LANDESHAUPTSTADT

Monitoring
zum

Wiesbadener Wohnungsmarkt

2007

-

__fm
WIESBADEN

E%
¥

Amt fur Wabhlen,
Statistik und Stadtforschung

Amt flr Soziale Arbeit

www.wiesbaden.de



|Mpressum

Herausgeber
Landeshauptstadt Wiesbaden
Amt fir Wahlen,

Statistik und Stadtforschung
und

Amt fir Soziale Arbeit

- November 2007

Bezug _
Amt fir Wahlen, N
Statistik und Stadtforschung \
Information & Dokumentation

Postfach 39 20, 65029 Wiesbaden ) )

INFORMATION

Tel.: 06 11/31 _54 34 » daten » analyse » beratung » statistik »
FAX: 06 11/31-39 62
E-Mail:  dokumentation@wiesbaden.de

Internet: www.wiesbaden.de

Alle Rechte vorbehalten

Vervielfaltigung, auch auszugsweise nur mit Quellenangabe gestattet und mit der Bitte um
ein Belegexemplar.

Fir gewerbliche Zwecke ist es grundsatzlich nicht gestattet diese Veroffentlichung oder
Teile daraus zu vervielfaltigen, auf Mikrofilm/-fiche zu verfilmen oder in elektronische
Systeme zu speichern.
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1. Das Monitoring
zum Wiesbadener Wohnungsmarkt

Das Monitoring zum Wiesbadener Wohnungsmarkt lie-

fert einen komprimierten Uberblick (iber die wichtigsten

Daten und Trends zum Wohnungsmarkt in Wiesbaden.

Dabei sollen kurzfristige Trends ebenso wie langfristige

Entwicklungen systematisch beobachtet werden. Darge-

stellt wird jeweils (siehe Tab. A.1 bis A.5)

« die aktuelle Entwicklung im Vergleich zum Vorjahr

o der mittelfristige Trendverlauf (2001 - 2006)

« die Position Wiesbadens in der Rhein-Main-Region
mit den Vergleichsstadten Frankfurt, Mainz, Offen-
bach und Darmstadt (Tab. B.1 bis B.4)

o die Entwicklung des Wohnungsbestandes und der
Bevdlkerung im angrenzenden Nahbereich (Tabellen
C.1und C.2).

Die Indikatoren des Monitoring gliedern sich in finf Teil-
bereiche:

« Wohnungsangebot

« Wohnungsbedarf und -nachfrage

o Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

« Marktbewegungen und Preise sowie

« Grundstlicke und Immobilien

Mit dem vorliegenden Jahresbericht wird das Datenset
mittlerweile zum dritten Mal aktualisiert. Die Darstellung
der allgemeinen Trendentwicklung (Abschnitt 2 A1 bis
AS5) wird erganzt durch eine Kommentierung aus Per-
spektive des Sozialdezernates (Abschnitt 3). Hier liegt
der Fokus insbesondere auf den Bedarfen spezieller
Nachfragegruppen am Wiesbadener Wohnungsmarkt.
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Die Neubautstigkeit
bleibt auf niedrigem Niveau.
Der riickldufige Trend konnte

2006 erstmals gestoppt werden.

2. Ergebnisse

A.1  Wohnungsangebot

Der Zuwachs an Wohnungen in Wiesbaden ist weiterhin
nur malig. Zwar ist 2006 im Vorjahresvergleich prozen-
tual gesehen ein kraftiges Plus bei den neu fertig gestell-
ten Wohnungen zu verzeichnen. Absolut betrachtet liegt
die Zahl von 464 neuen Wohnungen jedoch nur unwe-
sentlich hoéher als im Jahr 2005, als die Baufertigstellun-
gen auf den Tiefststand von nur 407 neuen Wohneinhei-
ten gesunken waren - so wenig wie nie zuvor in den letz-
ten 20 Jahren.

Seit 2001 ist somit ein Plus von knapp 3.000 Wohnungen
(+ 2,2 %) im Wiesbadener Bestand zu verzeichnen. Im
gleichen Zeitraum ,wuchs® die Landeshauptstadt jedoch
um mehr als 5.000 zusatzliche Haushalte (+ 3,8 %).

Stellt man die Zahl der Haushalte der Zahl der Wohnun-
gen gegenuber, ergibt sich - bei Beriicksichtigung einer
Fluktuationsreserve von 2 % - ein rein rechnerisches
Defizit von etwas mehr als 4.000 Wohnungen. Entspre-
chend mehr Wohnungen wéaren erforderlich, damit man
von einem ausgeglichenen Wohnungsmarkt sprechen
kénnte. 2001 lag dieses Defizit bei rund 1.800 Wohnun-
gen - die ,Versorgungsliicke* hat sich seitdem kontinuier-
lich vergréRert.

Im Vergleich mit den Ubrigen Rhein-Main-Stadten (siehe
B.1 und Bild 1) ist der Zuwachs des Wohnungsbestan-
des innerhalb der letzten finf Jahre lediglich in Offen-
bach schwacher ausgefallen (+ 1,6 %). In Frankfurt da-
gegen konnte die Zahl der Wohnungen im gleichen Zeit-
raum um 3,2 % gesteigert werden.

Immerhin ist bei den Baugenehmigungen auch fir Wies-
baden aktuell ein leichter Aufwértstrend zu erkennen:
Fast 10 % steigerten sich diese gegenilber dem Vorjahr,
reichen damit jedoch bei weitem nicht an die rege Bauta-
tigkeit der 1990er Jahre heran.
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Auch im Vergleich zu den
tbrigen Rhein-Main-Stédten
/st die Bautatigkeit

in Wiesbaden schwach.

Die Entwicklung im Nahbereich

Die Bauintensitat im Nahbereich
hat auch abgenommen,

liegt aber weiter

auf hoherem Niveau

als in Wiesbaden.

Ahnlich gering wie in Wiesbaden ist die Bauintensitat
(3,3 Fertigstellungen je 1.000 Bestandswohnungen) mitt-
lerweile auch in Offenbach (3,0) und in Mainz (3,1) (sie-
he Tabelle B.1 und Bild 1). In den Vorjahren wurden zu-
mindest in der benachbarten Landeshauptstadt noch
deutlich mehr neue Wohnungen fertig gestellt, so dass
Uber den Filinfjahreszeitraum betrachtet nur Offenbach
ahnlich schwach abschneidet wie Wiesbaden. Starker
dagegen ist die Bautatigkeit aktuell wie auch im Vorjahr
in Darmstadt ausgepragt (6,4), dicht gefolgt von Frank-
furt (6,0).

Wie in Tabelle C.1 sowie Bild 1 zu erkennen, wird im
nahen Umkreis von ca. 50 km um Wiesbaden deutlich
mehr gebaut als in der Landeshauptstadt - insbesondere
wenn man nur die nicht-stadtischen Kreise betrachtet.
Die Bauintensitat liegt dort mit im Schnitt sieben neu fer-
tig gestellten Wohnungen je 1.000 bestehender Woh-
nungen doppelt so hoch.

Der Abstand zur Landeshauptstadt ist jedoch etwas ge-
ringer geworden, da die Zahl der Fertigstellungen jen-
seits der Stadtgrenze in den letzten 5 Jahren noch star-
ker abgenommen hat (- 19,3 %) als in Wiesbaden
(- 14,4 %). Im eher landlichen Raum (ohne die Stadtge-
biete Mainz und Frankfurt) betrug der Riickgang sogar
- 30 %. Die Entwicklung der einzelnen Kreise ist dabei
durchaus heterogen: Relativ stabil gehalten bzw. sogar
leicht zugelegt hat die Bauintensitat seit 2001 in den
Kreisen Mainz-Bingen und Grol3-Gerau. Diese weisen
2006 mit 9 bzw. 9,7 die hochste Bauintensitat auf. Dabei
hatte Grol3 Gerau im Kreisvergleich 2001 noch den
zweitniedrigsten Wert. In den Ubrigen Kreisen ist die
Tendenz dagegen stark ricklaufig. Besonders fallt dabei
der Kreis Alzey-Worms auf, wo die Bauintensitat von
einem ehemaligen Spitzenwert von 16 Neubauwohnun-
gen je 1.000 Bestandswohnungen im Jahr 2001 auf nur
mehr 5,3 im Jahr 2006 zuriickgegangen ist. Hier scheint
sich ein Sattigungs- bzw. Nachholeffekt abzuzeichnen,
wonach sich die Bautatigkeit verlagert von Kreisen mit
ehemals reger Bautétigkeit in solche Kreise, in denen
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Neubauwohnungen
sind in den letzten Jahren
vor allem in Dotzheim, Biebrich

und Schierstein entstanden.

