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Guten Tag,

zur 4. 6ffentlichen Sitzung des Ausschusses fiir Soziales, Gesundheit und Sport
lade ich ein fiir

Dienstag, 31. August 2021, 17:00 Uhr,
Sitzungssaal der Stadtverordneten, Rathaus, Kassel.

Wihrend der Sitzung sind die Hygiene- und Abstandsregelungen einzuhalten
und eine Mund-Nasen-Bedeckung zu tragen.

Tagesordnung:

1. Gutachten zu Kosten der Unterkunft 2019
Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 11. Marz 2019
Bericht des Magistrats
-101.18.1215-

2. Folgen der Riicknahme der Einschrinkung fiir Geimpfte
Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 14. Juni 2021
Bericht des Magistrats
-101.19.43-

3. Menstruationsartikel zugénglich machen
Anfrage Fraktion DIE LINKE
Berichterstatter/in: Stadtverordnete Tabea MdR3ner
- 101.19.145 -
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4. Mehr Schwimmzeiten fiir Vereine
Anfrage der CDU-Fraktion
Berichterstatter/in: Stadtverordnete Jutta Schwalm
-101.19.149 -

5. Soziale Harte wihrend der Corona Pandemie
Anfrage Fraktion DIE LINKE
Berichterstatter/in: Stadtverordnete Tabea MoRner
-101.19.158 -

Freundliche GriilRe

Norbert Sprafke
Vorsitzender

Einladung zur 4. Sitzung des Ausschusses fiir Soziales, Gesundheit und Sport am 31. August 2021
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des Ausschusses fiir Soziales, Gesundheit und Sport

am Dienstag, 31. August 2021, 17:00 Uhr

im Sitzungssaal der Stadtverordneten, Rathaus, Kassel

Anwesende:

Mitglieder

Norbert Sprafke, Vorsitzender, SPD

Jutta Schwalm, 1. stellvertretende Vorsitzende, CDU
Mustafa Giindar, 2. stellvertretender Vorsitzender, B90/Griine
Julia Herz, Mitglied, B90/Griine

Dorothee Kopp, Mitglied, B90/Griine

Anja Lipschik, Mitglied, B90/Griine

Esther Kalveram, Mitglied, SPD

Petra Ullrich, Mitglied, SPD

Annette Knieling, Mitglied, CDU

Tabea MoRBner, Mitglied, DIE LINKE

Manuela Ernst, Mitglied, FDP

Norbert Hansmann, Mitglied, AfD

Teilnehmer mit beratender Stimme

Semra Yazicioglu, Vertreterin des Auslanderbeirates
Ronny Blume, Vertreter des Behindertenbeirates
Helga Engelke, Vertreterin des Seniorenbeirates

Magistrat
llona Friedrich, Blirgermeisterin, SPD
Ulrike Gote, Stadtratin, B90/Griine

Schriftfiihrung
Feyza Tanyeri, Biiro der Stadtverordnetenversammlung

Entschuldigt:
Jennifer Rieger, Stadtverordnete, Die PARTEI

Verwaltung und andere Teilnehmer/-innen
Regine Bresler, Gesundheitsamt

Anja DeiBB-Fiirst, Sozialamt

Michael Basse, Sozialamt

Tanja Tribian, Analyse &Konzepte



Kassel
Tagesordnung:
1. Gutachten zu Kosten der Unterkunft 2019 101.18.1215
2. Folgen der Riicknahme der Einschrankung fiir Geimpfte 101.19.43
3. Menstruationsartikel zuganglich machen 101.19.145
4, Mehr Schwimmazeiten fiir Vereine 101.19.149
5. Soziale Hiarte wiahrend der Corona Pandemie 101.19.158

Vorsitzender Sprafke erdffnet die mit der Einladung vom 24. August 2021
ordnungsgemall einberufene 4. 6ffentliche Sitzung des Ausschusses fiir Soziales,
Gesundheit und Sport, begriiBt die Anwesenden und stellt die Beschlussfahigkeit
fest.

Zur Tagesordnung

Tagesordnungspunkt 1 betr. ,,Gutachten zu Kosten der Unterkunft 2019, Bericht
des Magistrats, wird als letzter Tagesordnungspunkt behandelt.

2. Folgen der Riicknahme der Einschrankung fiir Geimpfte
Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 14. Juni 2021
Bericht des Magistrats
-101.19.43-

Die Stadtverordnetenversammlung wird gebeten, folgenden Beschluss zu fassen:

Der Magistrat wird gebeten, liber mogliche Aktivitaten, die Organisation und die
Auswirkungen der Lockerungen fiir Geimpfte bei Veranstaltungen der Stadt, in
Senioren- und Pflegeheimen und der Sozialverbande im Ausschuss fiir Soziales,
Gesundheit und Sport zu berichten.

Biirgermeisterin Friedrich berichtet iiber die Folgen der Riicknahme der
Einschrankungen fiir Geimpfte, tiber die Lockerungen und verschiedenen

Angebote.

Der Bericht des Magistrats wird zur Kenntnis genommen.

Niederschrift Uiber die 4. Sitzung des Ausschusses fiir Soziales, Gesundheit und Sport
vom 31. August 2021
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3. Menstruationsartikel zuganglich machen
Anfrage Fraktion DIE LINKE
- 101.19.145 -

Anfrage
Wir fragen den Magistrat:

1. Wie viele Toiletten gibt es in 6ffentlichen Gebauden? (Bitte aufzahlen
nach: Geschlechtergetrennt/Behindertengerecht/UNISEX)

2. Inwelchen stadtischen Einrichtungen gibt es kostenfrei
Menstruationsartikel? (Bitte aufzahlen nach:
Geschlechtergetrennt/Behindertengerecht/UNISEX)

3. Sollte es schon freie Menstruationsartikel auf 6ffentlichen Toiletten
geben, um welche Art von Menstruationsartikeln handelt es sich?

a) Wie nachhaltig beurteilt der Magistrat die bisher vorhandenen
freien Menstruationsartikel?

4. Wurden freie Menstruationsprodukte auf 6ffentlichen Toiletten bereits
als Vorschlag an die Stadt herangetragen oder gepriift?

5. Wie beurteilt der Magistrat die Zuganglichkeit zu Menstruationsartikeln
in Schulen, Jugendzentren, Biirger*innenhadusern, im Jobcenter und
offentlichen Gebauden?

6. Auf welchen Toiletten gibt es Wickelmdglichkeiten?

(Geschlechtergetrennt/Behindertengerecht/UNISEX)

8. Welche Konzepte sind dem Magistrat aus anderen Stadten bekannt?

N

Stadtratin Gote beantwortet die Anfrage und die sich anschlielenden Fragen der
Ausschussmitglieder. Die schriftliche Beantwortung wird der Niederschrift als
Anlage beigefiigt.

Vorsitzender Sprafke erklart die Anfrage fiir erledigt.

4. Mehr Schwimmzeiten fiir Vereine
Anfrage der CDU-Fraktion
-101.19.149 -

Anfrage

Wir fragen den Magistrat:

1. Wann wird die neue Lehrschwimmbhalle fertig gestellt sein?

Niederschrift Uiber die 4. Sitzung des Ausschusses fiir Soziales, Gesundheit und Sport
vom 31. August 2021
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2. Wie gedenkt der Magistrat dem Missstand, dass viele Kinder bis zur
Errichtung der Lehrschwimmbhalle nicht schwimmen lernen kénnen,
abzuhelfen?

3. Ist der Magistrat bereit, den Vereinen und den Anbietern von
Schwimmbkursen (z.B. DLRG) mehr Schwimmazeiten fiir die Erteilung von
Schwimmunterricht in den stadtischen Badern zur Verfiigung zu stellen?

Stadtverordnete Schwalm, CDU-Fraktion, begriindet die Anfrage ihrer Fraktion.
Biirgermeisterin Friedrich beantwortet die Anfrage und die sich anschliefenden
Fragen der Ausschussmitglieder.

Vorsitzender Sprafke erklart die Anfrage fiir erledigt.

5. Soziale Hirte wiahrend der Corona Pandemie
Anfrage Fraktion DIE LINKE
- 101.19.158 -

Anfrage

Wir fragen den Magistrat:

1. Wie viele Zwangsraumungen gab es je im Jahr 2018, 2019 und 20207?

2. Wie viele Sanktionen hat das Jobcenter von Januar 2020 bis heute je
monatlich ausgestellt?

3. Aus welchen Griinden wurden Sanktionen ausgestellt?

4. Wie viele Personen haben die Fachstelle Wohnen im Jahr 2018, 2019 und
2020 aufgesucht?

5. Aus welchen Griinden suchten sie die Fachstelle auf?

6. Wie viele Haushalte erhielten je in den Jahren 2018, 2019 und 2020
Stromsperren?

Biirgermeisterin Friedrich beantwortet die Anfrage und die sich anschlieBenden
Fragen der Ausschussmitglieder.

Die schriftliche Beantwortung wird der Niederschrift beigefiigt.

Vorsitzender Sprafke erklart die Anfrage fiir erledigt.

Niederschrift Uiber die 4. Sitzung des Ausschusses fiir Soziales, Gesundheit und Sport
vom 31. August 2021
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1. Gutachten zu Kosten der Unterkunft 2019
Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 11. Marz 2019
Bericht des Magistrats
-101.18.1215-

Beschluss

Mit jeder turnusgemaRen Beauftragung des Gutachtens zu den Kosten der
Unterkunft wird dieses nach Fertigstellung im Sozialausschuss vorgestellt. Das
Gutachten wird als Anlage zum jeweiligen Tagesordnungspunkt im
Biirgerinformationssystem eingestellt.

Biirgermeisterin Friedrich fiihrt in die Thematik ein und ibergibt anschlieRend das
Wort an Frau Deil3-Fiirst und Frau Tribian. Frau Deil-Fiirst und Frau Tribian
berichten {iber das Ausschreibungsverfahren und anhand einer PowerPoint
Prasentation iiber das Gutachten zu Kosten der Unterkunft. Im Anschluss
beantworten sie die Fragen der Ausschussmitglieder.

Die Prasentation wird der Niederschrift als Anlage beigefiigt.

Der Bericht des Magistrats wird zur Kenntnis genommen.

Ende der Sitzung: 18:07 Uhr

Norbert Sprafke Feyza Tanyeri
Vorsitzender Schriftfiihrerin

Niederschrift Uiber die 4. Sitzung des Ausschusses fiir Soziales, Gesundheit und Sport
vom 31. August 2021
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1 Uberblick: Bedarfe fiir Unterkunft in der Stadt Kassel

Fiir die Stadt Kassel wurden die Bedarfe fiir Unterkunft ermittelt. Die Ergebnisse sind im Folgenden
zusammengefasst. Herleitung, Definition und Hinweise zur Anwendung sind in den nachfolgenden
Kapiteln ausfihrlich beschrieben.

Fir Leistungsempfanger werden die Bedarfe fiir Unterkunft Gbernommen, soweit diese angemes-
sen sind. Die angemessenen Brutto-Kaltmieten fiir die Stadt Kassel sind in der untenstehenden Ta-
belle 1 dargestellt.

GemaB der Rechtsprechung des Bundessozialgerichts werden die Mietpreise fiir Wohnungen des
einfachen Standards ermittelt. Anwendung findet dabei die vom Bundessozialgericht entwickelte
Produkttheorie. Der Angemessenheitsrichtwert wird als Produkt aus Netto-Kaltmiete, den kalten
Betriebskosten und einer maximalen abstrakt angemessenen Wohnflache ausgewiesen. Er soll ge-
wahren, dass es den Leistungsberechtigten mdglich ist, im Vergleichsraum ausreichend Wohnraum
des einfachen Standards anzumieten. Zudem ist er Garant fir ein gleichmaBiges Verwaltungshan-
deln.

Bei der Anwendung der Angemessenheitsrichtwerte ist die Wohnfldche nicht maBgeblich, sondern
nur die Anzahl der Personen je Bedarfsgemeinschaft.

Tab. 1 Angemessenheitsrichtwerte fiir Kosten der Unterkunft (Brutto-Kaltmieten)

HaushaltsgroBe

Vergleichsraum Jede
1 Person | 2 Personen | 3 Personen | 4 Personen | 5 Personen weitere
Person

Kassel 449,50 505,20 593,25 683,82 816,75 99,00

ANALYSE
Quelle: Mietwerterhebung Stadt Kassel 2021 g KONZEPTE




2 Aufgabenstellung und Vorgehensweise

Seit Januar 2005 wird das System der Mindestsicherung in Deutschland in drei Rechtskreisen gere-
gelt, und zwar in der Grundsicherung fiir Arbeitsuchende (SGB II), der Sozialhilfe (SGB XII) und
dem Asylbewerberleistungsgesetz (AsylbLG). Ein wichtiger Bestandteil ist hierbei die Anerkennung
der Bedarfe fiir Unterkunft und Heizung (KdU). Diese setzen sich zusammen aus den Kosten fiir die
Grundmiete, den kalten Betriebskosten sowie den Kosten fiir Heizung und Warmwasser.!

Fir Leistungsempfanger werden die tatsachlichen Bedarfe fiir Unterkunft und Heizung anerkannt,
jedoch nur bis zur Hohe der "angemessenen" Kosten.?

Eine Definition dessen, was unter "angemessen" zu verstehen ist, ob und welche Wohnungsgro-
Ben, Ausstattungsmerkmale und Mietpreisobergrenzen’ jeweils anzusetzen sind, wurde vom Ge-
setzgeber nicht vorgenommen. Unter Berlicksichtigung der regionalen Besonderheiten kénnen die
Angemessenheitsrichtwerte deshalb durch ein "schllissiges Konzept" bestimmt werden.

Der Begriff der Angemessenheit der Bedarfe fiir Unterkunft und Heizung unterliegt dabei der rich-
terlichen Kontrolle. Fiir die Erstellung von Schliissigen Konzepten wurde deshalb ein Anforderungs-
und Priifungsschema entwickelt. Dieses Schema beinhaltet folgende Punkte:*

= "Die Datenerhebung darf ausschlieBlich in dem genau eingegrenzten und muss (iber den
gesamten Vergleichsraum erfolgen (keine Bildung von sozialen Brennpunkten),

= es bedarf einer nachvollziehbaren Definition des Gegenstandes der Beobachtung, zB welche Art
von Wohnungen - Differenzierung nach Standard der Wohnungen, Brutto- und Nettomiete
(Vergleichbarkeit), Differenzierung nach WohnungsgréBe,

= Angaben iber den Beobachtungszeitraum,

= Festlegung der Art und Weise der Datenerhebung (Erkenntnisquellen, zB Mietspiegel),

= Reprasentativitat des Umfangs der eingezogenen Daten,

= Validitét der Datenerhebung,

= Einhaltung anerkannter mathematisch-statistischer Grundsétze der Datenauswertung und

= Angaben (ber die gezogenen Schliisse (zB Spannoberwert oder Kappungsgrenze)."

! Mit den Anderungen des SGB II im Jahr 2011 wurde der urspriingliche Begriff "Kosten der Unterkunft" in "Bedarfe fiir
Unterkunft" gedndert. Die alte Abkiirzung "KdU" und der Begriff "KdU-Regelung" haben sich jedoch als eigenstandige
Begriffe etabliert. Im Folgenden werden daher auch hier diese Begrifflichkeiten weiterhin genutzt und synonym ver-
wandt.

2§22 Absatz 1 Satz 1 SGB II
3 Analyse & Konzepte verwendet nachfolgend den Begriff Angemessenheitsrichtwert.

4 BSG, Urteil vom 17.12.2009 — B 4 AS 27/09 R und BSG, Urteil vom 19.02.2009 — B 4 AS 30/08 R und BSG, Urteil vom
10.9.2013 - B 4 AS 77/12 R und BSG, Urteil vom 16.06.2015 — B 4 AS 44/14 R.



Die Bestimmung der Angemessenheitsrichtwerte erfolgt unter Einhaltung dieses Anforderungs- und
Priifungsschema. Das vorliegende Konzept dokumentiert die methodischen Grundlagen sowie die
Ermittlung der Angemessenheitsgrenzen fiir die Stadt Kassel

Hinsichtlich der Vorgehensweise hat das Bundessozialgericht ausgehend von der bisherigen Recht-
sprechung und unter Einbeziehung der Rechtsentwicklung festgestellt, dass die Ermittlung der An-
gemessenheitsrichtwerte in einem mehrstufigen Verfahren erfolgen soll: (1) Bestimmung der
(abstrakt) angemessenen WohnungsgroBe fiir die leistungsberechtigte(n) Person(en), (2) Bestim-
mung des angemessenen Wohnungsstandards, (3) Ermittiung der aufzuwendenden Nettokaltmiete
fiir eine nach GroBe und Wohnungsstandard angemessene Wohnung in dem malgeblichen ortli-
chen Vergleichsraum nach einem schlissigen Konzept, (4) Einbeziehung der angemessenen kalten
Betriebskosten. ">

Die Konzeption und die einzelnen Schritte der Vorgehensweise sind hier kurz im Uberblick darge-
stellt.

