007 bis 2020 nach GréRen-

klassen
@ Nettokaltmiete (Median) je m? Wohnflache monatlich
Jahr <40 mit mit mit mit mit >=
am 40 bis 60 bis 80 bis | 100 bis | 120 bis | 160gm
59gm 79gm 99gm 119gm | 159qm
2007 8,67 € 768¢€ 7,42 € 788€ |89l¢€ 10,24 € |1145¢€
2008 9,17 € 8,04 € 7,70 € 8,1BE€ |9,06€ 10,37€ |12,05€

Verordnung angespannter Wohnungsmarkt nach §201a BauGB vom 13.07.2021
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2009 9,74 € 831€ |[812¢€ 8,71€ 9,80 € 10,99€ [1245¢€
2010 1043€ |898€ |850€ 9,00 € 10,50€ |11,28€ |12.26¢€
2011 10,27 € |9,03€ 8,85€ 9,79 € 11,50€ |12,00€ |13,00€
2012 10,27 € [9,03€ 8,85€ 9,79 € 1150€ |12,00€ [13,00€
2013 10,59€ [9,84€ 9,53 € 1037€ |1176€ [12,48B€ |13,00€
2014 11,11€ |998€ 9,67 € 1047€ |(11,83€ [12,34€ |13,00€
2015 11,11€ |10,00€ |9,65€ 1050€ |11,91€ |12,26€ |13,39¢€
2016 11,40€ |10,16€ |997€ 1092€ |12,10€ |1251€ |13,50€
2017 1239€ |10,73€ |[10,39€ [11,25€ |1219€ |13,01€ [1441¢€
2018 12,29€ |11,03€ |10,83€ |1187€ [1265€ |13,25€ |1442¢€
2019 1258€ [11,50€ |11,21€ |1245€ |1300€ [1350€ [14,50€
2020 13,24€ |12,00€ [1180€ |1290€ (13,32€ |13,80€ [14,57€

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

Tabelle 1 zeigt, dass das Niveau der Angebotsmieten 2020 im Durchschnitt in allen Grofen-
klassen des Wohnungsbestandes deutlich Gber dem Bundesdurchschnitt von 8,97 Euro/m?

Wohnflache liegt.

Tabelle 2 zeigt die Verdnderung der Angebotsmieten in Hamburg in den Jahren 2007 bis 2020

nach WohnungsgroBen,

Tabelle 2: Veranderung der Angebotsmieten in Hamburg 2007 bis 2020 und von

2018 bis 2020 (nach GréRenklassen)

Jahr

Veranderung der Angebotsmieten (netto-kalt) in Hamburg

< 40
qm

mit
40 bis
59gm

mit
60 bis
79gm

mit
B0 bis
99gqm

mit
100 bis
119gm

mit
120 bis
159gm

> =
160gm
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Zeitraum
2018
bis 2020

Median | Median | Median | Median | Median | Median | Median
Anstieg im 53 % 56 % 59 % 64 % 49,5 % 35% 27 %
Zeitraum
2007
bis 2020
Anstieg im 8% 9% 9% 9 % 5% 4 % 1%

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

Die Angaben verdeutlichen, dass in fast allen GroBenklassen die Mietpreisentwicklung zwi-
schen 2007 und 2020 mit Anstiegen von 49,5 v. H. bis 64 v. H. Uber dem Niveau der Mieten-
entwicklung des Bundesdurchschnittes von 49 v. H. lag. Nur die Wohnungen dber 120 m?
Wohnflache wiesen auf einem bereits sehr hehen Preisniveau einen geringeren Anstieg auf (27

v. H. bis 35 v. H.).

Dieselbe Entwicklung ist auch flr die unterschiedlichen regionalen Teilmarkte, welche die Be-
horde fir Stadtentwicklung und Wohnen zur Analyse der kleinrdumigen Mietenentwicklung ge-
bildet hat, festzustellen. Insgesamt wurden 31 raumlich zusammenhangende Teilmarkte flr
Hamburg gebildet (siehe hierzu Tabelle 3). Dabei wurden jeweils benachbarte Stadtteile, die
ahnliche Mietpreisniveaus aufwiesen, zu einem Teilmarkt zusammengefasst.” Tabelle 4 zeigt
im Falgenden die Entwicklung der Angebotsmieten im Zeitraum 2007 bis 2020 auf Ebene die-
ser Hamburger Teilmarkte,

