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1

Einleitung

Das Monitoring zum Wiesbadener Wohnungsmarkt lie-
fert einen Uberblick (iber die wichtigsten Daten und
Trends zum Wohnungsmarkt in Wiesbaden. Dabei sollen
kurzfristige Trends ebenso wie langerfristige Entwicklun-
gen systematisch beobachtet werden. Dargestellt wird
jeweils

auf Ebene der Gesamtstadt die aktuelle Entwicklung
im Vergleich zum Vorjahr sowie der mittelfristige
Trendverlauf (2003 - 2008) (Tab. A.1 bis A.5)

die Position Wiesbadens in der Rhein-Main-Region
mit den Vergleichsstddten Frankfurt, Mainz, Offen-
bach und Darmstadt (Tab. B.1 bis B.3)

die Entwicklung des Wohnungsbestandes und der
Bevolkerung im angrenzenden Nahbereich (Tab. C.1
und C.2)

die kleinrdumige Entwicklung der wichtigsten Woh-
nungsmarktindikatoren in den Wiesbadener Ortsbe-
zirken (Tab. D.1 bis D.4 in Abschnitt 3)

Das Indikatorenset gliedert sich in finf Teilbereiche:

Wohnungsangebot

(Tab. A.1,B.1,C.1,D.1)

Wohnungsnachfrage und Bevélkerungsentwicklung
(Tab. A.2,B.2,C.2,D.2)

Wirtschaftliche Rahmenbedingungen (Tab. A.3)
Marktbewegungen (Tab. A.4, B.3, D.3) sowie
Immobilienmarkt und Preise (Tab. A.5, B.3, D.4)

Mit dem vorliegenden Jahresbericht wird das Datenset
mittlerweile zum vierten Mal aktualisiert. Die Konzeption
wurde jedoch Uberarbeitet und erganzt:

Der Monitoringbericht, der bisher als Kooperations-
projekt des Amtes flir Strategische Steuerung, Stadt-
forschung und Statistik und des Amtes flir Soziale Ar-
beit verdffentlicht wurde, wird nun erganzt durch die
Zusammenarbeit mit den stadtischen Wohnungsge-
sellschaften GWW und SEG sowie dem Gutachter-
ausschuss fir den Bereich der Landeshauptstadt
Wiesbaden.
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e Fir zentrale Indikatoren wurde eine Darstellung auf
Ebene der Ortsbezirke erganzt (s. Abschnitt 3).

e Auf Basis der im Monitoring aufbereiten Datengrund-
lage wurde von den Projektbeteiligten eine gemein-
same Einschatzung der wichtigsten Trends und kom-
menden Herausforderungen fiir den Wiesbadener
Wohnungsmarkt formuliert (s. Abschnitt 4).

Erlduterungen zur Darstellung in Tab. A.1 bis A.5, B.1 bis B.3, C.1 und C.2

Verédnderungen in % Prozentuale Veranderung des aktuellen Jahres im Vergleich zum Vor-
jahr (2007-2008) bzw. im 5-Jahreszeitraum (2003-2008).
Trend Der Pfeil ist ein Hinweis auf das Vorliegen eines (linearen) Trends

im Beobachtungszeitraum. Dabei bedeutet:

& = positiver Trend (Entwicklung nach oben), statistisch gesichert
N negativer Trend (Entwicklung nach unten), statistisch gesichert
= ein Trend kann statistisch nicht nachgewiesen werden.

In die statistische Uberpriifung eines (linearen) Trends flieRen alle
Jahreswerte der Zeitreihe 2003-2008 ein.

Nahbereich R&umliche Region im Umkreis von bis zu 50 km um Wiesbaden

(= Kreis Alzey-Worms, Stadt Frankfurt am Main, Kreis GroRR-Gerau,
Hochtaunuskreis, Kreis Limburg-Weilburg, Main-Taunus-Kreis, Stadt
Mainz, Kreis Mainz-Bingen, Rheingau-Taunus-Kreis, Rhein-Lahn-
Kreis).

Umland Teilregion innerhalb des Nahbereichs mit denjenigen Gemeinden, die
in nennenswertem Umfang Ziel abwandernder Wiesbadener sind (ohne
die eigenstdndigen Kernstddte Mainz und Frankfurt), ,Suburbaner
Raum®.

(= Aarbergen, Bad Schwalbach, Bischofsheim, Verbandsgemeinde
Bodenheim, Budenheim, Eltvile am Rhein, Eppstein, Flérsheim am
Main, Verbandsgemeinde Gau-Algesheim, Geisenheim, Ginsheim-
Gustavsburg, Heidenrod, Verbandsgemeinde Heidesheim am Rhein,
Hochheim am Main, Hofheim am Taunus, Hohenstein, Hiinfelden,
Hunstetten, ldstein, Ingelheim am Rhein, Kiedrich, Lorch, Niedernhau-
sen, Verbandsgemeinde Nieder-Olm, Verbandsgemeinde Nierstein-
Oppenheim, Oestrich-Winkel, Raunheim, Ridesheim am Rhein,
Schlangenbad, Verbandsgemeinde Sprendlingen-Gensingen, Taunus-
stein, Walluf, Verbandsgemeinde Wéorrstadt).

Mieten Mietpreise bei Neuvermietung:
Inserierte Mietwohnungen im Wiesbadener Kurier,
jeweils erste Wochenendausgabe im April und Oktober.

Median =50 %
der erfassten Mieten liegen unterhalb dieses Wertes.
unteres Quartil =25%

der erfassten Mieten liegen unterhalb dieses Wertes.
Maklermieten: Erhebung des IVD im ersten Quartal 2009
Leerstand von Mietwohnungen Techem-empirica-Leerstandsindex ermittelt auf Basis von Geschoss-
wohnungen mit Zentralheizung und/oder zentraler Warmwasserversor-

gung
(Stichprobe = Bestand der von Techem bewirtschafteten Wohnungen).

Leerstand = kein bestehender Mietvertrag,
keine Mietzahlungen.

Leerstandsquote = Leerstédnde bezogen auf alle Geschoss-
wohnungen im Wohnungsbestand (Ein- bis
Zweifamilienhauser sind von der Berechnung
ausgeschlossen).
Quellen Siehe Ubersicht S.10

Quelle: Amt fiir Strategische Steuerung, Stadtforschung und Statistik },{.
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Tab. A.1 bis A.5: Ausgewahlte Daten fiir Wiesbaden

Verénderung
2008 zum Vorjahreswert 2003 - 2008
abs. % % Trend "
A.1 Wohnungsangebot
Wohnungsbestand insgesamt .............cccccoveeiieennne. 139519 + 396 +0,3% +1,6 % A
Anteil Wohnungen mit bis zu 3 Raumen? 38,8 % X -0,1 %* -0,3 %* NI
Anteil Wohnungen mit 5 und mehr Raumen? ... 28,4 % X +0,2% +0,5 %* A
Sozialwohnungen (nach 1. Férderweg und WOFG) ............. 10 745 -18 -0,2% -51% N
Anteil an allen Wohnungen ..........c.ccccooveiiiinnnene 7.7 % X -0,0 %* -5,1%* N
vermittelbare (frei gemeldete) Sozialwohnungen... 920 - 268 -25,6% -12,0% NI
Mietwohnungen im Bestand der stadtischen } 1o 400 N
Wohnungsbaugesellschaften ¥ .............c..ccccooooeee.. 11185 165 1.5% 49%
Anteil an allen Wohnungen ..........ccccccoviviniinnnnns 8,0 % X -0,1 %* -0,6 %* N1
preisgebundene Wohnungen ..........ccccccceeeveennen. 3179 -39 -12% -132% =
Fertig gestellte Wohnungen (Neubau) .............c...co...... 455 - 115 -20,2% -30,2% =
in 1- und 2-Familienhdusern . 216 -3 -1,4 % +52,1% =
Anteil an allen neu fertig gestellten Wohnungen .. 47,5 % X +9,1 %* + 25,7 %* a
Eigentumswohnungen ..........ccccooceeeiieniieeieennnen, 176 +25 + 16,6 % -61,8% N
Bauintensitat _ _ o
(Fertig gestelite Wohnungen je 1 000 im Bestand) ..........c......... 33 -08 204 % 31.3% =
Baugenehmigungen Wohnungen (Neubau) ................ 521 -30 -5,4 % -6,5% =
Wohnflache pro Einwohner ... 39,5 m? +0,2 +0,5% +0,8% =
pro Wohnung im Bestand ...........ccccocvevviiciieennnnn. 78,0 m? +0,2 +0,3% +0,9% a
pro fertig gestellter Neubauwohnung ................... 116,3 m? +14,9 +14,7 % +6,2 % =
A.2 Wohnungsnachfrage und Bevélkerung
Bevolkerung (am Ort der Hauptwohnung) ..........cceeeveennen. 275 422 -60 -0,0 % +1,6% a
Durchschnittliche HaushaltsgroRRe .............ccccccvvenneen. 1,98 - - -1,5% N
Zahlder Haushalte ...........ccccooiiiiiiiiiicieee, 141 072 +242 +0,2% +3,6% a
Einpersonenhaushalte ...............cccccoiviiiini. 65 047 + 281 +0,4 % +6,8% a
Haushalte mit Kindern ..........ccccoocviviiiicieennn. 28 092 -152 -0,5% +0,2% =
Haushalte ohne Kinder ..........c..ccccoeeviieiieecveenen. 112980 + 394 +0,3% +4,5% a
Haushalte 65+ (alle Personen mind. 65 Jahre) .................... 27 078 + 407 +15% +11,1% a
Haushalte in selbst genutztem Wohneigentum ........ 30 447 + 567 +1,9% n.v.
Anteil an allen Haushalten (Eigentiimerquote) ........... 21,6 % X +0,4 %* n.v.
Eigentimerquote unter Haushalten mit Kindern .. 26,9 % X +0,5 %* n.v.
Eigentimerquote unter Haushalten 65+ .............. 22,7 % X +1,3 %* n.v.
Bewerberhaushalte fiir Sozialwohnungen ................ 2647 + 128 +51% -37,6% N
Anteil an allen Haushalten ...............cccoceveeeeieennn. 1,9% X +0,1 %* -1,2 %* N
Haushalte, die allgemeines Wohngeld beziehen ....... 1351 -17 -1,2% X
Anteil an allen Haushalten .............ccccocceiiiiiee 1,0% X - X
Empféngerhaushalte von Arbeitslosengeld Il
(SGB 1, JHAMZ IV¥).c.eeeteeeeeie ettt 14761 +403 *28% X
Empfangerhaushalte von SGB XIl ¥ ..........ccccoeeeeee. 3867 +285 +8,0% X
Empféngerhaushalte von SGB Il und SGB XII
Anteil an allen Haushalten ..............ccccooeeniiinens 13,2 % X +0,5%* X
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Noch Tab. A.1 bis A.5: Ausgewahlte Daten fiir Wiesbaden

Veranderung
2008 zum Vorjahreswert 2003 - 2008
abs. ‘ % % Trend "
A.3 Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte

am Arbeitsort (zum 30.09) ..oceeerererine e 124 278 + 1056 +0,9 % +2,2% =

am Wohnort je 100 Einwohner . .

im Alter von 18- unter 65 J. (Beschaftigtenquote) ....... 52,3 % X “11% +04% =
mit Arbeits- und Wohnort Wiesbaden......................... 52 646 +141 +0,3% -6,3% N

