LANDESHAUPTSTADT

Wiesbadener
Stadtanalysen

Expertenbefragung

zum Wiesbadener Wohnungsmarkt
2020

it

_m
WIESBADEN

Illll Wme ¥

Amt fiir Statistik
DATEN-ANALYSEN -WIESBADEN und Stadtforschung

www.wiesbaden.de




IMpressum

Herausgeber

Landeshauptstadt Wiesbaden

Amt fur Statistik und Stadtforschung

- WilhelmstralRe 32, 65183 Wiesbaden
- Postfach 39 20, 65029 Wiesbaden
ISSN: 0949-5983

Auflage: 45

- April 2021

Tel.: 0611 31-5691

Fax: 0611 31-3962

E-Mail:  amt-fuer-statistik-und-stadtforschung@wiesbaden.de
Internet: www.wiesbaden.de

Fotos W I n fo

Wiesbaden Marketing GmbH, Torsten Kruiger
DATEN-ANALYSEN-WIESBADEN

Druckerei
Druck-Center der Landeshauptstadt Wiesbaden

Alle Rechte vorbehalten

Vervielfaltigung, auch auszugsweise nur mit Quellenangabe gestattet und mit der Bitte um ein Be-
legexemplar.

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.




Expertenbefragung
zum Wiesbadener Wohnungsmarkt 2020

1 Ergebnisse in Kirze ...........ccocceeeiiiiminiiiicennnnne

2  Anlass und Methode .........ccoooeeeiiiiriiinccnieenen,

3  Ergebnisse ...

3.1 Hintergrund der Befragten ..........cccccccceeiiiiiiiiiieeee e
3.2  Aktuelle und kiinftige Marktlage ........cccoceiiiiiiniieeee
3.3 Raumliche Differenzierung ...........ccccocoiiiiiiniiniiiienee
3.4 Besondere Bedarfe ...........cccoooiiiiiiiiiiiinii
3.5 Anforderungen an das Wohnungsangebot .......................
3.6  Aktuelle Herausforderungen auf dem Mietwohnungsmarkt
3.7 Einschatzung des Investitionsklimas ..........c.cccccceevinnnnee.
3.8  Aktuelle Fragen ...
4. Fazitund Ausblick .......ccccoooiiiiiiiiiiicce

5. Beteiligte Expertinnen und Experten ...............

ANHANG

Seite

16

Stadtanalysen Nr. 117




Stadtanalysen

Abbildungsverzeichnis

Hintergrund der Befragten

Bild 1: Selbstzuordnung der befragten Expertinnen und Experten
ZU AKEEUISGIUPPEN  ...eeiiiieeeiiiiiie e e e e e e e

Aktuelle und kiinftige Marktlage
Bild 2: Beurteilung der Gesamtsituation
auf dem Wiesbadener Wohnungsmarkt ...........ccccccceevinneeen.

Bild 3: Einschatzung der aktuellen Angebotssituation
zu unterschiedlichen Wohnformen,
gemessen an der Nachfrage .........ccccoccvieivieiiiicciiiieene e,

Bild 4: Einschatzung der Angebotssituation
zu unterschiedlichen Wohnformen in drei Jahren,
gemessen an der Nachfrage ..o,

Bild 5: Einschatzung der aktuellen Angebotssituation
zu unterschiedlichen Mietniveaus,
gemessen an der Nachfrage .........cccccooveiiiiiiiiiiiieeec e,

Bild 6: Einschatzung der Angebotssituation
zu unterschiedlichen Mietniveaus in drei Jahren,
gemessen an der Nachfrage .........ccccccoveeeiiiiiiiiiiiienc e,

Raumliche Differenzierung

Bild 7: Beurteilung der Nachfrage
in den kommenden drei Jahren nach Ortsbezirken ............

Besondere Bedarfe

Besonderer Bedarf nach Preissegmenten
Bild 8: ..im Eigentumsbereich ...........cccooviiiiiiiiiii e,

Bild 9: ..im Mietbereich ...

Anforderungen an das Wohnungsangebot
Bild10: Anforderungen an ein nachfragegerechtes Wohnangebot .

Aktuelle Herausforderungen auf dem Mietwohnungsmarkt
Bild 11: Aktuelle Herausforderungen auf dem Mietwohnungsmarkt

Einschétzung des Investitionsklimas

Bild12: Einschatzung des aktuellen Investitionsklimas
in Wiesbaden ...

Bild 13: Einschatzung des Investitionsklimas
in drei Jahren in Wiesbaden ...........ccccooiiiie,

Aktuelle Fragen

Bild14: Die drei wichtigsten aktuellen Entwicklungstrends
auf dem Wiesbadener Wohnungsmarkt .............ccccceeeenns

Bild 15: Einschatzung des Beitrags
offentlicher geforderter Mietwohnungen
zur Entlastung des Wiesbadener Wohnungsmarktes .........

Seite

15

17




» Expertenbefragung zum Wiesbadener Wohnungsmarkt 2020 1

1 Ergebnisse in Kiirze

Der Wiesbadener Wohnungsmarkt gilt als angespannt.
Zur Untermauerung dieser Zustandsbeschreibung wur-
den im November 2020 erstmalig rund 100 Expertinnen
und Experten unterschiedlichster fachlicher Pragung
durch das Amt flir Statistik und Stadtforschung zu ihrer
Einschatzung des Wohnungsmarktes befragt.

50 % der befragten Expertinnen und Experten schatzen
den Wiesbadener Wohnungsmarkt aktuell als sehr ange-
spannt ein, weitere 36 % beurteilen ihn als eher ange-
spannt. Auch fiir die nahere Zukunft wird keine wirkliche
Entspannung gesehen. Insbesondere fur Einfamilienhdu-
ser und Doppelhaushalften im Eigentumsbereich (60 %)
sowie im unteren Preissegment des Mietbereichs (62 %)
wird das Angebot (viel) kleiner als die existierende Nach-
frage eingeschatzt. Entsprechend existieren aus Sicht der
Expertinnen und Experten besondere Handlungsbedarfe
vor allem fir kleinere bis mittelgro3e Wohnungen im un-
teren und mittleren Preissegment sowie fir kompaktere
Eigentumsformen im mittleren Preissegment. In allen Be-
reichen sind Rahmenbedingungen wie bspw. glnstige
Mieten und Kaufpreise aus Sicht der Befragten wichtiger
als bauliche Ausstattungsmerkmale.

Herausforderungen auf dem Wohnungsmarkt der Lan-
deshauptstadt werden trotz insgesamt guten Investitions-
klimas insbesondere in den Bereichen Baulandverfligbar-
keit, Wohnbauférderung, den baurechtlichen Planungs-
und Genehmigungsverfahren sowie steigenden Nettokalt-
mieten und der Verringerung der Sozialwohnungsbe-
stande gesehen.

Insgesamt entsteht aus Sicht der Expertinnen und Exper-
ten vor dem Hintergrund steigender Mieten und Grund-
stlickspreise in Wiesbaden zu wenig bzw. der ,falsche*
Wohnraum angesichts einer Nachfrage, die primar auf
Bezahlbarkeit angewiesen ist.
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Wiesbadener Wohnungsmarkt

gilt als angespannt

Amtliche Statistik beantwortet
viele, aber nicht alle Fragen zum

Wohnen

Expertenbefragung
zum Wiesbadener Wohnungs-
markt als notwendiger Llicken-

schluss

2 Anlass und Methode

Der Wohnungsmarkt der Landeshauptstadt Wiesbaden
ist angespannt, d. h. die Nachfrage nach Wohnraum ist
groRer als das Angebot. Preissteigerungen und steigende
Mieten mit entsprechenden Belastungen flir die Blirgerin-
nen und Birger sind die Folgen. So ist es Presse und Me-
dien zu entnehmen und so spiegeln reprasentative Befra-
gungen des Amtes fir Statistik und Stadtforschung die
Einschatzung der Bevoélkerung wieder.!

Dass das Wohnraumangebot mit der Nachfrageentwick-

lung nicht vollstandig mithalten kann, zeigen die entspre-

chenden Berichte des Amtes fiir Statistik und Stadtfor-

schung.? Die Betrachtung der zugrundeliegenden amtli-

chen Zahlen zu Bautétigkeit sowie Bevdlkerungs- und

Sozialentwicklung sind hierfir eine wertvolle Grundlage,

sie erlauben aber keine vertiefte Betrachtung zentraler

Fragen im Kontext der Wohnungsmarktentwicklung:

¢ In welchen Teilbereichen des Wohnungsmarktes
herrscht eine besonders hohe Nachfrage?

¢ Gibt es andererseits Teilbereiche, in denen die Nach-
frage gesattigt ist?

o Wie verhalt es sich mit der raumlichen Verteilung von
Angebot und Nachfrage?

e Welche Herausforderungen sehen zentrale Akteure auf
der Angebots- und Nachfrageseite?

¢ Wie wird die zukinftige Entwicklung eingeschatzt?

Ein Ansatz, um diese Wissenslicken zu schliefen und
insbesondere Einschatzungen zur zukilinftigen Entwick-
lung zu gewinnen, besteht in der Befragung von Expertin-
nen und Experten des lokalen Wohnungsmarktes. Diese
mdgen auf Grundlage ihrer individuellen Perspektiven
vielleicht im Einzelnen unterschiedliche Ansichten haben
und Schwerpunkte vertreten, dennoch kann durch das Zu-
sammenbringen ihrer Aussagen eine gute Einschatzung
der Gesamtlage entstehen.

1 vgl. Amt fir Statistik und Stadtforschung (2019): Leben in Wiesbaden 2018
- Wohnzufriedenheit und Wohnkostenbelastung

2 vgl. Amt fur Statistik und Stadtforschung (2020/21): Wohnen in Wiesbaden |
- ,Wohnungsangebot“ und Wohnen in Wiesbaden Il - ,Wohnraumnachfrage®
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Expertenbefragung als offene

Online-Befragung

Realisierter Riicklauf fir Stadt
von der Grél3e Wiesbadens ab-

solut zufriedenstellend

Vergleichbare Untersuchungen werden in anderen Kom-
munen (bspw. Stuttgart und Berlin) bereits seit mehreren
Jahren durchgefiihrt und erlauben dort tGber die Zeit auch
einen Vergleich der sich andernden Lagebeurteilungen. In
Wiesbaden wurde eine solche Befragung erstmalig im No-
vember 2020 in Form einer Online-Befragung durchge-
fuhrt.