Die ausfiihrlichen methodischen Erlduterungen erfolgen im jeweiligen Kapitel:

1. Bestimmung der (abstrakt) angemessenen WohnungsgrofBe
In einem ersten Schritt wird, unter Zuhilfenahme der Grenzen des 6ffentlich geférderten
Wohnungsbaus, die abstrakt angemessene WohnungsgréBe definiert (siehe Kapitel 4.1).

2. Bestimmung des angemessenen Wohnungsstandards
Im zweiten Schritt erfolgt die methodische Herleitung des einfachen Wohnungsstandards
(siehe Kapitel 4.2 sowie deren Anwendung im Kapitel 7).

3. Ermittlung der Nettokaltmiete im ortlichen Vergleichsraum

Die Ermittlung der Netto-Kaltmieten und die Festlegung des ortlichen Vergleichsraumes
sind nach Rechtsprechung nicht voneinander zu trennen. Die Beschreibung des Vergleichs-
raumes erfolgt in Kapitel 5, die Ermittlung der Netto-Kaltmiete in Kapitel 7.

4. Ermittlung der angemessenen kalten Betriebskosten
Im vierten und letzten Schritt erfolgt die Auswertung der kalten Betriebskosten. Die Vorge-
hensweise ist in Kapitel 7 beschrieben.

> Zuletzt BSG, Urteil vom 30.01.2019 — B 14 AS 24/18 R.



3 Datenverfiigbarkeit und Datenschutz

Die Ermittlung angemessener Brutto-Kaltmieten erfordert eine Primarerhebung von Mietdaten. Fiir
die Datenerhebung besteht keine gesetzliche Anspruchsgrundlage, sodass eine Datenerhebung nur
auf freiwilliger Basis durchgefiihrt werden kann.

Im Falle der Stadt Kassel erfolgte eine schriftliche Befragung von Vermietern (im Detail siehe Kapi-
tel 6.2).

Die Freiwilligkeit der Angaben erfordert - insbesondere, wenn zwecks Aktualisierung des Konzeptes
Folgebefragungen erforderlich werden - einen sehr sensiblen Umgang mit den erhobenen Daten.
Auch wenn es sich bei den Mietwerten nicht um personenbezogene Daten handelt, so stellen die
konkreten, wohnungsbezogenen Daten der Unternehmen beziehungsweise Eigentiimer elementare
Daten ihres Geschaftsbetriebs dar.

Anwendung finden datenschutzrechtliche Aspekte bei der Adressgenerierung fiir die Anschreiben
und der Verarbeitung dieser personenbezogenen Daten nach § 21 Hessisches Datenschutz- und
Informationsfreiheitsgesetz (HDSIG) beziehungsweise nach § 3 des Bundesdatenschutzgesetzes
(BDSG) und Art. 28 Datenschutzgrundverordnung (DSGVO).

Die Wahrung schutzwiirdiger Daten erfolgte wahrend der Projektbearbeitung durch die Umsetzung
und Einhaltung folgender Punkte:

= Datenschutzkonzept,

= Nutzung der Erhebungsdaten ausschlieBlich zur Erstellung des Konzeptes zur Ermittlung
der Bedarfe fiir Unterkunft fiir die Stadt Kassel,

= Sicherung der betroffenen Verzeichnisse und Dateibereiche durch Passworter,

= Léschung aller nicht mehr benétigten personenbezogenen Daten (Adressdaten) nach dem
Versand der Erhebungsunterlagen,

= Verpflichtung aller Mitarbeiter zur Einhaltung des Datenschutzes gemaB § 3 BDSG.

Die befragten Personen wurden in den Anschreiben (iber die Freiwilligkeit der Teilnahme an der
Befragung informiert. Die anonymisierten Originaldaten werden nur fiir Streitfalle im Sozialge-
richtsprozess zur Verfligung gestellt. Dabei muss sichergestellt werden, dass die Daten nur von be-
rechtigten Personen genutzt werden kdnnen. Diese Personen sind auf die Einhaltung des Daten-
schutzes zu verpflichten, sodass auszuschlieBen ist, dass die Originaldaten die Stadt Kassel der be-
rechtigten Personen verlassen.
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4 Abstrakt angemessene WohnungsgroBBe und Wohnungsstandard

Im Vorfeld der Datenerhebung sind die angemessene WohnungsgroBe und der angemessene
Wohnungsstandard zu definieren.

4.1 Bestimmung der (abstrakt) angemessenen WohnungsgroB3e

In einem ersten Schritt ist die abstrakt angemessene WohnungsgréBe festzustellen.® Sie bildet die
Basis fiir die Berechnung der Mieten nach dem Prinzip der Produkttheorie. Das Produkt zur Beurtei-
lung der Angemessenheit berechnet sich aus der fiir die jeweilige WohnungsgréBenklasse ermittel-
ten Quadratmetermiete fiir Wohnungen einfachen Standards und der fiir die GréBe der Bedarfs-
gemeinschaft definierten abstrakt angemessenen Wohnflache. Die Festlegung der angemessenen
WohnungsgroBen erfolgt dabei unabhangig von der Anzahl der Raume.’

Nach der Rechtsprechung des Bundessozialgerichts bilden die Grenzen des 6ffentlich geférderten
Wohnungsbaus den Rahmen fiir die rechnerisch in Ansatz zu bringenden angemessenen Wohnfla-
chen. Fir das Bundesland Hessen sind diese in der Verwaltungsvorschrift zum Vollzug der Bindun-
gen geforderter Wohnungen geregelt.

Diese GroBenklassen werden fiir das Schliissigen Konzeptes der Stadt Kassel unverdndert lber-

nommen.

Tab. 2 Abstrakt angemessene Wohnflachen

HaushaltsgroBe WohnungsgroBe

1 Person > 25 bis < 50 m2

2 Personen > 50 bis < 60 m2

3 Personen > 60 bis < 75 m2

4 Personen > 75 bis < 87 m2

5 Personen > 87 bis < 99 m2

Jede weitere Person + 12 m?2

Quelle: Mietwerterhebung Stadt Kassel 2021 a thﬁlji_ c

Aufgrund der geringen Zahl sehr groBer Bedarfsgemeinschaften einerseits und der relativ geringen
Anzahl sehr groBer Wohnungen andererseits wird fiir Haushalte mit mehr als fiinf Personen kein
Richtwert abgeleitet. Hierbei sind fiir jede weitere Person 12 Quadratmeter zusatzlich zu berlick-
sichtigen. Grundlage bildet der Mietpreis flr die 5-Personen-Haushalte.

6 BSG, Urteil vom 22.09.2009 — B 4 AS 18/09 R und BSG, Urteil vom 30.01.2019 — B 4 AS 24/18 R.
7 BSG, Urteil vom 19.10.2010 — B 14 AS 2/10 R.



4.2 Bestimmung des angemessenen Wohnungsstandards

In einem zweiten Schritt ist die Angemessenheit der Mietkosten fir Wohnungen des einfachen
Standards zu bestimmen.® Diese muss auf Basis der regionalen Gegebenheiten bestimmt werden,
da nur so eine entsprechende Versorgung der Bedarfsgemeinschaften sichergestellt wird. Was an-
gemessen ist, ist somit immer relativ. Die Festlegung von Angemessenheitsgrenzen fiir das einfa-
che Wohnungsmarktsegment ist dabei von zwei Einflussfaktoren abhangig, namlich von der regio-
nal vorzufindenden Qualitat des relevanten Mietwohnungsbestandes sowie von der Anzahl der zu
versorgenden Bedarfsgemeinschaften. Denn wenn die Anzahl der Bedarfsgemeinschaften bezie-
hungsweise deren Anteil an den Haushalten im Untersuchungsgebiet gréBer ist, werden mehr
Wohnungen zur hinreichenden Versorgung benétigt als bei einer geringeren Anzahl zu versorgen-
der Bedarfsgemeinschaften.

In der Rechtsprechung des Bundessozialgerichts wurden zur Bestimmung des unbestimmten
Rechtsbegriffes der Angemessenheit (siehe § 22 Absatz 1 Satz 1 SGB II und § 35 Absatz 2 Satz 1
SGB XII) und des hierfiir zugrunde gelegten einfachen Standards in der Entscheidung vom
22.09.2009 zwei Erhebungsansatze dargestellt:

~Ein schilissiges Konzept kann sowohl auf Wohnungen aus dem Gesamtwohnungsbestand (einfa-
cher, mittlerer, gehobener Standard) als auch auf Wohnungen nur einfachen Standards abstellen.
Legt der Grundsicherungstrager seiner Datenerhebung nur die Wohnungen so genannten einfa-
chen Standards zu Grunde, muss er nachvollziehbar offen legen, nach welchen Gesichtspunkten er
dabei die Auswahl getroffen hat. In diesem Fall ist als Angemessenheitsgrenze der Spannenober-
wert, dh der obere Wert der ermittelten Mietpreisspanne zu Grunde zu legen."

In beiden Ansatzen werden jedoch in der Regel nur Wohnungsbestdnde beriicksichtigt, die Uber
eine vermieterseitige Ausstattung der Wohnung mit einem Bad und einer Sammelheizung (die
Brennstoffzufuhr erfolgt nicht manuell) verfligen. Wohnungen ohne Bad oder Sammelheizung re-
prasentieren in der Regel das unterste Marktsegment, welches nach Ansicht des Bundessozialge-
richts fiir eine Anmietung nicht auf Dauer zumutbar ist.

Analyse & Konzepte wendet den ersten Erhebungsansatz an und definiert die Angemessenheits-
grenzen fiir den einfachen Standard lber die H6he der Netto-Kaltmiete pro Quadratmeter. Wie sich
in Mietspiegelerhebungen beziehungsweise Mietspiegeltabellen zeigt, gibt es einen engen positiven
Zusammenhang zwischen der Ausstattungsqualitat einer Wohnung und deren Quadratmeterpreis.
Je besser die Ausstattung der Wohnung ist, desto héher ist zumeist der Mietpreis pro Quadratme-
ter. Wohnungen des einfachen Standards sind entsprechend die Bestande vor Ort, mit den nied-
rigsten Mieten. Auch das Bundessozialgericht weist in seiner Rechtsprechung darauf hin, dass sich
der Standard nach Ausstattung, Lage und Bausubstanz im Quadratmeter niederschlagt.'®

8 BSG, Urteil vom 30.01.2019 — B 4 AS 24/18 R.
o BSG, Urteil vom 22.09.2009 - B 4 AS 18/09 R.
10 BSG, Urteil vom 07.11.2006 — B 7b AS 18/06 R.



5 Vergleichsraum

Nach der gefestigten Rechtsprechung des Bundessozialgerichtes ist der Vergleichsraum der Raum,
fir den ein grundsétzlich einheitlicher abstrakter Angemessenheitswert zu ermitteln ist, innerhalb
dessen einer leistungsberechtigten Person ein Umzug zur Kostensenkung grundsatzlich zumutbar
ist und ein nicht erforderlicher Umzug nach § 22 Abs. 1 Satz 2 SGB II zu einer Deckelung der Auf-
wendungen auf die bisherigen Aufwendungen fiihrt. Der Vergleichsraum ist ein ausgehend vom
Wohnort der leistungsberechtigten Person bestimmter ausreichend groBer Raum der Wohnbebau-
ung, der aufgrund raumlicher Nahe, Infrastruktur und insbesondere verkehrstechnischer Verbun-
denheit einen insgesamt betrachtet homogenen Lebens- und Wohnbereich bildet.!!

Dabei bildet nach der auch fiir schliissige Konzepte im Rahmen des § 22 Abs. 1 SGB II entspre-
chend anzuwendenden gesetzgeberischen Vorgabe in § 22b Abs. 1 Satz 4 SGB II das Zusténdig-
keitsgebiet eines Jobcenters zunachst einen Vergleichsraum.!?

Das Bundessozialgericht betont zudem, dass seine Rechtsprechung zu GroBstddten als ein Ver-
gleichsraum nicht bei kleineren Stadten zu kleinrdumigen Einheiten fiihren soll, sondern im Gegen-
teil ein moglichst groBes Gebiet erfasst werden sollte.!3 Hinsichtlich der GréBe des zu bildenden
raumlichen VergleichsmalBstabes sind zwei grundlegende Aspekte zu berticksichtigen.

Unter Zugrundelegung der vorgenannten MaBstabe stellt die Stadt Kassel einen Vergleichsraum
dar.

5.1 Homogener Lebens- und Wohnbereich

Im Falle einer unangemessenen Miete soll, sofern vorhanden, der Verweis auf angemessenen
Wohnraum innerhalb des Wohnortes im Sinne des Bundessozialgerichts erfolgen. Dadurch soll der
Lebensmittelpunkt einer Bedarfsgemeinschaft geschiitzt werden. Pramisse bei der Definition von
Wohnrdumen ist, dass dem grundsatzlich zu respektierenden Recht der Leistungsberechtigten auf
Verbleib in ihrem sozialen Umfeld ausreichend Rechnung getragen wird.'*

Entsprechend soll bei der Festlegung von Angemessenheitsrichtwerten einbezogen werden, dass
am Wohnort (im Sinne des BSG) eine angemessene Wohnung auch verfiigbar ist.'>

Ob der gesamte Vergleichsraum einer Bedarfsgemeinschaft tatsachlich zugemutet werden kann,
kann nur im Rahmen einer Einzelfallpriifung analysiert werden. So ist der Schulbesuch nur fir ei-
nen kleinen Teil der Bedarfsgemeinschaften relevant, namlich fir Haushalte mit Kindern, und kann
daher nicht im Rahmen der abstrakten Priifung berlicksichtigt werden. Auch kénnen Kindern mit
zunehmendem Alter langere Wegstrecken zugemutet werden. Wesentlich wére in diesen Fallen,
wie die Schulen erreicht werden kdnnen. Fir Empfanger von Grundsicherung im Alter nach SGB XII

1t BSG, Urteil vom 30.01.2019 — B 14 AS 11/18 R.
12 BSG, Urteil vom 30.01.2019 — B 14 AS 24/18 R.
13 BSG, Urteil vom 30.01.2019 — B 14 AS 24/18 R.
4 BSG, Urteil vom 20.08.2009 — B 14 AS 65/08 R.
15 BSG, Urteil vom 17.12.2009 — B 4 AS 50/09 R und BSG, Urteil vom 17.12.2009 — B 4 AS 27/09 R.
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ist die Frage des Schulortes in der Regel ganzlich hinfallig. Ahnlich argumentiert auch das Bundes-
sozialgericht.'®

Dieses Beispiel verdeutlicht, dass sich der homogene Wohn- und Lebensbereich im Einzelfall zu-
meist bestimmen lasst, die Einzelfalle insgesamt jedoch so unterschiedlich sind, dass sich

zum einen kaum ein fiir eine Stadt oder einen Landkreis verallgemeinerbarer Lebensbe-
reich definieren lasst

und zum anderen sich dieser empirisch nicht berechnen lasst, aufgrund der Vielzahl unter-
schiedlicher Indikatoren und Merkmalsauspragungen, fir die zum Teil keine Daten vorlie-
gen und die auch nicht sinnhaft zueinander in Beziehung gesetzt werden kénnen.

Der homogene Wohn- und Lebensbereich selbst kann im individuellen Fall sowohl Teile des eige-
nen Vergleichsraumes als auch anderer Vergleichsraume umfassen.

Er gilt als der Bereich, innerhalb dessen es fiir eine Bedarfsgemeinschaft auf Wohnungssu-
che zumutbar ist, alternativen Wohnraum zu suchen (Suchbereich). Als OrientierungsmaB-
stab verweist die Rechtsprechung auf § 140 SGB III, durch den die Fahrzeiten beschrieben
werden, die erwerbstatigen Pendlern zugemutet werden.'”

Er gilt als der Bereich, innerhalb dessen § 22 Abs. 1 Satz 2 SGB II greift. Bei einem nicht
notwendigen - aber erfolgten - Umzug gilt also innerhalb des Vergleichsraums fiir die neu
bezogene Unterkunft die bisherige angemessene Hohe der Unterkunftskosten als Grenze
der Bedarfsdeckung, auBerhalb des Vergleichsraums wegen Art. 11 GG die Angemessen-
heitsgrenze des Zielorts.!8

Er ist auch derjenige Bereich, innerhalb dessen die gleiche Angemessenheitsgrenze gilt
(Preiszone).

Gleichzeitig gilt der Vergleichsraum gemaB BSG-Rechtsprechung auch als Bereich, inner-
halb dessen Daten ausgewertet werden miissen.!?