Anteil an allen Einwohnern (zum 31.12.) 19,1 % X +0,1%* -1,6%* NI
Einpendleranteil an den in Wiesbaden * *
SV-BESChATIGLEN (2m 30.06.) ~.vvvvrrrroseersrroerrrreerrree, 55,3 % x  +00% *1.7% =
Auspendleranteil an den SV-Beschéftigten N
mit Wohnort Wiesbaden (zum 30.06.) ............cccceeeeuunnnes 40.7 % X +0.9% *2,3% 4
Arbeitslosenquote in % von allen zivilen Erwerbs- .
PErSONEN (ZUM 30.09.) ..eeveeveereereeeeaeeseeseeseeseereeeeereeeeeenns 72% X 1.1% X

A4 Marktbewegungen

Innerstadtische Umzige ........ccocoviieiiiiiiniiiiieeee 20 377 -334 -1,6 % -3,4% =

je 1 000 EINWONNET .....cccvveiiieiiieieeiie e 74,0 -1,2 X -3,8 o
Wanderungsgewinn / -verlust ) s -119 -767 -118,4 % -125,9 % =
Zuziige aus dem Nahbereich ® ............cc.cccoovvvnnei 5962 +552 +10,2 % +8,7% =
Fortziige in den Nahbereich O e, 5960 +19 +0,3% +25% =
Anteil Fortzlige in den Nahbereich o

an allen Fortzigen ..........ccccevvieiiieeieeeiee e 34,9 % X -32%* -89%*
Zuziige aus dem Umland ' ...oo.coovviivericeeees 2792 +271 +10,7 % 0,6 % =
Fortziige in das Umland ” ......cooooverveeeereeereeae, 3177 +69 +22 % -37% =
Anteil Fortziige in das Umland ”

an allen FOrtzigen .........ccccooiieiiiiiiiieiiee s 18,6 % X -13%* -6,2% *
Raumungsklagen aufgrund von Mietschulden .......... 551 -37 -6,3% -232% =
Zwangsraumungen aufgrund von Mietschulden ....... 317 +35 +12,4 % -6,5%
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Noch Tab. A.1 bis A.5: Ausgewahlte Daten fiir Wiesbaden

Verénderung
2008 zum Vorjahreswert 2003 - 2008
abs. | % % Trend "
A.5 Immobilienmarkt und Preise
Verbraucherpreisindex Hessen insges. (2005 = 100) 106,5 X +2,8% +9,3% a
Index Wohnung, Wasser, Strom, Brennstoffe .... 108,0 X +3,3% +13,1% a
Index Nettokaltmieten .............ccccceviiiiiiiiinnennne 103,9 X +1,6% +6,2% a
Mieten bei Neuvermietung (Nettokaltmiete, Median) .... 7,80 €/m? +0,16 +21% -2,7% =
unteres Quartil (25 %) .ocvveeeeiiiieeeee e 7,00 €/m? +0,14 +2,0% -1,5% =
Baureifes Land (Wohnbauland) Kauffalle ...... 69 +7 +11,3% -20,7% =
Durchschnittlich erzielte Kaufwerte .................... 456 €/m? +3 +0,7 % -8,6% =
Freistehende Einfamilienhauser Kauffalle ...... 86 -8 -85% -13,1% =
Durchschnittlich erzielte Kaufwerte .................... 510 TSD € -131 -20,4 % +9,0% =
Reihenmittelhauser Kauffélle ......................... 81 +2 +25% -58% =
Durchschnittlich erzielte Kaufwerte ...................... 265 TSD € -1 -0,4 % -4.3% =
Eigentumswohnungen Neubau Erstverkauf Kauffalle 86 -78 -47,6 % -80,1% N
Durchschnittlich erzielte Kaufwerte .................... 3105 €/m? -92 -2,9% +33,3% a
Eigentumswohnungen Wiederverkaufe Kauffalle .... 752 + 50 +71% +452 % =
Durchschnittlich erzielte Kaufwerte .................... 1 803 €/m? +17 +1,0% -45% =
Eigentumswohnungen Erstverkauf
nach Umwandlung von Mietwohnungen Kauffalle ... 265 -154 - 36,8 % -36,1% =
Durchschnittlich erzielte Kaufwerte ..................... 1 852 €/m? +157 +9,3% +8,0% =

Stand: jeweils zum 31.12. bzw. Jahreswerte

x  Angabe nicht sinnvoll
Angabe in %-Punkten
Zahlenwert genau gleich Null
n.v. = nicht verfiigbar

1) Der Pfeil ist ein Hinweis auf das Vorliegen eines linearen Trends im Zeitraum 2003-2008.
Dabei bedeutet:

& = positiver Trend (Entwicklung nach oben), statistisch gesichert
& = negativer Trend (Entwicklung nach unten), statistisch gesichert
= = ein Trend kann statistisch nicht nachgewiesen werden

2) Die Zahl der Wohnrdume schlie3t Kiichen mit ein; Bader zéhlen nicht als Wohnraum
3) GWW, GeWeGe, SEG
4) Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderung und Hilfe zum Lebensunterhalt
auBerhalb von Einrichtungen (Kap. 3 und 4) /V\
5) Fortziige einschlieBlich Registerbereinigungen
6) Nahbereich: Rdumliche Region im Umkreis von bis zu 50 km um Wiesbaden.
7) Umland: Teilregion innerhalb des Nahbereichs mit denjenigen Gemeinden,
die in nennenswertem Umfang Ziel abwandernder Wiesbadener sind
(ohne die Kernstadte Mainz und Frankfurt, ,Suburbaner Raum®)
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Tab. B.1 bis B.3: Wiesbaden im Vergleich mit den Rhein-Main-Stadten

wi FFM DA OF Mz
B.1 Wohnungsangebot
Wohnungsbestand insgesamt ..........ccccccceviieenns 139 519 357 371 76 897 58 747 101 470
Entwicklung 2003-2008 .................. +1,6 % +3,1% +3,0% +1,2% +2,9 %
Wohnungen je 1 000 Einwohner 507 531 545 497 516
Anteil 1-2 Familienhduser
an allen Wohngebauden ...........cccccovoeeinienennes 62,2 % 50,8 % 65,3 % 55,8 % 71,8 %
an allen Wohnungen ..........ccccoeeviiiienieeneenenn. 20,8 % 13,2% 24,8 % 16,7 % 26,3 %
Anteil Sozialwohnungen an allen Wohnungen ..... 7,7 % 8,9 % 7,2 % n.v. % n.v. %
Bauintensitat 2008
(fertig gestellte Wohnungen je 1 000 Wohnungen im Bestand) 3,3 52 4,3 1,9 5,8
mittlere Bauintensitat der letzten 5 Jahre ............. 3,6 59 5,7 2,5 54
Anteil fertig gestellte Wohnungen
in 1-2-Familienhausern an allen Fertigstellungen . 47,5 % 23,9 % 49,2 % 14,0 % 26,1 %
Wohnflache pro Einwohner ...........ccccoevvivivinenns 39,5 36,9 42,0 36,3 39,7
Wohnflache pro Wohnung .......cccccoeiiiiiiiiiiiieee 78,0 69,5 77,0 72,9 76,9
B.2 Bevélkerung und Wohnungsnachfrage
Bevolkerung (am Ort der Hauptwohnung) ........cc.ceeneee.. 275 522 672 667 140 999 118 103 196 489
Entwicklung 2003-2008 .........cccceevieiieeieeiee e 1,6 % 32% 2,0% 0% 6,9 %
Einwohner je Wohnung ..........cccooveiiiiiiiinnen. 2,0 1,9 1,8 2,0 1,9
Wanderungsgewinn (+) /-verlust (-) ......ccccoceerneene -119 +10 791 + 36 -82 -1053
je 1 000 Einwohner ........cccccoceeiiieeeiiee e -0,4 +16 +0,3 -0,7 -54
Geborenen- (+) bzw. Sterbelberschuss (-) +60 +1473 +38 + 139 +78
je 1 000 EInWOhNEr .......ccccovciiiiiiieeiiee e 0,2 2,2 0,3 1,2 0,4
Kaufkraft (BRD = 100) ......cccveerveriierieeniieeie e 115,1 111,9 113,5 99,3 113,7
Wohnungssuchend registrierte Haushalte
je 100 Wohnungen .........ccoccveiiiiieenienieencee, 1,9 2,0 24 n.v. n.v.
je 100 Sozialwohnungen im Bestand .............. 24,6 22,5 33,5 n. v. n. v.
Empfangerhaushalte von Arbeitslosengeld Il
(,Hartz IV¥) je 100 Wohnungen ...........ccceoeeeeenne 10,5 10,1 8 14,6 7
Empfangerhaushalte von Wohngeld
je 100 Wohnungen ........ccoccovvieiiineeiiieeeneesieee 1,0 1,0 0,9 1,2 0,8
Mietenstufen It. Wohngeldgesetz 6 6 5 6 5
Einpendleranteil (an allen sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten am Arbeitsort, Zum 30.06.)........ccvveeeeeeeiuvnnnes 55,3 % 65,3 % 69,2 % 69,2 % 62,4 %
Auspendleranteil (an allen sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten am Wohnort, zum 30.06.) ........cccvvveeeeeeiuvnnens 40,7 % 28,1 % 44.4 % 64,7 % 44.6 %
Anteil Einwohner, die in der Stadt beschéftigt sind
(sozialversicherungspflichtig beschaftigt, zum 30.06.) 19,1 % 24.4 18,7 % 11,1 % 18,5 %




» Monitoring zum Wiesbadener Wohnungsmarkt 2010 9

Noch Tab. B.1 bis B.3: Wiesbaden im Vergleich mit den Rhein-Main-Stadten

wi FFM DA OF Mz
B.3 Marktbewegung und Preise
Innerstéadtische Umziige je 1 000 Einwohner ....... 74,0 72,5 71,0 80,2 70,5
Leerstand vermieteter Geschosswohnungen (2008)
Leerstandsquote ...........ccocceiiiiiiiniieenniieeeieene 22 % 2,1 % 1,7 % 3,0% 1,9 %
Leerstandsindex (BRD = 100) ... 59 55 45 81 50
Maklermieten ...
Neubau, mittlerer Wohnwert (Neuvermietung) ..... 9,006/m2 | 9,00€/m2 8,50€/m2 7,50€/m2 9,70 €/m?
Altbau (bis 1948), mittlerer Wohnwert
(Wiedervermietung) ......ececcveeeeeveeeereeeeeeeeeereeeenneas 7,50 €/m? 8,00€/m? 7,00€/m*> 6,00€/m> 7,30€/m?
Generalisierte Bodenwerte Wohnbauflachen (2007)
mittlere Lage ..o, 450 €/m? 510 €/m2  440€/m? 360€/m?  410€/m?
GUEE LAGE ..t 800€/m? | 2800€/m> 580€/m>  430€/m> 480 €/m?
Durchschnittlich erzielte Kaufwerte (2007)
Reihenhauser Baujahr 1970-1990..................... 268 000€ | 270000€ 274 000€ n<=3 245000 €
Reihenhduser Neubau.............ccccoiriiiiiennns 264 000€ | 314000€ 298 000 € n<=3 230000€
Einfamilienhauser freistehend, Bj. 1950-1969... | 628 000€ | 522 000€ 432000€ 373000€ 350200¢€
Einfamilienhduser freistehend, Bj. 1970-1990... | 605000€ | 666 000€ 389000€ 444000€ 382000¢€
Eigentumswohnungen 50-80 m?,
Wiederverkauf, Bj. 1970-1990.............ccceevveennee. 1500€/m? | 1450€/m> 1600€/m> 1000€/m> 1200¢€/m?
Eigentumswohnungen 50-80 m?, Neubau......... 2450€/m? | 2700 €/m?> 2600€/m?> 2000€/m? 2450€/m?