Tabelle 3; ;: Abgrenzung der Hamburger Mietwohnungsteilmarkte

Verordnung angespannter Wohnungsmarkt nach §201a BauGB vom 13.07.2021
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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 pra m? Wfl. (Median)
auf den Hamburger Teilmarkten von 2007 bis 2020 und von 2018 bis 2020

Teilmarkt Jahr | Jahr | Jahr Verdn- Verin-
2007 | 2018 | 2020 | derungim | derung
Zeitraum | im Zeit-
2007 bis raum
2020 2018
bis 2020
Altes Land 6,61€ [ 7.99€ | B36€ 26 % 5%
Neugraben 6,51€ |B65€ | 9.49€ 46 % 10 %
Harburg 6,86 € | 9,40 € | 10,00 46 % 6%
€
Vier- und Marschlande 666€ | 938€ | 10,14 52% 8%
£
Billstedt 6,70€ | 9,58 € | 10,45 56 % 9%
€
Steilshoop/Bramfeld 7,57 € | 10,00 | 10,83 43 % 8 %
€ €
Rahistedt 7,42€ |995€ | 10,89 47 % 9%
€
Wilhelmsburg (inkl. Veddel/Rothen- | 6,04 € | 10,00 | 10,93 Bl % 9%
burgsort) € €
Bergedorf/Lohbrigge 7.34€ | 10,06 | 11,00 50 % 9%
€ €
Lurup/Osdarf 761€ |9,75€ | 11,00 45 % 13%
e
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Schnelsen/Eidelstedt 8,00€ | 10,42 | 11,10 39 7%
€ €

Wandsbek-0st 7,38€ (9,77€ | 11,12 51 % 14 %
€

Borgfelde/Hamm/Horn 6,80€ | 10,56 | 11,33 64 % 7%
€ €

Altona-West 8,21€ | 11,03 | 11,98 46 % 9%
€ €

Fuhisbdttel/Langenhorn 7.58€ | 10,83 | 12,00 58 % 11%
€ €

Wandshek-Mitte 7,64€ | 11,25 | 12,00 57 % 7 %
€ €

Wandsbek-Nord 8,21€ | 10,90 | 12,03 47 % 10 %
€ €

Niendorf (inkl. GroR 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 839€ | 1240 | 13,51 61 % 9%
£ €

Altona/Bahrenfeld 9,15€ | 13,27 | 14,15 55 % 7%
£ €

Elbvorarte 10,83 | 13,75 | 14,42 3% 5%
€ 4] €

EimsbUttel (inkl. Hoheluft-West) 9,48 € | 13,84 | 14,59 54 % 5%
€ €
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St. Pauli/Sternschanze 9,32€ | 13,92 | 1491 60 % 7%
€ €

St. Georg/Hohenfelde 9,60 € | 13,88 | 14,99 56 % 8%
€ €

Eppendorf (inkl. Hoheluft-Ost) 10,11 | 14,04 | 15.00 48 % 7%
€ € €

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 (Altstadt/Neustadt/HafenCity) 13,46 | 15,84 | 16,56 23 % 5%
€ € €

Quelle: empirica AG/GEWOS; sortiert nach durchschnittlicher Miethohe 2020

Das absolute Mietniveau, das ein wichtiger Indikator fUr einen angespannten Wohnungsmarkt
ist, liegt in fast allen in Tabelle 4 aufgefiihrten rdumlichen Teilmarkten Gber dem Bundesdurch-

schnitt von 8,97 Euro/m> Wohnflache. Ausnahme bildet lediglich der im Siidwesten gelegene
Teilmarkt Altes Land.

Insgesamt wird deutlich, dass nicht nur in den traditionell nachgefragten innerstadtischen
Stadtteilen wie Eppendorf oder Eimsbiittel oder in den sogenannten ,Szenestadtteilen” wie St.
Pauli oder St. Georg die Mieten stark gestiegen sind. Auch Stadtteile wie Wilhelmsburg (An-
stieg 81 v. H.), Barmbek (Anstieg 66 v. H.) und Borgfelde/fHamm/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 do-
kumentiert, sondern auch durch die Mietenentwicklung bei den Mietenspiegel-Mieten”, Das
sind die Mieten, die fiir nicht mietpreisgebundene Waohnungen vergleichbarer Art, GroRe, Aus-
stattung, Beschaffenheit und Lage einschlieBlich der energetischen Ausstattung und Beschaf-
fenheit jeweils zum Stichtag 1. April in Hamburg gezahit worden sind. Dabei werden die Woh-
nungsbestande aller Vermietergruppen entsprechend ihrer jeweiligen Anteile in den einzelnen
Baualtersklassen und Wohnlagen reprasentativ erfasst. In diesen Mieten sind folglich auch die
Mieten der Wohnungsbaugenossenschaften und der kemmunalen Wohnungsunternehmen re-
prasentativ enthalten. Es wurden bis einschlieBlich des Mietenspiegels 2019 (erschienen am
19, November 2019, der Mietenspiegel 2021 erscheint voraussichtlich im 4. Quartal 2021) die
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Mieten erfasst, die innerhalb der letzten vier Jahre vor dem Stichtag neu abgeschlossen oder
geandert worden sind. Damit werden auch Mietanderungen im Bestand berlicksichtigt.