16 BSG, Urteil vom 11.12.2012 — B 4 AS 44/12 R.
17 BSG, Urteil vom 19.10.2010 — B 14 AS 2/10 R.
18 BSG, Urteil vom 01.06.2010 — B 4 AS 60/09 R.
19 BSG, Urteil vom 22.09.2009 — B 4 AS 18/09 R.
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6 Grundgesamtheit und Datenbasis des Wohnungsbestandes

Die Erkenntnisquelle fiir die Ermittlung der Angemessenheitsrichtwerte ist eine eigenstdndige
Datenerhebung, welche sowohl Bestands- und Neuvertragsmieten als auch Angebotsmieten
umfasst.?0

6.1 Grundgesamtheit

Die Aufgabe, den gesamten Wohnungsmarkt abzubilden, bedeutet nicht, alle Wohnungen ber{ick-
sichtigen zu missen, denn in seiner Entscheidung vom 18.06.2008 hat das Bundessozialgericht
dies auf den "in Betracht zu ziehenden Mietwohnungsbestand" beschrankt, ohne diesen jedoch ge-
nauer zu definieren.??

Entscheidend ist, dass nur auf Mietwohnungen abzustellen ist. Darliber hinaus kann die Rechtspre-
chung - analog zum Mietspiegel - dahin gehend interpretiert werden, dass nur Mieten bertlicksich-
tigt werden, die prinzipiell fiir alle Bevolkerungsgruppen zuganglich sind. Zusatzlich sind Wohnun-
gen, die Zugangsbeschrankungen der sozialen Wohnraumférderung unterliegen, zu beriicksichti-
gen, da diese ja gerade auch fir Bedarfsgemeinschaften zur Verfligung stehen sollen. Dement-
sprechend werden Mieten, die mit persdnlichen Beziehungen oder mit weiteren Leistungen gekop-
pelt sind, nicht beriicksichtigt. Hierzu gehéren folgende Wohnungen:

= Wohnungen mit Freundschaftsmieten (Vermietung zu reduzierten Mieten an Angehérige
oder nahere Verwandte),

= mietpreisreduzierte Werks- und Dienstwohnungen,

» Substandardwohnungen,

»  Wohnungen in Wohn- und Pflegeheimen,

= gewerblich oder teilgewerblich genutzte Wohnungen (mit Gewerbemietvertrag),

= moblierte Wohnungen.

Solche Mietverhdltnisse wurden durch entsprechende Filterfragen bei der Mietwerterhebung der
Stadt Kassel ausgeschlossen. Die Ausfilterung dieser Bestédnde kann erst im Rahmen der Erhebung
stattfinden, da entsprechende Merkmale nicht zentral erfasst sind.

20 Das schliissige Konzept folgt daher dem Rechtsgedanken fiir Satzungen nach § 22c SGB II, sodass einerseits "geeigne-
te eigene statistische Datenerhebungen und -auswertungen oder Erhebungen Dritter einzeln oder kombiniert [zu] be-
ruicksichtigen" sind und andererseits "sowohl Neuvertrags- als auch Bestandsmieten [in die Auswertung] einflieBen".

2t BSG, Urteil vom 18.06.2008 — B 14/7b AS 44/06 R.
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Die Abschatzung der Anzahl relevanter beziehungsweise nicht relevanter Wohnungen ist mithilfe
der amtlichen Statistik schwierig.?? Der in Betracht zu ziehende Mietwohnungsbestand kann wie
folgt abgeschatzt werden:

= Laut Zensus 2011 sind rund 73.290 Wohnungen zu Wohnzwecken vermietet (auch miet-
frei). Von dieser GroBe sind allerdings nicht relevante Mietwohnungsbestande abzuziehen
(siehe Ausfiihrungen oben) beziehungsweise die seit 2011 neu gebauten Wohnungen hin-
zurechnen.

= Die Zahl der relevanten Mietwohnungen reduziert sich nochmals (iber die GréBe der Woh-
nungen. In dieser Analyse werden Wohnungen zwischen 25 und 99 m2 betrachtet.

= Dariber hinaus sind auch Wohnungen des untersten Standards (Substandard) zu entfer-
nen. In der Stadt Kassel gibt es 465 Mietwohnungen ohne Badewanne/Dusche und/oder
WC. In 145 Fallen gibt es keine Heizung im Gebdude oder in den Wohnungen. Hintergrund
ist, dass das Bundessozialgericht festgelegt hat, dass Wohnungen des untersten Standards
nicht zu berlicksichtigen sind, weil Hilfebediirftige bei der Wohnungssuche im Sinne der
Existenzsicherung grundsatzlich nicht auf solche Substandardwohnungen verwiesen wer-
den kénnen.

Entsprechend wurden im Rahmen der Erhebungen beziehungsweise Auswertungen nur diejenigen
Wohnungen beriicksichtigt, die vermieterseitig zumindest (ber die Merkmale "Bad" und "Sammel-
heizung" verfiigen. Wohnungen, die diesem Niveau nicht genligen, blieben unberiicksichtigt. Diese
Merkmale wurden durch den Erhebungsfragebogen erfasst.

6.2 Erhebung von Bestands- und Neuvertragsmieten

Fir die Grundgesamtheit gilt es anhand der Mietwerterhebung eine reprasentative Datenbasis zu
ermitteln. Die Mietwerterhebung fir die Stadt Kassel basiert auf einer umfangreichen Vermieterbe-
fragung. Um die Mieten im Untersuchungsgebiet umfassend abbilden zu kénnen, wurden die Erhe-
bungen in einem zweistufigen Verfahren durchgefihrt:

1. Stufe

Im ersten Schritt wurden die groBeren Vermieter und Verwalter identifiziert, die in der Lage sind,
eine groBe Zahl an Mietwerten elektronisch zu Ubermitteln, da sie Uber eine professionelle Woh-
nungsverwaltung verfligen. Diese Vermieter wurden von der Stadt Kassel angeschrieben und an-
schlieBend von Analyse & Konzepte gebeten, die fiir die Erhebung benétigten Informationen zur
Verfligung zu stellen.

22 Nachfolgende Statistiken beziehen sich auf die Gebaude- und Wohnungszahlung im Rahmen des Zensus 2011.

2 BSG, Urteil vom 19.10.2010 — B 14 AS 50/10 R.
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2. Stufe

Um einen méglichst umfassenden Uberblick {iber das értliche Mietniveau zu erlangen, war es not-
wendig, auch die Mieten privater Vermieter in der Erhebung zu beriicksichtigen, die nicht auf eine
elektronische Datenverarbeitung und professionelle Wohnungsverwaltungssoftware zurlickgreifen
kénnen.

Fir die Befragung der kleineren privaten Vermieter wurden Adressdaten der Stadt Kassel verwen-
det. Aus diesen wurden vorab diejenigen Adressen herausgefiltert, fiir die von den Vermietern und
Verwaltern Mietdaten bereits zur Verfiigung gestellt wurden. Insgesamt wurden 2.400 Eigentiimer
angeschrieben und um eine freiwillige Teilnahme an der Befragung gebeten.

Im Rahmen der Erhebung erhielten die Vermieter ein Informationsanschreiben sowie entsprechen-
de Erhebungsbdgen (siehe Anlage 1).

Die befragten Personen hatten die Mdglichkeit kostenlos an der Befragung teilzunehmen, indem
Sie den Fragebogen mit dem beilegenden und vorfrankierten Riicksendeumschlag zuriickschicken
konnten. Dariliber hinaus konnten Vermieter groBerer Bestdnde auch eine Excel-Datei herunterla-
den oder den Fragbogen online ausfiillen.

Die von Analyse & Konzepte durchgefiihrte Erhebung in der Stadt Kassel fand von April bis Juni
2021 statt. Die Mietdaten wurden unabhangig vom Erhebungsdatum jeweils zum Stichtag
01.04.2021 erhoben. Die stichtagsbezogene Befragung ermdglicht im Sinne einer systematischen
Erhebung, dass die aktuellen Verhaltnisse des ortlichen Mietwohnungsmarktes vergleichbar erho-
ben werden.

Im Ergebnis umfasst die Mietwerterhebung fiir die Stadt Kassel 18.072 erhobene Mietwerte (ohne
nicht zuordenbare Werte) (siehe Tabelle 3).

Tab. 3 Anzahl und Verteilung aller Bestands- und Neuvertragsmieten

WohnungsgroBe

Vergleichsraum cgsma| 225 | >50 | >60 | >75 | >87 | oo | oo
<50m?2 | £60m2 | <75m2 | <87m?2|<99m?2

Kassel 35 4.087 | 4.567 | 5.644 | 2.420 905 414 18.072

ANALYSE
Quelle: Mietwerterhebung Stadt Kassel 2021 m KONZEPTE
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Bereits in einem Grundsatzurteil hat das Bundessozialgericht festgestellt, dass ein Konzept schliis-
sig ist, wenn die "Reprasentativitdt des Umfangs der eingezogenen Daten" gewdhrleistet ist.?*

Zudem hat das Bundessozialgericht beziiglich der Reprasentativitat festgehalten, dass dies vorlie-
gen konnte, "wenn die Datenbasis auf mindestens 10 % des regional in Betracht zu ziehenden
Mietwohnungsbestandes beruht".?

Wenngleich diese GroBe auf Ebene einiger Sozialgerichte als Priifkriterium verstanden wird, so ist
dieses Kriterium des Bundessozialgerichts aus dem Jahr 2008 in den folgenden Jahren der Recht-
sprechung des Bundessozialgerichtes nicht wiederholt worden und kann daher nicht als verfestigt
angesehen werden. Dariber hinaus hat das Landessozialgericht Niedersachsen-Bremen fiir die
Stadt Wilhelmshaven eine Stichprobe von 5,66 % akzeptiert. Dies wurde bereits im Jahr 2009 vom
Bundessozialgericht bestatigt.2®

Die "Reprasentativitat" ist kein statistischer Fachbegriff. In [der] Marktforschung und Alltagsspra-
che wird darunter verstanden, dass aus Ergebnissen einer Stichprobe Riickschliisse auf die Grund-
gesamtheit gezogen werden konnen.?”

Die vom Bundessozialgericht genannte Quote von 10 % ist statistisch-wissenschaftlich nicht be-
griindet. Eine Quote in Hohe von 10 % ist ferner hinsichtlich der Stichprobentheorie auch nicht
notwendig. Der Mietspiegel fiir Miinchen 2019 basiert beispielsweise auf einer Ergebnisstichprobe
von 3.140 Mietwohnungen. Bezogen auf den gesamten Mietwohnungsbestand laut Zensus 2011 in
Hoéhe von 555.200 Einheiten betragt die vom Bundessozialgericht akzeptierte Erhebung nicht ein-
mal 1 %. In den Hinweisen zur Erstellung von Mietspiegeln des Bundesinstituts flir Bau-, Stadt-
und Raumforschung (BBSR) wird fiir gréBere Stadte empfohlen, bis zu 1 % des Wohnungsbestan-
des zu erheben. Dies ist allerdings abhangig von der angewandten Auswertungsmethode.®

Von den zum Stichtag erhobenen 18.072 Bestandsmieten konnten 17.243 Mieten verwendet wer-
den. Nicht relevante Angaben wurden bereits im Vorfeld ausgeschlossen oder anhand von Filter-
fragen ausgesondert. Es handelt sich hierbei unter anderem um unvollsténdige Fragebégen sowie
um Wohnungen ohne Bad und Heizung, Werks- oder Dienstwohnungen, gewerbliche Vermietungen
oder Wohnungen, die zu einer Gefélligkeitsmiete an Freunde oder Verwandte vermietet wurden
(siehe Kapitel 6.1).

Dieser bereinigte Datensatz liegt den folgenden Auswertungen zugrunde und kann fiir weitere Ana-
lysen im Rahmen gerichtlicher Verfahren herangezogen werden.

24 BSG, Urteil vom 22.09.2009 — B 4 AS 18/09 R.
2 BSG, Urteil vom 18.06.2008 — B 14/7b AS 44/06 R.
% BSG, Urteil vom 17.12.2009 - B 4 AS 19/09 R und LSG NSB, Urteil vom. 11.12.2008 — L 13 AS 210/08.

27 Seijte 287, Forschungsbericht 478, Ermittlung der existenzsichernden Bedarfe fir die Kosten der Unterkunft und Hei-
zung in der Grundsicherung fiir Arbeitsuchende nach dem Zweiten Buch Sozialgesetzbuch (SGB II) und in der Sozialhil-
fe nach dem Zwdlften Buch Sozialgesetzbuch (SGB XII) — Endbericht incl. Materialband —, Bundesministerium fiir Arbeit
und Soziales, 2017, Berlin.

2 Hinweise zur Erstellung von Mietspiegeln, Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung, 2014, Seite 26.
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6.3 Bestandsmieten

Sémtliche erhobene Daten wurden in einem Datensatz zusammengefasst. Um die Daten nutzen
und auswerten zu kénnen, waren vorab einige Arbeitsschritte zur Erstellung einer einheitlichen Da-
tenbasis notwendig. Dazu gehdrte unter anderem:

e Umrechnung der ermittelten Mietdaten auf den einheitlichen Begriff der Netto-Kaltmiete
pro Quadratmeter,
e Zuordnung der Mieten zum Vergleichsraum und WohnungsgréBenklassen.

Im Rahmen der Befragung wurde ein mehrstufiges Verfahren zur Erhebung von Mietwerten bei al-
len Vermietergruppen im Stadtgebiet durchgefiihrt. In der ersten Stufe der Erhebung wurden die
institutionellen Wohnungsanbieter (z. B.: Wohnungsgenossenschaften, Kommunale- und privat-
wirtschaftliche Wohnungsunternehmen) kontaktiert. In der zweiten Erhebungsstufe wurden Privat-
personen und Gemeinschaften von Wohnungseigentiimern befragt. Die Tabelle 4 stellt den Miet-
wohnungsbestand hinsichtlich der Eigentiimerstruktur dar.?

Tab. 4 Reprasentativitat nach Eigentumsform

Anteil Privateigentiimer! Anteil Privateigentiimer
laut Zensus 2011 Erhebung
Kassel 63 % 3%

! Anteil Mietwohnungen bei Privatpersonen und Gemeinschaften von Wohnungseigentiimern an
allen Mietwohnungen laut Zensus 2011.

Quelle: Mietwerterhebung Stadt Kassel 2021

Insgesamt 63 % der Mietwohnungen in der Stadt Kassel werden lber Privatpersonen und Woh-
nungseigentiimergemeinschaften vermietet.

Damit die Daten représentativ ausgewertet werden kénnen, erfolgt eine nachtragliche Gewichtung
der erhobenen Bestandsmieten hinsichtlich der Eigentiimerstruktur. Dabei wurde der Anteil der
Wohnungen von Privatpersonen und Wohnungseigentiimergemeinschaften von 63 % als Gewich-
tungsfaktor verwendet, um ein gewichtetes Mittel zu berechnen (vgl. Kapitel 7.3).

6.3.1 Extremwertkappung

Vor den weiteren Auswertungen der Quadratmetermieten wurde fiir jedes Tabellenfeld eine Ext-
remwertkappung vorgenommen. Bei Extremwerten handelt es sich um Mietwerte, die sich deutlich
von anderen Werten eines Tabellenfeldes unterscheiden und deshalb nicht in die Auswertungen
einbezogen werden sollen ("AusreiBer"). Die Eliminierung von Extremwerten erhdht die Robustheit
der Auswertungen, da einzelne sehr hohe oder sehr niedrige Mietwerte die Mittelwerte verzerren
kénnen.

2 Die Eigentumsformen wurden zuletzt im Zensus 2011 erhoben.
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Fir die Frage, wann es sich bei einem Mietwert um einen Extremwert handelt, gibt es keine allge-
meingliltige Antwort beziehungsweise Definition. In den aktuellen Hinweisen der Bundesregierung
zur Erstellung von Mietspiegeln wird folgende Anforderung an eine Extremwertkappung gestellt:

Beim qualifizierten Mietspiegel ist auf eine statistisch fundierte Eliminierung von Ausreiern zu ach-
ten. ,Die Eliminierung darf nicht auf Basis willkiirlicher Festlegungen, z. B. durch den Arbeitskreis
Mietspiegel, erfolgen.°

Bei allen Mietwerterhebungen werden standardmaBig alle Werte aussortiert, die auBerhalb des Be-
reichs um den Mittelwert herum liegen, der durch die um den Faktor 1,96 multiplizierte Stan-
dardabweichung definiert ist. Dieses Vorgehen wurde in Anlehnung an die Verteilungsverhaltnisse
einer Normalverteilung gewabhlt, bei der sich in diesem Intervall 95 % aller Falle befinden.

Die Werte auBerhalb des Bereiches des 1,96-fachen der Standardabweichung werden in der Statis-
tik als "AusreiBer" (Extremwerte) behandelt. Nach Durchfiihrung der Extremwertkappung standen
flr die Auswertung insgesamt 16.272 Mieten zur Verfiigung (vergleiche Tabelle 5).