Stand: jeweils zum 31.12.2008 bzw. Jahreswerte 2008

3 L&
n. v. = nicht verfligbar; ){dv

n<=3 = weniger als 4 Verkaufsfalle

Tab. C.1 und C.2: Wiesbaden im Vergleich zum Nahbereich

Nahbereich
ohne die Stadte Nahbereich
Wi Frankfurt und Mainz insgesamt
C.1 Wohnungsangebot
Wohnungsbestand insgesamt ................cccoooeee. 139519 699 801 1158 642
Entwicklung 2003 - 2008 ........ccccoeiiiieeiiiee e +1,6% +3,5% +3,3%
Anteil Wohnungen in 1-2 Familienhdusern
an allen Wohnungen .........ccccceiiiieniieecnienene 20,8 % 58,8 % 419 %
Fertig gestellte Wohnungen (Neubau) .................. 455 3640 6 078

Anteil fertig gestellte Wohnungen
in 1-2-Familienhausern
an allen Fertigstellungen ...........cccooiiiininnne 47,5 % 67,2 % 50,0%

Bauintensitat 2008
(fertig gestellte Wohnungen

je 1000 Wohnungen in Bestand) ..........ccoeveeeeerveernnnen. 33 5,2 5,2
mittlere Bauintensitat der letzten 5 Jahre ............. 3,6 6,3 6,1

C.2 Bevolkerungseniwicklung
Bevdlkerung (am Ort der Hauptwohnung) .........ceeeeneee. 275422 1513 741 2382897
Entwicklung 2003 - 2008 ........cccccvvvieivreeienereeenn, +16% -0,3% +1,2%
Einwohner je Wohnung ........ccccceviiiiiieniiiiecice 2,0 2,2 2,1

Stand: jeweils zum 31.12.2008 bzw. Jahreswerte 2008

1) Nahbereich: Umkreis von bis zu 50 km in Wiesbaden ))<_,"
(= Kreis Alzey-Worms, Stadt Frankfurt am Main, Kreis Gro3-Gerau, Hochtaunuskreis, Kreis Limburg-Weilburg,
Main-Taunus-Kreis, Stadt Mainz, Kreis Mainz-Bingen, Rheingau-Taunus-Kreis, Rhein-Lahn-Kreis)
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Quellen (Tabellen A.1 bis A.5, B.1 bis B.3, C.1 und C.2)

Quelle
Teilbereich/ Indikator Quelle Wiesbaden Interkommunaler
Vergleich/Nahbereich
A.1  Wohnungsangebot
Wohnungsbestand, Hess. Statistisches Landesamt (HSL) Bautétig- | HSL,
Bautétigkeit keitsstatistik, eigene Fortschreibung Amt fir Statistisches Landesamt
Strat. Steuerung, Stadtforschung u. Statistik Rheinland-Pfalz
Sozialwohnungen Amt fir Soziale Arbeit, FEBAG, Berechung Amt | Wohnungsamter
(1. Férderweg und WoFG) fir Strat. Steuerung, Stadtforschung u. Statistik | der jeweiligen Stadte
Mietwohnungen Meldung der Wohnungsbaugesellschaften an n.e.
im Bestand der Woh- das Amt fir Soziale Arbeit, Berechnung Amt fiir
nungsbaugesellschaften | Strat. Steuerung, Stadtforschung und Statistik
A.2 Wohnungsnachfrage und Bevdlkerung
Bevdlkerung Bestandsdatensatz ,Einwohnerwesen’ Statistische Amter der
jeweiligen Stadte
HSL, Stat. Landesamt
Rheinland-Pfalz
Haushalte Schéatzung mithilfe eines Zuordnungsverfahrens | n.e.
auf Grundlage des Einwohnerregisters,
nur Privathaushalte, Amt fiir Strat. Steuerung,
Stadtforschung und Statistik
Haushalte in selbst Katasteramt/RIS, Bestandsdatensatz n.e.
genutztem Wohn- ,Einwohnerwesen’, eigene Berechnung Amt fiir
eigentum Strat. Steuerung, Stadtforschung und Statistik
Bewerberhaushalte FEBAG Amt fiir Soziale Arbeit, Berechung Wohnungsamter
flir Sozialwohnungen Amt flr Strategische Steuerung, Stadtforschung | der jeweiligen Stadte
und Statistik
Haushalte, die allgemei- | HZD, eigene Berechnung Amt flir Strategische | HSL, Stat. Landesamt
nes Wohngeld beziehen | Steuerung, Stadtforschung und Statistik Rheinland-Pfalz
Empféangerhaushalte Amt fir Soziale Arbeit, Bundesagentur
von SGB Il und SGB XIl | Geschéftsberichte SGB Il und SGB XII fur Arbeit
A.3 Wirtschaftliche Rahmenbedingungen
Sozialversicherungs- Bundesagentur fiir Arbeit n.e.
pflichtig Beschaftigte
Pendler Bundesagentur fiir Arbeit Bundesagentur fir Arbeit
A4 Marktbewegungen und Preise
Wanderungen, Umziige | Bewegungsdatensatz ,Einwohnerwesen’ Statistikdmter
der jeweiligen Stadte
Verbraucherpreisindex HSL n.e.
Hessen
Mieten bei Neuvermie- Mietwohnungsannoncen im Wiesbadener Ku- n.e.
tung rier, eigene Berechnung Amt fiir Strategische
Steuerung, Stadtforschung und Statistik
Maklermieten Immobilienverband Deutschland (VD) IVD Hessen und
Preisspiegel 2009 (Erhebung I. Quartal 2009) Rheinland-Pfalz
R&umungsklagen Wohnungsamt, Fachstelle fiir Wohnungs- n.e.
und Zwangsraumungen | sicherung
Kaufkraft GfK GfK
Leerstand vermieteter Techem-empirica-Index (2008), empirica Institut
Geschosswohnungen empirica Institut
A5 Grundstiicke und Immobilien

Kauffalle und Preise

Gutachterausschuss fiir den Bereich der Lan-
deshauptstadt Wiesbaden, Jahresbericht

Gutachterausschiisse fir
die jeweiligen Stadte

n.e. = nicht ermittelt
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Leitfragen

Entwicklung Wiesbaden

insgesamt

Entwicklung im Vergleich
zum Nahbereich
und den Rhein-Main-Stadten

2 Ergebnisse fur Wiesbaden
- Gesamtstadt
und Vergleich Region Rhein-Main

2.1 Wohnungsangebot

o Wie entwickelt sich der Wohnungsbestand?
Was kommt neu dazu?

o Wie entwickelt sich das preiswerte Segment?

o Wo sind Marktanspannungen feststellbar
oder kdnftig zu erwarten?

Seit Jahren fallt die Bauintensitat in Wiesbaden schwach
aus und entsprechend wachst der Wiesbadener Woh-
nungsbestand seit der Jahrtausendwende nur noch in
mafigem Tempo (s. Tab. A.1 und Bild 1). Nach einem
leichten Aufwartstrend in 2007 konnten 2008 nur 455
neue Wohnungsfertigstellungen verzeichnet werden,
ahnlich wie in den Jahren zuvor.

Vom ricklaufigen Trend sind besonders Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern betroffen. Im Segment der Ein- bis
Zweifamilienhauser ist der Trend der letzten Jahre dage-
gen positiv. 2008 wird mit einem Anteil von fast 50 % der
Fertigstellungen ein neues Hoch erreicht. Absolut be-
trachtet sind jedoch auch hier die Fertigstellungen riick-
laufig. 216 Wohnungen wurden 2008 in Form des klassi-
schen Eigenheims bezugsfertig. Auch die Zahl neu fertig
gestellter Eigentumswohnungen ist im Fulnfjahresver-
gleich stark rucklaufig. Der Vorjahresvergleich fallt zwar
positiv aus, da der Wert in 2007 extrem niedrig lag, wah-
rend die langerfristige Zeitreihe den negativen Trend
bestétigt. Immerhin scheint die negative Entwicklung
derzeit gestoppt.

Momentan l&sst sich an der Zahl der Baugenehmigun-
gen keine Trendumkehr zu einer héheren Bauintensitat
erkennen. Wiesbaden liegt damit zwar im deutschland-
weiten Trend einer riicklaufigen Bautatigkeit. Im Wiesba-
dener Nahbereich und in den Vergleichsstadten lagen
die Zuwachsraten im Wohnungsbestand in den letzten
Jahren jedoch durchweg noch héher, mit Ausnahme von
Offenbach (Vgl. Tab. B.1 und C.1).
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Entwicklung Wiesbaden

preiswertes Segment

Neu hinzu zum Wohnungs-
bestand kommen vor allem

groBere Wohnungen

Da auch die Sozialwohnungsbestande weiter schrump-
fen, ist zu erwarten, dass der Druck auf den Wohnungs-
markt, insbesondere im Bereich gunstiger Mietwohnun-
gen, in den nachsten Jahren kaum nachlassen wird,
sondern eher steigt (vgl. auch Abschnitt 2 Nachfrage).

Wichtige Marktvertreter im preisglinstigen Segment sind
die ehemals gemeinnitzigen Wohnungsbaugesellschaf-
ten. Sie bewirtschaften mit ca. 30 000 Wohneinheiten
fast ein Viertel des Wiesbadener Wohnungsbestandes,
davon entfallt nur noch etwa ein Drittel auf preisgebun-
dene Wohnungen. Zum Stichtag Ende 2008 befinden
sich 11 155 Wohnungen in der Hand der kommunalen
Wohnungsbaugesellschaften GWW, GeWeGe und SEG.
Die Bestandszahlen sind hier rlcklaufig, haben sich je-
doch seit der Jahrtausendwende nicht dramatisch redu-
ziert. Nicht eingerechnet sind hierbei zuséatzliche Be-
stande, die 2009 durch den Ankauf von Wohnungen der
Wohnbau Mainz in den AKK-Vororten noch hinzuge-
kommen sind.

Kritisch konnte langfristig vor allem die Versorgung fir
kleinere Haushalte werden, wenn der Trend zu gréReren
Wohnungen wie in den letzten Jahren anhalt. Sowohl im
Hinblick auf die Wohnflache als auch auf die Zahl der
Wohnrdume ist diese Tendenz feststellbar. Uberwiegend
kamen in den letzten Jahren Wohnungen mit mehr als 5
Wohnraumen (einschliellich Kiche) neu zum Bestand
dazu, wahrend im Segment der 1- bis 2-Zimmer-
wohnungen nur sehr wenige Zuwéachse zu verzeichnen
waren. Zwar verlauft die Veranderung in der Struktur des
Wohnungsbestandes insgesamt bislang fast unmerklich
- der Anteil der kleinen Wohnungen (Wohnungen, die
inkl. Kiiche bis zu 3 Raume aufweisen) am Gesamtbe-
stand ging seit 2003 lediglich um 0,3 Prozentpunkte zu-
rick. Es handelt sich jedoch um einen bereits seit lange-
rem kontinuierlich anhaltenden Trend, dessen Ende sich
auch bei den Baugenehmigungen nicht abzeichnet.
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Bild 1:

Entwicklung des Wohnungsbestandes (A.1, B.1, C.1)

Oin Mehrfamilienhdusern Min 1-u.2-Familienhdusern

@in Mehrfamilienhdusern Min 1-u.2-Familienhdusern
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Wohnungsbestand nach Raumzahl Wohnungsbestandsentwicklung
im Vergleich
== pro Wohnung
pro Einwohner
pro fertig gesteliter Neubauwohnung O Sozialwohnungen (1. Férderweg + WoFG)
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Quelle: Bautétigkeitsstatistik Hessisches Statistisches Landesamt (HSL), eigene Fortschreibung >
Amt flir Strategische Steuerung, Stadtforschung und Statistik; Sozialwohnungen FEBAG Amt
fur Soziale Arbeit, Berechnung Amt fiir Strategische Steuerung, Stadtforschung und Statistik

INFORMATION
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2.2 Wohnungsnachfrage und Bevdélkerungs-
entwicklung
Leitfragen o Wie entwickelt sich die Nachfrage?