Hierfir wurden 98 potentielle Expertinnen und Experten
aus 63 Institutionen durch den Oberburgermeister digital
angeschrieben und per Link zur Teilnahme an der Befra-
gung aufgerufen. Grundlage war ein im Amt fur Statistik
und Stadtforschung recherchierter Verteiler potentiell zu
Befragender mit unterschiedlichsten fachlichen Hinter-
grinden (vgl. hierzu Abschnitt 3.1), der mit Unterstitzung
des Dezernats des Oberblirgermeisters (Dezernat I), so-
wie der Dezernate fir Stadtentwicklung (Dezernat 1V) und
Wohnen (Dezernat VI) erganzt und erweitert wurde. Da
ein solcher Verteiler jedoch nie den Anspruch auf Voll-
standigkeit erheben kann, wurden alle angeschriebenen
Expertinnen und Experten darum gebeten, den Zugangs-
link in ihren jeweiligen fachlichen Kreisen weiter zu
streuen. Ziel war es, moglichst viele potentielle Expertin-
nen und Experten zu erreichen.

Durch dieses Vorgehen wurden innerhalb des Befra-
gungszeitraums 80 Personen erreicht, von denen 50 den
Fragebogen mit seinen 14 Fragen vollstéandig ausfillten.
Gemessen am urspriinglichen Verteiler entspricht dies ei-
nem Ricklauf von 51 Prozent (zur Methodik vgl. auch die
entsprechende Ubersicht im Anhang, Seite A1). Das ist
ein vergleichsweise hoher Wert, der im vorliegenden Fall
aber etwas relativiert werden muss, da aufgrund der
grundsatzlich anonymen Befragung nicht nachvollziehbar
ist, welche Verbreitung der Zugangslink durch das oben
geschilderte Vorgehen erfahren hat. Viel wichtiger ist,
dass 50 realisierte Fragebdgen fiir eine Stadt von der
GrolRe Wiesbadens absolut zufriedenstellend sind. In Ber-
lin - einer 13-fach gréfieren Stadt - waren es zuletzt 202.3

3 Vgl Investitionsbank Berlin (2020): IBB Wohnungsmarktbarometer 2020
- Der Berliner Wohnungsmarkt aus Expertensicht, S. 6f.
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Professioneller Hintergrund der

Befragten mit breitem Spektrum

3 Ergebnisse

3.1 Hintergrund der Befragten

Zu Beginn der Befragung wurden alle Expertinnen und
Experten um eine Selbstzuordnung nach vorgegebenen
Akteursgruppen des Wohnungsmarktes gebeten. Bild 1
bildet die Verteilung entsprechend ab und zeigt, dass die
Befragten unterschiedlichste professionelle Hintergriinde
aufweisen. Insbesondere der 6ffentliche Sektor/die stadti-
sche Verwaltung sowie Wohnungsunternehmen sind mit
24 und 22 % stark vertreten, gefolgt von Projektentwick-
lern/Immobilienfonds und sozialen Institutionen mit 14
bzw. 12 %.

Bild 1:

Selbstzuordnung der befragten Expertinnen und Experten zu Akteursgruppen

2%

m Verwaltung, offentlicher Sektor

® Wohnungsunternehmen,
Genossenschaften und deren Verbande

m Projektentwickler, Immobilienfonds
m Soziale Institutionen,
Trager und Verbande
® [mmobilienmakler und deren Verbande
m Stadtpolitik
® Hausverwaltungen, Haus- und
Grundeigentimer und deren Verbande

m \Wissenschaft, Sachverstandige

= Mietervereine

Quelle: Expertenbefragung zum Wohnungsmarkt der Landeshauptstadt Wiesbaden, n = 50 Befragte |.|I| Wl nfo

Amt fur Statistik und Stadtforschung

DATEN- ANALVSEN . WIESBADEN

Auf Grundlage dieser Angaben sowie der freiwilligen per-
sonenbezogenen Angaben am Ende des Fragebogens
konnten die Befragten zudem in zwei Kategorien unterteilt
werden: Gehdren sie im weitesten Sinne dem Immobilien-
sektor an, weil der Schwerpunkt ihres Handelns als Woh-
nungsunternehmen, Projektentwickler, Immobilienmakler
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Urteilt der Immobiliensektor an-

ders als die librigen Befragten?

oder Hausverwaltung vor allem die Angebotsseite und
,verwertung“ des Wohnraums im Blick hat oder gehéren
sie den ubrigen Befragten an, die schwerpunktmalig die
Nachfrageseite bzw. politisch-administrative Aspekte im
Blick haben?

Eine solche Aufteilung ist gezwungenermafien immer
grob und kann den tatsachlichen Gegebenheiten nur un-
zureichend entsprechen. Anhand dieser konnten jedoch
26 Expertinnen und Experten im weitesten Sinne dem Im-
mobiliensektor und 24 Personen den Ubrigen Befragten
zugeordnet und so Uberpriift werden, ob zwischen diesen
beiden Gruppen grundsatzlich andere Einschatzungen
und Wertungen zustande kommen. In fast allen Bereichen
war dies nicht der Fall! Die Wertungen unterscheiden sich
allenfalls in Nuancen, so etwa beispielsweise bei der
Frage zur Einschatzung der Gesamtsituation auf dem
Wiesbadener Wohnungsmarkt in 10 Jahren: Der Immobi-
liensektor tendiert hier mehrheitlich eher zur Aussage
Leils/teils“, wahrend die Ubrigen Befragten den Markt
auch dann noch fir ,eher angespannt® halten. Dort wo es
tatsachlich zu deutlich divergierenden Schwerpunktset-
zungen kam, wird dies im vorliegenden Bericht aufgegrif-
fen (vgl. Abschnitt 3.6 auf Seite 16).
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3.2 Aktuelle und kiinftige Marktlage

Expertenmeinung In der Beurteilung der Gesamtsituation sprechen die Zah-
bestétigt hohe Anspannung des len eine eindeutige Sprache: 50 % der befragten Exper-
Wohnungsmarktes tinnen und Experten schatzen den Wiesbadener Woh-

nungsmarkt aktuell als sehr angespannt ein, weitere 36 %
beurteilen ihn als eher angespannt (vgl. Bild 2). So gut wie
niemand wirde ihn aktuell als sehr entspannt (2 %) oder
eher entspannt (4 %) bezeichnen bzw. keine Angabe ma-
chen kénnen oder wollen (2 %).

Bild 2:
Beurteilung der Gesamtsituation auf dem Wiesbadener Wohnungsmarkt ...

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

in etwa 3 Jahren 2 16 6
in etwa 5 Jahren 6 20 14
in etwa 10 Jahren 8 24 22

m sehr entspannt eher entspannt  teils/teils

eher angespannt msehr angespannt = keine Angabe

Quelle: Expertenbefragung zum Wohnungsmarkt der Landeshauptstadt Wiesbaden, n = 50 Befragte | WI nfD
Amt fur Statistik und Stadtforschung .

DATEN-ANALVSEN WIESBADEN

Deutliche Marktanspannung Mit Blick auf die Zukunft wird die Gesamtsituation immer
kdnnte in Zukunft nachlassen weniger dramatisch eingeschatzt. In zehn Jahren schat-
zen nur noch 12 % der Befragten die Gesamtsituation als
sehr angespannt ein. Dies bedeutet jedoch nicht automa-
tisch, dass dann eher oder sehr entspannte Umstande er-
wartet werden (8 bzw. 2 %). Stattdessen steigt der Antell
der Unentschiedenen (teils/teils) von 6 auf 24 % und auch
der Anteil derjenigen, die keine Angabe machen kénnen
oder wollen steigt auf 22 %. Es wird fiir die Zukunft also
nicht automatisch eine bessere Gesamtsituation im Sinne
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eines entspannten Wohnungsmarktes erwartet. Stattdes-
sen schlagen sich hier die mit Unsicherheit behafteten
Aussagen Uber die Zukunft nieder.

Wie wird die Gesamtsituation nun auf einzelne Wohnfor-
men bzw. Mietniveaus heruntergebrochen?

Angebote in allen Wohnformen Grundsatzlich wird auch in der Differenzierung nach

aktuell (viel) zu klein ... Wohnformen von den befragten Expertinnen und Exper-
ten in allen Bereichen aktuell ein Mangel gesehen, d. h.
das Angebot wird gemessen an der Nachfrage als kleiner
oder viel kleiner gesehen (vgl. Bild 3). Am deutlichsten tritt
dies im Eigentumsbereich bei den Einfamilienhdusern
und Doppelhaushalften zutage (insgesamt 60 % Kklei-
ner/viel kleiner). Etwas, wenn auch nicht viel entspannter,
zeigt sich die Situation bei den Eigentumswohnungen
(insgesamt 48 % kleiner/viel kleiner und 18 % ausgewo-
gen), Reihenhauser liegen dazwischen (58 %).

Bild 3:
Einschatzung der aktuellen Angebotssituation zu unterschiedlichen Wohnformen,
gemessen an der Nachfrage

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Eigentum: Einfamilienh&auser/
Doppelhaushélften

Eigentum: Reihenhauser | 10 6 26

8 2 30

Eigentum: Eigentumswohnungen 6 18 26

Mietangebot: Einfamilienhéuser/
Doppelhaushalften/Reihenhauser 6 12 32

mviel groRer ausgewogen mKkleiner mviel keine
groler kleiner  Angabe
Quelle: Expertenbefragung zum Wohnungsmarkt der Landeshauptstadt Wiesbaden, n = 50 Befragte Wl nfn

Amt fur Statistik und Stadtforschung

DATEN:ANALVSEN - WIESBADEN




Stadtanalyse Nr. 117
Amt flr Statistik und Stadtforschung, Wiesbaden

Als ebenfalls deutlich zu gering wird das Angebot an Hau-
sern jedweder Bauform zur Miete eingeschéatzt (26 % viel
kleiner), auch wenn die Lage etwas weniger dramatisch
als im Eigentumsbereich eingeschéatzt wird. Dass von der
Mehrzahl der Mieter eher einzelne Wohnungen als ganze
Hauser nachgefragt werden diirfen, mag zu der etwas an-
deren Einschatzung beitragen.