Hohe Bauintensitat in Auringen,
geringe in Hel8loch, Delkenheim

und Rambach

Wenige neue Wohnungen
in Form des klassischen Miet-

wohnungsbaus

zuvor weniger gebaut wurde. Eine Ausnahme bildet da-
bei allerdings der Rhein-Lahn-Kreis: Dieser liegt 2001
ebenso wie 2006 im Hinblick auf die Bauintensitat an
vorletzter Stelle unter den nichtstadtischen Kreisen.

Trotz reger Bautatigkeit verzeichnen nicht alle Kreise
auch entsprechende Bevolkerungsgewinne (siehe Ab-
schnitt A.2, S. 9).

Innerhalb Wiesbadens verteilt sich die Neubautatigkeit
sehr unterschiedlich Uber das Stadtgebiet. Seit 2001
aufsummiert entstanden die meisten Neubauwohnungen
in Dotzheim (624 Wohnungen), Biebrich (307) und
Schierstein (319). Insgesamt mehr als 200 neue Woh-
nungen kamen in diesem Zeitraum auf3erdem in Nordost,
dem Rheingauviertel und Kastel auf den Markt. Fast kei-
ne Zugange durch Neubau gab es dagegen in den In-
nenstadtbezirken Mitte und Westend sowie den Ortstei-
len Heldloch, Rambach und Amoéneburg.

Relativ gesehen, also in Bezug auf den jeweiligen Woh-
nungsbestand der (unterschiedlich grofen) Ortsbezirke
wurde der stadtische Schnitt von 3,9 Fertigstellungen je
1.000 Bestandswohnungen neben Dotzheim (9,2) und
Schierstein (11,0) am starksten von Auringen Ubertroffen
(11,3). Eine relativ hohe Bauintensitat innerhalb der letz-
ten finf Jahre wiesen zudem Igstadt (6,7) und Kastel
(6,2) auf. Unterdurchschnittich war die Bauintensitat
dagegen nicht nur in den bereits stark verdichteten In-
nenstadtgebieten von Mitte und Westend (beide 0,2),
sondern auch in HeBloch, Delkenheim, Bierstadt (jeweils
unter 1,0) und Rambach (2,0).

Weiterhin schwach bleiben die Neuzugange im Bereich
des Mietwohnungsbaus. Auch 2006 wurde jede zweite
Wiesbadener Neubauwohnung als Eigentumswohnung
fertig gestellt. Etwa ein Drittel aller neuen Wohneinheiten
kommt im Segment der Ein- bis Zweifamilienhduser auf
den Markt. Die Struktur der Neubauzugange ist im ge-
samten Flnfjahreszeitraum &hnlich gepragt: Das ten-
denziell preiswertere Segment des Geschoss-
Mietwohnungsbaus hat sich nicht spirbar erweitert.
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Rlickgang preisgebundener und

vermittelbarer Sozialwohnungen

Abnahme
der rédumlichen Konzentration

der Sozialwohnungsbestinde

Nicht erst seit dem hier betrachteten Zeitraum ab 2001
(- 12 %) ist der Trend beim quantitativen Angebot an
Sozialwohnungen durchweg riickgangig. Das stetige
Schrumpfen der Sozialwohnungsbestande, das sich mit
Ablauf weiterer Bindungsfristen sukzessive abzeichnet,
schrankt die kommunalen Mdglichkeiten immer weiter
ein, die vorgemerkten wohnungssuchenden Haushalte in
preisglinstigen Wohnraum vermitteln zu kdnnen. Bei
dieser Zielgruppe handelt es sich in der Regel um Haus-
halte, die sich nicht bzw. nur schlecht selbst am Woh-
nungsmarkt versorgen kénnen. Entsprechend reduzier-
ten sich die zur Belegung verfugbaren Wohnungen im
Jahr 2006 auf 890 Wohnungen, die zu Preisen zwischen
4,50 € und 5,00 € je Quadratmeter (Nettokaltmiete) an-
geboten werden. Dem stehen rund 2.700 wohnungssu-
chende Haushalte gegenlber.

Gleichzeitig werden auch die Standorte mit gréReren
Sozialwohnungsbestdnden weniger, d. h. die Optionen,
Wohnungen neu zu belegen, beschranken sich auf diese
reduzierte Zahl von Wohngebieten. Mehr als 300 Sozi-
alwohnungen weisen nur noch das Bergkirchenviertel,
Klarenthal-Nord, Klarenthal-Sid, Erbenheim-Mitte, Er-
benheim-Hochfeld, Parkfeld, Sauerland, Schelmengra-
ben, Schierstein-Mitte, Krautgarten und Uthmannstralle
auf. In friiheren Jahren verfligten auch die Gebiete Gra-
selberg, die Siedlung Kostheim und Freudenberg noch
Uber entsprechend grofe Sozialwohnungsbestande.

In neuen Kooperationen mit den ehemals gemeinnitzi-
gen bzw. grofleren Wohnungsunternehmen liegen die
Chancen fiir die Kommune, eine angemessene Woh-
nungsversorgung fur die beschriebene Zielgruppe zu
unterstltzen. Diese Unternehmen bewirtschaften groR-
tenteils die Wohnungsbesténde, die mittlerweile aus der
Preisbindung heraus gefallen sind und gewinnen daher
auch auf dem (freien) Wohnungsmarkt immer gréRere
Bedeutung als Anbieter im glnstigen bis mittleren Preis-
segment.
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Verdnderungen
/n den Bestanden

der Wohnungsunternehmen

In Wiesbaden sind mit rund 31.000 Einheiten momentan
etwas mehr als ein Finftel aller Wiesbadener Wohnun-
gen den Bestdnden der neun ehemals gemeinnitzigen
bzw. groReren Wohnungsbaugesellschaften zuzuordnen.
Nur noch knapp 40 % davon unterliegen einer Preisbin-
dung. Die drei kommunalen Wohnungsbaugesellschaf-
ten GWW, GeWeGe und SEG verfligen lber insgesamt
etwa 11.500 Wohnungen. In den letzten Jahren haben
sich die Bestandszahlen der Wohnungsunternehmen
recht stabil entwickelt. Trotz leicht riicklaufigen Zahlen
sind also groRRere Verauflierungen nicht feststellbar bzw.
wurden weitgehend durch Neuzugange ersetzt. Aktuell
ist im Vorjahresvergleich fiir die stadtischen Gesellschaf-
ten jedoch ein starkerer Rickgang zu verzeichnen
(- 4,2 %) als fir den Bestand aller Wohnungsbaugesell-
schaften zusammengenommen (- 1,5 %). Auch liegt der
Anteil preisgebundener Wohnungen mit 32,5 % etwas
niedriger als bei den Ubrigen Gesellschaften (Gesamt-
schnitt aller Gesellschaften inkl. kommunaler: 38,2 %).

Mit fast allen ,ehemals Gemeinnitzigen hat das Sozial-
dezernat 1993/1994 vereinbart, dass 50 % der zu bele-
genden, nicht mehr preisgebundenen Wohnungen dem
Wohnungsamt zur Vermittlung an vorgemerkte Woh-
nungssuchende angeboten werden. Die Mieten orientie-
ren sich zwar am Mietspiegel, gerade das Segment der
alteren Baualtersklassen ist flr die Zielgruppe der Woh-
nungsvermittlung aber interessant, da es noch relativ
preisglinstig ist. In Zukunft wird es - wegen der abneh-
menden Zahl gebundener Wohnungen - erforderlich,
dieses Angebotselement mit Nachdruck zu aktivieren.

A.2 Wohnungsbedarf und Nachfrage

Die Zahl der Haushalte in Wiesbaden wachst stetig. Der
»2ingle-Trend* halt an: Von allen Haushaltsgréfen hat
die Zahl der Einpersonenhaushalte in den letzten 5 Jah-
ren am starksten zugenommen (+ 6,6 %). Mittlerweile
lebt in 45,5 % aller Haushalte nur eine Person.
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Immer mehr Haushalte ,,65+“

Jeder
fiinfte Wiesbadener Haushalt
wohnt in der eigenen Wohnung

oder dem eigenen Haus.