Wiesbaden wéachst weiterhin

Trend zur kleineren Haushalten
halt an, hat sich aktuell aber

abgeschwécht

o Wie entwickeln sich spezielle Zielgruppen
(Haushalte mit Kindern, Haushalte 65+,
Haushalte mit geringer Kaufkraft)?

o Wo sind Marktanspannungen feststellbar
oder kiinftig zu erwarten?

Wiesbadens Bevolkerungszahl wachst seit Jahren konti-
nuierlich. 2008 wurde dieses Wachstum erstmals seit
langem unterbrochen. Dies ist jedoch kein realer Trend-
wechsel, sondern auf umfangreiche Registerbereinigun-
gen im Zusammenhang mit der Einflihrung einer einheit-
lichen Steuer-ldentifikationsnummer zurlickzufihren.

Abgesehen von diesem kurzfristigen Effekt konnte sich
Wiesbaden bisher dem allgemeinen Schrumpfungstrend
der Bevolkerung, wie er in vielen deutschen, auch hessi-
schen Regionen zu verzeichnen ist, widersetzen. Aller
Voraussicht nach wird dies auch in den kommenden Jah-
ren so sein.

Fir die Beurteilung der Nachfrageentwicklung auf dem
Wohnungsmarkt ist bedeutsam, dass neben einer lang-
fristig andauernden Zunahme der Einwohnerzahl vor
allem die Zahl der Haushalte wachst (vgl. Tab A.2 und
Bild 2), und zwar mit einer noch héheren Wachstumsdy-
namik als die Einwohnerzahl. Haushalte werden im
Schnitt immer kleiner. Wahrend Haushalte von drei, vier,
funf oder mehr Personen innerhalb der letzten funf Jahre
eine Zuwachsrate von jeweils unter 1% aufweisen,
nahm die Zahl der Alleinlebenden im selben Zeitraum
um 6,8 % zu. Dies wirkt sich auch auf den Wohnflachen-
konsum aus, der ebenfalls weiter zunimmt, wenn auch
im betrachteten Zeitraum seit 2003 nur um geringfligige
0,3 Quadratmeter pro Kopf (vgl. auch Abschnitt 2.1 Woh-
nungsangebot und Bild 1). Immerhin scheint sich der
Trend zur Haushaltsverkleinerung momentan etwas zu
verlangsamen, im Vorjahresvergleich hat sich die durch-
schnittliche Haushaltsgrofie nicht verandert.
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Immer mehr Haushalte ,,65+“

In Wiesbaden
herrscht das Wohnen zur Miete

vor

Jede vierte Wiesbadener Familie
mit Kindern bewohnt die eigenen

vier Wande

Grof3e Unterschiede
In der finanziellen Ausstattung

der Haushalte

Der demographische Wandel, der mit einer Zunahme
des Anteils der alteren Bevdlkerung einhergeht, zeigt
sich auch in der vorliegenden Zeitreihe der Haushalt-
struktur bereits deutlich: Wé&hrend sich die Zahl der
Haushalte mit Kindern seit 2003 nur geringfiigig erhéht
hat, nahm die Zahl der Haushalte ,65+“ um mehr als
10 % zu. Damit stellen diese beiden Haushaltstypen mitt-
lerweile gleich groRe Anteile an allen Wiesbadener
Haushalten (ca. 19 %).

Der Uberwiegende Teil der Wiesbadener Bevélkerung
wohnt zur Miete. Auch wenn die Landeshauptstadt mit
62 % einen vergleichsweise hohen Anteil Ein- bis Zwei-
familienhdusern an allen Wohngebauden aufweisen
kann (vgl. Tab. B.1), ist Wiesbadens Stadtbild stark ge-
pragt von mehrstdckigen Altbauten im historistischen
Stil, die Uberwiegend in Form von Mietwohnungen be-
wohnt werden. Auch in Wohngebieten aus neuerer Zeit
Uberwiegt das Mietverhaltnis gegeniliber dem Wohnei-
gentum. Ende 2008 bewohnten knapp 22 % aller Wies-
badener Haushalte die eigenen vier Wénde.

Haushalte mit Kindern liegen mit einer Eigentiimerquote
von knapp 27 % zwar merklich tGber dem Wiesbadener
Gesamtschnitt, allerdings ware hier noch ein weit groe-
rer Vorsprung zu erwarten, da Familien mit Kindern Gbli-
cherweise starker an der Bildung von Wohneigentum
interessiert sind. Kurzfristig im Vorjahresvergleich nahm
der Eigentiimeranteil vor allem bei den Haushalten 65+
zu. Aber auch in dieser Gruppe, bei der die eigene Im-
mobilie zur finanziellen Absicherung beitragen kann, ist
mit knapp 23 % bislang keine auffallend hohe Eigenti-
merquote feststellbar. Nicht erfasst ist bei der hier ver-
wendeten Quote des selbst genutzten Wohneigentums
allerdings Wohneigentum, das nicht selbst bewohnt wird
sondern an andere vermietet ist, da hierzu keine Infor-
mationen vorliegen.

Die Nachfrage von Haushalten nach Wohnraum und
Wohnqualitdt wird wesentlich bestimmt bzw. einge-
schrankt durch die den Haushalten zur Verfligung ste-
henden finanziellen Ressourcen. Fir die Nachfragesitua-
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Leerstand von Mietwohnungen

tion in Wiesbaden sind seit Jahren zwei Trends charakte-
ristisch: Einerseits eine lberdurchschnittlich hohe Kauf-
kraft, die selbst im Vergleich der ,kaufkraftigen“ Rhein-
Main-Stadte an der Spitze steht (vgl. Tab. B.2). Gleich-
zeitig gibt es hier einen hohen Anteil an Haushalten, die
langerfristig auf 6ffentliche Transferleistungen angewie-
sen sind. Auf 100 Wiesbadener Haushalte kommen 10,5
Haushalte, die Arbeitslosengeld Il beziehen. Die Relation
ist in Frankfurt ahnlich und nur in Offenbach noch hoéher,
wahrend die Quote in Darmstadt und Mainz bei 8 bzw. 7
Haushalten pro 100 Wohnungen liegt. Zahlt man Bezie-
her von SGB XII hinzu, bei denen langerfristig kein Er-
werbseinkommen zur Sicherung des Unterhalts erwartet
werden kann, erreicht die Quote der Transferempfanger-
haushalte in Wiesbaden sogar 13,2 %.

Haushalte, die Schwierigkeiten haben, sich auf dem frei-
en Wohnungsmarkt mit Wohnraum zu versorgen, haben
in Wiesbaden die Mdglichkeit, sich an die kommunale
Wohnungsvermittlungsstelle zu wenden, um nach Még-
lichkeit Zugang zu einer preisgebundenen Sozialwoh-
nung zu bekommen. Im Finfjahresvergleich ist die Zahl
der dort zum Jahresende als wohnungssuchend regist-
rierten Haushalte gesunken, flir das Berichtsjahr ist je-
doch wieder ein Anstieg auf 2 647 Haushalte zu ver-
zeichnen. Gemessen an der Zahl der frei gemeldeten
Sozialwohnungen sinkt der kommunale Handlungsspiel-
raum stetig, denn im gesamten Berichtsjahr waren dies
mit 920 Wohnungen deutlich weniger als im Vorjahr e-
benso wie im Flnfjahresvergleich, und nicht anndhernd
deckungsgleich mit der Zahl der wohnungssuchend re-
gistrierten Haushalte.

Leerstand von Mietwohnungen ist in Wiesbaden im Ver-
gleich zu anderen Regionen Deutschlands kein grolies
Thema. Die vom empirica Institut in Zusammenarbeit mit
Techem seit 2003 ermittelten Leerstandsquoten lagen
bisher immer unter 2 % und etwas unter den fir Frank-
furt und Offenbach ermittelten Werten, wahrend Mainz
noch etwas geringere Leerstédnde zu verzeichnen hatte.
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Bild 2:
Wohnungsbedarf und Bevélkerungsentwicklung (A.2, B.2, C.2)

OHaushalte ®@Wohnungen
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Quelle: Haushalte: Bestandsdatensatz ,Einwohnerwesen®,
Haushaltsgenerierung Amt fiir Strategische Steuerung, Stadtforschung und Statistik;
Wohneigentum: Katasteramt/RIS, Bestandsdatensatz ,Einwohnerwesen®,
Zuordnungsverfahren Amt flir Strategische Steuerung, Stadtforschung und Statistik;
Kaufkraft: GfK
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Leitfragen

Effekte der Weltwirtschaftskrise
auf Beschéftigung noch nicht

sichtbar

Effekte auf Nachfrage
und Investitionsverhalten

schwer absehbar

In Darmstadt ist die Entwicklung uneinheitlich. Allerdings
ist in Wiesbaden 2008 ein leichter Anstieg auf 2,2 % zu
verzeichnen (s. Tab. B.3). Bereits im Verlauf der letzten
5 Jahre nahm die Leerstandsquote von ehemals 1,4 %
im Jahr 2003 stetig, wenn auch geringfigig zu. Deutsch-
landweit liegt die Leerstandsquote im Jahr 2008 nach
dem Techem-empirica-Leerstandsindex, der sich im We-
sentlichen auf unvermietete Wohnungen im Geschoss-
wohnungsbau bezieht, bei 3,7 %.

2.3 Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

o Wie entwickeln sich die wirtschaftlichen Rahmen-
bedingungen?

o Wie wird Wiesbaden als Arbeits- und Wohnort
nachgefragt?

Gemessen an der Entwicklung der sozialversicherungs-
pflichtig Beschéftigten und der Arbeitslosenquote waren
im Berichtsjahr die Auswirkungen der globalen Wirt-
schafts- und Finanzkrise noch nicht durchschlagend (s.
Tab. A.3). Wie sich die Lage zukiinftig entwickeln wird ist
insgesamt momentan schwer absehbar und umso weni-
ger in den Konsequenzen fiir die Beschaftigung in Wies-
baden vorhersehbar. Die betroffene Kredit- und Versi-
cherungsbranche stellt in Wiesbaden neben 6ffentlichen
und privaten Dienstleistungen sowie unternehmensbe-
zogenen Dienstleistungen und dem Handel einen wichti-
gen Beschaftigungszweig dar.

Auch die Effekte fur die Nachfrage nach Wohnraum bzw.
private Investitionsentscheidungen in Immobilien werden
momentan von Experten teils gegenlaufig eingeschéatzt.
Einerseits wird erwartet, dass die unsichere Lage eine
dampfende Wirkung auf die individuelle Nachfrage nach
mehr oder teurerem Wohnraum bzw. auf den Kauf von
Immobilien hat. Andererseits kdnnte das geringe Ver-
trauen in die Finanzbranche, schlechte Erfahrungen und
weiterhin geringe Renditeerwartungen fiir monetare Ka-
pitalanlagen im Verbund mit glinstigen Baudarlehenszin-
sen die Anlagestrategie verstarkt in Richtung Immobilien
lenken.
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Leitfragen

Innerstadtische Umztige auf

relativ konstantem Niveau

Die Betrachtung der Berufspendlerzahlen legt nahe,
dass Wiesbaden fiir immer weniger sozialversicherungs-
pflichtig Beschéftige gleichzeitig sowohl Wohn- als auch
Arbeitsort ist. In Wiesbaden sozialversicherungspflichtig
Beschaftigte Personen stellen zum Stand Ende 2008
einen Anteil von 19,1 % der Wiesbadener Bevolkerung.
Allgemein nimmt die berufsbedingte Mobilitdt zu. Wies-
baden hat fast doppelt so viele Einpendler wie Auspend-
ler zu verzeichnen. Der Anteil der Auspendler an den
hier wohnenden Beschaftigten nahm im betrachteten
Finfjahreszeitraum etwas mehr zu als der Anteil der Ein-
pendler an den hier Beschéftigten wuchs.