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 VergleichsgréRe 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 einflieBenden Mieten
Uberdurchschnittlich gestiegen sind.

1.1.4 Uberdurchschnittliche Mietbelastung der Hamburger Haushalte im Vergleich zum Bundes-
durchschnitt

Ein weiterer Parameter, der nach § 201a BauGB auf eine Anspannung des Mietwohnungsmark-
tes hindeutet, ist die Hihe der Mietbelastung im Verhaltnis zum Einkommen, die den jeweili-
gen Anteil der Bruttokaltmiete am Haushaltsnettoeinkommen bezeichnet. Dieser betrug bun-
desweit fiir alle Haushalte im Jahr 2018 durchschnittlich 27,2 v, H. In Hamburg lag die Mietbe-
lastungsquote im gleichen Jahr dagegen bel 30,4 v. H., also 3,2 Prozentpunkte hoher und da-

mit deutlich (iber dem Bundesdurchschnitt”.

1.1.5 Zwischenergebnis: Beurteilung der Mietindikatoren

Alle dargestellten Mietindikatoren verdeutlichen, dass in Hamburg das Mietniveau im bundes-
weiten Vergleich iberdurchschnittlich hoch ist. Die Mietenentwicklung liegt dabei tiber dem Ni-
veau des Bundes. Da die absolute durchschnittliche Miethdhe in Hamburg zudem von Beginn
des Betrachtungszeitraumes an deutlich Gber der des Bundes lag, ist dieses Argument fir ei-
nen angespannten Wohnungsmarkt primar zu beriicksichtigen.

Das gilt, cbwohl in Hamburg bereits vor sechs Jahren eine Rechtsverordnung zur Mietpreisbe-
grenzung erlassen worden ist (aktuell in Kraft befindlich ist die Mietpreisbegrenzungsverord-
nung vom 23. Juni 2020 (HmMbGVBI. S. 341)), wahrend der Bundesdurchschnitt auch die Miet-
entwicklung von Gebieten chne Mietpreisbremse umfasst.

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 Miethéhe in 2020 im Betrachtungszeitraum geringfiigig unter dem Bundesdurch-
schnitt lag.

Wie oben bereits ausgefihrt, erfassen die Angebotsmieten nicht alle Anbieter auf dem Woh-
nungsmarkt gleichermaBen, Insbesondere die Besténde des stadtischen Unternehmens SAGA
und der Hamburger Wohnungsbaugenossenschaften sind in den ausgewerteten Angebotsmiet-
daten stark unterreprasentiert. Deren Bestinde 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)". Far die Beur-
teilung 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 Bun-
desmietenindex verdeutlicht, dass in Hamburg die Mieten im Betrachtungszeitraum dberdurch-
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1.2

13

schnittlich stark gestiegen sind. Bei diesem Indikator sind die Mieten aller Eigentiimergruppen
entsprechend der Groke ihrer Bestande reprasentativ bericksichtigt.

Bevdlkerungswachstum und Neubautétigkelt in Hamburg

Nach § 201a BauGB kann als ein weiterer Indikator der Anstieg der Wohnbevélkerung im Ver-
gleich zur Neubautatigkeit geprift werden, Betrachtet man diesen Indikator fir Hamburg, ist
festzustellen, dass die Neubautatigkeit mit dem Anwachsen der Wohnbevolkerung (noch) nicht
Schritt halten kann. Dies ergibt sich aus folgenden Zahlen: Von 2006 bis November 2019 ist
die Bevilkerung von 1,754,182 auf 1.851 872 Einwohnerinnen und Einwohner gestiegen (Quel-
le: Statistikamt Nord). Ausschlaggebend fiir 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 Erwerbstatigkeit nach Hamburg, Sie fragen zu-
nachst 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 Mehrpersonenhaushalte benttigen, verstarkt dies
tendenziell den Nachfragedruck auf den Wohnungsmarkt.