.. welches auch in naher Zukunft  Ahnlich wie schon bei der Einschatzung der Gesamtsitu-

so bleiben wird ation andert sich die Einschatzung beim Blick drei Jahre
in die Zukunft etwas, ohne dass eine grundsatzliche Ent-
spannung erkennbar ware (vgl. Bild 4). Der Anteil der Ex-
pertinnen und Experten ohne Angabe &ndert sich nur un-
wesentlich. Ebenso leider auch die Einschatzung des zu-
kiinftigen Verhaltnisses von Angebot und Nachfrage:
Teilweise wird ein etwas ausgewogeneres Verhaltnis er-
wartet und entsprechend nehmen die Anteile der Ein-
schatzung ,viel kleiner* ab. Die Mehrzahl der Befragten
sehen aber auch dann noch ein zu kleines Angebot (34
bis 54 % je nach Wohnform).

Bild 4:
Einschatzung der Angebotssituation zu unterschiedlichen Wohnformen in drei Jahren,
gemessen an der Nachfrage

0% 20% 40% 60% 80% 100%
Eigentum: Einfamilienhauser | 10 4 E 30
S s 1B 14 0
Eigentum: Eigentumswohnungen 8 22 32
DoppelhaushalitonReinenhéuser @ 16 40

mviel groRRer groRer ausgewogen kleiner mviel kleiner keine Angabe

Quelle: Expertenbefragung zum Wohnungsmarkt der Landeshauptstadt Wiesbaden, n = 50 Befragte WI nfo
Amt fur Statistik und Stadtforschung

DATEN- ANALVSEN . WIESBADEN
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Angebotssituation im Mietbereich

noch dramatischer

Oberes Preissegment als Aus-

nahme zur Regel

Noch wesentlich deutlicher fallen die Einschatzungen in
den unterschiedlichen Preissegmenten im Mietbereich
aus. Vor allen Dingen im unteren und mittleren Preisseg-
ment (unter 8 Euro/m? bzw. 8 bis 12 Euro/m? nettokalt) so-
wie im preisgebundenen Segment sehen 62, 40 bzw.
46 % der Expertinnen und Experten ein viel zu kleines An-
gebot gegeniiber der aktuell existierenden Nachfrage
(vgl. Bild 5). Mit Ausnahme des oberen Preissegments
(12 Euro/m? nettokalt und mehr) wird die Lage im Mietbe-
reich insgesamt deutlich dramatischer beurteilt als bei der
Unterscheidung nach Wohnformen (vgl. Bild 3 und Bild 5).

Dass das obere Preissegment nicht in dieses Bild der
Lage passt, dirfte zu groRen Teilen darauf zurtickzufiih-
ren sein, dass neuer Mietwohnraum in den zurickliegen-
den Jahren vor allem in diesem Segment entstanden ist
(vgl. hierzu auch die Aussagen der Expertinnen und Ex-
perten in Abschnitt 3.8), wahrend die Nachfrage eher in
niedrigpreisigen Segmenten besteht.

Bild 5:

gemessen an der Nachfrage

Einschétzung der aktuellen Angebotssituation zu unterschiedlichen Mietniveaus,

Miete: oberes Preissegment
(12 Euro/m? nettokalt und mehr)

Miete: mittleres Preissegment
(8 bis unter 12 Euro/m?2 nettokalt)

Miete: unteres Preissegment
(unter 8 Euro/m? nettokalt)

Miete: preisgebundenes Segment

0% 20% 40% 60% 80% 100%

12 46 16
] :
] .

Amt fur Statistik und Stadtforschung

mviel gréRBer  ausgewogen mkleiner mviel keine
groéRer kleiner  Angabe
Quelle: Expertenbefragung zum Wohnungsmarkt der Landeshauptstadt Wiesbaden, n = 50 Befragte WI nfD

DATEN:ANALVSEN -WIESBADEN
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Bild 6:

Einschatzung der Angebotssituation zu unterschiedlichen Mietniveaus in drei Jahren,

gemessen an der Nachfrage

Miete: oberes Preissegment
(12 Euro/m? nettokalt und mehr)

0% 20% 40% 60% 80% 100%

22 24 22

Miete: mittleres Preissegment
(8 bis unter 12 Euro/m? nettokalt) 4 10 14
Miete: unteres Preissegment
Miete: preisgebundenes Segment 4 26
mviel groRRer groéRer ausgewogen kleiner  mviel kleiner keine Angabe
Quelle: Expertenbefragung zum Wohnungsmarkt der Landeshauptstadt Wiesbaden, n = 50 Befragte | Wl nfo

Amt fur Statistik und Stadtforschung

DATEN-ANALVSEN WIESBADEN

Anspannung wird auch zukiinftig

anhalten

Der Blick drei Jahre in die Zukunft andert fir die Befragten
wenig bis nichts an der herausfordernden Gesamtsitua-
tion. So wird die Lage im preisgebundenen Segment na-
hezu identisch zu den aktuellen Umstanden bewertet (vgl.
Bild 6). Vor dem Hintergrund des trotz Neuerrichtung wei-
ter abnehmenden preisgebundenen Wohnraums auf-
grund auslaufender oder abgeldster Belegungsbindungen
verwundert dieses Urteil nicht.

Doch auch im unteren und mittleren Preissegment sehen
die Expertinnen und Experten perspektivisch keine Ten-
denzen einer Entspannung des Wohnungsmarktes. Auch
in drei Jahren wird das Verhéltnis von Angebot und Nach-
frage von 74 % (aktuell: 80 %) bzw. 70 % (aktuell eben-
falls 70 %) fur klein oder zu klein gehalten. Einzig im obe-
ren Preissegment wird eine Verbesserung im Sinne eines
groBeren bzw. viel groReren Angebots erwartet (28 % zu
aktuell 16%). Das Wissen um den bis dahin fertig gestell-
ten Wohnraum duirfte hierflir ausschlaggebend sein.
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3.3 Raumliche Differenzierung

Im Rahmen des Fragebogens wurde nicht nur zwischen
aktueller und perspektivischer Entwicklung des Woh-
nungsmarktes nach Wohnformen und Preissegmenten
unterschieden, sondern auch eine raumliche Differenzie-
rung des Stadtgebietes nach zusammengefassten Orts-
bezirken vorgenommen (vgl. Bild 7).

Nachfrage wird grundsétzlich Auf den ersten Blick wird auch hier fiir alle Teilgebiete in-
in allen Teilréumen nerhalb der nachsten drei Jahre eine schwach oder stark
weiter zunehmen zunehmende Nachfrage erwartet. Dennoch zeigen sich

auch rdumliche Unterschiede bzw. zunachst gegenséatz-
lich erscheinende Einschatzungen.

Bild 7:
Beurteilung der Nachfrage in den kommenden drei Jahren nach Ortsbezirken
0% 20% 40% 60% 80% 100%
City
(Mitte, Westend/Bleichstrale) n 14 30 10
Innenstadtrand
(Nordost, Stidost, Rheingauviertel/ 8 18 12
Hollerborn, Klarenthal)
Zentrumsnahe Bezirke
(Sonnenberg, Bierstadt, n 8 14 14
Erbenheim, Biebrich, Dotzheim)
Nord-Ostliche AuRenbezirke
(Auringen, Breckenheim, HeRloch,
Igstadt, Kloppenheim, Medenbach, z 6 32 10 22
Naurod, Rambach)
Ostliche AuRenbezirke
(Nordenstadt, Delkenheim) n 6 12 20
Westliche AuRenbezirke
(Frauenstein, Schierstein) 10 18 n 20
Améneburg, Kastel, Kostheim H 16 16 14
m stark schwach stagnierend schwach m stark keine
ricklaufig ricklaufig zunehmend zunehmend Angabe

Quelle: Expertenbefragung zum Wohnungsmarkt der Landeshauptstadt Wiesbaden, n = 50 Befragte Emhg WI nfo
Amt fur Statistik und Stadtforschung
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Zunehmende Nachfrage
vor allem dort, wo Wohnraum

entsteht bzw. entstehen kann

Nachfrage
muss nach Einkommensgruppen

differenziert werden

Eine schwach bis stark zunehmende Nachfrage wird vor
allem in den zentrumsnahen Bezirken (56 %), dem Innen-
stadtrand (48 %) sowie den ostlichen AulRenbezirken
(ebenfalls 56 %, aber mit Uberwiegend als schwach ein-
geschatzte Zunahme) erwartet. Etwa ein Drittel der be-
fragten Expertinnen und Experten erwartet flir die City
(30 %) sowie die nord-6stlichen Auflenbezirke (32 %)
eine eher stagnierende Nachfrage. Mit jeweils 38 % er-
wartet aber auch hier eine Mehrheit der Befragten eine
weiter zunehmende Nachfrage.

Gleichzeitig erwarten jeweils 22 % der Expertinnen und
Experten sowohl in der City, dem Innenstadtrand als auch
in Amdneburg, Kastel und Kostheim eine schwach oder
stark riicklaufige Nachfrage. Das erscheint auf den ersten
Blick als ein Widerspruch, der mit prozentualen Abstri-
chen auch fir die zentrumsnahen Bezirke sowie die west-
lichen und dstlichen Aul3enbezirke gilt. Wenn auch unter-
schiedlich stark ausgepragt, stehen sich zwei Erwartungs-
haltungen diametral gegenuber. Einzig in den nord-
Ostlichen AufRenbezirken ergibt sich die angesichts des
angespannten Wiesbadener Wohnungsmarktes ,klas-
sisch“ erwartbare Abfolge von prozentual wachsender Er-
wartungen an eine riicklaufige (8 %), stagnierende (32 %)
bzw. steigende Nachfrage (38 %).

