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Im Folgenden wird nach einem Vorwort

der Biirgermeisterin llona Friedrich und des Baudezer-
nenten Christoph Nolda das Wohnraumversorgungs-
konzept in seiner Originalfassung der empirica ag wie-
dergegeben.



Vorwort

Fiir bezahlbares
und gutes Wohnen
in Kassel

Als Kultur- und Universitatsstadt sowie
als lebendiges Oberzentrum mit dynami-
scher Wirtschaftsentwicklung erfreut sict
die Stadt Kassel wachsender Beliebtheit
Sie ist wieder bestandig Wohnort und Hei-
mat fiir mehr als 200.000 Menschen, da-
runter viele, die in den vergangenen Jahrer
an die Fulda gezogen sind, nach Ausbil-
dung und Studium hier blieben

oder in Kassel eine Zuflucht gefunden
haben.

Eine gute Bleibe zu haben, ein Dach iiber
dem Kopf und einen den eigenen Anfor-
derungen entsprechenden Wohnraum zu
haben ist die Grundvoraussetzung, um

in dieser Stadt gut zu leben, zu arbeiten
sich auszubilden. Die Wohnungsentwick-
lung ist deshalb gemeinsam mit den dafii
ebenfalls in guter Qualitat vorhandener
Griin- und Freiflachen eine der wich- tigs-
ten Aufgaben der Stadtentwicklung. Kasse
steht vor der Herausforderung, bezahlbare

und eute Wohnuneen fiir



Stadt leben oder kiinftig leben méchten.
Rund 8000 Wohnungen miissen bis 2030
gebaut werden, um allen vorhandenen
und neu entstehenden Wohnbedarfen

zu entsprechen. Und die vorhandenen
derzeit tiber 103.000 Wohnungen miis-
sen an die Anforderungen einer zuneh-
mend &lteren, diverseren und in Teilen
unterstiitzungsbediirftigeren
rung angepasst werden. Gleichzeitig
muss auch Kassel der zunehmenden Kli-
makrise gerecht werden und

Bevolke-

ihr entgegenwirken, um eine lebenswerte
Stadt zu bleiben. Bis 2030 sollen die
Stadt und damit anch ihr Waohniinoche -

Als Stadt Kassel gehen wir diese Heraus-
forderungen mit aller Kraft und sorgfal-
tiger Planung an. Mit dem 2017 heraus-
gegebenen Wohnungsmarktbericht schuf
die Stadt die Informationsgrundlage,

um sich mit den Problemstellungen am

Die Wohnraumbedarfsanalyse von 2019
benannte die Anzahl der bis 2030 erfor-
derlichen zusétzlichen Wohnungen. Nach
beinahe zweijahriger Arbeit liegt nun ein
Wohnraumversorgungskonzept vor, das
von der Stadtverordnetenversammlung
am 13. Juni 2022 einstimmig beschlossen
wurde.

Die Beschleunigung des Wohnungsbaus
mit der Prioritdt von Innen- vor Aul3en-
entwicklung, die Schaffung bedarfsge-
rechter Wohnungen im Wesentlichen

im Bestand und auch im Neubau, ein
Biindnis fuir bezahlbares Wohnen und
der diskriminierungsfreie Zugang zum
Wohnungsmarkt sind maRgebliche

Handlungsfelder, die in Zusammenarbeit
mit dem Fachinstitut empirica erarbeitet
und bewertet wurden. Sie werden kiinftig
die Grundlagen fiir die Wohnungspo-

litik der Stadt Kassel bilden. Ein ganzes
Biindel von MaRnahmen steht damit zur

llona Friedrich
Blirgermeisterin

anderen Eigentlimern {iber Fachbehérden
und -verbande bis hin zu Sozialtragern unc
Interessengruppen - in die Erstel- lung des
Wohnraumversorgungskonzepts wurden die
verschiedensten Expertisen und Blickwinke
auf den Wohnungsmarkt einbezogen. Fiit
das, was nun kommt, bedarf es einer noct
grolleren gemein- samen Kraftanstrengung:
die Umsetzung von MaBnahmen fiir bezahl-
bares und gutes Wohnen in Kassel. Packer
wir es gemeinsam an!

Christoph Nolda
Stadtbaurat
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KURZFASSUNG

Das vorliegende Wohnraumversorgungskonzept (WRVK) der Stadt Kassel ist die konzep-
tionelle Grundlage fiir die Wohnungspolitik der Stadt Kassel in den kommenden zehn Jah-
ren. Ausgangspunkt des WRVK waren bereits vorliegende Analysen zum Wohnungsmarkt,
wie der Wohnungsmarktbericht von 2017 und die Wohnraumbedarfsanalyse von 2019.
Damit reiht sich Kassel in die Liste der Grof3stadte in Deutschland ein, die ihre Wohnungs-
politik im Rahmen der Erstellung von Wohnraumversorgungskonzepten starker strate-
gisch und an formulierten Zielen ausrichten. Das spielt gerade in Zeiten zunehmend unsi-
cherer werdender Rahmenbedingungen eine grol3e Rolle. Dies belegt eindriicklich der im
Februar 2022 begonnene Ukraine-Krieg. Bereits in den ersten vier Wochen des andauern-
den Krieges kamen mehr als 2.000 gefliichtete Menschen aus der Ukraine nach Kassel.
Unter erheblichen Anstrengungen von Stadt und zahlreichen privaten Akteurinnen und
Akteuren wurden erforderliche infrastrukturelle Kapazitdten geschaffen und auch die
Wohnraumversorgung fiir die Geflliichteten sichergestellt.

Das WRVK fiir Kassel soll handlungsleitend fiir Politik, Verwaltung und Wohnungsmarkt-
akteurinnen und -akteure in der Stadt sein. Die im WRVK dargestellten Handlungsbedarfe
in wichtigen Handlungsfeldern der Kasseler Wohnungspolitik sind Ergebnis einer fundier-
ten quantitativen und qualitativen Bestandsaufnahme des Kasseler Wohnungsmarktes.
Ein Fokus wird dabei auf die Versorgung der verschiedenen nachfragenden Gruppen mit
fiir sie angemessenen und bezahlbaren Wohnungen gelegt. Aus den Handlungsbedarfen
abgeleitet bilden die wohnungspolitischen strategischen Leitlinien die Ziele der Kasseler
Wohnungspolitik, die mit den formulierten Handlungsempfehlungen erreicht werden sol-
len. Das WRVK wird nach fiinf Jahren evaluiert.

Eine auch fur das WRVK relevante Besonderheit der Stadt Kassel ist ihre Einbettung in die
Region. Im Unterschied zu vielen anderen deutschen GroRstadten gab es in den 1970er
Jahren keine Gebietsreform, bei der die Umlandkommunen eingemeindet hatten werden
kénnen und somit Teil der Stadt Kassel geworden waren. Daher ist das raumlich knapp
bemessene Kasseler Stadtgebiet im Hinblick auf Wohnstandortqualitdaten weniger diffe-
renziert ausgepragt als in anderen GroRstadten, deren Stadtrander haufiger durch landli-
che Stadtteile gepragt sind. Diese Besonderheit fiihrte 1974 zur Griindung des Zweckver-
bands Raum Kassel (ZRK), der fiir die Stadt Kassel mit ihren gut 200.000 Einwohnerinnen
und Einwohnern und ihr Umland gemeinsam bestimmte Planungsaufgaben in einem
groRstadtischen Verdichtungsraum mit insgesamt ca. 330.000 Menschen Gbernimmt.

Im August 2019 wurde vom Oberblirgermeister der Stadt Kassel eine verwaltungsinterne,
ressortiibergreifende Projektgruppe eingerichtet, um die Erstellung eines WRVK inhaltlich
vorzubereiten und zu unterstiitzen. Die Projektgruppe besteht aus ca. 20 Personen und
hat aus ihren Reihen mehrere Arbeitsgruppen gebildet, die im Vorfeld der Erstellung des
WRVK dessen Ziele und mégliche Bausteine gemeinsam erarbeitet haben.? Das vorlie-
gende WRVK fiir die Stadt Kassel wurde im Zeitraum von Dezember 2020 bis Marz 2022
erarbeitet. Es entstand in einem kooperativen Prozess mit der Projektgruppe und unter
Einbeziehung von Akteurinnen und Akteuren aus Wohnungswirtschaft, Sozialwirtschaft
und Politik. In diesem gemeinsamen Prozess wurde auch die eingangs angesprochene re-

1 Zu den in der Projektgruppe beteiligten Fachamtern siehe Anhang




gionale Besonderheit der Stadt Kassel durch die regelmaRige Teilnahme des ZRK bertick-
sichtigt. Der kooperative Ansatz hat dazu gefiihrt, dass bereits im Rahmen der Erstellung
eine groRe Akzeptanz fiir die im WRVK formulierten Ziele und MaBBnahmen erreicht
wurde. Zudem sind in dem kooperativen Prozess Strukturen entstanden, in denen eine
breite Diskussion wohnungspolitischer Themen lber den Zeitraum der Konzepterstellung
hinaus erfolgen kann. Eine Evaluierung des WRVK ist im Abstand von flinf Jahren vorge-
sehen.

Der Kasseler Wohnungsmarkt war in den letzten Jahren durch steigende Mieten und Kauf-
preise fir Wohnimmobilien gepragt. Sie stiegen insbesondere auch, weil der Wohnungs-
neubau nicht Schritt halten konnte mit der gestiegenen Wohnungsnachfrage. Das fihrte
dazu, dass sich die Wohnraumversorgung vor allem fiir Haushalte mit geringen Einkom-
men verschlechtert hat. Das ist insofern von Bedeutung, weil in der Stadt Kassel im Stad-
tevergleich viele Haushalte mit geringen Einkommen wohnen. Engpasse bei der Er-
schwinglichkeit von Wohnraum gibt es vor allem im unteren Einkommensdrittel und hier
insbesondere fiir Alleinerziehende und dltere Singlehaushalte. Im Vergleich verschiedener
Nachfragegruppen am Kasseler Wohnungsmarkt haben sie die hochsten Grade an Unter-
versorgung mit Wohnraum. Auffallig ist zudem die in den letzten Jahren angestiegene Un-
terversorgung mit Wohnraum bei Familien.

Nach der Prognose des IWU (Institut Wohnen und Umwelt) wird die Bevolkerungszahl der
Stadt Kassel in den kommenden Jahren weiter wachsen. Daraus resultiert ein zunehmen-
der Neubaubedarf, der in Anlehnung an die IWU-Prognose im Schnitt bei 800 Wohnungen
pro Jahr liegt. Dem flr den Zeitraum von 2021 bis zum Jahr 2030 aufsummierten Neubau-
bedarf von 8.000 Wohnungen steht in den nachsten zehn Jahren ein rechnerisches Wohn-
baupotenzial von nur 7.200 Wohnungen gegeniiber, d. h. der Bedarf kdnnte nur zu 90 %
gedeckt werden. Beriicksichtigt man ferner, dass sich ein grofRer Teil dieses Wohnbaupo-
tenzials in privatem Eigentum befindet, dann lassen die Erfahrungen der vergangenen
Jahre erwarten (da Privateigentiimer oftmals ihre Grundstlicke nicht entwickeln oder ver-
kaufen wollen), dass hiervon auch nur ein Teil tatsachlich in die Wohnbauentwicklung
kommen wird. Dies wird auch dazu fiihren, dass der Druck auf die schon in den letzten
Jahren wichtige Innenentwicklung beim Wohnungsbau weiter zunehmen wird.

Neben den bestehenden und sich abzeichnenden Engpassen bei der Erschwinglichkeit von
Wohnraum fir bestimmte Nachfragegruppen und bei erforderlichem Wohnbauland gibt
es am Kasseler Wohnungsmarkt weitere zielgruppenbezogene, sektorale und raumliche
Handlungsbedarfe. Das betrifft altersgerechtes Wohnen, Wohnen fiir junge Menschen,
Wohnen fiir Frauen, Wohnen mit Beeintrachtigungen aber auch das Herausfinden aus der
Obdachlosigkeit. Quer durch alle Nachfragegruppen lassen sich auch am Kasseler Woh-
nungsmarkt Diskriminierungstendenzen beobachten. Der Klimawandel stellt im Zusam-
menhang mit Klimaschutz und Klimaanpassung besondere Anforderungen an den Woh-
nungsneubau und die Weiterentwicklung des Kasseler Wohnungsbestandes. Die Stadt
Kassel agiert nicht alleine am Wohnungsmarkt, sondern ist eingebunden in ein System
zahlreicher Akteurinnen und Akteure. Sowohl auf der Stadtebene als auch in der Region
gibt es funktionierende, fiir den Wohnungsmarkt relevante Kooperationen, deren Bedeu-
tung angesichts der Handlungsbedarfe am Kasseler Wohnungsmarkt zunehmen wird.

Im Rahmen der Erstellung des WRVK wurden die Zielgruppen und themenspezifischen
Handlungsbedarfe in die fiir die Umsetzung des WRVK relevanten wohnungspolitischen
Leitlinien ,,Quantitat”, , Qualitat”, ,Preis” und ,,Zugang” ibersetzt (vgl. Abbildung 1).




Abbildung 1: Wohnraumversorgungskonzept Kassel: Handlungsbedarfe
nach den wohnungspolitischen Leitlinien

Die Handlungsbedarfe sind in vier Bereiche aufgeteilt.

Der erste Bedarf ist die Quantitat. Diese ergibt sich durch die Erhéhung der Bautatigkeit,
der Aktivierung von Wohnflachen aus dem Wohnbaulandentwicklungsprogramm (WBEP),
der Fortfihrung der Innenentwicklung, der Erh6hung der Wohnbaudichten, der Mobili-
sierung weiterer Wohnbauflachen und dem Bereitstellen erforderlicher personeller und
finanzieller Kapazitaten.

Der zweite Bedarf beschreibt die Qualitat. Diese beinhaltet die Anpassung des Wohnungs-
bestandes an den Klimawandel und an die Nachfrage, die Qualitdt neu entstehender
Wohnstandorte, an Klimaschutz und Klimaanpassung orientierter Wohnungsneubau, die
Wohnungsangebote fir Familien, altersgerechter Neubau und Anpassung des Wohnungs-
bestandes, die Kombination von Wohnen und Pflege im Quartier, das gemeinschaftliche
Wohnen sowie die Wohnformen fiir spezifische Zielgruppen.

Der nachste Bedarf beinhaltet den Preis. Dieser impliziert eine gréRere Transparenz tGber
Preisentwicklungen am Wohnungsmarkt, die Sicherheit und Schaffung preisgebundener
Wohnungen, ein besonderer Fokus aus die unterversorgten Zielgruppen Alleinerziehen-
der, altere Singlehaushalte und Familien und eine Berlicksichtigung der Nebenkostenent-
wicklung im Rahmen der Sicherheit der Wohnraumversorgung fir Haushalte mit gerin-
gem Einkommen.

Der letzte Bedarf befasst sich mit dem Zugang. Dieser enthilt die Punkte, die Wohnbe-
darfe der Gruppen zu beriicksichtigen (vor allem Preisglinstiger Wohnraum, Barrierear-
mer und Barrierefreier Wohnraum, spezielle Anspriiche an Wohnungsausstattung zum
Beispiel bei Sinnesbehinderung/en), spezielle Wohnformen/Konzepte (zum Beispiel ge-
meinschaftliche Wohnformen) und den Zugang/Integration auf dem Wohnungsmarkt ge-
wahrleisten.

Quelle: eigene Darstellung empirica

Aus den Handlungsbedarfen ergeben sich verschiedene Handlungsoptionen zur Errei-
chung der wohnungspolitischen Ziele. Das sind MaRnahmen, die in Kassel noch nicht an-
gewendet werden oder ausbaufahig sind und die prioritdr umzusetzen sind. Hinzu kom-
men MalRnahmen, die bereits bestehen und weitergefiihrt bzw. weiter entwickelt werden
sollten. Zudem werden MalBnahmen empfohlen, die grundsatzlich in Betracht kommen,
die aber noch zu prifen sind (vgl. Abbildung 2).

Abbildung 2: Wohnraumversorgungskonzept Kassel: Handlungsoptionen

Die Handlungsoptionen teilen sich auf in die prioritaren MalRnahmen, die weiterzufiihren-
den und weiterzuentwickelnden MaBnahmen und in den perspektivisch moglichen Mal3-
nahmen.

Die prioritaren MalRnahmen besagen die beschleunigte Wohnbauflachenentwicklung
stadtischer Grundstlicke, das Innenentwicklungsmanagement, das Blindnis fiir bezahlba-
res Wohnen, den Ausbau von Beratungsnetzwerken, die Erstellung eines qualifizierten
Mietspiegels, die Diskriminierungsfreiheit beim Wohnen, die Kooperative Wohnungsver-
mittlung, die Realisierung innovativer Wohnformen und das Konzeptwohnungsmarktbe-
obachtung.




Die weiterzufiihrenden und weiterzuentwickelnden MalRnahmen beinhalten die aktive
Liegenschaftspolitik, die Sicherung und Entwicklung des geforderten Wohnungsbestan-
des, ein planerisches Instrumentarium, die Beratung zum Abbau von Barrieren und dem
altersgerechten Umbau, den Austausch mit der Universitat, die klimagerechte Stadtent-
wicklung sowie die Kooperation der Stadt und Region.

Die perspektivisch moglichen MaRnahmen schlieRen eine Wohnbau-Koordinatorin oder
Koordinator, eine Férderung Generationswechsel im (Einfamilienhaus) Bestand, eine Ver-
kniipfung von Wohnen und Pflege im Quartier, einen Wohnungstausch im Bestand, einen
Erhalt preiswerten Wohnraums, welcher eine Milieuschutzsatzung, eine Mietpreisbremse
und eine Kappungsbremse beinhaltet und ein Baulandmobilisierungsgesetz ein.

Quelle: eigene Darstellung empirica




l. EINLEITUNG

Die Stadt Kassel hat im Jahr 2017 einen Wohnungsmarktbericht erstellt, um die Entwick-
lungen auf dem Wohnungsmarkt in den Fokus zu nehmen. Im Jahr 2019 wurde eine Woh-
nungsbedarfsprognose bis zum Jahr 2030 durchgefiihrt, um auch die moglichen zukiinfti-
gen Entwicklungen in den Blick zu nehmen und eine Informationsgrundlage zur Bildung
einer Strategie zur Wohnraumversorgung zu haben. Dieser Prozess wurde mit der Bildung
einer Projektgruppe zur Erstellung eines Wohnraumversorgungskonzeptes fortgesetzt.
Zur Unterstitzung hat die Stadt Kassel das Beratungsunternehmen empirica damit beauf-
tragt, das Wohnraumversorgungskonzept in enger Abstimmung mit einer aus verschiede-
nen Fachdmtern der Stadtverwaltung zusammengesetzten Projektgruppe? und unter Be-
teiligung der Wohnungsmarktakteurinnen und -akteuren sowie zentraler Organisationen
der Sozialwirtschaft zu erstellen.

Das Wohnraumversorgungskonzept der Stadt Kassel ist folgendermalen gegliedert:

e Ausgangspunkt sind die wohnungspolitischen Leitlinien der Stadt Kassel (Kapitel
1 bis 4).

e Auf der Grundlage einer fundierten Bestandsanalyse des Wohnungsmarktes Kas-
sel (Kapitel 5) werden Handlungsbedarfe identifiziert (Kapitel 6) und in den Kon-
text zu den strategischen Leitlinien der Wohnungsmarktentwicklung der Stadt
Kassel gesetzt (Kapitel 7).

e Daraus abgeleitet werden MalBnahmen und Instrumente aufgezeigt (Kapitel 8),
die als Handlungsoptionen geeignet sind, um die Herausforderungen auf dem
Kasseler Wohnungsmarkt anzugehen und die strategischen Zielformulierungen
aus den Leitlinien zu erreichen.

Methodische Grundlagen des Wohnraumversorgungskonzeptes sind:

e Auswertungen statistischer Daten.
e Befragungen von Expertinnen und Experten (s. Anhang).

e Eine schriftliche Wohnungsmarktbarometer Befragung von 38 Kasseler Woh-
nungsmarktexpertinnen und -experten (11 Rucklaufe/28 %).

e Recherche zu guten Steuerungsansatzen zur Wohnungsmarktentwicklung auf
kommunaler Ebene.

e Ein Workshop mit den Wohnungsmarktakteurinnen und -akteuren zur Rickkop-
pelung der identifizierten Handlungsbedarfe und der Diskussion moglicher Mal3-
nahmen und Instrumente (Teilnehmende und Ergebnisse s. Anhang).

e Die Ergebnisse der einzelnen Arbeitsschritte wurden regelmaRig mit der Projekt-
gruppe abgestimmt.

2 Zu den beteiligten Fachamtern s. Anhang.




Il. LEITLINIEN UND STRATEGISCHE WOHNUNGSPOLITISCHE
ZIELE

Die Stadt Kassel hat im Rahmen der Erstellung des WRVK wohnungspolitische Leitlinien
festgelegt, die eine Verbesserung der Versorgung mit Wohnungen (Quantitat), Anpassun-
gen an die veranderten Anforderungen der Menschen und der Umwelt (Qualitat), die Be-
zahlbarkeit des Wohnraums (Preis) und den Zugang aller Gruppen zum Wohnraum (Zu-
gang) gewdhrleisten sollen (vgl. Abbildung 3).

Abbildung 3: Ansatz: Leitlinien der Stadt Kassel

Die Abbildung der Leitlinien der Stadt Kassel ist als Kreis dargestellt, welcher in vier Berei-
che eingeteilt ist. Ein Viertel ist die Quantitat, welche blau hinterlegt ist. Als weiteres Vier-
tel ist der Preis angegeben, welcher gelb hinterlegt ist. Folgend ist die Quantitat rot und
der Zugang griin hinterlegt.

Quelle: eigene Darstellung empirica

Diese Leitlinien werden mit den nachfolgend dargestellten strategischen wohnungspoliti-
schen Zielen verbunden.

1. Quantitat

Die Herstellung neuen Wohnraums wird gegeniiber dem Ist-Stand deutlich gesteigert un-
ter Bericksichtigung von folgenden Zielaussagen

e Steigerung des jahrlichen Zubaus auf mindestens 800 Wohneinheiten unter Be-
ricksichtigung von folgenden Parametern bis 2030.

Innenentwicklung vor AuBenentwicklung:

e Die vorhandenen hohen Innenentwicklungspotenziale mit Brach- und Konversi-
onsflachen werden durch die Stadt selbst durch die Entwicklung von Bebauungs-
planen und stadtische Entwicklungen sowie durch die Begleitung von Investorin-
nen und Investoren und durch Bebauungspldne aktiviert und je nach Typ in Vor-
haben unterschiedlicher GroRe als offene oder geschlossene Bebauung realisiert.

o Die Erweiterung der Siedlungsflache ist angesichts des hohen Wohnraumbedarfs
in begrenztem Umfang auf der Grundlage des stadtischen Wohnbaulandentwick-
lungsprogramms und des Siedlungsrahmenkonzepts des ZRK erforderlich und
wird in besonderer Beachtung von Klimaschutz und Nachhaltigkeitsgesichtspunk-
ten umgesetzt.

e Zielsetzung ist eine moglichst hohe stadtebauliche Dichte unter Beachtung der
jeweiligen Umgebung.

e Bei der Versorgung der relevanten Gruppen ist eine Gesamtbetrachtung des
Wohnbaupotenzials im Innen- und AuBenbereich erforderlich. Die Entwicklungs-
gebiete unterscheiden sich bezliglich ihrer Voraussetzungen und machen sowohl




eine soziale Mischung als auch die Bildung von Schwerpunkten fiir die Versorgung
bestimmter Gruppen moglich.

e Angebote fiir Haushalte mit dem Wunsch auf Eigentumsbildung werden in Form
von modernen Konzepten fiir das stadtische Wohnen und in Entwicklungsgebie-
ten mit moglichst kompakten Grundstiickskonzepten realisiert.

e Das Engagement der relevanten Akteurinnen und Akteure auf dem Wohnungs-
markt wird fur die Schaffung zusatzlicher Wohnraumangebote aktiviert (,,Schul-
terschluss Wohnungswirtschaft®).

2. Qualitat

Die Chancen der Entwicklung des Wohnraumbestands und des Neubaus werden verpflich-
tend fiir eine Ausrichtung auf zukunftsgerechtes Wohnen (Barrierefreiheit oder -armut,
Klimaschutz und -anpassung, Gemeinschaftsorientierung, gemischte Quartiere) genutzt
unter Berlicksichtigung von folgenden Parametern:

Qualitaten auf Quartiersebene:

e Gemischte Quartiere genielRen als zentrales Instrument zur Vermeidung und Re-
duzierung von Segregationstendenzen Prioritat.

e Sowohl im Neubau als auch beim Umbau im Bestand sollen im Hinblick auf die
Umweltgerechtigkeit und die Nachhaltigkeit im Sinne des Klimawandels ein ange-
messener Griinanteil, Baukultur und Funktionsmischung, Larmschutz, die Anpas-
sung und der Ausbau der sozialen Infrastruktur sowie Mobilitatskonzepte Beriick-
sichtigung finden.

Qualitat auf Ebene der Wohnung/des Hauses:

e Bei der Planung genieRen Grundrisse Vorrang, die flir unterschiedliche Lebens-
modelle Raum bieten. Barrierefreiheit, umweltgerechtes Bauen, die Anpassung
an den Klimawandel, gemeinschaftliches Wohnen sowie die Herstellung von Be-
ziigen Wohnung — Freiraum sollen Berlicksichtigung finden.

e Sowohl bei der Modernisierung des Gebdudebestands als auch im Zubau wird das
Ziel der Klimaneutralitat beachtet.

3. Preis

Die Stadt nutzt ihre eigenen Instrumente zur Dampfung der Kostensteigerung fiir Wohnen
und nimmt entsprechenden Einfluss auf die Akteurinnen und Akteure des Wohnungs-
markts unter Bericksichtigung folgender Zielaussagen:

e Zum Schutz der Interessen von Mieterinnen und Mietern wird der fiir Gro3stadte
ab 100.000 Einwohnerinnen und Einwohner verpflichtende Mietspiegel als quali-
fizierter Mietspiegel erstellt.

Bezahlbares Wohnen im Neubau:

e Der Bestand geférderter Wohnungen nimmt bis 2030 um ca. 1200 ab. Durch kon-
sequente Anwendung der Sozialwohnungsquote und Werbung fiir die soziale und




fachliche Wohnraumforderung wird dieser erwartete Riickgang des geférderten
Wohnungsbestands kompensiert und eine Zunahme ermdglicht.

e Steuerungsmoglichkeiten bei Neubauten sowie Sanierungsvorhaben im Bestand
sollen verbindlich genutzt werden, um eine starkeausgewogene Durchmischung
von Einkommensschichten aller gesellschaftlicher Gruppen zu forcieren.

Bezahlbares Wohnen im Bestand:

e Bei der Sanierung und im Umbau von Bestandsimmobilien soll insbesondere im
geforderten Bestand auf ein angemessenes Kosten-Nutzen-Verhaltnis geachtet
werden, um damit die Verdrangung von Menschen mit niedrigen Einkommen zu
verhindern.

Bezahlbares Wohnen im frei finanzierten Wohnungsbau:

e Im Dialog mit den relevanten Partnerinnen und Partnern (,Schulterschluss der
Wohnungswirtschaft”) soll als Leitlinie der Kodex des Verbandes der Siidwest-
deutschen Wohnungswirtschaft (VdW Siidwest)® mit den dort fixierten MaRnah-
men verfolgt werden. Zum Schutz der Interessen von Mieterinnen und Mietern
wird ein qualifizierter Mietspiegel erstellt.

Zukunftsgerechtes Wohnen/Klimaschutz:

e Die Stadt fordert und unterstiitzt neue staatliche Programme, die eine Segrega-
tion durch MalRnahmen des Klimaschutzes im Gebdudebestand und Neubau min-
dern oder verhindern.

4. Zugang

Zugang: Die Stadt setzt sich fiir den fairen und diskriminierungsfreien Zugang zum Wohn-
raum ein unter Berlicksichtigung folgender Zielaussagen.

e Die Stadt setzt sich fir eine gute Mischung aller gesellschaftlicher Gruppen und
Einkommensbereiche in bestehenden und in neuen Wohngebieten ein.

Frei finanzierter Wohnungsbestand:

e Die Stadt moderiert und unterstitzt vorhandene Konfliktldsungsinstanzen (Mie-
terschutz, Sozialtrager), die in der Mehrzahl von Konflikten und Diskriminierun-
gen wirksam sein kdnnen, durch finanzielle Forderung und die Einflihrung eines
Mietspiegels. Weiterhin initiiert und moderiert sie den Dialog zwischen Woh-
nungswirtschaft und Interessenvertretungen sowie Sozialtragern.

Geforderter Wohnungsbestand:

e Die Stadt setzt sich fiir die Qualitat und Diskriminierungsfreiheit der Wohnraum-
vergabe ein und entwickelt gemeinsam mit den Wohnungsbaugesellschaften und

3 Wohnungsunternehmen im Verband der Stidwestdeutschen Wohnungswirtschaft (VdW stidwest) haben sich 2020 mit
dem Kodex fiir faires Mi(t)einander beim Wohnen freiwillig darauf verstandigt, die Mieten in laufenden Mietverhalt-
nissen (ohne Modernisierung) um durchschnittlich nicht mehr als zwei Prozent jahrlich anzuheben. Zu den Unterzeich-
nern des Kodex, die Wohnungsbestédnde in der Stadt Kassel haben, zdhlen die Nassauische Heimstatte Wohnstadt und
die GWH Wohnungsgesellschaft mbH Hessen (abrufbar unter https://www.vdwsuedwest.de/kodex.html).




den weiteren Eigentiimerinnen und Eigentiirmern geeignete und Uberpriifungs-
fahige Instrumente, die dieses Ziel dauerhaft sicherstellen.
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lll. TRENDS UND HANDLUNGSBEDARFE

5. Trends am Wohnungsmarkt Kassel

5.1 Vorbemerkung: Die raumliche Besonderheit der Stadt Kassel

Die im nachfolgenden Kapitel dargestellten Befunde und Trends des Kasseler Wohnungs-
marktes sind vor dem Hintergrund der spezifischen Rahmenbedingungen der Stadt Kassel
und ihrer Entwicklungen in der jlingeren Geschichte zu betrachten. Insbesondere durch
den engen Zuschnitt der Kasseler Stadtgrenzen ergeben sich hier Besonderheiten, die bei
einem Vergleich mit anderen deutschen GroRstadten moglicherweise ein verzerrtes Bild
ergeben. Denn die in den 1970er-Jahren durchgefiihrte Gebietsreform in Hessen fiihrte
in Kassel — anders als in den meisten anderen deutschen Grof3stadten — nicht zu Einge-
meindungen von Umlandkommunen, wodurch das Stadtgebiet bis heute durch die Gren-
zen von 1936 definiert wird. Wahrend andere deutsche Grol3stadte ihre Bevolkerungszahl
durch den Neuzuschnitt der kommunalen Grenzen teilweise betrachtlich vergroRert ha-
ben, ist die Einwohnerzahl Kassels, innerhalb gewisser Schwankungen, gleichgeblieben.

Diese Besonderheit war der Ausgangspunkt flr die Griindung des Zweckverbands Raum
Kassel (ZRK) im Jahr 1974, der fiir die Stadt Kassel und ihr Umland gemeinsam bestimmte
Planungsaufgaben tGbernimmt (vgl. nachfolgenden Exkurs). Das Verbandsgebiet des ZRK
umfasst den groRstadtischen Verdichtungsraum mit insgesamt ca. 330.000 Menschen.
Davon leben ca. 200.000 Menschen in der Stadt Kassel und 130.000 in Umlandkommu-
nen. Hier wird deutlich, dass die Stadt Kassel heute groRer ware, wenn es in den 1970er-
Jahren die andernorts Utblichen Eingemeindungen auch in Kassel gegeben hatte.

Die strukturellen Besonderheiten der Stadt Kassel fiihren zu einem gemeinsamen Woh-
nungsmarkt, der in der Einschatzung von regionalen und stadtischen Akteurinnen und Ak-
teure des Kasseler Wohnungsmarktes starkere Bindungen aufweist als in anderen ver-
dichteten GroRstadtregionen. Vor diesem Hintergrund sind beispielsweise Pendlerbewe-
gungen anders zu betrachten, weil Fahrten als Pendeln gezahlt werden, die in anderen
Verdichtungsraumen innerstadtisch bleiben. Aber auch bei der Analyse von Umzugsbe-
wegungen bestimmter Haushaltstypen spielt dieser Sachverhalte eine Rolle. Was in ande-
ren Stadten als interne Fluktuation wahrgenommen wird, kann in Kassel auch als Abwan-
derung betrachtet werden. In einer solchen Perspektive waren Umzlige in das Umland
also nicht nur als ,Fortziige aus der Stadt” zu werten. Sie kdnnen auch interpretiert wer-
den, als Ausdruck individueller Wohnstandortentscheidungen im Kontext raumlich unter-
schiedlicher Standortqualitaten, die in Kassel aufgrund des engen Zuschnitts der Gemar-
kungsgrenzen weniger differenziert ausgepragt sind als in anderen GroRstadten mit eher
landlich gepragten Stadtteilen (die es in Kassel in dieser Form kaum gibt).
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Exkurs: Kommunale Entwicklungsplanung fiir die Stadt Kassel und ihr Umland durch den
Zweckverband Raum Kassel (ZRK)

Im Unterschied zu vielen anderen Wohnungsmarktregionen mit einer GroRstadt im Zent-
rum und einem kleinstadtisch und tlw. landlich gepragten Umland besteht in der Region
Kassel eine seit vielen Jahren etablierte Kooperation in Form des 1974 geschaffenen
Zweckverbandes Raum Kassel (ZRK), dem neben der Stadt Kassel weitere zehn Kommu-
nen aus dem Landkreis Kassel (sowie der Landkreis Kassel) angehoren. Der Verband ist
Korperschaft des offentlichen Rechts und hat neben der interkommunalen Flachennut-
zungsplanung und Landschaftsplanung vor allem die Aufgabe der gesamtkommunalen
Entwicklungsplanung.* Ein Zweckverband ist die ,bindungsstarkste Form der interkom-
munalen Zusammenarbeit, (...) auf welche die dem Verband angehérenden Kommunen
eigene Aufgaben und Hoheitsbefugnisse Gibertragen” haben.> Somit sind die Konzepte
des ZRK auch bindend fiir die Planung der Stadt Kassel.