Bewerber fiir eine

preisgebundene Sozialwohnung

Nur in jedem flinften Haushalt leben Kinder. Zwar sind
aktuell knapp 3 % mehr Haushalte mit Kindern zu ver-
zeichnen als noch vor finf Jahren. Die Zahl der kinderlo-
sen Haushalte ist im gleichen Zeitraum allerdings noch
etwas starker gewachsen (+ 4 %).

Der demographische Wandel wird bereits sichtbar: Noch
kraftiger als die Zahl der Alleinlebenden hat die Zahl der
Haushalte zugelegt, in denen ausschlieBlich Personen
im Rentenalter leben. Im Flinfjahreszeitraum ist bei die-
sem Haushaltstyp ein Plus von 10 % zu verzeichnen.
Nunmehr leben in knapp 19 % aller Haushalte und in fast
jedem Vierten der kinderlosen Haushalte ausschlieBlich
Personen im Alter von 65 Jahren und alter (zum Stand
Ende 2006). Hier zeichnet sich bereits eine verstarkte
Nachfrage nach altersgemafien Wohnungsangeboten
mit entsprechender Gestaltung des Wohnumfeldes ab,
die es diesem Personenkreis ermoglicht, so lange wie
maoglich in den eigenen vier Wanden zu verbleiben.

Ein verstarkter Trend zur Eigentumsbildung im Sinne der
Altersvorsorge lasst sich unter den Seniorenhaushalten
in der Landeshauptstadt nicht feststellen: Etwa 20 % und
damit genauso viele wie im gesamtstadtischen Schnitt
bewohnen selbst genutztes Eigentum. Der Vorsprung
gegenuber jingeren kinderlosen Haushalten (alle Perso-
nen zwischen 18 und 34 Jahren), die eine Eigentliimer-
quote von 15 % aufweisen (ohne Berlicksichtigung von
vermietetem Wohneigentum), ist erstaunlich gering. Ob
dies daran liegt, dass die ,Seniorenhaushalte® nicht tber
ausreichende finanzielle Ressourcen verfligen oder dar-
an, dass sie vor Ort kein passendes und bezahlbares
Angebot zur Eigentumsbildung finden, das ihre besonde-
ren Bedirfnisse berlcksichtigt, kann anhand der vorlie-
genden Daten jedoch leider nicht beantwortet werden.

Die Zahl der registrierten Bewerberhaushalte fiir eine
Sozialwohnung ist 2006 leicht zuriickgegangen. Nach
wie vor Ubersteigt die Zahl der wohnungssuchenden
Haushalte jedoch bei weitem die Zahl der vermittelbaren
(frei gemeldeten) Sozialwohnungen (siehe A.1). Mit den
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Grof3e Unterschiede
in der finanziellen Ausstattung

der Wiesbadener Haushalte

weiterhin riicklaufigen Angeboten preisgebundener Woh-
nungen bleibt die Versorgung mit angemessenem Wohn-
raum fur diese Klientel auf absehbare Zeit schwierig.

Die Geschéftspraxis der Wohnungsvermittlung orientiert
sich in erster Linie an der aktuellen Brisanz der Situation
der Wohnungssuchenden, also der Dringlichkeit. Als
Konsequenz aus der Angebotsreduzierung ist daher da-
von auszugehen, dass im Zuge der Fluktuation Uberwie-
gend Haushalte nachziehen, deren Versorgung hdchste
Dringlichkeit hat. Dieser Prozess wird verstarkt in den
Stadtgebieten stattfinden, die noch tber héhere Sozial-
wohnungsbestande verfiigen (siehe auch Abschnitt A.1).
Das Risiko besteht, dass sozialrdumliche Polarisierungs-
tendenzen somit eher verstarkt als abgefedert werden.

Wie in den Jahren zuvor gibt es Hinweise darauf, dass
es in Wiesbaden anhaltend groRe Unterschiede in der
Nachfragekraft auf dem Wohnungsmarkt gibt. Auf der
einen Seite liegt die Kaufkraft seit Jahren auf bundesweit
Uberdurchschnittlichem Niveau und wird darin auch 2006
von keiner der anderen Rhein-Main-Stadte Ubertroffen
(siehe B.4).

Auf der anderen Seite bezieht jeder zehnte Wiesbadener
Haushalt ,Hartz IV* - also Sozialleistungen nach SGB Il
(siehe A.2). Im Vorjahresvergleich hat sich diese Zahl
der so genannten ,Bedarfsgemeinschaften” reduziert,
was groRtenteils auf die gesetzliche Anderung zuriickzu-
fihren sein dirfte, nach der Personen zwischen 18 bis
unter 25 Jahren keine eigenstandige Bedarfsgemein-
schaft mehr bilden sondern zum elterlichen Haushalt
dazuzahlen. Dagegen gab es von Ende 2005 bis Ende
2006 einen Zuwachs in der Anzahl der Personen, die
Leistungen nach SGB Il beziehen, und zwar sowohl bei
den erwerbsfahigen Beziehern von Arbeitslosengeld Il
als auch deren nichterwerbsfahige Angehorige (Bezieher
von Sozialgeld). Im Vergleich mit den Ubrigen Rhein-
Main-Stadten (siehe B.3) ist lediglich in Offenbach ein
hoherer Anteil an Bedarfsgemeinschaften zu verzeich-
nen.
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Die Rhein-Main-Stadte
sind weiterhin gepragt

von Bevdlkerungswachstum.

Entwickeln sich

die Bevolkerungszahlen

im Nahbereich analog

zu den dortigen Zuwéchsen

im Wohnungsbestand?

Rlickidufiger Trend bei der
sozialversicherungspfiichtigen
Beschéftigung momentan

gestoppt

Das Rhein-Main-Gebiet z&hlt weithin als ,Wachstumsre-
gion“. Entsprechend konnten auch die ubrigen Ver-
gleichsstddte innerhalb der letzten 5 Jahre Bevoélke-
rungszuwachse verzeichnen, mit Ausnahme von Offen-
bach (siehe B.2). Hier ist der Riickgang in der Zahl der
Einwohner jedoch hauptséachlich auf umfangreiche Re-
gisterbereinigungen zuriickzuflihren. Der Uberproportio-
nale Zuwachs in Mainz wiederum hangt vor allem mit der
Einflhrung einer Zweitwohnsitzsteuer zusammen.

Trotz reger Bautétigkeit konnten die Kreise im Nahbe-
reich der Landeshauptstadt mit + 0,4 % keinen ver-
gleichbaren Zugewinn an Einwohnern verzeichnen wie
die grofieren Stadte (siehe C.1 und Bild 1). Auch vertei-
len sich Zugewinne recht unterschiedlich. Die starksten
Einwohnerzuwéchse konnte der Kreis Mainz-Bingen
verbuchen mit +2,5%. Gut im Plus liegt zudem der
Main-Taunus-Kreis (+ 1,2 %). Merklich negativ ist dage-
gen die Einwohnerentwicklung des Rhein-Lahn-Kreises
(- 1,8 %). Die ubrigen Kreise liegen mit Werten von - 0,6
bis + 0,7 % einigermalien im stabilen Bereich. Aus Wies-
badener Sicht wuchsen also hauptsachlich die stidlich
und dstlich angrenzenden Gebiete, wahrend die Region
ndrdlich und westlich des Stadtgebietes tendenziell eher
eine rlcklaufige Einwohnerentwicklung aufweist.

A.3 Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Die bereits seit 2001 anhaltende Talfahrt im Bereich von
Arbeitsmarkt und Beschéaftigung scheint vorlaufig ge-
bremst: Erstmals sind 2006 im Vergleich zum Vorjahr in
Wiesbaden steigende Beschaftigtenzahlen zu verzeich-
nen (+ 0,5 % sozialversicherungspflichtig Beschaftigte).
Der mittelfristige ,Spitzenwert® von 2001 wird jedoch um
3 % verfehlt.

Nach einigen Jahren der wirtschaftlichen Stagnation
bzw. ricklaufigen Entwicklungen stimmen die Konjunk-
turprognosen fiir Hessen momentan positiv. Ob sich dies
jedoch entsprechend positiv flr die Beschéftigten nie-
derschlagt ist momentan noch unklar. In einigen Bran-
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Wiesbaden

wachst vor allem durch Zuziige.

