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Jann Hellmuth

Die sagenhafte Welt der Umweltzerstörung durch  
immer neue Wohnbauflächen

Umwelt, Klima, Geologie und Boden

Es geistert die riesige Zahl von mehr als 
18.000 Wohneinheiten als Bedarf für die 
Region Kassel durch die Gegend. Sie 
stammt aus dem Endbericht des Instituts 
für Wohnen und Umwelt (IWU 2017). 
Dort wird für die Zeit von 2014 bis 2030 
für die Stadt Kassel ein Wohnbedarf von 
18.710 Wohneinheiten und für den 
Landkreis Kassel von 3.658 Wohnein-
heiten postuliert. Diese Zahlen münde-
ten ungeprüft und unreflektiert in der 
Forderung nach mehr Neubautätigkeit 
und der Ausweisung neuer Baugebiete 
durch Vertreter der Politik, des Mieter-
bunds, der Wohnungs- und Immobilien-
wirtschaft.

Der postulierte Bedarf stammt aus der 
stumpfen Fortschreibung der Wohnflä-
chenzuwächse pro Einwohner (Abb. 1, 
Tab. 1). In der Bevölkerungsprognose, 
die allerdings zu Zeiten stärkerer Flücht-
lingszahlen entstand, wird ein leichter 
Anstieg bis 2025 erwartet. Danach sinkt 
die Bevölkerung in der Stadt Kassel und 
noch stärker im Landkreis Kassel (IWU 
2017). Aus den Bevölkerungszahlen lässt 
sich also kein Bedarf für zusätzliche 
Wohneinheiten ableiten. Allenfalls eine 
Zunahme um tausend Einwohner bis 
2025 in der Stadt Kassel könnte erwartet 
werden. Das ist allerdings angesichts der 

Einwohnerentwicklung der nahen Ver-
gangenheit in Kassel von 195.000 auf 
205.000 ohne erheblichen Wohnbauzu-
wachs zu lösen.

Es gibt für die Wohnungsversorgung kei-
nen Bedarf an Neubau von Eigentums-
wohnungen, Einfamilienhäusern und 
Villen. Es gibt hingegen einen massiven 
Bedarf an günstigem Wohnraum und an 
besserer Wohnqualität. Das führt bei ei-

nem schlechten energetischen Zustand 
der Gebäude zu sehr hohen Energiekos-
ten und überproportionalem Schimmel-
befall. Im Bereich des ungenügenden 
Lärmschutzes führt es zu gesundheitli-
chen Beeinträchtigungen. Zur Deckung 
dieses Bedarfs an gutem und günstigem 
Wohnraum bedarf es anderer Lösungs-
ansätze als den Bau neuer, teurer Woh-
nungen.

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2017 zu 
2011 [%]

Wohnungen [in 1.000] 40.630 40.806 40.995 41.221 41.446 41.703 41.968 3,3

Wohnfläche gesamt [Mio. m²] 3.699 3.721 3.744 3.769 3.795 3.823 3.851 4,1

Durchschnittliche Wohnfläche  
je Wohnung [m²]

91,1 91,2 91,3 91,4 91,6 91,7 91,8 0,8

Bevölkerung [in 1.000] 80.328 80.524 80.768 81.198 82.176 82.522 82.792 3,1

Wohnfläche je Einwohner /-in 
[m²]

46,1 46,2 46,3 46,4 46,2 46,3 46,5

Abb. 1: Wohnfläche pro Person in Deutschland 1960 – 2005. Wohnfläche des  
Wohnungsbestands dividiert durch die Wohnbevölkerung in Privathaushalten. 
(Quelle: Statistisches Bundesamt)

Tab. 1: Wohnungen und Wohnfläche in Deutschland 2011 bis 2017. Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebäuden; Fortschrei-
bung basierend auf den endgültigen Ergebnissen der Gebäude- und Wohnungszählung 2011, einschließlich Wohnheimen. (Quelle: 
Statistisches Bundesamt, https://www.destatis.de/DE/Publikationen/Thematisch/Bauen/Wohnsituation/BestandWohnungen.html
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Einige Lösungsansätze sind die Schaf-
fung von altengerechten kleineren Woh-
nungen in Stadtteil- und Ortszentren, 
die Vergabe von Grundstücken an nicht 
gewinnoptimierende Genossenschaften, 
Baugemeinschaften, Mietshäusersyndi-
kate, kommunale Wohnungsbaugesell-
schaften, die Bekämpfung von Leer-
stand, Mietwucher und baulichen De-
fiziten durch offensive Verwaltungen, 
revolvierende Grundstücksfonds zur Mo-
bilisierung von Brachen, um nur wenige 
aufzuzählen.

Was passiert, wenn wirklich 18.000 
Wohneinheiten gebauten werden sollen? 
Es würden 514 bis 720 ha neue Wohn-
bauflächen versiegelt werden (bei Dich-
ten von 35 bis 25 Wohneinheiten pro 
Hektar WE / ha (ZRK 2006). Zum Ver-
gleich: Das große Gewerbegebiet Langes 
Feld in Kassel hat eine Bruttofläche von 
178  ha. Der unterstellte Wohnbauflä-
chenbedarf benötigte die 2,8- bis 4-fache 
Fläche des Langen Felds.

Wenn man mit 720  ha für 10 Jahre  
Gültigkeitsdauer des Regionalplan Nord-
hessen rechnet, sind das 0,2 ha pro Tag 
neu versiegelter Fläche nur für den an-
geblichen Wohnflächenbedarf. In Vell-
mar Nord sind 31 Wohneinheiten pro 
Hektar geplant. In der Frankfurter Stra-
ße in Kassel sollen hingegen auf dem Ge-
lände des ehemaligen Versorgungsamtes 
245 Wohneinheiten auf knapp einem 
Hektar entstehen (Abb. 2).

Einige hoffnungsfrohe Ansätze gibt es 
inzwischen. Die Gemeinde Niestetal hat 
beschlossen, keine neuen Wohnbauge-
biete auszuweisen, in der Verbandsver-
sammlung des Zweckverbands Raum 
Kassel fand das 16 ha große Wohnbau-
gebiet auf dem Acker Vellmar-Nord kei-
ne Mehrheit (Jochum 2019). Im zwei-
ten Anlauf hat die Verbandsversamm-
lung die Änderung nach einigen 
Versprechungen zur Energieeffizienz, ge-
gen die Stimmen der Linken, bei Enthal-
tung der Grünen beschlossen. Es ist 
höchste Zeit die lang erhobene Forde-
rung (BUND Hessen & Hessischer 
Bauernverband 2018) umzusetzen: 
Der Flächenverbrauch wird auf netto 
null zurückgeschraubt, da Boden nicht 
vermehrbar ist.

Umweltzerstörung durch neue Wohnbauflächen

Abb. 2: In der Frankfurter Straße in Kassel sollen auf dem Gelände des ehemaligen 
Versorgungsamtes (rote Umrandung) 245 Wohneinheiten auf knapp einem Hektar 
entstehen. In Vellmar Nord sind 31 Wohneinheiten pro Hektar geplant.  
(Bild: http://wrrl.hessen.de)
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