Fir die Wohnungsmarktentwicklung besonders relevant ist das Siedlungsrahmenkonzept
(SRK), das die Grundsatze und Ziele der Siedlungsentwicklung definiert sowie Handlungs-
ansatze und Empfehlungen fiir deren Umsetzung formuliert. Es unterstiitzt die Umset-
zung gemeinsamer Ziele zur Siedlungsentwicklung im Verbandsgebiet und leistet dadurch
einen Beitrag zum Interessenausgleich zwischen den Kommunen im ZRK. Im Marz 2021
hat die Verbandsversammlung das ,,Siedlungsrahmenkonzept Wohnen und Gewerbe (SRK
2030)“ beschlossen. Der kommunale Entwicklungsplan bindet die Verbandsmitglieder bei
der Bauleitplanung. ©

5.2 Bisherige Entwicklung und Status-quo

5.2.1 W.irtschaft und Demografie

Beschaftigungsentwicklung und Arbeitsmarktverflechtungen

In der Stadt Kassel arbeiteten im Jahr 2020 rund 111.000 sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigte (SVP am Arbeitsort). Die Zahl der beschéaftigten Personen in der Stadt Kassel
stieg seit dem Jahr 2011 um 13 % an. Aber auch im Ubrigen Gebiet des Zweckverbands
Raum Kassel (ZRK) nahm die Zahl der Arbeitsplatze bzw. der Beschaftigten in dhnlichem
Male zu. Allerdings war das Beschaftigtenwachstum in der Stadt Kassel und im Ubrigen
ZRK-Gebiet nicht so stark wie in Hessen (+17 %) und in Deutschland (+16 %). Wenig tber-
raschend sank die Beschaftigtenzahlen im Jahr 2020 bedingt durch die Corona-Pandemie
auch in Kassel.

4 https://www.zrk-kassel.de/ueber-uns/rechtsgrundlagen.html; Als weitere Aufgaben legt die Satzung des ZRK fest:
Zum einen Veranstaltungen zum Informationsaustausch zur Entwicklung der Region Kassel durchzufiihren und, zum
anderen, bestimmte MaBnahmen im Einzelfall im Auftrag der jeweiligen Kommune oder des Landkreises Kassel durch-
zufiihren.

5 https://innen.hessen.de/Kommunales/Interkommunale-Zusammenarbeit

6 https://www.zrk-kassel.de/entwicklungsplanung/siedlungsrahmenkonzept.html
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Die Bedeutung der Stadt Kassel als wichtiger Arbeitsplatzstandort in Nordhessen belegt
der hohe Uberschuss der Einpendlerinnen und Einpendler. Fast 64.000 SVP-Einpendlerin-
nen und -Einpendler nach Kassel stehen rund 27.000 SVP-Auspendlerinnen und -Auspend-
lern gegeniiber. In den letzten zehn Jahren war der Uberschuss der pendelnden Personen
konstant, bei einem insgesamt gestiegenen Volumen der Pendlerinnen und Pendler. Auch
aufgrund der eingangs erwahnten regionalen Besonderheit von Kassel Uberrascht es
nicht, dass die engsten Pendelverflechtungen mit Kommunen im ZRK-Gebiet bestehen.
Ein hohes Gewicht hat dabei Baunatal aufgrund des dort ansadssigen Volkswagenwerkes.

Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung

In der Stadt Kassel lebten gemaR der amtlichen Statistik zum Ende des Jahres 2020 gut
201.000 Einwohnerinnen und Einwohner. Die Bevolkerungszahl der Stadt Kassel nahm
seit 2011 um 4,8 % zu und wuchs damit starker als im Landkreis (+1,0 %) und im Gbrigen
ZRK-Gebiet (+1,6 %). Aus regionaler Perspektive bedeutet das, dass die Stadt Kassel einen
Grol3teil des Bevolkerungswachstums der gesamten Region getragen hat. Die Entwicklung
in der Stadt Kassel entsprach ungefdahr der Bevolkerungsentwicklung im Land Hessen
(+5,0 %) und war positiver als in Deutschland insgesamt (+3,5 %). Im Jahr 2020 flihrte die
Corona-Pandemie wie in vielen deutschen GroRstddten auch in Kassel dazu, dass die Be-
volkerungszahl sank (-0,5 %), weil die Zahl der Zuziige nach Kassel mit knapp unter 13.500
Personen deutlich niedriger war als in den Vorjahren. Am starksten sanken die Zuzlige aus
Nordhessen und aus dem Ausland.

Die bestimmende Grofie fiir die Bevolkerungsentwicklung in Kassel sind die Wanderun-
gen. In den letzten zehn Jahren war der Wanderungssaldo mit Ausnahme des Jahres
2020 durchweg positiv und lag immer deutlich tiber den Sterbeliberschiissen in einzel-
nen Jahren, so dass die Zahl der Einwohnerinnen und Einwohner in Kassel stetig zu-
nahm.

Besonders hoch war der Kasseler Wanderungsgewinn im Jahr 2015, weil viele Gefllichtete
nach Kassel gekommen sind. Dies verdeutlicht der Blick auf den Wanderungssaldo diffe-
renziert nach deutscher und nicht-deutscher Nationalitdt. Die Wanderungsgewinne wer-
den durch Zuwanderung von auslandischen Personen erzielt (junge Erwachsene / Fami-
lien), wahrend der Wanderungssaldo der deutschen Bevolkerung im Beobachtungszeit-
raum in allen Jahren negativ ist. Die Wanderungsgewinne der Stadt Kassel resultieren
malgeblich aus dem Wanderungsgewinn bei der Altersklasse der 18- bis 24-Jahrigen. Das
ist aber keine Besonderheit von Kassel, sondern in allen deutschen GroRstddten das typi-
sche Wanderungsmuster der letzten Jahre. Junge Menschen kommen nach Kassel, um
dort eine Ausbildung oder ein Studium zu beginnen. Im Schnitt der Jahre 2017 bis 2019
lag das Wanderungsplus in dieser Altersklasse bei rund 1.700 Personen pro Jahr. Im Jahr
2020 fihrte die Corona-Pandemie dazu, dass der Wanderungsiiberschuss bei den 18 bis
24-Jahrigen in Kassel rund 60 % geringer war als im Schnitt der Jahre 2017 bis 2019. Bei
der Universitat Kassel zeigt sich dieser Riickgang in einer geringeren Zahl von Studienan-
fangerinnen und -anfangern in 2020. Auch im zweiten Jahr der Corona-Pandemie setzt
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sich dieser Riickgang fort und die Zahl der Studienanfangerinnen und -anfanger war 2021
nochmals geringer als 2020.”

Ein Trend, der nicht durch die Corona-Pandemie unterbrochen wurde, sind die Wande-
rungsverluste von Kassel mit dem Umland. Das betrifft vor allem Familien. Die Suburbani-
sierung von Familien aus der Stadt Kassel in das Umland ist keine Besonderheit von Kassel,
sondern ein Merkmal vieler Grof3stadtregionen in Deutschland. In einer regionalen Per-
spektive (vgl. Kapitel 5.1) sind diese Wohnungsmarkt-bedingten Verluste fir die Stadt Kas-
sel allerdings zu relativieren. Auch wenn Familien ins Kasseler Umland ziehen, weil sie dort
ihren spezifischen Wohnwunsch verwirklichen konnten, so bleiben sie doch der Region
erhalten.

Die eigentlichen Nachfragenden auf dem Wohnungsmarkt sind nicht die Einwohnerinnen
und Einwohner, sondern die Haushalte. In Kassel lebten Ende des Jahres 2020 rund
201.000 Einwohnerinnen und Einwohner in gut 109.600 Haushalten. In jedem Haushalt
lebten im Schnitt 1,8 Einwohnerinnen und Einwohner. Die Zahl der Haushalte ist in Kassel
in den letzten zehn Jahren starker gestiegen als die Zahl der Einwohnerinnen und Einwoh-
ner (+7,1 %). Ein Grund hierfir ist der Haushaltsverkleinerungsprozess: Die Zahl der Per-
sonen, die in einem Haushalt zusammenleben, ist in den letzten Jahren kontinuierlich zu-
rickgegangen (2011 lag die durchschnittliche HaushaltsgréRe noch bei 1,9 Personen pro
Haushalt). Der GroRteil der Haushalte in Kassel sind Singlehaushalte (52 %). Zusammen
mit den Paarhaushalten ohne Kinder (20 %) stellen sie gut drei Viertel aller Haushalte in
Kassel. Paare mit Kindern und Alleinerziehende haben zusammen einen Anteil von einem
Flnftel aller Haushalte in Kassel (20 %). Insbesondere die Zahl der Haushalte von Paaren
ohne Kinder sowie der Singlehaushalte ist seit 2011 stark gestiegen, wahrend die Zahl der
Haushalte von Paaren mit Kindern nur leicht stieg und die Zahl der Alleinerziehenden zu-
rickging. Da keine statistischen Angaben zu den Wanderungen von Haushalten zur Ver-
fligung stehen, sind diese Verdanderungen der unterschiedlichen Haushaltstypen im Zu-
sammenhang mit den oben beschriebenen altersspezifischen Wanderungsmustern zu se-
hen. Die in den letzten Jahren gestiegene Zahl von Ein- und Zweipersonenhaushalten in
der Stadt Kassel resultiert aus Wanderungsiiberschiissen bei jungen Menschen (die vor
allem in Ein- und Zweipersonenhaushalten leben). Der nur leichte Anstieg von Mehrper-
sonenhaushalten (Paare mit Kindern) in Kassel ist im Kontext der dargestellten Familien-
suburbanisierung zu interpretieren.

7 https://wissenschaft.hessen.de/sites/wissenschaft.hessen.de/files/2022-01/4 studienanfaenger an_den_hochschu-
len_des landes nach den geschlecht in _den jahren 2010 2015 2020 und 2021.pdf
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5.2.2 Einkommen

Ein Haushalt in Kassel hatte im Jahr 2019 ein Jahreseinkommen von gut 40.500 Euro
(brutto) zur Verfligung. Das verfiigbare Einkommen ist in Kassel in den letzten Jahren ge-
stiegen, wobei der Einkommenszuwachs geringer war als im Landkreis Kassel, dem Land
Hessen und Deutschland. Auch im Vergleich zu den anderen kreisfreien Stadten in Hessen
ist das verfiigbare Jahreseinkommen der Haushalte in Kassel im Schnitt am geringsten.

5.2.3 Wohnungsbestand, Bautatigkeit, Leerstand

Der Wohnungsbestand in der Stadt Kassel ist durch Geschosswohnungen gepragt. Von
den rund 106.000 Wohnungen (2019) befinden sich gut 72.000 Wohnungen bzw. 68 % in
Mehrfamilienhdusern und gut 25.000 Wohnungen (23 %) in Ein- und Zweifamilienhdu-
sern. Ein geringer Anteil (9 %) entfallt auf Wohnungen in Nichtwohngebauden. In einer
regionalen Perspektive zeigt sich auch in Kassel das typische Bild von Grof3stadtregionen.
Wahrend in der Gro3stadt der Wohnungsbestand durch Mehrfamilienhduser gepragt ist,
dominiert im Umland das Ein- und Zweifamilienhaus. Im Landkreis Kassel befinden sich
68 % der Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern, wahrend es in der Stadt Kassel wie
eingangs genannt nur 23 % sind.

Der Wohnungsbestand in Kassel ist im Vergleich alt. Wohnungen aus der Nachkriegszeit
bis Ende der 1970er-Jahre Gberwiegen deutlich (68 %) und auch der Anteil von Wohnun-
gen, die vor 1948 erbaut wurden, ist im Vergleich hoher, wahrend die Anteile von Woh-
nungen jlingeren Baudatums geringer sind.

Mit einem hohen Anteil von Geschosswohnungen geht in Kassel ein hoherer Anteil von
kleineren Wohnungen einher. Im Vergleich gibt es anteilig mehr Wohnungen mit einer
Wohnflache von unter 79 m?2, wobei tber die Halfte aller Wohnungen zwischen 40 und
unter 79 m? groR ist. Mietwohnungen dominieren in Kassel: Im Jahr 2011 waren 71 % aller
Wohnungen zu Wohnzwecken vermietet, wahrend nur jede vierte Wohnung (26 %) selbst
genutzt wurde (die restlichen 3 % standen zum damaligen Zeitpunkt leer).

Der Wohnungsleerstand, bezogen auf marktaktive Geschosswohnungen, ist in Kassel mit
einer Leerstandsquote von 2,4 % gering (2019). Wahrend der Leerstand zwischen 2011
und 2018 stetig sank, stieg er gegen den Trend im Jahr 2019 an.

In der Stadt Kassel sind im Durchschnitt der Jahre 2011-2020 rund 390 Wohnungen jahr-
lich gebaut worden. In der Tendenz steigen die Fertigstellungszahlen an. In den letzten
finf Jahren wurden im Schnitt rund 460 Wohnungen pro Jahr errichtet. In der Stadt Kassel
werden vor allem Wohnungen in Mehrfamilienhdusern gebaut. Ihr Anteil an allen Woh-
nungsbaufertigstellungen ist gestiegen und lag in den letzten finf Jahren im Schnitt bei
65 %. Jeweils gut ein Flinftel der Fertigstellungen der letzten 10 Jahre waren Wohnungen,
die in Ein- und Zweifamilienhdusern neu errichtet wurden oder durch BaumalRnahmen
bzw. in Nichtwohngebaduden entstanden sind. Die Anteile an den Fertigstellungen sind in
den letzten flinf Jahren zuriickgegangen.

Daten zu den Baufertigstellungen auf Ebene von Gemeinden liegen bis zum Jahr 2019 vor.
Ein Vergleich der Bauintensitat, Wohnungsbaufertigstellungen je 1.000 Einwohner, zeigt,
dass die Bauintensitat in der Stadt Kassel in der Phase 2014-2016 und 2017-2019 gegen-
Uber 2011-2013 deutlich ausgeweitet war, in der Region (Landkreis Kassel; ZRK — ohne
Stadt Kassel) die Bautétigkeit jedoch noch intensiver war. Dies ist zum einen auf die Bau-
tatigkeit im Segment der Ein- und Zweifamilienhauser zurtickzufiihren. Die Bauintensitat
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in diesem Segment war insbesondere in der Phase 2014-2016 und 2017-2019 in der Re-
gion wesentlich hoher als in der Stadt Kassel. Im Segment der Mehrfamilienhauser wer-
den in der Stadt Kassel im Vergleich immer noch mehr Wohnungen je 1.000 Einwohner
errichtet als in der Region, in den letzten Jahren hat sich die Bauintensitat in der Region
jedoch erhoht und es werden in der Region wesentlich mehr Wohnungen im Geschoss
gebaut als dies noch in der Phase 2011-2013 der Fall war. Die Struktur der Wohnungs-
bautatigkeit (WE in EZFH, WE in MFH) in der Stadt Kassel und ihrem Umland (Umland hier
definiert als Landkreis Kassel) entsprach damit auch der Struktur des Wohnungsbestandes
in der Stadt Kassel und ihrem Umland, d.h. der Aufteilung auf Ein- und Zweifamilienhauser
und Mehrfamilienhauser.

5.3 Zukunftstrends von Nachfrage und Angebot

5.3.1 Prognose der Wohnraumnachfrage

Das Institut Wohnen und Umwelt (IWU) hat fiir die Stadt Kassel eine Abschatzung zum
zukiinftigen Wohnungsbedarf in der Stadt erstellt.® Nach den Ergebnissen des Institutes
besteht in der Stadt Kassel im Zeitraum 2018 bis 2030 insgesamt ein Bedarf von rund
11.700 Wohnungen, wobei der Wohnungsbedarf mit der Zeit zurlickgeht. Wahrend in der
Phase 2018-2020 ein jahrlicher Wohnungsbedarf von 1.356 Wohnungen besteht, sind es
in der Phase 2021-2025 jahrlich 912 Wohnungen und in der Phase 2026-2030 besteht ein
Wohnungsbedarf von jahrlich 624 Wohnungen. Uber den gesamten Zeitraum von 2018
bis 2030 liegt der durchschnittliche Neubaubedarf in der Stadt Kassel bei 900 Wohnungen
pro Jahr. Zum Vergleich: Die Fertigstellungszahlen der letzten Jahre (2018-2020) lagen mit
jahrlich 509 fertiggestellten Wohnungen unter den berechneten zukiinftigen Bedarfen.

Das IWU hat zwei Szenarien berechnet, die sich im Anteil der Bedarfe an Wohnungen in
Ein- und Zweifamilienhausern und in Mehrfamilienhdusern unterscheiden:

e Szenario 1: 23 % WE in EZFH, 77 % WE in MFH
e Szenario 2:17 % WE in EZFH, 83 % WE in MFH

Ausgehend von der Aufteilung des Szenario 1, das mit einem Geschosswohnungsanteil
von 77°% in starkerem Mal als das Szenario 2 an die bestehende Struktur des Wohnungs-
bestandes in der Stadt Kassel angelehnt ist (68 % der Wohnungen befinden sich in Mehr-
familienhausern, vgl. Kapitel 5.2.3), ergibt sich fiir den nach den , Leitlinien” festgelegten
Wohnungsneubaubedarf von 800 Wohnungen pro Jahr (dieses Volumen ist orientiert an
der eingangs dargestellten Prognose des IWU) der in nachfolgender Abbildung darge-
stellte Gesamtbedarf von rund 6.160 Geschosswohnungen und rund 1.840 Wohnungen
in Ein- und Zweifamilienhdausern bzw. insgesamt 8.000 Wohnungen im Zeitraum von 2021
bis 2030.

8 Vgl. Institut Wohnen und Umwelt (2019): Wohnraumbedarfsanalyse fir die Stadt Kassel
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Die Berechnungen des IWU zeigen, dass in kurzer bis mittlerer Frist (2021-2025) ein ho-
herer Bedarfsdruck besteht als in der langeren Frist (2026-2030). Die Einschatzung wird
aus der gutachterlichen Perspektive von empirica geteilt. Der hohe Bedarfsdruck in kurzer
bis mittlerer Frist ist auch ein Ergebnis davon, dass in den letzten Jahren zu wenig Woh-
nungen in der Stadt Kassel gebaut wurden. Darauf weisen die gestiegenen Mieten und
Kaufpreise fir Wohnimmobilien in der Stadt Kassel hin. Vor diesem Hintergrund wird aus
gutachterlicher Einschatzung der jahrliche Neubaubedarf in der Stadt Kassel in der Phase
2021- 2025 bei 1.000 WE pro Jahr festgesetzt und der jahrliche Bedarf in der Phase 2026-
2030 mit 600 WE pro Jahr.

5.3.2 Potenziale fiir zukiinftigen Wohnungsbau

Die Stadt Kassel hat in ihrem internen Wohnbaulandentwicklungsprogramm (WBEP) zu-
kiinftige Wohnbaupotenziale definiert. Mit Stand November 2021 enthalt das WBEP ins-
gesamt 91 Wohnbauflachen in der Stadt Kassel. empirica hat fiir jede Flache im WBEP ein
mogliches Wohnbaupotenzial ermittelt, ausgedriickt in der Anzahl an Wohneinheiten
(WE). Fir jede Flache wird die Zahl der moglichen WE unterschieden in WE in Mehrfami-
lienhdusern (WE in MFH) und in WE in Ein-/Zweifamilienhdusern (WE in EZFH). Nachfol-
gende Ubersicht zeigt die Wohnbaupotenziale differenziert nach den von der Stadt Kassel
im WBEP genannten zeitlichen Kategorisierungen. Danach sind auf den Flachen insgesamt
rund 11.500 WE moglich.

In der Zusammenschau mit den Bedarfen ergibt sich folgendes Bild:

e Segmente: Einem Bedarf von rund 6.160 WE in MFH steht ein Potenzial von rund
9.800 WE gegeniiber, d. h. in diesem Segment kénnte der Bedarf gedeckt werden.
Im Segment der EZFH ist der Bedarf (rund 1.840 WE) dagegen hoher als das sich
aus dem WBEP ergebende Potenzial (rund 1.700 WE).

e Zeitschiene: Berlicksichtigt man die dargestellte zeitliche Kategorisierung der
WBEP-Potenziale, dann reduziert sich das dem Bedarf entsprechende Potenzial.
Bis zum Jahr 2030 missten insgesamt rund 8.000 WE fertig gestellt sein. Lasst
man die zeitlichen Kategorien 4 (Baubeginn erst ab 2025 zu erwarten) und 5 (Bau-
beginn erst ab 2030 zu erwarten) auBen vor und beriicksichtigt man nur die ersten
drei zeitlichen Kategorien (im Bau, im Verfahren sowie Flachen, bei denen eine
zligige Bebauung aus Sicht der Stadt Kassel machbar erscheint), dann liegt das
Potenzial bei rund 7.200 WE. Das wiirde bedeuten, dass der Wohnungsneubau-
bedarf bis zum Jahr 2030 nicht vollstdndig gedeckt werden kann. Die Bilanzierung
von Bedarf und Potenzial weist auch auf den Engpass hin, dass in der ersten Halfte
des Prognosezeitraums (2021 bis 2025), der Bedarf von rund 1.150 WE in EZFH in
dieser Phase nicht gedeckt werden kann. Die der ersten Phase zuzurechnenden
Potenziale sind Flachen der zeitlichen Kategorien 1 (im Bau) und 2 (im Verfahren).
Diese bieten ein Potenzial von rund 400 WE in EZFH. Somit ergdbe sich eine rech-
nerische Bedarfsliicke von rund 750 WE in EZFH bis zum Jahr 2025.
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Die dargestellten Wohnbaupotenziale sind auch im Hinblick auf ihre Aktvierbarkeit fiir
den Wohnungsbau zu betrachten, die maBgeblich von den Eigentumsverhaltnissen ab-

hangt:

Der groRte Teil des auf den Wohnbaupotenzialen des WBEP moglichen Wohn-
baus befindet sich ausschlieBlich in privatem Eigentum (7.350 WE bzw. 64 % des
gesamten Potenzials) und damit zum jetzigen Zeitpunkt auBerhalb des Zugriffs
der Stadt Kassel. Fir diese Flachen sind die Unsicherheiten einer Aktivierung am
hochsten.

Flachen, die entweder ausschlieBlich der Stadt Kassel gehoren oder bei denen die
Stadt Kassel Miteigentliimerin ist, bieten die gréRten Chancen einer Aktivierbar-
keit. Von dem Potenzial von rund 2.160 WE befinden sich bereits 650 WE in der
Entwicklung (1. und 2. zeitliche Kategorie).

Flachen im Eigentum von sonstigen 6ffentlichen Eigentiimerinnen und Eigenti-
mern (z. B. das Land Hessen) kann eine gewisse Chance einer Aktivierbarkeit zu-
geordnet werden. Diese Flachen bieten ein Potenzial von rund 1.500 WE.

5.3.3 Unsicherheiten in den Rahmenbedingungen

»Prognosen sind schwierig, besonders, wenn sie die Zukunft betreffen”. Als Autorinnen
und Autoren dieses Satzes werden unterschiedliche Personlichkeiten benannt, der Satz
verdeutlicht aber die Unsicherheiten, die sich mit den Vorausberechnungen von zukiinf-
tigen Entwicklungen verbinden. Allein in den vergangenen sieben Jahren gab bzw. gibt es
drei Ereignisse, die diese Unsicherheiten reprasentieren:

Aktueller Beleg ist die durch den im Februar 2022 begonnenen Krieg in der Ukra-
ine ausgel6ste Flichtlingsbewegung, die in den ersten beiden Kriegswochen be-
reits dazu fuhrte, dass mehr als 1.000 ukrainische Flichtlinge in Kassel angekom-
men sind und auch mit Wohnraum versorgt werden missen.

Die im Frihjahr 2020 aufgekommene Corona-Pandemie hat nicht nur dazu ge-
flhrt, dass weniger Menschen nach Kassel gezogen sind. Weniger offensichtlich
als diese Mengeneffekte sind die moglichen qualitativen Struktureffekte fir den
Wohnungsmarkt, und dass, obwohl die Pandemie bereits seit zwei Jahren andau-
ert. Selbst bei der im Rahmen des vorliegenden Wohnraumversorgungskonzeptes
durchgefiihrten Wohnungsmarktbarometerbefragung (s. Fragebogen im Anhang)
sind sich die Wohnungsmarktexpertinnen und -experten (Wohnungsunterneh-
men, Maklerinnen und Makler, Hausverwaltungen, Interessenvertretungen,
Wohlfahrtsverbande, Bautrager/Projektentwickelnde) uneinig. Auf die Frage, ob
die Corona-Pandemie bisher Einfluss auf die Wohnungsmarktentwicklung in der
Stadt Kassel gehabt hat, antworteten sechs Befragte mit ,,ja“ und flinf mit ,nein“.
Bei der Frage, ob sich durch die Corona-Pandemie zukiinftig die Nachfrage auf
dem Wohnungsmarkt in der Stadt Kassel verandern wird, war das Antwortverhal-
ten genau andersherum.

Im Zuge der Syrien-Krise kam vor es allem in den Jahren 2015 bis 2017 zu einer
verstarkten Zuwanderung von Gefliichteten nach Deutschland und auch nach
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Kassel. Zunachst erfolgte eine Unterbringung der Gefllichteten in Wohnheimen,
spater fragten die Gefliichteten Wohnungen auf dem Wohnungsmarkt nach.’

Allein diese drei Beispiele belegen die Notwendigkeit einer moglichst robusten Stadtent-
wicklungsstrategie fiir Kassel, sodass alle Akteure beim Eintritt unerwarteter Ereignisse
reaktionsfahig bleiben.

6. Handlungsbedarfe

6.1 Zielgruppenspezifische Handlungsbedarfe

6.1.1 Wohnen fiir Familien und Alleinerziehende

Der Wanderungssaldo von Familien in der Stadt Kassel ist negativ. Familien wandern im
Saldo ins Umland, d. h. in das lbrige ZRK-Gebiet ab. Die Griinde sind vielfiltig, wie Wan-
derungsmotivuntersuchungen in deutschen Stadten zeigen. Haufig spielt ein fehlendes
bzw. nicht den Wohnvorstellungen entsprechendes, finanzierbares Wohnangebot eine
Rolle. Familien praferieren bei Finanzierbarkeit den Eigentumserwerb und haben auch in
der Stadt eine hohe Einfamilienhausorientierung. Je nach Erschwinglichkeit ist ein freiste-
hendes Eigenheim, ein Doppelhaus oder Reihenhaus bzw. das entsprechende Wohnbau-
land gefragt. Die Liste der an einem Baugrundstiick interessierten Haushalte in der Stadt
Kassel belegt das und ist in den letzten Jahren langer geworden (Im November 2021 wa-
ren es nach stadtischen Angaben rund 1.500 Haushalte). Die in den letzten Jahren gesun-
kene Zahl an Kauffallen fur baureifes Wohnbauland ist kein Ausdruck einer ricklaufigen
Nachfrage, sondern eines knappen Angebotes. Folglich ist auch die Bauintensitdt im Seg-
ment der Ein- und Zweifamilienhauser in der Stadt Kassel gering (vgl. Kapitel 2.1.3). Inso-
fern Uberrascht es nicht, dass sich die Wohnungsnachfrage von Familien in der Stadt Kas-
sel mehr und mehr auf das Bestandssegment verlagert hat und die Kaufvertragszahlen
wiederverkaufter Ein- und Zweifamilienhduser in der Stadt Kassel gestiegen sind. Im Er-
gebnis sind die Angebotspreise fir Ein- und Zweifamilienhauser im Bestand sowohl in der
Stadt Kassel als auch im Kasseler Umland gestiegen. Die Befunde belegen einen Nachfra-
geliberhang bei Ein- und Zweifamilienhdusern.

Familiengerechte Wohnungen im Geschoss miissen liber eine entsprechende GroRe bzw.
Zimmerzahl verfiigen. Der Anteil von gréBeren Geschosswohnungen ist in der Stadt Kassel
insbesondere im Vergleich zum Landkreis geringer. Im Optimalfall verfligen die Wohnun-
gen (ber weitere einfamilienhausahnliche Qualitaten. Bei dieser Konstellation kommen
Wohnungen im Geschoss fiir Familien in Teilen auch als Alternative zum Einfamilienhaus
zur Miete und/oder auch im Eigentum in Frage. Mit einer entsprechenden GroRe und Zim-
merzahl steigt der Mietpreis flr eine Wohnung insgesamt. Von Familien und Alleinerzie-
henden ohne entsprechende finanzielle Ausstattung, werden deshalb im Geschoss vor al-
lem preiswertere bzw. geférderte familiengerechte Mietwohnungen nachgefragt. Insge-
samt zeigt sich, dass die Mietpreise in Kassel in den letzten zehn Jahren deutlich gestiegen
sind (+40 %). Das Wohnungsangebot im frei finanzierten Segment hat sich damit auch fir
Familien und Alleinerziehende verteuert.

9 Im Juli 2019 lebten nach Angaben der Stadt Kassel insgesamt 693 anerkannt Gefllichtete in Kassel in Gemeinschafts-

unterkinften. Im Marz 2021 waren es noch 424 Personen (-269 Personen, -39 %).
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6.1.2 Wohnen fiir Altere (barrierefreies/-armes Wohnen)

Vor allem auch altere ansassige Personen fragen barrierefreie/-arme Wohnungen nach,
weil mit zunehmendem Lebensalter oftmals Mobilitatseinschrankungen einhergehen. Als
Hochschulstandort und Ausbildungsstandort leben in der Stadt Kassel im Vergleich zum
Land Hessen anteilig weniger dltere Menschen (65+). Der Anteil der alteren Personen wird
im Zuge der demografischen Entwicklung in der Zukunft jedoch auch in Kassel deutlich
zunehmen. Nach der Bevolkerungsvorausberechnung der Stadt Kassel wird der Anteil der
dlteren Personen im Alter von 65 Jahren und mehr von gut 19 % im Jahr 2017 auf lber
22 % im Jahr 2040 steigen. Mit der steigenden Zahl der alteren Menschen nimmt somit
auch der Bedarf an barrierefreien bzw. -armen Wohnungen in Zukunft in Kassel zu. Kon-
krete Zahlen zur Nachfrage und Bedarfen an barrierefreien Wohnungen liegen fir die
Stadt Kassel nicht vor. Nach der ,Studie Mobilitdt in Deutschland 2017“ sind rund 7 % der
Bevolkerung von gesundheitlichen Einschrankungen betroffen, welche die Mobilitat be-
eintrachtigen.’® Der Anteil dieser Personen steigt nach Studie mit dem Alter deutlich an.
Werden diese mobilitdtseingeschrankten Personen als nachfragende Personen libernom-
men und Ubertragt die in der Studie ermittelten Quoten auf die Bevdlkerung in Kassel,
gibt es in Kassel gegenwartig gut 11.000 Personen, welche im Alter von 65 Jahren oder
alter sind und in der Mobilitat beeintrachtigt sind. Der Anteil an der Altersklasse liegt da-
mit bei gut 20 %. Bei der durchschnittlichen HaushaltsgréRe von 1,8 waren dies rund 5.700
Haushalte. Wie viele dieser Haushalte mit barrierefreien Wohnungen versorgt sind, kann
nicht bestimmt werden. Konkrete Zahlen zu den barrierefreien Wohnungen in Kassel lie-
gen nicht vor. Aussagen zur Zahl der barrierefreien Wohnungen in regionaler Differenzie-
rung liefert anndaherungsweise die Zusatzerhebung des Mikrozensus aus dem Jahr 2018.
Im Rahmen der Befragung (Stichprobe: 1 % der Bevolkerung in Deutschland) wurde bei
den Befragten abgefragt, ob die Wohnung, in der sie leben, Merkmale der Barrierereduk-
tion aufzeigt. Danach weisen 2 % aller Wohnungen in Deutschland alle abgefragten Merk-
male zur Barrierereduktion auf und kénnen somit als barrierefrei bezeichnet werden. In
der Region (Anpassungsschicht des Mikrozensus) Kassel (Stadt Kassel, LK Kassel, LK Wal-
deck-Frankenberg) liegt der Anteil nach dem Mikrozensus mit 3 % etwas héher, wobei der
Wert laut Mikrozensus aufgrund der StichprobengréRe als unsicher einzustufen ist. Wird
dieser Anteil auf den Wohnungsbestand in der Stadt Kassel bezogen, waren gut 3.200
Wohnungen in der Stadt Kassel als barrierefrei zu bezeichnen. Unter den dargestellten
Annahmen zeigt die Gegeniberstellung von Angebot und Nachfrage einen Bedarf an bar-
rierefreien Wohnungen auf. Zu berticksichtigen bleibt, dass die Nachfrage auf Grund der
Alterung der Bevolkerung perspektivisch steigt und zum anderen neue barrierefreie Woh-
nungen im Geschoss durch die Vorgaben in der Landesbauordnung perspektivisch entste-
hen. Nach der Hessischen Bauordnung (HBO) missen in Gebduden mit mehr als zwei
Wohnungen mindestens 20 % der Wohnungen barrierefrei erreichbar und zugdnglich sein
(hdchstens jedoch 20 Wohnungen).!

10 vgl. Bundesministerium fir Verkehr und digitale Infrastruktur (201): Mobilitat in Deutschland

11 vgl. Hessische Bauordnung (vom 28. Mai 2018) § 54 ,Barrierefreies Bauen“
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6.1.3 Wohnen fiir junge Menschen

Kassel ist ein Ausbildungs- und Hochschulstandort. Junge Menschen wandern nach Kassel
im Saldo zu, um in der Stadt eine Ausbildung und Studium aufzunehmen. Diese auch als
Starterhaushalte bezeichnete Gruppe bildet erstmals einen Haushalt, indem sie zur Aus-
bildung/zum Studium nach Kassel oder aus dem Elternhaus ausziehen. Starterhaushalte
sind eine sehr mobile Gruppe und umfassen insbesondere die Altersklasse der 18- bis un-
ter 25-Jahrigen. In Kassel leben rund 20.600 Einwohnerinnen und Einwohner dieser Al-
tersklasse (Stand 2019), was einem Anteil von 10 % an allen gemeldeten Personen in Kas-
sel entspricht.

In der Stadt Kassel lebten 2020 rund 3.700 Auszubildende (sozialversicherungspflichtig).
Ilhre Zahl ist in den letzten Jahren kontinuierlich gestiegen und erreichte 2020 einen neuen
Hochststand. Von den rund 3.700 Auszubildenden, die in Kassel wohnen, pendeln gut
1.100 Auszubildenden (30 %) aus. Gleichzeitig gibt es eine noch gréRere Zahl von rund
2.800 Auszubildenden, die zur Ausbildung in die Stadt Kassel einpendeln. Im Jahr 2019
betrug die Ausbildungsverglitung fiir einen Auszubildenden im Schnitt 939 Euro pro Mo-
nat in Deutschland (brutto).?? Die Hohe der Ausbildungsvergiitung verdeutlicht, dass Aus-
zubildende vor allem auch preiswerten Wohnraum nachfragen.