Die Wanderungsverluste
an den Nahbereich bzw.
an das Umland sind mittelfristig

kleiner geworden.

Selektivitdt der Wanderungen

chen wie etwa dem Einzelhandel scheint der Trend zum
Beschaftigungsabbau in Hessen ungebrochen zu sein.
Auch die Entwicklung der Arbeithnehmerentgelte je Ar-
beitnehmer blieb 2006 laut Analysen des hessischen
Statistischen Landesamtes hinter dem Produktivitatszu-
wachs zurick.

Mit 9,9 % Arbeitslose bezogen auf die zivilen Erwerbs-
personen liegt die Arbeitslosenquote in Wiesbaden wie
auch in den Jahren zuvor um gut einen Prozentpunkt
héher als im hessischen Durchschnitt.

A.4 Marktbewegungen und Preise

Wahrend sich die Einwohnerzahl Wiesbadens durch
Geburten und Sterbefélle in den letzten drei Jahren
kaum verandert hat, sind weiterhin Zuwachse durch Zu-
ziige zu verzeichnen. Der Zugewinn fallt gegentber
2001 jedoch deutlich geringer aus, da es 2006 deutlich
weniger Zuzlige nach Wiesbaden gab (- 8,6 %), wahrend
die Zahl der Fortzlige leicht zugenommen hat (+ 4,5 %).

Eine Verstarkung von Suburbanisierungsprozessen lasst
sich dabei nicht ausmachen: Der Anteil, den die Nahbe-
reichswanderungen an allen Fortziigen ausmachen, ist
relativ stabil: Bei etwa 40 % aller Wegziehenden liegt der
neue Wohnort im Umkreis von etwa 50 km um Wiesba-
den. Absolut betrachtet ist hier im vierten Jahr in Folge
ein Rickgang zu verzeichnen. Der Anteil derjenigen, die
in den enger definierten ,suburbanen Raum® von Wies-
baden abwandern (dies sind eher landliche Gemeinden,
vgl. Erlduterungen zur Tabelle) ist sowohl absolut als
auch anteilig an allen Wegziigen seit mehreren Jahren
ricklaufig. In der Folge fallen die Verluste an Einwoh-
nern, die Wiesbaden im Saldo an den Nahbereich ver-
liert, nun seit einigen Jahren geringer aus.

Die Wanderungen sind nach wie vor selektiv. So zogen
in den letzten Jahren beispielsweise mehr Ehepaare mit
Kindern aus Wiesbaden fort als zu, wahrend es sich bei
Einpersonen- und Alleinerziehenden-Haushalten umge-
kehrt verhielt. Ublicherweise gewann Wiesbaden in den
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Verbraucherpreise

und Entwicklung der Mietpreise

Mietriickgdnge beschrénken sich
auf groBere Wohnungen
und AuBenbezirke sowie

weniger atiraktive Lagen.

letzten Jahren im Saldo am starksten in der Altersgruppe
der 18 bis 29-Jahrigen. Hierunter fallen vermutlich viele
Ausbildungs-, Studien- und berufsbedingte Zuziige. Ver-
luste gab es in den letzten Jahren vor allem bei Kindern
unter 6 Jahren sowie Personen im Rentenalter. Steigen-
de Fortzugszahlen flhrten bereits im Vorjahr unter den
40 bis 64-Jahrigen zu Verlusten. Dagegen ist 2006 erst-
mals ein negativer Wanderungssaldo bei den 30 bis 39-
Jahrigen zu verzeichnen, was vor allem an sinkenden
Zuzugszahlen in dieser Altersgruppe liegt. Wiesbaden
scheint fir diese Altersgruppe an Attraktivitat zu verlie-
ren.

Entgegen dem allgemeinen Trend steigender Verbrau-
cherpreise ist bei den Mietpreisen in Wiesbaden momen-
tan ein leicht ricklaufiger Trend zu erkennen, wobei das
insgesamt hohe Niveau - durchschnittlich annahernd
8,00 € pro Quadratmeter Nettokaltmiete - nicht verlassen
wird. Fiur die Nachfrager nach Mietwohnungen diirfte
dies momentan wenig Entlastung bedeuten angesichts
der Uberproportional angestiegenen Nebenkosten, ins-
besondere fiir Heizenergie.

Auch ist die Entwicklung nicht homogen fur alle Markt-
segmente: Sinkende Mieten bei Neuvertrdagen konnten
vor allem in den AufRenbezirken Wiesbadens festgestellt
werden, wahrend Mieten in der Innenstadt relativ stabil
blieben. Fir die durchweg teureren Wohnlagen, die an
den Rand der Innenstadt anschlieBen, sind seit 2001
sogar weitere Preissteigerungen feststellbar. Unter-
scheidet man dariber hinaus nach WohnungsgroRle,
zeigt sich, dass der insgesamt riicklaufige Preisschnitt
hauptsachlich auf Preisnachlasse fiir gréRere Mietwoh-
nungen zuriickzufihren ist. Wohnungen mit mehr als 100
Quadratmeter Wohnflache wurden 2006 mit etwa 7,50 €
im Schnitt um 10 % gunstiger annonciert als noch 2001.
Wohnungen zwischen 60 und 100 Quadratmeter haben
sich dagegen preislich nur geringfligig verandert und
waren 2006 etwa zum gleichen Quadratmeterpreis zu
haben wie die grolten Wohnungen. Dagegen wiesen
kleinere Wohnungen bis 60 Quadratmeter im gleichen
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Maklermieten

Wenig Verdnderung
bel Raumungskilagen

und Zwangsrdumungen

Zeitraum eine Preissteigerung von 2 % auf, so dass die-
se nun mit rund 8,10 € deutlich hdhere Quadratmeter-
preise erzielen.

Im Vergleich der Maklermieten hat sich das Preisgeflige
zwischen den Rhein-Main-Stadten kaum verandert: Im
Neubaubereich liegen die Stadte relativ nahe beieinan-
der auf hohem Niveau. Wiesbaden wird in diesem Seg-
ment lediglich vom Darmstadter Preisniveau Uibertroffen.
Dagegen ist die Preisspanne im etwas glinstigeren Alt-
bau-Bereich deutlich grofer. Wiesbaden liegt hier mit
7,30 € je Quadratmeter im oberen Preisbereich, der ab-
gesteckt wird von Offenbach mit 5,90 € einerseits und
Frankfurt mit 7,80 € auf der anderen Seite.

Im Funfjahresvergleich bewegen sich sowohl die Rau-
mungsklagen als auch die Zahl der Zwangsrdumungen -
bei leichten Schwankungen - auf etwa gleichem Niveau.

A.5 Grundsticke und Immobilien

Nach dem Wegfall der Eigenheimzulage, was 2005 in
einigen Marktbereichen zu einer Steigerung der Verkau-
fe geflihrt hatte, sind 2006 in Wiesbaden in allen betrach-
teten Teilsegmenten geringere Kaufaktivitdten zu ver-
zeichnen, mit Ausnahme der freistehenden Einfamilien-
hauser. Fur diese Eigenheime geht der kurzfristige
Marktzuwachs jedoch vor allem darauf zuriick, dass in
den zwei Jahren zuvor auffallend wenige Kaufvertrage
registriert wurden. Der 5-Jahresvergleich zeigt auch in
diesem Teilmarkt einen negativen Trend in der Zahl der
Kaufvertrage.

Besonders rucklaufig ist die Entwicklung im Bereich der
Neubau-Eigentumswohnungen. Mit nur 177 Objekten
wurden hier rund 150 Wohnungen weniger umgesetzt als
noch 2001.

Der Schwerpunkt des Marktgeschehens auf dem Wies-
badener Immobilienmarkt liegt bei ,Gebraucht®-
Immobilien: Wohnungen, die nach Umwandlung von
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Interkommunaler Vergleich

Kleinrdumiges Preisgefiige

Mietwohnungen erstmals als Eigentumswohnung ver-
kauft werden oder Wiederverkaufe.

Im Wiesbadener Stadtgebiet wurden auch 2006 insge-
samt weniger als 100 Kaufvertrage uber unbebautes
Wohnbauland registriert. Der mittlere Quadratmeterpreis
ist nach kurzfristigem Anstieg in den Jahren 2004 und
2005 nun wieder auf das Niveau von 2001 zuriickgefal-
len.