2.4 Marktbewegungen

o Welche Marktbewegungen finden statt?

o Gibt es Hinweise auf Spannungs-/Entspannungs-
tendenzen?

o Welche Wanderungsbewegungen-/verflechtungen
gibt es mit dem Nahbereich bzw. dem suburbanen
Raum?

Mehr als 20 000 Wiesbadener ziehen jahrlich innerhalb
der Stadtgrenzen um (s. Tab. A.4). Im Vergleich zum
Basisjahr 2003 ist die relative Umzugshaufigkeit mit 74
Umzigen je 1.000 Einwohner zwar leicht rucklaufig, ins-
gesamt jedoch seit der Jahrtausendwende auf einem
relativ konstanten Niveau. Merklich geringer geworden
ist die bisher immer wesentlich héhere Umzugsneigung
von Wiesbadenern ohne deutschen Pass. Mit knapp 95
Umzigen je 1.000 Nichtdeutschen nahert sie sich dem
Gesamtschnitt an. Im Jahr 2003 waren es noch 109 Um-
ziige, 1998 sogar 133 innerstadtische Umzlge von
Nichtdeutschen. Leider geben die rein statistischen
Wanderungsdaten keinen Aufschluss daruber, ob dieser
Trend auf Anspannung in bestimmten Wohnungsmarkt-
segmenten zuriickzufiihren ist oder Folge einer Anglei-
chung der Lebensbedingungen zwischen Deutschen und
Nicht-Deutschen sein kann.



20

Amt flr Strategische Steuerung, Stadtforschung und Statistik, Wiesbaden

Kurzfristig keine Wanderungs-

gewinne zu verzeichnen

Erstmals keine Wanderungs-

verluste in den Nahbereich

Abwanderung in den nicht-
stadtischen ,suburbanen Raum*

hélt jedoch an

Die seit Jahren kontinuierlich wachsende Einwohnerzahl
Wiesbadens ist hauptsachlich auf Wanderungsgewinne
zurtckzufihren, wahrend der natirliche Saldo von Ge-
burten und Sterbefallen seit Jahren negativ ausfallt. Im
Berichtsjahr 2008 kehren sich die Vorzeichen jedoch um:
Erstmals seit vielen Jahren ist ein schwacher, aber posi-
tiver natlrlicher Saldo (+ 60) zu verzeichnen, wahrend
die Wanderungsbilanz nach einer langjdhrigen Periode
von Uberschiissen schwach negativ ausfllt. Die Verlus-
te sind grofdtenteils auf umfangreiche Registerbereini-
gungen zurickzufihren, die zu hdéheren Fortzugsraten
fuhren, wahrend die Zahl der Zuziige kurz- wie mittelfris-
tig weiter leicht zunahm. Wiesbaden ist also nach wie vor
attraktiv fur Zuziehende.

Von besonderem Interesse sind Zu- und Wegzige in-
nerhalb der ndheren Region, weil diese in starker Kon-
kurrenz zum Wohnstandort Wiesbaden stehen. Im Beo-
bachtungsjahr 2008 fallt die Wanderungsbilanz fiir den
Nahbereich, also den rdumlichen Umkreis von ca. 50 km
um Wiesbaden, erstmals ausgeglichen aus. Dies hebt
sich deutlich ab vom Trend der letzten zehn Jahre, wo
durchgangig mehr Personen in den Nahbereich abwan-
derten als von dort in die Landeshauptstadt zuzogen.
Auffallig ist vor allem die kurzfristig hohe Zunahme von
Zuziigen aus dem Nahbereich (+10 % gegentiber 2007).
Die Zahl der Fortztige in den Nahbereich hat zwar abso-
lut betrachtet auch leicht zugenommen. Ihr Anteil an al-
len Fortzligen aus Wiesbaden ist in den letzten Jahren
jedoch immer kleiner geworden und erreicht im Berichts-
jahr einen Anteil von etwas mehr als einem Drittel. Im
Jahr 1999 zog noch fast jede/r zweite aus Wiesbaden
Wegziehende in den Nahbereich (47 %), 2003 lag der
Anteil bei knapp 43 %.

Fir die Einschatzung des Phanomens der ,Suburbani-
sierung” sind vor allem die Wanderungsprozesse rele-
vant, die das ,Umland“ im engeren Sinne betrifft, d. h.
die umliegenden Kreise ohne die Kernstadte Frankfurt
und Mainz (vgl. Erlduterung zur Darstellung S. 2). Hier
fallt die Wanderungsbilanz weiterhin negativ aus. Da die
Zahl der Zuzige aus dem Umland im Berichtsjahr jedoch
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Leitfragen

Der Teilbereich Wohnen
/st fir die Verbraucher deutlich

teurer geworden.

Relativ konstant hohes Miet-

preisniveau in Wiesbaden

Kleine Wohnungen
sind wieder etwas teurer

geworden

stark zugenommen hat, wahrend nur etwas mehr Fort-
ziige zu verzeichnen waren, fallt der Verluste kurzfristig
nicht ganz so hoch aus wie in den Vorjahren. Mittelfristig
ist der Trend bei den Zu- und Fortziigen ins Umland un-
einheitlich bzw. nicht stabil. Wie bei den Nahbereichs-
wanderungen insgesamt ist jedoch erkennbar, dass die
Fortziige ins Umland im Vergleich zu den Ubrigen Ab-
wanderungen aus Wiesbaden im Zeitverlauf etwas an
Gewicht verloren haben.

2.5 Immobilienmarkt und Preise

o Wie entwickeln sich Preise und Umsatze?

o Wie stark variieren die Preise innerhalb des Stadt-
gebietes?

o Wie positioniert sich Wiesbaden im Rhein-Main-Ver-
gleich?

Insgesamt missen die hessischen Verbraucher inner-
halb der letzten 5 Jahre flir den Bereich ,Wohnen" merk-
liche héhere Preise bezahlen (Tab. A.5). Die Preissteige-
rung des Teilindex liegt deutlich Gber dem Niveau des
Gesamtindex (+9,3%; Wohnen insgesamt + 13,1%)
Hierzu haben neben steigenden Nettomieten (+ 6,2%)
vor allem héhere Energiepreise beigetragen. Die Gbrigen
Hausnebenkosten wie Wasserversorgung und Millab-
fuhr verteuerten sich dagegen im 5-Jahres-Zeitraum nur
um knapp 2 %.

In Wiesbaden haben sich die durchschnittlichen Ange-
botsmietpreise im Laufe der letzten Jahre nicht weiter
verteuert. Im Vergleich zum Spitzenwert von 8 Euro je
Quadratmeter, der 2002 und 2003 erreicht wurden, ist
sogar ein leichter Nachlass auf 7,80 € zu verzeichnen.
Mit leichten Schwankungen ist hier mittelfristig kein kla-
rer Auf- oder Abwartstrend erkennbar.

Nachgelassen hat der Preisdruck hauptséchlich bei
Wohnungen zwischen 60 bis unter 100 Quadratmetern.
Groflere Wohnungen haben dagegen abgesehen von
einzelnen Schwankungen ihr Preisniveau im Vergleich
zu 2003 wenig verandert. Kleinere Wohnungen bis unter
60 gm, fir die der Quadratmeterpreis ohnehin deutlich
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Zentralitét der Wohnlage

Mietpreise

in der Region Rhein-Main

Verkaufszahlen und Preise

von Immobilien in Wiesbaden

Ohnehin geringe Anzahl Eigen-

heimverkaufe nimmt weiter ab

héher lag, haben sich innerhalb der letzten Jahre weiter
verteuert auf einen mittleren Mietpreis von 8,33 €.

Unterscheidet man weiterhin grob nach Innenstadtlage,
Innenstadtrandlage, Auf3enbezirken sowie Angeboten im
Umland, verlaufen die Trendkurven weitgehend parallel
(s. Bild 3). In den letzten beiden Jahren kann hier aller-
dings eine Angleichung der verschiedenen Preisniveaus
der Wiesbadener Lagen beobachtet werden, wahrend
der Abstand zum glinstigeren Umland etwas starker her-
vortritt. Aufgrund geringer Fallzahlen fir die einzelnen
Lagegruppen ist dies jedoch nicht als statistisch abgesi-
cherter Trend zu werten.

Nur wenige Verdnderungen sind im Vergleich der Mak-
lermieten flr die Rhein-Main-Stadte festzustellen (Tab.
B.3). Wahrend die Wiesbadener Mietpreise im Altbaube-
reich lediglich noch von Frankfurt Giberboten werden,
liegen die Mietpreise flir Neubauwohnungen gleichauf
mit der Mainmetropole. Insgesamt hat sich das Neubau-
mietsegment in den letzten Jahren in allen Rhein-Main-
Stadten verteuert. Am auffélligsten in Mainz, wo in den
Vorjahren von den Maklern ein dhnliches oder noch un-
ter dem Wiesbadener liegendes Preisniveau gemeldet
wurde.

Die Zahl der vom Gutachterausschuss fir Grundstiicks-
werte in Wiesbaden registrierten Kaufvertrage hat sich in
den letzten Jahren insgesamt etwas, jedoch nicht drama-
tisch, reduziert (Tab. A.5). In einzelnen Marksegmenten
sind allerdings durchaus erhebliche Riickgange zu ver-
zeichnen.

Im ,klassischen Eigenheimbereich® werden in Wiesba-
den seit Jahren ohnehin nur wenige Kauffalle registriert.
In den drei Kategorien baureifes Wohnbauland, freiste-
hende Einfamilienhduser sowie Reihenhauser belief sich
die Zahl der jahrlichen Verkaufe auf jeweils weniger als
hundert Falle. Entsprechend flihren geringe Abweichun-
gen, die objekt- oder lagespezifisch bedingt sein kénnen,
zu merklichen jahrlichen Preisschwankungen, die jedoch
keinen kontinuierlichen Trend markieren. Z.B. ist der
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Stabiles Preisniveau

bei Eigentumswohnungen

Sinkende Verkaufszahlen

bei Neubauwohnungen ...

.. Wadhrend die Fallzahlen
bei den Wiederverkdufen weiter

steigen

Rickgang von 20 % bei Einfamilienhdusern auf ein sehr
hohes mittleres Preisniveau im Vorjahr zurlickzufiihren,
wahrend die Preise im Flnfjahresvergleich leicht gestie-
gen sind. Immerhin scheint sich das insgesamt hohe
Wiesbadener Preisniveau in diesem Bereich momentan
nicht weiter zu verteuern.

Auch die Preise flir Eigentumswohnungen sind - insge-
samt betrachtet - in den letzten Jahren im Schnitt auf
relativ unverandertem Niveau geblieben. Auffallig ist hier
jedoch das Segment der Neubauwohnungen im Erstver-
kauf, wo der mittleren Kaufpreis im Flinfjahresvergleich
kraftig anstieg vom 2 330 (mehrjahriger Tiefststand) auf
3 105€ pro Quadratmeter. Gleichzeitig sind hier mit
Nachlassen der Bautatigkeit bereits seit Jahren rlicklau-
fige Kauffalle zu beobachten. Mit lediglich 86 verkauften
Neubauwohnungen wurde hier im Berichtsjahr ein lang-
jahriger Tiefpunkt erreicht. Auch die Kaufpreise scheinen
damit an eine Obergrenze angelangt zu sein, denn 2008
war im Vorjahresvergleich wieder ein leichter Preisriick-
gang feststellbar.