In der Stadt Kassel studierten zum Wintersemester 2020/21 insgesamt rund 32.500 Stu-
dierende. Uber die Hilfte der Studierenden ist an der Universitat eingeschrieben. Etwas
mebhr als ein Viertel der Studierenden studiert an der privaten Fachhochschule ,Diploma*“,
dariber hinaus gibt es noch einige kleinere Hochschuleinrichtungen. Nicht alle Studieren-
den in der Stadt Kassel wohnen gleichzeitig auch in Kassel. Konkrete Zahlen hierzu liegen
jedoch nicht vor. Im Rahmen der 21. Sozialerhebung des Deutschen Studentenwerks fir
den Bereich des Studentenwerks Kassel wurde jedoch erfasst, dass rund 65 % der Studie-
renden an der Universitat Kassel auch ausschlieBlich ihren Wohnort in Kassel haben und
damit etwas mehr als an den anderen Hochschulstandorten in Hessen (54 %).!* Wird der
Anteil von 65 % auf alle Studierenden in Kassel Gibertragen, dirften gut 21.000 Studie-
rende ihren Wohnort in Kassel haben. Die Zahl der Studierenden in Kassel stieg in den
letzten zehn Wintersemestern um 25 % an, was einem Zuwachs von insgesamt rund 6.500
Studenten entspricht. Die Entwicklung war damit noch etwas dynamischer als in Deutsch-
land und auch andere Hochschulstandorte konnten mit dieser Entwicklung nicht mithal-
ten, wobei die Zahl der Studierenden in Hessen insgesamt noch etwas starker zunahm. Im
Wintersemester 2020/21 sank die Zahl der Studierenden in Kassel leicht (-1 %), eine Ent-
wicklung, die auch an anderen Hochschulstandorten zu beobachten war (Marburg, Darm-
stadt) aber nicht alle Hochschulstandorte betraf: In Hessen und Deutschland nahm die
Zahl der Studierenden zum Wintersemester 2020/21 weiter zu. Aus der Zusammenschau
zeigt sich, dass die Corona-Pandemie die Hochschulen unterschiedlich stark getroffen ha-
ben dirfte und gegebenenfalls auch andere Faktoren einen Riickgang mit verursacht ha-
ben. Die Corona-Pandemie dirfte zeitlich nur einen begrenzten Einfluss auf die Entwick-
lung der Studierenden zahlen nehmen. Ein anderer Trend zeigt sich, wenn demografische
Faktoren beriicksichtigten werden und die Zahl der zukiinftigen Schulabsolventen bei der
zukiinftigen Entwicklung bertcksichtigt wird. Die Kultusministerkonferenz der Lander hat
dies getan und auf Basis einer Vorausberechnung der Schulabsolventinnen und -absolven-
ten die Zahl der zukiinftigen Studienanfangerinnen und -anféangern in Deutschland und

12ygl. s Bundesinstitut fir Berufsbildung (2020): Datenreport 2020 - A9.1 Entwicklung der tariflichen Ausbildungsvergiitun-
gen, online unter: https://www.bibb.de/datenreport/de/2020/127338.php

13 vgl. Studentenwerk Kassel (2018): Ergebnisse der 21. DSW-Sozialerhebung fiir den Bereich des Studentenwerks Kassel
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den Bundesldndern prognostiziert (siehe Anhang). Wird diese prognostizierte Entwicklung
in Hessen auf den Hochschulstandort Kassel Gbertragen, ist davon auszugehen, dass die
Studierendenzahlen sich langfristig auf dem gegenwartigen Niveau bewegen werden oder
anders ausgedriickt, zukiinftig dirfte die Zahl der Studierenden nicht weiter steigen, son-
dern relativ konstant auf dem gegenwartigen Niveau verbleiben.

Nach der 21. DSW-Sozialerhebung fiir den Bereich des Studentenwerks Kassel lebt gut ein
Drittel der Studierenden in Kassel in einer Wohngemeinschaft. Rund ein Viertel der Stu-
denten lebt mit Partner/in bzw. Kindern zusammen und 22 % der Studenten lebt in Kassel
bei den Eltern. Nur 15 % der Studierenden leben in einer eigenen Mietwohnung und nur
6 % in einem Studentenwohnheim. Bei den Wohnwiinschen bevorzugen Studierende ein-
deutig eine Mietwohnung gegeniiber dem Wohnen bei den Eltern und einem Wohnheim
/ Mikroapartment. Ein wesentliches Entscheidungskriterium fir die Wahl einer Wohn-
form ist bei Studierenden vor allem der Preis. Dreiviertel der Studierenden nennt in der
21. DSW-Sozialerhebung fiir Deutschland dies als ein entscheidendes Kriterium bei der
Wohnungswahl.}* Dies spiegelt sich auch bei der Preisbereitschaft wider, also dem, was
ein Studierender in Deutschland bereit ist, fiir die Miete aufzuwenden. Nach einer
deutschlandweiten Befragung von CBRE sind der Grol3teil der Studierenden in Deutsch-
land bereit, fir die Miete zwischen 300 bis 500 Euro pro Monat aufzubringen. In dieser
Preisspanne ist ein Zimmer in einer Wohngemeinschaft in Kassel zu haben. Nach einer
Auswertung von empirica betrug die Warmmiete fiir ein WG-Zimmer in Kassel zum Som-
mersemester 2021 im Schnitt 320 Euro. In anderen deutschen Grol3stadten ist es deutlich
schwieriger, ein WG-Zimmer zu diesem Preis zu bekommen, wie ein Blick auf ausgewahlte
Hochschulstandorte zeigt. Der Preis fiir ein WG-Zimmer ist in Kassel in den letzten Jahren
gestiegen, zwischen 2012 und 2021 um gut 40 %. Das entsprach der Entwicklung in
Deutschland und der Mietpreisentwicklung in Kassel insgesamt. Die Preisbereitschaft der
Studierenden und die WG-Preise in Kassel verdeutlichen, dass Studierende vor allem
Nachfrager von preiswertem Wohnraum sind.

Als preisglinstige Wohnform sind neben dem Leben in einer Wohngemeinschaft Wohn-
heimplatze fir Studierende von besonderer Relevanz. Nach Zahlen des deutschen Studie-
renden Werkes betragt die durchschnittliche Bruttowarmmiete bei den Studentenwerken
256,25 Euro im Monat.'> Wohnheimplatze unterliegen der Wohnraumférderung. Zum Be-
zug eines Wohnheimplatzes darf das Einkommen eine im Wohnraumférdergesetz defi-
nierte Grenze nicht Gbersteigen (§ 5 Abs. 1 Nr. 1 HWoFG). In der Stadt Kassel gab es nach
einer Erhebung des deutschen Studierendenwerkes im Jahr 2020 insgesamt 82 Wohn-
heime, die zusammen Uber 1.421 Wohnheimplatze verfligten und zum GrofSteil im Eigen-
tum des Studierendenwerkes sind (1.091 Platze).'® Bezogen auf die Zahl der Studierenden
zum Wintersemester 2019/2020 lag die Unterbringungsquote in Kassel nach dem Studie-
rendenwerk bei 5,6 % und damit unter der Quote vieler anderer Hochschulstandorte in
Hessen.

1 vgl. Bundesministerium fur Bildung und Forschung (2017): 21. Sozialerhebung des Deutschen Studentenwerks

15 vgl. online unter: https://www.studentenwerke.de/de/content/ausstattung-und-miete-von-wohn-
heimpl%C3%A4tzen-0

6 Vgl. Deutsches Studentenwerk (2020): Wohnraum fiir Studierende - Statistische Ubersicht 2020
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Nach Auskunft der Stadt Kassel sind derzeit 152 geférderte Wohnungen mit 281 Schlaf-
platzen im Bau. Zudem befindet sich die Stadt Kassel regelmaRig im Austausch mit Inves-
torinnen und Investoren fiir den Bau von weiterem Wohnraum fir Studierende. Bezieht
man die in Bau befindlichen Wohnungen mit in die Unterbringungsquote ein, dann liegt
diese auf Basis der Studierendenzahl (WS 2019/2020) bei rund 7 %. Sollte weiterer stu-
dentischer Wohnraum in den nachsten Jahren hinzukommen, dann wiirde die Quote wei-
ter steigen. Es ist also zu erwarten, dass sich die Versorgungssituation mit studentischem
Wohnraum in Kassel zukiinftig verbessern wird. Das gilt umso mehr, sollten die Studie-
rendenzahlen am Hochschulstandort Kassel zukiinftig nicht weiter steigen.

6.1.4 Wohnen fiir Frauen

Prinzipiell unterscheiden sich die Anspriiche, die Frauen und Manner an eine Wohnung
und das Umfeld stellen, nicht wesentlich, wie beispielsweise die Befragungsergebnisse
des Kolner Stadtanzeigers zeigen, der 4.000 Personen zu lhren Wohnwiinschen befragt
hat.!”

Einen wesentlichen Unterschied gibt es jedoch, wenn man den Blick auf Alleinerziehende
richtet. In Deutschland sind nach dem Mikrozensus 2020 rund 83 % aller Alleinerziehen-
den Frauen. Alleinerziehende sind wiederum zu gréBeren Teilen Haushalte, die liber ein
geringeres Einkommen (unteres Drittel) verfiigen (vgl. Kapitel 6.1.5) bzw. zu einem gro-
Beren Anteil im Transferleistungsbezug stehen (gut 40 % der Alleinerziehenden in Kassel
sind Bedarfsgemeinschaften nach dem SGB Il). Die Gruppe der Alleinerziehenden ist des-
halb im besonderen MaRe auf preiswerten Wohnraum angewiesen (vgl. Kapitel 6.1.5) und
Frauen machen einen Grof3teil dieser Gruppe aus.

Frauen sind auch von Altersarmut starker betroffen, weil ihre Erwerbsbiografien haufiger
unterbrochen sind als die von Mannern. Dies zeigt ein Einblick auf die Beziehenden von
Grundsicherung im Alter. In Deutschland waren im Jahr 2020 nach Daten des Statistischen
Bundesamt 55 % der Beziehenden Frauen. Der Anteil der Bezieherinnen von Grundsiche-
rung im Alter an der weiblichen Gesamtbevdlkerung der entsprechenden Altersklasse lag
2020 bei 3,2 %. Der Bevolkerungsanteil von Frauen wird nach der Bevélkerungsprognose
(obere Variante) der Stadt Kassel weiter steigen und in 2040 bei gut 52 % liegen (2017:
49 %). Bei einer unterstellten konstanten Quote der Grundsicherungsbezieherinnen, wird
allein aus demografischer Perspektive der Anteil der Frauen mit Grundsicherung hoher
sein. Das Thema des preiswerten Wohnraums ist gegenwartig und daher zukiinftig von
besonderer Relevanz.

Die Expertinnen und Experten berichten, dass versteckte Obdachlosigkeit bei Frauen von
Relevanz ist, wenn ein Trennungswunsch besteht. Frauen kommen bei Bekannten oder
befreundeten Personen unter bzw. verbleiben langer im Frauenhaus, weil sie keine eigene
Wohnung finden. Fallzahlen in Kassel liegen hierzu nicht vor. Die Bundesarbeitsgemein-
schaft Wohnungslosenhilfe e. V. flihrt in lhrer Statistik auf, dass die Klientinnen zu 24,6 %
bei Bekannten unterkommen und 0,7 % im Frauenhaus wohnen.*®

17 Vgl. Kélner Stadtanzeiger (2021): Auswertung des Kdlner Immobilien-Check, online unter https://www.ksta.de/wirt-
schaft/auswertung-des-koelner-immobilien-check-frauen-haben-seltener-wohneigentum-
38284408?cb=1637244564318&

18 vgl. Bundesarbeitsgemeinschaft Wohnungslosenhilfe e.V. (k.A.): Statistikbericht Zu Lebenslagen wohnungsloser und
von Wohnungslosigkeit bedrohter Menschen in Deutschland — Lebenslagenbericht, Berichtsjahr 2019
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6.1.5 Markt fiir preisgiinstiges Wohnen
Nachfrage: Einkommensschwache Haushalte im Transferleistungsbezug

Haushalte mit geringem Einkommen sind zur Wohnungsraumversorgung auf ein preis-
wertes Wohnungsmarktsegment angewiesen. Zu den einkommensschwacheren Haushal-
ten zdhlen insbesondere Personen, die Mindestsicherungsleistungen sowie weitere
Transferleistungen mit Bezug zum Wohnungsmarkt erhalten. Hierunter fallen Bezieherin-
nen und Bezieher von Leistungen nach dem SGB Il (Arbeitslosengeld 1I/Sozialgeld) und
SGB XII (Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderung und Hilfe zum Lebensunter-
halt) sowie Bezieherinnen und Bezieher von Wohngeld. Wohngeld kdnnen Haushalte be-
antragen, die eine im Wohngeldgesetz (WoGG) definierte Einkommensgrenze nicht tGber-
schreiten.

Der Grol3teil der Empfangerinnen und Empfanger von Transferleistungen in der Stadt Kas-
sel empfangen Leistungen nach dem SGB Il und beziehen somit Gberwiegend Arbeitslo-
sengeld 11/ Hartz 4 (57 %). Die zweit groRte Gruppe sind Empfangerinnen und Empfanger
von Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderung (28 %). Einen geringeren Anteil
machen Wohngeldhaushalte (8 %) und Bezieherinnen und Bezieher von Hilfe zum Lebens-
unterhalt (7 %) aus. Die Zahl der Transferleistungsempfangerinnen und -empféanger ist in
Kassel in den letzten Jahren (2016-2019) zuriickgegangen und die Entwicklung entsprach
damit der von Hessen insgesamt. Im Landkreis Kassel war der Riickgang demgegeniiber
noch etwas starker. Im Vergleich aller kreisfreien Stadte in Hessen zeigt sich, dass die
Stadt Kassel im Jahr 2019 die héchste Mindestsicherungsquote aller kreisfreien Stadte
hatte (15,2 %). Trotz sinkender Zahlen bei den Transferleistungsempfangerinnen und -
empfangern kommt der Nachfragegruppe im Vergleich eine hohere Bedeutung in der
Stadt Kassel zu.

Bei den Transferleistungsbeziehern nach SGB Il und Xl werden die Wohnkosten im Zuge
der Kosten der Unterkunft (KdU) grofRtenteils staatlich lbernommen. Die Erschwinglich-
keit von Wohnraum fiir KdU-Haushalte richtet sich an den kommunal festzulegenden An-
gemessenheitskriterien und den daraus resultierenden finanzierbaren lokalen Wohnan-
geboten. In Kassel liegt der Anteil dieser Transferleistungshaushalte an allen Haushalten
bei 13 %.

Nachfrage: Einkommensschwache Haushalte auRerhalb des Transferleistungs-
bezugs

Die Haushalte, die sich gemessen am hessischen Landesdurchschnitt im unteren Einkom-
mensdrittel befinden, sind in Kassel iberproportional vertreten (bertcksichtigt ist das
Aquivalenzeinkommen). Ohne die Haushalte im KdU-Leistungsbezug (SGB Il und SGB Xl)
sind es noch etwa 34 % aller Haushalte in Kassel, die zu diesem unteren Einkommensdrit-
tel zdhlen.

Der Grof3teil dieser Haushalte sind Singles (49 %), gefolgt von Paaren mit (19 %) und ohne
(17 %) Kindern sowie Alleinerziehende (10 %). Eine andere Einschatzung zur Relevanz
ergibt sich, wenn die Anteile innerhalb des jeweiligen Haushaltstyps betrachtete werden:
Wahrend der Anteil der einkommensschwachen Singles an allen Singles bei 36 % liegt,
sind 44 % aller alleinerziehenden Haushalte einkommensschwache Haushalte.
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Ziel der weiteren Betrachtungen ist es, darzustellen, wie sich die Wohnraumversorgung
fir die einkommensschwachen Haushalte in Kassel darstellt. Hierbei ist zunachst zu be-
ricksichtigen, dass nicht jeder Haushalt jedes Jahr umzieht und eine neue Wohnung nach-
fragt. Die jahrliche Wohnungsnachfrage entsteht also nur durch einen Teil der Haushalte.
Nach Sonderauswertungen des Sozio-oekonomischen Panels (SOEP) schwanken die jahr-
lichen Umzugshaufigkeiten in Deutschland zwischen den unterschiedlichen Haushaltsty-
pen. Haushalte in jlingeren Lebensphasen ziehen sehr viel haufiger um, sodass bei Neu-
vermietungen Uberdurchschnittlich haufig jingere Haushalte Wohnungen nachfragen.
Zudem unterscheidet sich die Umzugswahrscheinlichkeit auch nach den Lebensformen,
d. h. den Haushaltstypen und nach der Einkommenssituation der Haushalte. Im Durch-
schnitt tber alle Haushaltstypen ziehen Haushalte im unteren Einkommensdrittel haufi-
ger um als die beiden anderen Einkommensgruppen. Die obere Einkommensgruppe zieht
geringfligig seltener um als die mittlere Einkommensgruppe. Unter Berlicksichtigung die-
ser Aspekte ergibt sich die Zahl der wohnungssuchenden Haushalte in Kassel.

Die Wohnkosten der einkommensschwacheren Haushalte ohne Leistungsanspruch aus
Kosten der Unterkunft werden im Wesentlichen aus dem jeweils verfligbaren Haushalts-
einkommen finanziert.’® Entscheidend fiir die Wohnraumerschwinglichkeit umziehender
Haushalte ist es, welcher Anteil des verfligbaren Haushaltsnettoeinkommens als Wohn-
kaufkraft zur Verfligung steht. empirica geht fir diese normative Betrachtung (was ist eine
maximal angemessene Wohnkostenbelastung, d. h. der Anteil der Wohnkosten im Bezug
zum Einkommen) von einer Betrachtung des Residualeinkommens aus. Das heif3t, welches
Einkommen steht den Haushalten nach Abzug der Wohnkosten fiir alle anderen Ausga-
benbereiche zur Verfligung. Als Orientierungswert geht empirica hierfir von der Dissel-
dorfer Tabelle aus.?’ Das ermittelte Residualeinkommen sollte demnach nicht unterschrit-
ten werden.?! Auf der Angebotsseite wird das Wohnungsangebot (Mietangebote einschl.
EZFH, ohne Wohngemeinschaften) nach Haushaltstypen differenziert betrachtet und un-
terschiedliche WohnungsgréRen berlicksichtigt:

e Single: mind. 40 m?
e Paare ohne Kinder: mind. 50 m?
e Alleinerziehende: mind. 65 m?

e Paare mit Kindern: mind. 80 m?

Durch die Gegentberstellung von Wohnkaufkraft differenziert nach den Haushaltstypen
und der auf dem Markt angebotenen Wohnungen differenziert nach Preisen, kann die
Wohnraumerschwinglichkeit fiir unterschiedliche Haushaltsformen und Einkommens-
gruppen auf dem Wohnungsmarkt in Kassel ermittelt werden. Als normative Untergrenze
fir eine angemessene Erschwinglichkeit von Wohnraum geht empirica dabei von 20 %

1% Wohngeldleistungen sind bereits in der Einkommensbetrachtung enthalten und fihren daher nicht zu einer Reduzie-
rung der ermittelten Wohnkostenbelastung. In Einzelféllen konnten kinftige Umziige zu weiteren Wohngeldanspri-
chen bzw. -leistungen fiihren, die gegenliber dieser Modellbetrachtung ggf. zu einer leicht verringerten Wohnkosten-
belastung fiihren kénnten.

20 Betrachtet wird der in den Leitlinien fiir den Unterhaltsbedarf von Unterhaltsberechtigten ermittelte notwendige Ei-
genbedarf von Personen mit Erwerbseinkommen nach EinkommensgroRe (ohne Wohnkosten).

21 z. B. Singlehaushalt 700 €; sofern das jeweilige haushaltsspezifische Mindestresidualeinkommen erreicht wird, erfolgt
eine Deckelung des Wohnkostenanteils bei 30 % (Nettokaltmiete), um bei relativ héheren Einkommen nicht zu Gber-
proportionalen Mietbelastungsquoten zu kommen.
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aus. Dieser Wert orientiert sich an den langjahrigen Erfahrungen im Umgang mit ver-
gleichbaren Kennziffern im Rahmen der Angemessenheitskriterien fiir die Kosten der Un-
terkunft.?

Wird unter den benannten Rahmenbedingungen diese Mindestgrofle erschwinglicher
Wohnungen nicht erreicht, beschreiben wir den entsprechenden Anteil der Haushalte
normativ als unterversorgt. D. h. diese Haushalte haben am Wohnungsmarkt aufgrund
finanzieller Einschrankung sehr geringe Zugangsmoglichkeiten: Anteil an der jeweiligen
Gruppe (Haushaltsform und Altersgruppe), fur die im Umzugsfall weniger als 20 % der an-
gebotenen Wohnungen erschwinglich sind.

Das Ergebnis zeigt, insbesondere Alleinerziehende und altere Singlehaushalte im unteren
Einkommensdrittel sind starker unterversorgt und der Grad der Unterversorgung bei Fa-
milien ist angestiegen. Die Gruppen sind bei der Versorgung mit preiswertem Wohnraum
von besonderer Relevanz und Angebote im preisgebundenen Segment sollten sich an
diese Gruppen richten.

Angebot: preisgebundene Wohnungen

In der Stadt Kassel gab es im Jahr 2020 insgesamt rund 5.800 preisgebundene Wohnun-
gen. Fur die Wohnungen besteht eine Miet- und/oder Belegungsbindung und zum Einzug
in eine solche Wohnung ist ein Wohnberechtigungsschein erforderlich. Die Zahl der preis-
gebundenen Wohnungen wird in Kassel durch Bindungsausldufe langfristig zurlickgehen.
Bis zum Jahr 2030 wird sich der Bestand durch Bindungsausldaufe um gut 1.200 Wohnun-
gen reduzieren.

Die Bindungsauslaufe werden jedoch durch geplante NeubaumaRnahmen mehr als kom-
pensiert. Derzeit sind nach Angabe der Stadt Kassel rund 1.300 geférderte Wohnungen in
der Umsetzung/Planung, was auch im Kontext der Sozialwohnungsquote zu sehen ist. Mit
der Quote werden Vorgaben zur Anzahl der zu realisierenden preisgebundenen Sozial-
wohnungen bei Projektentwicklungen gemacht.

Angebot: freifinanziertes Segment

Ein Teil des preisgilinstigen Segmentes in Kassel wird durch den freifinanzierten Woh-
nungsmarkt abgedeckt. Im Jahr 2020/2021 wurden neu gebaute mietpreisgebundene
Wohnungen in der Stadt Kassel fiir rund 6,50 € pro Quadratmeter (Median) angeboten.?
Setzt man diese Miete fiir mietpreisgebundene Wohnungen als Obergrenze des preis-
glinstigen Wohnens zur Miete in Kassel an, dann waren im Jahr 2020 gut 15 % der ange-
botenen freifinanzierten Mietwohnungen in Kassel glinstiger als die preisgebundene
Miete fur Neubauten. Zum Vergleich: In stark angespannten Wohnungsmarkten ist die
Verfligbarkeit mit weniger als 5 % wesentlich geringer.

22 |n der Regel liegen die Vergleichswerte bei etwa 30 % und unterschreiten selbst bei einer restriktiven Betrachtung
nicht einen Wert von 20 %.

23 Auswertung der empirica Preisdatenbank (VALUE Marktdaten)
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6.1.6 Wohnen mit Beeintrachtigungen

Die Gruppe der Haushalte mit speziellen Bedarfen aufgrund von Beeintrachtigungen um-
fasst folgende Zielgruppen:

e Menschen mit Behinderungen

o mobilitatseingeschrankte Menschen und Menschen mit kérperlichen Be-
hinderungen

o Menschen mit geistiger Behinderung
o Menschen mit psychischen Beeintrachtigungen
o Menschen mit Sinnesbehinderung

e Menschen mit Pflegebedarf

Eine konkrete Zahl zur gesamten Anzahl dieser Haushalte in Kassel liegt nicht vor.

Menschen mit Pflegebedarf

Menschen mit Pflegebedarf werden in der Statistik als Pflegebedirftige gefiihrt, welche
Leistungen nach dem SGB Xl erhalten. Pflegebediirftig im Sinne des SGB Xl sind Personen,
die gesundheitlich bedingte Beeintrachtigungen der Selbstandigkeit oder der Fahigkeiten
aufweisen und deshalb der Hilfe durch andere bediirfen. Der GroRteil der Pflegebediirfti-
gen in Deutschland (80 %) werden zu Hause versorgt. Die Pflege erfolgt zumeist durch
Angehorigen und oft mit Unterstlitzung eines ambulanten Pflegedienstes. Die Pflegebe-
dirftigen erhalten hierfiir Pflegegeld. Durch die Pflegebeddrftigkeit kdnnen spezielle Be-
darfe an die Ausstattung der Wohnungen entstehen. Nur ein Flinftel der Pflegebedrfti-
gen in Deutschland lebt in Pflegeheimen. Aus der Statistik ist bekannt, dass in der Stadt
Kassel im Jahr 2019 rund 11.400 pflegebediirftige Menschen lebten. Der Anteil an der
Bevolkerung ist in Kassel (5,6 %) hoher als im Bundesland Hessen (4,9 %). Der Anteil ist
gegeniliber 2017 in Kassel (4,8 %) und Hessen (4,2 %) gestiegen. Im Zuge der demografi-
schen Entwicklung und der Altersentwicklung der Bevolkerung diirfte der Anteil auch in
Zukunft weiter zunehmen. In Kassel ist der Anteil der Pflegebedirftigen, die Pflegegeld
bekommen geringer (47 %) als in Hessen (56 %).*

Menschen mit Behinderungen

Menschen mit Behinderungen sind nach dem SGB IX Menschen, die kérperliche, seeli-
sche, geistige oder Sinnesbeeintrachtigungen haben, die sie in Wechselwirkung mit ein-
stellungs- und umweltbedingten Barrieren an der gleichberechtigten Teilhabe an der Ge-
sellschaft mit hoher Wahrscheinlichkeit langer als sechs Monate hindern kdnnen. Die Be-
griffserklarung verdeutlicht, dass sich aus der Behinderung sehr heterogene Anspriiche
an das Wohnen ergeben kénnen und die speziellen Bedarfe nicht im Detail an dieser Stelle
bestimmt werden kénnen. In der Statistik wird unter dem Begriff Behinderung ein fiir das
Lebensalter atypischer korperlicher, geistiger oder seelischer Zustand verstanden, der
mindestens sechs Monate andauert und einen Grad der Behinderung bedingt.” Der Grad

2 Vgl. Statistisches Bundesamt (2019): Pflegegeldstatistik
25 VGL. Hessisches Statistisches Landesamt (2018): Die schwerbehinderten Menschen in Hessen Ende 2017
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der Behinderung (GdB) beziffert die Schwere einer Behinderung. Eine Behinderung ab ei-
nem GdB von 50 gilt als Schwerbehinderung und wird in der Statistik der schwerbehinder-
ten Menschen gesondert erfasst. Menschen mit einer Schwerbehinderung haben nicht
unmittelbar einen Pflegegrad und sind somit auch nicht zwingend in der Statistik der Pfle-
gebedirftigen enthalten. Im Jahr 2017 hatten in Kassel gut 18.800 Menschen in Kassel
haben eine Schwerbehinderung, was einem Anteil von 9,4 % an den Einwohnerinnen und
Einwohnern entspricht (9,9 % in Hessen).% .

6.1.7 Herausfinden aus der Obdachlosigkeit

Die Stadt Kassel geht davon aus, dass es in der Stadt gegenwartig (2021) rund 1.000 Men-
schen gibt, die wohnungslos in Kassel gemeldet oder ohne eigene Wohnung sind: 831
Obdachlose sind in Notunterkiinften untergebracht und schatzungsweise 100 bis 150 Per-
sonen lebten auf der StraRe.?” Die Entwicklung der Zahl der Haushalte, die in einer Unter-
kunft untergebracht sind, ist in den letzten Jahren gestiegen. Der Anteil der Einpersonen-
haushalte an den obdachlosen Haushalten lag 2019 bei gut 72 %.% Die Zahl der Neuein-
weisungen schwankte gegenilber der Anzahl der Haushalte starker, die Zahl stieg in der
Tendenz der letzten Jahre ebenfalls an.

Zu den Griinden der Obdachlosigkeit flihrt der Pressesprecher der Stadt aus: ,Unter an-
derem sind es haufig finanzielle Problemlagen und damit einhergehende Mietriickstande,
die zum Verlust der Wohnung fiihren, Trennungssituationen, psychosoziale Problemlagen
oder psychische Erkrankungen oder auch Entlassungen aus Haft oder anderen Einrichtun-
gen“.? Die Stadt fiihrt eine Statistik Giber gefidhrdete Mietverhiltnisse (fristlose Kiindigun-
gen / Rdumungsklagen), die bei der Stadt bekannt sind. Die Zahl der gefdhrdeten Mietver-
héltnisse ist in den letzten beiden Jahren angestiegen.

Ein Vergleich zur Obdachlosigkeit in anderen hessischen Stadten erfolgt nicht, da es keine
konsistente Datengrundlage gibt. Das Land Hessen plant ab dem Jahr 2022 eine Woh-
nungslosenstatistik zu fihren.°

Die Zahl der Haushalte, die in Unterkiinften untergebracht sind und die Zahl der von Ob-
dachlosigkeit bedrohten Haushalte (gefahrdete Mietverhaltnisse) steigt in Kassel. Ein
Grol3teil der Haushalte sind Einpersonenhaushalte. Die Integration auf dem Wohnungs-
markt ist bei dieser Gruppe ebenfalls von Relevanz. Eine detaillierte quantitative und qua-
litative Bestimmung der Wohnraumbedarfe kann an dieser Stelle nicht erfolgen. Hierfir
fehlen Kassel-spezifische Daten. Eine aktuelle Untersuchung zum Wohnraumbedarf be-
nachteiligter Gruppen der Liga der freien Wohlfahrtspflege in Hessen e. V. zeigt, dass bei

%6 Vgl. Hessisches Statistisches Landesamt (208): Die schwerbehinderten Menschen in Hessen Ende 2017

27 Vgl. Siddeutsche Zeitung (2021): Wohnungslos: Zahl der Obdachlosen In GroRstadten nimmt zu, online unter:
https://www.sueddeutsche.de/politik/kommunen-kassel-wohnungslos-zahl-der-obdachlosen-in-grossstaedten-
nimmt-zu-dpa.urn-newsml-dpa-com-20090101-211009-99-535830

28 vgl. Magistrat der Stadt Kassel - Bauverwaltungsamt - (2021): Wohnungsmarktdaten 2020

2 Suddeutsche Zeitung (2021): Wohnungslos: Zahl der Obdachlosen In GroRstidten nimmt zu, online unter:
https://www.sueddeutsche.de/politik/kommunen-kassel-wohnungslos-zahl-der-obdachlosen-in-grossstaedten-
nimmt-zu-dpa.urn-newsml-dpa-com-20090101-211009-99-535830

30 Vgl. HESSISCHER LANDTAG (2020): Drucksache 20/2537: Antwort Landesregierung, GroRe Anfrage Christiane B6hm
(DIE LINKE) und Fraktion, Wohnungs- und Obdachlosigkeit in Hessen, Drucksache 20/1168
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wohnungslosen Menschen nicht nur preiswerter Wohnraum und zumeist kleine Wohnun-
gen erforderlich sind.3! Vielmehr ist aufgrund multipler Problemlagen bei Personen dieser
Zielgruppe (mehrere unterschiedliche Erkrankungen) haufig eine intensive soziale Betreu-
ung erforderlich. Das bedeutet: Die Versorgung mit preiswerten, kleinen Wohnungen ist
zwar wichtig, reicht aber alleine nicht aus, sondern muss im Zusammenhang mit einem
systematischen Betreuungskonzept gedacht werden.

6.1.8 Diskriminierungstendenzen auf dem Wohnungsmarkt

Den Zugang zum Wohnungsmarkt fir die unterschiedlichen Zielgruppen zu verbessern, ist
ein wesentliches Anliegen von Wohnraumversorgungskonzepten. Menschen mit Migrati-
onsgeschichte ist dieser Zugang jedoch oftmals erschwert.

Dies ist vor dem Hintergrund zu sehen, dass "insbesondere Personen mit anderer (zuge-
schriebener) ,ethnischer Herkunft’, Hautfarbe oder Religion bei der Wohnungssuche auf
unsichtbare Hiirden stoRen, worauf viele Erfahrungsberichte und Studien hinweisen, in
denen der Wohnungsmarkt als einer der zentralen Orte von Diskriminierung genannt
wird“.32 Auch Wohnungsmarktexpertinnen und -experten berichten von Diskriminierung
auf dem Wohnungsmarkt in Kassel: Zum einen erfolgt in Teilen eine Diskriminierung bei
der Wohnungssuche und zum anderen bei bestehenden Mietverhaltnissen, indem regel-
maRige Beschwerden bei der Vermieterin oder dem Vermieter eingereicht werden. In der
Stadt Kassel lebten im Jahr 2020 rund 83.400 Einwohnerinnen und Einwohner, die einen
Migrationshintergrund aufweisen.?® ,Zu den Einwohnern mit Migrationshintergrund zih-
len:

e Personen mit nichtdeutscher erster Staatsangehdrigkeit (= Auslanderinnen und
Auslander),

e Eingeblrgerte,
e im Ausland geborene Deutsche,
e Aussiedlerinnen und Aussiedler,

e Kinder unter 18 Jahren mit deutscher Staatsangehorigkeit, von denen mindestens
ein Elternteil einen Migrationshintergrund hat (= familidgrer Migrationshinter-
grund).“®*

Die Zahl der Menschen mit Migrationsgeschichte ist in den letzten Jahren in Kassel gestie-
gen. Die Herkunftslander der Menschen mit Migrationshintergrund sind sehr unterschied-
lich, den groRRten Anteil haben Menschen aus der Tirkei (14,8 %).

31 Liga der freien Wohlfahrtspflege in Hessen e.V. (2021). Wohnraumbedarf benachteiligter Gruppen (abrufbar unter
https://www.liga-hessen.de/fileadmin/user_upload/Dokumente/QAG_Wohnen/20210525_Studie_zum_Wohn-
raumbedarf_fu__r_benachteiligte_Gruppen.pdf)

32 Antidiskriminierungsstelle des Bundes (2015): Diskriminierung auf dem Wohnungsmarkt Strategien zum Nachweis ras-
sistischer Benachteiligungen, S.5

33 vgl. Stadt Kassel - Fachstelle Statistik (2021): Statistikatlas Kassel '3. Migration und Nationalitat

34 Stadt Kassel, Personal- und Organisationsamt - Fachstelle Statistik — (2020): Statistische Informationen; Migrationshin-
tergrund in Kassel 2019, S. 4
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Diskriminierungstendenzen flihren zu einem erschwerten Zugang zum Wohnungsmarkt
und damit zur einer der individuellen Lebenslage angepassten Versorgung mit Wohn-
raum. Hiervon sind nicht nur Menschen mit Migrationsgeschichte betroffen jedoch po-
tenzieren sich Zugangshemmnisse, sobald Menschen mit Migrationsgeschichte ebenfalls
zu einer oder gar mehreren der unter 6.1 beschriebenen Bedarfsgruppen gehoren.