Tab. 5 Ergebnisse der Extremwertkappung

Alle erhobenen Bestands- und Neuvertragsmieten 18.072

./.  Ausschluss (nicht relevante Wohnungen) 829
Vollgiiltige Mietwerte 17.243

./. Extremwertkappung 971
Mietwerte fiir Auswertungen 16.272

Quelle: Mietwerterhebung Stadt Kassel 2021 a ﬁlhﬁlj[_ 3

Hinsichtlich der notwendigen Feldbesetzung kdnnen die Hinweise zur Erstellung von Mietspiegeln
herangezogen werden. Demnach wird fiir qualifizierte Mietspiegel eine Mindestbesetzung von 30
Fallen je Mietspiegelfeld empfohlen. Hierbei handelt es sich jedoch um eine Faustformel fiir den
notwendigen Mindestumfang. In der hier vorliegenden Auswertung weisen samtliche Tabellenfelder
mit 48 bis 5.057 Mietwerten Fallzahlen auf, die ausreichend sind, um den Anforderungen an die
Fallzahlen fiir qualifizierte Mietspiegel zu geniigen.3!

3 Hinweise zur Erstellung von Mietspiegeln, Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung, 2014, Seite 28.

3 Hinweise zur Erstellung von Mietspiegeln, Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung, 2014, Seite 26.
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Tab. 6 Anzahl und Verteilung der relevanten Bestandsmieten
Wohnungsgrofe

Vergleichsraum | )5 > 50 > 60 > 75 > 87 Summe

<50 m2 < 60 m2 <75m2 < 87 m2 <99 m2
Kassel 3.835 4,157 5.195 2.236 849 16.272
Davon
Institutionelle 3.668 4.073 5.057 2.144 801 15.743
Vermieter
frvate 167 84 138 92 48 529
Quelle: Mietwerterhebung Stadt Kassel 2021 E HI;IGL;Z_‘;

6.3.2 Neuvertragsmieten

Zur Ermittlung des aktuellen Mietniveaus werden die Neuvertragsmieten aus den erhobenen Be-
standsmieten gesondert betrachtet. Es handelt sich bei den Neuvertragsmieten um eine Teilmenge
aller erhobenen Bestandsmieten (siehe Tabelle 7).

Abweichend zu der Definition von Neuvertragsmieten in Mietspiegeln werden nachfolgend alle Be-
standsmieten, die im Zeitraum vom 01.04.2019 bis zum 01.04.2021 neu abgeschlossen worden
sind, als Neuvertragsmieten betrachtet. Somit ist die Definition der Neuvertragsmieten deutlich
restriktiver als sie in Mietspiegeln vorgesehen ist.3?

Tab. 7 Anzahl und Verteilung der relevanten Neuvertragsmieten
WohnungsgroBe
Vergleichsraum | g > 50 > 60 > 75 > 87 Summe
<50 m2 < 60 m2 <75m2 < 87 m2 <99 m2
Kassel 841 929 960 319 103 3.152

Quelle: Mietwerterhebung Stadt Kassel 2021

AMNALYSE
m KONZEPTE

Bertiicksichtigung finden die Neuvertragsmieten bei der Beurteilung des aktuellen Mietniveaus. Sie
stellen dar, wie hoch der Anteil an Wohnungen ist, die tatsachlich zu den ermittelten Angemessen-
heitsrichtwerten angemietet werden kdnnen. Die Ausfilhrungen dazu kénnen Kapitel 7 enthommen
werden.

32 Seit dem 01.01.2020 werden in qualifizierten Mietspiegel Mietvertrage berlicksichtigt, deren Miete in den letzten 6 Jah-
ren neu abgeschlossen oder geandert wurde.
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6.4 Kalte Betriebskosten

Das Ziel bei der Ermittlung der Angemessenheitsrichtwerte ist es, eine Brutto-Kaltmiete, bestehend
aus der Netto-Kaltmiete und den kalten Betriebskosten, auszuweisen. Dafiir wurden alle ausgefiill-
ten Fragbdgen, in denen vollsténdige Angaben zu den Betriebskosten vorhanden waren, ausgewer-
tet.

Die Fallzahl unterscheidet sich von den erhobenen Bestandsmieten, da nicht in jedem Fragebogen
auch eindeutige Angaben zu den kalten Betriebskosten vorhanden waren. Darliber hinaus wurden
nur die Betriebskostenwerte beriicksichtigt, in denen die Kosten flir Wasser und Abwasser enthal-
ten waren (siehe Tabelle 8).

Tab. 8 Anzahl und Verteilung der relevanten kalten Betriebskostenwerte
WohnungsgrofBe

Vergleichsraum >25 > 50 > 60 > 75 > 87 Summe
<50 m2 < 60 m2 <75m2 <87 m2 <99 m2

Kassel 3.769 4,238 5.187 2.154 806 16.154

Davon

Institutionelle 3.630 4.170 5.079 2.084 762 15.725

Vermieter

oovate 139 68 108 70 44 429

Quelle: Mietwerterhebung Stadt Kassel 2021 m nglr_]'i[g'—;
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6.5 Erhebung der Angebotsmieten

Neben den Bestands- und Neuvertragsmieten werden Angebotsmieten erfasst, um das aktuelle
Vermietungsgeschehen abzubilden und die abstrakte Verfiigbarkeit priifen zu kdnnen. Daher wurde
im Rahmen der Untersuchung neben der Erhebung der Bestands- und Neuvertragsmieten auch ei-
ne Recherche der aktuellen Angebotsmieten vorgenommen.

Die Recherche der Angebotsmieten wurde im Zeitraum Januar bis Ende Juni 2021 durchgefiihrt.
Dabei wurden unter anderem die folgenden Quellen3® ausgewertet:

e Immobilienscout 24,
e Immonet,

e Immowelt,

e Immopool,

e eBay-Kleinanzeigen.

Samtliche Daten wurden in einem Datensatz gespeichert. Um die Daten nutzen und auswerten zu
kénnen, waren vorab einige Arbeitsschritte zur Erstellung einer einheitlichen Datenbasis notwendig.
Dazu gehorten unter anderem:

e Zuordnung der Mieten zum Vergleichsraum,
e Bereinigung der Daten um Dubletten (Mehrfachinserate),
e Eliminierung von Extremwerten.

Wahrend des Erhebungszeitraumes konnten insgesamt 3.999 Wohnungsangeboten ermittelt wer-
den. Vor den weiteren Auswertungen wurde eine tabellenfeldbezogene Extremwertkappung auf
Basis des Intervalls der 1,96-fachen Standardabweichung unter- und oberhalb des Mittelwerts (iber
alle als relevant identifizierten Mieten vorgenommen. Nach Durchfiihrung dieser Extremwertkap-
pung standen fiir die Auswertung insgesamt 3.787 Mieten zur Verfiigung (siehe Tabelle 9).

Quelle: Mietwerterhebung Stadt Kassel 2021

&

Tab. 9 Anzahl und Verteilung der relevanten Angebotsmieten
WohnungsgroBe
Vergleichsraum | 5 > 50 > 60 > 75 > 87 Summe
<50 m2 < 60 m2 <75m2 < 87 m2 <99 m2
Kassel 848 834 1.237 564 304 3.787
ANALYSE

KONZEPTE

33 Datenbank AK More!
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Diese Anzahl liegt unter dem tatsachlichen Angebotsvolumen, da nicht alle Wohnungen Uber die
oben genannten Medien vermarktet werden. Fiir diese Diskrepanz gibt es eine Reihe von Ursa-
chen: So wird ein Teil des Angebotes direkt vermarktet, ohne dass Anzeigen geschaltet werden.
Zum Beispiel bieten Wohnungsgesellschaften ihre Wohnungen zuerst ihnen bekannten Interessen-
ten an. Auch werden gleichartige Wohnungen von Wohnungsunternehmen nur einmal inseriert,
obwohl mehrere Wohnungen zur Verfligung stehen. Auch vermitteln Mieter ihre Wohnung an Be-
kannte als Nachmieter weiter.

Im Ergebnis stellen die mittels der Auswertung von Anzeigen im Internet und in den Printmedien
erhobenen Angebotsmieten nur eine Stichprobe des Gesamtmarktes dar, die die Preisstruktur des
Angebotsmarktes jedoch gut abbildet. Das heiBt, auch wenn absolut betrachtet - bezogen auf die
Anzahl der Falle - scheinbar kein ausreichendes Angebot o6ffentlich vermarktet wird, zeigt die Be-
trachtung des Anteils der tatsachlich verfiigbaren Wohnungen (siehe Tabelle 15), wie hoch der An-
teil des Angebotsmarktes ist, der zu den Richtwerten angemietet werden kann.
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7 Ableitung der Angemessenheitsgrenzen

In einem dritten Priifschritt ist die "Nettokaltmiete fiir eine nach Gré8e und Wohnungsstandard an-
gemessene Wohnung in dem maBgeblichen 6rtlichen Vergleichsraum" herzuleiten. 34

Entsprechend der Anforderungen des Bundessozialgerichts und der gesetzlichen Anforderungen
(Rechtsgedanke des § 22c Absatz 1 Satz 3 SGB II) sind fir die Ermittlung der Angemessenheits-
richtwerte sowohl Bestands- als auch Angebotsmieten heranzuziehen, um somit einerseits die be-
reits bestehende Wohnsituation von Bedarfsgemeinschaften und andererseits die erforderliche Ver-
sorgung von Bedarfsgemeinschaften mit Wohnraum richtig abzubilden. Hierbei sind der abstrakte
Richtwert und die abstrakte Verfiigbarkeit von Wohnraum zu Uberpriifen.

Um sowohl zu niedrige Richtwerte - und damit ein zu geringes Wohnungsangebot - als auch zu
hohe Richtwerte - und damit eine Fehlsubventionierung und Fehlsteuerung des Wohnungsmarktes
- zu vermeiden, hat Analyse & Konzepte ein iteratives Verfahren entwickelt, mit dem der Richtwert
nachfrageorientiert und passgenau abgeleitet wird.

7.1 Methodischer Ansatz zur Definition eines angemessenen Marktsegmentes

Da der Gesetzgeber keine Legaldefinition des "unteren Wohnungsmarktsegmentes" vorgenommen
hat, sondern die Mieten liber einen unbestimmten Rechtsbegriff (angemessen) regional definieren
will, muss das untere Wohnungsmarktsegment aus den ortlichen Verhaltnissen abgeleitet werden.

Diese Vorgehensweise erlaubt es, die Richtwerte den regionalen Besonderheiten differenziert an-
passen zu kénnen und so den Umfang des Wohnungsangebots dem bendtigten Bedarf anzuglei-
chen. Ziel ist es dabei, eine Versorgung der Bedarfsgemeinschaften mit Wohnraum im unteren
Wohnungsmarktsegment sicherzustellen und eine raumliche Konzentration von Leistungsempfan-
gern zu verhindern (soziale Segregation).

Dabei werden die Leistungsempfanger (SGB II und SGB XII) nicht als alleinige Nachfragegruppe
nach preisgiinstigem Wohnraum betrachtet. Es wurden auch konkurrierende Nachfragegruppen,
die auf den gleichen preiswerten Wohnraum angewiesen sind, berlicksichtigt. Hierzu gehéren ins-
besondere Wohngeldempfanger, Leistungsempfanger nach AsylbLG und Geringverdiener ohne
Leistungsbezug.

Die Versorgung der Bedarfsgemeinschaften mit Wohnraum im unteren Wohnungsmarktsegment
darf nicht zu einer Besserstellung gegeniber anderen Nachfragegruppen, wie etwa Geringverdie-
nern ohne Leistungsbezug, fiihren.

Zur Festlegung des angemessenen Marktsegmentes geht Analyse & Konzepte so vor, dass zu-
nachst fiir das Untersuchungsgebiet der konkrete Umfang der Nachfragegruppen nach preiswertem
Wohnraum ermittelt wird (siehe Tabelle 10).

3 BSG, Urteil vom 30.01.2019 — B 14 AS 24/18 R.
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Tab. 10 Nachfragegruppen im unteren Marktsegment (gerundet)

Haushalte mit ... 1 Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen 5 Personen Summe

Bedarfsgemeinschaften nach SGB II! 6.280 2.130 1.420 1.100 1.010 11.940
Wohngeldempfinger-Haushalte! 1.060 210 110 180 190 1.750
Leistungsempfanger nach SGB XII! 4.950 710 20 0 0 5.680
Geringverdiener ohne Leistungsbezug? 4.100 2.760 990 620 310 8.780
Haushalte nach AsylbLG? 280 40 20 20 20 380
Summe der Nachfrager im unteren Marktsegment 16.670 5.850 2.560 1.920 1.530 28.530
Haushalte insgesamt3 48.980 32.960 11.800 7.440 3.730 104.910
Anteil Nachfragehaushalte 34 % 18 % 22 % 26 % 41 % 27 %

! Stadt Kassel (Marz 2021)

2 Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit, Haushalte mit Entgelten unter der westdeutschen Schwelle des unteren Entgeltbereichs, 31.12.2020.

3 Zensus 2011
Quelle: Mietwerterhebung Stadt Kassel 2021
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Dieses Nachfragevolumen wird nun dem Angebot gegenibergestellt: Wenn der ermittelte Umfang
der Nachfragegruppe zum Beispiel 25 % der Haushalte betragt, sollten entsprechend die preis-
glnstigsten 25 % des lokalen Wohnungsbestandes auch fiir diese Gruppe zur Verfligung stehen.
Diese Abgrenzung (iber die Miethéhe erfolgt dergestalt, dass die im Rahmen der Untersuchung er-
hobenen Quadratmetermietwerte (Bestandsmieten) aufsteigend sortiert werden und dann die
Grenze bei dem Wert (Miethdhe) gezogen wird, unterhalb dessen 25 % des Wohnungsbestandes
liegen (siehe Abbildung 1).

Hierbei werden nur relevante Mietwerte beriicksichtigt. Nicht relevante Wohnungsbestande, wie
beispielsweise Substandardwohnungen oder Freundschaftsmieten, wurden bereits ausgeschlossen
(siehe Kapitel 6.1).

Die quantitative Bestimmung und Abgrenzung des Segments fiir die geringverdienenden Nachfra-
gegruppen erfolgen fir jede HaushaltsgroBenklasse separat. Damit wird dem Umstand Rechnung
getragen, dass der Anteil der Nachfrager (SGB II und SGB XII) nicht in allen HaushaltsgroBenklas-
sen gleich ist.

Abb. 1 Definition des angemessenen Marktsegmentes

Nachfrager nach preiswertem Wohnraum
— Bedarfsgemeinschaften

Wohngeldempfanger

Asyllbewerber
— Geringverdiener ohne Leistungsbezug

I Wohnungsmieten in €/m2

Lokaler Wohnungsbestand

ANALYSE &
Quelle: Mietwerterhebung Stadt Kassel 2021 m KONZEIFfTE
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Diese Abgrenzung ist jedoch eine vorldufige, denn sie erfolgt unter der Annahme, dass sich alle
Haushalte bei ihrer Wohnungswahl an den WohnungsgréBenvorgaben des geférderten Wohnungs-
baus orientieren.?

35 Unberticksichtigt bleibt die aufgrund der Produkttheorie mégliche Variante, sowohl gréBere als auch kleinere
Wohnungen mit der angemessenen Brutto-Kaltmiete anzumieten.
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Deshalb kdnnen die berechneten Anteile der Nachfrager (vergleiche Tabelle 10) nicht ohne weitere
Priifung als ausreichend zur Versorgung der Bedarfsgemeinschaften mit Wohnraum angewandt
werden. Diese Priifung erfolgt mit einem iterativen Verfahren, in dem der Anteil der verfligbaren
Wohnungen auf dem Angebotsmarkt beriicksichtigt wird.

7.2 Iteratives Verfahren

Bei der Ableitung der Angemessenheitsgrenzen muss beriicksichtigt werden, dass einerseits ein
den Bedarf deckender Wohnraum zur Verfligung steht, der sowohl fiir Bedarfsgemeinschaften als
auch andere Nachfragegruppen, wie etwa Geringverdiener ohne Transferbezug, ausreichend sein
muss. Andererseits ist jedoch auch zu berlicksichtigen, dass aufgrund der von den Gerichten ent-
wickelten Produkttheorie (angemessene Wohnfldche multipliziert mit der angemessenen Brutto-
Kaltmiete in €/m2) die Angemessenheitsrichtwerte sich nicht negativ (preissteigernd) auf den ge-
samten Wohnungsmarkt auswirken duirfen.3®

Um den Wohnungsmarkt durch die Hohe der Transferzahlungen so gering wie mdglich zu beein-
flussen, gleichzeitig aber auch ein ausreichendes Wohnungsangebot fiir die Leistungsempfanger zu
gewahrleisten, wurde der Umfang des zur Verfligung stehenden Wohnungsangebotes an die Nach-
frage der Leistungsempfanger im unteren Wohnungsmarktsegment angepasst. Mit einem iterativen
Verfahren kénnen die Ungleichverteilungen zwischen HaushaltsgréBen und WohnungsgréBen aus-
geglichen werden, wenn zum Beispiel dem hohen Anteil an 1-Personen-Bedarfsgemeinschaften ein
proportional kleinerer Anteil an Wohnungen bis 50 m2 gegeniibersteht. Auch kénnen Besonderhei-
ten der Anbieterstruktur oder Aspekte der sozialen Segregation berticksichtigt werden.