Uber alle kleinrdumigen Preisdifferenzen hinweg be-
trachtet, spiegeln die in Wiesbaden erzielten Immobilien-
kaufpreise das insgesamt hohe Preisniveau der Region
Rhein-Main wider. In fast jeder der betrachteten Katego-
rien liegen die Kaufpreise in der Landeshauptstadt nahe-
zu gleichauf mit entsprechenden Objekten in Frankfurt,
oder sogar darlber, etwa bei den freistehenden Einfami-
lienhausern. In Darmstadt liegen die Werte fiir Bauland
und Eigenheime nur knapp unter diesem Spitzenniveau,
gefolgt von Mainz.

Wahrend in der Landeshauptstadt im Vorjahr im Ge-
samtschnitt deutlich héhere Preise flir Wohnbauland und
Ein- bis Zweifamilienhduser bezahlt wurden als in Frank-
furt oder Darmstadt, liegen diese drei hessischen Stadte
nun bei den erzielten Preisen fliir Wohnbauland relativ
nahe beieinander. Bei den glnstigeren Reihenmittelhdu-
sern unterscheidet sich das Kaufpreisniveau ohnehin seit
mehreren Jahren nicht merklich. Bei den Ein- bis Zwei-
familienhdusern bleibt Wiesbaden jedoch deutlich ,Spit-
ze“: Im Schnitt wurde hier fiir ein solches Objekt im Jahr
2006 rund 100.000 Euro mehr gezahlt als im benachbar-
ten Frankfurt oder weiter stidlich in Darmstadt. (Und dies
ist nicht wie man meinen konnte ein Effekt der flir Wies-
baden typischen (teuren) ,Altbauvillen, da diese vom
Gutachterausschuss gesondert ausgewertet werden).

Dabei ist wie in den Vorjahren innerhalb Wiesbadens
eine grofle Bandbreite an Kaufpreisen zu verzeichnen:
So wurde fir freistehende Einfamilienhduser in Sonnen-
berg im Schnitt fast das Doppelte wie im stadtischen
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Gesamtschnitt bezahlt, wahrend in den nordostlichen
Vororten (Naurod, Breckenheim, Auringen, Medenbach
mit insgesamt 14 Kaufféllen) nur etwa die Haélfte erzielt
wurde. Ein ahnliches Preisgefalle findet man bei den
Neubauwohnungen: Hier wurden die hochsten Kaufprei-
se wiederum in Sonnenberg sowie in Nordost erzielt. Mit
Quadratmeterpreisen von um die 3.500 € wurde fir eine
Neubauwohnung in diesen Bezirken im Schnitt pro
Quadratmeter rund 1.500 € mehr bezahlt als fir eine
Neubauwohnung in Klarenthal oder im Rheingauviertel.

3.

1.

Bearbeiterinnen: Stefanie Neurauter
Amt fir Wahlen,
Statistik und Stadltforschung

Dagmar Landler-Kramer
Amt fiir Soziale Arbeit

Bewertung aus Sicht
der kommunalen Wohnungspolitik

Der Wiesbadener Wohnungsmarkt bleibt weiterhin
ein ,Anbieter-Markt“: Das rechnerische Defizit an
Wohnungen, das sich (bei Berlicksichtigung einer
Fluktuationsreserve von 2 %) von 1.800 fehlenden
Wohnungen im Jahr 2001 mittlerweile auf tGber 4.000
erhoht hat, macht die Relation Angebot/Nachfrage
deutlich. Gleichzeitig konnte sich auch lGber den Be-
obachtungszeitraum 2001 bis 2006 das recht hohe
Mietpreisniveau von durchschnittlich etwas weniger
als 8,00 € pro Quadratmeter Nettokaltmiete fiir in der
Tagespresse inserierte Wohnungen halten. Dabei
wurden 2006 drei Viertel aller Wohnungen auf dem
Wiesbadener ,freien“ Mietmarkt flir 6,90 € und mehr
angeboten.

Die - sowieso geringen - Neubauzugénge finden ten-
denziell eher im gehobenen Preissegment statt - also
als Eigentumswohnungen oder in Ein- bis Zweifamili-
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enhausern, kaum noch im  Geschossmiet-
wohnungsbau. Fir Haushalte mit geringer Kaufkraft
kann eine angemessene Wohnungsversorgung in
Wiesbaden daher schwierig sein. Zukiinftige Verbes-
serungen durch Neubau im preiswerten Segment in
nennenswertem Umfang zeichnen sich nicht ab.

. Als klassisches preiswertes Segment mit Mieten bei
etwa 4,50 € - 5,00 € pro Quadratmeter (Nettokaltmie-
te) bleibt nur der 6ffentlich geférderte Wohnungsbau.
Von rd. 25.000 Sozialwohnungen, die Wiesbaden
Mitte der 90er Jahre hatte, sind jedoch nur noch rd.
11.000 preisgebundene vorhanden.

2006 standen 890 offentlich geférderte Wohnungen
zur Vermietung zur Verfligung - rund 2.700 woh-
nungssuchende Haushalte, deren Einkommen zum
Bezug einer solchen Wohnung berechtigt, waren am
31.12.2006 bei der kommunalen Wohnungsvermitt-
lungsstelle registriert. Im Durchschnitt kann man also
etwa von einer 30 %-igen Versorgungsquote p .a.
ausgehen - also rein rechnerisch von einer mittleren
Wartezeit von etwas uber 3 Jahren fir den einzelnen
Haushalt.

Fir bestimmte Haushaltsgruppen sind die Versor-
gungsquoten noch deutlich schlechter als die oben
genannten Durchschnittswerte: Den rund 1.100 als
wohnungssuchend registrierten Einpersonenhaushal-
ten standen 2006 137 adaquate Wohnungsfreimel-
dungen (d. h. Wohnungen bis max. 50 Quadratmeter)
gegenuber, die Versorgungsquote lag damit bei etwa
13 %. Noch schlechter - mit 65 Wohnungen - konnten
die 780 Haushalte mit vier und mehr Personen ,be-
dient werden®, namlich nur zu rund 8 %.

In der Geschaftspraxis der kommunalen Wohnungs-
vermittlungsstelle wird - entsprechend des vorgege-
benen Dringlichkeitskatalogs - Wohnungssuchenden
in besonders brisanten Situationen angemessene
Prioritdt eingerdumt. Angesichts der Mengen-
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Verhéltnisse sind die Handlungs- und Steuerungs-
maoglichkeiten hier aber deutlich beschrankt. Letzt-
endlich werden die Chancen / Optionen der Haushal-
te mit geringen - aber doch vorhandenen - Dringlich-
keiten reduziert.

Angesichts der unbefriedigenden Situation sollte es
wohnungs- und sozialpolitische Aufgabe der Zukunft
fur die Kommune sein, auf der Angebotsseite - z. B.
auch durch neue, erweiterte Kooperationen mit der
ehemals gemeinnitzigen Wohnungswirtschaft bzw.
den gréReren Wohnungsunternehmen - erweiterten
»Spielraum® dadurch zu schaffen, dass mehr preis-
werter Wohnraum in Wiesbaden zur Verfligung steht.
Als preiswert kénnen - angesichts des insgesamt
recht hohen Preisniveaus - Mieten von maximal 6 bis
7,00 € (netto/kalt) angesehen werden.

Bedenklich ist auch, dass sich die tatsachliche Bele-
gung offentlich geférderter Wohnungen auf immer
weniger Standorte in nur wenigen Wohngebieten re-
duziert: 2006 gab es 11 ,Quartiere“ mit mehr als 300
gebundenen Wohnungen - 2001 waren es noch drei
mehr. Im Zuge der Fluktuation wird dort eine entspre-
chend wahrnehmbare Zahl an Wohnungen zur Wie-
derbelegung frei. Die raumliche Konzentration der
Wohnungsvermietung an Haushalte, die sich in aller
Regel nicht oder nur sehr schlecht am Wohnungs-
markt selbst versorgen kdnnen, birgt das Risiko, dass
sozialrdumliche Ungleichheit bzw. Polarisierungsten-
denzen eher verstarkt als gemildert werden. Dieser
Effekt ist besonders brisant: Er lbertragt sich tenden-
ziell auf die nachste Generation!