Bei den Eigentumswohnungen sind die Wiederverkaufe
in Wiesbaden nach wie vor das wichtigste Segment.
Gemessen an den Steigerungen der Fallzahlen hat es in
den letzten Jahren weiter an Bedeutung gewonnen, denn
im Vergleichsjahr 2003 erreichten die beiden Verkaufsar-
ten Neubau und Erstverkauf nach Umwandlung anna-
hernd gleiche Fallzahlen, wahrend die Neubauverkaufe
sich seitdem drastisch und die Verkdufe nach Umwand-
lungen etwas verringert haben. Gleichzeitig stieg im Be-
richtsjahr die Zahl der Wiederverkaufsfalle um mehr als
200. Dabei haben sich die Kaufpreise fiir ,gebrauchte®
Eigentumswohnungen nur geringfigig verédndert. Im
Finfjahresvergleich sind sie leicht ricklaufig, und errei-
chen auch nicht mehr den mittleren Preisschnitt von
knapp unter 2 000 € pro Quadratmeter, der noch im Jahr
1999 gezahlt wurde.
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Grof3e innerstadtische Bandbrei-

te von Kaufpreisen

Interkommunaler Vergleich

Bei der Betrachtung von mittleren Kaufpreisen bleibt zu
berlicksichtigen, dass diese innerstadtisch stark streuen,
was sowohl durch unmittelbare Lage als auch objektspe-
zifisch bedingt sein kann. Dies erschwert auch den Inter-
kommunalen Vergleich. Als Beispiel seien die erzielten
Preise von Eigentumswohnungen im Wiederverkauf ge-
nannt, fir die in Wiesbaden insgesamt 2008 ein mittlerer
Preis von 1 800 € bezahlt wurde. Dabei erzielten Altbau-
wohnungen mit einer Wohnflache zwischen 50 bis 80
Quadratmeter in Stdost einen deutlich hdheren mittleren
Kaufpreis von rund 2 260 €, wahrend im Ortsbezirk Mitte
im Schnitt nur 1 430 € pro Quadratmeter verlangt wurde.
Bei einer angenommenen Wohnungsgrofie von 70
Quadratmetern kommt man somit hochgerechnet auf
eine beachtliche Differenz im Kaufpreis: 100 100 € ge-
geniiber 158 200 €.

Uber alle kleinrdumigen und objektspezifischen Preisdif-
ferenzen hinweg betrachtet, spiegeln die in den Rhein-
Main-Stadten erzielten Immobilienpreise das insgesamt
hohe Preisniveau der Region wider (Tab. B.3). Offen-
bach hebt sich davon etwas ab mit tendenziell etwas
niedrigeren Preisen. Wiesbaden positioniert sich mit ei-
nem hohen Preisniveau, dass leicht iber dem Mainzer
liegt, hohe Ahnlichkeit mit dem Darmstadter aufweist mit
einigen Abweichungen nach oben, und in fast allen be-
trachteten Segmenten sehr nahe an das Frankfurter Ni-
veau anschliet. Lediglich beim generalisierten Boden-
richtwert flr gute Lagen erreicht Frankfurt ein Spitzenni-
veau, das sich extrem von den anderen Stadten abhebt.
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Bild 3:
Mittlere Mietpreise in Wiesbaden 1995 - 2008 (in €/qm)"
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1) Median: 50% der angebotenen Mietwohnungen liegen unterhalb, 50% liegen oberhalb des Medians -

Quelle: Wohnungsannoncen im Wiesbadener Kurier,
jeweils erste Wochenend-Ausgabe im April und Oktober.
Berechnung Amt fiir Strategische Steuerung, Stadtforschung und Statistik

3 Kleinrdumige Entwicklung

Einen Uberblick dariiber, wie stark die wohnungsmarkt-
relevanten Merkmale zwischen den Ortsbezirken streu-
en, geben die folgenden Tabellen D.1 bis D.4.
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Erlduterung und Quellen zu den Indikatoren auf Ortsbezirksebene (Tab. D.1-D.4)

Teilbereich / Indikator Stand Bemerkung / Quelle
D.1 Wohnungsangebot
D1_1 Wohnungsbestand insgesamt 31.12.2008 HSL , Berechnung Amt f. Strategische Steuerung,
D1_2 Entwicklung der letzten 5 Jahre 31.12.2003-2008 Stadtforschung und Statistik
D1_3 Anteil 1-2 Familienhauser an allen Wohngeb&uden 31.12.2008
D14 Anteil Wohnungen mit 1 bis 3 Rdumen 31.12.2008
D1.5 Anteil Wohnungen 5 und mehr Rdumen 31.12.2008
D1_6 Sozialwohnungen (nach 1. Férderweg und WOFG) 31.12.2008 Amt fiir Soziale Arbeit, FEBAG
D1_7 Anteil an allen Wohnungen 31.12.2008
D1_8 Fertig gestellte Wohnungen (Neubau) Jahreswert 2008 HSL,
D1.9 Bauintensitat (Fertig gestellte Wohnungen je 1.000 im Bestand) Jahreswert 2008 Berechnung Amt fiir Strategische Steuerung,
D1_10  Fertig gestellte Wohnungen (Neubau) innerhalb der Summe Jahreswerte Stadtforschung und Statistik
letzten 5 Jahre 2004-2008
D1_11 Neubauquote (Anteil Wohnungen die in den 31.12.2008
letzten 5 Jahren fertig gestellt)
D1_12 Wohnflache pro Wohnung 31.12.2008
D1_13 Wohnflache pro Einwohner 31.12.2008
D1_14 Wohnflache Soll-Ist-Vergleich 31.12.2008 ,SOLL-Versorgung“: Die nach den Richtlinien des
Il. WOFG definierten Flachen. Sie unterscheiden
sich nach der HaushaltsgroRe. Berechnung
D1_14=IST - SOLL
SOLL = (_1*50 + _2*60 + _3*75+ _4*85+
_5%1,1*95) /(_1+_2+_3+_4+_5*1,1)
IST = Wohnflache / ( _1+_2+_3+_4+_5*1,1)
wobei _1 bis _5 die Zahl der 1PersonenHH,
2PersonenHH usw. ist
D.2 Bevdlkerung und Wohnungsnachfrage
D2_1 Bevoélkerung (am Ort der Hauptwohnung) 31.12.2008 Bestandsdatensatz ,Einwohnerwesen’, eigene
D2 2 Entwicklung der letzten 5 Jahre 31.12.2003-2008 Berechnung Amt f. Strategische Steuerung,
Stadtforschung und Statistik
D23 Zahl der Haushalte 31.12.2008 Schétzung mithilfe eines Zuordnungsverfahrens
D2 4 Haushaltsentwicklung der letzten 5 Jahre 31.12.2003-2008 auf Basis des Einwohnerregisters, Amt fiir
D2_5 Anteil Einpersonenhaushalte 31.12.2008 Strategische Steuerung, Stadtforschung und
D26  Anteil Haushalte mit Kindern 31.12.2008 Statistik
D27 Anteil Haushalte 65+ 31.12.2008
D2_8 Durchschnittliche HaushaltsgroRe 31.12.2008
D2_9 Altersmedian 31.12.2008 Bestandsdatensatz ,Einwohnerwesen’
D2_10  Geburten je 100 Haushalte (im Durchschnitt der letzten 5 Jahre) 31.12.2003-2008 Bewegungsdatensatz ,Einwohnerwesen’
D2_11 Eigentlimerquote (Anteil Haushalte in selbst genutztem 31.12.2008 Katasteramt/RIS, Bestandsdatensatz
Wohneigentum an allen Haushalten) ,Einwohnerwesen’, eigene Berechnung Amt f.
Strat. St., Stadtforschung u Statistik
D2_12 Kaufkraft (Wi insgesamt = 100) 2008 BBE Unternehmensberatung
D.3 Marktbewegungen
D3_1 Wanderungsgewinn / -verlust Summe Jahreswerte Bewegungsdatensatz ,Einwohnerwesen', eigene
(Summe der letzten 5 Jahre) 2004 bis 2008 Berechnung Amt fiir Strat. Steuerung,
D32 Saldo der Geborenen und Gestorbenen Summe Jahreswerte Stadtforschung und Statistik
(Summe der letzten 5 Jahre) 2004 bis 2008
D3_3 Anteil Bevélkerung (ab 18 Jahre) mit einer Wohndauer 31.12.2008 Bestandsdatensatz Einwohnerwesen, eigene
unter 2 Jahren Berechnung Amt fiir Strat. St., Stadtforschung
D34  Anteil Bevdlkerung (ab 18 Jahre) mit einer Wohndauer 31.12.2008 und Statistik
von (ber 10 Jahren
D3_5 Mobilitatsziffer (Fortziige aus dem OBEZ+ Zuziige in den OBEZ Jahreswerte Bewegungsdatensatz ,Einwohnerwesen', eigene
geteilt durch anséssige Bevdlkerung) Berechnung Amt furr Strat. Steuerung,
D3 6 Verbleiberate (Umzige innerhalb des OBEZ / (Umziige + Fortziige Jahreswerte Stadtforschung und Statistik
aus OBEZ))
D3_7 Anmeldungen den Ortsbezirk (aktuelles Jahr, einschlieBlich Jahreswerte
Ummeldungen)
D3_8 Abmeldungen aus dem Ortsbezirk (aktuelles Jahr, Jahreswerte
einschlieflich Ummeldungen)
D.4 Preise
D4_1 Baureifes Land (Wohnbauland) Kauffalle 2006+2007+2008 Gutachterausschuss fiir den Bereich der
D4_2 Baureifes Land Durchschnittspreise MW (2006, 2007, 2008) Landeshauptstadt Wiesbaden
D43 Eigentumswohnungen insg. Kauffalle 2006+2007+2008
D4 4 Eigentumswohnungen insg. Durchschnittspreise MW (2006, 2007, 2008)
D4_5 Eigentumswohnungen Preisspanne: von... 2006 bis 2008
(niedrigster Wert im Ortsbezirk)
D4_6 Eigentumswohnungen Preisspanne: bis... 2006 bis 2008
(héchster Wert im Ortsbezirk)
D4_7 Eigentumswohnungen Neubau Erstverkauf Kauffalle 2006+2007+2008
D4_8 Eigentumswohnungen Neubau Erstverkauf MW (2006, 2007, 2008)
Durchschnittspreise
D4 9 Eigentumswohnungen Neubau Erstverkauf 2006 bis 2008
Preisspanne: von.. (niedrigster Wert im Ortsbezirk)
D4_10 Eigentumswohnungen Neubau Erstverkauf bis.... 2006 bis 2008

(héchster Wert im Ortsbezirk)
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Tab. D.1: Wohnungsangebot®
D1_1 D1_2 D1_3 D1_4 D1_5 D1_6 D1_7 D1_8 D1_9 D1_10 D1_11 D1_12 D1_13 D1_14
} Anteil ldAer Anteil Anteil ; ; Fertig- Neu- )

Ortsbezirk wonnungs:| SO | st an | Womnungen [N soma | OB | Soehe | Baw | ingen| bauauote | womniiache | wonnfiache | WGZERe

bestand 5 Jahre allen Wohn- rTJIt 1-3 T wohnungen woRnUngen | \Wohnangen intensitat v letzten pro Wohnung [pro Einwohner Verglaieh

gebéuden RENIE Raumen 5 Jahre i
abs. in % in % in % in % abs. in % abs. abs. abs. in % in gm in gm in gm