Ausgangspunkt des iterativen Verfahrens ist die in Kapitel 7.1 ermittelte Nachfrage nach preiswer-
tem Wohnraum bezogen auf die jeweilige Haushaltsgr6Be. Dem gegeniiber steht das relevante
Wohnungsangebot bezogen auf die jeweilige angemessene WohnungsgroBe. Flir das Wohnungs-
angebot kdnnen drei unterschiedliche Mietpreise bestimmt werden, und zwar die Bestandsmieten,
die Neuvertragsmieten und die Angebotsmieten, die zueinander in Beziehung gesetzt werden mis-
sen.

3 Vergleiche hierzu Bundesministerium flr Verkehr, Bau und Stadtentwicklung/ Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raum-
forschung (Hrsg.): "Kosten der Unterkunft und die Wohnungsmarkte", Forschungen, Heft 142, Bonn 2009.
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Exkurs: Unterschiede zwischen Bestands-, Neuvertrags- und Angebotsmieten

Zwischen diesen drei Mietarten bestehen teilweise deutliche Unterschiede. Die Griinde hierfiir sind,
dass:

e Sozialwohnungen zumeist nicht inseriert werden (und somit bei den Angebotsmieten nur in
kleinen Anteilen beriicksichtigt werden),

e giinstige und interessante Wohnungen von den Wohnungsunternehmen (iber Interessen-
tenlisten vermarktet werden,

e nicht jede ginstige Wohnung eigenstandig vermarktet wird,

e teure Wohnungen wesentlich intensiver vermarktet werden.

Zu dieser Einschatzung kommt auch das Bundesministerium fiir Arbeit und Soziales (BMAS):3”

LAngebotsmieten liegen im Mittel meist hoher als der Mittelwert von représentativ erhobenen Neu-
vertragsmieten. Der Grund hierfir liegt weniger in der Tatsache begriindet, dass der Mieter Ver-
handlungsspielraum besetzt und der letztlich vereinbarte Mietpreis unter dem Angebot liegt (der so
genannte Kontrahierungsabschlag). Wichtiger sind Verzerrungen durch die nicht représentative
Abbildung des Angebots bzw. der Transaktionen. So werden ca. 50% (etwas mehr im stadtischen
Raum, etwas weniger im ldandlichen) der Mietwohnungstransaktionen dffentlich inseriert. Unterpro-
portional vertreten sind dabei die Wohnungen der meist preisgiinstigen institutionellen Vermieter
(insbesondere kommunaler Wohnungsunternehmen und Genossenschaften, die oft mit Wartelisten
arbeiten). Auch Vergaben im Freundes- und Verwandtenkreis sowie Aushdnge bspw. im Ortlichen
Supermarkt oder in den Mensen der Universitatsstadte tendieren dazu, glinstiger zu sein als die
kostenpfiichtige Annonce in der Zeitung oder einem Internetportal. Gleiches gilt fiir die lokal oft-
mals bedeutenden kostenlosen Anzeigenbléttchen. Kommunale Angebotsmietdatenbanken haben
deshalb gegentiber den bundesweiten Datenbanken den Vorteil, dass sie auch das institutionelle
Segment und lokale Anzeigenbldgttchen berdicksichtigen kénnen. "

Hieraus kann abgeleitet werden, dass der Umfang der Angebotsmieten in der Regel durch Woh-
nungsbestdnde, die nicht direkt vermarktet werden, die aber dennoch in der liberwiegenden Zahl
der Falle anmietbar sind, erweitert werden misste.

Aus den erlauterten Differenzen zwischen Neuvertrags- und Angebotsmieten je Quadratmeter lasst
sich keine Beurteilung des verfiigbaren Angebotes ableiten. Bedeutender bei der Ableitung von An-
gemessenheitsgrenzen ist die Verfiigbarkeit von entsprechendem Wohnraum fiir den Betrag der
angemessenen Brutto-Kaltmiete nach der Produkttheorie. Hierfiir wird ausgewertet, wie hoch der
Anteil derjenigen Angebote und Neuvertragsmieten ist, die zu dem ausgewiesenen Angemessen-
heitsrichtwert verfligbar sind (siehe Tabelle 16).

37 Forschungsbericht 478, Ermittlung der existenzsichernden Bedarfe fiir die Kosten der Unterkunft und Heizung in der
Grundsicherung fiir Arbeitsuchende nach dem Zweiten Buch Sozialgesetzbuch (SGB II) und in der Sozialhilfe nach dem
Zwolften Buch Sozialgesetzbuch (SGB XII) — Endbericht incl. Materialband —, Bundesministerium fiir Arbeit und Sozia-
les, 2017, Berlin, Seite 182.
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Zur Ableitung der Angemessenheitsgrenze (Quadratmetermiete) wird zunachst aus der Verteilung
der Bestandsmieten ein Perzentil definiert, das die Ausgangssituation bestimmt. Dieser Anteil orien-
tiert sich am Umfang dessen, was als theoretische Untergrenze bezliglich der Versorgung von Be-
darfsgemeinschaften mit Wohnraum angesehen werden kann. Dazu erfolgt ein Riickgriff auf die
ermittelte Nachfrage im unteren Wohnungsmarktsegment (siehe Tabelle 10).

Ein Perzentil ist ein LagemaB zur Beschreibung von Werteverteilungen: Das 25. Perzentil beschreibt
zum Beispiel den Punkt in der Verteilung, bis zu dem 25 % aller Werte liegen, im vorliegenden Fal-
le die untersten 25 % der Mieten pro Quadratmeter.

Sollten die Anteile der erfassten Wohnungsangebote, die zu den auf Basis der Bestandsmieten ab-
geleiteten Perzentilen in dem jeweiligen Wohnungsmarkt verfligbar sind zu niedrig liegen werden
solange erhohte Perzentile iterativ gepriift, bis die Angebotsanteile als ausreichend unter den aktu-
ellen Marktbedingungen bewertet werden kdnnen.

Dieser Wert wird nochmals in Beziehung zu den Neuvertragsmieten gesetzt, da Ublicherweise die
Neuvertragsmieten die reale Wohnungsmarktsituation abbilden. Um Fehlerbreiten zu verringern,
werden letztendlich die Perzentile in 5er Schritten aufgerundet.

Abb. 2 Iterative Ermittlung von Angemessenheitsrichtwerten

Analyse der Nachfrager im Erhebung/Auswertung von

unteren Marktsegment Bestandsmieten
(Bestandsmietenerhebung)

(Nachfrageanalyse)

Vorlaufige angemessene
Brutto-Kaltmiete
Basis: Bestandsmieten
Anpassung der Brutto-

Kaltmiete anhand
Angebots- und Neu-

Erhebung/Auswertung
Angebotsmieten und
Neuvertragsmieten
(Teilmenge
Bestandsmieten)

Quelle: Mietwerterhebung Stadt Kassel 2021

Prifung der Verfiigbarkeit

von Wohnraum

Festlegung

Angemessenheitsrichtwerte
Brutto-Kaltmiete

vertragsmieten bis
Wohnraumversorgung
gewahrleistet ist.

ANALYSE &
KONZEPTE
immo.consult
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Iterative Verfahren am Beispiel einer Bedarfsgemeinschaft mit zwei Personen:

Wie schon beschrieben fuBt das iterative Verfahren auf mehrere Kriterien, die in Einklang gebracht
werden missen. Ein neuer Angemessenheitsrichtwert entsteht auf der durch die Bestandsmieten
vorgegebenen Mietenspanne (Bereich zwischen niedrig und hoch, siehe Abb. 1), auf der die
Perzentile abgetragen werden.

Berlicksichtigung bei der Setzung des Perzentils finden

»= die Nachfrageanalyse,

= die Angebotsmieten,

= die Neuvertragsmieten,

= die bisherigen Richtwerte

» sowie die allgemeine Marktstruktur im Stadtgebiet insgesamt.

Die Nachfrageanalyse definiert dabei in der Regel die Untergrenze der mdoglichen Perzentile. Die
Angebotsmieten werden insgesamt und soweit dies mdglich ist auch auf Ebene der Stadtteile diffe-
renziert betrachtet, um sicherzustellen, dass zu den Richtwerten nicht nur in einem kleinen Teilbe-
reich Anmietbarkeit besteht. Die Anmietbarkeit, sowohl bezogen auf die Angebotsmieten als auch
auf die Neuvertragsmieten, wird bei der Perzentilsetzung im Produkt und je Quadratmeter betrach-
tet. Die bisherigen Richtwerte geben einen Hinweis, ob durch die aktuelle Richtwertsetzung Unan-
gemessenheiten ausgeldst und damit zusatzliche Nachfrage induziert wird. Hinsichtlich der Markt-
struktur ist zu berticksichtigen, wie sich die Richtwerte aufgrund ihrer Hohe zueinander verhalten.
So sind groBe Abweichungen der Quadratmetermieten zwischen aufeinander folgenden GréBen-
klassen marktseitig undblich, gleichwohl zeigt sich haufig eine Struktur, bei der die kleinste Gro-
Benklasse am hdchsten liegt, dann die Quadratmetermieten riickléufig sind und bei den groBen
Wohnungen wieder ansteigen. Sofern die vorherigen Richtwerte sachgerecht ermittelt wurden, gibt
die Marktentwicklung auch einen Hinweis, ob eher steigende oder sinkende Richtwerte zu erwarten
sind, wobei sich Richtwerte unter bestimmten Bedingungen auch gegen den Markttrend entwickeln
kénnen.

Fir die Bestimmung des Perzentils fir die 2-Personen-Bedarfsgemeinschaften ist entsprechend der
Nachfrageanalyse zundchst ein 20 %-Perzentil zu setzen. Der hieraus resultierende Richtwert liegt
bei 464,40 € im Produkt und bei 5,87 € pro Quadratmeter. Diese bieten beim Angebot im Produkt
eine Anmietbarkeit von 15 % und im Quadratmeter von lediglich 4 %. Die Anmietbarkeiten in eini-
gen Stadtteilen sind zudem sehr gering. Das Perzentil wird daher um 5 %-Punkte erhdht und es
wird iterativ geprift.

Mit dem 25 %-Perzentil steigt der Richtwert auf 473,40 € bzw. 6,02 €/m2. Eine Anmietbarkeit des
Angebotes von 19 % im Produkt und 7 % im Quadratmeter wird als zu gering betrachtet, auch die
Anmietbarkeiten in einigen Stadtteilen ist weiterhin sehr gering. Das Perzentil wird um 5 %-Punkte
erhoht.

Das 30 % Perzentil fiihrt zu einem Richtwert von 478,80 € bzw. 6,11 €/m2. Beim Angebot liegt die
Anmietbarkeit weiterhin bei 19 % im Produkt. Dariber hinaus ist die Anmietbarkeit der Neuver-
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tragsmieten mit nur 13 % im Quadratmeter und 32 % im Produkt nicht ausreichend, wie auch die
Anmietbarkeiten in einigen Stadtteilen.

Bei einer Erhéhung auf das 35 % Perzentil ergibt sich ein Richtwert von 492,60 € bzw. 6,34 €/m2.
Beim Angebot liegt die Anmietbarkeit bei 25 % im Produkt und 14 % im Quadratmeter. Die An-
mietbarkeit der Neuvertragsmieten ist mit 23 % im Quadratmeter und 44 % im Produkt noch nicht
ausreichend. Das Perzentil wird daher um weitere 5 %-Punkte erhoht und gepriift.

Der Richtwert liegt beim 40 %-Perzentil bei 505,20 € im Produkt bzw. 6,55 €/m2. Nun wird eine
Anmietbarkeit des verfiigbaren Angebotes von 31 % im Produkt und 18 % nachgewiesen. Dadurch
wird eine hinreichende Anmietbarkeit von Wohnraum sichergestellt. Auch die Anmietbarkeit der
Neuvertragsmieten ist mit 53 % im Produkt und 30 % im Quadratmeter ausreichend. Das 40 %
Perzentil wird als richtwertbestimmend gesetzt.

Erganzend zeigt die Abbildung 3 das verfiigbare Angebot fiir die einzelnen Stadtteile in der Stadt
Kassel und dient als Hinweis fiir die Verteilung des verfiigbaren Angebotes (iber das gesamte
Stadtgebiet.

Im Ergebnis dieses iterativen Prozesses wurden fiir die Stadt Kassel folgende Perzentile bestimmt:

Tab. 11 Perzentilgrenzen

HaushaltsgroBe

Vergleichsraum
1 Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen 5 Personen
Kassel 35 % 40 % 45 % 40 % 60 %
ANALYSE
Quelle: Mietwerterhebung Stadt Kassel 2021 a KONZEPTE

Die Ableitung der konkreten Richtwerte und der Nachweis eines ausreichenden Angebotes fiir die-
se Perzentile werden in den folgenden Abschnitten dargestellt.

7.3 Angemessenheitsrichtwerte

Im folgenden Kapitel wird die Zusammensetzung der anhand der Perzentilgrenzen errechneten
Richtwerte aufgezeigt. Zuvor wird das durchgefiihrte Gewichtungsverfahren erlautert, das die un-
terschiedlichen Mietniveaus der Vermietertypen glattet.

Gewichtung der Vermietertypen

Um der unterschiedlichen Anbieterstruktur im Untersuchungsgebiet gerecht zu werden, erfolgt eine
gewichtete Auswertung hinsichtlich der Eigentiimerstruktur im Stadtgebiet. Dabei werden die priva-
ten und institutionellen Anbieter entsprechend ihrem Marktanteil in der Grundgesamtheit in der
Auswertung gewichtet.
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Grundlage der Gewichtungsmethode ist dabei die Annahme, dass sich die Mietenstruktur von priva-
ten Vermietern und institutionellen Vermietern (Wohnungsunternehmen) unterscheiden. Die Ver-
mietergruppen sollen in diesem Verfahren entsprechend ihrem Anteil am Gesamtmarkt bei der
Auswertung berticksichtigt werden. Da dies durch die Erhebung, die in der Regel deutlich mehr Da-
tensatze von Wohnungsunternehmen beinhaltet, ggf. nicht gewahrleistet wird, erfolgt eine nach-
tragliche Gewichtung.

Das Gewichtungsverfahren orientiert sich dabei an der Verteilung der Eigentiimertypen an den zu
Wohnzwecken vermieteten Wohnungen nach dem Zensus 2011. Auf Ebene des Vergleichsraumes
werden die Anteile der privaten und institutionellen Vermieter ermittelt. Laut Zensus 2011 betragt
der Anteil der Privatpersonen und der Gemeinschaften von Wohnungseigentiimern in der Stadt
Kassel 63 %.

Es werden zundchst die Mieten der privaten und institutionellen Vermieter separat berechnet und
fiir diese ein Perzentil bestimmt. AnschlieBend werden die ermittelten Netto-Kaltmieten und kalten
Betriebskosten hinsichtlich der Eigentimerstruktur gewichtet (siehe Beispiel):

Beispiel: 35 % Perzentil fiir 1-Personen-Haushalte:

= Netto-Kaltmiete institutionelle Vermieter: 5,95 €

»= Netto-Kaltmiete private Vermieter: 7,15 €

»= Anteil privater Vermieter: 63 %

= Netto-Kaltmiete gewichtet = (7,15 * 0,63) + (5,95 * (1 - 0,63)) = 6,71 €

Hieraus ergeben sich die in der Tabelle 12 dargestellten Netto-Kaltmieten je Quadratmeter. Sie bil-
den die Quadratmeterpreise fiir Wohnungen des einfachen Standards.3®

Tab. 12 Netto-Kaltmieten in €/m?2
HaushaltsgroB3e
1 Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen 5 Personen
Private Vermieter 7,15 6,92 6,42 6,48 7,34
Institut. Vermieter 5,95 5,91 5,69 5,28 5,30
Gewichtete NKM 6,71 6,55 6,15 6,04 6,59
Quelle: Mietwerterhebung Stadt Kassel 2021 m ~1[4||:,_ E

Um die vom Bundessozialgericht praferierte Brutto-Kaltmiete ausweisen zu kénnen, werden die
Netto-Kaltmieten um die durchschnittlichen kalten Betriebskosten erganzt. Die kalten Betriebskos-
ten wurden ebenfalls im Rahmen der Mietwerterhebung erfasst.

% BSG, Urteil vom 22.09.2009 — B 4 AS 18/09 R.
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Entsprechend der Vorgabe des Bundessozialgerichts® wurden die Mittelwerte (Mediane) aller Be-
triebskostenwerte nach WohnungsgréBenklasse ermittelt und auch nach den Vermietertypen ge-
wichtet.