Eine Erklarung hierflir ergibt sich nicht direkt aus dem Ant-
wortverhalten selbst und auch die Unterscheidung zwi-
schen Akteuren des Immobiliensektors und den Ubrigen
Befragten ergibt keine eindeutigen Hinweise. Im Vorgriff
auf die ebenfalls gestellten Freitextfragen (vgl. Abschnitt
3.8 auf Seite 21) erscheint jedoch der Gedanke nahelie-
gend, dass nicht eine grundséatzliche andere Einschat-
zung der Lage das Antwortverhalten leitet, sondern die
Frage, wie sich die Nachfrage unterschiedlicher Gruppen
absehbar verandern wird. Angesichts des mangelnden
Angebots (vgl. Abschnitt 3.2) im preisguinstigen und mitt-
leren Bereich wird vor allem die Nachfrage einzelner
Haushalte mit weniger Kapital flir Eigentum oder Miete
ricklaufig sein, wahrend die Nachfrage einkommensstar-
kerer Gruppen zunehmen wird.
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Besondere Bedarfe werden eher

im Mietbereich gesehen

3.4 Besondere Bedarfe

Aus der Bewertung von Angebot und Nachfrage sollten im
Kontext der Expertenbefragung auch besondere Bedarfe,
im Sinne von Handlungsbedarfen, identifiziert und nach
den Kategorien Eigentum und Miete sowie unterschiedli-
chen Preissegmenten differenziert werden (vgl. Erhe-
bungskonzept im Anhang, Seite A1). Gegenuber den Fra-
gen aus dem Komplex ,Angebot und Nachfrage® wurden
die vorgegebenen Kategorien hier weiter ausdifferenziert
und die Befragten um Schwerpunktsetzung gebeten, in-
dem nur maximal 12 von insgesamt 42 vorgegebenen
Merkmalskombinationen gewahlt werden sollten. Die Dar-
stellungen zum Eigentums- (vgl. Bild 8) und Mietbereich
(vgl. Bild 9 auf Seite 14) bilden die hieraus resultierenden
Schwerpunktsetzungen zu den Bedarfen auf dem Wies-
badener Wohnungsmarkt ab. Eine erste Tendenz ergibt
sich dabei schon aus der Verteilung der Nennungen auf
die Bereiche Eigentum (238) und Miete (277).

Bild 8:

Besonderer Bedarf nach Preissegmenten im Eigentumsbereich (absolute Nennungen)

Wohnungen mit Wohnflachen
von 80 m? bis unter 120 m2

Doppelhaushélfte/ Reihenhaus

Wohnungen mit Wohnflachen
von 45 m? bis unter 80 m2

Wohnungen mit Wohnflachen
von 120 m2 und mehr

Freistehendes Einfamilienhaus

Wohnungen mit Wohnflachen
unter 45 mz

Townhouse (City-Reihenhaus)

munteres Preissegment

o

10 20 30 40 50 60 70

21 27 3

19

=
!
N

14

14 11 5

N

10 16

16 2

!

mmittleres Preissegment oberes Preissegment

Quelle: Expertenbefragung zum Wohnungsmarkt der Landeshauptstadt Wiesbaden,
n = 238 Nennungen; Amt fur Statistik und Stadtforschung

Winfo
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Bild 9:

Besonderer Bedarf nach Preissegmenten im Mietbereich (absolute Nennungen)

Wohnungen mit Wohnflachen
von 45 m? bis unter 80 m2

Wohnungen mit Wohnflachen
von 80 m? bis unter 120 m?

Wohnungen mit Wohnflachen
unter 45 m?

Wohnungen mit Wohnflachen
von 120 m2 und mehr

Doppelhaushélfte/Reihenhaus

Townhouse (City-Reihenhaus)

Freistehendes Einfamilienhaus

m unteres Preissegment

o

10 20 30 40 50 60 70

ol
(e0]
N

H mittleres Preissegment oberes Preissegment

Quelle: Expertenbefragung zum Wohnungsmarkt der Landeshauptstadt Wiesbaden,
n = 277 Nennungen; Amt fiir Statistik und Stadtforschung

l.i.] WInfo
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Kleine bis mittelgrol3e

Wohnungen zur Miete besonders

gefragt

Eigentumsbildung
im unteren bis mittleren Preis-

segment notwendig

Im Mietbereich wird der Schwerpunkt des Bedarfs durch
die Expertinnen und Experten eindeutig bei Mietwohnun-
gen unter 120 m? Wohnflache im unteren (insgesamt 89
Nennungen) und mittleren Preissegment (80 Nennungen)
gesehen; also eben dort, wo zuvor das deutlich zu geringe
Angebot konstatiert wurde (vgl. Bild 5 auf Seite 9). Gro-
Rere Wohnungen und Hauser zur Miete stehen demge-
genuber hinten an.

Im Eigentumsbereich verteilen sich die Schwerpunktset-
zungen etwas weniger eindeutig. Klar ist aber auch hier,
dass der Handlungsbedarf eher nicht im oberen (20 von
238 Nennungen), sondern vor allem im mittleren Preis-
segment (115 von 238 Nennungen) gesehen wird. Auch
hier sehen die Expertinnen und Experten den Bedarf ent-
sprechend der Rangfolge eher bei kompakteren Eigen-
tumswohnungen bzw. Reihen- bzw. Doppelhaushalften.
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3.5 Anforderungen an das Wohnungsangebot

Was braucht nachfragegerechter ~ Nach Betrachtung der Teilbereiche des Wohnungsmark-

Wohnraum? tes (Eigentum/Miete), von Lagen und Preissegmenten
wurden die Befragten ebenso um eine Einschatzung zu
den Anforderungen an ein konkretes Wohnangebot gebe-
ten, welches der existierenden Nachfrage gerecht wird
(vgl. Bild 10). Funf Anforderungen setzen sich dabei deut-
lich von den lbrigen Kategorien ab: Ausstattung mit Bal-
kon und/oder Terrasse (63 Nennungen), glinstige Miete
bzw. Kaufpreis (59 Nennungen), integrierte Lage (58 Nen-
nungen), ein stabiles soziales Umfeld (48 Nennungen) so-
wie ein niedriger Energieverbrauch (39 Nennungen).

Bild 10:
Anforderungen an ein nachfragegerechtes Wohnangebot (absolute Nennungen)

0 10 20 30 40 50 60 70
Ausstattung mit Balkon, Terrasse 35 28
Glnstige Miete bzw. Kaufpreis
tquter - Erschionung
(mit guter infrastruktureller Erschlief3ung)
Stabiles soziales Umfeld
Niedriger Energieverbrauch 19 20
Neuwertiges Bad
Aufzug
Flexible Grundrisse 10 8
Barrierearmer Zugang
Barrierefreiheit nach DIN 18040 | IENIEIEIN
Barrierearme Ausstattung
Attraktive AuRenanlagen
Einbaukiiche
Sonstige
EEigentum ®Miete
Quelle: Expertenbefragung zum Wohnungsmarkt der Landeshauptstadt Wiesbaden, lalsl WI nfo

n = 440 Nennungen; Amt fiir Statistik und Stadtforschung
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Rahmenbedingungen
des Wohnens wichtiger als Aus-

stattung der Wohnung

Herausforderungen aus Sicht

der Expertinnen und Experten

Verfiigbares Bauland, passende
Forderung und Planungs- und
Genehmigungsverfahren als

groBte Herausforderungen

Interessanterweise sind drei dieser flinf meistgenannten
Anforderungen nicht unmittelbar mit den baulichen As-
pekten, den sogenannten Ausstattungsmerkmalen, ver-
bunden. Stattdessen werden uUber die glnstige Miete/
Kaufpreis, integrierte Lage und ein stabiles Sozialgeflige
Umfeldfaktoren angesprochen, die kein einzelner Akteur
am Wohnungsmarkt alleine herstellen kann.

Die Priorisierungen unterscheiden sich dabei zwischen
Eigentums- und Mietsegment nur unwesentlich, mit einer
Ausnahme: Eine glinstige Miete wird im entsprechenden
Segment als wesentlichste Anforderung benannt (37 Nen-
nungen), wahrend der glinstige Kaufpreis mit 22 Nennun-
gen zwar immer noch als wichtige, aber nicht mehr als
wichtigste Anforderung des Eigentums benannt wird.

3.6 Aktuelle Herausforderungen auf dem Miet-
wohnungsmarkt

Nachdem durch die vorangegangenen Fragen die aktu-
elle Situation auf dem Wiesbadener Wohnungsmarkt dif-
ferenziert betrachtet wurde, wird im Folgenden starker auf
die Herausforderungen eingegangen, welche die Exper-
tinnen und Experten sehen. Entsprechend der Darstellung
in Bild 11 auf Seite 17 wird deutlich, dass die Befragten
vor allem Herausforderungen im Kontext der Errichtung
neuen Wohnraums sowie in der Finanzierbarkeit des
Wohnens sehen.

So sind der Mangel an verfligbarem bzw. hinsichtlich
Preis, Lage und Baurecht geeignetem Bauland (31 Nen-
nungen) in Verbindung mit einer nicht den aktuellen Erfor-
dernissen entsprechenden Bauférderung (22 Nennun-
gen) und den als komplex eingeschatzten baurechtlichen
Planungs- und Genehmigungsverfahren (20 Nennungen)
aus der Sicht der Mehrheit der Befragten Griinde, die die
Errichtung neuen Wohnraums erschweren. Steigende
Nettokaltmieten (19 Nennungen), die schwindenden So-
zialwohnungsbestande, aber auch geringe Einkommen
eines Teils der Wohnungssuchenden (je 17 Nennungen),
machen es in Verbindung mit steigenden Neben- und Be-
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Bild 11:
Aktuelle Herausforderungen auf dem Mietwohnungsmarkt (absolute Nennungen)

o

5 10 15 20 25 30 35

Zu wenig oder zu wenig geeignetes Bauland
(Preis, Lage, Baurecht) verfuigbar
Wohnungsbauférderung entspricht

nicht den aktuellen Erfordernissen
Komplexitat der baurechtlichen

Planungs- und Genehmigungsverfahren

Zu wenig grolRe Wohnungen

(u.a. fur Familien)

[
i

14

Steigende Nettokaltmieten

Verringerung der Sozialwohnungsbestande

5

Geringe Einkommen

der Wohnungssuchenden

Steigende Nebenkosten/

steigende Betriebskosten
Kostendeckende Mieten

koénnen nicht erzielt werden
Modernisierung/Sanierung nicht
Uber marktfahige Mieten finanzierbar
Widerstand gegen neue
Bauvorhaben aus der Birgerschaft
Schwierigkeiten von Menschen mit Migrations-
hintergrund bei der Wohnungssuche

~
[iny
(@)

[EnY
O')O

N

N

Zu wenig kleine Wohnungen

Steigende soziale Probleme
in der Nachbarschaft

Geringe Bautatigkeit
Erwartete Hohe der Rendite

Kleinrhumige Segregationstendenzen

Umwandlung von Miet- in
Eigentumswohnungen

Mangel an barrierearmen Angeboten

Verstarkte Zuwanderung

Zweckentfremdung von Wohnraum
(Gewerbe, Ferienwohnungen)

Sonstige

Vermietungsproblem / Leerstand

=3 =
a Bl NS EE ~w w f w
= o
o
o o
H
N ofl 4 SR
w
\l

mImmobiliensektor ~mandere Befragte

Quelle: Expertenbefragung zum Wohnungsmarkt der Landeshauptstadt Wiesbaden, Illll Wl nfo
n = 440 Nennungen; Amt fiir Statistik und Stadtforschung
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Marktanspannung als Resultat

aktueller Wirkmechanismen

unterschiedliche Schwerpunkte
zwischen Immobiliensektor und

librigen Befragten?

triebskosten (16 Nennungen) zudem schwer kostende-
ckende Mieten zu erzielen (15 Nennungen).