Die stadtrdumlich breite Streuung preiswerter Be-
stande ermdglicht erst die Steuerung der Wohnungs-
versorgung im Sinne angemessen heterogener
Wohnverhaltnisse und lokaler Bevoélkerungsstruktu-
ren in den Quartieren/Stadtteilen.
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Wohnungs- und sozialpolitische Zielsetzung der Zu-
kunft sollte daher - neben der Erweiterung des preis-
werten Angebotsspektrums - auch die adaquate
raumliche Verteilung dieser Angebote im Stadtgebiet
sein.

. Suburbanisierungstendenzen halten an und sind se-
lektiv: Es ziehen im Lauf der letzten Jahre insbeson-
dere mehr Paare und Ehepaare mit Kindern aus
Wiesbaden weg als zu - bei Einpersonenhaushalten
und Alleinerziehenden z.B. verhalt es sich umge-
kehrt.

Von 2001 bis 2006 waren im Saldo die gréften Ver-
luste ins Umland bei den 30 bis unter 45-Jahrigen -
also der Generation der Familiengriinder - zu ver-
zeichnen.

Offensichtlich hat das Umland Wohnungsangebote
und Wohnumfeldqualitaten, die durch die Infrastruk-
tur-Vorteile der Stadt nicht ,wettgemacht® werden
kénnen. Die ,Schlisselgruppen® Haushaltsgriinder
und junge Familien - mit Erwerbseinkommen und
entsprechender Kaufkraft - sollten daher im Fokus
der Wohnungspolitik der Zukunft stehen: Hier gilt es,
Angebote auf den Markt zu bringen, die im Verhaltnis
der Wohnungs- und Umfeldqualitdt zum Preis ge-
geniiber dem Umland interessant und konkurrenzfa-
hig sein kénnen.

. Konkret sollen folgende Zielsetzungen die Hand-
lungsleitlinien sowie die wohnungspolitischen Aktivi-
taten und Beitrdge des Sozialdezernates der nachs-
ten Jahre bestimmen:

e Kooperationen mit der Wohnungswirtschaft - auch
auflerhalb von Bindungen - um eine breitere An-
gebotsbasis zu schaffen und damit:

a) Zielgruppen, denen das nicht aus eigener Kraft
gelingt, in héherem Mall mit angemessenem
Wohnraum versorgen zu kénnen und
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b) einen breiteren Streuungsmodus fiir Haushalte
mit besonderem Risikopotential zu gewinnen,

gezielte Neubautatigkeit im geférderten Woh-
nungsbau - vorrangig fir die Haushaltsgruppen
Jjunge Familien“ aber auch ,Altere” - gestreut in
Stadtgebiete und in Stadtteile, deren Wohnumfeld
und Infrastruktur entsprechend geeignet sind.

Unterstitzung des nachbarschaftlichen Zusam-
menlebens in Stadtteilen mit besonderen Risiken
durch Infrastrukturen vergleichbar mit den Stadt-
teilbiros in Biebrich, Klarenthal und Westend.

Bearbeiterin: Dagmar Landler-Kramer
Amt fiir Soziale Arbeit
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Bild 1:
Bauintensitat", Entwicklung von Wohnungsbestand und Bevélkerung 2001-2006

mittlere Bauintensitat
1 unter 58
[ |58 bisunter 8,0
I 8,0 und mehr

Veranderung 2001 bis 2006
(in %)
] Bevolkerung
Il  wohnungsbestand

1) neu fertig gestellte Wohnungen je 1.000 Wohnungen im Bestand

Quelle: Statistische Landesamter Hessen und Rheinland-Pfalz, eigene Berechnung
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Erlauterungen zur Darstellung

Veranderungen in % Prozentuale Veranderung des aktuellen Jahres im Vergleich zum Vor-
jahr (2005 - 2006) bzw. im 5-Jahreszeitraum (2001 - 2006).

Trend Der Pfeil ist ein Hinweis auf das Vorliegen eines (linearen) Trends
im Beobachtungszeitraum. Dabei bedeutet:

& = positiver Trend (Entwicklung nach oben), statistisch gesichert
& = 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 2001-2006 ein.

Rhein-Main-Stadte Vergleichsstadte sind die Stadte Frankfurt, Darmstadt, Offenbach und
Mainz.
Nahbereich Ré&umliche Region im Umkreis von bis zu 50 km um Wiesbaden

(= Kreis Alzey-Worms, Stadt Frankfurt am Main, Kreis GroR3-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, in
die 1999 - 2003 mindestens 100 Personen aus Wiesbaden zogen und
in denen die zugezogenen Wiesbadener mindestens 1 % der dortigen
Bevolkerung ausmachen (ohne die eigensténdigen Kernstadte 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 Inserierte Mietwohnungen im Wiesbadener Kurier,
bei Neuvermietung 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.

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 Leerstande bezogen auf alle Geschoss-
wohnungen im Wohnungsbestand (Ein- bis
Zweifamilienhauser sind von der Berechnung

ausgeschlossen)

))@!“.".'.?“

Quelle: Amt fiir Wahlen, Statistik und Stadtforschung
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Ausgewahlte Daten fiir Wiesbaden

Verénderung
2006 zum Vorjahreswert 2001 - 2006
abs. % % Trend "
A.1 Wohnungsangebot

Wohnungsbestand insgesamt ............ccccceeiiiiennenn. 138 652 + 465 +0,3% +22% A

Sozialwohnungen (nach 1. Forderweg und WoFG) ............. 10 834 -47 -0,4 % -11,7% N
Anteil an allen Wohnungen ...........cccccceevvveeinnnnn. 7,8 % X -0,1%* -1,2 %* NI
vermittelbare (frei gemeldete) Sozialwohnungen... 890 -29 -2,7% -17,2% N

Mietwohnungen im Bestand der 1 461 -15%

Wohnungsbaugesellschaften @ ...........c.cccooeieevreeene. 31083 = n-v.

Anteil an allen Wohnungen ..o 224 % X -0,4 %* n.v.
preisgebundene Wohnungen . 11 889 +175 +1,5% n.v.
Anteil preisgebundener Wohnungen an allen .

Wohnungen der Wohnungsbaugesellschaften .... 382% X -11% n.v.
Mietwohnungen im Bestand der stadtischen R 490
Wohnungsbaugesellschaften B e 11505 502 42% n.v.

Fertig gestellte Wohnungen (Neubau) .............c.cooe..... 464 +57 +14 % -144 % =
in 1- und 2-Familienhdusern ............ccccccceoveevennee. 157 +32 +25,6 % -3,1% =
Anteil an allen neu fertig gestellten Wohnungen .. 33,8% X +3,1%* +3,9 %* =
Eigentumswohnungen ...........ccccooeeieoiicneninenne 248 +44 +21,6% -26,2% =

Bauintensitat

(Fertig gestellte Wohnungen je 1.000 im Bestand) ............c....... 3.3 +0.4 +13.6% -16.2% =

Baugenehmigungen Wohnungen (Neubau) ................ 648 + 58 +9,8% -2,4 % =

Wohnflache pro Einwohner ...........cccccovvivveiiiiennnen. 39,2 m? - - +1,0% A
pro Wohnung im Bestand ..........cccccceeviieiiienneenne. 77,7 m? +0,1 +0,1% +0,9 % 7
pro fertig gesteliter Neubauwohnung .................. 104,7 m? -23 -21% +1,9% =

A.2 Wohnungsbedarf und -nachfrage

Bevdlkerung (am Ort der Hauptwohnung) .......ccceeeevverennen. 274 964 +1338 +0,5% +2,0% 2

Durchschnittliche HaushaltsgroRe ............cccceeeennene 1,99 -0,01 -0,5% -1,5% N

Zahlder Haushalte .................cccoiii, 139 903 +1172 +0,8% +3,8% A
Einpersonenhaushalte ...........cccccccoviiiiiiieininns 63 687 +934 +1,5% +6,6 % a
Haushalte mit Kindern ..........ccccoooviiiiiiiiienee 28 449 +30 +0,1% +29% a
Haushalte ohne Kindern ..........cccccoviviiiiennienne 111 454 +1142 +1,0% +4,0% a
Haushalte 65+ (alle Personen ab 65 Jahre und alter) ......... 26 318 + 599 +23% +10,2 % 2

Haushalte in selbst genutztem Wohneigentum ........ 29 235 n.v. n.v. n.v.

Anteil an allen Haushalten (Eigentimerquote) ........... 20,9 % n.v. n.v. n.v.