Tab. 13 Durchschnittliche kalte Betriebskosten in €/ m2 (Median)
HaushaltsgroBe
1 Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen 5 Personen
Private Vermieter 2,22 1,67 1,55 1,66 1,37
Institut. Vermieter 2,38 2,22 2,13 2,08 2,15
Gewichtete kBK 2,28 1,87 1,76 1,82 1,66
Quelle: Mietwerterhebung Stadt Kassel 2021 m “':IGL:Z_‘;

Aus der Addition der Quadratmeterpreise fiir Wohnungen des einfachen Standards mit den durch-
schnittlichen kalten Betriebskosten ergeben sich die Brutto-Kaltmieten je Quadratmeter. Die Brutto-
Kaltmiete je Quadratmeter ist die Grundlage fiir die Berechnung des Angemessenheitsrichtwerts im
Sinne der Produkttheorie. Nach der Rechtsprechung des Bundessozialgerichts ist das Produkt aus
den Quadratmeterpreisen fiir Wohnungen des einfachen Standards und den abstrakt angemesse-
nen Wohnflachen zu bilden, um die abstrakt angemessene Brutto-Kaltmiete zu bestimmen.

Dieser Berechnungsschritt erfolgt fir jede WohnungsgroBenklasse und Vergleichsraum. Die so be-
rechneten Angemessenheitsrichtwerte sind in der nachfolgenden Tabelle dargestellt.

GemaB der von der Rechtsprechung entwickelten Produkttheorie wird nach der Zahl der Personen
je Bedarfsgemeinschaft unterschieden. Die Wohnfléche ist dabei ein Richtwert, der einzig fiir die
Ermittlung des Produktes relevant ist. Es kann auch eine grdBere oder kleinere Wohnfldche be-
wohnt werden, solange das maximale Produkt (angemessene Brutto-Kaltmiete) nicht tberschritten
wird.

3 BSG, Urteil vom 19.10.2010 — B 14 AS 50/10 R.

40 Siehe zur Produkttheorie: BSG, Urteil vom 22.09.2009 — B 4 AS 18/09 R, BSG, Urteil vom 19.10.2010 — B 14 AS
2/10 R, BSG, Urteil vom 19.10.2010 — B 14 AS 65/09 R, und BSG, Urteil vom 16.06.2015 — B 4 AS 44/14 R.
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Tab. 14 Zusammensetzung der Richtwerte

HaushaltsgroBe
Jede weitere
1 Person 2 Personen | 3 Personen | 4 Personen | 5 Personen Person
+12 m2

Gewichtete NKM
(€/m2) 6,71 6,55 6,15 6,04 6,59 6,59*
Gewichtete kalte BK
(€/m2) 2,28 1,87 1,76 1,82 1,66 1,66*
(Gee/”:’nf;‘tete BKM 8,99 8,42 7,91 7,86 8,25 8,25*
Max. WFL (m?3) 50 60 75 87 99 12
(Gg"'ic"tete BKM | 449,50 | 505,20 | 593,25 | 683,82 | 816,75 | +99,00

* Ubernahme des Wertes fiir 5-Personen

Quelle: Mietwerterhebung Stadt Kassel 2021

AMNALYSE
m KONZEPTE

Fir 6-Personen-Haushalte und gréBer kann kein abstrakter Angemessenheitsrichtwert abgeleitet
werden. Fiir groBe Haushalte muss eine Priifung des konkreten Einzelfalls erfolgen.

Der Orientierungswert fir jede weitere Person berechnet sich aus dem Angemessenheitsrichtwert
flir 5-Personen-Haushalte zuziiglich eines Aufschlages. Dieser Aufschlag ist das Produkt aus dem
abstrakten Quadratmeterpreis flir 5-Personen-Haushalte und dem zusatzlichen Wohnraumbedarf
flr jede weitere Person.

Die Tabelle 15 stellt dar, wie hoch der Anteil der Angebots- und Neuvertragsmieten ist, der zum
Niveau der Angemessenheitsrichtwerte (Produkt aus angemessener Wohnflache und angemesse-
ner Brutto-Kaltmiete je Quadratmeter) angemietet werden kann.

Die Angebotsmieten werden hierbei ebenfalls als "Produkte" betrachtet. Die erhobenen tatsachli-
chen Netto-Kaltmieten der Angebotsmieten zuzliglich der durchschnittlichen kalten Betriebskosten
werden mit den erhobenen tatsachlichen Wohnflédchen der Angebote multipliziert.
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Da nicht alle verfiigharen Wohnungen als Angebotsmieten vermarktet werden und sich die Ver-
marktung vor allem auf die hochpreisigen Wohnungen konzentriert, resultiert daraus eine deutlich
bessere Anmietbarkeit von Wohnraum, als dies die Angebotsmieten suggerieren.** Erkennbar ist
dies am Vergleich zwischen dem Anteil der Angebots und Neuvertragsmieten. SchlieBlich liegen die
Anteile von den tatsachlich neu abgeschlossenen Mietvertragen (Neuvertragsmieten) deutlich tber
dem der ermittelten Angemessenheitsrichtwerte.

Tab. 15 Angemessene Brutto-Kaltmiete (BKM) und die Verfiigbarkeit von
angemessenem Wohnraum

HaushaltsgroBe
1 Person 2 Personen 3 Personen | 4Personen | 5 Personen
Gewichtete BKM in € 449,50 505,20 593,25 683,82 816,75
Anteil verfiigbares Angebot! 53 % 31 % 31 % 30 % 23 %
Anteil Neuvertragsmieten? 74 % 53 % 59 % 68 % 83 %

! Angebotsmieten: Basis sind alle Angebotsmieten der GroBenklassen zzgl. der kalten
Betriebskosten aus der Bestandsmietenerhebung (brutto-kalt)

2 Neuvertragsmieten: Basis sind alle Neuvertragsmieten der GroBenklasse zzgl. der kalten
Betriebskosten an der Bestandsmietenerhebung (brutto-kalt).

ANALYSE
Quelle: Mietwerterhebung Stadt Kassel 2021 m KOM |:[,: PTE

Die nachfolgende Abbildung zeigt die Anteile des angemessenen und verfiigbaren Angebotsmieten
differenziert nach Stadtteilen. Hierbei ist zu bedenken, dass nicht jede der 3.787 erfassten Ange-
botsmieten die Angabe eines Stadtteils in der Anzeige hat (vergleiche Tabelle 9). Fir 41 % (1.568)
der Angebotsmieten wurde ein Stadtteil benannt. Dadurch sind die Anteile des verfiigbaren Wohn-
raumes in den Stadtteilen ggf. hdher.

Im Ergebnis zeigt sich, dass zu den berechneten Richtwerten in allen Stadtteilen von Kassel Wohn-
raum angemietet werden kann und somit einer méglichen Ghettoisierung entgegengewirkt wird.

“ Das Landessozialgericht Thiiringen hat es im Urteil vom 08.07.2015 — L 4 AS 718/14 als ausreichend angesehen, wenn
13 % der Angebotsmieten mit dem Angemessenheitsrichtwert angemietet werden kénnen.
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Abb. 3 Verteilung des verfiigbaren Angebotes* nach Stadtteilen

Philippinerhof-Warteberg

Harleshausen
Wolfsanger:Hasenhecke!
[NordHolland]

Kirchditmold

Bad WilheimshA he

Brasselsberg

Niederzw ehren

Anteil des verfiigbaren Angebotes
[ unter 25 %

[ 35 - unter 40 %

B 40 - unter 55 %

I iber 55 9%

I Orisbezirksfrai

* Mit Angabe eines Stadtteils (n=1.568)

ANALYSE &
Quelle: Mietwerterhebung Stadt Kassel 2021 m KONZEPTE
immo.consult
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Anlage 1
Fragebogen der Mietwerterhebung
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Abb. 4 Merkblatt institutionelle Vermieter - Kassel

ANALYSE &
Mietwerterhebung Stadt Kassel 2021 {<O NZEPTE

no.consult

Merkblatt: So verlaufen die Datenerhebungen

Analyse & Konzepte wurde von der Stadt Kassel beauftragt, eine Erhebung von aktuellen Mietwer-
ten durchzufiihren. Diese Ubersicht wird benétigt, um bei den Leistungsberechtigten nach dem
SGB II und SGB XII die Angemessenheit der Kosten der Unterkunft (KdU) feststellen zu kénnen.

Damit die Ergebnisse reprasentativ sind, ist es wichtig, dass Sie als Vermieter an der Erhebung
teilnehmen.

Erhoben werden Mieten von freifinanzierten sowie auch offentlich geférderten Wohnungen.

Die Teilnahme ist selbstversténdlich freiwillig, es werden alle Regelungen der Datenschutzgrund-
verordnung (DSGVO) und des Bundesdatenschutzgesetzes (BDSG) strengstens eingehalten.

Samtliche Angaben werden von Analyse & Konzepte ausschlieBlich fiir die Mietwerterhebung der
Stadt Kassel erfasst und ausgewertet; sie werden fiir keine anderen Zwecke verwendet. Zur Ge-
wahrleistung des Datenschutzes werden die Einzelergebnisse streng vertraulich behandelt.

Wenn Sie Riickfragen haben oder weitere Informationen zur Befragung erhalten mdchten,
wenden Sie sich gern an unser Info-Telefon: 040 / 485 00 98 - 89

Und so verlauft die Erhebung:

Wir setzen uns in den nachsten Tagen mit Ihnen personlich in Verbindung. Sollten Sie nicht der
richtige Ansprechpartner sein, so ware es sehr hilfreich, wenn Sie uns den richtigen Ansprechpart-
ner nennen kdnnten.

Wir bendtigen von Ihnen als Vermieter zwei Dateien. Diese Vorgehensweise ist wichtig, um den
Anforderungen des Datenschutzes zu genligen. Die erste Datei umfasst eine Adressliste Ihres
Wohnungsbestandes in der Stadt Kassel.

Die zweite Liste umfasst Mietinformationen, wobei der Mietername und die Adresse nicht benétigt
werden. Welche Informationen wir bendtigen, kdnnen Sie der Riickseite dieses Schreibens ent-
nehmen. Gern mailen wir Ihnen die Struktur der Erhebungstabellen zu. Wir hoffen und gehen da-
von aus, dass Ihnen Ihre EDV diese Informationen mittels einer Datenbankabfrage zur Verfiigung
stellen kann, sodass fiir Sie der Aufwand iiberschaubar sein sollte.

Damit die Vergleichbarkeit der Mieten gewdhrleistet ist, bendtigen wir die Hohe der Netto-
Kaltmiete und der zu zahlenden Vorauszahlungen fiir die kalten Betriebskosten und fiir die Heizkos-
ten zum Stichtag 01.04.2021.

Wir benétigen die Daten von Ihnen bis zum 06.06.2021. Die Art der Dateniibergabe werden wir
mit Thnen im persénlichen Gespréch vereinbaren.

Wir bitten Sie, die Mietwerterhebung zu unterstiitzen,
und bedanken uns herzlich fiir Ihre Mithilfe!

Ein Musterfragebogen befindet sich auf der Riickseite,
bitte wenden!

ANALYSE & KONZEPTE immo.consult GmbH, GasstraBe 10, 22761 Hamburg, mieten@analyse-konzepte.de, www.analyse-konzepte.de

ANALYSE &
Quelle: Mietwerterhebung Stadt Kassel 2021 m KONZEPTE
)
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Abb. 5 Fragebogen institutionelle Vermieter- Kassel

Musterfragebogen:

Den Fragebogen stellen wir als Excel-Datei zur Verfiigung.

Ausschlussgriinde: Selbstgenutzte Wohnungen, Wohnung als Teil eines Wohnheimes, eines
sonstigen Heimes oder einer heiméhnlichen Unterkunft, Werks-, Dienst- oder Bedienstetenwoh-
nungen fiir die eine reduzierte Miete gezahlt wird, (teil)gewerbliche Wohnungen, médblierte oder
teilmoblierte Wohnung (nicht gemeint sind Kiichenmobel und/oder Einbauschréanke) oder Woh-
nung, die an einen Angehdrigen oder naheren Verwandten preisgiinstiger vermietet sind.

Fir alle anderen Wohnungen:

ANALYSE &
KONZEPTE
mmo.consult

Stadtteil in der sich die Wohnung befindet

Verfiigt die Wohnung (iber ein Bad und eine
Sammelheizung?

[13Ja []Nein

Datum des Mietvertragsbeginns

Datum der letzten Mietanderung
(bezogen auf die Netto-Kaltmiete)

Wohnflache der Wohnung

Hohe der Nettokaltmiete in € am 01.04.2021
(inkl. Modernisierungsumlage, ohne Stellplatzmiete etc.)

Hohe der kalten Betriebskostenvorauszahlung am
01.04.2021 (ohne Sonderzahlungen wie z. B Nachzah-
lungen oder Garagenmiete)

Beinhaltet die Vorauszahlung fiir die kalten Betriebskos-
ten auch die Kosten fiir Wasser- und Abwasser?

[J3Ja [JNein

Hohe der Heiz- und Warmwasserkostenvorauszahlung
am 01.04.2021

—€

Beinhaltet die Vorauszahlung fiir die Heizkosten auch
die Kosten fiir die Bereitung von Warmwasser?

[JJa []Nein

Quelle: Mietwerterhebung Stadt Kassel 2021

ANALYSE &
m KONZEPTE
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Abb. 6 Merkblatt private Vermieter- Kassel

ANALYSE &
Mietwerterhebung Stadt Kassel 2021 KONZE ?TE

Merkblatt: So verlaufen die Datenerhebungen

Analyse & Konzepte wurde von der Stadt Kassel beauftragt, eine Erhebung von aktuellen Mietwer-
ten im Stadtgebiet durchzufiihren. Diese Ubersicht wird benétigt, um fiir den Bereich der sozialen
Leistungen (Kosten der Unterkunft) das ortliche Mietpreisniveau feststellen zu kénnen.

Erhoben werden Mieten von freifinanzierten sowie 6ffentlich geforderten Wohnungen.

Damit die Ergebnisse reprasentativ sind, ist es wichtig, dass Sie als Vermieter*in an der Erhebung
teilnehmen. Die sich in Ihrem Eigentum bzw. Ihrer Verwaltung befindlichen Gebdude wurden fir
die Erhebung in einem reinen Zufallsverfahren ermittelt.

Wir mdchten Sie bitten, uns fiir alle in den jeweiligen Objekten befindlichen, vermieteten Wohnun-
gen die bendtigten Daten zur Verfiigung zu stellen. Bitte beantworten Sie alle Fragen. Nur so kdn-
nen wir priifen, ob die Wohnung erhebungsrelevant ist. Bei Bedarf konnen Sie eine Erhebungsta-
belle als Excel-Datei auf unserer Internetseite herunterladen. Die Excel-Datei finden Sie unter
https://dl.analyse-konzepte.de/sks

Die Teilnahme ist selbstverstandlich freiwillig, es werden alle Regelungen der Datenschutzgrund-
verordnung (DSGVO) sowie des Landesdatenschutzgesetzes strengstens eingehalten. Die Vorge-
hensweise ist mit dem Datenschutzbeauftragten der Stadt abgestimmt. Samtliche Angaben werden
von Analyse & Konzepte ausschlieBlich fiir die Mietwerterhebung der Stadt erhoben und ausgewer-
tet. Sie werden fiir keine anderen Zwecke verwendet. Zur Gewahrleistung des Datenschutzes wer-
den die Einzelergebnisse streng vertraulich behandelt.

Bitte geben Sie bei Riicksendung keinen Absender an!

Wenn Sie Rickfragen haben oder weitere Informationen zur Befragung erhalten mdchten,
wenden Sie sich gern an unser Info-Telefon: 040 / 485 00 98 - 88

Und so verlauft die Erhebung:

Sie sind Eigentiimer*in/ Verwalter*in eines oder mehrerer Objekte mit vermieteten Wohneinheiten.
Bitte tragen Sie in den Erhebungsbogen fiir jede vermietete Wohnung die entsprechenden Infor-
mationen und Daten ein. Machen Sie dieses bitte so genau wie mdglich.

Damit die Vergleichbarkeit der Mieten gewahrleistet ist, benétigen wir zum Stichtag 01.04.2021
die Hohe der Netto-Kaltmiete und die Abschlagszahlungen fiir die kalten Betriebskosten sowie die
Heizkosten.

Senden Sie dann bitte den Erhebungsbogen auf einem der folgenden Wege an uns zuriick:

Online: www.analyse-konzepte.de/sks/ E E
Zugangsschliissel:
Auch iiber nebenstehenden QR Code erreichbar ! -

Download des Erhebungsbogens als Excel-Datei unter: -f_' -
https://dl.analyse-konzepte.de/sks E

Per Fax: 040 / 485 00 98 - 98

Per E-Mail: mieten@analyse-konzepte.de

Per Post: (bitte nutzen Sie den beiliegenden Freiumschlag)

Analyse & Konzepte immo.consult GmbH
GasstraBe 10
22761 Hamburg

Wir bitten Sie, die Mietwerterhebung zu unterstiitzen
und bedanken uns herzlich fiir Ihre Mithilfe!