Spatestens hier zeigt sich in den Schwerpunktsetzungen
der Expertinnen und Experten, dass es die aktuell auf dem
Wohnungsmarkt zusammentreffende Wirkmechanismen
sind, welche entsprechende Herausforderungen auslésen
und an der angespannten Gesamtsituation einen grof3en
Anteil haben. Denn (innerstadtisches) Bauland ist knapp
und ggf. aufgrund der Eigentumsverhaltnisse nicht schnell
aktivierbar. Und selbst wenn es vorhanden ist, wird dort
aufgrund zwischenzeitig geltender energetischer und
baurechtlicher Vorschriften Wohnraum entstehen, der
preislich tGiber dem Niveau liegen wird, welches fir Haus-
halte mit niedrigerem Einkommen nachhaltig finanzierbar
ist. Insofern kann dieser Wohnraum auch nur einen klei-
nen Beitrag zur Entspannung des gesamten Wohnungs-
marktes leisten, auf dem die zuvor genannten Haushalte
mit Nettokaltmieten konfrontiert sind, die oftmals starker
steigen als das individuelle Haushaltseinkommen.

Zugleich zeigen sich bei dieser Frage zum einzigen Mal
deutliche Unterschiede in den Schwerpunktsetzungen
zwischen den Akteuren des Immobiliensektors und den
Ubrigen Befragten. Schlussendlich spiegeln sie aber auch
nur unterschiedliche Blickweisen auf den zuvor geschil-
derten Sachverhalt wieder. So legt der Immobiliensektor
seine Schwerpunkte auf die Bauland- (17 Nennungen)
und baurechtlichen Aspekte (14 Nennungen) in Verbin-
dung mit der Wohnungsbauférderung (12 Nennungen) so-
wie der Refinanzierungsproblematik aufgrund der Ein-
kommenssituation der Haushalte (12, 11 und 10 Nennun-
gen). Die lbrigen Befragten sehen vorrangig Aspekte der
Nachfrageseite: fehlendes Bauland (14 Nennungen) und
grolde, familiengeeignete Wohnungen (13 Nennungen),
steigende Nettokaltmieten und schwindende Sozialwoh-
nungsbesténde (je 12 Nennungen) sowie das geringe Ein-
kommen der Wohnungssuchenden und die nicht den Er-
fordernissen entsprechende Wohnungsbauférderung (je
10 Nennungen).
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Investitionsklima
vor allem im Eigentumsbereich

gut

3.7 Einschatzung des Investitionsklimas

Angesichts der existierenden Herausforderungen wird
das Investitionsklima durch die Expertinnen und Experten
keineswegs durchgéngig als schlecht oder schwierig be-
urteilt (vgl. Bild 12). Es zeigt sich jedoch erneut, dass ein-
zelne Teilméarkte sich deutlich unterscheiden.

So wird der Neubau von Eigentumswohnungen bzw. Ei-
genheimen von 48 bzw. 42 % der Befragten als eher gut
oder sehr gut beurteilt. Nur wenige wirden das Investiti-
onsklima hier als eher schlecht oder sehr schlecht be-
zeichnen (16 bzw. 10 %). Auch fir Modernisierungs- und
Umbaumafnahmen im Bestand werden die Vorausset-
zungen noch knapp positiv beurteilt (28 % gegentber
24 % eher/sehr schlecht). Eindeutig negativer werden die
Umstande zur Errichtung neuer Mietwohnungen einge-
schatzt: 34 % der Befragten schatzen diese als schlecht
ein und nur 24 % als gut.

E:Ir?s::ﬁziitzung des aktuellen Investitionsklimas in Wiesbaden
0% 20% 40% 60% 80% 100%
fur den Neubau von Eigenheimen n 34 10 32
fur den Neubau von Eigentumswohnungen 38 12 E 30
fir den Neubau von Mietwohnungen 24 16 n 26
et R 20 0o
et Emverobeseenss) g 18 s IS

fur den privaten Erwerb bestehenden
Wohnraums (als Kapitalanleger) n 20 16 36

fur den institutionellen Erwerb bestehenden
Wohnraums (z.B. Fonds, Versicherungen) 12 22 E 42

msehr eher durch- eher msehr keine

gut gut schnittlich schlecht  schlecht  Angabe

Quelle: Expertenbefragung zum Wohnungsmarkt der Landeshauptstadt Wiesbaden, n = 50 Befragte WI nfo
Amt fur Statistik und Stadtforschung

DATEN. ANALVSEN . WIESBADEN




20

Stadtanalyse Nr. 117
Amt flr Statistik und Stadtforschung, Wiesbaden

Wohnraumerwerb
zur Selbstnutzung tendenziell

schwierig

Hinsichtlich des Erwerbs bestehenden Wohnraums wird
die Situation vor allem fiir Selbstnutzer als schwierig ein-
geschatzt. Wohl aufgrund der in den vergangenen Jahren

stark gestiegenen Immobilienkosten und Eigenkapitalan-
forderungen sehen 34 % der Befragten die Umstande als
eher oder sehr schlecht an, nur 18 % halten sie flir eher
gut (vgl. Bild 12). Am positivsten wird das Investitions-
klima noch fir erwerbswillige Kapitalanleger gesehen
(24 % sehr/eher gut), auch wenn das die interessante An-
schlussfrage aufwirft, ob der unter dem guten Investitions-
klima flir neuerrichtete Eigentumswohnungen und Eigen-
heime geschaffene Wohnraum dem Markt so faktisch zur
Verfigung steht.

Zukiinftige Aussichten nahezu Der Blick in die Zukunft zeigt fir das Investitionsklima nur

unveréndert wenig Veranderung (vgl. Bild 13). Fur den Neubau von
Mietwohnungen werden die Umstande etwas positiver ge-
sehen (30 %), ebenso fir den Erwerb als (institutioneller)
Kapitalanleger (28 bzw. 24 %). Fur Selbstnutzer bleiben
die Umstande jedoch schwierig.
Bild 13:
Einschatzung des Investitionsklimas in drei Jahren in Wiesbaden
0% 20% 40% 60% 80% 100%
fur den Neubau von Eigenheimen 34 10 34
fur den Neubau von Eigentumswohnungen 40 14 34
fur den Neubau von Mietwohnungen 30 14 26
fur Bestandsmaf3nahmen/
Modernisierung/Umbau 24 26 n 30
flr den privaten Erwerb bestehenden
Wohnraums (als Selbstnutzer) 16 14 B 38
fur den privaten Erwerb bestehenden
Wohnraums (als Kapitalanleger) 24 20 36
fur den institutionellen Erwerb bestehenden
Wohnraums (z.B. Fonds, Versicherungen) 24 18 n 44
msehr eher durch- eher msehr keine
gut gut schnittlich schlecht schlecht Angabe
Quelle: Expertenbefragung zum Wohnungsmarkt der Landeshauptstadt Wiesbaden, n = 50 Befragte Wl nfo
Amt firr Statistik und Stadtforschung SATEN.ANALYSEN WIESEA DL
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3.8 Aktuelle Fragen

AbschlieRend wurde den Expertinnen und Experten im
Rahmen dreier offener Fragen die Moéglichkeit gegeben,
die zuvor getroffenen quantitativen Einschatzungen und
Bewertungen durch Freitextantworten qualitativ zu ergén-
zen. Zunachst wurden sie darum gebeten, die aus ihrer
Sicht drei wichtigsten aktuellen Herausforderungen auf
dem Wiesbadener Wohnungsmarkt zu benennen. Die
Antworten im O-Ton sind im Anhang auf den Seiten A11
bis A13 aufgefuhrt, in Bild 14 wurden die enthaltenen Aus-
sagen ausgewertet und kategorisiert.

Bild 14:
Die drei wichtigsten aktuellen Entwicklungstrends auf dem Wiesbadener Wohnungs-
markt (absolute Nennungen)

0 5 10 15 20 25 30

fehlender/falscher
Wohnungsbau

steigende Mieten u_nd _ 4
Grundstuckspreise
T e 2
Wachstum der Stadt 1
sozialer Wohnungsbau 2
Wohnumgen und Wohnfarmen :

zu langsame Planungs- und
Genehmigungsverfahren 4

12 7 7

Segregation/Gentrifizierung 1

verkehrliche Anbindung/
Mobilitat

HaushaltsgroRen/
Versingelung 1

Mietniveau vs.
Investitionskosten 1

Sonstiges 4

1/ 2 Wi

m1. Nennung m2.Nennung 3. Nennung

Quelle: Expertenbefragung zum Wohnungsmarkt der Landeshauptstadt Wiesbaden, Wl nfo
n = 116 Nennungen, Amt fiir Statistik und Stadtforschung
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Neues Wohnraumangebot passt

nur unzureichend zur Nachifrage

Lokale Entwicklung zumindest in
Teillen durch liberlokale Trends

erklarbar

Offentlich geforderter Wohnraum
leistet unter aktuellen Rahmen-

bedingungen nur kleinen Beitrag

In vielen Antworten finden sich Nennungen, die den feh-
lenden bzw. falschen Wohnungsbau in Wiesbaden the-
matisieren (28 Nennungen). Gemeinsam mit den Komple-
xen ,steigende Mieten und Grundstiickspreise® (18 Nen-
nungen) und ,zu wenig bezahlbarer Wohnraum*
(17 Nennungen) entfallen somit mehr als die Halfte der in-
haltlichen Nennungen auf eine zentrale Herausforderung,
die sich auch bereits in der Betrachtung der vorherigen
Fragen herauskristallisierte: Angesichts und aufgrund
steigender Mieten und Grundstlickspreise gibt es zu we-
nig bezahlbaren Wohnraum und der realisierte Neubau ist
entweder zu gering oder wird in einer Form realisiert, dass
der entlastende Effekt nicht vorhanden oder zu gering ist.