Insgesamt ist auf Basis der Kleinrdumigen Bevdlkerungsvorausberechnung fur den Zeitraum
bis 2035 mit einem weiteren Bevdlkerungsanstieg um rd. 146.000 Personen in Hamburg zu

rechnen.”

Neben der Zuwanderung hat auch die demografisch bedingte Veranderung der Bevolkerungs-
struktur eine Relle fir den Anstieg der Haushaltszahlen gespielt. So hat sich die Zahl der Haus-
halte mit Menschen, die alter als 65 Jahre sind, erhiht und wird auch perspektivisch weiter
steigen. Bei einer steigenden Lebenserwartung und einem erwlnschten und geftirderten 1an-
geren Verbleib in der eigenen Wohnung besteht auch zukiinftig ein weiterer demografischer
Druck auf den Hamburger Wohnungsmarkt.

Ende des Jahres 2019 standen den rund 1.042,000 Haushalten'”’, welche die potentielle Woh-
nungsnachfrage abbilden, insgesamt rund 966.000 Wohnungen gegeniiber. Dabei ist zu be-
riicksichtigen, dass teilweise mehrere Haushalte in einer Wohnung lebten (Wohngemeinschaf-
ten, Jugendwohnungen, Untermietverhaltnisse). Als Indikator fiir einen angespannten Woh-
nungsmarkt kann auf die Anzahl der Wohneinheiten insgesamt Bezug genommen werden,
Denn ist die Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum insgesamt bescnders gefahrdet, gilt
dies erst recht fir die Teilmenge der Mietwohnungen.

Geringe Leerstandsquote und grofe Nachfrage nach Wohnraum in Hamburg

Ein weiterer geeigneter Indikator fir einen angespannten Wohnungsmarkt, der in § 201a Bau-
GB aufgefuhrt wird, ist ein geringer Leerstand bel zugleich groBer Nachfrage. Der Senat hat in-

soweit den CBRE-empirica-Leerstandsindex™" herangezogen.

Die Daten des CBRE-empirica-Leerstandsindex zeigen fir die Jahre 2007 bis 2019** in Graphik
3, dass Hamburg im Bundeslandervergleich mit 0,5 v. H. (2019) die niedrigste Leerstandsquo-
te aufweist (Bundesdurchschnitt 2019: 2,8 v. H.). Dargestelit im CBRE-empirica-Leerstandsin-
dex wird der marktaktive Leerstand, jeweils unabhangig von der Dauer des Leerstandes. Die-
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ser wird nur fiir Geschosswohnungen ausgewiesen. Der marktaktive Leerstand umfasst leer
stehende Wohnungen, die unmittelbar verfugbar sind, sowie leer stehende Wohnungen, die
aufgrund von Mangeln derzeit nicht zur Vermietung anstehen beziehungsweise gerade moder-
nisiert werden, aber gegebenenfalls in weniger als sechs Monaten aktivierbar waren,

Graphik 3: Leerstand 2007 bis 2019 Vergleich Hamburg — I chiand i

Leerstandsquote 2007 - 2019; Vergleich
Deutschland - Hamburg
40% 36% 7R TR 3e%

4%
. 3,3%
3,5% = 34% :
A —-—'\3.0% 30% 29% 29% 2g% 28%
2 5%
20% 17%

1
1.5% % 1.0%
1.0% 07% 07% 0.7% 0,7% 0,7% 08% D8% ps% 05% 05%

05%
0.0%

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2018 2017 2018 2019

— Hemburg = Deutschiend
Quelle: CBRE-empirica-Leerstandsindex

Eine derart niedrige Leerstandsquote von 0,5 v. H. in 2019 zeigt das geringe Volumen an kurz-
und mittelfristig verfiigbarer Wohnungen. Da die Haushaltszahlen gleichzeitig wachsen (sle-
he dazu Nummer 1.3), lasst auch die niedrige Leerstandsquote auf einen angespannten Woh-
nungsmarkt in Hamburg schlieBen.

Nach § 201a Satz 4 Nummer 4 BauGB kommt dem Leerstand eine Indizwirkung zu, wenn
gleichzeitig eine groBe Nachfrage besteht. Diese groBe Nachfrage ist in Hamburg derzeit und
nach Einschatzung des Senats (auf Grundlage der vorliegender Bevélkerungs- und Haushalts-
prognosen) auch zukinftig gegeben.