ANALYSE & KONZEPTE immo.consult GmbH, GasstraBe 10, 22761 Hamburg, www.analyse-konzepte.de, 040 / 485 00 98 - 0

ANALYSE &
Quelle: Mietwerterhebung Stadt Kassel 2021 m KONZEPTE
immo.consul
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Abb. 7 Fragebogen private Vermieter- Kassel
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STADT KASSEL

Ermittlung der Kosten der Unterkunft 2021
Ergebnisse

Ausschuss fur Soziales, Gesundheit und Sport
31.08.2021

von Tanja Tribian




HINTERGRUND

§ 22 Absatz 1 Satz 1 SGB Il (analog § 35 SGB XlI):

Bedarfe flr Unterkunft und Heizung
werden in H6he der tatsachlichen
Aufwendungen anerkannt, soweit diese
angemessen sind.

Bundessozialgericht:
,Schlussiges Konzept*
* Mietwerterhebung

» Unteres Marktsegment

* Produkttheorie

« Empirisch, wissenschatftliche
Vorgehensweise
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ZIELE DES
SCHLUSSIGEN
KONZEPTES

« Die Leistungsempfanger kénnen sich
Im angemessenen Rahmen mit
Wohnraum versorgen

« Bestandsmietverhaltnisse werden
weitgehend abgedeckt

« Neuanmietungen sind moglich

« Verwaltungshandeln wird
vereinheitlicht

Wohnungsmarkteffekte vermeiden




VORGEHEN ANALYSE & KONZEPTE

Vergleichsraum

Ermittlung der Nachfrage nach gunstigem Wohnraum

Erhebung von Bestandsmieten bei
Wohnungsunternehmen und privaten Vermietern

Erhebung von Angebotsmieten aus
Online- und Printmedien




VERGLEICHSRAUMBILDUNG




VERGLEICHSRAUMBILDUNG

Verweisungsraum fir Bedarfsgemeinschaften

Raum gleicher Richtwerte

Raum der Erhebung

Vergleichsraum ist Zustandigkeitsbereich des Tragers

Vermeidung von sozialen Brennpunkten
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NACHFRAC;EANALY

, .

NACHFRAGER 1 Person 2 Personen 4 Personen

SGB I 6.280 2.130 1.420 1.100 1.010 11.940
Wohngeld 1.060 210 110 180 190 1.750
SGB Xl 4.950 710 20 0 0 5.680
Geringverdiener 4.100 2.760 990 620 310 8.780
AsylbLG 280 40 20 20 20 380
Summe 16.670 5.850 2.560 1.920 1.530 28.530
Haushalte insgesamt 48.980 32.960 11.800 7.440 3.730 104.910

Anteil Nachfrager 34 % 18 % 22 % 26 % 41 % 27 %




ERHEBUNG




BEGRIFFSDEFINITION

e Bestandsmieten:

» Stichtagsbezogene Mieten (01.04.2021)
» Erhebung bei institutionellen und privaten Vermietern

* Neuvertragsmieten:
« Teilmenge der Bestandsmieten

» Mieten die zwischen 01.04.2019 und 01.04.2021 abgeschlossen oder
verandert wurden

« Erhebung bei institutionellen und privaten Vermietern

 Angebotsmieten:
» Erfassung der verdffentlichten Mietwohnungsangebote
« Erfassungszeitraum: 01.01. — 30.06.2021

« Erhebung bei Immobilienborsen und Internetportale

10




ERHEBUNG VON BESTANDSMIETEN

Erhebungsstichtag: 01.04.2021
Stufe I: Wohnungsunternehmen/Verwalter (institutionelle Vermieter)

[
» Beteiligung: 3 von 12 Unternehmen
* Rucklauf: 17.281 Datensatze =
e
e
———
. . . * .
Stufe II: Kleinvermieterbefragung S
.
ey
::.1 e
=== SN
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(private Vermieter)
« Befragung mit 2.400 Anschreiben

an private Vermieter
Rucklauf: 844 Datensatze




ERHEBUNG VON ANGEBOTSMIETEN

« Erfassung der veroffentlichten Mietwohnungsangebote
* Immobilienborsen und Internetportale

» Erfassung 6 Monate
« Erfassungszeitraum: 01.01. — 30.06.2021
» 3.999 Angebote

» Ausschlusskriterien:
 (Teil-)gewerbliche Vermietung
* Moblierte Wohnungen
 WG-Zimmer

* Betreutes Wohnen

12




REPRASENTATIVITAT DER ERGEBNISSE

Wohnungsbestand?® in der Stadt Kassel.

* Insgesamt 73.290 Wohnungen zu Wohnzwecken vermietet (auch mietfrei)
Angebots- und Bestandsmieten:

* Insgesamt 18.072 Bestandsmieten (rund 25 %) und 3.999 Angebotsmieten

erfasst

» Nach Plausibilitatsprifungen und Extremwertkappungen bilden insgesamt

16.272 relevante Bestandsmieten die Grundlage der Ergebnisse

1 Zensus 2011.
13



VERTEILUNG DER BESTANDSMIETEN!

25-50m? 50,01-60m? 60,01-75m? 75,01-87m? 87,01 -99m?2

Bestandsmieten 3.835 4.157 5.195 2.236 849
Davon

Institutionelle

Vermieter 3.668 4.073 5.057 2.144 801
Private

Vermieter 167 84 138 92 48

! Fallzahlen nach Extremwertkappung.

Quelle: Mietwerterhebung Stadt Kassel 2021

Gesamt

16.272

15.743

529

14




RELEVANTE NEUVERTRAGS- UND
ANGEBOTSMIETEN

25-50m? 50,01-60m? 60,01-75m? 75,01-87m? 87,01 -99m? Gesamt

Neuvertragsmietenl 841 928 963 322 105 3.159

Angebotsmieten? 848 834 1.237 564 304 3.787

1 Fallzahlen nach Extremwertkappung. Neuvertragsmieten = Teilmenge der Bestandsmieten, Neuvertragsmieten mit Vertragsabschluss oder-anderung zwischen dem
01.04.2019 und 01.04.2021.

2 Fallzahlen nach Extremwertkappung. Angebotsmieten im Zeitraum vom 01.01. bis 30.06.2021.

Quelle: Mietwerterhebung Stadt Kassel 2021 15



AUSWERTUNG UND

ERGEBNISSE




DEFINITION DER RICHTWERTE

« Angemessener Wohnraum, einfacher Standard, unteres

Marktsegment = preiswerter Wohnraum

« ZielgroRRe: Brutto-Kaltmiete
« Grundmiete (Netto-Kaltmiete)
» Kalte Betriebskosten (Wasser, Hauswart, Gartenpflege etc.)

« Kalte Betriebskosten: Medianwert je Haushaltsgrof3e inkl. Kosten
far Wasser und Abwasser

17




GEWICHTUNG DER BESTANDS- /4 MIETEN

« Hintergrund:
Hoherer Rucklaufanteil der Daten von
institutionellen Vermietern gegentiber 4 (
privaten Vermietern. ~N

« Gewichtung anhand der Eigentums-
verhaltnisse entsprechend dem Zensus 2011,

« Gewichtungsfaktor 63 %
(Private Vermieter)
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‘—ﬁ-,-_,_,\,—,.\,_‘_.,_.,_h.,‘r»\.,._,._.,_,—.,__,_,..,-—.,..._,.._,_.,__,_,_.,..A.r e B b s
/ L Iy g

-ﬁ—’-PFM/PM’—P_/’——r——.V" SR S (5 i e e e — B e e e e b L £l AR

o . fn. s fro s, e Jrly V¥ YNy YR e e e i b [ i o i . (O e P s i b

18




GEWICHTUNGSVERFAHREN

Beispiel: 35 % Perzentil flr 1-Personen-Haushalte:

Netto-Kaltmiete private Vermieter: 7,15 €

Netto-Kaltmiete institutionelle Vermieter: 5,95 €

Anteil privater Vermieter im Vergleichsraum: 63 %

Netto-Kaltmiete gewichtet = (7,15 * 0,63) + (5,95 * (1 - 0,63)) = 6,71 €

19




ABGRENZUNG DES ANGEMESSENEN
MARKTSEGMENTS DURCH PERZENTILSETZUNG

Nachfrager nach preiswertem Wohnraum

— Bedarfsgemeinschaften SGB I

— Empfanger SGB Xl

— Wohngeldempfanger

— Geringverdiener ohne Leistungsbezug

— Empfanger AsylbLG

; Wohnungsmieten in €/m?2

Lokaler Wohnungsbestand




BESTIMMUNG ANGEMESSENER BRUTTO-
KALTMIETEN DURCH PERZENTILSETZUNG

Erhebung/Auswertung von

Analyse der Nachfrager im
unteren Marktsegment
(Nachfrageanalyse)

Bestandsmieten
(Bestandsmietenerhebung)

~ |

Vorlaufige angemessene
Brutto-Kaltmiete
Basis: Bestandsmieten

Anpassung der Brutto-
Kaltmiete anhand
Angebots- und

Erhebung/Auswertung Neuvertragsmieten bis
Angebotsmieten und o . : Wohnraumversorgung
: Prifung der Verfugbarkeit Ah el o :
Neuvertragsmieten 9 9 gewahrleistet ist.

(Teilmenge von Wohnraum

Bestandsmieten)

Festlegung
Angemessenheitsrichtwerte
Brutto-Kaltmiete

21




NETTO-KALTMIETE (IN €/M?)

1 Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen 5 Personen

Perzentil 35 % 40 % 45 % 40 % 60 %
Private Vermieter 7,15 6,92 6,42 6,48 7,34
Institut. Vermieter 5,95 591 5,69 5,28 5,30
Gewichtet (63 %) 6,71 6,55 6,15 6,04 6,59

Quelle: Mietwerterhebung Stadt Kassel 2021
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KALTE BETRIEBSKOSTEN (IN €/M?) (MeDIAN)

1 Person

2 Personen

3 Personen

4 Personen

5 Personen

Private Vermieter 2,22 1,67 1,55 1,66 1,37
Institut. Vermieter 2,38 2,22 2,13 2,08 2,15
Gewichtet (63 %) 2,28 1,87 1,76 1,82 1,66

Quelle: Mietwerterhebung Stadt Kassel 2021
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ZUSAMMENSETZUNG DER RICHTWERTE

1 Person

2 Personen

3 Personen 4 Personen 5 Personen

NKM in €/m?

6,71 6,55 6,15 6,04 6,59
KBK in €/m? 2,28 1,87 1,76 1,82 1,66
BKM in €/m? 8,99 8,42 7,91 7,86 8,25
Max. WFL in m?2 50 60 75 87 99
BKM in € 449,50 505,20 593,25 683,82 816,75

NKM €/m? + KBK €/m? = BKM €/m? * max. WFL m? = BKM €

Quelle: Mietwerterhebung Stadt Kassel 2021
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RICHTWERTE UND VERFUGBARKEIT!

1 Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen 5 Personen
BKM 449,50 505,20 593,25 683,82 816,75
Anteil verfligbares 53 04 31 % 31 % 30 % 23 04
Angebot
Anteil Neuverirags- 74 % 53 % 59 % 68 % 83 %
mieten

L Anteil der erfassten Angebote (AM) und Neuvertragsmieten (NV), die zum ermittelten Richtwert angemietet werden konnen.

Quelle: Mietwerterhebung Stadt Kassel 2021
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VERTEILUNG DES VERFUGBAREN
ANGEBOTES*

P hilippinenhof-Warteberg

Jungfemkop!

Harleshausen

Wolfsanger-Hasenhecke
Nord-Holland,

Rothenditmold

Bad WilhelmshA fhe Unterneustadt

SA tadstadt

=

DAfInchelandschaft (ortsbezirksfrei)

Brasselsberg

Anteil des verfiigbaren Angebotes
[ unter 25 %
[ 25 - unter 40 %
B 40 - unter 55 %
B (ber 55 %

Bl Orisberzirksfrei

Niederzw ehren

* Mit Angabe eines Stadtteils (n=1.568)




ANTEIL BEDARFSGEMEINSCHAFTEN 2020

unter 5%

5% bis unter 10%
I 10% bis unter 15%
B 15% bis unter 20%
B 20% oder mehr

Keine Daten

© Stadt Kassel, Fachstelle Statistik
Kartengrundlage:

27




FORTSCHREIBUNG DER RICHTWERTE

« BSG 12.12.2017: Fortschreibung 2 Jahre nach Inkraftsetzen
» Fortschreibung tber Verbraucherpreisindex
« Uberprufung der Verfugbarkeit sinnvoll

* Neuerstellung alle 4 Jahre

28




Vielen Dank fur Ihre Aufmerksamkeit

Tanja Tribian

ANALYSE &
KONZEPTE

immo.consult

Analyse & Konzepte immo.consult GmbH
GasstralRe 10, 22761 Hamburg
Telefon: +49 40 485 00 98-53

E-Mail: tribian@analyse-konzepte.de
Web: www.analyse-konzepte.de




Kasse| documenta Stadt

DIE LINKE.

Fraktion in der Stadtverordnetenversammlung Rathaus, 34112 Kassel
Telefon 05617873315

info@linksfraktion-kassel.de

Vorlage Nr.101.19.145 17.Juni 2021
lvonl

Menstruationsartikel zuganglich machen

Anfrage

zur Uberweisung in den Ausschuss fiir Soziales, Gesundheit und Sport

Wir fragen den Magistrat:

1. Wieviele Toiletten gibt es in 6ffentlichen Gebaduden? (Bitte aufzahlen
nach: Geschlechtergetrennt/Behindertengerecht/UNISEX)

2. In welchen stadtischen Einrichtungen gibt es kostenfrei
Menstruationsartikel? (Bitte aufzahlen nach:
Geschlechtergetrennt/Behindertengerecht/UNISEX)

3. Sollte es schon freie Menstruationsartikel auf 6ffentlichen Toiletten
geben, um welche Art von Menstruationsartikeln handelt es sich?

a) Wienachhaltig beurteilt der Magistrat die bisher vorhandenen
freien Menstruationsartikel?

4. Wurden freie Menstruationsprodukte auf 6ffentlichen Toiletten bereits
als Vorschlag an die Stadt herangetragen oder gepriift?

5. Wiebeurteilt der Magistrat die Zuganglichkeit zu Menstruationsartikeln
in Schulen, Jugendzentren, Biirger*innenhdusern, im Jobcenter und
offentlichen Gebauden?

6. Auf welchen Toiletten gibt es Wickelmdglichkeiten?

(Geschlechtergetrennt/Behindertengerecht/UNISEX)

8. Welche Konzepte sind dem Magistrat aus anderen Stadten bekannt?

N

Um schriftliche Antwort wird gebeten.
Fragesteller/-in: Stadtverordnete Tabea MoRner

gez. Lutz Getzschmann gez. Violetta Bock
Fraktionsvorsitzender Fraktionsvorsitzende



Magistrat der Stadt Kassel
Dezernat Il - Biirgerangelegenheiten und Soziales

Dezernat V - Bildungs, Jugend, Gesundheit und Chancengleichheit

Kassel, 30. August 2021
Bisrs cer Stodterardnetnversomem Lang

An-16 -

Anfrage Nr. 101.19.145 ,,Menstruationsartikel zugénglich machen“ der Fraktion Kasseler Linke
fiir den Ausschuss fiir Soziales, Gesundheit und Sport am 31.08.2021

1. Wieviele Toiletten gibt es in 6ffentlichen Gebiuden?
(Bitte aufzdhlen nach: Geschlechtergetrennt/Behindertengerecht/UNISEX)
Hovt -G’f WModhhou, \» . Gc.\ea*c\c_bew:r‘\'b&\u@ﬁ;n
Information von -65-: Es gibt 1877 WC-R&ume (incl. Vorrdume). Davon gibt es 104
Rdume als behindertengerechtes WC.

Bisher werden in der Stadt Kassel in stadtischen Geb&uden Toiletten nicht regelhaft unisex
geplant bzw. ausgewiesen.

2. Inwelchen stadtischen Einrichtungen gibt es kostenfrei Menstruationsartikel?
(Bitte aufz8hlen nach: Geschlechtergetrennt/Behindertengerecht/UNISEX)

In allen Kinder- und Jugendeinrichtungen, sowie der kommunalen Schulsozialarbeit des
Jugendamtes werden schon sehr lange kostenlose Menstruationsartikel auf Anfrage
abgegeben. Eine zeitliche Rekonstruktion ist nicht mehr méglich.