Im Weiteren werden dann Entwicklungstrends benannt,
die als Ausldser bzw. Verstarker der gerade beschriebe-
nen Herausforderung verstanden werden kénnen. Hierzu
gehdéren das (Bevolkerungs-)Wachstum der Stadt
(10 Nennungen), der Riickgang des sozialen Wohnungs-
baus (8 Nennungen), aber auch neue Erwartungen an
Wohnungen und Wohnformen (7 Nennungen) oder die
Geschwindigkeit der Planungs- und Genehmigungsver-
fahren (6 Nennungen). Hinzu kommen eher globale The-
men mit lokalem Bezug wie Segregations- und Gentrifizie-
rungstendenzen, Versingelung und die Herausforderung
der verkehrlichen Anbindung bzw. der Verkehrswende,
wie sie in vielen Grofl3stddten zu beobachten sind.

AnschlielRend wurden die befragten Expertinnen und Ex-
perten um ihre Einschatzung zum Beitrag 6ffentlich gefor-
derten Wohnraums zur Entlastung des Wiesbadener
Wohnungsmarktes gebeten (vgl. Bild 15 auf Seite 23). An-
gesichts der in Abschnitt 3.6 geschilderten Herausforde-
rungen und der zuvor wiedergegebenen Antworten auf die
offenen Fragen, verwundert es nicht, dass die Erwartun-
gen an die entlastende Wirkung verhalten ausfallen. Zwar
sieht etwa ein Viertel der Befragten (26 %) im geforderten
Wohnraum einen grof3en oder sehr groflten Beitrag. Die
Mehrheit der Befragten sieht aber allenfalls einen mittle-
ren (28 %) bis kleinen Beitrag (32 %).
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Bild 15:
Einschatzung des Beitrags 6ffentlicher geférderter Mietwohnungen
zur Entlastung des Wiesbadener Wohnungsmarktes

8%
m sehr grofer Beitrag
grol3er Beitrag
12% ) )
mittlerer Beitrag
kleiner Beitrag

m gar kein Beitrag

keine Angabe

28%

Quelle: Expertenbefragung zum Wohnungsmarkt der Landeshauptstadt Wiesbaden, n = 50 Befragte WI nfo
Amt fur Statistik und Stadtforschung

DATEN. ANALVSEN . WIESBADEN

Einzelne AuRerungen ordnen diese Verteilung der Ein-
schatzungen gut ein:

~Den Bemliihungen zur Schaffung preisgiinstigen Wohnraums stehen viele
Wohnungen gegentiber, die aus der Bindung auslaufen. Die erzielbaren Mieten
sind fiir Investoren uninteressant. Im Hinblick auf Verlangerung von Belegungs-
bindung sollten deutliche Anreize gesetzt werden, das wirkt sich wesentlich
schneller auf den Wohnungsmarkt aus, als nur Neubautatigkeit anzuschieben. *

L~Die mittleren Einkommen haben keine Chance auf die Offentlich geforderten
Wohnungen und konkurrieren um die freifinanzierten Wohnungen mit den héhe-
ren Einkommen. “

»In den letzten Jahren fielen sehr viele Wohnungen aus der Sozialbindung. Neu-
bauten im offentlich geforderten Bereich fanden nicht/zu wenig statt. Personen
mit "Vermittlungshemmnissen" (z. B. geringes Einkommen, Migrationshinter-
grund, Jugendliche) haben es auf dem Wiesbadener Wohnungsmarkt immer
schwerer und sind von Obdachlosigkeit bedroht.”
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JAntragstellung und Verfahren sind aufwendig allerdings sind technische Anfor-
derungen jingst entfallen und die Forderkonditionen wurden verbessert. Wir-
kung bleibt abzuwarten, keine Kultur im sozialen Wohnungsbau, gute Beispiele

selten/nicht bekannt. *

Corona-Pandemie mit bislang
geringen Auswirkungen auf den

Wohnungsmarkt

Aus aktuellem Anlass wurden die Expertinnen und Exper-
ten abschlieRend gefragt, ob die Corona-Pandemie Aus-
wirkungen auf den Wiesbadener Wohnungsmarkt haben
wird und wenn ja, in welcher Form. Hierbei sollte der Zeit-
punkt der Befragung - November 2020, also noch vor dem
Hbéhepunkt der zweiten und dem Einsetzen der dritten
Pandemiewelle - bei der Betrachtung der Antworten (voll-
standig im Anhang ab Seite A16) im Hinterkopf behalten
werden.

Grundsatzlich wurden von den Befragten zu diesem Zeit-
punkt keine unmittelbaren negativen Konsequenzen fur
den Wohnungsmarkt befirchtet. Ein verringertes Um-
zugsgeschehen und ein ruhigerer Markt wurden oftmals
konstatiert, was angesichts der pandemiebedingten Er-
schwernisse im Alltag nicht Uberrascht. Ein Umbruch am
Wohnungsmarkt der Landeshauptstadt, ausgeldst durch
die Corona-Pandemie, wird mehrheitlich nicht gesehen.
Die Grundproblematik der Diskrepanz zwischen Art und
Umfang des neu entstehenden Angebots und der existie-
renden Nachfrage kdnnte sich aber perspektivisch weiter
verschéarfen. Oder wie es eine Antwort formuliert:

Die Corona-Pandemie verstarkt generell - nicht nur in Wiesbaden und nicht nur
bezogen auf den Wohnungsmarkt - Disparitdten, soziales Gefalle, Nach-
teile/Vorteile in der Gesellschaft: "Welche Berufs-Gruppen werden durch
Corona arbeitslos?", "Welche Gruppen haben durch Kurzarbeit weniger Ein-
kommen?", "Welche Gruppen kénnen weiterhin hochpreisig kaufen?”, "Welche
Wohniform leidet am wenigstens unter einem Lockdown?". Folglich bestétigt die
Corona-Pandemie im Umkehrschluss u. a. "nicht-gemeinniitzige Projektent-
wickler” in ihrer Markteinschédtzung, dass EFH/RH mit Garten in Stadinahe und
ETW mit Terrasse, Loggia und viel Griin in der direkten Umgebung, am Rand
der Kernstadt, beides hochpreisig, nach wie vor gute Vermarktungschancen ha-
ben. Ein "Umsteuern” oder ein "Strategiewechsel” wird durch Corona bei diesen
Marktteiinehmern kaum bewirkt, obwohl ein Wohnungsmarkt, der "ausglei-
chend"” wirken soll und sozialen Frieden schafft, mehr denn je gefragt ist.
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Diskrepanz zwischen Angebot
und Nachfrage - sowohl preislich

als auch mengenméBig

«

Kommunale , Stellschrauben”

begrenzt

Kommunaler Austausch

zur neuen Wohnungsfrage

4 Fazit und Ausblick

Der Wohnungsmarkt der Landeshauptstadt Wiesbaden
ist angespannt und - so sehen es die befragten Expertin-
nen und Experten - wird es wohl auch in der ndheren Zu-
kunft bleiben. Anzeichen oder Griinde fiir einen Perspek-
tivwechsel werden kaum gesehen, zu stark sind die den
Markt beherrschenden Krafte von ausreichend Kapital auf
der Suche nach Investitionsmdglichkeiten, einer Nach-
frage auf dem Wohnungsmarkt, die aufgrund des Haus-
haltseinkommens auf preisgiinstigeren Wohnraum ange-
wiesen ist und die daraus resultierende Diskrepanz zwi-
schen notwendigem und realem Miet- und Kaufpreis-
niveau.

Es muss an dieser Stelle festgehalten werden, dass die
grof3en Stellschrauben zur Veranderung dieser Situation
wie beispielsweise die Moglichkeiten und Regelungen der
Wohnbauférderung, die Regularien der Mietspiegelerstel-
lung oder die Einkommensverhaltnisse der Wohnbevdlke-
rung nicht oder héchstens zu kleinen Teilen in kommuna-
ler Hand liegen. Umso wichtiger scheint es, die in Wies-
baden handelnden Akteure, ob sie nun dem Immobilien-
sektor zuzuordnen sind oder eher die Nachfrageseite ver-
treten, verstarkt in den Austausch zu bringen und dort Er-
wartungen und Handlungsbedarfe zu identifizieren und zu
konkretisieren.

Neben dem Einbringen der kommunalpolitischen Erwar-
tungen im Kontext des Wohnens auf landes- und bundes-
politischer Ebene sollte zugleich innerhalb der Kommune
bestmdoglich versucht werden, die lokalen Handlungsbe-
darfe im Verbund aller Akteure in die Umsetzung zu brin-
gen und im Verwaltungshandeln zusatzlich zu den bereits
bestehenden Ansatzen zu verankern. Dabei sollte der
Blick in andere Kommunen und das Lernen von deren An-
satzen nicht gescheut werden.

Verfasser: Peter Becker
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Wiesbadener Wohnungsmarktexpertinnen und -experten

Wir danken den Teilnehmenden der Befragung:

Andrea Dingeldein
Amt fir Soziale Arbeit, Landeshauptstadt Wiesbaden

Walter Barth
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Xenia Diehl
Hessen Agentur GmbH

Mustafa Erdem
Er-Bau Bautrager GmbH

Angelika Hildebrand
Hildebrand Immobilien GmbH

Ulrich Ibersmeyer
Nassauische Heimstatte Wohnungs- und Entwicklungsgesellschaft mbH

Dr. Ute Knippenberger
Stadtplanungsamt, Landeshauptstadt Wiesbaden

Dagmar Landler-Kréamer
Amt fir Soziale Arbeit, Landeshauptstadt Wiesbaden

Christoph Manjura
Dezernat fir Soziales, Bildung, Wohnen und Integration, Landeshauptstadt Wiesbaden

Birgit Schréter-Bell
BauHaus Werkstatten Wiesbaden

Christian Streim
Haus & Grund Wiesbaden e. V.