6.2 Sektorale Handlungsbedarfe

6.2.1 Wohnbaupotenziale

Rein rechnerisch reichen die im Wohnbaulandentwicklungsprogramm der Stadt Kassel
(WBEP) enthaltenen Flachenpotenziale aus, um bis zum Jahr 2030 die notwendigen 8.000
WE zu bauen. Folgende Engpésse lassen sich aber erkennen:

e Zeitlich: es zeichnet sich ein Engpass dahingehend ab, dass in der ersten Halfte
des Zeitraums, d. h. bis zum Jahr 2025 nicht die erforderliche Zahl an WE in EZFH
realisiert werden kann. In diesem Kontext ist zu erwdahnen, dass neben der Ver-
fligbarkeit von Wohnbauland auch personelle Kapazitdtsengpdsse bei der Stadt-
verwaltung eine Rolle spielen.

e Aktivierbarkeit: Der grofSte Teil der Flachen ist im privaten Eigentum und damit
erstmal auBerhalb der Steuerungsmoglichkeit durch die Stadt Kassel.

6.2.2 Innenentwicklung

In Kassel wurden in der Vergangenheit bereits 50 % der fertiggestellten Wohnungen in
Baullicken oder als BestandsmaRnahmen realisiert. Das ist Innenentwicklung. Auch die
Wohnungen, die in den nachsten Jahren auf den Wohnbaupotenzialen des WBEP entste-
hen kdnnen, werden nach stadtischen Angaben zum Grofteil (88 %) im Innenbereich re-
alisiert.

6.2.3 Klimaanpassung und Klimaschutz

Klimaanpassung

Klimaszenarien weisen auf die durch den Klimawandel ausgel6sten veranderten Anpas-
sungsbedarfe in den Bereichen Hitze und Wasser hin. Im Bereich der Hitze sind es eine
steigende Durchschnittstemperatur, mehr Sommertage/heiRe Tage/tropische Nachte/
schwiile Tage und eine wachsende Intensitdt und Dauer von Hitzewellen. Im Bereich von
Wasser bergen héhere Niederschldge, mehr Tage mit Niederschldgen tiber 20mm/Tag
und vermehrte Starkregenereignisse die groRten Risiken.

Hierdurch resultieren Handlungsbedarfe im Wohnungsbestand wie im Wohnungsneu-
bau.>® Vermehrte Uberschwemmungen durch Starkregenereignisse kann durch ange-
passte Ver- bzw. Entsiegelungen von Oberflachen (StraBen, Platze) sowie durch entspre-

35 Stadt Kassel, Beschluss 101.18.1436
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chende SchutzmaRBnahmen in gefihrdeten Gebieten begegnet werden (z. B. bei Uber-
schwemmungsgefahr von Erdgeschosswohnungen). Bei der Neubauplanung sollten zu-
satzliche Hitzebelastungen in Wohnung und Wohnumfeld vermieden werden.

Die Anpassungsbedarfe sollten vor allem auf vulnerable Gruppen gerichtet sein, deren
Risiken fiir gesundheitliche Beeintrachtigungen durch Uberhitzung und Starkregen sowie
schlechte Luftqualitat hoch sind. Das sind Seniorinnen und Senioren, Menschen mit Mo-
bilitatseinschrankungen oder Vorerkrankungen (z. B. der Atemwege, des Herz-Kreislauf-
Systems) sowie Kleinkinder.

Klimaschutz

Die Stadt Kassel hat sich die Klimaneutralitat bis zum Jahr 2030 als Leitziel gesetzt. Alle
Beschllsse und Projekte der Stadt sollen auf ihre Klimarelevanz hin Giberprift werden. Die
Klimaschutzteilstrategie Quartiere und Gebaude formuliert Anforderungen zur Errei-
chung der Klimaschutzziele.

Der Wohngebaudebestand in Kassel ist Giberwiegend unzureichend energetisch ertiich-
tigt. Ol und Gas sind die dominierenden Energietréger. Die Heizkosten sind entsprechend
hoch und insbesondere fiir Haushalte mit geringeren Einkommen eine hohe Belastung.
Im Rahmen der Kasseler Warmeleitplanung bietet die Fernwarme ein Potenzial fir die
Erreichung der Klimaziele, da eine Umstellung auf erneuerbare Energietrager gleichzeitig
alle angeschlossenen Gebdude betrifft. Eine ergdnzende mogliche aber erfahrungsmaRig
mengenmalig begrenzte Stellschraube kann eine optimierte Ausnutzung des bestehen-
den Wohnraums sein (Wohnungstausch, Qualifizierung von Gemeinschaftsrdumen und -
flachen, Initiilerung eines entsprechenden gesellschaftlichen Diskurses).

Beim Neubau bieten sich zur Erreichung der Klimaschutzziele hohe energetische Stan-
dards und die Nutzung von Sonnenenergie (Strom, Warme) und Geothermie an. Mach-
barkeitsstudien fiir das Neubaugebiet in Vellmar-Nord zeigen, dass eine Plusenergiesied-
lung auch wirtschaftlich sein kann.

6.2.4 Weiterentwicklung des Wohnungsbestandes

Wohnungen in Kassel sind im Vergleich zum Land Hessen und dem Landkreis Kassel klei-
ner. Sowohl die Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern als auch in Mehrfamilien-
hausern sind kleiner. MengenmaRig Gberwiegen in Kassel Wohnungen in Mehrfamilien-
h3usern. Der Anteil der kleinen Wohnungen (bis 59 m?) ist besonders hoch (40 %), gleich-
zeitig gibt es weniger groRe Wohnungen mit 100 m? und mehr.

Der Wohnungsbestand in Kassel ist im Vergleich alter. Der Anteil der Wohnungen, die vor
1948 sowie zwischen 1949 und 1978 erbaut wurden, ist in Kassel mit Giber 80 % wesentlich
hoher, wahrend vor allem der Anteil von Wohngebauden aus den 1990er-Jahren und jiin-
ger geringer ist.

Als prekdre Wohnverhaltnisse werden an dieser Stelle Immobilien bezeichnet, die auf-
grund ihres Erhaltungszustandes und ihrer Ausstattungsmerkmale eigentlich nicht flr
Wohnen geeignet sind, aber trotzdem vermietet werden.

Eine systematische Ubersicht zur gesamten Anzahl der prekdren Wohnverhiltnisse liegt
fir die Stadt Kassel nicht vor.
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In Einzelfdllen erfahrt die Zentrale Fachstelle Wohnen bei der Stadt Kassel vom desastro-
sen Zustand von Wohnungen oder Immobilien, wenn z. B. vom Jugendamt im Rahmen
einer Kindeswohlgefahrdung eine Meldung erfolgte. In solchen Fallen kann die Fachstelle
Wohnen, die Haushalte zur Vermeidung von Obdachlosigkeit temporar anderweitig un-
terbringen. Allerdings hat der Sozialleistungstrager keine Handhabe gegen die Neuver-
mietung einer Schrottimmobilie, insbesondere nicht in den Fallen, in denen der Lebens-
unterhalt incl. der Kosten der Unterkunft aus eigenem Einkommen bestritten werden
kann. Sind die Adressen bei den Sozialleistungstragern als ,,unbewohnbar” bekannt, kann
nur im Falle einer Neuanmietung die Ubernahme der Mietkosten versagt werden — vor
dem Hintergrund, dass auf den Zustand der Mietsache verwiesen wird und empfohlen
wird, eine andere Unterkunft zu suchen.

In diesem Kontext ist darauf zu verweisen, dass die Sozialleistungstrager Sozialamt und/o-
der Jobcenter in der Regel nicht erfahren, in welchem Zustand eine Immobilie ist. Leis-
tungsberechtigte schlieen eigenverantwortlich Mietvertrage mit den Vermieterinnen
und Vermietern ab; die Sozialleistungstrager missen die Unterkunftskosten im Rahmen
der existenzsichernden Leistungen im Bedarfsfall Glbernehmen. Es ist lediglich darauf zu
achten, ob die Kosten der Unterkunft angemessen sind, also innerhalb der jeweils aktuell
geltenden Mietobergrenzen liegen.

Sofern sich eine leistungsberechtigte Person an den Sozialleistungstrager wendet, weil die
Wohnung/die Immobilie Méngel aufweist, kann lediglich Hilfe zur Selbsthilfe gewahrt
werden, z. B. das Geltendmachen von Mietminderung angeregt oder die Kosten fiir eine
Beratung beim Mieterbund iibernommen werden. Eine rechtliche Handhabe, die Uber-
nahme der Kosten der Unterkunft wahrend eines laufenden Mietverhaltnisses aufgrund
des Zustandes der Wohnung zu versagen, ist fiir die Sozialleistungstrager nicht gegeben.

6.2.5 Kooperation

Mit der Wohnungswirtschaft in Kassel gab es in der Vergangenheit verschiedene Veran-
staltungen zur Entwicklung des Wohnungsmarktes. Der Runde Tisch Wohnen hat bis zum
Jahr 2019 regelmaRig stattgefunden. Zudem gab es im Jahr 2020 eine Veranstaltung mit
weiteren lokalen Akteurinnen und Akteuren zur Weiterentwicklung des Wohnungsmark-
tes. Im Rahmen der Erstellung des Wohnraumversorgungskonzeptes wurde ein Workshop
mit den Akteurinnen und Akteuren im Jahr 2021 durchgefiihrt und im Zuge der Konzep-
terstellung erfolgten Interviews mit Expertinnen und Experten sowie eine Befragung. Die
Ergebnisse der Interviews und Befragung zeigen auf, dass ein Handlungsbedarf zur Fort-
fiihrung und Verstetigung der Kooperation mit den Wohnungsmarktakteurinnen und -ak-
teure besteht.
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6.3 Raumliche Handlungsbedarfe

Die bisherigen Analysen fokussieren auf die Gesamtstadt. In einer teilraumlichen Betrach-
tung auf Ebene der Stadtteile ergeben sich Unterschiede bei der Auspragung einzelner
Indikatoren, die zur Bestimmung der Angebots- und Nachfragesituation von Relevanz
sind. Dies zeigt auf der Nachfrageseite die Unterschiede beim Anteil der alteren Einwoh-
nerinnen und Einwohner im Alter von 65-Jahren und mehr sowie der Anteil SGB II-Be-
darfsgemeinschaften an allen Haushalten und der Anteil der Grundsicherungsempfange-
rinnen und -empfangern im Alter.

Auf der Seite des Wohnungsangebots lassen sich in den Kasseler Stadtteilen verschiedene
Baustrukturtypen und unterschiedliche Energieverbrauchswerte des Wohngebaudebe-
standes beobachten.®®

Immobilienpreise spiegeln das Verhaltnis von Angebot und Nachfrage wider. Die Mieten
und Kaufpreise fir Wohnimmobilien in Kassel unterscheiden sich im Stadtgebiet. Auf der
Grundlage von indexierten Angebotsmieten und Kaufpreisen wurde ein Miet- und Kauf-
preisindex gebildet, der die Preise in der Gesamtstadt als Referenz hat.

Mit den rdumlichen Unterschieden bei der Auspragung einzelner Indikatoren verbinden
sich auch unterschiedliche raumliche Handlungsbedarfe. Um diese raumlich zu fassen,
wurden thematische Handlungsradume anhand ausgewahlter Indikatoren identifiziert.
Dies sind demografisch lberalterte Stadtteile, Stadtteile mit Hinweisen auf Altersarmut,
Stadtteile mit einer herausgehobenen Funktion bei der sozialen Wohnraumversorgung
sowie Stadtteile mit (erweitertem) energetischem Sanierungsbedarf. In der Abbildung 50
sind die Indikatoren und die Schwellenwerte zur Ableitung der Handlungsraume darge-
stellt.

Demografisch Uberalterte Stadtteile in Kassel sind durch Einfamilienhausbebauung ge-
pragt. Diese insgesamt sieben Kasseler Stadtteile haben spezielle Handlungsanforderun-
gen, da die alter werdenden Bewohnerinnen und Bewohner einen zunehmenden Unter-
stltzungsbedarf hinsichtlich des Wohnraums (z. B. Barrierefreiheit) sowie des Wohnum-
feldes (wohnortnahe Versorgung mit zentralen Infrastrukturen) haben. Gleichzeitig bie-
ten solche Quartiere auch ein Wohnraumpotenzial, da ein Verjlingungsprozess durch Zu-
zug von Familien angestoRen werden kann (Generationenwechsel). Uberdurchschnittli-
che Verkaufszahlen von Ein- und Zweifamilienhdusern geben einen Hinweis darauf, dass
ein Generationenwechsel bereits im Gang ist. In vier der sieben Stadtteile ist das der Fall.

Stadtteile mit einer herausgehobenen Funktion bei der sozialen Wohnraumfunktion sind
Stadtteile, in denen ein iberdurchschnittlicher Anteil von Transferleistungsempfangerin-
nen und -empfangern wohnt und der Kauf-Mietpreisindex im stadtischen Vergleich gering
ist. Diese Konstellation trifft auf fiinf Stadtteile zu. Hier ist zu priifen, ob und wie die soziale
Wohnraumfunktion zukiinftig gewahrleistet werden kann. Analytisch kénnte der Indika-
tor um Daten zum preisgebundenen Wohnungsbestand erganzt werden.

Altersarmut ist ein wichtiges Thema. Die Zahl der Empfangerinnen und Empfanger von
Grundsicherung im Alter ist in Kassel in den letzten Jahren gestiegen und der Anteil der
Empfangerinnen und Empfanger an der Altersgruppe von 65 Jahren und alter stieg von

36 Der Energieverbrauchskennwert (Grundlage ist der Energieausweis, der beim Inserieren einer Wohnung veréffentlicht
werden muss) wurde aus den Angebotsinseraten aus der VALUE Marktdatenbank ermittelt und bezogen auf die Ge-
samtstadt indexiert (Gesamtstadt = 100).
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6 % im Jahr 2012 auf 8 % im Jahr 2019 an. Stadtteile mit Hinweisen auf Altersarmut sind
Stadtteile, bei denen der Anteil der Bezieherinnen und Bezieher von Grundsicherung im
Alter an den Einwohnerinnen und Einwohnern im Alter von 65-Jahren und mehr stark
Uberdurchschnittlich ist (> 11,8 %). In Kassel handelt es sich in erster Linie um mehrfami-
lienhausgepragte Stadtteile. Das verdeutlicht, dass Altersarmut vor allem Mieterhaus-
halte betrifft. Zur Herausforderung des Wohnens im Alter tritt in diesen Stadtteilen mit
Hinweisen auf Altersarmut die Herausforderung erschwinglicher Wohnungsangebote.

Der energetische Sanierungsbedarf ergibt sich aus dem Energieverbrauch. Der Energie-
verbrauchskennwert wurde aus den Angebotsinseraten ermittelt.3” Insgesamt wurden
sieben Stadtteile identifiziert, in denen der Energieverbrauch der angebotenen Wohnun-
gen Uberdurchschnittlich ist. Handlungsbedarfe ergeben sich daraus, dass die Wohnkos-
ten in Form von Heizkosten erhéht sind und unter Umweltaspekten tGberdurchschnittlich
viele Emissionen auf der Wohngebdudeebene auftreten.

Die Klimafunktionskarte der Stadt Kassel zeigt die Rdume in Kassel, in denen es einerseits
aufgrund der bereits bestehenden Uberwarmung, andererseits aufgrund von bestehen-
den Luftleitbahnen Handlungsbedarfe im Hinblick auf eine Anpassung an den Klimawan-
del gibt. Diese Aspekte sind sowohl fiir den Wohnungsbestand als auch fir Wohnungs-
neubau relevant.

Die bei der Stadt Kassel vorliegenden Energieverbrauchskennwerte (basierend auf der IWU-Geb&udetypologie aus
dem EnergieGIS der Stadt) wurden nicht verwendet, da es sich hierbei um theoretische Verbrauche handelt, die ledig-
lich anhand der IWU-Gebaudetypologie berechnet werden. Die hier verwendeten Energieverbrauchskennwerte ha-
ben den Vorteil, dass es sich um tatsdchliche Energieverbrauche auf der Ebene einzelner Immobilien handelt, die in
den letzten Jahren in der Stadt Kassel am Wohnungsmarkt angeboten wurden.
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IV. KONZEPT - HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN

Von den Analysen zum Konzept

Die quantitativen und qualitativen Analysen zeigen zielgruppenspezifische, sektorale und
raumliche Handlungsbedarfe auf, welche es auf dem Wohnungsmarkt Kassel gibt (vgl. Ka-
pitel 6). Die Handlungsbedarfe flossen in die Formulierung der Leitlinien ein. Als operative
Leitlinien stehen die Verbesserung der Versorgung mit Wohnungen (Quantitat), deren An-
passung an die verdnderten Anforderungen der Menschen und der Umwelt (Qualitat), die
Bezahlbarkeit des Wohnraums (Preis) und der Zugang aller Gruppen zum Wohnraum (Zu-
gang) im Zentrum des Wohnraumversorgungskonzeptes. Die Leitlinien bilden in diesem
Sinne die vier wesentlichen Handlungsfelder auf dem Wohnungsmarkt in Kassel, fur die
strategische wohnungspolitische Ziele formuliert wurden (vgl. Kapitel 1 bis 4). Nachfol-
gend werden in Kapitel 7 differenziert nach den Leitlinien/Handlungsfeldern, die jeweils
wesentlichen Befunde auf dem Kasseler Wohnungsmarkt und die sich daraus ergebenden
Handlungsbedarfe aufgezeigt. Im Anschluss daran wird in Kapitel 8 aufgezeigt, welche
MaRnahmen geeignet sind, um die in den jeweiligen Leitlinien/Handlungsfeldern formu-
lierten strategischen wohnungspolitischen Ziele zu erreichen. Dabei wird differenziert in
Malnahmen, die neu eingefiihrt werden sollten und daher als prioritdr anzusehen sind
(vgl. Kapitel 8.1) MalBnahmen, die bereits in Kassel angewendet werden und weiterge-
fihrt und weiterentwickelt werden sollten (vgl. Kapitel 8.2) und solchen, deren Einsatz
perspektivisch moglich ist, dieses aber im Nachgang der vorliegenden Fassung des Wohn-
raumversorgungskonzeptes zu prifen ist (vgl. Kapitel 8.3).

Im Rahmen der Erstellung des Wohnraumversorgungskonzeptes wurde ein Workshop un-
ter anderem mit den lokalen Wohnungsmarktexpertinnen und -experten sowie Akteurin-
nen und Akteuren der Sozialwissenschaft und der kommunalen politischen Gremien
durchgefiihrt (vgl. Anhang). In dem Workshop wurden die erarbeiteten Befunde und
Handlungsbedarfe vorgestellt und diskutiert. Auf dieser Wissensgrundlage wurde den
Teilnehmerinnen und Teilnehmern des Workshops anschlieBend ein Set an mdglichen
Mafnahmen und Instrumenten fir die weitere Wohnungsmarktentwicklung in Kassel vor-
gestellt. Ausgewdhlte MaRnahmen und Instrumente wurden dann in Arbeitsgruppen
beim Workshop diskutiert sowie Giberarbeitet und fanden bei der Formulierung der Hand-
lungsempfehlungen im vorliegenden WRVK ihre Berticksichtigung.

7. Handlungsfelder und Handlungsbedarfe

7.1 Quantitat

Wichtige Erkenntnisse

Die Zahl der Einwohnerinnen und Einwohner stieg in der Stadt Kassel in den letzten zehn
Jahren an. Die dominante GréRe bei der Entwicklung der Einwohnerinnen und Einwohner
waren die Wanderungen. Wanderungsgewinne wurden als Ausbildungsstandort im gro-
Reren Mal3e bei den jungen Erwachsenen erzielt. Wanderungsgewinne gab es zudem aus
dem Ausland, wobei hier verstarkt junge Erwachsene und Familien im Saldo zuzogen.
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Wanderungsverluste gab es demgegeniiber mit dem Umland. Insbesondere junge Fami-
lien wandern aus der Stadt Kassel ins Umland ab (Familien-Suburbanisierung).

Nicht die Einwohnerinnen und Einwohner, sondern die Haushalte sind die eigentlichen
Nachfragenden auf dem Wohnungsmarkt. Die Zahl der Haushalte stieg in Kassel in den
letzten zehn Jahren noch starker als die Zahl der Einwohnerinnen und Einwohner. Ein
Grund hierfiir ist der Haushaltsverkleinerungsprozess: Immer weniger Personen leben in
einem Haushalt zusammen, wodurch es auch bei einer gleichbleibenden Zahl an Einwoh-
nerinnen und Einwohnern mehr Haushalte gibt. Fast drei Viertel der Haushalte sind Sin-
gles und Paare ohne Kinder. Die Zahl der Haushalte dieser Gruppe ist in den letzten Jahren
deutlich gestiegen. Auf der anderen Seite leben rund die Halfte aller Einwohnerinnen und
Einwohner in Familienhaushalten, deren Zahl in den letzten Jahren nur leicht stieg.

In den letzten Jahren wurden in der Stadt Kassel im Schnitt 450 bis 500 Wohnungen pro
Jahr gebaut. Die in allen Segmenten real gestiegenen Immobilienpreise im Bestand bele-
gen, dass dieses Volumen zu gering war.

Ein raumlicher Blick auf die Baufertigstellungszahlen der letzten Jahre und der anstehen-
den Wohnbauprojekte der nachsten Jahre zeigt, dass in Kassel ein GroRteil der Woh-
nungsfertigstellungen im Innenbereich realisiert wird.

Nach der Prognose des Instituts fiir Wohnen und Umwelt wird auch in den nachsten Jah-
ren in Kassel ein zusatzlicher Wohnungsbedarf bestehen. Um diese Bedarfe zu befriedi-
gen, sind in Kassel mehr Wohnungen neu zu bauen als in den letzten Jahren.

Rein rechnerisch reichen die Wohnbauflachenpotenziale des Kasseler Wohnungsbauent-
wicklungsprogramms (WBEP) aus. Es besteht jedoch ein zeitlicher Engpass, da bis zum
Jahr 2030 nicht zu erwarten ist, dass der bis dahin erforderliche Bedarf von rund 8.000
WE (bis dahin fertig gestellt) vollstandig gedeckt werden kann. In diesem Zusammenhang
stellt sich die Frage der Aktivierbarkeit von Wohnbaupotenzialen, da die meisten mogli-
chen Wohneinheiten auf Flachen im privaten Eigentum realisiert werden koénnten. Die
Erfahrung der Vergangenheit in der Stadt Kassel wie auch in vielen Kommunen in Deutsch-
land zeigt, dass Flachenpotenziale trotz politischer Zielformulierungen nicht entwickelt
werden, weil private Eigentliimerinnen und Eigentiimer aus unterschiedlichen Griinden
nicht dazu bereit sind.

Als Stellschlissel fir die bendtigten Wohnbauflachen sind zudem die zu realisierenden
Wohnbaudichten in den Blick zunehmen. Das ist auch im Kontext des Siedlungsrahmen-
konzeptes (SRK) des Zweckverbandes Raum Kassel (ZRK) zu sehen. Schon heute liegt die
Stadt Kassel bei der Neubautatigkeit tiber der im SRK definierten Dichte von 35 WE / ha
im gesamten Zweckverbandsgebiet. Die Stadt Kassel beabsichtigt, bei den zukiinftigen
Wohnungsbauvorhaben im Durchschnitt eine hohere Dichte zu erreichen als bislang (un-
ter Wahrung gesunder Wohnverhéltnisse). Der Fokus wird dabei wie schon in den letzten
Jahren auf dem Mehrfamilienhausbau liegen. Insbesondere dort werden sich hohe Dich-
ten und damit einhergehend eine grofle Zahl von Wohnungen realisieren lassen. Zugleich
wird es auch zukiinftig Einfamilienhausbau in Kassel mit entsprechend geringeren Dichten
als im Mehrfamilienhausbau geben. Mit einer hoheren Dichte im Mehrfamilienhausbau
gehen auch Anspriiche an eine gute Qualitdt des Wohnens einher (Schnittstelle zum
Handlungsfeld Qualitat).
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Handlungsbedarfe

Aus den Erkenntnissen und Befunden ergeben sich folgende Handlungsbedarfe:

e Erhohung der Wohnungsbautatigkeit, um vorhandenen aktuellen Wohnraumbe-
darfen nachzukommen, zukiinftige, bereits prognostizierte Bedarfe abzudecken
und somit auch zukliinftiges Bevélkerungswachstum zu erméglichen.

e Aktivierung von Wohnbauflachen (aus dem WBEP) fiir den Wohnungsbau.

e Fortfihrung / Intensivierung der Innenentwicklung, um die Neuinanspruchnahme
von Flachen im AuRenbereich auf dem notwendigen Minimum zu halten.

e Erhohung der bisherigen Wohnbaudichten zur Reduzierung der Inanspruch-
nahme von Wohnbauflachen.

e Schaffung weiterer Wohnbauflachen (ber das derzeit im WBEP dargestellte
Wohnbaupotenzial hinaus fiir eine nachhaltige Bodenbevorratung.

e Sicherstellen entsprechender personeller und finanzieller Kapazitdten bei der
Stadt Kassel.

7.2 Qualitat

Wichtige Erkenntnisse

Der Wohnungsbestand ist in Kassel im Vergleich zum Landkreis und dem Bundesland &l-
ter. Es gibt einen hohen Anteil von Wohnungen aus der Nachkriegszeit (1949-1978) und
Wohnungen in Altbauten (vor 1948) sowie gleichzeitig wenig modernen Wohnraum (ab
1991). Altere Wohnungsbestiande entsprechen in Teilen weniger den heutigen Wohn-
raumansprichen und es bestehen im hoheren MaRe energetische Modernisierungspo-
tenziale, die sich raumlich unterscheiden.

Es gibt in Kassel im Vergleich anteilig mehr kleinere Wohnungen insbesondere im Ge-
schoss. Fir den hohen Anteil an Singlehaushalten in der Stadt Kassel ist dieser Befund
positiv. Mit Blick auf steigende Wohnflachenbedarfe und veranderte Wohnwiinsche von
Haushalten ergeben sich jedoch Anpassungsbedarfe der Bestdnde, insbesondere wenn
auch die Wohnraumbedarfe von gréBeren Haushalten, d. h. von Familien, im Bestand be-
friedigt werden sollen.

Ein mengenmalig begrenztes Neubauangebot und stark gestiegene Preise fiir familienge-
rechten Wohnraum haben auch dazu beigetragen, dass Familien aus der Stadt Kassel in
das Umland (ZRK-Gebiet) gezogen sind. Familien haben eine hohe Praferenz fiir das Ein-
familienhaus (frei stehend, Doppelhaushiélften, Reihenh&user) und die Eigentumsbildung.
Familien, die zentralere Lagen in Kassel suchen, bilden Eigentum im Mehrfamilienhaus in
Form von Eigentumswohnungen. Familien fragen aber auch familiengerechten Wohn-
raum zur Miete nach. Aufgrund der Lebenssituation mit Kindern haben Familien be-
stimmte Anforderungen nicht nur an einen ausreichend groflen Wohnraum, sondern ge-
rade sie legen Wert auf ein qualitativ anspruchsvolles bzw. sicheres Umfeld der Wohnung.

Als Universitatsstadt und Ausbildungsstandort ist der Anteil der jiingeren Einwohnerinnen
und Einwohner in Kassel hoher und der Anteil der dlteren Einwohnerinnen und Einwohner
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geringer als im Landkreis und dem Land Hessen insgesamt. Jedoch wird im Zuge des de-
mografischen Wandels der Anteil der dlteren Einwohnerinnen und Einwohner in Kassel
deutlich zunehmen und die Nachfrage nach altengerechten Wohnformen wachst. Es be-
steht ein Bedarf nach barrierefreien/-armen Wohnungen, der u. a. durch die Nachfrage
von Menschen mit Behinderungen oder Pflegebedarfen noch steigt. Die Bedarfe unter-
scheiden sich raumlich in Kassel und sind auf der Quartiersebene in den Blick zu nehmen.

In den demografisch liberalternden Gebieten in Kassel gibt es Wohnraumpotenziale, weil
altere Ein- und Zweipersonenhaushalte dort auf groRen Wohnflachen in Einfamilienhau-
sern wohnen, dies aber haufig ihrer Nachfrage nicht mehr entspricht (hohe Nebenkosten,
nicht barrierefrei). Gleichzeitig fragen Familien groBen Wohnraum nach. Das betrifft zwar
in erster Linie Einfamilienhausgebiete, ist aber auch bei gréReren Geschosswohnungen
relevant, in denen Altere wohnen (auch wenn es relativ wenige Geschosswohnungen mit
Wohnflachen ab 90 m? im Kasseler Wohnungsbestand gibt).

Die Entwicklung des Martini-Quartiers in der Kasseler Innenstadt, aber auch die Realisie-
rung des Neubauquartiers ,,Zum Feldlager” zeigen die qualitative Bedeutung der Nach-
frage nach innovativen Wohnformen in Kassel — sowohl im Eigentum als auch zur Miete.
Dazu zdhlen sowohl gemeinschaftliche Wohnformen als auch spezifische Projekte etwa
fiir Menschen mit Behinderung und fiir Studierende.®®

Eine Ubersicht zur Anzahl der Schrottimmobilien und der Anzahl der darin befindlichen
Wohnungen liegt fir die Stadt Kassel nicht vor. Informationen tiber solche Wohnungen
werden nur vereinzelt im Rahmen von sozialen Interventionsmalinahmen bekannt. Eine
systematische Erfassung erfolgt nicht. Wie andere Stadte in Deutschland zeigen (z. B. Gel-
senkirchen, Duisburg), bergen Schrottimmobilien das Risiko, die Wohn- und Lebensquali-
tat ganzer Quartiere einzuschranken. Daher sollte die Entwicklung von Schrottimmobilien
in Kassel beobachtet werden.

Mit dem Fortschreiten des Klimawandels werden Wohnformen, die die negativen Folgen
des Klimawandels fiir die Bewohnenden abmildern, wichtiger. Der Klimaschutz stellt An-
forderungen an die energetischen Verbrauche von Wohngebaduden. Sowohl Klimaanpas-
sung als auch Klimaschutz sind relevant fiir den Wohnungsbestand und fiir den Woh-
nungsneubau.

Handlungsbedarfe

Aus den Erkenntnissen und Befunden ergeben sich folgende Handlungsbedarfe:

e Wohnungsbestand

o Nachfragegerechte Anpassung der Bestdnde: barrierefrei /-arm, Woh-
nungen fiir groRere Haushalte im Geschoss

3 Nach einer reprasentativen Befragung in Potsdam im Jahr 2019 kann sich jeder vierte Befragte vorstellen, gemein-
schaftlich zu wohnen. Dabei gibt es nur wenige Unterschiede zwischen den Altersgruppen. Hauptgriinde fir das Inte-
resse sind Sparpotenziale bei den Wohnkosten, gewiinschte engere soziale Kontakte und Freundschaften sowie eine
Kultur der gegenseitigen Unterstitzung und Hilfeleistung. Die befragten Befiirwortenden gaben an, dass fehlende
Wohnangebote und Informationen im gemeinschaftlichen Segment sie bislang davon abgehalten haben, ihren laten-
ten Wohnwunsch zu realisieren (abrufbar unter https://www.izt.de/fileadmin/downloads/pdf/IZT_Bro-
schuere_Gem_Wohnen_Potsdam_web_170619.pdf)
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o An Klimaschutz und Klimaanpassung ausgerichtete Modernisierung (un-
ter Bericksichtigung des Zielkonfliktes mit dem Erhalt preiswerten Wohn-
raums) Nachfragenden passende Wohnungen im Bestand vermitteln

e Wohnungsneubau

o Fokus auf die Qualitat neu entstehender Wohnstandorte (auch als Kom-
pensation einer hoheren Bebauungsdichte im Neubau)

o An Klimaschutz und Klimaanpassung orientierte Neubauplanung
e Familien

o Wohnungsangebote fiir Familien, die in der Stadt Kassel wohnen bleiben
mochten und fur Familien, die nach Kassel ziehen

e Altere
o Altersgerechter Neubau sowie altersgerechte Anpassung der Bestande
o Kombination von Wohnen und Pflege auf der Ebene von Quartieren

e Innovative Wohnformen
o Gemeinschaftliche Wohnformen

o Wohnformen fir spezifische Zielgruppen

7.3 Preis

Wichtige Erkenntnisse

Die Miete und Kaufpreise fiir Wohnimmobilien in Kassel sind in den letzten Jahren gestie-
gen. Markakteurinnen und -akteure berichten von einer Grenze der Zahlungsbereitschaft
sowohl im Neubau als auch im Bestand.

Transferleistungsempfangerinnen und -empfanger sind Nachfragende im preiswerten
Segment. Die Zahl der Transferleistungsempfangerinnen und -empfanger ist in Kassel in
den letzten Jahren gesunken. Im Vergleich der kreisfreien Stadte hat die Stadt Kassel je-
doch eine hohe Mindestsicherungsquote.