Kennzeichnend fir einen Wohnungsmarkt, auf dem ein Nachfrageiberhang beziehungswei-
se eine ,groBe Nachfrage” besteht, ist, dass das Mietniveau und/oder der Mietanstieg tber-
durchschnittlich hoch sind. Beides ist in Hamburg der Fall, wie unter Nummer 1.1 ausgefihrt.
Ausdruck fir eine hohe Nachfrage ist auch, wenn das Verhaltnis der zuziehenden Bevolkerung
im Verhaltnis zur Wohnbevolkerung beziehungsweise zum Wohnungsbestand hoch ist und die
Zahl der Zuziige die der Fortziige lbersteigt - also eine hohe Wanderungsintensitat besteht.
Auch dies trifft auf Hamburg zu (siehe Nummer 1.2).

1.4  Situation hilfebedirftiger Haushalte/Sozialwohnungsbestand

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

Im Jahr 2020 wurden 11.872 Wohnberechtigungsscheine (§-5-Scheine), mit denen Sozialwoh-
nungen des 1. Férderwegs bezogen werden kannen, erteilt, allerdings lediglich 3.000 beste-

hende oder neue Sozialwohnungen an diesen Personenkreis vergeben'”, Der GroBteil der Be-
rechtigten ist daher darauf angewiesen, sich auBerhalb des gebundenen Wohnungsbestands
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zu versorgen. Es ist nicht damit zu rechnen, dass sich die Zahl der einkommensschwachen
Haushalte in Zukunft nennenswert verringern wird. Circa 247.000 Einwehnerinnen und Ein-
wohner (Stand Januar 2021) erhalten Transferleistungen nach dem Zweiten Buch Sozialge-
setzbuch in der Fassung vom 13. Mai 2011 (BGBI. | S. 852, 2094), zuletzt geandert am 25. Ju-
ni 2021 (BGBI. 1 5. 2020, 2021), beziehungsweise dem Zwdlften Buch Sozialgesetzbuch vom
27. Dezember 2003 (BGBI. | 5. 3022, 3023), zuletzt geandert am 25. Juni 2021 (BGBL. | 5. 2020,
2021), oder dem Asylbewerberleistungsgesetz in der Fassung vom 5. August 1997 (BGBI. |

5. 2023), zuletzt gedndert am 25. Juni 2021 (BGBI. | 5. 2020, 2021).

Die Wohnraumversorgungssituation der anerkannt vordringlich Wahnungssuchenden“'. das
heilt ven Haushalten, die es am Wohnungsmarkt besonders schwer haben, hat sich in den ver-
gangenen 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 An-
spannung der Versorgungssituation vordringlich wohnungssuchender Haushalte.

Der fiir einkommensschwichere Bevolkerungskreise besonders geeignete Sozialwohnungsbe-
stand (1. Férderweg) hat von rund 116.500 Wehnungen im Jahr 2007 auf rund 76.800 Woh-
nungen im Jahr 2020 kontinuierlich abgenommen. In der Folge des Auslaufens von &ffentlichen
Bindungen wirde sich der Sozialwohnungsbestand (1. Forderweg) von 2020 bis 2030 um wei-
tere rund 42.000 Wohnungen reduzieren. Soweit die Firderzahlen auf dem derzeitigen Niveau
in den nachsten zehn Jahren verstetigt werden, wird es jedoch gelingen, den Bestand der So-

zialwehnungen (1, Forderweg) bis 2030 bei etwa 71.500 Wohnungen zu halten. Anders stellt

sich die Prognose fiir den WA-gebundenenm Wohnungsbestand, der vordringlich wohnungssu-

chenden Haushalten vorbehalten ist, dar: Bereits von 2007 bis 2020 ist die Zahl der WA-gebun-
denen Wohnungen von gut 73.700 auf etwa 34,200 Wohnungen gesunken und in Folge wei-

ter 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 Bindungsankau-
fe im Bestand zu kompensieren sein.

Obwoh! fiir die Wohnraumversergung von sozialwohnungsberechtigten Haushalten neben den
gebundenen auch die ungebundenen Wohnungen (insbesondere die Bestande des stadtischen
Unternehmens SAGA) zur Verflgung stehen, zeigt die Entwicklung der beiden Parameter - kon-
tinuierlicher Anstieg der Anzahl wohnberechtigter Haushalte sowie auslaufende Sozialbindun-
gen -, dass gegenwartig und auch zukinftig eine Gefahrdung der ausreichenden Versorgung
der Bevilkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen festzustellen ist.