Um die Hemmschwellen weiter zu reduzieren, werden Tampon- und Bindenspender in den
acht stadtischen Jugendeinrichtungen installiert. Die Montage ist zeitnah nach den
Sommerferien geplant. Dies wird in der ersten Phase durch die Mitarbeiter*innen vor Ort
padagogisch begleitet (Thematisierung Menstruationsmythen und Periodenarmut/period
poverty) und im Médchen*arbeitskreis ausgewertet. In 2022 méchten wir die Spender
dann fldchendeckend mindestens in den Kinder- und Jugendeinrichtungen installieren.
Eine weitere Ausweitung auf die weiterfiihrenden Schulen ist u.E.n. sinnhaft und eine
aktive Unterstiitzung ist mdglich.

Seite 1von 3



Sollte es schon freie Menstruationsartikel auf &ffentlichen Toiletten geben, um welche
Art von Menstruationsartikeln handelt es sich?

Siehe Frage 2

a) Wie nachhaltig beurteilt der Magistrat die bisher vorhandenen freien
Menstruationsartikel?

Hierzu kann die keine Stellungnahme abgegeben werden.

- Wourden freie Menstruationsprodukte auf &ffentlichen Toiletten bereits als Vorschlag an
die Stadt herangetragen oder gepriift?

Das Jugendamt ist mit den Tragern der Jugendhilfe im stindigen Austausch. Wir erheben
Bedarfe und Problemlagen von Jugendlichen und entwickeln daraus Lésungsstrategien. Es
ist aufgefallen, dass es weibliche Jugendliche gibt, die Schwierigkeiten mit ihrer Periode
und den Auswirkungen haben. Die Kosten fiir Menstruationsprodukte stellen fiir viele
junge Frauen ein groBes Problem dar. Insofern gibt es Anregungen durch z.B. den
Madchenarbeitskreis und das Madchenhaus.

Das Thema ,,period poverty* wird im Rahmen der Jugendarbeit behandelt. In den sozialen
Medien spielt es eine groRe Rolle im Austausch von jungen Frauen. Aus dem queeren
Jugendzentrum, dem M&dchenhaus und durch den Stadtschiiler*innenrat wurde der
Wunsch nach kostenfreien Menstruationsartikeln in 6ffentlichen und Schultoiletten an uns
herangetragen.

Wie beurteilt der Magistrat die Zugsnglichkeit zu Menstruationsartikeln in Schulen, .
Jugendzentren, Biirger*innenh&usern, im Jobcenter und &ffentlichen Gebsuden?

In den Einrichtungen der stédtischen Jugendzentren ist die Zugdnglichkeit gut und wird
zukiinftig noch niedrigschwelliger angeboten. Schultoiletten sind seitens der Stadt Kassel
als Schultrager noch nicht mit kostenfreien Menstruationsartikeln ausgestattet. Fiir
erwachsene Besucherinnen stehen in den stidtischen Gebiuden keine kostenfreien
Menstruationsartikel zur Verfiigung. '

Im Jobcenter Stadt Kassel werden ebenfalls keine Menstruationsartikel vorgehalten.

Auf welchen Toiletten gibt es Wickelméglichkeiten?
(Geschlechtergetrennt/Behindertengerecht/UNISEX)

Im Rathaus gibt es ein behindertengerechtes WC mit Wickelmaglichkeit. Fiir die
Fertigstellung des Karlsfliigels sind weitere Wickeltische vorgesehen. Ebenso gibt es
Wickeleinheiten in der Grimmwelt und im Stadtmuseum. .

Im Geb&ude Scheidemannplatz 1 (Jugendamt) und Kurt-Schumacher-StraRe (Jugendamt)
sind jeweils mehrere Wickelméglichkeiten vorhanden, ebenso in der Weserstr. 23 (Amt
Kindertagesbetreuung). Im Gesundheitsamt gibt es ebenfalls Wickelmdglichkeiten.

Seite 2von 3



Das Dezernat -V- unterstiitzt die Kampagne fiir stillfreundliche Orte. Entsprechend gibt
es im Jugendamt, im Gesundheitsamt und im Amt Kindertagesbetreuung auch
Stillmdglichkeiten/Stillzimmer. Mit Unterstiitzung des Kulturdezernats gilt dies auch fiir
die Stadtbibliothek.

Das Jobcenter Stadt Kassel verfiigt {iber einen Wickelraum (unisex), welcher behinder-
tengerecht zugénglich und ausgestattet ist. Zur Vermeidung von Vandalismus-bedingten
Schéden ist der Wickelraum nicht frei zugénglich - jede/r Mitarbeiter*in kann den Raum
bei Bedarf 6ffnen.

7. Welche Konzepte sind dem Magistrat aus anderen Stidten bekannt?
Es gibt einen Austausch auf Verwaltungsebene mit Amtern anderer Stidte. Es ist bekannt,

dass die Thematik in nahezu allen anderen Kommunen ebenfalls eine Rolle spielt. Konkrete
Konzepte liegen nicht vor.

llona Friedrich
Biirgermeisterin
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Kasse| documenta Stadt

CD Fraktion in der

Stadtverordnetenversammlung

Rathaus, 34112 Kassel
Telefon 0561 787 1266
Telefax 0561 787 7130
info@cdu-fraktion-kassel.de
www.CDU-Fraktion-Kassel.de

Vorlage Nr. 101.19.149 22.Juni 2021
lvonl

Mehr Schwimmzeiten fiir Vereine

Anfrage

zur Uberweisung in den Ausschuss fiir Soziales, Gesundheit und Sport

Wir fragen den Magistrat:

1. Wann wird die neue Lehrschwimmbhalle fertig gestellt sein?

2. Wie gedenkt der Magistrat dem Missstand, dass viele Kinder bis zur
Errichtung der Lehrschwimmbhalle nicht schwimmen lernen kdnnen,
abzuhelfen?

3. Ist der Magistrat bereit, den Vereinen und den Anbietern von
Schwimmbkursen (z.B. DLRG) mehr Schwimmzeiten fiir die Erteilung von
Schwimmunterricht in den stadtischen Badern zur Verfiigung zu stellen?

Fragesteller/-in: Stadtverordnete Jutta Schwalm

gez. Dr. Michael von Riiden
Fraktionsvorsitzender CDU
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Frau j=ng. - 31,
Stadtverordnetenvorsteherin
Dr. Martina van den Hével-Hanemann

im Hause

KBSSE' documenta Stadt
Ausschuss fiir Soziales, Gesundheit u. Sport am 31. August 2021 30. August 2021
> Anfrage CDU-Fraktion ,Mehr Schwimmzeiten fiir Vereine* lvonl

Vorl.Nr. 101.19.149

Sehr geehrte Frau van den Hovel-Hanemann,

die 0.g. Anfrage wird wie folgt beantwortet:

1. Wann wird die neue Lehrschwimmbhalle fertig gestellt sein ? :
Das Verfahren wurde einer konzerniibergreifenden Arbeitsgruppe iibertragen.
Auf der Basis der Bedarfsermittlung erfolgt die Konzepterstellung fiir die Gebaude-
und Raumplanung. Hieran anschlieBend wird der Zeit- und Kostenplan aufgestellt.
In der jetzigen Phase kann noch keine serise Aussage zur Fertigstellung des
Lehrschwimmzentrums getroffen werden.

2. Wie gedenkt der Magistrat dem Missstand, dass viele Kinder bis zur Errichtung der
Lehrschwimmbhalle nicht schwimmen lernen kénnen, abzuhelfen ?
Die Baderleitung der Stadtischen Werke (STW) wurde zwischenzeitlich gebeten, mit
einer zusatzlichen Offensive auf DLRG, schwimmsporttreibende Vereine und
Drittanbieter proaktiv zuzugehen, um zuséatzlichen Schwimmunterricht und Kurse
anzubieten.

3. Ist der Magistrat bereit, den Vereinen und den Anbietern von Schwimmkursen
(z:B. DLRG) mehr Schwimmazeiten fiir die Erteilung von Schwimmunterricht in den
stddtischen Badern zur Verfiigung zu stellen ?

Dies wurde bereits umgesetzt und die STW konnten hierfiir im Auebad und im
Hallenbad Siid zusdtzliche freie Belegungszeiten anbieten, die fiir Lehrschwimm-
zWecke genutzt werden kénnen.

Mit freu,n,dll_icherjlr‘grij Ren
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Oberbiirgermeister
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DIE LINKE.

Fraktion in der Stadtverordnetenversammlung Rathaus, 34112 Kassel
Telefon 05617873315

info@linksfraktion-kassel.de

VorlageNr.101.19.158 21.Juni 2021
lvonl

Soziale Harte wahrend der Corona Pandemie

Anfrage

zur Uberweisung in den Ausschuss fiir Soziales, Gesundheit und Sport

Wir fragen den Magistrat:

1. Wieviele Zwangsraumungen gab es jeim Jahr 2018, 2019 und 20207

2. Wieviele Sanktionen hat das Jobcenter von Januar 2020 bis heute je
monatlich ausgestellt?

3. Aus welchen Griinden wurden Sanktionen ausgestel|t?

4. Wieviele Personen haben die Fachstelle Wohnen im Jahr 2018, 2019 und
2020 aufgesucht?

5. Aus welchen Griinden suchten sie die Fachstelle auf?

6. Wieviele Haushalte erhielten je in den Jahren 2018, 2019 und 2020
Stromsperren?

Um schriftliche Antwort wird gebeten.
Fragesteller/-in: Stadtverordnete Tabea M&Rner

gez. Lutz Getzschmann gez. Violetta Bock
Fraktionsvorsitzender Fraktionsvorsitzende



Ma.gistrat der Stadt Kassel Kassel, 2. Juli 2021
Dezernat fiir Biirgerangelegenheiten und Soziales

Anfrage der Fraktion Die Linke vom 21.06.2021 aeoerp 2094
Vorlage Nr. 101.19.158 : [ = W R
Soziale Harte wahrend der Corona-Pandemie {

1. Frage:
Wie viele Zwangsraumungen gab es je im Jahr 2018, 2019 und 2020?

Antwort:

Angesetzte Zwangsraumungen:
2018 = 201

2019 =176

2020 = 153

Wie viele Zwangsraumungen tatsichlich durchgefiihrt wurden, ist im Sozialamt, Zentrale
Fachstelle Wohnen (ZFW), nicht bekannt. Die ZFW ist zwar {iber angesetzte Rdumungstermine
informiert; Riickmeldungen, wenn Zwangsrdumungen ohne Beteiligung der ZFW wieder
abgesagt werden, erfolgen jedoch oft nicht.

2. Frage: »
Wie viele Sanktionen hat das Jobcenter von Januar 2020 bis heute je monatlich ausgestellt?

3. Frage:
Aus welchen Griinden wurden Sanktionen ausgestellt?

Antwort fiir Frage 2 und 3 zusammengefasst:

Grundsatzliches:

Im Rahmen des weisungstechnisch Méglichen wurde im Jobcenter Stadt Kassel alles
darangesetzt, um in den letzten fast 1 %2 Jahren unter Corona-Bedingungen soziale Harten zu
vermeiden und hilfebedurftige Menschen bestméglich zu unterstiitzen. :

Die Regelungen zu den Minderungen bei Sanktionen wurden mit Beginn der Pandemie im Mérz
Jahr 2020 ausgesetzt. Das Meldeverfahren fand in Zeiten der HausschlieBung nicht statt. Auch
persdnliche Anhdrungen nach §24 SGB X waren in dieser Zeit nicht méglich. Da nicht
ausgeschlossen werden konnte, dass wichtige Griinde und/oder unzumutbare Harten vorlagen,
wurde auf Leistungsminderungen (8831, 31a, 31b, 32 SGBII) verzichtet.

Ab der schrittweisen Offnung der Jobcenter wurde auf Empfehlung des Bund- Lénder-
Ausschusses nach §18 Sozialgesetzbuch - Zweites Buch - (SGBII) im Zuge der schrittweisen
Erweiterung des Publikumsverkehrs in den Jobcentern vom 22. Mai 2020 die Umsetzung von
Rechtsfolgenbelehrungen und ggf. Minderungen unter Beriicksichtigung der Zumutbarkeit fiir
die Kundinnen und Kunden grundsatzlich zunéchst ab 15. Juli 2020 wieder aufgenommen, jedoch



zu einem spateren Zeitpunkt unter Beachtung der pandemischen Lage ab Ende 2020 und dem
spateren ,,Bundesnotbremsegesetz” wieder neu angepasst.

Die Begleitung im Integrationsprozess erfolgte durchgehend, und zielfiihrende Vereinbarungen
wurden durch unsere Fachkrafte besprochen und nachgehalten. Geldleistungen wurden nicht
gemindert, wenn bedingt durch die Corona-Situation keine Bemiihungen nachgewiesen wurden.

Die Fachkrafte aus dem Vermittlungsbereich blieben fiir die Kundinnen und Kunden telefonisch,
elektronisch und postalisch immer erreichbar. Zu beriicksichtigen war hierbei, dass ein Anteil von
ihnen voriibergehend in die Prozesse zur Leistungsgewahrung eingebunden war, um die
Bearbeitung und Auszahlung von Leistungen und damit die Existenzsicherung der Kundinnen und
Kunden sicherzustellen.

Der Beratungs- und Betreuungsauftrag fiir erwerbsfahige Leistungsberechtigte wurde auch
unter den Bedingungen der Corona-Pandemie bestméglich umgesetzt.

Ab April 2020 wurden arbeitsmarktpolitische Mallnahmen unter Beachtung der
Sicherheitsstandards in Durchfiihrungsform von Kleingruppen, bzw. von alternativen Lernformen
gepriift und Giberwiegend durchgefiihrt (telefonisch, postalisch, elektronisch). Ausgenommen
waren Arbeitsgelegenheiten, welche die Anwesenheit vor Ort erfordern und daher zunéchst nicht
fortgefiihrt wurden. Auch Arbeitsgelegenheiten nach §16d SGBII wurden aufgrund der
damaligen Entwicklung angepasst. Unter Einhaltung der Arbeitsschutzstandards der
Bundesregierung vom 16. April 2020 war es grundsatzlich moglich, Arbeitsgelegenheiten
durchzufiihren, sofern die Teilnahme freiwillig erfolgte und die Sicherheit gewahrleistet werden
konnte.

Die nachfolgende Tabelle (siehe Anhang nichste Seite) beantwortet beide vorgenannten Fragen.
Hinweis: Die Tabelle gibt den aktuellsten Stand an derzeit verfiigbaren Zahlen wieder, weitere
Auswertungen liegen noch nicht vor.

4. Frage:
Wie viele Personen haben die Fachstelle Wohnen im Jahr 2018, 2019 und 2020 aufgesucht?

Antwort:

2018 =1.603
2019=1.634
2020 = 1.454

5. Frage:
Aus welchen Griinden suchten sie die Fachstelle auf?

Antwort:

- Bedarf an Schulden- und Insolvenzberatung
- Mietriickstdande

- Drohende Obdachlosigkeit

- Bestehende Obdachlosigkeit



6. Frage: _ :
Wie viele Haushalte erhielten je in den Jahren 2018, 2019 und 2020 Stromsperren?

Antwort:

Das Jobcenter Stadt Kassel erfasst diese Daten/Zahlen nicht bzw. fiihrt keine statistische
Datenerhebung zu diesem Thema durch. o

a Friedrich
Biirgermeisterin



	Dokumente
	Einladung 31.08.2021 Ausschuss für Soziales, Gesundheit und Sport  (exportiert: 24.08.2021)
	Öffentliche Niederschrift 31.08.2021 Ausschuss für Soziales, Gesundheit und Sport  (exportiert: 15.10.2021)

	Tagesordnungspunkte
	I. Tagesordnung
	1. Gutachten zu Kosten der Unterkunft 2019
Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 11. März 2019
Bericht des Magistrats
-101.18.1215-
	Bericht des Magistrats "Gutachten zu Kosten der Unterkunft 2021" 101.18.1215 (exportiert: 15.10.2021)
	Bericht des Magistrats "Gutachten zu Kosten der Unterkunft 2021" 101.18.1215 (exportiert: 15.10.2021)

	3. Menstruationsartikel zugänglich machen 101.19.145
	Anfrage Fraktion DIE LINKE 101.19.145 - Menstruationsartikel zugänglich machen (exportiert: 05.07.2021)
	schriftliche Beantwortung des Magistrats zur Anfrage 101.19.145 "Menstruationsartikel zugänglich machen" (exportiert: 15.10.2021)


	4. Mehr Schwimmzeiten für Vereine 101.19.149
	Anfrage CDU-Fraktion 101.19.149 - Mehr Schwimmzeiten für Vereine (exportiert: 25.06.2021)
	Schriftliche Beantwortung des Magistrats zur Anfrage "Mehr Schwimmzeiten für Vereine" 101.19.149 (exportiert: 15.10.2021)


	5. Soziale Härte während der Corona Pandemie 101.19.158
	Anfrage Fraktion DIE LINKE 101.19.158 - Soziale Härte während der Corona Pandemie (exportiert: 02.07.2021)
	schriftliche Beantwortung des Magistrats zur Anfrage 101.19.158 "Soziale Härte während der Corona-Pandemie" (exportiert: 15.10.2021)