Eva-Maria Winckelmann
Mieterbund Wiesbaden und Umgebung e. V.

Wohnungslosenhilfe Diakonie Wiesbaden
Diakonisches Werk Wiesbaden

Constanze Ziegler
Stadtentwicklungsgesellschaft Wiesbaden mbH
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Erhebungskonzept

Expertenbefragung zum Wohnungsmarkt der Landeshauptstadt Wiesbaden

Durchfiihrung Amt fiir Statistik und Stadtforschung

der Landeshauptstadt Wiesbaden in Abstimmung mit:

o Dezernat des Oberbiirgermeisters

e der stadtischen Datenschutzbeauftragten

Grundgesamtheit e 98 potentielle Expertinnen und Experten aus 63 Institutionen,
bspw. Wohnungsunternehmen, Mieter- und Vermieterverbéande,
Stadtpolitik, Verwaltung und Projektentwickler.

e Per Anschreiben wurde darauf hingewiesen, dass die Online-Be-
fragung an weitere Expertinnen und Experten weitergegeben
werden darf &> die Grundgesamtheit kann daher u. U. weitere In-
stitutionen und Personen umfassen.

Erhebungszeitraum 2. -23. November 2020

Erinnerung am 17. November 2020
durch das Amt fiir Statistik und Stadtforschung

Realisierte Stichprobe

50 inhaltlich bis zum Ende bearbeitete Online-Fragebégen

weitere 30 vorzeitig beendete Fragebdgen sind nicht in die Aus-
wertung eingegangen.

Beteiligung
an der Befragung

51 % der Befragten, gemessen an der obigen Grundgesamtheit

Inhalte der Befragung

Objektive Angaben und subjektive Einschatzungen

zum Wiesbadener Wohnungsmarkt in Form von vorgegebenen
Antwortmoglichkeiten und Raum fir Freitexte

(Fragebogen siehe Anhang):

Aktuelle Situation und Bedarfe

Klnftige Marktlage

Wohnqualitaten und Herausforderungen des Marktes
Investitionslage

Einfluss der Corona-Pandemie

Freiwillige Angaben zur Person

Hinsichtlich der Bildung realistischer aktueller Preisspannen im Ei-
gentumssegment wurde mit dem Gutachterausschuss der Landes-
hauptstadt Wiesbaden zusammengearbeitet:

Eigentum - Einfamilienhauser:

unteres Preissegment: unter 300.000 Euro

mittleres Preissegment: 300.000 bis unter 600.000 Euro
oberes Preissegment: 600.000 Euro und mehr

Eigentum - Wohnungen:

unteres Preissegment: unter 2.500 Euro/m?2

mittleres Preissegment: 2.500 bis unter 5.000 Euro/m?
oberes Preissegment:  5.000 Euro/m? und mehr

Befragungsumfang

Bearbeitungsdauer durchschnittlich 20 Minuten

Quelle: Amt fir Statistik und Stadtforschung
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F1: Zu welcher Akteursgruppe zahlen Sie?

abs. in %
Wohnungsunternehmen, Genossenschaften und deren Verbande 11 22,0
Verwaltung, offentlicher Sektor 12 24,0
Projektentwickler, Immobilienfonds 7 14,0
Soziale Institutionen, Trager und Verbande 6 12,0
Immobilienmakler und deren Verbande 5 10,0
Stadtpolitik 3 6,0
Hausverwaltungen, Haus- und Grundeigentimer und deren Verbande 3 6,0
Wissenschaft, Sachverstandige 2 4.0
Mietervereine 1 2,0

Summe 50 100,0

N =50
Quelle: Expertenbefragung zum Wohnungsmarkt der Landeshauptstadt Wiesbaden 2020
Amt fiir Statistik und Stadtforschung

F2: Wie beurteilen Sie die Situation auf dem Wiesbadener Wohnungsmarkt insgesamt?
Die Gesamtsituation ist ...

abs.
sehr eher o eher sehr keine gesamt
teils/teils
entspannt entspannt angespannt angespannt  Angabe
gegenwartig 1 2 3 18 25 1 50
in etwa 3 Jahren 1 1 8 15 22 3 50
in etwas 5 Jahren 1 3 10 18 11 7 50
in etwas 10 Jahren 1 4 12 16 6 11 50
in %
sehr eher o eher sehr keine gesamt
teils/teils
entspannt entspannt angespannt angespannt Angabe
gegenwartig 2.0 4,0 6,0 36,0 50,0 2,0 100,0
in etwa 3 Jahren 2.0 2,0 16,0 30,0 44,0 6,0 100,0
in etwas 5 Jahren 2,0 6,0 20,0 36,0 22,0 14,0 100,0
in etwas 10 Jahren 2,0 8,0 24,0 32,0 12,0 22,0 100,0

N =50
Quelle: Expertenbefragung zum Wohnungsmarkt der Landeshauptstadt Wiesbaden 2020
Amt fiir Statistik und Stadtforschung
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F3: Wie schiatzen Sie die Angebotssituation derzeit in den verschiedenen Markt-
segmenten gemessen an der Nachfrage ein?
abs.
viel Kleiner aus- SRer viel keine gesamt
kleiner gewogen 9 groBer  Angabe
Eigentum: Einfamilienhduser/
Doppelhaushalften 13 17 1 4 15 50
Eigentum: Reihenhauser 7 22 3 5 13 50
Eigentum: Eigentumswohnungen 7 17 9 3 1 13 50
Mietangebot:
Einfamilienhauser/Doppelhaus- 13 12 6 3 16 50
hélften/Reihenhauser
Miete: oberes Preissegment
(12 Euro/m? nettokalt und mehr) 1 23 6 2 8 50
Miete: mittleres Preissegment
(8 bis unter 12 Euro/m? nettokalt) 20 15 4 4 1 6 50
Miete: unteres Preissegment
(unter 8 Euro/m? nettokalt) 31 9 2 3 S 50
Miete:
preisgebundenes Segment ge I L € 8 20
in %
viel Kleiner aus- 5Rer viel keine gesamt
kleiner gewogen 9 groRer  Angabe

Eigentum: Elr?.famlllenhauser/ 26.0 34.0 20 8.0 0.0 30,0 100,0
Doppelhaushalften
Eigentum: Reihenhauser 14,0 44,0 6,0 10,0 0,0 26,0 100,0
Eigentum: Eigentumswohnungen 14,0 34,0 18,0 6,0 2,0 26,0 100,0
Mietangebot:
Einfamilienhauser/ Doppelhaus- 26,0 24,0 12,0 6,0 0,0 32,0 100,0
halften/Reihenhauser
Miete: oberes Preissegment
(12 Euro/m? nettokalt und mehr) 0.0 22,0 46,0 12,0 4.0 16,0 100,0
Miete: mittleres Preissegment
(8 bis unter 12 Euro/m? nettokalt) SO0 e S0 A 20 20 e
Miete: unteres Preissegment
(unter 8 Euro/m? nettokalt) 62,0 18,0 4.0 0.0 6.0 10,0 1000
Miete: preisgebundenes Segment 46,0 20,0 2,0 0,0 6,0 26,0 100,0

N =50

Quelle: Expertenbefragung zum Wohnungsmarkt der Landeshauptstadt Wiesbaden 2020
Amt fur Statistik und Stadtforschung
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F4: Aktuelle Bedarfe im Detail:

In welchen Segmenten sehen Sie einen besonderen Bedarf?

Eigentum - Einfamilienhduser

mittleres Preissegment oberes Preissegment

unteres Preissegment 3y, 60 Eyro bis unter  (600.000 Euro  gesamt

(unter 300.000 Euro)

600.000 Euro) und mehr)
Freistehendes Einfamilienhaus 10 16 4 30
Doppelhaushélfte/ Reihenhaus 19 21 2 42
Townhouse 9 14 2 25
Summe 38 51 8

Eigentum - Wohnungen

mittleres Preissegment oberes Preissegment

unteres Preissegment (2.500 Euro/m? bis unter (5.000 Euro/m? gesamt

(unter 2.500 Euro/m?)

5.000 Euro/m?) und mehr)
Wohnungen mit Wohnflachen 16 8 2 26
unter 45 m?
Wohnungen mit Wohnflachen von
45 m? bis unter 80 m? 14 18 2 34
Wohnungen mit Wohnflachen von
80 m? bis unter 120 m? 21 27 3 51
Wohnungen mit Wohnflachen von
120 m? und mehr 16 ll g &0
Sonstige 0 0 0 0
Summe 65 64 12
unteres Preissegment mittleres Preissegment oberes Preissegment
Miete (unter 8 Euro/m? (8 bis unter 12 Euro/ (12 Euro/m? nettokalt gesamt
nettokalt) m? nettokalt) und mehr)
Freistehendes Einfamilienhaus 8 4 17
Doppelhaushalfte/Reihenhaus 15 3 25
Townhouse (City-Reihenhaus) 12 3 18
Wohnungen mit Wohnflachen 30 20 5 55
unter 45 m?
Wohnungen mit Wohnflachen von
45 m? bis unter 80 m? 31 29 2 62
Wohnungen mit Wohnflachen von
80 m? bis unter 120 m? 2s el e k2
Wohnungen mit Wohnflachen von
120 m? und mehr 16 19 3 38
Sonstige 0 0 0 0
Summe 120 134 23