01 Mitte 12 082 +0,7 11,4 52,6 18,6 1339 111 14 1,2 46 0,4 69,1 39,0 +7,7
02 Nordost 12 835 +1,6 49,3 37,9 30,3 73 0,6 82 6,4 212 1,7 85,0 48,2 +28,9
03 Siidost 10 339 +1,4 46,7 38,5 27,0 199 1,9 47 4,5 249 2,4 80,1 44,1 +19,9
06 Rheingauviertel,
Hollerborn 10 442 +0,5 27,1 47,5 16,6 369 35 6 0,6 62 0,6 68,9 36,8 +71
07 Klarenthal 4516 +1,7 57,9 34,8 27,5 1913 42,4 79 1,7 74,5 33,3 +7,1
08 Westend, Bleichstrale 8 804 -0,1 1,9 46,9 16,4 132 1,5 12 0,1 67,6 36,2 +3,5
11 Sonnenberg 4147 +1,6 80,0 27,9 47,5 56 14 21 51 106 2,6 99,1 51,7 +45,9
12 Bierstadt 6 515 +0,9 67,3 33,8 33,0 473 73 9 1,4 64 1,0 78,4 41,5 +18,8
13 Erbenheim 4225 +2,1 56,7 34,5 26,5 665 15,7 11 2,6 81 1,9 75,9 34,6 +9,3
14 Biebrich 19 159 +1,3 52,6 44,6 22,8 1376 7,2 18 0,9 255 13 71,9 37,5 +11,0
16 Dotzheim 11 688 +3,8 69,9 36,2 30,9 1481 12,7 44 3,8 437 3,7 77,2 34,6 +11,2
21 Rambach 1241 +1,6 78,8 34,2 34,4 49 3,9 7 5,6 19 15 79,6 44,1 +27,1
22 HeRloch 318 +1,0 91,0 20,4 58,5 . 1 3,1 1 0,3 107,8 47,8 +41,1
23 Kloppenheim 1029 +2,4 82,4 24,4 45,8 112 10,9 2 1,9 20 1,9 92,0 41,0 +26,1
24 |gstadt 1037 +2,4 82,3 22,6 48,0 44 4,2 1 1,0 23 2,2 94,2 46,4 +36,5
25 Nordenstadt 3495 +2,9 86,6 23,4 51,5 137 3,9 1 0,3 94 2,7 97,4 42,7 +28,6
26 Delkenheim 2207 +3,4 88,1 18,9 55,1 57 2,6 21 9,5 69 3,1 95,2 41,9 +30,1
27 Schierstein 5001 +1,9 56,6 33,2 25,0 512 10,2 20 4,0 106 2,1 76,3 37,8 +13,8
28 Frauenstein 1206 +0,8 81,0 26,3 41,8 39 3,2 . 10 0,8 89,4 45,8 +37,8
31 Naurod 2215 +1,5 84,6 23,6 50,2 17 7,7 29 13 99,7 49,9 +40,4
32 Auringen 1476 +55 89,9 17,8 58,6 24 1,6 48 32,5 74 5,0 105,4 46,1 +40,1
33 Medenbach 1209 +0,8 73,0 24,0 38,3 . 4 3,3 9 0,7 91,0 43,5 +29,5
34 Breckenheim 1554 +1,6 86,5 19,2 57,7 6 0,4 . 20 13 106,3 47,6 +40,5
51 Amoéneburg 659 -31 33,1 40,2 18,2 68 10,3 13 19,7 37 5,6 67,7 30,6 +2,.2
52 Kastel 5553 + 3,6 61,4 39,5 26,6 601 10,8 21 3,8 225 4,1 75,2 34,4 +9,6
53 Kostheim 6 567 +2,6 71,8 40,6 27,3 1020 15,5 47 7,2 175 2,7 72,7 34,4 +8,9
Gesamtstadt 139 519 +1,6 62,2 38,8 28,4 10 745 7,7 455 3,3 2514 18 78,0 39,5 +15,8

1) Zur Definition der Indikatoren und Quellen vgl. Ubersicht ,Erlauterungen zur Darstellung* S. 26
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Tab. D.2: Bevélkerung und Wohnungsnachfrage®

D2_1 D2_2 D2_3 D2_4 D2_5 D2_6 D2_7 D2_8 D2_9 D2_10 D2_11 D2_12
Haus-
Be- Entwicklung Zahl haltsent- Anteil Ein- Anteil Anteil Dgrc'h- Y Eigen-
Ortsbezirk volkerungs- | der letzten der wicklung personen- | Haushalte | Haushalte Ly Alte'rs- Lo I.e tzten tumer- Kaufkraft
bestand 5 Jahre Haushalte der letzten | haushalte | mit Kindern 65+ Haus"halts- il Dy quote
5 Jahre gréRe Haushalte
abs. in % abs. in % in % in % in % abs. in Jahren abs. in % Wi=100
01 Mitte 21 392 +1,2 12712 +5,6 59,8 15,9 10,7 1,7 37 1,9 4,9 93,7
02 Nordost 22 642 +2,5 12 343 +29 52,1 15,8 24,0 1,8 47 1,6 24,7 107,4
03 Sudost 18 772 +0,3 10412 +0,8 52,0 17,1 21,3 1,8 43 1,9 20,6 119,3
06 Rheingauviertel, Hollerborn 19 535 +2,3 10 752 +45 52,5 19,0 15,9 1,8 38 2,3 11,7 92,6
07 Klarenthal 10 111 +4,2 4776 +4,8 38,5 22,2 31,3 2,2 45 1,7 13,8 88,4
08 Westend, BleichstralRe 16 451 +29 9591 +7,1 58,6 17,3 10,2 1,7 35 2,3 4,2 93,4
11 Sonnenberg 7 955 +0,1 3750 - 38,8 20,5 22,6 2,2 47 1,5 42,2 135,7
12 Bierstadt 12 307 -0,3 6 370 +0,6 43,0 19,1 25,9 2,0 46 1,5 26,3 111,3
13 Erbenheim 9274 +2,3 4 450 +4,3 42,0 23,7 18,8 2,1 40 2,4 18,2 97,2
14 Biebrich 36 768 +0,5 19 177 +1,6 47,7 19,4 21,3 1,9 43 2,0 19,1 92,0
16 Dotzheim 26 112 +3,2 12 040 +5,7 38,8 24,5 20,4 2,2 41 2,2 24,4 95,1
21 Rambach 2239 -2,7 1095 -0,7 37,4 19,5 22,0 2,1 47 1,8 38,2 121,2
22 Hef3loch 717 -0,8 322 - 26,7 20,2 23,0 2,3 a7 2,0 43,2 119,7
23 Kloppenheim 2 310 +2,7 1035 +6,0 31,9 27,0 13,8 2,3 42 1,9 40,0 105,0
24 |gstadt 2107 +0,7 963 +4,7 33,6 24,7 16,5 2,3 43 2,3 40,9 106,7
25 Nordenstadt 7977 +0,3 3650 +3,5 31,7 22,6 16,6 2,3 45 1,8 47,4 104,6
26 Delkenheim 5012 -0,7 2185 +3,3 27,6 24,9 18,0 2,4 44 1,6 41,4 102,1
27 Schierstein 10 107 +3,2 5044 + 3,6 40,6 20,2 25,0 2,0 45 1,7 25,4 97,3
28 Frauenstein 2354 -14 1041 - 30,5 22,9 21,3 2,3 45 1,7 41,6 94,9
31 Naurod 4 427 -1,1 2117 +3,2 33,0 20,8 21,4 2,2 47 1,3 44,1 106,9
32 Auringen 3377 +3,0 1460 +4,6 30,1 28,0 15,3 2,4 43 1,9 53,2 107,6
33 Medenbach 2526 -33 1177 +1,3 33,7 24,2 14,5 2,2 42 2,0 33,6 103,0
34 Breckenheim 3471 -2,8 1558 +0,7 30,9 23,4 18,0 2,3 45 1,5 45,6 107,6
51 Amoneburg 1459 +3,3 676 +3,2 40,8 27,8 14,9 2,2 35 3,1 11,2 84,5
52 Kastel 12124 +3,5 5754 +6,9 42,6 23,1 14,5 2,1 39 2,3 20,1 96,9
53 Kostheim 13 896 +2,7 6 622 +4,6 39,1 21,7 20,1 2,1 42 2,0 28,6 90,9
Gesamtstadt 275 422 +1,6 141 072 + 3,6 46,1 19,9 19,2 2,0 42 1,9 21,6 100,0

1) Zur Definition der Indikatoren und Quellen vgl. Ubersicht ,Erlauterungen zur Darstellung* S. 26
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Tab. D.3: Marktbewegungen®

D3_1 D3_2 D3_3: D3 4 D3_5 D3_6 D3_7 D3_8

Saldo Anteil Bevodlkerung Anteil Bevolkerung AALEIES ST AEIES Jeln

Wanderungs- - o - o i . Anmeldungen Abmeldungen

Ortsbezirk gewinn/ Geborene/ (>=18) mit einer (>=18) mit einer Mopllltats- Verbleibe- in dem Gebiet in dem Gebiet
il B e Gestorbene Wohndauer ) Wohndauer ziffer rate (einschl. Um- (einschl. Um-

5 Jahre unter 2 Jahren Uber 10 Jahren
meldungen) meldungen)
abs. abs. in % in % in % in % abs. abs.

01 Mitte +19 +418 29,2 31,6 57,9 13,0 4 425 4 755
02 Nordost + 1654 - 1080 21,5 41,1 36,2 15,6 3146 2833
03 Sudost + 40 +110 22,0 40,0 41,0 10,0 2 706 2833
06 Rheingauviertel, Hollerborn + 107 + 489 25,5 33,2 46,9 13,9 3259 3250
07 Klarenthal + 546 -123 14,8 48,0 29,9 16,6 1027 994
08 Westend, BleichstralRe -44 + 594 30,9 30,2 58,7 13,8 3483 3585
11 Sonnenberg +290 -261 16,0 52,5 30,9 13,5 884 842
12 Bierstadt + 87 -111 16,2 52,1 31,8 19,4 1391 1338
13 Erbenheim + 46 + 158 19,2 44,7 37,9 19,5 1241 1 336
14 Biebrich +523 - 155 20,5 42,8 35,3 27,8 4979 4832
16 Dotzheim + 1090 - 279 17,3 42,6 31,8 24,1 3047 2997
21 Rambach -52 -3 13,1 60,2 25,6 17,0 205 188
22 HeRloch -11 +3 10,7 68,0 19,2 25,0 50 48
23 Kloppenheim + 35 + 27 15,7 56,2 25,9 11,3 202 194
24 Igstadt - +24 13,4 55,4 27,8 8,1 188 209
25 Nordenstadt - 65 +102 13,1 56,4 24,6 18,6 703 716
26 Delkenheim +7 -22 14,2 59,8 23,6 22,0 437 459
27 Schierstein + 478 - 107 16,5 48,4 28,7 23,2 1061 996
28 Frauenstein +9 -37 12,2 62,1 20,1 19,0 170 168
31 Naurod - -40 13,9 58,0 23,2 19,0 369 432
32 Auringen +72 +31 12,6 55,7 21,9 20,8 303 226
33 Medenbach -119 +38 17,2 52,1 31,7 17,9 265 324
34 Breckenheim -89 +6 12,2 62,3 23,9 17,1 299 298
51 Amdneburg -2 +41 23,1 37,3 43,4 9,7 214 216
52 Kastel + 262 + 166 22,2 41,1 36,5 16,9 1690 1819
53 Kostheim + 438 -36 17,4 48,5 28,0 28,6 1594 1569
Gesamtstadt + 5321 - 47 20,3 43,5 27,2 37 338 37 457

1) Zur Definition der Indikatoren und Quellen vgl. Ubersicht ,Erlauterungen zur Darstellung” S. 26
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Tab. D.4: Immobilienpreise”