Auf der Angebotsseite sind preisgebundene Mietwohnungen zur Versorgung der Nachfra-
ger im preiswerten Segment von Bedeutung. Die Zahl der preisgebundenen Mietwohnun-
gen geht in Kassel durch Bindungsauslaufe zuriick. Gleichzeitig werden durch die Einfiih-
rung der 30 %-Sozialwohnungsquote so viele neue preisgebundene Wohnungen gebaut,
dass die Bindungsausldaufe der nachsten Jahre mehr als kompensiert werden kdnnen.
Gleichzeitig steht ein gewisser Teil der frei finanzierten Wohnungen im preiswerten Seg-
ment zur Verfligung. Die Ergebnisse zur Wohnraumerschwinglichkeit zeigen jedoch, dass
insbesondere Alleinerziehende und dltere Singlehaushalte im unteren Einkommensdrittel
starker unterversorgt sind und der Grad der Unterversorgung bei Familien angestiegen
ist. Die Versorgung dieser Gruppen mit preiswertem Wohnraum ist somit von besonderer
Relevanz. Das ist auch im Zusammenhang mit den aktuell (2022) erheblich steigenden
Energiekosten zu sehen.
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Handlungsbedarfe

Aus den Erkenntnissen und Befunden ergeben sich folgende Handlungsbedarfe:

e Preisentwicklungen beobachten und Transparenz schaffen
e Sicherung/Schaffung preisgebundener Bestidnde im Bestand

e Beibehaltung der 30 % - Sozialwohnungsquote ermdglicht Zuwachs preisgebun-
dener Bestande im Neubau

e Fokussierung bei der Versorgung auf die unterversorgten Haushaltsgruppen
(Haushaltsform und Altersgruppe): Alleinerziehende, altere Singlehaushalte, Fa-
milien

e Bericksichtigung der Nebenkostenentwicklung im Rahmen der Sicherung der
Wohnraumversorgung fiir Haushalte mit geringen Einkommen aufgrund der der-
zeit (2022) erheblich steigenden Energiekosten

7.4 Zugang

Wichtige Erkenntnisse

Die Zugangsmoglichkeiten zum Wohnungsmarkt unterscheiden sich je nach Zielgruppe.
Ein wesentlicher Grund sind unterschiedliche Wohnraumerschwinglichkeiten, die sich aus
den jeweiligen Einkommen ergeben. In Kassel sind insbesondere Alleinerziehende und al-
tere Singlehaushalte im unteren Einkommensdrittel starker unterversorgt und der Grad
der Unterversorgung bei Familien ist angestiegen. Frauen sind hiervon im besonderen
Male betroffen, da sie einen Grolteil der Alleinerziehenden ausmachen und im starkeren
Malfe von Altersarmut betroffen sind. Der Zugang zum Wohnungsmarkt kann den unter-
versorgten Gruppen Uber die Bereitstellung preisglinstiger und nachfragegerechter Woh-
nungen erleichtert werden. Aspekte sind hierbei ausreichend groRe Wohnungen und eine
ausreichende Zimmerzahl (Familien) sowie Barrierefreiheit/-armut. Die Barrierefreiheit
ist zudem flr Menschen mit Behinderungen oder Pflegebedarfen beim Zugang zum Woh-
nungsmarkt von Bedeutung. Die Bedarfe dieser Gruppe differenzieren sich dartiber hinaus
aufgrund der Heterogenitat der Gruppe weiter aus.

Neben einkommensbedingten Zugangsschwierigkeiten spielen auch andere Griinde eine
Rolle. Davon betroffen sind etwa Menschen mit Migrationshintergrund, wenn sie bei der
Wohnungssuche auf unsichtbare Hiirden bzw. unbegriindete Vorbehalte auf der Vermie-
terseite stofRen und erst gar nicht die Moglichkeit erhalten, einen Mietvertrag zu unter-
schreiben. Von dieser Diskriminierung auf dem Wohnungsmarkt in Kassel berichteten be-
fragte Wohnungsmarktexpertinnen und -experten. Es wird aber auch von Diskriminierung
bei bestehenden Mietverhaltnissen berichtet (etwa durch Beschwerden beim Vermieter).

Der Zugang zum Wohnungsmarkt ist zudem vor allem fir Menschen wichtig, die unge-
wollt keine Wohnung haben und auf der StralRe leben oder in Obdachlosenunterkiinften
leben und keine Wohnung finden oder Menschen, die von Obdachlosigkeit bedroht sind.

Grundvoraussetzung, den genannten Gruppen den Zugang zum Wohnungsmarkt zu ge-
wahren, ist auf der einen Seite, dass nachfragegerechte Wohnungen auf dem Markt vor-
handen sind. Auf der anderen Seite darf Diskriminierung den Zugang zu diesen Angeboten
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nicht verhindern. Die Integration dieser Gruppen und auch von Menschen mit Migrations-
geschichte auf dem Wohnungsmarkt ist ein wesentlicher Aspekt beim Thema Zugang zum
Wohnungsmarkt.

Fiir Studierende entstehen derzeit und perspektivisch zahlreiche geférderte Wohnungen
in Wohnheimen. Die Zahl der Studierenden diirfte zudem nach den Zahlen der Prognose
der Kultusministerkonferenz langfristig erst mal nicht weiter steigen in Hessen. Die Ver-
sorgungssituation verbessert sich in Kassel.

Auszubildende haben Anspruch auf einen Wohnberechtigungsschein und somit Anspruch
auf eine geférderte Wohnung. Geférderte Wohnungen entstehen in Kassel kontinuierlich
durch die 30 %-Sozialwohnungsquote.

Handlungsbedarfe

Aus den Erkenntnissen und Befunden ergeben sich folgende Handlungsbedarfe:

e Wohnbedarfe der Gruppen berlicksichtigen
o Vor allem preisglinstiger Wohnraum
o Barrierearmer/-freier Wohnraum

o Spezielle Anspriiche an Ausstattung der Wohnungen (z. B. bei Sinnesbe-
hinderung/en)

e Spezielle Wohnformen/Konzepte (z. B. gemeinschaftliche Wohnformen)

e Zugang/Integration auf dem Wohnungsmarkt gewéahrleisten

7.5 Ubergreifende Handlungsbedarfe

Einige Handlungsbedarfe sind Querschnittsthemen, die ibergreifend und nicht einer Leit-
linie zu zuordnen sind:

Fiir eine strategische Steuerung der Umsetzung des Wohnraumversorgungskonzeptes ist
die Zusammenarbeit mit den Wohnungsmarktakteurinnen und -akteuren vor Ort sowie
die Zusammenarbeit in der Region von Bedeutung. Die Fortfiihrung und der Ausbau be-
stehender Ansatze (wie z. B. die Kooperation im Rahmen des ZRK) ist ein Handlungsbe-
darf. Statistische Informationen sind eine wichtige Grundlage, um Entwicklungen auf dem
Wohnungsmarkt zu beobachten und die Wirkung von getroffenen MaBnahmen zu beur-
teilen. In Kassel besteht eine Wohnungsmarktbeobachtung und der weitere Ausbau ist
ein Handlungsbedarf.

MaRgabe fur die Wohnungsmarktentwicklung ist eine integrierte Perspektive. Der Woh-
nungsmarkt ist Bestandteil einer integrierten Stadtentwicklung. Das Wohnraumversor-
gungskonzept sollte somit Bestandteil eines integrierten Konzeptes fiir die Gesamtstadt
sein. Dies umfasst auch den Aspekt einer klimagerechten Wohnungsmarkt- und Stadtent-
wicklung.

Die Analyse der Ausgangssituation am Kasseler Wohnungsmarkt hat die Bedeutung der
regionalen Ebene fiir die Stadt Kassel gezeigt (vgl. Kapitel 5.1). Es bestehen intensive Ver-
flechtungen von Kassel mit den Ubrigen Kommunen im ZRK. Wohnungsnachfrage und
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Wohnungsangebot (einschlieflich von Wohnbaupotenzialen) sollten daher zukinftig
noch starker als bislang in einer regionalen Perspektive betrachtet und dementsprechend
agiert werden.

8. Handlungsoptionen fiir den Wohnungsmarkt in Kassel

Nachfolgend werden Handlungsoptionen fiir den Kasseler Wohnungsmarkt dargestellt,
die dazu dienen sollen, die Handlungsbedarfe zu adressieren und die strategischen woh-
nungspolitischen Ziele zu erreichen. Die MalRnahmenvorschlage sind so differenziert, dass
im Kapitel 8.1 die wichtigsten und kurzfristig umzusetzenden MalRnahmen aufgezeigt wer-
den. Im daran anschlieBenden Kapitel sind zum einen MaBnahmen erlautert, die bereits
in Kassel angewendet werden, wichtig sind und daher fortgesetzt werden sollten. Zum
anderen werden in Kapitel 8.3 moégliche MalRnahmen benannt, die im Rahmen der Erar-
beitung des Wohnraumkonzeptes aufgeworfen wurden, die aber noch im weiteren Um-
setzungsprozess des Wohnraumversorgungskonzeptes detailliert zu prifen sind.

8.1 Prioritdre MaRnahmen

Die prioritaren MaBnahmen sind die Vorschlage, die am umfassendsten im Hinblick auf
die Relevanz fiir die strategischen wohnungspolitischen Ziele ausgerichtet sind. Eine ziel-
gruppenorientierte Aktivierung von Wohnbaupotenzialen in den angestrebten Mengen
und Qualitaten, eine zukunftsorientierte und innovative Bebauung, bezahlbares und dis-
kriminierungsfreies Wohnen in gemeinsamer Entwicklung aller Wohnungsmarktakteurin-
nen und -akteure stehen im Fokus der prioritdren MalRnahmen. Sie sind auch als Klammer
fir weitere derzeitige und zukiinftige MaRnahmen zu verstehen. Die prioritdren MaRRnah-
men sollten moglichst zligig angegangen werden.

8.1.1 Beschleunigte Wohnbauflachenentwicklung stadtischer Grundstiicke

Inhalt und Ziel der Empfehlung

Mit einer beschleunigten Entwicklung von Wohnbauflachen im Eigentum der Stadt Kassel
soll moglichst zligig zusatzlicher Wohnraum in Kassel entstehen.

Welcher Handlungsbedarf wird adressiert?

Die MalRnahme soll einen wesentlichen Beitrag dazu leisten, dass die Stadt Kassel ihre
Zielvorgabe von zukiinftig 800 Wohneinheiten pro Jahr erreichen kann.

Bezug zur Leitlinie

Die MaRnahme ,Beschleunigte Entwicklung stadtischer Wohnbauflachen” bezieht sich
sowohl auf die Leitlinie ,Quantitat”, als auch auf die Leitlinien , Qualitdt” und ,Preis”.
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Vorgehen und nachste Schritte

Aus dem Wohnbaulandentwicklungsprogramm (WBEP) geht hervor, dass sich verschie-
dene Potenzialflachen fiir die Wohnbauentwicklung im Eigentum der Stadt Kassel befin-
den. Auch in den kommenden Jahren werden weitere Flachen im Rahmen der strategi-
schen Bodenbevorratung hinzukommen (vgl. Kapitel 8.2.1). Eine Beschleunigung der Ent-
wicklung dieser stadtischen Flachen kann durch folgende Handlungsansatze erfolgen:

e Festlegung der zeitlichen Phasierung, d. h. in welcher Reihenfolge sollten die Fla-
chen wann entwickelt werden. Hierfiir sind Kriterien zu diskutieren und festzule-
gen. Als mogliche Kriterien kommen in Frage: Ubereinstimmung mit den strategi-
schen Leitlinien der Kasseler Wohnungspolitik, rdaumliche Fokussierungen (z. B.
bestimmte Stadtteile).

e Friihzeitige Entwicklung von Vorstellungen Uber die Bebauung der Flachen: d. h.
grobe Nutzungskonzepte (wie viele Wohneinheiten fiir welche Zielgruppen? Wel-
che Qualitaten soll ein Gebiet haben), gewlinschte bzw. sinnvolle Akteure.

e Klarung der erforderlichen Bedingungen fir die Entwicklung der Flachen im Rah-
men einer integrierten und optimal aufeinander abgestimmten Planung der ver-
schiedenen Amter. Das bedeutet auch die Diskussion notwendiger Voraussetzun-
gen, die bei der Stadt Kassel in den verschiedenen Amtern geschaffen werden
miussen. Dabei wird insbesondere auch tber erforderliche personelle Kapazitaten
zu diskutieren sein. Ein weiteres Thema kann eine Diskussion Uber ein erforderli-
ches Stadtentwicklungskonzept (ISEK) fir Kassel sein, bei dem die Wohnbaufla-
chenentwicklung aus einer lGbergeordneten und die unterschiedlichen Fachthe-
men integrierenden Perspektive betrachtet wird.

Eine Beschleunigung der Wohnbauflachenentwicklung erfordert auch die Optimierung
von Baugenehmigungsprozessen, d. h. den Ablauf vom Bauantrag bis zur Baugenehmi-
gung. Fur die Prozessoptimierungen ist das Baugenehmigungsverfahren einer Verfahren-
sanalyse zu unterziehen, um Optimierungs- und Zeiteinsparpotenziale zu bestimmen. Die
Analyse muss auch eine Uberpriifung der personellen Kapazitiaten enthalten. Die sich aus
der Digitalisierung ergebenden Potenziale sollten genutzt werden. Einen ersten Ansatz-
punkt hierfiir gibt es in Kassel mit der geplanten Einfihrungen einer digitalen Bauakte.

Akteurinnen und Akteure

e Federfiihrende Stelle bei der Stadtverwaltung Kassel

e Relevante Amter der Stadt Kassel

8.1.2 Innenentwicklungsmanagement

Inhalt und Ziel der Empfehlung

Die MaRnahme zielt darauf ab, durch die sich im Rahmen der Innenentwicklung ergeben-
den Wohnbaupotenziale einen moglichst grofRen Teil des definierten Neubaubedarfs von
800 Wohnungen pro Jahr in Kassel zu decken.
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Welcher Handlungsbedarf wird adressiert?

Das Innenentwicklungsmanagement bedient zum einen den Neubaubedarf in der Stadt
Kassel und damit auch die zielgruppengerechte Weiterentwicklung des Kasseler Woh-
nungsbestandes. Zum anderen kommt die MalRnahme der im Baugesetzbuch und in den
Leitlinien der Stadt Kassel festgeschriebenen Forderung nach, die Innenentwicklung vor-
rangig gegenlber der AuRenentwicklung zu behandeln.

Bezug zur Leitlinie

Die Malinahme , Innenentwicklungsmanagement” bezieht sich vor allem auf die Leitlinie
»Quantitat” (Innenentwicklung vor AuRenentwicklung).

Handlungsansatze

Kategorien von Innenentwicklung

Innenentwicklung umfasst unterschiedliche Kategorien:

Ausbau-/Anbaupotenziale (Geb&ude, z. B. Dachaufstockung/-ausbau)

Abriss und Neubau

Umwandlungen im Gebaudebestand (z. B. Umwandlung von Biiro in Wohnen)
Bebauung von Bauliicken

Bebauung von Brachen (z. B. vormals gewerblich genutzt wie im Fall des Martini-
Quartiers)

Bebauung von Freiflachen in Geschosswohnungs- und Einfamilienhausquartieren

Aktivierung ,,untergenutzter” Flachen

Aufgaben

Das Innenentwicklungsmanagement hat verschiedene Aufgaben:

Erfassung von Innenentwicklungspotenzialen und Monitoring der Innenentwick-
lung (als Weiterentwicklung des WBEP)

Bewertung der Potenziale im Hinblick auf Eignung und Mobilisierbarkeit und Pri-
orisierung zu aktivierender Flachen (auch unter Abwagung von Bebauung mit der
Entwicklung von wohnungsnahem Freiraum)

Prifung der Nutzungsmoglichkeiten von Innenentwicklungspotenzialen

Aktive Ansprache von Grundstiickseigentimerinnen und -eigentiimern mit dem
Ziel der Mobilisierung

Unterstlitzung und Begleitung von Grundstlickseigentiimerinnen und -eigenti-
mern und der Investorinnen und Investoren
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e Offentliche Diskussion der Innenentwicklungsstrategie und Darstellung der Not-
wendigkeiten und Chancen der Innenentwicklung

Das Innenentwicklungsmanagement hat verwaltungsintern eine koordinierende Funktion
und sollte sich auch um ein eventuell erforderliches Konfliktmanagement im Rahmen der
Anforderungen der unterschiedlichen Fachamter kiimmern. Das Innenentwicklungsma-
nagement ist zudem der zentrale Ansprechpartner fiir die Politik bei Fragen der Innenent-
wicklung.

Erfassung Innenentwicklungspotenziale

Fiir eine systematische Analyse von Innenentwicklungspotenzialen gibt es in Kassel einige
Grundlagen, die zu einer systematischen Ubersicht weiterentwickelt werden kénnen. Zum
einen enthalt der aktuelle Stand des Wohnbaulandentwicklungsprogramms (WBEP) auch
Flachenpotenziale der Innenentwicklung. Zum anderen kann auf die regelmalige Erfas-
sung der Innenentwicklungspotenziale des ZRK zugegriffen werden, die allerdings be-
stimmte Parameter nicht differenziert bericksichtigt. Entsprechend der eingangs genann-
ten Kategorien von Innenentwicklungspotenzialen kann auf dieser Basis eine systemati-
sche Ubersicht aufgebaut werden.

Best Practice/Erfahrungen

Im Forschungsprogramm , Experimenteller Wohnungs- und Stadtebau“ (ExWoSt) wurde
im Rahmen des Forschungsfeldes ,Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen in
wachsenden Kommunen” die Erfahrungen mit dem Innenentwicklungsmanagement in
acht Kommunen untersucht.®® Trotz der unterschiedlichen Herangehensweisen in den
Modell-Kommunen gibt es bestimmte Faktoren, die den Erfolg eines strategischen Innen-
entwicklungsmanagements begiinstigen: eine systematische laufende Erfassung und Be-
wertung von Potenzialen als Grundlage, Fokussierung auf Grundstiicke mit Mobilisie-
rungshemmnissen und damit auch die Aufgabe, die Grundstlickseigentiimerinnen und -
eigentiimern von einem Engagement im Wohnungsbau zu iberzeugen, Schaffung von Ak-
zeptanz in der Offentlichkeit und von politischem Riickhalt sowie eine verwaltungsinterne
Koordination mit dem Ziel, Projekte zligig und verlasslich zu genehmigen.

Verschiedene bundesweite Stadte haben ihre Innenentwicklungspotenziale erfasst. Ein
aktuelles Beispiel ist die Stadt Stuttgart, die ihrer Potenzialanalyse Wohnen Innenentwick-
lungspotenziale zusatzlich zu den bestehenden bereits erfassten Flaichenpotenzialen im
Rahmen des Nachhaltigen Bauflichenmanagement Stuttgart (NBS) bzw. denen in der
Zeitstufenliste Wohnen (ZSL) erfasst hat. Zur Lokalisierung der Potenziale wurden unter-
schiedliche Analysen im Geoinformationssystem, Luftbildauswertungen und einzelne er-
ganzende Ortsbegehungen durchgefiihrt. Ziel war es, durch sehr weit gefasste Untersu-
chungen alle grundsatzlich denkbaren Potenziale aufzunehmen. So wurden in Summe zu-
satzliche Potenziale mit einem Volumen von 327 ha erfasst.*

3% Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) im Bundesamt fir Bauwesen und Raumordnung (BBR)
(2021). Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen in wachsenden Kommunen. Erhebung und Erprobung von Bau-
steinen eines aktiven Managements

40 Stadt Stuttgart (2021). Potenzialanalyse Wohnen - Schlussbericht
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Vorgehen/Nachste Schritte

e Klarung der Aufgaben eines strategischen Innenentwicklungsmanagements

e Klarung der Organisation des Innenentwicklungsmanagements innerhalb der
Kasseler Stadtverwaltung und den hierfiir erforderlichen personellen Kapazita-
ten

e Diskussion der Erfassungsmoglichkeiten der Innenentwicklungspotenziale

e Bei Unterstilitzung bei der Erfassung der Innenentwicklungspotenziale durch ex-
terne Dienstleistende, Festlegung der Ausschreibungskriterien

e Durchflhrung der Erfassung der Innenentwicklungspotenziale

Akteurinnen und Akteure

e Stadt Kassel

e Ggf. externe Dienstleistende

8.1.3 Biindnis fiir bezahlbares Wohnen

Inhalt und Ziel der Empfehlung

Ziel der MalRnahme ,,Biindnis fir bezahlbares Wohnen“ sollte sein, die Umsetzung der
Maflnahmen des Wohnraumversorgungskonzeptes unterstiitzend zu begleiten. Ein Blind-
nis fr bezahlbares Wohnen in Kassel wird getragen von allen relevanten Akteurinnen und
Akteuren des Wohnungsmarktes.

Welcher Handlungsbedarf wird adressiert?

Das vorgeschlagene Biindnis fiir bezahlbares Wohnen in Kassel bedient in erster Linie den
Handlungsbedarf, preiswerten Wohnraum in Kassel zu schaffen bzw. zu erhalten. Entspre-
chend des eingangs formulierten Ziels, die Umsetzung des Wohnraumversorgungskon-
zeptes unterstiitzend zu begleiten, adressiert ein Bliindnis auch die tbrigen im vorliegen-
den Wohnraumversorgungskonzept definierten Handlungsbedarfe.

Bezug zur Leitlinie
Aufgrund der Bandbreite an Themen hat die vorgeschlagene MaRnahme zu allen vier Leit-

linien Bezlige (Quantitat, Qualitat, Preis, Zugang). Von besonderer Bedeutung ist das Ziel,
zukunftig pro Jahr 800 Wohnungen zu bauen.
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Handlungsansitze

Verbindliche Regelungen (Selbstverpflichtung)

Vor dem Hintergrund der bisherigen Wohnungsbautatigkeit in der Stadt Kassel (rund 400
WE pro Jahr) und angesichts des Ziels, jahrlich 800 Wohnungen in der Stadt zu bauen,
sollte das vordringliche Thema fiir ein Blindnis fiir bezahlbares Wohnen in der Stadt Kassel
sein, hier in gegenseitigem Einvernehmen verbindliche Absprachen zu gestalten, sodass
in den kommenden Jahren tatsachlich 800 Wohnungen jahrlich fertiggestellt werden kon-
nen. Fir die Stadt Kassel bedeutet eine Selbstverpflichtung, auch Baurechte fiir das Ziel-
volumen zu schaffen. Fir alle Wohnungsunternehmen und Wohnungsbauentwickelnden
erfordert eine Selbstverpflichtung auf die deutliche Ausweitung des Wohnungsbaus in
Kassel erhebliche Anstrengungen. Daher sollte auch das stadtische Wohnungsunterneh-
men einen maligeblichen Anteil an der Wohnungsneubautatigkeit haben. Inwiefern wei-
tere selbstverpflichtende Regelungen in einem Blindnis getroffen werden kénnen, muss
in weiteren Prozess behandelt werden. Zu denken ist z.B. an die Schaffung von preisgiins-
tigem Wohnraum im Neubau oder auch freiwillige Selbstbeschrankungen von Mietsteige-
rungen im Wohnungsbestand.*

Kommunikation des Wohnraumversorgungskonzeptes

Eine Ausweitung des Wohnungsbaus in Kassel erfordert nicht nur von der Stadt und den
Wohnungsunternehmen und Wohnungsbauentwickelnden erhebliche Anstrengungen,
sondern wird auch die Birgerinnen und Birger der Stadt Kassel fordern. Auf der Ebene
einzelner Bauvorhaben besteht daher ein Risiko, dass sich der Widerstand gegen eine Be-
bauung zukinftig vergroRern wird. Das betrifft sowohl auch Vorhaben der Nachverdich-
tung als auch auf neue Baugebiete. Daher ist eine entsprechende Kommunikation des
Wohnraumversorgungskonzeptes und seiner Inhalte ein wichtiges Thema fiir ein zu schaf-
fendes Blindnis fiir bezahlbares Wohnen.

Best Practice/Erfahrungen

Im Rahmen von Prozessen von lokalen Biindnissen bundesweit gibt es in einigen Blindnis-
sen Selbstverpflichtungen der Blindnispartner. Am umfangreichsten sind diese verbindli-
chen Regelungen im Hamburger Biindnis fiir Wohnen. Das ,,Biindnis fiir das Wohnen in
Hamburg” wurde im Jahr 2011 erstmalig geschlossen. Ausgangspunkt war die Wahl der
20. Hamburgischen Biirgerschaft im Februar 2011 und die anschlieBend vom Senat im Po-
litikbereich ,Wohnen und Stadtentwicklung” ausgesprochene Zielsetzung, die Rahmen-
bedingungen fiir den Wohnungsbau zu verbessern.

Mittlerweile wurde das Bilindnis zweimal verlangert, zuletzt im Jahr 2021. Hauptziel des
Hamburger Blindnisses ist die Schaffung von mehr bezahlbarem Wohnraum. Darliber hin-

41 Wohnungsunternehmen im Verband der Stidwestdeutschen Wohnungswirtschaft (VdW sidwest) haben sich 2020 mit
dem Kodex fr faires Mi(t)einander beim Wohnen freiwillig darauf verstandigt, die Mieten in laufenden Mietverhalt-
nis-sen(ohne Modernisierung) um durchschnittlich nicht mehr als zwei Prozent jahrlich anzuheben (abrufbar unter fi-
le:///C:/Daten/Downloads/PM_26.06.2020.pdf). Zu den Unterzeichnern des Kodex, die Wohnungsbesténde in der
Stadt Kassel haben, zdhlen die Nassauische Heimstédtte Wohnstadt und die GWH Wohnungsgesellschaft mbH Hessen.
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aus geht es um aktiven Klimaschutz, die Unterstiitzung von Benachteiligten (u. a. obdach-
lose/wohnungslose Menschen, Menschen mit psychischen Erkrankungen).*? Mit der ak-
tuellen Neuauflage des Biindnisses im Rahmen des neuen Koalitionsvertrages verpflich-
ten sich z. B. im Thema Wohnungsneubau die Stadt Hamburg dazu, Baugenehmigungen
flir mindestens 10.000 Wohnungen pro Jahr zu erteilen und die Wohnungsverbande dazu.
Auf ihre Mitgliedsunternehmen einzuwirken, pro Jahr Bauantrage fiir mindestens 10.000
Wohnungen einzureichen.®®

Die Grundlagenvereinbarung ,Blindnis fiir das Wohnen in Hamburg” ist zwar kein rechts-
kraftiges Dokument, flhrt aus Sicht der Beteiligten aber dennoch zu groRer Verbindlich-
keit, da es den politischen Willen manifestiert, die Inhalte fiir die Verwaltung als Arbeits-
auftrag zu verstehen sind sowie Zielzahlen auch seitens der Wohnungswirtschaft festge-
legt werden. Zu den Erfolgsfaktoren zdhlen die Transparenz durch das Blindnispapier,
klare Strukturen, eine intensive Kommunikation in den verschiedenen Gremien und The-
menfeldern (,kooperativer Prozess des Aushandelns”), objektive Diskussionsgrundlagen
(verschiedene Fachgutachten) und messbare Erfolge (Erreichung der Zielzahlen, Bremsen
des Mietpreisanstiegs durch Wohnungsneubau).

Vorgehen/Néachste Schritte

e Klarung der zustandigen Stelle in der Verwaltung und Einrichtung einer Arbeits-
gruppe

e Diskussion und Festlegung von Akteurinnen und Akteuren des Bilindnisses (hier
auch: Politik ja oder nein) und Klarung der Mitwirkungsbereitschaft dieser

e Kldrung der Organisation des Biindnisses (Federfihrung/Geschaftsstelle, Anzahl
Treffen)

e Diskussion und Festlegung der Inhalte des Biindnisses

Akteurinnen und Akteuren

e Stadt Kassel
e Wohnungswirtschaft (u. a. Wohnungsunternehmen, Bautrager)
e Interessenverbinde (u. a. Mieterverein, Haus & Grund)

e Soziale Institutionen (u. a. Wohlfahrtspflege, Wohnungslosenhilfe)

42 Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung im Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung (2016). Wissen-
schaftliche Begleitung des Biindnisses fiir bezahlbares Wohnen und Bauen — Teilprojekt | ,,Lokale Biindnisse fiir be-
zahlbares  Wohnen und Bauen in ausgewadhlten  Handlungsfeldern” —  Steckbrief = Hamburg
(https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/forschung/programme/exwost/Studien/2015/LokaleBuendnisse/Steckbrief-
Hamburg.pdf?__blob=publicationFile&v=3)

4 Freie und Hansestadt Hamburg (2021). Bindnis fiir das Wohnen in Hamburg zwischen der Freien und Hansestadt
Hamburg und den Verbanden der Wohnungswirtschaft iber Wohnungsneubau, Stadtentwicklung, Bodenpolitik und
Infrastruktur, Baurecht, Klimaschutz, Wohnraum fiir vordringlich wohnungssuchende Haushalte, Baukultur und Erhlat
von Backsteinfassaden in Hamburg fir die 22. Legislaturperiode (https://www.hamburg.de/con-
tentblob/15200132/a2918bb7bfdb9e0f2b89aab0dedf9375/data/vereinbarung-buendnis-fuer-das-wohnen-in-ham-
burg-22-legislaturperiode.pdf)
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e Sonstige, auch je nach spezifischen Themen (z. B. Jobcenter, Kammern)

8.1.4 Ausbau von Beratungsnetzwerken

Inhalt und Ziel der Empfehlung

Initiierung eines Beratungsnetzwerkes mit dem Ziel, Sanierungen, Modernisierungen und
Umbauten im Wohnungsbestand zu unterstitzen.

Welcher Handlungsbedarf wird adressiert?

Der Wohnungsbestand in Kassel ist alter und zeigt raumlich in Teilen ein energetisches
Sanierungspotenzial. In Teilen ist der Wohnungsbestand nicht nachfragegerecht (Woh-
nungsgroflen, Barrierefreiheit). Es besteht teilweise ein Sanierungs-, Modernisierungs-
und Umbaubedarf.

Bezug zur Leitlinie

Die qualitative Entwicklung des Wohnungsbestandes ist Bestandteil der Leitlinie Qualitat.

Handlungsansitze

Zielgruppe fiir das Beratungsnetzwerk sind in erster Linie private Eigentliimerinnen und
Eigentimer. Im Rahmen des Netzwerks soll informiert, sensibilisiert und konkret unter-
stlitzt werden. Das Beratungsnetzwerk besteht aus allen fiir Modernisierungen relevan-
ten Akteurinnen und Akteuren (u. a. Verbraucherberatung, Architektinnen und Architek-
ten, finanzierende Personen, Wohnungsunternehmen, Haus & Grund, Maklerinnen und
Makler) und zielt auf unterschiedliche Aspekte der Modernisierung: z. B. altersgerechte
Anpassung, energetische Modernisierung, zielgruppengerechte Modernisierungen. Das
Beratungsnetzwerk sollte in Quartieren mit entsprechenden Sanierungsbedarfen und
Strukturen von Eigentlimerinnen und Eigentlimern erprobt und eingesetzt werden. Hier
gibt es Schnittstellen zu MaRBnahmen der Klimaschutzstrategie fiir den Bereich Quartiere
und Gebiude (Akteursnetzwerk und Sanierungskampagne)®*.

Best Practice/Erfahrungen

Seit 2012 steht in Dortmund ein Beratungsnetzwerk den Wohnungs- und Immobilienei-
gentliimerinnen und -eigentiimern in der Nordstadt zur Seite. Themen des Netzwerks sind:
Immobilienbewirtschaftung; Suche von Mietinteressenten; Verkauf der Immobilie; Sanie-
rung und Modernisierung; Schaffung nachgefragte Wohnqualitdten; Information tber
Miet- und Kaufpreise in der Nordstadt; Information liber Fordermittel (Antragsverfahren);
gemeinschaftliche Aktivitaten des Netzwerkes. Das Netzwerk trifft sich zweimal jahrlich,

44 https://www.kassel.de/buerger/umwelt_und_klima/umwelt_und_klimaschutz/klimaschutz/massnahmenempfeh-
lungen.phptquartiere-und-gebaeude
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um sich Gber aktuelle Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt in der Nordstadt auszu-
tauschen und die Zusammenarbeit mit dem Quartiersmanagement und die Angebote fiir
Eigentiimerinnen und Eigentiimer abzustimmen.*

Vorgehen/Nachste Schritte

Zundachst sollte das Beratungsnetzwerk in einem Quartier als Pilotgebiet erprobt
werden. Ein entsprechendes Quartier ist auszuwahlen und die Mitwirkungsbereit-
schaft von moglichen Beteiligten ist zu klaren. Danach folgt der Aufbau von Ko-
operationsstrukturen. In einigen Stadtteilen von Kassel besteht ein Stadtteilma-
nagement, welches sich zentral um den Stadterneuerungsprozess im jeweiligen
Stadtteil kiimmert. Das Stadtteilmanagement kénnte in entsprechenden Stadttei-
len die Koordination des Beratungsnetzwerkes (ibernehmen.

Blindelung vorhandener Beratungsangebote. Zudem ist die inhaltliche Ausrich-
tung des Netzwerks zu konkretisieren und die Zustandigkeiten der einzelnen Mit-
glieder im Netzwerk abzustimmen. Um das Netzwerk bekannt zu machen und
iber die Angebote zu informieren, ist die Offentlichkeitsarbeit ein wichtiger Bau-
stein.

Akteurinnen und Akteure

Stadtverwaltung,
potenzielle Netzwerkakteurinnen und Akteuren (s. 0., auch Energieberater),

Eigentimerinnen und Eigentiimer

8.1.5 Erstellung eines qualifizierten Mietspiegels

Inhalt und Ziel der Empfehlung

Die Erstellung eines qualifizierten Mietspiegels zielt darauf ab, eine rechtssichere und
transparente Ubersicht iiber die ortsiibliche Vergleichsmiete zu erhalten, die von der Ge-
meinde oder von Interessenvertretenden der Vermieterinnen und Vermieter und der
Mieterinnen und Mieter gemeinsam erstellt oder anerkannt worden ist.

45

Vgl. unter: https://www.dortmund.de/de/leben_in_dortmund/planen_bauen_wohnen/stadterneuerung/pro-
jekte_stadterneuerung/stadterneuerung_nordstadt/idee_nordstadt/index.html
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Welcher Handlungsbedarf wird adressiert?

Die MalBnahme bedient zum einen die im Juni 2021 mit dem Mietspiegelreformgesetz
beschlossene gesetzliche Verpflichtung von Kommunen mit mehr als 50.000 Einwohne-
rinnen und Einwohnern einen Mietspiegel zu erstellen.*® Zum anderen adressiert die Er-
stellung eines qualifizierten Mietspiegels den Handlungsbedarf der Erhaltung und Siche-
rung preiswerten Wohnraums in der Stadt Kassel — einerseits im Hinblick auf gesetzliche
Mieterhéhungsverfahren und beim Neuabschluss von Mietvertragen und andererseits bei
der Festlegung von Mietobergrenzen im geférderten Wohnungsbau.”

Bezug zur Leitlinie
Die Erstellung eines qualifizierten Mietspiegels hat Beziige zu den Leitlinien ,,Preis” und
»Zugang”.

Handlungsansatze

Bei der Erstellung von Mietspiegeln ist zu unterscheiden in einen einfachen und einen
qualifizierten Mietspiegel.

4% Gesetz zur Reform des Mietspiegelrechts (Mietspiegelreformgesetz — MsRG) vom 10. August 2021 (abrufbar unter
https://www.bmjv.de/SharedDocs/Gesetzgebungsverfahren/Dokumente/Bgbl_Mietspiegelreformgesetz.pdf;jsessio-
nid=7DEF75DC23BFF1CAOF67D0308502F308.2_cid289?__ blob=publicationFile&v=2).