1.5  Ergebnis der Priifung des angespannten Wohnungsmarkts

Die unter Nummern 1.1 bis 1.4 dargestellten Indikatoren belegen nach Uberzeugung des Se-
nats, dass die angespannte Lage auf dem Mietwohnungsmarkt fir ganz Hamburg festzustel-
len ist. Das Verhiltnis von Angebot und Nachfrage nach Mietwohnungen und die Mieten selbst
sind nicht in allen Stadtteilen gleich. Der Mietwohnungsmarkt ist aber insgesamt zusammen-
hangend, und in keinem relevanten Teilgebiet oder Teilsegment kann er als derart entspannt
eingestuft werden, dass die ausreichende Versorgung der Bevdlkerung mit Mietwohnungen zu
angemessenen Bedingungen nicht besonders gefdhrdet ware. Damit sind die Voraussetzungen
flr den Erlass einer Rechtsverordnung zur Bestimmung von Gebieten mit einem angespannten
Wohnungsmarkt nach § 201a BauGB fur das gesamte Stadtgebiet gegeben.
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Auch mit der Verardnung 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 Bevélkerung mit Wohnraum zu angemessenen Bedingungen besonders gefahr-
det ist, und damit das in Hamburg seit 1971 ununterbrochen geltende Zweckentfremdungsver-
bot bestatigt. Mit der Kindigungsschutzfristverordnung vem 12, November 2013 (HmbGVBI.

S. 458}, geandert am 30. Dezember 2014 (HmbGVBI. 2015 S. 11), hat der Senat festgestellt,
dass die Freie und Hansestadt Hamburg eine Gemeinde im Sinne des § 577a Absatz 2 Satz 1
des Burgerlichen Gesetzbuchs ist, in der die ausreichende Versorgung der Bevdlkerung mit
Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen besonders gefshrdet ist. Mit der Kappungs-
grenzenverordnung vem 26. Juni 2018 (HmbGVBI. 5. 215) hat der Senat festgestellt, dass die
Freie und Hansestadt Hamburg eine Gemeinde im Sinne des § 558 Absatz 3 Satz 2 des Birger-
lichen Gesetzbuchs (BGB) ist, in der die ausreichende Versorgung der Bevdlkerung mit Miet-
wohnungen zu angemessen Bedingungen besonders gefahrdet ist. Mit der Mietpreisbegren-
zungsverordnung 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 gel-
ten weiterhin fir das gesamte Stadtgebiet. Trotz zwischenzeitlich feststellbarer Abschwichung
des Mietanstiegs sowohl| bei den Angebotsmieten als auch beim Mietenspiegel 2019 liegt bis-
lang 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 Rechts-
verordnung nach § 201a BauGB ist Voraussetzung fur die Anwendung des § 25 Absatz 1 5atz 1
Nummer 3 BauGB (Vorkaufsrecht an unbebauten oder brachliegenden Grundstiicken, die vor-
wiegend mit Wohngebauden bebaut werden konnen, durch eine entsprechende Vorkaufs-
rechtsverordnung), des § 31 Absatz 3 BauGB (erleichterte Voraussetzungen fiir Befreiungen zu-
gunsten des Wohnungsbaus), und des § 176 Absatz 1 Satz 1 Nummer 3 BauGB (Baugebot zur
Bebauung eines Grundstiickes mit einer oder mehrerer Wohneinheiten, wenn im Bebauunags-
plan Wohnnutzungen zugelassen sind) auch nach MaBgabe des neuen § 175 Absatz 2 Satz 2
(Vorliegen eines dringenden Wohnbedarfs der Bevélkerung im Sinne des Satzes 1, 2. Halbsatz
insbesondere dann, wenn es sich um ein nach § 201a BauGB bestimmtes Gebiet mit einem an-
gespannten Wohnungsmarkt handelt). Zur Erleichterung des Wohnungsbaus beschlieft der Se-
nat diese Rechtsverordnung mit einem raumlichen Geltungsbereich flir das gesamte Stadtge-
biet chne sachliche Einschrankungen (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 ange-
spannt ist, obwohl die unter Nummer 1.5 dargestellten miet- und wehnraumschutzrechtlichen
Vorschriften gelten, ist aus Sicht des Senats zumindest als voribergehende MaBnahme eine
Rechtsverordnung zur Bestimmung von Gebieten mit einem angespannten Wohnungsmarkt
nach § 201a BauGB erforderlich. Damit wird die Anwendung der im vorstehenden Absatz dar-
gestellten bauplanungsrechtlichen Regelungen erméglicht, die auf eine erleichterte Schaf-
fung der Voraussetzungen fir die Errichtung von zusatzlichem Wohnraum gerichtet sind. Da-
mit soll das Potential flr dampfende Wirkungen auf die Entwicklungen der Mietpreise ausge-
schipft werden, das in einer Steigerung der auf dem Markt angebotenen Mietwohnungen liegt.
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2.1

2.2

Die Rechtsverordnung nach § 201a BauGB ist damit eine notwendige Erganzung zu den bereits
geltenden miet- und wohnraumschutzrechtlichen Verschriften.