Bewerberhaushalte fiir Sozialwohnungen ................ 2699 -152 -53% n.v.
je 100 Haushalte in Wiesbaden 1,9 % X -0,1 %* n.v.

Haushalte, die allgemeines Wohngeld beziehen ....... 1532 -324 -17,5%
je 100 Haushalte in Wiesbaden ............ccccceoeeee. 11% X -0,2 %* X

Empféngerhaushalte von Arbeitslosengeld I _ _

(SGB I, JHAMZ IV¥) e eeeeeees e eeeeoeeeeeeeeeeeeeeeeeeene. 14 426 301 2,0% X

Empfangerhaushalte von SGB XIl ¥ ........ccccocveeneee. 3460 +175 +53% X

Empfangerhaushalte von SGB Il und SGB XII ) o) %

je 100 Haushalte in WieSbaden ......................... 128 % X 02% X
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Ausgewahlte Daten fiir Wiesbaden

Veranderung
2006 zum Vorjahreswert 2001 - 2006
abs. % % Trend "
A.3 Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte

am Arbeitsort (zum 30.09.) ....ooiiiiiiiie i 121 084 +570 +0,5% -3,3% N

am Wohnort je 1.000 Einwohner

im Alter von 18- unter 65 J. (Beschsftigtenquote) ....... 505 +4 +08% -6.3% S
Arbeitslosenquote in % von allen zivilen 99%
Erwerbspersonen (zum 30.09.) ........ccceriiieiniiieiniiieennn. ! X X X

A.4 Marktbewegungen und Preise

Innerstadtische Umzige .......ccoovevievieniiiieeceeen 20 590 -1295 -59 % +2,0% =

je 1.000 Einwohner .......cccooveiiveiieiieiiesieeeene 74,9 -51 -6,4 % - =
Wanderungsgewinn / -verlust s +1076 +68 +6,7% -35,1% =
Zuziige aus dem Nahbereich B et 5187 - 166 -3,1% -24%
Fortziige in den Nahbereich © ..........c.cocoovvivininnn. 5466 - 267 -47% +1,4% >
Anteil Fortzlige in den Nahbereich 6

an allen Fortzigen ..........ccoocoviiiiiiniiiceiee e 39,6 % X -0,7%* -13%* =
Zuziige aus dem Umland 7 _..........coooooviieien. 2635 -19 -0,7% -7,6% =
Fortziige in das Umland 7 ........ccocoovvvveeeieiren 2885 -210 -68% -77% >
Anteil Fortziige in das Umland "

an allen Fortzugen ........cccocceveevieviesieesee e, 20,9 % X -0,8%* -28%* =
Verbraucherpreisindex Hessen insges. (2000 = 100) 108,6 X +1,4% +6,8% a

Index Wohnung, Wasser, Strom, Brennstoffe ... 112,6 X +24% +10,4 % A

Index Netto-Mieten ..........cccccveeviiiiieeeiiiiiieeen, 107,6 X +1,0% +6,5% a
Mieten bei Neuvermietung (Nettokaltmiete, Median) .... 7,73 €/m? -0,05 -0,6 % -1,0% =

unteres Quartil (25 %)  ..ooeeeeeeeiiieenee e 6,91 €/m? -0,09 -1,3% -1,6% =
Raumungsklagen aufgrund von Mietschulden .......... 540 -1 -2,0% -94% =
Zwangsraumungen aufgrund von Mietschulden ....... 322 + 34 +11,8% -77% =
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Ausgewahlte Daten fiir Wiesbaden
Verénderung
2006 zum Vorjahreswert 2001 - 2006
abs. % % Trend "
A.5 Grundstiicke und Immobilien
Baureifes Land (Wohnbauland)
KaUffalle ....ooooeieeieee e 86 -1 -1,1% +13,5% =
Durchschnittspreise .........ccccccvvcieeiiiiiieeeiie, 478 €/m’ -49 -93% +10,1 % =
Freistehende Einfamilienhduser
KaUffalle ..o 88 +22 +33,3% -24.8 % =
Durchschnittspreise .........cccoociiiiiiis 490 TSD € -48 -8,9% -1,2% =
Reihenmittelhduser
Kauffalle ......ccooiiiiii e 47 -27 -37,3% -50,0 % N
Durchschnittspreise .........cccoooviiiiiies 264 TSD € - - -4,3% N
Eigentumswohnungen Neubau Erstverkauf
KaUffalle ..o 177 -131 -425% -46,8 % =
Durchschnittspreise ...........ccccciiiiiiiiieiniieeen, 2618 €/m? +123 +4,9 % +6,0% =
Eigentumswohnungen Wiederverkaufe
KaUffalle ....ooooeieeieee e 555 - 148 -211% +9,0% =
Durchschnittspreise ...........cccccooiiiiiiiiiieenien, 1 883 &/m? +92 +51% -0,4 % =
Eigentumswohnungen Erstverkauf nach
Umwandlung von Mietwohnungen
Kauffalle ..o 388 - 236 -37,8% -3,0% =
Durchschnittspreise ........ccccocvviiiiiiee s 1 805 €/m? +167 +10,2 % +8,0% =

Stand: jeweils zum 31.12. bzw. Jahreswerte
x  Angabe nicht sinnvoll

*  Angabe in %-Punkten

n.v. = nicht verfigbar

1) Der Pfeil ist ein Hinweis auf das Vorliegen eines linearen Trends im flinfidhrigen Beobachtungszeitraum.
Dabei bedeutet:
& = positiver Trend (Entwicklung nach oben), statistisch gesichert
& = negativer Trend (Entwicklung nach unten), statistisch gesichert
= = ein Trend kann statistisch nicht nachgewiesen werden
2) GWW, GeWeGe, SEG, Geno 50, GWH, Nassauische Heimstatte, GSW, Wohnbau Mainz GmbH,
ZVK-SokaBau
3) GWW, GeWeGe, SEG
4) Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderung und Hilfe zum Lebensunterhalt auRerhalb
von Einrichtungen (Kap. 3 und 4)
5) Fortzuge 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 (,Suburbaner Raum®)

>y

‘ INFORMATION
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Wiesbaden im Vergleich mit den Rhein-Main-Stadten