47 Nach der Richtlinie des Landes Hessen zur sozialen Mietwohnraumférderung (abrufbar unter https://wirtschaft.hes-
sen.de/sites/wirtschaft.hessen.de/files/2021-07/Richtlinie%20Mietwohnungsbau.pdf) darf bei der erstmaligen Ver-
mietung keine hohere Miete (ohne Betriebskosten) als die ortstbliche Vergleichsmiete im Sinne von § 558 des Biir-
gerlichen Gesetzbuches (BGB) abztiglich 20 Prozent vereinbart werden. Ist fir die Kommune ein qualifizierter Miet-
spiegel nach § 558d BGB vorhanden, so gilt als Héchstmiete der darin fiir die entsprechende Wohnung ausgewiesene
Wert bzw. mittlere Wert abziiglich der jeweiligen Reduktion. Wird darin nach Wohnlagen differenziert, ist hdchstens
von mittleren Wohnlagen auszugehen.
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Einfacher Mietspiegel

Nach gesetzlicher Definition ist jede Ubersicht (iber die ortsiibliche Vergleichsmiete, die
von der Gemeinde oder von Interessenvertretenden der Vermieterinnen und Vermieter
und der Mieterinnen und Mieter gemeinsam erstellt oder anerkannt worden ist, ein Miet-
spiegel.*® Nach der Verordnung tiber den Inhalt und das Verfahren zur Erstellung und zur
Anpassung von Mietspiegeln sind die Erstellung und Anpassung eines einfachen Mietspie-
gels an kein Verfahren gebunden. Lediglich die verwendeten Grundlagen sind in Grund-
zligen im Mietspiegel oder in einer gesonderten Dokumentation darzustellen. Ein einfa-
cher Mietspiegel und seine Dokumentation sind kostenfrei im Internet zu veroffentli-
chen.®

Qualifizierter Mietspiegel

Im Unterschied zum einfachen Mietspiegel miissen bei der Erstellung eines qualifizierten
Mietspiegels gesetzlich festgelegte Anforderungen an anerkannte wissenschaftliche
Grundsatze bericksichtigt werden. Erfiillen Mietspiegel diese Anforderungen nicht, dann
gelten sie als einfache Mietspiegel. Im Rahmen der Mietspiegelreform wurden die Anfor-
derungen hinsichtlich folgender Kategorien festgelegt:*®

e Methoden (Regressionsanalyse, Tabellenanalyse),

e Datengrundlagen (Primardatenerhebung auf Basis einer reprasentativen Stich-
probe),

e Brutto- und Nettostichprobe, Stichprobenumfang (bei der Regressionsanalyse
mindestens 500 und maximal 3.000 Wohnungen in der bereinigten Nettostich-
probe, bei der Tabellenanalyse mindestens 30 Wohnungen je Tabellenfeld),

e Datenaufbereitung und -auswertung (u. a. Analyse wohnwertrelevanter gesetzli-
cher Merkmale im Hinblick auf ihren statistischen signifikanten Einfluss),

e Bestimmung und Darstellung der ortsiblichen Vergleichsmiete,
e Art der Wohnungen (Wohnungen in Mehrfamilienhdusern),

e Grole, Beschaffenheit und Ausstattung der Wohnungen,

e Wohnlagen.

Ebenso wie der einfache Mietspiegel, so muss auch der qualifizierte Mietspiegel doku-
mentiert und veréffentlicht werden. Die Anpassung eines qualifizierten Mietspiegels ist
mittels eines Index oder einer Stichprobe maoglich.

4 Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSRim Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung (BBR) (3.
Aktualisierte  Auflage  2020): Hinweise  zur  Erstellung  von Mietspiegeln (abrufbar  unter
https://www.bmi.bund.de/SharedDocs/downloads/DE/veroeffentlichungen/themen/bauen/wohnen/arbeitshilfe-
mietspiegel.pdf?__blob=publicationFile&v=5)

4 Verordnung tber den Inhalt und das Verfahren zur Erstellung und zur Anpassung von Mietspiegeln sowie zur Konkre-
tisierung der Grundsatze fur qualifizierte Mietspiegel (Mietspiegelverordnung — MsV) vom 28. Oktober 2021

°  Ebd., §§ 6 bis 19
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Best Practice/Erfahrungen

Von dem im Rahmen des 2021er gif-Mietspiegelreports erfassten 128 grofSten Kommu-
nen in Deutschland mit Mietspiegeln haben 30 % einen einfachen Mietspiegel und 70 %
einen qualifizierten Mietspiegel. Von den groBeren Kommunen in Hessen haben Offen-
bach/Main und Wiesbaden einen einfachen Mietspiegel. Frankfurt/Main und Darmstadt
haben einen qualifizierten Mietspiegel.>*

In den Kommunen, die einen qualifizierten Mietspiegel erstellt haben, ist ein Trend er-
kennbar zur Berechnung mittels Regressionsanalysen, so auch in Frankfurt/Main und in
Darmstadt. Die meisten qualifizierten Mietspiegel werden von externen Dienstleistenden

erstellt.

Vorgehen / Nachste Schritte

Klarung, wer bei der Erstellung eines qualifizierten Mietspiegels mitwirkt und
Einrichtung einer Arbeitsgruppe (Vertretende der Stadtverwaltung und der Ver-
mieterinnen und Vermieter und Mieterinnen und Mieter). Hier sind auch erfor-
derliche Personalressourcen zu diskutieren.

Klarung, ob der qualifizierte Mietspiegel intern erstellt (Vertretende der Stadt-
verwaltung und der Vermieterinnen und Vermieter und Mieterinnen und Mie-
ter) oder ob ein Unternehmen beauftragt werden soll.

Diskussion der Beriicksichtigung energetischer Aspekte im Mietspiegel*?
Klarung des Zeitplans, der Methode und der Finanzierung.

Bei Unterstlitzung durch externe Dienstleistende: Formulierung der Ausschrei-
bung, Einholen von Angeboten und Auswahl eines Anbietenden.

Erstellung und Veroffentlichung des qualifizierten Mietspiegels.

Akteurinnen und Akteure

Stadt Kassel
Vertretende von Vermietern und Mietern

Ggf. externe Dienstleistende

gif Gesellschaft flir Immobilienwirtschaftliche Forschung e. V. (August 2021): gif — Mietspiegelreport 2021, Version 1.2

Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (2013): Hinweise zur Integration der energetischen Be-
schaffenheit und Ausstattung von Wohnraum in Mietspiegeln — Arbeitshilfen fir die kommunale Mietspiegelerstel-
lung (abrufbar unter https://www.bmi.bund.de/SharedDocs/downloads/DE/publikationen/themen/bauen/woh-
nen/arbeitshilfe-mietspiegel-energetisch.pdf?__blob=publicationFile&v=4)
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8.1.6 Diskriminierungsfreiheit beim Wohnen

Inhalt und Ziel der Empfehlung

Ziel der Empfehlung ist es, Diskriminierung auf dem Wohnungsmarkt zu vermeiden und
eine diskriminierungsfreie Vergabe und Vermietung sowie Verwaltung von Wohnraum
auf dem Wohnungsmarkt in Kassel zu realisieren.

Welcher Handlungsbedarf wird adressiert?

Bundesweite Studien belegen, dass es zu Diskriminierung auf dem Wohnungsmarkt
kommt. Eine Studie der Antidiskriminierungsstelle des Bundes zeigt anhand von Befra-
gungsergebnissen auf, dass es bei der Wohnungssuche zu Diskriminierung insbesondere
wegen der ethnischen Herkunft, der sozialen Stellung, des Alters oder der Religion/ Welt-
anschauung kommt.>® Der Handlungsbedarf besteht in der Verringerung und im Optimum
in der Verhinderung von Diskriminierung auf dem Wohnungsmarkt in Kassel.

Bezug zur Leitlinie

Die Leitlinie Zugang formuliert, dass sich die Stadt Kassel fiir den fairen und diskriminie-
rungsfreien Zugang zum Wohnraum einsetzt.

Handlungsansatze

Leitbild

Als Instrument zur Erreichung des Ziels einen diskriminierungsfreien Zugang zum Woh-
nungsmarkt zu erreichen, eignet sich die Formulierung eines Leitbildes zur ,,Diskriminie-
rungsfreiheit auf dem Wohnungsmarkt“. Das Leitbild formuliert, wie eine Vermietung,
Vergabe und Verwaltung von Wohnraum diskriminierungsfrei verlaufen. Das Leitbild in-
formiert damit zum einen Uber das Thema und bietet eine Orientierungshilfe. Zum ande-
ren soll es die Akteurinnen und Akteure motivieren, sich diskriminierungsfrei auf dem
Wohnungsmarkt zu verhalten. Das Leitbild ist an die Wohnungsmarktakteurinnen und -
akteure adressiert, die als Vermieterinnen und Vermieter, Vermittelnde und Verwaltende
von Wohnraum aktiv sind, das heilst zum Beispiel groRe und kleine Wohnungsunterneh-
men, Wohnungsgenossenschaften, Hausverwaltungen oder einzelne Vermieterinnen und
Vermieter und Maklerinnen und Makler. Diese Wohnungsmarktakteurinnen und -akteure
sollten bei der Entwicklung des Leitbildes einbezogen werden. Daneben sollten ggf. Ver-
bande, Interessenvertretungen und die Birgerinnen und Birger in den Leitbildprozess
einbezogen werden. Die Erarbeitung des Leitbildprozesses kdnnte auch vom Biindnis fir
bezahlbares Wohnen iGibernommen werden und somit Bestandteil des Biindnisses wer-
den (vgl. Kapitel 8.1.3). Neben der Abstimmung der Inhalte eines solchen Leitbildes sollte

53 Antidiskriminierungsstelle des Bundes (2020): Rassistische Diskriminierung auf dem Wohnungsmarkt - Ergebnisse ei-

ner reprasentativen Umfrage
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auch der Grad der Verbindlichkeit mit den Akteurinnen und Akteuren im Rahmen der Er-
stellung des Leitbildes abgestimmt werden (Orientierungsrahmen oder Selbstverpflich-
tung).

Fach- und Koordinierungsstelle

Eine Fach- und Koordinierungsstelle konnte drei Aufgabenbereiche wahrnehmen (vgl. Bei-
spiel Berlin): Beratung und Begleitung von Diskriminierten, Strategie und Vernetzung,
Leitbild(-prozess).

Die Beratung und Begleitung von Betroffenen konnen bei der Wohnungssuche erfolgen
oder bei Diskriminierung in bestehenden Mietverhaltnissen sowie bei Diskriminierung
durch die Nachbarschaft. Als Beratungsleistungen kommen das Verfassen von Beschwer-
debriefen, die Begleitung zu Gesprachen oder die Beistandschaft vor Gericht in Frage. Ein
weiter moglicher Aufgabenbereich fiir die Fach- und Koordinierungsstelle ist, die unter-
schiedlichen Akteurinnen und Akteuren miteinander zu vernetzten und Fachdialoge sowie
Weiterbildungsangebote zu organisieren. Die Dokumentation von Diskriminierungsfallen
ist ein weiterer moglicher Aufgabenbereich. Die Ubernahme des Leitbildprozesses wire
eine weitere Aufgabe, sofern der Leitbildprozess nicht vorgeschaltet ist.

Best Practice/Erfahrungen

Die Stadt Berlin hat sowohl ein Leitbild entwickelt als auch eine Fach- und Koordinierungs-
stelle eingerichtet.>*

Vorgehen / Néachste Schritte

e Klarung der zustandigen Stelle innerhalb der Stadtverwaltung und Klarung der
Beteiligung (Stadtverwaltung und Akteurinnen und Akteure) zur Erstellung des
Leitbildes, verwaltungsinternes Leitbild erarbeiten und mit Akteurinnen und Akt-
euren abstimmen oder Akteurinnen und Akteure direkt einbinden

e Klarung der zustandigen Stelle innerhalb der Stadtverwaltung zur Etablierung ei-
ner Fach- und Koordinierungsstelle, Klarung Finanzierung und Aufgabenspekt-
rum

Akteurinnen und Akteure

e Stadt Kassel

e  Wohnungswirtschaft (Wohnungsunternehmen und -genossenschaften, woh-
nungswirtschaftliche Verbande)

e Sozialtrager
e Interessenvertretungen (u. a. Haus & Grund, Mieterverein)

e Birgerinnen und Blirger

54 vgl.: https://berlin-vermietet-fair.de/ sowie https://berlin-vermietet-fair.de/
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8.1.7 Kooperative Wohnungsvermittlung

Ziel und Inhalt der Empfehlung

Ziel der MalRnahme ist eine optimierte und an Bedarfen von Zielgruppen ausgerichtete
Wohnraumversorgung sowohl mit geférderten als auch mit frei finanzierten Wohnungen
zu entwickeln. Fir die Vermittlung sind gute Kooperationen mit den Wohnungseigenti-
merinnen und -eigentlimern erforderlich (v. a. 6ffentliche Wohnungsunternehmen, Ge-
nossenschaften, private Wohnungsunternehmen, private Vermieterinnen und Vermie-
tern).

Welcher Handlungsbedarf wird adressiert?

Die Wohnraumversorgung in der Stadt Kassel gestaltet sich fiir die verschiedenen Ziel-
gruppen unterschiedlich. Handlungsbedarfe bestehen etwa fiir Alleinerziehende, Men-
schen mit Migrationsgeschichte, dltere Haushalte und Familien mit geringen Einkommen.
Es gibt darlber hinaus aber weitere zielgruppenspezifische Handlungsbedarfe. Zudem ist
in der hessischen Verordnung tiber die Uberlassung von Sozialwohnungen in Gebieten mit
erhohtem Wohnungsbedarf (Sozialwohnungsiiberlassungsverordnung - SozZWohnV) gere-
gelt, dass Merkmale zur Bestimmung der einzelnen Dringlichkeitsstufen festzulegen sind.
Die Stadt Kassel verfligt iber eine altere Prioritatenliste, die fur die Auswahl von Woh-
nungsbewerberinnen und -bewerbern durch die Vermieter anzuwenden ist. Die Stadt Kas-
sel selbst Gbernimmt die Wohnungsvermittlung nicht, sondern {iberlasst diese aufgrund
der bisher grundsatzlich positiven Erfahrungen bei der Belegung der Wohnungen derzeit
den Wohnungsunternehmen bzw. den Eigentlimerinnen und -eigentlimern der geférder-
ten Wohnungen. Probleme werden mit den Wohnungsunternehmen bzw. den Eigenti-
merinnen und -eigentliimern direkt besprochen.

Bezug zur Leitlinie

Die MalBnahme der kooperativen Wohnraumvermittlung bezieht sich zum einen auf die
Leitlinie ,Preis”, die auch auf eine Durchmischung von Einkommensschichten zielt. Zum
anderen ist die MalRnahme relevant fir die Leitlinie ,,Zugang”, die die Qualitat der Wohn-
raumvergabe zum Inhalt hat.

Handlungsansatze

Dringlichkeitsstufen fiir geforderte Wohnungen

Da die Zahl von Wohnungssuchenden grofer ist als das jahrlich verfligbare geforderte
Wohnungsangebot, kann immer nur ein Teil der Wohnungssuchenden mit preisgiinstigem
Wohnraum versorgt werden. Dringlichkeitsstufen sollen eine Auswahl aus den Woh-
nungssuchenden ermoglichen, die transparent und gerecht ist. Die Zahl der Stufen ist
nicht festgelegt, z. B. gibt es in der o. g. Prioritatenliste der Stadt Kassel insgesamt funf
Stufen bzw. so genannte Gruppen. Danach haben z. B. die héchste Dringlichkeitsstufe Ka-
tastrophenfalle zur Verhinderung von Obdachlosigkeit. Entsprechend der Zuordnung der
Wohnungssuchenden zu einer jeweiligen Dringlichkeitsstufe wird die Reihenfolge der
Wohnungssuchenden nach einer geférderten Wohnung transparent festgelegt.
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Akquisition von Wohnraum durch Kooperation

Ein zweites Instrument bezieht sich auf frei finanzierte Wohnungen. Die Stadt Karlsruhe
hat im Jahr 2005 ein mittlerweile andernorts haufig kopiertes Programm initiiert, dass
privaten Wohnraum fiir wohnungslose und von Wohnungslosigkeit bedrohte Personen
erschliel3t. Die Stadt erwirbt bei privaten Vermieterinnen und Vermietern ein Belegrecht
fir zehn Jahre. Die von den vermittelten Haushalten zu zahlenden Mieten entsprechen
den Angemessenheitsgrenzen bei Sozialleistungsbezug. Die Vermieterinnen und Vermie-
ter erhalten, abhangig von Zustand und GréRe der Wohnung, einen Zuschuss. Zudem ge-
wahrt die Stadt flr finf Jahre eine Mietausfallgarantie, stellt Mittel fiir die Akquise und
anfallende Renovierungskosten zur Verfligung. Fir die gesamte Vertragslaufzeit stehen
den Vertragsbeteiligten bei allen im Mietverhaltnis auftretenden Problemen feste An-
sprechpersonen zur Verfligung. Die Mieterinnen und Mieter werden (ber die Sozialarbeit
der Fachstelle Wohnungssicherung ausgesucht und von dort bei Bedarf auch betreut. Im
ersten Jahr bleibt die Stadt fiir das Mietverhaltnis Vertragspartnerin. Ab dem zweiten Jahr
erhalten die Mieterinnen und Mieter einen direkten Mietvertrag mit der Eigentlimerin
oder dem Eigentiimer.>®

Best Practice/Erfahrungen

Dringlichkeitsstufen fiir geforderte Wohnungen

Viele Stadte bundesweit haben sogenannte Dringlichkeitsstufen im Rahmen der Woh-
nungsvermittlung geforderter Mietwohnungen definiert und setzten diese auch in der Zu-
sammenarbeit mit Wohnungsunternehmen um. In Hessen findet das z. B. in Frankfurt,
Darmstadt, Wiesbaden und GieRen statt.®

In GieBen hat die Stadt im Rahmen einer eigens dafiir geschaffenen Koordinierungs-
gruppe Soziale Wohnraumversorgung (bestehend aus Stadt, sozialen Tragerschaften,
Wohnungsunternehmen) in einem ca. zweijdhrigen Prozess Dringlichkeitsstufen definiert
und diese 2019 in einer ,Registrier- und Vergaberichtlinie fir 6ffentlich geforderte Woh-
nungen in der Stadt GielRen” veroffentlicht. Mit dieser Richtlinie wurde auch eine Evalua-
tion festgelegt, die dann fur den Zeitraum von 9/2019 bis 8/2020 durchgefiihrt wurde.

55 Stadt Karlsruhe (2021). Gesamtkonzept Wohnungslosenhilfe ,97 — Zwolfter Sachstandsbericht 2021
(https://www.karlsruhe.de/b3/soziales/einrichtungen/wohnungssicherung/be-
richt.dett:~:text=2w%C3%B6Ifter%20Sachstandsbericht%202021,Entwicklungen%20der%20Karlsruher%20Woh-
nungslosenhilfe%20ab).

% Darmstadt (https://darmstadt.more-rubinl.de/meeting.php?id=ni_2020-Stavo-152&agenda_item=ni_2020-Stavo-
152%7C20200311100340%7C1&suchbegriffe=Registrier-+und+Vergaberichtlinie&select_koerperschaft=&select_gre-
mium=&datum_von=2006-01-11&datum_bis=2022-12-13&richtung=ASC&entry=&kriterium=be); Frankfurt/Main
(https://frankfurt.de/-/media/frankfurtde/service-und-rathaus/verwaltung/aemter-und-institutionen/amt-fuer-
wohnungswesen/pdf/64_3/64_3_infoblatt-vermittlung.ashx); Wiesbaden (https://www.wiesbaden.de/vv/me-
dien/merk/51/wohnen/kommunaler-wohnungsservice/Merkblatt-Wohnungsvermittlung2020.pdf)
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Die Evaluation in Giellen kommt zu dem Ergebnis, dass das Instrument funktioniert, bei
den beteiligten Wohnungsmarktakteurinnen und -akteuren auf hohe Zustimmung trifft
und zu Transparenz und mehr Gerechtigkeit fihrt. Die Richtlinie wurde hinsichtlich einiger
weniger Details tiberarbeitet und gilt seit 9/2021.%

Akquisition von Wohnraum durch Kooperation

Das Instrument zur Akquisition von Wohnraum durch Kooperation wird in der Stadt Karls-
ruhe im Rahmen eines Programms erfolgreich angewendet. Eingefiihrt im Jahr 2005 wur-
den mittlerweile mehr als 2.000 Personen (Wohnungslose und von Wohnungslosigkeit
Bedrohte) in frei finanzierten Wohnraum vermittelt. Hierfir erwirbt die Stadt bei privaten
Vermietern ein Belegrecht fiir zehn Jahre. Nach Information der Stadt Karlsruhe gab es
»,nhoch nie eine Kiindigungs- oder Raumungsklage”. Durch eine Probewohnzeit wird sicher-
gestellt, dass es keine Mietriickstinde gibt und alles funktioniert.>® Die Stadt Karlsruhe
berichtet zweijahrlich lGber die mit dem Programm vermittelten Personen in Sachstands-
berichten zum Gesamtkonzept Wohnungslosenhilfe.>®

Vorgehen / Ndchste Schritte

Dringlichkeitsstufen fiir geforderte Wohnungen

e Einrichtung einer Arbeitsgruppe Soziale Wohnraumversorgung mit der Stadt,
Wohnungsunternehmen und Sozialverbanden und sonstigen relevanten Institu-
tionen zur Festlegung der Kriterien fiir die Dringlichkeitsstufen

e Gemeinsame Erarbeitung von Kriterien fur die Dringlichkeitsstufen ggf. unter
Austausch mit Stadten, die aktuell definierte Dringlichkeitsstufen haben

e Formulierung einer Registrier- und Vergaberichtlinie und Beschluss durch die
Stadtverordnetenversammlung (inkl. Evaluation)

Akquisition von Wohnraum durch Kooperation
e Klarung der zustandigen Stellen innerhalb der Stadtverwaltung,

e Einrichtung einer Arbeitsgruppe (Stadt Kassel, ggf. Interessenverbande wie Haus
& Grund, auch Austausch mit der Stadt Karlsruhe) zur Erarbeitung eines Konzep-
tes (inkl. Klarung der Finanzierung)

e Beschluss eines Programms durch die Stadtverordnetenversammlung

57 https://parlamentsinfo.giessen.de/vo0050.php?__kvonr=18322 und https://www.paritaet-hessen.org/fileadmin/re-
daktion/Texte/Publikationen/Wohnen/Ines_M%C3%BCller__2021-09-14_Parit%C3%A4t_Tagung_Wohnungspoli-
tik_Gie%C3%9Fen.pdf

58 https://presse.karlsruhe.de/db/stadtzeitung/jahr2019/woche47/wohnraumakquise_rekordmarke_geknackt.html

% Stadt Karlsruhe (2021). Gesamtkonzept Wohnungslosenhilfe ,97 — Zwolfter Sachstandsbericht 2021
(https://www.karlsruhe.de/b3/soziales/einrichtungen/wohnungssicherung/be-
richt.de#:~:text=Zw%C3%B6Ifter%20Sachstandsbericht%202021,Entwicklungen%20der%20Karlsruher%20Woh-
nungslosenhilfe%20ab).
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Akteurinnen und Akteure

e Stadt Kassel

e  Wohnungswirtschaft (Wohnungsunternehmen und -genossenschaften, woh-
nungswirtschaftliche Verbande)

e Sozialtrager

e Private Wohnungsvermieterinnen und -vermieter

8.1.8 Realisierung innovativer Wohnformen

Inhalt und Ziel der Empfehlung

Innovative Wohnformen umfassen eine groe Bandbreite unterschiedlicher Wohnfor-
men, die vom gemeinschaftlichen Wohnen bis hin zum Wohnen fiir spezielle Zielgruppen
reichen. Die MaRnahme zielt darauf, dieses ,Segment” starker als bislang im Kasseler
Wohnungsbau zu verankern.

Welcher Handlungsbedarf wird adressiert?

Innovative Wohnformen sollen darauf reagieren, dass sich die Wohnungsnachfrage ins-
besondere in GroRstddten in den letzten Jahren ausdifferenziert hat und ein wachsender
Bedarf nach modernen Wohnformen abseits der herkdmmlichen Lebens- und Haushalts-
typen besteht.

Bezug zur Leitlinie

Die MaBnahme ,Realisierung gemeinschaftlicher Wohnformen” bezieht sich in erster Li-
nie auf die Leitlinie ,Qualitat“, tangiert aber auch die beiden Leitlinien ,Preis“ und ,Zu-

gang”.

Handlungsansatze

,Quotierung” an Neubaustandorten

Mit Quotierung ist keine feste Quote fiir innovative Wohnformen an Neubaustandorten
gemeint, sondern die systematische Uberlegung, ob und in welchem MaR neu zu entwi-
ckelnden Flachen fiir den Wohnungsbau auch innovative Wohnformen umfassen sollen.
Unterschiedliche Projektarten sind vorstellbar (keine abschlieBende Liste, sondern es
werden immer auch neue Wohnformen hinzukommen):

e Baugemeinschaften im Eigentum
e Baugemeinschaften zur Miete (u. a. Genossenschaften)
e Miethdusersyndikate

e Projekte fiir Menschen mit Behinderungen
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e Clusterwohnen
e Studierenden- und Auszubildendenwohnen
e Frauenwohnprojekte

e Wohngemeinschaften fiir Altere

Nicht jeder Neubaustandort wird fiir innovative Wohnformen infrage kommen. Oftmals
konzentriert sich das Interesse der Nachfragenden auf eher zentralere Lagen und in ge-
ringerem Mal} auf Lagen am Stadtrand. Daher ist sorgfaltig abzuwagen, welche Standorte
infrage kommen kénnten und welche eher nicht.

Netzwerk innovative Wohnformen

Eine Voraussetzung fiir die Realisierung innovativer Wohnformen ist die Festlegung von
Baufeldern in Neubaugebieten hierfiir. Entscheidend fiir gelingende Projekte ist eine Ver-
netzung der unterschiedlichen Akteurinnen und Akteure auf den unterschiedlichen Ebe-
nen. Hierzu zahlen die eigentliche Zielgruppe (d. h. die Haushalte, die in innovativen
Wohnformen leben méchten), Akteurinnen und Akteure der Bauwirtschaft (z. B. Architek-
tinnen und Architekten) und die Stadt. Daher sollten die in Kassel vorhandenen Akteurin-
nen und Akteuren (u. a. Baugemeinschaften, Stadt) bzw. ihre vorhandenen Vernetzungs-
strukturen (Forum gemeinschaftliches Wohnen e.V., Baugruppenbdrse Kassel) ausgebaut
werden. Erst wenn ein solches Netzwerk weiterwachst, entstehen auch weitere Initiativen
flr Vorhaben mit innovativen Wohnformen. In dem Zusammenhang sollte es auch Ziel
sein, dass bei der Stadtverwaltung Kassel eine Beratungs- und Vernetzungsstelle installiert
wird. Die Stadt Kassel hat hierbei zwar die Federflihrung, wird aber durch weitere rele-
vante Akteurinnen und Akteure in der Stadt Kassel unterstiitzt.

Best Practice/Erfahrungen

In mehr und mehr deutschen GroRstadten etabliert sich eine systematische Herangehens-
weise zur Entwicklung innovativer Wohnformen. So gibt es z. B. bei der Stadt Hamburg
eine stadtische Agentur flr Baugemeinschaften, die 2003 gegriindet wurde. Seitdem wur-
den 110 Projekte mit rund 2.600 Wohneinheiten realisiert. In den kommenden Jahren
kénnen nach Abschatzung der Agentur voraussichtlich weitere knapp 4.000 Wohneinhei-
ten in Hamburg weit entstehen. In Hamburg gibt es gemald eines alteren Koalitionsvertra-
ges (der aber fiir Baugemeinschaften fortgefiihrt wird) die Anforderung, bis zu 20 % der
stadtischen Wohnungsbauflachen fiir den Geschosswohnungsbau fiir Baugemeinschaften
vorzuhalten. Die Stadt Hamburg macht die Erfahrung, dass es Lagen gibt, die deutlich
nachgefragter sind als andere. Das sind vor allem zentrale Lagen und Lagen mit einem
noch angemessenen Grundstlickspreis. In Standorten am Stadtrand werden hingegen die
Zielzahlen selten erreicht. In Hamburg gibt es sowohl Eigentumswohnungsprojekte als
auch Mietprojekte. Der Schwerpunkt in Hamburg liegt bei den genossenschaftlichen
Wohnungen (d. h. so wie im Fall der MartiniQ genossenschaftliches Wohnprojekt e. G. im
Martini-Quartier).%°

80 https://www.hamburg.de/baugemeinschaften/
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Die Stadt Frankfurt hat bereits 2006 in ihrem Baulandbeschluss festgelegt, dass in Gebie-
ten, in denen neues Baurecht geschaffen wird, 10 - 15 % der Wohnbauflachen fir gemein-
schaftlichen und genossenschaftlichen Wohnungsbau per Konzeptverfahren realisiert
werden missen. In Frankfurt besteht mit dem ,Netzwerk Frankfurt fir gemeinschaftli-
ches Wohnen e. V.” eine Plattform, in der sich tiber 100 geplante und realisierte Wohn-
projekte und Wohninitiativen zusammengeschlossen haben, um neue Wohnformen zu
entwickeln. Der Verein wurde 2005 gegriindet und erhalt auch stadtische Zuschiisse, so-
dass eine professionelle Koordinations- und Beratungsstelle flir gemeinschaftliches Woh-
nen eingerichtet werden konnte.®! Auf der Landesebene gibt es eine Beratungsstelle.®?

Vorgehen / Ndchste Schritte

e Planung und Durchfiihrung einer Auftaktveranstaltung mit allen relevanten Ak-
teurinnen und Akteuren mit dem Ziel, ein Netzwerk zu initiieren

Akteure

e Stadt Kassel

e Akteurinnen und Akteure gemeinschaftlichen Wohnens (u. a. die Genossen-
schaften, Baugemeinschaften und Projekte aus dem Martini-Quartier und dem
Feldlager)

e Sozialtrager

8.1.9 Konzept Wohnungsmarktbeobachtung

Inhalt und Ziel der Empfehlung

Statistische Informationen sind eine wichtige Grundlage, um Entwicklungen auf dem
Wohnungsmarkt zu beobachten. Mit einer regelmaRigen Beobachtung besteht ein Moni-
toring. Mit dem Ausbau der Wohnungsmarktbeobachtung wird die Beobachtung verbes-
sert und die Transparenz der Wohnungsmarktentwicklung gestarkt. Die Wohnungsmarkt-
beobachtung kann zudem einen Beitrag dazu leisten, die Wirkung der im Rahmen des
Wohnraumversorgungskonzeptes vorgeschlagenen MaRnahmen zu bewerten.

Welcher Handlungsbedarf wird adressiert?
In Kassel besteht eine Wohnungsmarktbeobachtung. Daten zum Wohnungsmarkt werden

regelmaRig erfasst und in Form eines Berichtes veroffentlicht (Wohnungsmarktdaten).
Der Ausbau der Wohnungsmarktbeobachtung ist ein Handlungsbedarf.

61 www.gemeinschaftliches-wohnen.de

62 www.wohnprojekte-hessen.de
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Bezug zur Leitlinie

Die Wohnungsmarktbeobachtung kann Hinweise zum Erfolg bei der Umsetzung der Leit-
linien und strategischen Zielformulierungen liefern (z. B. jahrlicher Zubau, Kompensation
der Bindungsauslaufe, Preisentwicklungen).

Handlungsansitze

Der jahrliche Bericht zum Wohnungsmarkt enthalt Daten zum Wohnungsmarkt in tabel-
larischer Form. Als Aktualisierung des breit aufgearbeiteten Wohnungsmarktberichts von
2017 konnte der Bericht um aktualisierte Grafiken zur Veranschaulichung und einen ak-
tualisierten Textteil zur Erlduterung erganzt werden. Inhaltlich kénnte der Bericht um An-
gebotspreise erganzt werden, um insbesondere die Mietpreisentwicklungen im frei finan-
zierten Segment darzustellen. Es ware auch denkbar, die Indikatoren um regionale Daten
zu erganzen, um die Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt besser einordnen zu kénnen
und Referenzen zu haben. Bisher werden die Daten auf Ebene der Gesamtstadt darge-
stellt, eine teilrdumliche Beobachtung zum Beispiel auf Ebene der Stadtteile oder Quar-
tiere ist ebenfalls eine Weiterentwicklung. Zudem kénnte der Bericht um einen qualitati-
ven Teil erganzt werden, indem eine regelmaRige Befragung der Wohnungsmarktakteu-
rinnen und Akteure zur Lage auf dem Wohnungsmarkt (Barometerbefragung) erfolgt und
in den Bericht integriert wird. Der Wohnungsmarktbericht kénnte folgende Themenbe-
reiche und Daten umfassen:

e Rahmenbedingungen

o Entwicklung der Beschaftigten (bereits im Wohnungsmarktbericht ent-
halten)

o Entwicklung der Ein- und Auspendlerinnen und -pendler
o Entwicklung des Einkommens
e Nachfrage

o Entwicklung der Einwohnerinnen und Einwohner (insgesamt, Altersklas-
sen)

o Natdrlicher Saldo und Wanderungssaldo

o Wanderungsverflechtungen mit Umland (bereits im Wohnungsmarktbe-
richt enthalten), Region und (ibrigen Deutschland

o Entwicklung der Haushalte (insgesamt, nach Typ, nach Anzahl der Perso-
nen)

o Entwicklung der Transferleistungsempfangerinnen und -empfanger
(SGB II, Grusi) und Wohngeldempfangerinnen und -empfanger (bereits
im Wohnungsmarktbericht enthalten)

e Angebot

o Entwicklung des Wohnungsbestandes nach verfiigbaren Strukturmerk-
malen (EZFH/MFH, Baualter, Wohnflache, Miete/Eigentum etc.)

o Entwicklung der Baufertigstellungen (EZFH und MFH, ETW)
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o Entwicklung des Wohnungsleerstandes

o Entwicklung des preisgebundenen Wohnungsbestandes (bereits im Woh-
nungsmarktbericht enthalten)

e Immobilienpreise
o Entwicklung der Grundstiickspreise fir den individuellen Wohnungsbau
o Entwicklung der Verkaufszahlen fiir Ein- und Zweifamilienhduser

o Entwicklung der Angebotspreise von Ein- und Zweifamilienhdusern sowie
Eigentumswohnungen im Neubau und Bestand

o Entwicklung der Mietpreise (ggf. differenziert nach WohnungsgroRen,
Neubau und Bestand etc.)

e Zukinftige Entwicklungen
o Bevolkerungs- und Haushaltsprognose

o Wohnungsnachfrageprognose

Best Practice/Erfahrungen

Seit Anfang der 1990er-Jahre hat die Stadt Dortmund eine Wohnungsmarktbeobachtung
aufgebaut und seitdem jahrlich Berichte zum Wohnungsmarkt veroffentlicht. Die Woh-
nungsmarktbeobachtung wurde stets weiterentwickelt. Der Wohnungsmarktbericht do-
kumentiert die Angebots- und Nachfrageseite und enthalt kleinrdumige Beobachtungen
sowie eine Barometerbefragung. In Dortmund wird zudem der Wohnungsleerstand tber
die Stromzihlermethode erfasst. 3

Vorgehen/Nachste Schritte

e Fiir einen Ausbau der Wohnungsmarktbeobachtung sind die personellen Zustan-
digkeiten zu klaren sowie die zusatzlichen Daten- und Auswertungsroutinen ab-
zustimmen.