Raumlicher und sachlicher Geltungsbereich

Der Senat sieht aufgrund des insgesamt zusammenhangenden Wohnungsmarktes und im Hin-
blick 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 Farderung des Wohnungs-
baus durch Anwendung des § 25 Absatz 1 Satz 1 Nummer 3, des § 31 Absatz 3, des § 175 Ab-
satz 2 Satz 2 und des § 176 Absatz 1 Satz 1 Nummer 3 BauGB zur Firderung des Wohnungs-
baus ist ebenso wichtig wie der Schutz der Mieterinnen und Mieter vor liberhdhten Wiederver-
mietungsmieten (Mietpreisbegrenzungsverordnung), vor ibermaBigen Mieterhéhungen im lau-
fenden Mietverhaltnis (Kappungsgrenzenverordnung) und vor Kiindigungen nach Wohnungs-
umwandlung (Kindigungsschutzfristverordnung) sowie der Schutz des Wohnraums vor Zweck-
entfremdung (Zweckentfremdungsverbot), Mietpreisbegrenzungsverordnung, Kappungsgren-
zenverordnung, Kindigungsschutzfristverordnung sowie das Zweckentfremdungsverbot 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 Teilmérkten dienen auch der Uberpriifung
des rdumlichen Geltungsbereichs der Mietpreisbegrenzungsveraerdnung. Dabei konnen die ge-
bildeten Teilmarkte Hamburgs aufgrund ihrer Stellung im Gesamtgefiige des Hamburger Woh-
nungsmarktes grundsatzlich nicht losgeldst voneinander und ohne Einbeziehung der Gesamtsi-
tuation am Hamburger Wohnungsmarkt betrachtet werden. Insoweit stellt Hamburg mit seinen
Teilmarkten einen insgesamt zusammenhangenden Mietwohnungsmarkt dar. Dies wird der
rdumlich sehr engen Verknilpfung der betrachteten regionalen Teilmarkte sowie der beson-
deren Verkehrs- und Mobilitatsstruktur Hamburgs als Stadtstaat gerecht. Die Gesamtbetrach-
tung des Hamburger Wohnungsmarkts hat zu der Feststellung einer insgesamt angespannten
Situation am Hamburger Wohnungsmarkt gefiihrt, die auch fir 30 der insgesamt 31 betrach-
teten regionalen Teilmarkte im Hinblick auf das Mietenniveau im Vergleich zum Bundesdurch-
schnitt festgestellt wurde, Den einen regionalen Teilmarkt, fiir den dies nicht zutrifft, aus dem
Geltungsbereich der Verordnung zur Bestimmung von Gebieten mit einem angespannten Woh-
nungsmarkt nach § 201a BauGB auszunehmen, ist angesichts der bestehenden Gesamtsitua-
tion 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 fiir das gesamte
Hamburger Stadtgebiet erlassen. Eine Beschrankung der raumlichen Geltung durch die Aus-
klammerung einzelner Stadtgebiete oder Teilmarkte aus dem Geltungsbereich der Rechtsver-
ordnung zur Bestimmung von Gebieten mit einem angespannten Wehnungsmarkt nach § 201a
BauGB ist nicht geboten, da Hamburg als insgesamt zusammenhangender angespannter Miet-
wohnungsmarkt anzusehen und zu behandeln ist.

Zeitliche Geltungsdauer

Auf der Basis der Annahmen zur demographischen Entwicklung und der Entwicklung der Zu-
wanderung wird die Bevblkerung wie auch die Zahl der Haushalte in Hamburg in den kommen-
den Jahren weiter steigen. Es ist daher nicht damit zu rechnen, dass sich - auch bei Neubau-
fertigstellungen von aktuell rund 10.000 Wohnungen pro Jahr - die Lage am Wohnungsmarkt
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bis 2026 in der Weise entspannen wird, dass das Angebot insbesondere an Mietwohnungen
die Nachfrage nachhaltig ubersteigt und damit die festgestellte Gefahrdungslage wegfallt, Der
Senat erlasst daher die Verordnung zur Bestimmung von Gebieten mit einem angespannten
Wohnungsmarkt nach § 201a BauGB mit einer Geltungsdauer bis zum Ablauf des 31. Dezem-
ber 2026.