wi FFM ‘ DA ‘ OF ‘ Mz
B.1 Wohnungsangebot
Wohnungsbestand insgesamt .............ccccevieene 138 652 352 728 76 031 58 589 100 537
Entwicklung 2001 - 2006 .........cccooieiiiieieeeee +22% +32% +2,4% +1,6% +29%
Wohnungen je 1.000 Einwohner ..........ccccccevvneee. 504 533 543 501 514
Anteil 1-2 Familienhduser
an allen Wohngebauden ...........ccccceeevievennnnen. 61,9 % 50,3 % 65,0 % 55,7 % 71,6 %
Anteil Wohnungen in 1-2 Familienhdusern
an allen Wohnungen ..........ccccoeviieiieenienneeene 20,6 % 13,1% 24,6 % 16,7 % 26,2 %
Anteil Sozialwohnungen
an allen Wohnungen ..........ccccceevieeieeeciieeceeens 7.8 % 9,3% 6,5 % 7,5 % 51%
Anteil fertig gestellte Wohnungen
in 1-2-Familienhdusern
an allen Wohnungsfertigstellungen ................. 33,8 % 23.8 % 442 % 30,9 % 40,9 %
Bauintensitat 2006
(fertig gestelite Wohnungen je 1.000 Wohnungen im Bestand) 33 6,0 6,4 3,0 3,1
mittlere Bauintensitat 2001- 2006 .............ccccceeue. 3,9 5,7 5,6 3,7 5,2
Wohnflache
pro Einwohner .........ccocooiiiiiiiiieeee e 39,2 36,8 41,6 36,5 39,4
pro Wohnung .....cccoeeeiiiiieeiecee e 77,7 69,0 76,6 72,8 76,6
B.2 Bevdlkerung
Bevolkerung (am Ort der Hauptwohnung) .........ccccveenne 274 964 662 001 140 108 116 923 195 740
Entwicklung 2001 - 2006 ........ccccevieieiieiieieeee +2,0% +2,4% +2,6% -0,1% +7,4%
Einwohner je Wohnung ...........occiiiiiiiiiiiieee 2,0 1,9 1,8 2,0 1,9
B.3 Wohnungsbedarf und -nachfrage
spezieller Bevélkerungsgruppen
Wohnungssuchend registrierte Haushalte
je 100 Wohnungen .........ccccccveevieeveeecie e 1,9 2,2 2,9 n.v. n.v.
je 100 Sozialwohnungen im Bestand .............. 249 23,2 44,7 n.v. n.v.
Empféngerhaushalte von Arbeitslosengeld Il
(,Hartz IV*)
je 100 Wohnungen .........cccccoeevmeenieniecenieeeee. 10,4 9,9 8,5 16,0 7,6
B.4 Marktanspannung und Preise
Kaufkraft (BRD = 100) .....ccceeveeiiiieiieiecieee e 115,8 111,3 113,8 101,9 114,9
Innerstadtische Umzlge je 1.000 Einwohner ....... 74,9 76,0 70,1 76,2 69,0
Leerstand vermieteter Geschosswohnungen (2006)
Leerstandsquote .........ccceveeiiieiiie e 1,6 % 3,0% 22% 3,5% 1,0 %
INdeX (BRD = 100) ...ovvveuveenieieieieeiienieeie e sieeaens 39 76 55 87 25
Maklermieten .........ccooiiiiiii e
Neubau, mittlerer Wohnwert (Neuvermietung) ..... 8,50 €/m2 8,20€/m> 9,00€/m*> 7,20€/m*> 8,80 €/m?
Altbau (bis 1948), mittlerer Wohnwert
(Wiedervermietng) ........cceeevveerereesveeseeesineessnensnnss 7,30 €/m2 7,80€/m2 750€/m2 590€/m2 6,70 €/m?
Durchschnittspreise
Wohnbauland ..........cccccooviviviniiieieieceseen 478 €/m? 491€/m?  449€/m?  405€/m? 314 €/m?
Eigentumswohnungen Neubau .......... .. |2618€/m? | 2485€/m> 2556€/m> 2125€/m> 2400 €/m?
Eigentumswohnungen Wiederverkauf .. |1883€/m? | 1954€/m2 1716€/m> 1195€/m? n.v.
Einfamilienh&user, freistehend ....................... 490000€ | 395000€ 380000€ (330000€) 315000¢€
Reihenmittelhuser ... 264 000€ | 265000€ 268 000€ (247000€) 270000¢€
Stand: jeweils zum 31.12.2006 bzw. Jahreswerte 2006
n.v. = nicht verfigbar b
() = Werte normiert nach Baujahr (ab 1985), Grundstiicksgréfie (500 m? Einfamilienhaus, 300 m? Reihenhaus) ¥\ jmremuarien

und Wohnflache (160 m? Einfamilienhaus, 120 m? Reihenhaus)
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Wiesbaden im Vergleich zum Nahbereich "

Nahbereich
ohne die Stadte Nahbereich
Wi Frankfurt und Mainz insgesamt
C.1 Wohnungsangebot
Wohnungsbestand insgesamt ............ccccceeeeeiens 138 652 692 033 1145298
Entwicklung 2001 -2006 .........cccceiieiiiieiceieiee +22% +39% +3,6%
Anteil Wohnungen in 1-2 Familienhdusern
an allen Wohnungen ...........ccccoceiiiiieeniiennen. 20,6 % 58,7 % 41,8 %
Fertig gestellte Wohnungen (Neubau) .................. 464 4814 7 249
Entwicklung 2001 - 2006 ........ccoeceevieiiiieieiciee -14,4 % -30,0 % -19,3%

Anteil fertig gestellte Wohnungen
in 1-2-Familienhdusern
an allen Fertigstellungen ... 33,8 % 69,4 % 54,8 %

Bauintensitat 2006
(fertig gestellte Wohnungen

je 1.000 Wohnungen in Bestand) ..........cccccovvveeennen.. 3,3 7,0 6,3
mittlere Bauintensitat 2001 - 2006 ..............c......... 3,9 7,6 6,8

C.2 Bevolkerung
Bevolkerung (am Ort der Hauptwohnung) ..........ccceeen... 274 964 1516 075 2373816
Entwicklung 2001 - 2006 .........cocoeiiiiiiiieieieine +2,0% +0,4 % +1,5%
Einwohner je Wohnung .........c.ccoccooiiiiniiiiins 2,0 2,2 2,1

Stand: jeweils zum 31.12.2006 bzw. Jahreswerte 2006

1)  Nahbereich: Umkreis von bis zu 50 km in Wiesbaden ) o
(= Kreis Alzey-Worms, Stadt Frankfurt am Main, Kreis GroR-Gerau, Hochtaunuskreis, Kreis Limburg-Weilburg, > \ i i s
Main-Taunus-Kreis, Stadt Mainz, Kreis Mainz-Bingen, Rheingau-Taunus-Kreis, Rhein-Lahn-Kreis)
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26 Amt flir Soziale Arbeit, Wiesbaden
Quellen
Quelle
Teilbereich/ Indikator Quelle Wiesbaden Interkommunaler
Vergleich/Nahbereich
A.1 Wohnungsangebot
Wohnungsbestand, Hessisches Statistisches Landesamt (HSL) HSL,

Baufertigstellungen

Sozialwohnungen
(1. Foérderweg)

Mietwohnungen
im Bestand der Wohnungs-
baugesellschaften

Bautétigkeitsstatistik, eigene Fortschreibung
Amt fiir Wahlen, Statistik und Stadtforschung

Wohnungsamt FEBAG, Berechung
Amt flir Wahlen, Statistik und Stadtforschung

Wohnungsamt: Meldung der Wohnungsbau-
gesellschaften, Berechnung Amt fiir Wahlen,
Statistik und Stadtforschung

Stat. Landesamt
Rheinland-Pfalz

Wohnungsémter
der jeweiligen Stadte

n.e.

A.2 Wohnungsbedarf und -nachfrage

Bevdlkerung

Haushalte

Haushalte in selbst
genutztem Wohneigentum

Bewerberhaushalte
fur Sozialwohnungen

Haushalte,
die allgemeines Wohngeld
beziehen

Bestandsdatensatz ,Einwohnerwesen’

Schéatzung mithilfe eines Zuordnungsverfahrens
auf Grundlage des Einwohnerregisters,

nur Privathaushalte, Amt fiir Wahlen,

Statistik und Stadtforschung

Katasteramt/RIS, Bestandsdatensatz
,Einwohnerwesen’, Berechnung Amt fiir Wahlen,
Statistik und Stadtforschung

Wohnungsamt FEBAG, Berechung
Amt flir Wahlen, Statistik und Stadtforschung

HZD, eigene Berechnung Amt fir Wahlen,
Statistik und Stadtforschung

Statistische Amter

der jeweiligen Stadte
HSL, Stat. Landesamt
Rheinland-Pfalz

n.e.

n.e.

Wohnungsamter
der jeweiligen Stadte

HSL, Stat. Landesamt
Rheinland-Pfalz
(fir 2006 noch nicht

verfligbar)
Empféangerhaushalte Amt fur Soziale Arbeit, Geschéftsberichte SGB Il | Bundesagentur
von SGB Il und SGB XII und SGB XII fur Arbeit
A.3 Wirtschaftliche Rahmenbedingungen
Sozialversicherungs- Bundesagentur fiir Arbeit n.e.

pflichtig Beschaftigte

A4

Marktbewegungen und Prei
Wanderungen

Verbraucherpreisindex
Hessen

Mieten bei Neuvermietung

Maklermieten

Raumungsklagen
und Zwangsraumungen

Kaufkraft

Leerstand vermieteter
Geschosswohnungen

se
Bewegungsdatensatz ,Einwohnerwesen’

HSL

Mietwohnungsannoncen im Wiesbadener Kurier,
eigene Berechnung Amt fiir Wahlen,
Statistik und Stadtforschung

Immobilienverband Deutschland (IVD)

Wohnungsamt, Fachstelle fir Wohnungs-
sicherung

GfK
Techem-Empirica-Index, Empirica Institut

Statistikdmter
der jeweiligen Stadte

n.e.

n.e.

IVD Hessen und
Rheinland-Pfalz

n.e.

GfK

Techem-Empirica-
Index, Empirica Institut

A5

Grundstiicke und Immobilie
Kauffalle und Preise

n

Gutachterausschuss der Landeshauptstadt
Wiesbaden, Jahresbericht 2005

Gutachterausschiisse
der jeweiligen Stadte

n.e. = nicht ermittelt
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