Akteurinnen und Akteure

e Stadtverwaltung (Statistik, Gutachterausschuss), ggf. externe Datendienstleis-
tende und Wohnungsmarktakteurinnen und -akteure

o ggf. externe Datendienstleistende und

e Wohnungsmarktakteurinnen und -akteure

6 Online unter: https://www.dortmund.de/de/leben_in_dortmund/planen_bauen_wohnen/wohnungswesen/woh-
nungsmarktbeobachtung/kommunale_wohnungsmarktbeobachtung/index.html
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8.2 Weiterzufiihrende und weiterzuentwickelnde Mafhahmen

Die Stadt Kassel setzt bestimmte MalRnahmen und Instrumente mit direktem oder indi-
rektem Bezug zum Wohnungsmarkt bereits um, welche aus gutachtlicher Sicht auch in
Zukunft fur die Weiterentwicklung des Wohnungsmarktes zum Einsatz kommen sollten
und in Teilen weiter ausgebaut werden sollten. Dies sind:

8.2.1 Aktive Liegenschaftspolitik

Die Stadt Kassel hat bereits eine aktive Liegenschaftspolitik. Nachfolgend werden deren
wichtigste Elemente dargestellt, die weitergeflihrt bzw. weiterentwickelt werden sollten.

Wohnbaulandentwicklungsprogramm (WBEP)

Mit dem derzeitigen Stand des Wohnbaulandentwicklungsprogramms (WBEP) verfligt die
Stadt Kassel Gber einen sinnvollen Ansatz der Steuerung und Aktivierung von Wohnbau-
land. Im derzeitigen Stadium ist das WBEP vor allem eine Ubersicht aus planerisch ge-
winschten bzw. sinnvollen Flachenpotenzialen. Eine wichtige Voraussetzung der strate-
gischen Funktion eines WBEP fiir Kassel ist eine starkere Integration mit der Wohnungs-
marktbeobachtung. Das WBEP sollte um ein Wohnbaulandmonitoring erweitert werden,
in dem der jeweils aktuelle Stand der Wohnbauflachenentwicklung und -inanspruch-
nahme Uberpriift werden bzw. mit der ebenfalls regelmalig zu aktualisierenden zukiinf-
tigen Neubaunachfrage abzugleichen sind. So kénnen sich abzeichnende Engpasse- oder
auch Uberschusssituationen dargestellt werden und MaRnahmen zum Gegensteuern vor-
bereitet werden.

Siedlungsrahmenkonzept des Zweckverbands Raum Kassel (SRK 2030)

Das Siedlungsrahmenkonzept des Zweckverbands Raum Kassel (SRK 2030) bildet die
Grundlage fiir die Siedlungsentwicklung der Stadt Kassel und die weitere Zusammenarbeit
der Kommunen im ZRK bei der Siedlungsentwicklung. Zur Umsetzung der Leitziele und
Strategien des SRK sind dort auch Handlungsansatze und Empfehlungen formuliert, die
dazu dienen, den Kriterienrahmen fiir die Planungspraxis in den Mitgliedskommunen zu
operationalisieren. Dies soll auf zwei Wegen erfolgen: Zum einen sind die Leitziele und
Strategien des SRK kommunalrechtlich verbindlich. Weiterhin wurde vereinbart, dass die
fiir das SRK abgestimmten Erweiterungspotenziale fir Wohnen nicht automatisch in den
FNP ibernommen werden, sondern im Rahmen von FNP-Anderungsverfahren fiir jedes
einzelne Vorhaben die Leitziele und Strategien des SRK Uberprift werden, um ggf. Pla-
nungsvorhaben daran anzupassen. Die konkrete Zusammenarbeit findet in den Gremien
des ZRK statt, d. h. hier entscheiden insbesondere die Abgeordneten in der Verbandsver-
sammlung auch Gber Wohnbauflachenentwicklungen in der Stadt Kassel. Somit soll ge-
wabhrleistet werden, dass auf regionaler Ebene eine interkommunal akzeptierte Steuerung
der Siedlungsentwicklung stattfindet.%

Strategische Bodenbevorratung

Die Stadt Kassel ist seit Jahren aktiv im Ankauf von Flachen fiir die Wohnbauentwicklung.
Beispiele hierfiir sind die Baugebiete ,Im Feldlager” und ,,Wolfsanger-Nord“. Auch aktuell

64 Haller, C. (2021). Interkommunale, nachhaltige Siedlungsentwicklung — Das Siedlungsrahmenkonzept Wohnen und
Gewerbe des Zweckverbandes Raum Kassel (ZRK); in: Planerin, Oktober 2021, Heft 5_21, S. 41 - 42
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laufen Ankaufe im Rahmen der strategischen Bodenbevorratung der Stadt. Die Stadt Kas-
sel wird ihre Aktivitaten zum Ankauf von Wohnbauflachen fortsetzen. Angesichts des am-
bitionierten Ziels von jahrlich 800 zu bauenden Wohneinheiten in der Stadt Kassel, und
damit deutlich mehr als in der Vergangenheit, ist davon auszugehen, dass sie ihre beste-
hende Strategie, moglichst viele potenzielle Wohnbauflachen zu erwerben, in den kom-
menden Jahren noch starker forcieren wird. Das bedeutet auch, dass die Stadt Kassel ent-
sprechende Mittel fiir den Grundstiickserwerb bereitstellt. Bei Flachen, die durch private
Investoren entwickelt und von der Stadt Kassel dabei unterstiitzt werden, ist es nicht er-
forderlich, dass die Stadt Kassel versucht, diese Flachen zu erwerben.

Quotierung

Ein weiterer Baustein einer aktiven Liegenschaftspolitik ist die Quotierung fiir sozialen
Wohnungsbau. Die Stadt Kassel hat im September 2020 die Sozialwohnungsquote von
25 % auf 30 % erhoht.® Derzeit gilt die Regelung, dass bei Abschluss von stidtebaulichen
Vertragen und Durchfiihrungsvertragen mit Investorinnen und Investoren mindestens
30 % der entstehenden Wohneinheiten in unterschiedlichen WohnungsgréfSen im gefor-
derten Wohnungsbau zu realisieren sind. Bei stadtischen Grundstiicken (Verkauf oder
Erbbaurecht) ist ab einer GréRe von 6 Wohneinheiten eine Quote von mindestens 30 %
der entstehenden Wohnungen in unterschiedlichen WohnungsgroBen im geforderten
Wohnungsbau zu realisieren. Neu ausgewiesene Wohnbaugebiete ab 0,5 Hektar und der
Eignung fiir den Mehrfamilienhausbau sind zu 30 % der Flache fir geférderten Wohnungs-
bau vorzusehen. Insbesondere in stark nachgefragten und zumeist zentral liegenden
Quartieren (z. B. Vorderer Westen) soll die Quotierung ab 6 Wohneinheiten gelten. Der
Eigenanteil der Stadt Kassel im Rahmen des geforderten Wohnungsbaus wird mit 10.000€
festgelegt. Die Erfahrungen mit der Quotierung im Rahmen der neuen Wohnquartiere
sollten in den kommenden Jahren bewertet werden, auch um das Modell ggf. weiterzu-
entwickeln.

Konzeptverfahren

»Im Rahmen von Konzeptvergaben werden kommunale Grundstiicke nicht ausschlieRRlich
zum Hochstpreis, sondern im Rahmen von wettbewerblichen Verfahren nach der Qualitat
des Nutzungskonzeptes unter Bewertung des Erflllungsgrades der vorgegeben 6kologi-
schen, sozialen, wohnungs- und stadtebaulichen Kriterien in Erbpacht vergeben oder ver-
duBert.“®® Damit wird das Ziel verfolgt, die beste Lésung fiir ein neu zu entwickelndes
Quartier nach vorab definierten Maligaben zu erreichen. Konzeptverfahren werden bun-
desweit von immer mehr Kommunen eingefihrt, um bezahlbaren Wohnraum zu errich-
ten, bestimmte Zielgruppen mit Wohnraum zu versorgen oder auch um stadtentwick-
lungspolitisch wichtige Ziele (z. B. klimagerechte Stadtentwicklung) zu erreichen. Die
Stadt Kassel hat in den letzten Jahren damit begonnen, Grundstiicke auch nach Konzept-
qualitat auszuschreiben. So wurden fiinf Mehrfamilienhaus-Baugrundstiicke im Neubau-
gebiet ,,Zum Feldlager” in Harleshausen nach Konzeptvergabe ausgeschrieben.®” Bei der
Grundstiicksvergabe wurde der Kaufpreis mit 30 % und die Konzeptqualitdt (Mietwoh-

65 Stadt Kassel (2020): Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 28. September 2020

8 Hessisches Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (2017). Grundstticksvergabe
nach der Qualitat von Konzepten — Verfahren und Praxisbeispiele, S. 10

67 Stadt Kassel (2018). Vorlage Nr. 101.18.792 vom 17.8.2018
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nungsbau, Planung, Architektur, 6kologische und energetische Standards) mit 70 % ge-
wichtet. Die Kriterien wurden vom Liegenschaftsamt, dem Amt fiir Stadtplanung und dem
Bauverwaltungsamt gemeinsam erarbeitet. Die Stadt Kassel sollte zukiinftig weitere
Grundstiicke nach Konzeptqualitat bzw. mittels Konzeptvergabe entwickeln. Allerdings
setzt das einen entsprechenden Pool an Grundstilicken im stadtischen Eigentum voraus.

Grundstiicksabgabe im Erbbaurecht

Die Stadt Kassel bestellt bereits Erbbaurechte an Grundstiicken. Es sollte gepriift werden,
ob sie diese Moglichkeit zuklnftig noch starker im Bereich des Geschosswohnungsbaus
nutzt. Somit behalt sie Flachen langfristig im Eigentum und kann mit diesem wohnungs-
politischen Instrument die Nutzung fiir den sozialen Wohnungsbau langerfristig sichern.
Wichtig fur die Akzeptanz von Erbbaurechten ist es, einerseits den Erbbauzins an der je-
weiligen Kapitalmarktsituation zu orientieren und andererseits den Zins variabel zu ge-
stalten.

8.2.2 Sicherung / Entwicklung des geforderten Wohnungsbestandes

Die Weiterentwicklung des mietpreisgebundenen geférderten Wohnungsbestandes ist
eine wichtige Aufgabe in Kassel. Dazu zahlt sowohl der Neubau als auch die Bestandsfor-
derung. Hierzu stehen verschiedene Instrumente zur Verfligung, die die Stadt Kassel be-
reits anwendet.

Sozialwohnungsquote

Die Stadt Kassel hat im September 2020 die im Jahr 2019 eingefiihrte Sozialwohnungs-
quote von 25 % auf 30 % erh6ht.®® Somit gilt derzeit die Regelung, dass bei Abschluss von
stadtebaulichen Vertragen und Durchfiihrungsvertragen mit Investorinnen und Investo-
ren mindestens 30 % der entstehenden Wohneinheiten in unterschiedlichen Wohnungs-
groRen im geférderten Wohnungsbau zu realisieren sind. Bei stadtischen Grundstlicken
(Verkauf oder Erbbaurechtsvergabe) ist ab einer GrofRe von 6 Wohneinheiten eine Quote
von mindestens 30 % der entstehenden Wohnungen in unterschiedlichen Wohnungsgro-
Ren im geférderten Wohnungsbau zu realisieren. Neu ausgewiesene Wohnbaugebiete ab
0,5 Hektar und der Eignung fir den Mehrfamilienhausbau sind zu 30 % der Flache fir ge-
forderten Wohnungsbau vorzusehen. Insbesondere in stark nachgefragten und zumeist
zentral liegenden Quartieren (z. B. Vorderer Westen) soll die Quotierung ab 6 Wohnein-
heiten gelten. Aufgrund der Sozialwohnungsquote werden in den kommenden Jahren in
der Stadt Kassel mehrere Hundert mietpreisgebundene Wohnungen gebaut werden.

Beratung von Investorinnen und Investoren im Rahmen der Wohnungsbaufor-
derung/Eigenanteil

Die Beratung von potenziellen Investorinnen und Investoren fiir geférderten Wohnungs-
neubau obliegt der Abteilung Wohnraumversorgung und Wohnbauférderung des Kasse-
ler Bauverwaltungsamtes, wobei ein enger Austausch mit der Abteilung Stadtplanung
stattfindet, da bauwillige Investorinnen und Investoren dort in der Regel den Erstkontakt

68 Stadt Kassel (2020): Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 28. September 2020
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mit der Stadt Kassel haben. Durch den Neubau kann der geforderte Wohnungsbestand
ausgeweitet bzw. der Wegfall von Sozialwohnungen durch auslaufende Mietpreisbindun-
gen kompensiert werden. Nachdem in den Jahren 2016 bis 2019 lediglich 44 Mietwoh-
nungen gefordert wurden (mit insgesamt rund 4,9 Mio. EUR bzw. im Schnitt rund 112.000
EUR je Wohnung) nahm das Interesse der Investorinnen und Investoren nach Einfihrung
der Sozialwohnungsquote erwartungsgemaR zu. Zukilinftig plant die Stadt, starker als es
ihr aufgrund von personellen Kapazitaten bislang moéglich war, proaktiv auf moégliche In-
vestorinnen und Investoren zuzugehen und fir ein zusatzliches Engagement im geforder-
ten Mietwohnungsbau zu werben. Im Rahmen der Landeswohnraumférderung zahlen die
Kommunen einen Eigenanteil.®® Dieser betrigt in der Stadt Kassel 10.000 EUR je gefor-
derte Wohnung und ist geringer als in anderen hessischen Stadten.”® Daher sollte die
Stadt Kassel auch aus Grinden der Signalwirkung gegeniiber der Wohnungswirtschaft
prifen, in welchem MaR der Eigenanteilsbetrag im Rahmen des sozialen Wohnungsbaus
erhoht werden kann.

Verlangerung von Mietpreisbindungen

Die hessische Landeswohnraumférderung sieht vor, dass Eigentlimerinnen und Eigenti-
mer geférderter Wohnungen die Bindungen vor ihrem eigentlichen Ablauf verlangern
koénnen. Bis dato wurden kaum Bindungen in Kassel verlangert. Aktuell erkundigen sich
nach Auskunft des Bauverwaltungsamtes aber immer wieder Eigentiimerinnen und Eigen-
timer nach der Moglichkeit, die Bindungen zu verlangern. Auch wenn kaum zu erwarten
sein dirfte, dass die Bindungsverlangerungen mengenmalig zukinftig eine grofle Rolle
spielen werden, sollten Eigentiimerinnen und Eigentliimer geférderter Wohnungen auf
die Moglichkeit hingewiesen werden, dass eine solche Option besteht.

Erwerb von neuen Belegungsrechten

Aufgrund einer starken landesweiten Nachfrage hat das Land Hessen im Jahr 2017 wieder
die Moglichkeit geschaffen, dass Eigentiimerinnen und Eigentliimer von Mietwohnungen
Belegungsrechte anzukaufen. Der Erwerb von Belegungsrechten an Wohnungen, die bis-
lang noch keiner Bindung unterliegen und zur Belegung frei sind, wird mit 2,50 EUR/m?
forderfahiger Wohnflache fir den Zeitraum der vereinbarten Bindungsdauer (10 Jahre)
gefordert.”t Nach Angabe des Bauverwaltungsamtes wurden in den Jahren 2017, 2018
und 2019 Belegungsrechte fiir insgesamt 97 Wohnungen erworben. Durchschnittlich lag
die Férdersumme bei rund 11.000 EUR je Wohnung.”?

6 Hessisches Ministerium fiir Wirtschaft, Energie, Verkehr und Wohnen (2020): Richtlinie des Landes Hessen zur sozialen
Mietwohnraumférderung, S. 13. ,Die Bereitstellung von Férdermitteln setzt voraus, dass sich auch die Kommune mit
mindestens 6.000 Euro je Wohneinheit an der Finanzierung beteiligt.”

70 So betragt dieser z. B. in der Stadt Fulda je nach WohnungsgréRe und Bindungsdauer zwischen 30.000 und 40.000 EUR
je Wohnung (https://www.fulda.de/fd/63_Bauaufsichtsamt/Wohnungsbaufoerderung/Richtli-
nie_der_Stadt_Fulda_zur_Foerderung_des_sozialen_Mietwohnungsneubaus.PDF).

7L https://www.wibank.de/wibank/erwerb-von-belegungsrechten/erwerb-von-belegungsrechten-431384

72 Stadt Kassel (2021). Wohnungsmarktdaten 2020 und 2021, S. 22




67

Mittelbare Belegung

Die Landeswohnraumforderung bietet auch die Option der sogenannten mittelbaren Be-
legung. Nach der Richtlinie des Landes Hessen zur sozialen Mietwohnraumférderung kann
die Wirtschafts- und Infrastrukturbank Hessen ,,im Einvernehmen mit dem fir das Woh-
nungswesen zustandigen Ministerium die mittelbare Belegung der geférderten Wohnun-
gen nach § 22 HWoFG (Hessisches Wohnraumfordergesetz) zulassen. Fir diese freigestell-
ten Wohnungen ist gleichwertiger Ersatzwohnraum bereitzustellen.“” Durch diesen ,Bin-
dungstausch” kann der mit den Fordermitteln errichtete Neubau frei finanziert vermietet
werden, wahrend im Gegenzug vormals frei finanzierte Wohnungen aus dem Bestand des
Beantragenden bzw. Investorinnen und Investoren nur noch mietpreisgebunden vermie-
tet werden dirfen. Die genauen Tauschkonditionen zwischen Neubau und Bestand wer-
den durch die Kommune in Abstimmung mit dem Land Hessen bestimmt. Nach Auskunft
des Bauverwaltungsamtes wurden die Moglichkeit der mittelbaren Belegung in der Stadt
Kassel in den letzten Jahren kaum in Anspruch genommen.

Fehlbelegungsabgabe

Auf Basis des 2016 eingefiihrten Fehlbelegungsabgabe-Gesetzes (FBAG)’* erhebt die Stadt
Kassel eine Abgabe auf fehlbelegte mietpreisgebundene Wohnungen. Die Einnahmen der
Fehlbelegungsabgabe in Kassel betrugen z. B. im Jahr 2018 insgesamt rund 404.000 EUR.”®
In Kassel waren im Jahr 2018 ca. 10 % der Wohnungen, die der Fehlbelegungsabgabe un-
terliegen, fehlbelegt.”® Nach Auskunft des Bauverwaltungsamtes lag die Zahl im August
2021 bei 550 fehlbelegten Wohnungen. Die Einnahmen aus der Fehlbelegungsabgabe
werden fiir den geférderten Mietwohnungsbau in Kassel eingesetzt.

8.2.3 Planerisches Instrumentarium

Der Stadt Kassel stehen neben der vorbereitenden und verbindlichen Bauleitplanung zahl-
reiche etablierte planerische Instrumente fiir die Entwicklung des Wohnungsmarktes zur
Verfligung, die sie auch bereits anwendet bzw. als sinnvoll erachtet. Beispiele sind:

Stadtebaulicher Vertrag (§ 11 BauGB)

Dieses Instrument bietet der Kommune die Méglichkeit in Form von Offentlich-rechtli-
chen Vertragen, einem Dritten (bspw. Investoren oder Baugruppen) die Vorbereitung und
Durchflihrung von stadtebaulichen Planungen und MaRnahmen zu tbertragen. Dazu kon-
nen unter anderem die Bodensanierung, die Errichtung und Ubertragung von Verkehrs-
flachen oder auch die Durchsetzung der Sozialwohnungsquote zdhlen. Die MaBnahmen

73 Hessisches Ministerium fur Wirtschaft, Energie, Verkehr und Wohnen (2020): Richtlinie des Landes Hessen zur sozialen
Mietwohnraumférderung, S. 10

7 https://www.rv.hessenrecht.hessen.de/bshe/document/aiz-jir-FehlBelAbgGHErahmen%4020210601; Dieses Gesetz
wurde im April 2021 um weitere zehn Jahre verlangert und bildet die Grundlage fiir 51 hessische Stadte und Gemein-
den, eine Fehlbelegungsabgabe von den Mietern in Sozialwohnungen zu erheben, deren Einkommen die Einkommens-
grenzen der hessischen Landeswohnraumférderung um mindestens 20 % (berschreiten (https://www.hes-
sen.de/Presse/Fehlbelegungsabgabe-bleibt-bestehen).

75 Stadt Kassel, Bauverwaltungsamt (2020). Antwort auf die Anfrage der Fraktion Kasseler Linke (Vorlage Nr. 101.18.1563
vom 22.1.2020)

76 ebd.
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kénnen zusatzlich mit einer Frist und bei Nichterfiillung mit einer Vertragsstrafe versehen
werden.

Vorhaben- und ErschlieBungsplan (§ 12 BauGB)

Auch als sogenannter vorhabenbezogener Bebauungsplan bekannt ist der Vorhaben- und
ErschlieBungsplan in Kassel ein (ibliches Verfahren fir die zligige Entwicklung von konkre-
ten einzelnen (Wohnungs)Bauvorhaben durch Dritte. Bestandteile dieser ,Paketlosung”
fir Entwicklungsvorhaben sind der Vorhaben- und ErschlieBungsplan des Vorhabentra-
gers, der vorhabenbezogene Bebauungsplan und der dazugehérige Durchfiihrungsver-
trag.

Bebauungspldne im beschleunigten Verfahren (§ 13a BauGB)

Bebauungspldane im beschleunigten Verfahren waren die gangigste Verfahrensart der letz-
ten Jahre in der Stadt Kassel. Sie wurden insbesondere bei Vorhaben der Nachverdich-
tung, bei der planungsrechtlichen Wiedernutzbarmachung von Flachen (Konversion) und
bei weiteren Mallnahmen der Innenentwicklung angewendet. Die Entwicklungsvorhaben
konnen bei dieser Verfahrensart in der Regel schneller durchgefiihrt werden. Fiir die Nut-
zung dieser Verfahrensart missen jedoch gewisse Anforderungen erfillt sein.

Veranderungssperre (§ 14 BauGB):

Ist ein Aufstellungsbeschluss fiir einen Bebauungsplan gefasst, kann zur Sicherung der im
Aufstellungsbeschluss fixierten Planungsziele, eine Veranderungssperre fiir diesen Be-
reich beschlossen werden. Innerhalb des Geltungsbereichs diirfen gewisse Vorhaben
nicht durchgefiihrt werden. Die Verdanderungssperre ist zeitlich befristet und kann auf ma-
ximal insgesamt vier Jahre verlangert werden.

Umlegung (§ 45 BauGB)

Durch das Instrument der Umlegung, kénnen innerhalb eines Geltungsbereichs bebaute
und unbebaute Grundstiicke so neugeordnet werden, dass sie nach Lage, Form und
GroRe, einer neuen (baulichen) Nutzung zugefiihrt werden kénnen. Dies ist haufig bei der
Entwicklung von Vorhaben im AulRenbereich notwendig, wenn das Grundstiick vor der
baulichen Entwicklung beispielsweise eine landwirtschaftlich genutzte Flache ist.

Urbane Gebiete (§ 6 BauNVO)

Diese 2017 in die Baunutzungsverordnung eingefiihrte neue Gebietskategorie (MU) soll
eine dichtere Bauweise ermoglichen, als es bei Mischgebieten der Fall ist. Hierdurch er-
geben sich auch Chancen fiir die Nachverdichtung im Bestand in Gemengelagen. In Kassel
ist z. B. der Magazinhof als urbanes Gebiet ausgewiesen.
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8.2.4 Beratung zum Abbau von Barrieren / altersgerechten Umbau

In Kassel besteht ein Beratungsangebot des Caritasverbandes Nordhessen-Kassel e. V.
zum Thema Abbau von Barrieren und altersgerechter Umbau.

Der Caritasverband Nordhessen-Kassel e. V. leistet Wohnraumberatung auf folgenden
Ebenen:

e individuelle Beratung und Begleitung von dlteren Menschen und deren Angehori-
gen bei der Umsetzung von MaRnahmen der Wohnraumanpassung (Umzug oder
im Bestand);

e Sensibilisierung und Qualifizierung von Multiplikatoren in Institutionen des Ge-
sundheitswesens, der Altenhilfe und der Wohnungswirtschaft;

e Forderung des freiwilligen Engagements im Bereich Wohnberatung/Wohn-
raumanpassung. Die Caritas (ibernimmt fiir die Stadt Kassel die Beratung von Al-
teren zum Thema Wohnen. Die Wohnberatung berat einerseits beim Thema Um-
zug in eine barrierefreie Wohnung und anderseits bei der Wohnraumanpassung
im Bestand.

In diesem Zusammenhang wurde u. a. eine Broschire ,, Besser Wohnen zu Hause — Tipps
zur Wohnraumberatung” erstellt. Die Broschiire gibt Tipps zu praktischen Hilfsmitteln und
informiert auch Uber bauliche Anpassungsmoglichkeiten (Rampen, sinnvolle Tirbreiten
etc.). Die Ergdnzung um weitere Kriterien, die sich auf das altersgerechte Umbauen fokus-
sieren ist perspektivisch sinnvoll. Dies kann Angaben aus den DIN-Normen, baurechtliche
Vorgaben oder Vorgaben im Zusammenhang mit der Férderung des Umbaus umfassen.
Die Kriterien bieten insbesondere privaten Eigentlimerinnen und -eigentiimern eine Hil-
festellung, wenn diese entsprechende Umbaumalnahmen angehen wollen. Das Land
Hessen fordert zum Beispiel den behindertengerechten Umbau von selbst genutztem
Wohneigentum. Die Antragstellung der Férderung erfolgt Gber das Bauverwaltungsamt
der Stadt Kassel.

8.2.5 Austausch mit der Universitat

Mit knapp 25.000 Studierenden und Gber 3.000 Mitarbeitenden ist die Universitat Kassel
ein relevanter Faktor im Rahmen der Nachfrage nach Wohnraum. Aus diesem Grund be-
steht ein informeller, aber regelmaBiger Austausch zwischen der Stadt Kassel und der
Hochschulleitung, der gerade im Hinblick auf die Frage, wie sich die Universitat strategisch
aufstellt bzw. welchen Entwicklungspfad die Studierenden- und Mitarbeitendenzahlen zu-
kiinftig nehmen werden, von Bedeutung fiir den Wohnungsmarkt ist.

8.2.6 Klimagerechte Stadtentwicklung

Das Thema Wohnen ist eine Facette einer klimagerechten Stadtentwicklung. Beim Thema
Klimaschutz ist die Stadt Kassel bereits seit den 1990er-Jahren aktiv. Zum einen wurden
verschiedene Konzepte erarbeitet, die auch Beziige zum Thema Wohnen haben:”’

77 https://www.kassel.de/buerger/umwelt_und_klima/umwelt_und_klimaschutz/klimaschutz/inhalt-klimaschutzkon-
zept.php
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e Integriertes Klimaschutzkonzept (2012),
e Klimaschutzteilkonzept ,,Anpassung an den Klimawandel (2017),
e Integriertes Stadtebauliche Entwicklungskonzept ,,Zukunft Stadtgriin” (2018).

Zum anderen hat die Stadt Kassel im Jahr 2019 beschlossen, bis zum Jahr 2030 klimaneut-
ral zu werden. Zur Begleitung des hierfiir notwendigen fachlichen und gesellschaftlichen
Diskussionsprozesses wurde ein Klimaschutzrat eingerichtet. Dem Gremium gehéren
mehr als 30 Vertreterinnen und Vertreter von unterschiedlichen Organisationen, Initiati-
ven und Verbanden der Stadtgesellschaft an — aus Wissenschaft und Forschung, Zivilge-
sellschaft, Wirtschaft, Kultur, Bildung, Jugendvertretungen, Religion sowie Wohlfahrt und
Soziales. Die Mitglieder werden vom Magistrat berufen. Die Geschaftsfiihrung des Klima-
schutzrats liegt beim Umwelt- und Gartenamt der Stadt Kassel.”® Um die fiir eine klima-
gerechte Stadtentwicklung relevanten Themen angemessen zu beriicksichtigen, wurden
im Klimaschutzrat acht Themenwerkstatten eingerichtet. Das Thema Wohnen wird insbe-
sondere in der Themenwerkstatt ,Quartiere und Gebaude” behandelt. Der Fokus liegt da-
bei auf der Frage, wie der Gebdaudebestand in Kassel durch eine deutliche Steigerung von
Sanierungsrate, -tiefe und -qualitat klimaneutral gemacht werden kann. Hierzu liegen bis-
lang folgende vom Klimaschutzrat beschlossenen MaRRnahmenvorschlige vor:”

e Teilstrategie Quartier und Gebaude

e Kommunales Netzwerk aus Akteurinnen und Akteuren zur Férderung der Umset-
zung der Energiewende in privaten Gebduden

e Sanierungskampagne

e Selbstverpflichtung der Stadt Kassel hinsichtlich Gebdaudeenergie- und Ressour-
ceneffizienz

Dariber hinaus erstellt die Stadt Kassel derzeit Regularien flir Neubauvorhaben im Woh-
nungsbau. Das betrifft zum einen eine aus klimatischen Griinden moglichst kompakte Be-
bauung von neuen Wohnquartieren und andererseits energetische Standards bei Neu-
bauvorhaben.

Klimaschutzpotenziale liegen auch in der energetischen Sanierung von Gebauden. Die
Stadt Kassel verfolgt zum einen das Ziel, Gebdude im kommunalen Besitz nach den neu-
esten energetischen Standards zu betreiben. Zum anderen wird das Ziel verfolgt, private
und gewerbliche Gebdudeeigentiimerinnen und -eigentiimer fiir eine energetische Sanie-
rung zu motivieren und sie hierbei zu unterstitzen. Die Stadt Kassel verfolgt einen quar-
tiersbezogenen Ansatz und nutzt hierfiir energetische Quartierskonzepte als Ansatz.8°

Im Rahmen der Umsetzung der Klimaschutzbestrebungen der Stadt Kassel wird eine Ener-
giekarawane initiiert. Die Energiekarawane ist Teil einer Kampagne zur ,aufsuchenden

78 https://www.kassel.de/buerger/umwelt_und_klima/umwelt_und_klimaschutz/klimaschutz/klimaschutzrat.php#mit-
glieder

72 https://www.kassel.de/buerger/umwelt_und_klima/umwelt_und_klimaschutz/klimaschutz/massnahmenempfeh-
lungen.phptquartiere-und-gebaeude

80 vgl. Stadt Kassel (k.A.): Energetische Sanierung und Standards, online unter: https://www.kassel.de/buerger/um-
welt_und_klima/umwelt_und_klimaschutz/klimaschutz/inhalt-energetische-sanierung-und-standards.php
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Energieberatung und bietet Immobilieneigentiimer die Moglichkeit, vor Ort in der Immo-
bilie eine qualifizierte Energieberatung durch Energieberater zu erhalten. Der Ansatz ist
quartiersbezogen und nimmt vor alle Einfamilienhausgebiete in den Blick.“®* Nach Aus-
kunft der Expertinnen und Experten wurden tber Daten zum Gebaudebestand und Ener-
gieverbrauchswerte Gebiete identifiziert, die hohere energetische Einsparpotenziale
durch energetische MalRnahmen erwarten lassen.

Nach Einschatzung von Expertinnen und Experten kann auch die Wohnflache pro Kopf in
Bezug zum Klima gesehen werden. So kommt es bei Familien im Zeitablauf durch Auszug
der Kinder/Tod des Partners zwar zu einer rechnerischen Wohnflaichenzunahme. Diese
darf aber nicht so interpretiert werden, dass die dlteren Haushalte einen aktiven Bedarf
nach einer gréBeren individuellen Wohnflache haben. Die Férderung des Generations-
wechsels kann hier positiv wirken (vgl. Kapitel 8.3.2).

Klimaschutzpotenziale bergen auch Neubauprojekte. Derzeit werden Regularien fiir Neu-
baugebiete in Kassel erstellt, die Vorgaben zur Bebauung und energetischen Standards
enthalten.

8.2.7 Kooperation Stadt und Region

Die in Kapitel 5 dargestellte Analyse der Pendelnden- und Wanderungsverflechtungen in
der Region Kassel zeigt die intensiven Austauschbeziehungen zwischen der Stadt Kassel
und ihrem Umland unter den besonderen historischen Rahmenbedingungen der unter-
bliebenen Eingemeindungen in den 1970er Jahren. Daher sollte der Blick auf den Woh-
nungsmarkt immer regional sein, auch wenn im Rahmen des vorliegenden Wohnraum-
versorgungskonzeptes auftragsgemald die Stadt Kassel im Fokus der Betrachtung steht.

Ein verladsslicher Kooperationspartner der Stadt Kassel ist dabei der Zweckverband Raum
Kassel (ZRK) (vgl. Exkurs in Kapitel 5.1). Es ist zu erwarten, dass die Kooperation der Stadt
Kassel im Hinblick auf die Entwicklung von Wohnbauflachen, die im Flachennutzungsplan
des ZRK dargestellt werden, intensiviert werden wird. Grundlage dafiir ist die im Sied-
lungsrahmenkonzept des ZRK enthaltene interkommunale Abstimmung der Flachen fir
die Siedlungserweiterung unter Einhaltung bestimmter Siedlungsdichten auch in den Um-
landkommunen. Durch die im SRK 2030 festgelegte Zieldichte von 35 WE pro Hektar ist
gewahrleistet, dass mehrgeschossiger Wohnungsbau nicht nur in der Kernstadt, sondern
auch in den Umlandgemeinden entsteht. Umgekehrt kdnnen auch im Kasseler Stadtgebiet
punktuell Ein- und Zweifamilienhduser entstehen.

Eine zukinftige Aufgabe in regionaler Perspektive sollte die Schaffung einer gemeinsamen
Grundlage zur Abschatzung des zukiinftigen gesamtregionalen Wohnungsbedarfs sein, da
bis dato die beiden vorhandenen Grundlagen® mehr oder weniger unverbunden neben-
einanderstehen, auch wenn sie von der Grundtendenz dhnliche Zielrichtungen verfolgen.
Diese Prognose sollte unter Federfiihrung der zustandigen Regionalplanung Nordhessen
(Regierungsprasidium Kassel) in enger Abstimmung mit dem Zweckverband Raum Kassel

81 vgl. Stadt Kassel (2021): Aufsuchende Energieberatung im Forstfeld, online unter: https://www.presse-ser-
vice.de/data.aspx/static/1082055.html

82 Zum einen die Prognose des Wohnraumbedarfs fur die Stadt Kassel aus dem Jahr 2019, die dem vorliegenden Wohn-
raumversorgungskonzept zu Grunde liegt (vgl. Kapitel 5.2.1) und zum anderen die Basis fiir das SRK 2030 des ZRK: die
unverdffentlichte Berechnung auf Ebene der Gemeinden flir das Regierungsprasidium Kassel von 2018 (auf Basis der
Wohnungsbedarfsprognose fiir die hessischen Landkreise und kreisfreien Stadte von 2016).
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und seinen Mitgliedskommunen erfolgen. Auf dieser Basis kann dann fiir den Verdich-
tungsraum des ZRK perspektivisch auch ein regionales Wohnraumversorgungskonzept in
den Blick genommen werden.