D4_1 D4_2 D4_3 D4_4 D4_5 D4_6 D4_7 D4_8 D4_9 D4_10
. Eigentums- .
=BG Eigentums- wc?hnungen Eigentums- Eigentums- Eigentums- N2 Neubau- Neubau-
Bauland Durch- wohnungen . wohnungen Durch-
Ortsbezirk Kauffalle schnitts- insges. INSges. WOhnu.ngen WOhnU.ngen Neubau schnitts- WOhnu.ngen WOhnu.ngen
. n Durchschnitts- Preise Preise u . Preise Preise
preise Kauffélle preise von... bis... Kauffalle preise von... bis...
(2006-2008) | (2006-2008) | (2006-2008) (2006-2008) (2006-2008) | (2006-2008)
abs. €/m’ abs. €/m’ €/m” €m’ abs. €/m? €/m? €/m*

01 Mitte . . 293 1898 558 3555 18 2453 1485 2783
02 Nordost 15 752 665 2556 535 6 868 88 4204 2158 6 868
03 Sudost 17 614 485 1961 373 5290 66 2684 1845 5290
06 Rheingauviertel, Hollerborn 26 414 295 1704 277 3 606 13 2564 2071 3384
07 Klarenthal 72 1805 663 2888 42 1990 1391 2888
08 Westend, Bleichstralle . . 138 1686 640 4 459 . . . .
11 Sonnenberg 21 617 113 2790 718 5297 24 3781 1900 5297
12 Bierstadt 22 493 94 1749 689 3949
13 Erbenheim 10 381 48 1528 653 2585 . . . .
14 Biebrich 19 444 639 1657 435 3492 53 2226 1772 2715
16 Dotzheim 22 415 211 1966 715 3481 83 2333 1640 3012
21 Rambach 11 1339 823 2027
22 Heflloch . . . .
23 Kloppenheim 7 1525 700 2 363
24 |gstadt . . . .
25 Nordenstadt 68 1441 659 2448
26 Delkenheim . . 42 1571 735 2627 .
27 Schierstein 15 343 124 1825 927 3306 25 2235 1582 2584
28 Frauenstein . . . .
31 Naurod 36 1834 691 2942
32 Auringen 14 1239 487 2381
33 Medenbach . . 17 1743 809 4136
34 Breckenheim 11 448 10 1585 1171 2229
51 Amoéneburg . . 9 883 482 1221
52 Kastel 17 317 67 1639 872 2841 . . . .
53 Kostheim . . 65 1514 694 2 592 13 2 400 2213 2592
Gesamtstadt 222 464 3529 1977 277 6 868 437 2931 1391 6 868

1) Zur Definition der Indikatoren und Quellen vgl. Ubersicht ,Erlauterungen zur Darstellung” S. 26
. =weniger als 6 Falle (Summe 2006-2008)
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Wiesbaden hat eine hohe Wohn-

und Lebensqualitit zu bieten

Anhaltende Nachfrage bei derzeit

ricklaufiger Bautétigkeit

Nachfragekraft ist polarisiert

Segment ,,Eigentum* dominiert

die Neuzugénge zum Markt

Preisglinstige Bestdnde
des sozialen Wohnungsbaus

schrumpfen

4 Faazit: Die wichtigsten Trends
und Herausforderungen fiir den
Wiesbadener Wohnungsmarkt

4.1 Derzeit pragende Trends des Wiesbadener
Wohnungsmarktes

Wiesbaden hat durch das historische, attraktive Stadtbild
und die ,griine Einbettung® bei gleichzeitig zentraler La-
ge im Rhein-Main-Gebiet ganz besondere Wohnqualita-
ten zu bieten.

Kennzeichnend flir das Wiesbadener Marktgeschehen
ist derzeit - gemessen an der Haushaltsentwicklung und
am Wohnflachenkonsum - eine anhaltende Nachfrage
bei zurickhaltender Bautétigkeit. Die Bevolkerungsprog-
nosen sehen fiur Wiesbaden bislang kein Schrumpfen
voraus.

Die Nachfragekraft innerhalb der Wiesbadener Bevdlke-
rung ist dabei als ,polarisiert® einzuschatzen: Eine im
Bundesvergleich weit Uberdurchschnittlich hohe Kauf-
kraft steht hohen Bevolkerungsanteilen gegeniber, die
auf soziale Transferleistungen angewiesen sind.

Im Gesamtbild berwiegt in der Landeshauptstadt das
Wohnen zur Miete. Nur etwa jeder 5. Wiesbadener
Haushalt bewohnt die eigenen vier Wande. Neubau fand
in den letzten Jahren weit weniger stark im ,klassischen®
Mietwohnungsbereich sondern vermehrt im Wohneigen-
tumsbereich statt.

Der preisgebundene Sozialwohnungsbestand, der auf
sozial schwacher Gestellte abzielt, ist stark riicklaufig.
Fir das Marktangebot im preiswerten Segment, das fri-
her hauptsachlich mit dem Sozialen Wohnungsbau as-
soziiert wurde, spielen allerdings nach wie vor die Woh-
nungsbaugesellschaften mit ihren groflen Mietwoh-
nungsbestanden eine pragende Rolle. Etwa ein Drittel
davon entfallt auf die kommunalen Wohnungsunterneh-
men.
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Immobifienmarkt spiegelt
geringe Verfiigbarkeit von

Wohnbaufldchen wieder

Anhaltend hohes Preisniveau

Allgemeine Trends / Rahmenbe-

dingungen

Erwartete Trends und Herausfor-

derungen fiir Wiesbaden

Im Kauf- bzw. Immobilienmarkt ist das bedeutendste
Segment in Wiesbaden das der Bestandsimmobilien in
Form von (gebrauchten) Eigentumswohnungen, wahrend
das ,klassische” Eigenheim®“ (Ein- bis Zweifamilienhdu-
ser) insbesondere im Neubau nur selten auf dem Markt
umgesetzt wird. Hier spiegelt sich der Mangel an mobili-
sierbaren Wohnbauflachen im dicht bebauten Stadtge-
biet wider, die sowohl preislich als auch im Hinblick auf
die Grundstiickszuschnitte ,guinstig“ sind.

Mieten und Immobilienpreise erreichen in Wiesbaden
seit Jahren ein hohes Niveau, das an die Gbrige Rhein-
Main-Region, insbesondere Frankfurt und Darmstadt,
anschliel3t. Trotz Finanz- und Wirtschaftskrise kénnen in
Wiesbaden derzeit stabile Umsatzzahlen (Kauffalle) und
Preise erzielt werden.

4.2 Zukinftige Entwicklung

Die zukiinftige Entwicklung des Wiesbadener Woh-
nungsmarktes wird vor allem durch folgende wichtige
Trends und Rahmenbedingungen ,getrieben®:

Grundlegende, Uber Wiesbaden hinaus wirksame Rah-
menbedingungen, die auch vor Ort ,splrbar werden:
« der demographische Wandel
. die allgemeine Entwicklung der Wirtschaft
und Finanzmarkte
. gestiegene Energiepreise und Klimaschutzziele
. veranderte Anspriiche an Wohnqualitaten
. Ausdifferenzierung der Nachfrage

Speziell fir den Wiesbadener Wohnungsmarkt sind fol-

gende Trends bzw. Herausforderungen erwartbar:

« kein Nachfrageriickgang erwartet

« preisglnstiger Wohnraum bleibt knapp

« Wiesbadens Etablierung als Hochschulstandort

« anstehender Sanierungs- und Modernisierungsbedarf
- insbesondere in Quartieren, die durch Mehrfamili-
enhauser gepragt sind, die in den 1950er, 1960er
und 1970er Jahren errichtet wurden

« Wiesbadens angestrebte Anerkennung als UNESCO-
Weltkulturerbe
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Demographischer Wandel und

verdnderte Nachfrage

Anhaltend hohes Preisniveau
und Schrumpfen des preiswerten

Segmentes

Okonomischer und ékologischer
Druck forciert den Modernisie-

rungs- und Investitionsbedarf

Wiesbadens Bevélkerung wéachst weiterhin. Der Trend
zu héherem Wohnflachenkonsum (durch Haushaltsver-
kleinerung und gestiegene Anspruche) hélt an. Gleich-
zeitig verschiebt sich die Altersstruktur weiter. Es gibt
mehr altere Personen mit entsprechenden Wohnbedirf-
nissen. Tendenziell steigen die Anspriche an flexible
Wohnqualitaten.

Mit der Etablierung Wiesbadens als Hochschulstandort
rickt eine weitere Zielgruppe verstarkt in den Blick: die
der Studierenden, deren Anzahl in Wiesbaden in den
kommenden Jahren steigen wird. Deren Nachfrage zielt
groltenteils auch auf das preisglinstige Segment. Dabei
stellen sie jedoch ganz eigene Anspriiche an Infrastruk-
tur und Wohnumfeld.

Bei anhaltend hohem Preisniveau, wie es in Wiesbaden
beobachtet werden kann, verstarkt eine weitere Redukti-
on des ,preiswerten® Wohnungssegments den bereits
splUrbaren Engpass in der Versorgung einkommens-
schwécherer Haushalte. In der Folge kann auch fir die
~mittleren“ Bevolkerungsschichten wie z.B. Familien mit
Kindern die Versorgung mit bezahlbarem Wohnraum aus
eigener Kraft zunehmend schwierig werden. Um einer
sozialrdumlichen Konzentration entgegenzuwirken be-
darf es weiterer Unterstiitzung positiver Entwicklungen in
»S0zial gefahrdeten® Quartieren.

Steigende Rohstoff- und Energiepreise haben die Ener-
giekosten in den letzten Jahren vor allem flr einkom-
mensschwache Haushalte zu einem bedeutenden finan-
ziellen Posten heranwachsen lassen. Durch die energe-
tische Anpassung des Wohnungsbestands lasst sich der
Energiebedarf nachweislich reduzieren. Die Sanierung
und Modernisierung der Wohnungen bleibt nicht zuletzt
mit Blick auf die Forcierung des Klimaschutzes eine der
zentralen Aufgaben der kommunalen Wohnungswirt-
schaft. Fir die Gesellschafter der Wohnungsunterneh-
men sind Energiesparinvestitionen aber auch ein dran-
gendes 6konomisches Gebot, da die Kommunen fir die
Empfanger von Arbeitslosengeld Il und Sozialhilfe ge-
setzlich zur Ubernahme der Heizkosten verpflichtet sind.
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Marktgeschehen wird durch die

Weiterentwicklung des Bestandes

gepragt

Wohnen im ,, Weltkulturerbe”

Qualitative Aspekte spielen bei der Vermarktung von
Bestandswohnungen eine immer gréRere Rolle. Auch
vor diesem Hintergrund sind Investitionen in den Woh-
nungsbestand zwingend geboten, wenn die langfristige
Vermietbarkeit gewéhrleistet sein soll. Das gilt in beson-
derem Malie fiir die Wohnquartiere, die durch Mehrfami-
lienhauser gepragt sind, die in den 1950er, 1960er und
1970er Jahren errichtet wurden.

Weiterhin gilt es, Wiesbadens historischem Erbe gerecht
zu werden. Als zukinftige UNESCO-Weltkulturerbe-
Bewerberin stellt sich fir die Stadt Wiesbaden bei der
Weiterentwicklung des Wohnungsbestandes die Heraus-
forderung, den Anforderungen von Klimaschutz und E-
nergieeinsparungen einerseits, sowie den Anspruchen
von Denkmalschutz und der Bewahrung &sthetischer
Qualitdten andererseits gleichermalien Rechnung zu
tragen, besonders dringlich. Damit wird schlieBlich die
besondere Qualitdt Wiesbadens als Wohn- und Lebens-
ort fur die Zukunft gesichert.






Informierte wissen mehr ...

Amt fur Strategische Steuerung,
Stadtforschung und Statistik
Wilhelmstralle 32 | 65183 Wiesbaden

e Telefon 0611 | 3154 34
E-Mail dokumentation@wiesbaden.de

www.wiesbaden.de/statistik