Zusammenfassende Bewertung

Die vorstehenden Ausfiihrungen zeigen, dass die Voraussetzungen fiir den Erlass einer Ver-
ordnung zur Bestimmung von Gebieten mit einem angespannten Wohnungsmarkt nach § 201a
BauGR erflillt sind, Aufgrund aller fiinf Indikatoren kann festgestellt werden, dass der Woh-
nungsmarkt in Hamburg angespannt ist. Inwieweit langfristig Veranderungen hinsichtlich der
Bevdlkerungsentwicklung und der Wohnungsnachfrage in Hamburg entstehen, die Auswirkun-
gen auf den Wohnungsmarkt haben, lasst sich derzeit kaum abschatzen.

Der Senat halt aus den dargelegten Griinden den uneingeschrankten Erlass dieser Verordnung
flr das gesamte Stadtgebiet fur geboten. Der Senat erlasst daher diese Verordnung mit einem
Geltungsbereich fiir das gesamte Stadtgebiet und einer Geltungsdauer bis zum Ablauf des 31.
Dezember 2026.

FuBnoten

1)

2)

3)

4)

5)

6)

Die Angebotsmieten spiegeln in Hamburg die Mietentwicklung der Neuvertragsmieten insbe-
sondere bei privaten Vermietern und Wohnungsunternehmen wieder, Das stadtische Woh-
nungsunternehmen SAGA und die Wohnungsbaugenossenschaften vermarkten ihre Wohnun-
gen dagegen in den meisten Fallen nicht Ober die einschldgigen Internetportale.

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

Der Betrachtungszeitraum 2007 bis 2020 ergibt sich auch daraus, dass seit 2007 differenzierte
Daten zu den Angebatsmieten flir Hamburg insgesamt und fiir die regionalen Teilmarkte vorlie-
gen. Im Ubrigen siehe 1.

Definition Median: Der Median (50 v. H.) oder Zentralwert ist ein Mittelwert fiir Verteilungen in
der Statistik. Im Gegensatz zum arithmetischen Mittel ist der Median nicht anfallig far Ausrei-
Ber, das heilt er reagiert nicht sensibel auf Uber- oder unterdurchschnittliche Extremwerte.

Ausnahme bilden Billstedt, Rahlstedt und Ottensen. Aufgrund der GréBe der Stadtteile Billstedt
und Rahlstedt beziehungsweise des herausgehobenen Mietniveaus in Ottensen wurden in die-
sen Fallen keine Teilmarkte mit anderen Stadtteilen gebildet.
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7

8)

9)

10)

11)

12)

13)

14)

15}

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

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

Vagl. https://www.vnw.deffileadmin/user_upload/2019-10-29_Studientext-CRES-Studie-HH-Miet-
wohnungsmarkt19-MW_V9.pdf (Stand: 12.5.2020)

Ausgangszeitpunkt der Prognose ist der 21,12.2018.

Quelle: Statistikamt Nord; Haushaltegenerierung mit dem Programm HHGen auf Grundlage des
Melderegisters (mit Nebenwohnsitz).

val. https:ﬂwww.empirlca—inslitut.dernc!nachrichten!detaiIsfnachricht.*chre-empirica‘leer‘
standsindex-2020/

Schatzung des Leerstandes im Geschosswohnungsbau jeweils fir das Ende des Kalenderjahres.
Die Daten fiir 2020 erscheinen voraussichtlich im Dezember 2021.

Quelle: Statistik der Bezirksamter/Wohnungsabteilungen.

Es handelt sich um anerkannt vordringlich Wohnungssuchende im Sinne der Fachanweisung
gemaB § 45 Absatze 2 und 3 des Bezirksverwaltungsgesetzes der Behdrde fur Stadtentwick-
lung und Wohnen Gber die Versorgung von vordringlich Wohnungsuchenden mit Wohnraum.

WA steht fiir Wohnungsamt. Es handelt sich um Wohnungsbestand, der vordringlich wohnungs-
suchenden Haushalten vorbehalten ist und fir dessen Belegung die bezirklichen Wohnungsab-
teilungen i.d.R. ein Benennungsrecht im Rahmen des sogenannten Dreier-Varschlags haben,
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