8.3 Perspektivisch mégliche MaRnahmen

In der dritten Dringlichkeitsstufe der Malnahmen des Wohnraumversorgungskonzeptes
werden grundsatzlich mogliche MaBnahmen dargestellt. Diese MalRnahmen wurden tlw.
auch im Rahmen des Workshops zum Wohnraumversorgungskonzept diskutiert (vgl. Do-
kumentation im Anhang dieses Berichts). Die perspektivisch moglichen MalRnahmen sind
im Hinblick auf die Erreichung der strategischen wohnungspolitischen Ziele so zu verste-
hen, dass sie noch zu prifen sind.

8.3.1 Wohnbau-Koordinatorin oder -Koordinator

Die MalRnahme umfasst die Etablierung einer zentralen Koordinatorin oder eines Koordi-
nators fiir die Wohnbauentwicklung innerhalb der Verwaltung. Die Aktivierung der Wohn-
baupotenziale ist hierbei das wesentliche Ziel der Koordination. Als zentraler Ansprech-
person fur Flaicheneigentiimerinnen und -eigentiimer und Projektentwicklungen werden
die Kommunikationsstrukturen zwischen Kommunalverwaltung und professionellen und
privaten Wohnungsmarktakteurinnen und -akteuren gestarkt. Die Koordinatorin oder der
Koordinator arbeitet an der Schnittstelle von Angebot und Nachfrage. Das genaue Aufga-
benspektrum der Wohnbaulandkoordination ist zu definieren und die organisatorische
Einbindung in die Stadtverwaltung zu organisieren. Die Koordinatorin oder der Koordina-
tor kdnnte in das aktive Liegenschaftsmanagement bzw. Innenentwicklungsmanagement
integriert werden.

8.3.2 Forderung Generationenwechsel im (Einfamilienhaus)Bestand

In demografisch Uberalternden Einfamilienhausgebieten sollte der Generationenwechsel
gefordert werden. Das Ziel ist, dass altere Einfamilienhauseigentiimerinnen und -eigent-
mer ihre Immobilie an junge Familien verkaufen. Fir die dlteren Haushalte sollten daher
Alternativen in Form von finanzierbaren barrierefreien Wohnungen ggf. in Kombination
mit Service- und Pflegeangeboten (Quartierspflegekern) im Quartier zur Verfligung ste-
hen. Dies ist vor dem Hintergrund zu sehen, dass altere Einwohnerinnen und Einwohner
ihr angestammtes Quartier ungern verlassen und entsprechende Angebote vor Ort positiv
auf deren Umzugs- und Verkaufsbereitschaft wirken kénnen. Familien sollte aufgezeigt
werden, dass der Erwerb eines Einfamilienhauses aus dem Bestand eine Option fiir die
Eigentumsbildung ist. In engen Wohnungsmarkten mit knappen Baulandangeboten fiir
Einfamilienhduser ist das ein Prozess, der mehr oder weniger von allein ablauft: Aufgrund
der fehlenden Baulandangebote fiir Einfamilienhduser richten Familien ihren Blick auto-
matisch auf Bestandsimmobilien als Alternative. In entspannten Markten gibt es teilweise
Forderangebote, die den Erwerb von Einfamilienhdusern aus dem Bestand durch Familien
finanziell unterstitzen (z. B. Férderprogramm ,Jung kauft alt“). In Kassel ist ein Forder-
programm aufgrund der gegenwartigen Marktlage nicht notwendig. Mit der MaRRnahme
sollte deshalb darauf fokussiert werden, dass die Stadt die baurechtlichen Mdéglichkeiten
ausschopft, um barrierefreien Neubau (Bungalows / Geschosswohnungsbau) in Giberal-
ternden Einfamilienhausgebieten auch durch Nachverdichtung in einem vertraglichen
MaRe ermoglicht.
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8.3.3 Verkniipfung Wohnen und Pflege im Quartier

Wie bundesweite Untersuchungen belegen, méchten die meisten Alteren auch bei zuneh-
mender Hilfs- und Pflegebediirftigkeit in der vertrauten Umgebung wohnen bleiben. Ver-
schiedene bundesweite empirica-Studien belegen aber auch, dass Altere eine Alternative
zu ihrem nicht altersgerechten Eigenheim suchen, um nicht einsam alt zu werden und
hoffen, dass ein moglichst langes eigenstandiges Leben realisierbar ist. In der Regel haben
Altere Interesse an einem Mehrgenerationenwohnen in der Nachbarschaft. Vor diesem
Hintergrund sollte die Versorgung von Wohnen und Pflege im Quartiersbezug gedacht
werden. Ein Beispiel flr eine Verknlpfung von Wohnen und Pflege im Quartier ist der
sogenannte Quartierspflegekern, welchen empirica im Rahmen einer Studie fiir die ge-
setzlichen Krankenkassen entworfen hat:® Quartierspflegekerne sind in Bestandsnach-
barschaften bzw. in Neubaugebieten integrierte Wohngebadude bzw. -komplexe, die kon-
zeptionell und baulich so ausgerichtet sind, dass sie Hilfs- und Pflegebedirftigen mit und
ohne Behinderung ein selbstbestimmtes Wohnen als Alternative zur stationaren Einrich-
tung bieten. Dabei fallt keine Grundpauschale an. Das Mehrgenerationenwohnen wird
gewahrleistet, wenn der Quartierpflegekern zentral gelegen ist und sich mit der Konzep-
tion an alle Altersgruppen richtet (Einzugsgebiet rund 10.000 Einwohnerinnen und Ein-
wohner).

8.3.4 Wohnungstausch im Bestand

Dem einen Mietenden ist die Wohnung zu grol3, dem anderen Mietenden zu klein. Ein
Tausch der Wohnungen erscheint dort sinnvoll. Ein Tausch ist vor dem Hintergrund des
fortschreitenden Klimawandels auch unter dem Aspekt einer effizienteren Nutzung von
Wohnraum zu sehen. Das Zusammenbringen von Tauschwilligen ist hierbei die Herausfor-
derung. Innerhalb von groReren Wohnungsunternehmen ist dies ggf. noch leichter mog-
lich, indem zum Beispiel solche Umzugswiinsche der Mieter vermerkt werden. Der Tausch
zwischen unterschiedlichen Wohnungsunternehmen oder privaten erscheint schwieriger.
Der Aufbau eines Online-Portals ist eine Moglichkeit, um Tauschwillige zusammen zu brin-
gen. Eine mogliche Hirde fir den Wohnungstausch ist, dass der Wohnungstausch Mieter-
erhéhungen mit sich bringen kann, weile neue Vertrage abgeschlossen werden. Dieser
Umstand kdnnte nur umgangen werden, wenn die Tauschpartner in den Mietvertrag des
anderen einsteigen konnten oder auf die Mieterhohungen verzichtet wirde (z. B. inner-
halb eines Wohnungsunternehmens). Fir den Aufbau eines Online-Portals ist zu klaren,
wer sich verantwortlich flir ein solches Portal zeichnet, wer beteiligt wird und wie es fi-
nanziert wird.®

8 GKV Studie siehe: https://www.gkv-spitzenverband.de/media/dokumente/pflegeversicherung/forschung/pro-

jekte_wohnen_45f/projekttyp_c/2017-02-28_Endbericht_Quartierspflegekern.pdf

84 Beispiele von Wohnraumbdrsen sind: Frankfurt, Wien oder das Projekt Optiwohn in Géttingen.
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8.3.5 Erhalt preiswerten Wohnraums: Milieuschutzsatzung, Mietpreishremse,
Kappungsgrenze

Milieuschutzsatzung

Erhaltungssatzungen sind baurechtliche Satzungen, die von den Gemeinden in Deutsch-
land auf der Grundlage des besonderen Stadtebaurechts aus dem Baugesetzbuch erlassen
werden kénnen. Nach dem Gesetz gibt es drei Schutzziele, welche die Aufstellung einer
Erhaltungssatzung rechtfertigen konnen: zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des
Gebietes aufgrund seiner stadtebaulichen Gestalt (§ 172 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) — ,,Gestalt-
schutz”; zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung (§ 172 Abs. 1 Satz 1
Nr. 2 BauGB) — ,Milieuschutz” sowie bei stadtebaulichen Umstrukturierungen (§ 172 Abs.
1 Satz 1 Nr. 3 BauGB). Satzungen, die zum Erhalt der Zusammensetzung der Wohnbevol-
kerung in einem bestimmten Gebiet erlassen werden, werden in der Regel als Milieu-
schutzsatzungen oder soziale Erhaltungssatzungen bezeichnet. In den Gebieten bedarf
der Riickbau, die Anderung oder die Nutzungsidnderung baulicher Anlagen der Genehmi-
gung. Die Genehmigung darf nur ,versagt werden, wenn die Zusammensetzung der
Wohnbevélkerung aus besonderen stadtebaulichen Griinden erhalten werden soll.” Zur
Ausweisung eines sozialen Erhaltungsgebietes missen die zustdandigen Behorden priifen,
ob die Voraussetzungen fiir eine Ausweisung im Gebiet erfillt sind. Dies erfolgt in aller
Regel durch ein Gutachten, das auf Basis bestimmter Kriterien priift, ob die Voraussetzun-
gen erfillt sind. Zur Art der anzuwendenden Kriterien enthalt das Gesetz keinen Hinweis.

Auf Grundlage eines Stadtverordnetenbeschlusses wird von der Stadtverwaltung derzeit
geprift, ob die Einfihrung einer Milieuschutzsatzung fiir besonders stark von Verdran-
gungseffekten betroffene Stadtteile rechtlich umsetzbar ist und ob solch eine Satzung die
gewiinschte Wirkung im Rahmen ihrer Umsetzbarkeit entfalten kann.®

empirica hat sich mit der Thematik im Rahmen der Studie ,, Aussagekraftige Kriterien zum
Erlass sozialer Erhaltungssatzungen” anhand vorhandener Gutachten auseinandergesetzt
und kommt zu dem Schluss, dass es den Verordnungsgebern dringend anzuraten ist, den
wissenschaftlichen Disput lber die geeignete Methodik zum Nachweis negativer stadte-
baulicher Folgen durch eine Anderung der Bevélkerungszusammensetzung zu befor-
dern.®® Zum anderen ist darauf hinzuweisen, dass es eine bundesweite Studie, die sich mit
den Wirkungen der Satzungen auseinandersetzt, nicht gibt.

Mietpreisbremse

Die Mietpreisbremse (§ 556d Zuladssige Miethohe bei Mietbeginn BGB) begrenzt in Gebie-
ten mit einem angespannten Wohnungsmarkt, die zulassige Miethéhe bei der Wiederver-
mietung von Wohnraum auf hochstens 10 % lber der ortstiblichen Vergleichsmiete (§ 558
Absatz 2). Die Landesregierungen werden nach diesem Paragrafen ermachtigt, Gebiete
mit angespannten Wohnungsmarkten durch Rechtsverordnung fiir die Dauer von jeweils
hochstens finf Jahren zu bestimmen. Die Stadt Kassel zahlt in Hessen gegenwartig nicht

8 Vgl.: Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 25. September 2017 Bericht des Magistrats - 101.18.458 -
Prufung einer Milieuschutzsatzung

8 Vgl. empirica (2020) im Auftrag vom Verein zur Férderung von Wohneigentum in Berlin e.V.: Aussagekréftige Kriterien
zum Erlass sozialer Erhaltungssatzungen
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zu diesen Gebieten, weshalb diese Mallnahme nur perspektivisch in Betracht kommt, so-
fern Kassel zukiinftig ggf. wieder zu diesen Gebieten zdhlen wiirden.

Kappungsgrenze

Die sogenannte Kappungsgrenze im BGB (§ 558 Abs. 3 Satz 1 BGB) begrenzt bundesweit
Mieterhdhungen innerhalb von drei Jahren auf 20 %. In Gebieten mit angespannten Woh-
nungsmarkten darf die Miete innerhalb von drei Jahren demgegeniiber nicht um mehr als
15 % erhoht werden (abgesenkte Kappungsgrenze). Die Landesregierungen werden nach
diesem Paragrafen ermachtigt, Gebiete mit angespannten Wohnungsmarkten durch
Rechtsverordnung fir die Dauer von jeweils hochstens fiinf Jahren zu bestimmen. Die
Stadt Kassel zahlt in Hessen gegenwartig nicht zu diesen Gebieten und somit ist dieses
Instrument derzeit nicht anwendbar in der Stadt Kassel.

8.3.6 Baulandmobilisierungsgesetz

Mit dem Baulandmobilisierungsgesetz soll den Kommunen die Bereitstellung von Bauland
erleichtert werden und der Wohnungsbau erleichtert werden. Das Baulandmobilisie-
rungsgesetz ist als Ergdnzung in das Baugesetzbuch eingegangen. Einige der mit dem Bau-
landmobilisierungsgesetz formulierten Moglichkeiten beschranken sich auf Gebiete, die
per Landesverordnung zu angespannten Wohnungsmarkten zdhlen, andere sind tberall
und somit auch in Kassel einsetzbar.

Sektorale Bebauungsplane

Mit dem Baulandmobilisierungsgesetz wurde der § 9 Abs. 2d in das BauGB eingefihrt.
Danach wird Kommunen in sogenannten sektoralen Bebauungsplanen fir den Woh-
nungsbau im Zusammenhang bebaute Ortsteile (§ 34), die Mdglichkeit eingeraumt, An-
forderungen an die Wohnnutzung vorzugeben. Dies umfasst die Festsetzung von Flachen,
auf denen Wohngebaude errichtet werden diirfen, sowie die Festsetzung von Flachen, auf
denen nur Gebaude errichtet werden dirfen, bei denen bauliche Voraussetzungen fiir
eine Forderung mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung erfillt sind und Festsetzun-
gen von Flachen, auf denen nur Gebaude errichtet werden diirfen, bei denen sich ein Vor-
habentrager verpflichtet, die zum Zeitpunkt der Verpflichtung geltenden Férderbedingun-
gen der sozialen Wohnraumférderung einzuhalten und sicherzustellen. Ziel ist es, die
Schaffung von preiswertem Wohnraum und preisgebundenen Wohnungen zu unterstiit-
zen. Im Fokus steht hierbei der sogenannte unbeplante Innenbereich (§ 34 BauGB), in
dem Eigentlimerinnen und -eigentiimer bereits Baurecht haben und dieses haufig ledig-
lich zum Bau hochpreisiger Wohnungen nutzen. Mit dem Instrument des sektoralen Be-
bauungsplans wurde den Kommunen die Moglichkeit gegeben, preisgebundenen Wohn-
raum an diesen Standorten im Innenbereich zu realisieren. Im Rahmen einer moglichen
Anwendung dieses Instruments in der Stadt Kassel missten die Kriterien diskutiert wer-
den, unter welchen Voraussetzungen das Instrument gebraucht werden soll. Die Band-
breite reicht von einem flachendeckenden Einsatz fiir alle Bauvorhaben nach § 34 bis hin
zu hochpreisigen Teilrdumen (in denen ansonsten keine preisgiinstigen Wohnungen ent-
stehen) oder bestimmten MindestgréRen von Bauvorhaben.
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Genehmigungsvorbehalt: Umwandlung von Mietwohnungen in Eigentum

Mit dem Baulandmobilisierungsgesetz wurde der § 250 in das BauGB eingefiihrt, der die
Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen fiir Gebdude mit mehr als flinf Wohnein-
heiten in Gebieten mit angespannten Wohnungsmarkten unter Genehmigungsvorbehalt
setzt. Der Erhalt von Mietwohnungen ist das Ziel. Welche Gebiete angespannt sind, wird
von den Landesregierungen per Rechtsverordnung (§ 201a BauGB) bestimmt. Die Stadt
Kassel zahlt in Hessen gegenwartig jedoch nicht zu diesen Gebieten und daher ist dieses
Instrument zum jetzigen Zeitpunkt nicht anwendbar. Sollte sich diese Kulisse angespann-
ter Wohnungsmarkte in Hessen wieder andern, ist zu priifen, ob das Instrument des Ge-
nehmigungsvorbehaltes in Kassel angewendet werden sollte oder nicht

Sonstiges

Mit dem Baulandmobilisierungsgesetz wurde das kommunale Vorkaufsrecht ausgeweitet
(§ 24, 25, 28 BauGB) sowie eine Erweiterung des Baugebots in Gebieten mit angespannten
Wohnungsmarkten eingefiihrt (§§ 175, 176 BauGB).

8.3.7 Stddtebauliche EntwicklungsmalBnahme (§ 165 BauGB)

Eine Stadtebauliche EntwicklungsmalRnahme wird angewandt, wenn die zligige Durchfiih-
rung des Vorhabens im 6ffentlichen Interesse liegt und fiir die Entwicklung der Gemein-
den von besonderer Bedeutung ist. Dabei kann es sich entweder um die erstmalige Ent-
wicklung einer Flache oder um die Entwicklung im Rahmen einer stadtebaulichen Neu-
ordnung von Flachen handeln. Eine Stadtebauliche EntwicklungsmaRnahme soll zur De-
ckung eines erhdhten Bedarfs an Wohnung- und Arbeitsstatten, zur Errichtung von Ge-
meinbedarfs- und Folgeeinrichtungen und zur Wiedernutzung von brachliegenden Fla-
chen dienen.

8.3.8 Mietkauf

Beim Mietkauf kann die Mieterin oder der Mieter das von ihm bewohnte Haus oder die
Wohnung nach einer bestimmten Frist erwerben. Bis zu diesem Zeitpunkt ist er noch
keine Eigentiimerin oder kein Eigentlimer der Immobilie, sondern bleibt Mieterin oder
Mieter. Die Immobilie wird durch die Miete und eine eventuell vereinbarte Restsumme
abgezahlt. Daher entfallen in der Regel Eigenkapital und eine Baufinanzierung. Insgesamt
gesehen wird Mietkauf in Deutschland selten angeboten. Angebote fiir einen Mietkauf
gibt es teilweise (iber Genossenschaften oder Bautrager. Mietkaufmodelle werden nicht
mit staatlichen Mitteln unterstiitzt. Die Stadt kann fiir solche Ansatze bei den Akteurinnen
und Akteuren werben.




77

ANHANG

9. Beteiligung

9.1

9.2

Beteiligte Fachamter in der Projektgruppe

-10- Hauptamt / Geschéaftsbereich des Oberbiirgermeisters

-101P- Personalrat

e -11- Personal- und Organisationsamt / Statistikstelle
e -23-Liegenschaftsamt

e  -40- Amt fur Schule und Bildung

e -50- Sozialamt

e -51-Jugendamt

e -60- Bauverwaltungsamt

e -62- Vermessung und Geoinformation

e -63- Stadtplanung, Bauaufsicht und Denkmalschutz
e -VC- Amt fur Chancengleichheit

e Zweckverband Raum Kassel (ZRK)

Phasenweise waren beteiligt:

e -67 -Umwelt- und Gartenamt

e Gemeinnitzige Wohnungsbaugesellschaft der Stadt Kassel mbH (GWG)

Interviews mit Wohnungsmarktakteurinnen und -akteuren®’

Antidiskriminierungsnetzwerk Nordhessen
e Caritas Kassel

e Diakonisches Werk Kassel

e GWG der Stadt Kassel mbH

e  GWH Immobilien Holding GmbH

e Haus und Grund

e Heindrich Immobilien GmbH

87

Aus Datenschutzgriinden werden keine Namen genannt.
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e Hodtke & Morold GmbH

e Koschella Immobilien GmbH

e Krieger + Schramm GmbH & Co. KG

e Mieterverein Kassel

e Nassauische Heimstatte Wohnungs- und Entwicklungsgesellschaft mbH
e Stadtverwaltung Kassel

e Vonovia

e Zweckverband Raum Kassel

9.3 Workshop mit Expertinnen und Experten des Kasseler Wohnungsmarktes

Im Rahmen der Erstellung des Wohnraumversorgungskonzeptes wurde am 10. Septem-
ber 2021 ein Workshop mit den lokalen Wohnungsmarktexpertinnen und -experten
durchgefiihrt. Zur Einflhrung des Workshops stellte der Stadtbaurat der Stadt Kassel Herr
Nolda, und Frau Friedrich, die als Birgermeisterin das Dezernat Il fiir Blrgerangelegen-
heiten und Soziales leitet, die vier wesentlichen Handlungsfelder auf dem Wohnungs-
markt in Kassel vor: Quantitat, Qualitat, Preis und Zugang, welche im Nachgang zur Ver-
anstaltung als Leitlinien und wohnungspolitische Ziele der Stadt Kassel manifestiert wur-
den (vgl. Kapitel Il. Leitlinien und Wohnungspolitische Ziele). Im Anschluss stellte empirica
die Handlungsbedarfe auf dem Wohnungsmarkt in Kassel vor, welche auf Basis von qua-
litativen und quantitativen Analysen identifiziert wurden. Auf dieser Wissensgrundlage
wurden den Teilnehmerinnen und Teilnehmern des Workshops anschlieRend ein Set an
moglichen Mallnahmen und Instrumenten fiir die weitere Wohnungsmarktentwicklung in
Kassel von empirica vorgestellt.

Ausgewdhlte MaBnahmen und Instrumente wurden dann in vier Arbeitsgruppen disku-
tiert. Die Arbeitsgruppen entsprachen thematisch wiederum den vier Handlungsfeldern
des Kassler Wohnungsmarktes: Quantitat, Qualitat, Preis und Zugang. Zur Diskussion der
einzelnen MaBnahmen und Instrumente wurden jeweils drei identische Leitfragen ge-
stellt:

e Was sind die Vor- und Nachteile des Instrumentes?
e Wie wirkt das Instrument in die anderen Handlungsfelder?
e Was braucht es fir die Umsetzung (Umsetzungsschritte) des Instrumentes?

Die Diskussionsergebnisse zu den Fragen wurden in Form von kurzen Aussagen (Karten)
auf Pinnwanden festgehalten. Je nach Diskussionsverlauf wurden einzelne Instrumente
und MaBnahmen sowie Fragen unterschiedlich stark thematisiert.

Im Anschluss an die Diskussion wurden die Teilnehmerinnen und Teilnehmer gebeten alle
moglichen MalRnahmen und Instrumente eines Handlungsfeldes zu priorisieren. Hierfir
durften die Teilnehmerinnen und Teilnehmern insgesamt zwei Punkte fiir die aus ihrer
Sicht prioritare(n) MaBnahme(n) und Instrument(e) vergeben. Die Ergebnisse der Priori-
sierung sind nachfolgend dargestellt:
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Abbildung 4: Priorisierung der MaBnahmen im Handlungsfeld: Quantitat

Die Priorisierung im Handlungsfeld Quantitat wird mit folgenden Bereichen gewertet:

Die Kommunikation des Wohnraumversorgungskonzept/ Akzeptanzschaffung fur Neu-
bau/ Kampagnen/ Investorenkonferenz wird mit flinf Punkten priorisiert. Die Innenent-
wicklungsmanager werden mit vier, die Ausweitung zusatzlicher Wohnbauflachen sowie
die Optimierung Baugenehmigungsprozesse (Straffung Verfahrensdauern, mehr Perso-
nal, Schulung Antragsteller) werden mit drei Punkten priorisiert. Die Wohnberatung:
Wohnbauférderung (Land) wird mit zwei Punkten priorisiert. Das erleichtern der Nach-
verdichtung durch Genehmigungspraxis (zum Beispiel Dachausbau/-aufstockung/ unter-
ausgenutzte Grundstiicke), die Kooperation mit der Wohnungswirtschaft (Selbstverpflich-
tung) und urbane Gebiete- Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Bau-
verordnung — BauNVO §6a) werden mit jeweils einem Punkt priorisiert. Mit einer Priori-
sierung von null Punkten werden die Einrichtung eines Wohnbaukoordinators (zentraler
Ansprechpartner), das Baulandmodell, die Bebauungspline der Innenentwicklung/ Neu-
aufstellung B-Plan im beschleunigten Verfahren (§13a BauGB), der Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan mit Durchfiihrungsvertrag (§12), die Veranderungssperre (§14 BauGB),
die Umlegung (45/80 BauGB) und die stadtebaulichen EntwicklungsmaRnahmen (BauGB:
§ 165 ff) bewertet.

Quelle: eigene Darstellung empirica

Abbildung 5: Priorisierung der MaBnahmen im Handlungsfeld: Qualitét

Die Priorisierung im Handlungsfeld Qualitat wird mit folgenden Bereichen gewertet:

Mit einer Priorisierung von vier Komma finf Punkten steht der Ausbau von Beratungs-
netzwerken (zum Beispiel Umbau, Sanierung, Quartiersarchitekt) in dem Handlungsfeld
Qualitat an erster Stelle. Darauf folgend mit einer Priorisierung von vier Punkten kommt
die Férderung Generationenwechsel im (Einfamilienhaus-) Bestand. Der stadtebauliche
Vertrag (§11), die Konzeptionsvergaben und die Wohnberatung: Thema Barrierefreiheit
sind mit einer Priorisierung von drei Punkten bewertet. Die Wohnberatung: Férderung
Sanierung/ energetische Qualifizierung/ klimagerechte Anpassung des Bestandes ist mit
zwei Komma funf Punkten bewertet. Die Priorisierung von dem Wohnungstausch im Be-
stand ist mit zwei Punkten bewertet. Der Kriterienkatalog fiir altersgerechtes Umbauen
im Bestand und die Verknilipfung von Pflegeangeboten und Wohnen im Quartier (quar-
tierspflegekern) sind mit jeweils einem Punkt bewertet. Die niedrigste Priorisierung haben
die stadtebaulichen SanierungsmalRnahmen (BauGB: §136) mit null Punkte.

Quelle: eigene Darstellung empirica
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Abbildung 6: Priorisierung der MaBnahmen im Handlungsfeld: Preis

Die Priorisierung im Handlungsfeld Preis wird mit folgenden Bereichen gewertet:

Mit einer Bewertung von flinf Punkten liegt die Priorisierung an erster Stelle bei dem Be-
stand: Verlagerung bestehender Bindungen, Mittelbare Belegung, Erwerb von Belegungs-
rechten im Bestand. Darauf folgend mit einer Bewertung von vier Punkten ist der Miet-
preisspiegel. Jeweils drei Punkten haben das Erbbaurecht, die Mietpreisbremse sowie das
Blindnis fiir bezahlbares Wohnen. Der Wohnkosten-Check fiir Beschliisse der Stadtver-
ordnetenversammlung (StaVo) sowie die Kappungsgrenze werden mit jeweils zwei Punk-
ten priorisiert. Mit null Punkten sind die Festsetzungen von Flachen fiir den sozialen Woh-
nungsbau (BauGB: §9 (1) Nr.7), die sektoralen Bebauungsplédne, die Enthaltungssatzung
(BauGB: §172), das Mietsh&usersyndikat, die Baugruppen, der Mietkauf, die Modernisie-
rung (Férderung), die Fehlbelegungsabgabe, die Einschrankung Umwandlung von Miet- in
Eigentumswohnungen, die Sozialwohnungsquote unter Fokussierung auf die unterver-
sorgten Haushaltsgruppen und die Stellplatzschlissel/- satzung.

Quelle: eigene Darstellung empirica

Abbildung 7: Priorisierung der MaBnahmen im Handlungsfeld: Zugang

Die Priorisierung im Handlungsfeld Zugang wird mit folgenden Bereichen gewertet:

Die hochste Priorisierung hat das Leitbild: Diskriminierungsfreiheit mit neun Punkten. Mit
acht Punkten steht die Wohnungsvermittlung/ Benennungsrecht an zweiter Stelle der Pri-
orisierung. Eine Fach- und koordinierungsstelle schaffen steht mit sechs Punkten an
nachster Stelle. drei Punkte in der Priorisierung hat die Festsetzungen von Flachen fir
Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf (BauGB: § 9 (1) Nr. 8). Jeweils null Punkte
haben die Kooperation mit Universitdat zum studentischen Wohnungsmarkt (informeller
Austausch) und die Quotierung fir Gemeinschaftliche Wohnformen (Sonderwohnfor-
men) und sind somit an letzter Stelle der Priorisierung.

Quelle: eigene Darstellung empirica
An dem Workshop nahmen folgende Institutionen teil:%
e AdiNet Nordhessen
e AK Care Leaver
e Auslénderbeirat - Stadt Kassel
e Bauverein 1894 zu Kassel

e Gemeinnitzige Wohnungsbau-Genossenschaft eG

88 Aus Datenschutzgriinden werden keine Namen genannt.
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Caritas Nordhessen-Kassel e. V.

Diakonisches Werk Kassel

DMB Mieterbund Nordhessen

empirica

Fraktion Blindnis 90 / Die Griinen

Fraktion Die Linke

Gemeinnitzige Wohnungsbaugesellschaft der Stadt Kassel mbH (GWG)
Gesundheitsamt Region Kassel

Heindrich Immobilien GmbH

I.W.A.- Koschella Immobilien GmbH

Landkreis Kassel

LBS und Sparkassen Immobilien
(Hosch-Kroger-Kampe Immobilien)
Miethdusersyndikat

Nassauische Heimstdtte Wohnstadt

Soziale Hilfe e. V.

SPD-Faktion

Stadt Kassel: Amt fiir Chancengleichheit

Stadt Kassel: Amt fur Kindertagesbetreuung Kassel
Stadt Kassel: Amt fiir Schule und Bildung

Stadt Kassel: Amt Stadtplanung, Bauaufsicht und Denkmalschutz
Stadt Kassel: Bauverwaltungsamt

Stadt Kassel: Hauptamt

Stadt Kassel: Jugendamt

Stadt Kassel: Blirgermeisterin Dezernat Il — Blrgerangelegenheiten und Soziales

Stadt Kassel: Liegenschaftsamt

Stadt Kassel: Sozialamt

Stadt Kassel: Stadtbaurat

Stadt Kassel: Vermessung und Geoinformation
Studierendenwerk

Vereinigte Wohnstatten 1889 eG
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e VONOVIA

10.Fragebogen Wohnungsmarktbarometer

Marktlage

e Wie ist Ihrer Einschatzung nach die aktuelle Wohnungsmarktlage (sehr ange-
spannt, angespannt, ausgewogen, entspannt, weil} nicht) in der Stadt Kassel in
folgenden Segmenten?

O

O

Eigenheime (Uberdurchschnittliches Preissegment)
Eigenheime (durchschnittliches Preissegment)

Eigenheime (unterdurchschnittliches Preissegment)
Eigentumswohnungen (tberdurchschnittliches Preissegment)
Eigentumswohnungen (durchschnittliches Preissegment)
Eigentumswohnungen (unterdurchschnittliches Preissegment)
Mietwhg.(Uberdurchschnittliches Preissegment)

Mietwhg. (durchschnittliches Preissegment)

Mietwhg. (unterdurchschnittliches Preissegment)

Mietwhg. (6ff. geférdert)

Barrierefreie Wohnungen

e Wie ist Ihrer Einschatzung nach die aktuelle Wohnungsmarktlage (sehr ange-
spannt, angespannt, ausgewogen, entspannt, weild nicht) in der Stadt Kassel fur
folgende Nachfragegruppen?

O

O

Studierende, Auszubildende

Transferleistungsempfangerinnen und -empfanger (Hartz IV, Sozialhilfe)
Sonstige Haushalte mit geringem Einkommen

Familien mit Kindern

Anerkannte Fliichtlinge/ Asylberechtigte

Alleinerziehende

Altere Menschen

Menschen mit Behinderungen

e Wie hat sich Ihrer Einschatzung nach die Lage auf dem Wohnungsmarkt in der
Stadt Kassel in den letzten 2-3 Jahren verandert (weitere Anspannung, Entspan-

nung)?
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Investitionsklima

e Wie beurteilen Sie das aktuelle Investitionsklima (sehr gut, gut, schlecht, sehr
schlecht, weiR nicht) auf dem Wohnungsmarkt in Kassel?

o Neubau von Eigenheimen
o Neubau von Eigentumswohnungen
o Neubau von Mietwohnungen

o Modernisierung, Sanierung

Handlungsbedarfe

e Wie beurteilen Sie den Handlungsbedarf (hoch, mittel, gering) in folgenden Berei-
chen?

e zielgruppenspezifische Wohnraumversorgung
o Wohnen fir Familien und Alleinerziehende
o Wohnen fiir Alleinerziehende
o Wohnen fiir Altere (barrierefreies/-armes Wohnen)
o Wohnen fir junge Menschen
o Wohnen fiir Frauen
o Wohnen mit Beeintrachtigungen
o Wohnen mit Migrationsgeschichte
o Obdachlosigkeit
e Baulandbereitstellung
o ausreichend Flachenpotenziale
o Aktivierung Innenentwicklungspotenziale
e Weiterentwicklung Wohnungsbestande
o Barrierefreiheit/ -armut
o Energetischer Zustand
o Erneuerung/nachfragegerechte Anpassung der Bestande
o Umgang mit/ Aktivierung von Leerstanden
e raumliche Handlungsfelder
o Generationenwechsel im (Einfamilienhaus-)Bestand
o Quartiere mit sozialen Problemlagen
o Wohnungsmanagement im Quartier

e Kooperation und Kommunikation




85

o Kooperation zwischen Wohnungsmarktakteurinnen und -akteuren/ Stadt
o Kommunikation zwischen Biirgerinnen und Biirgern und Politik
o Kooperation zwischen Wohnungsbaugesellschaften

e sonstiges:

Sonderthema: Corona

e Hat die Corona-Pandemie bisher Einfluss auf die Wohnungsmarktentwicklung in
der Stadt Kassel gehabt?

o Nein
o Ja,

= und zwar wie folgt:

e Wird sich durch die Corona-Pandemie zukiinftig die Nachfrage auf dem Woh-
nungsmarkt in der Stadt Kassel verdndern?

o Nein
o Ja,

= und zwar wie folgt:

Perspektive/ Anmerkungen

e Wo sehen Sie die groRten Chancen und Risiken fiir die zukiinftige Entwicklung auf
dem Wohnungsmarkt in der Stadt Kassel?

e Welche Anmerkungen haben Sie darliber hinaus zu Wohnungsmarkt in der Stadt
Kassel?