N =515 Nennungen von 49 Befragten
Quelle: Expertenbefragung zum Wohnungsmarkt der Landeshauptstadt Wiesbaden 2020
Amt fur Statistik und Stadtforschung
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F5: Wie schéatzen Sie die Angebotssituation in den verschiedenen Marktsegmenten gemessen
an der Nachfrage in drei Jahren ein?
Das Angebot ist in drei Jahren gemessen an der Nachfrage...
abs.
_ i gesamt
viel kleiner  kleiner aus groRer  viel groRRer keine
gewogen Angabe
Eigentum: Einfamilienhauser 1 27 2 5 15 50
Elglentun_].: Doppelhaushalften/ 5 29 7 4 15 50
Reihenhauser
Eigentum: Eigentumswohnungen 1 17 11 4 1 16 50
Mietangebot: Einfamilienhduser/
Doppelhaus- 2 18 8 2 20 50
hélften/Reihenh&user
Miete: oberes Preissegment
(11 Euro/m? nettokalt und mehr) 2 R 12 R 3 R 50
Miete: mittleres Preissegment
(8 bis unter 11 Euro/m? nettokalt) U e 5 2 L 7 =L
Miete: unteres Preissegment o5 12 5 5 5 7 50
(unter 8 Euro/m? nettokalt)
Miete: 23 10 2 2 13 50
preisgebundenes Segment
in %
o - gesamt
viel kleiner  kleiner aus groRer  viel groRer LIS
gewogen Angabe
Eigentum: Einfamilienhduser 2,0 54,0 4,0 10,0 0,0 30,0 100,0
Elglenturrj: Doppelhaushalften/ 40 44.0 14,0 8.0 0,0 30,0 100,0
Reihenhduser
Eigentum: Eigentumswohnungen 2,0 34,0 22,0 8,0 2,0 32,0 100,0
Mietangebot: Einfamilienhauser/
Doppelhaus- 4,0 36,0 16,0 4,0 0,0 40,0 100,0
hélften/Reihenhauser
Miete: oberes Preissegment
(11 Euro/m? nettokalt und mehr) 4.0 220 24,0 22,0 6.0 220 100,0
Miete: mittleres Preissegment
(8 bis unter 11 Euro/m? nettokalt) 340 360 10,0 4.0 2.0 14.0 1000
Miete: unteres Preissegment
(unter 8 Euro/m? nettokalt) 50,0 24,0 4.0 4.0 4.0 14,0 100,0
Miste: 46,0 20,0 4,0 0,0 4,0 260 1000

preisgebundenes Segment

N =50

Quelle: Expertenbefragung zum Wohnungsmarkt der Landeshauptstadt Wiesbaden 2020

Amt fiir Statistik und Stadtforschung
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F6: Wie beurteilen Sie die Nachfrageentwicklung auf dem Wohnungsmarkt in Wiesbaden
mit Blick auf die kommenden 3 Jahre?
Das Angebot ist in drei Jahren gemessen an der Nachfrage in ...

abs.

stark schwach - eng  Schwach stark keine gesamt
ricklaufig  ricklaufig 9 zunehmend zunehmend  Angabe

City

(Mitte, Westend/Bleichstralle) 4 7 & 10 9 5 50
Innenstadtrand
(Nordost, Stidost, Rheingauviertel/ 7 4 9 10 14 6 50

Hollerborn, Klarenthal)
Zentrumsnahe Bezirke
(Sonnenberg, Bierstadt, Erbenheim, 4 4 7 14 14 7 50
Biebrich, Dotzheim)

Nord-Ostliche AuRenbezirke
(Auringen, Breckenheim, HeRloch,

Igstadt, Kloppenheim, Medenbach, L E 19 L 9 UL 2L
Naurod, Rambach)
Ostliche AuRenbezirke
(Nordenstadt, Delkenheim) 3 3 6 21 7 10 50
Westliche AulRenbezirke
(Frauenstein, Schierstein) 2 ? & A . Uy 2L
Amoneburg, Kastel, Kostheim 3 8 8 15 9 7 50
in %
stark schwach schwach stark keine gesamt

stagnierend

ricklaufig  ricklaufig zunehmend zunehmend  Angabe

City

(Mitte, Westend/Bleichstralle) 8.0 4.0 30,0 20,0 18,0 100 100,0
Innenstadtrand

(Nordost, Stidost, Rheingauviertel/ 14,0 8,0 18,0 20,0 28,0 12,0 100,0

Hollerborn, Klarenthal)

Zentrumsnahe Bezirke
(Sonnenberg, Bierstadt, Erbenheim, 8,0 8,0 14,0 28,0 28,0 14,0 100,0
Biebrich, Dotzheim)

Nord-Ostliche AuRenbezirke
(Auringen, Breckenheim, HeRloch,

Igstadt, Kloppenheim, Medenbach, 20 e <200 e o 200 HED
Naurod, Rambach)

Ostliche AuBenbezirke

(Nordenstadt, Delkenheim) 6.0 6.0 12,0 42,0 14,0 20,0 100,0
Westliche AuRenbezirke 4,0 10,0 18,0 40,0 8,0 20,0 100,0
(Frauenstein, Schierstein)

Amoneburg, Kastel, Kostheim 6,0 16,0 16,0 30,0 18,0 14,0 100,0

N =50
Quelle: Expertenbefragung zum Wohnungsmarkt der Landeshauptstadt Wiesbaden 2020
Amt fir Statistik und Stadtforschung
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F7: Welche Qualitat muss ein Wohnungsangebot aufweisen,
um auch zukiinftig nachfragegerecht zu sein?

Miete Eigentum

abs. in % abs. in %
Flexible Grundrisse 8 3,8 10 49
Neuwertiges Bad 13 6,3 14 6,9
Einbaukiiche 7 34 1 0,5
Ausstattung mit Balkon, Terrasse 28 13,5 35 17,2
Barrierefreiheit nach DIN 18040 9 4,3 8 3,9
Barrierearmer Zugang 8 3,8 10 4,9
Barrierearme Ausstattung 7 3,4 8 3,9
Aufzug 14 6,7 13 6,4
Attraktive Aulenanlagen 5 2,4 7 3,4
Integrierte Lage (mit guter infrastruktureller Erschlieung) 28 13,5 30 14,8
Stabiles soziales Umfeld 22 10,6 26 12,8
Gunstige Miete bzw. Kaufpreis 37 17,8 22 10,8
Niedriger Energieverbrauch 20 9,6 19 9,4
Sonstige 2 0,0 0 -
Summe 208 99,0 203 100,0

N =411 Nennungen von 48 Befragten

Quelle: Expertenbefragung zum Wohnungsmarkt der Landeshauptstadt Wiesbaden 2020

Amt flr Statistik und Stadtforschung



Stadtanalyse Nr. 117
A8 Amt flr Statistik und Stadtforschung, Wiesbaden

F8: Aktuelle Herausforderungen auf dem Mietwohnungsmarkt

abs. in %
Geringe Bautatigkeit 8 2,9
Zu wenig oder zu wenig geeignetes Bauland (Preis, Lage, Baurecht) verfuigbar 31 11,4
Zu wenig grofse Wohnungen (u.a. fir Familien) 19 7,0
Wohnungsbauférderung entspricht nicht den aktuellen Erfordernissen 22 8,1
Komplexitat der baurechtlichen Planungs- und Genehmigungsverfahren 20 7,3
Schwierigkeiten von Menschen mit Migrationshintergrund bei der Wohnungssuche 10 3,7
Kleinrdumige Segregationstendenzen 6 2,2
Kostendeckende Mieten kénnen nicht erzielt werden 15 5,5
Steigende Nettokaltmieten 19 7,0
Vermietungsproblem / Leerstand 1 0,4
Widerstand gegen neue Bauvorhaben aus der Birgerschaft 12 4,4
Verringerung der Sozialwohnungsbestande 17 6,2
Zu wenig kleine Wohnungen 9 3,3
Modernisierung / Sanierung nicht tber marktfdhige Mieten finanzierbar 14 5,1
Steigende soziale Probleme in der Nachbarschaft 9 3,3
Geringe Einkommen der Wohnungssuchenden 17 6,2
Steigende Nebenkosten / steigende Betriebskosten 16 5,9
Erwartete Hohe der Rendite 8 2,9
Verstarkte Zuwanderung 4 1,5
Mangel an barrierearmen Angeboten 5 1,8
Zweckentfremdung von Wohnraum (Gewerbe, Ferienwohnungen) 3 1,1
Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen 6 2,2
Sonstige 2 0,7
Summe 273 100,0

N =273 Nennungen von 47 Befragten
Quelle: Expertenbefragung zum Wohnungsmarkt der Landeshauptstadt Wiesbaden 2020
Amt fiir Statistik und Stadtforschung



» Expertenbefragung zum Wiesbadener Wohnungsmarkt 2020 A9
F9: Wie schatzen Sie das aktuelle Investitionsklima in Wiesbaden ein?
Das Investitionsklima ist zurzeit ...
abs.

sehr eher durch- eher sehr keine ~ gesamt

gut gut schnittlich ~ schlecht schlecht Angabe
flr den Neubau 4 17 5 6 2 16 50
von Eigenheimen
fr den Neubau 5 19 6 4 1 15 50
von Eigentumswohnungen
flr den Neubau 12 8 13 4 13 50
von Mietwohnungen
fir BestandsmafRnahmen/
Modernisierung/Umbau 14 LC e e L el
flir den privaten Erwerb
bestehenden Wohnraums 9 9 14 3 15 50
(als Selbstnutzer)
fir den privaten Erwerb
bestehenden Wohnraums 2 10 8 7 5 18 50
(als Kapitalanleger)
fur den institutionellen Erwerb
bestehenden Wohnraums (z.B. 2 6 11 7 3 21 50
Fonds, Versicherungen)

in %

sehr eher durch- eher sehr keine ~ gesamt

gut gut schnittlich ~ schlecht schlecht Angabe
far derl Neupau 8,0 34,0 10,0 12,0 4,0 32,0 100,0
von Eigenheimen
far dep Neubau 10,0 38,0 12,0 8,0 2,0 30,0 100,0
von Eigentumswohnungen
far der_m Neubau 0,0 24,0 16,0 26,0 8,0 26,0 100,0
von Mietwohnungen
fur BestandsmafSnahmen/ 0,0 28,0 20,0 20,0 4,0 280  100,0
Modernisierung/Umbau
fur den privaten Erwerb
bestehenden Wohnraums 0,0 18,0 18,0 28,0 6,0 30,0 100,0
(als Selbstnutzer)
fur den privaten Erwerb
bestehenden Wohnraums 4.0 20,0 16,0 14,0 10,0 36,0 100,0
(als Kapitalanleger)
fur den institutionellen Erwerb
bestehenden Wohnraums (z.B. 4,0 12,0 22,0 14,0 6,0 42,0 100,0

Fonds, Versicherungen)

N =50

Quelle: Expertenbefragung zum Wohnungsmarkt der Landeshauptstadt Wiesbaden 2020

Amt fiir Statistik und Stadtforschung



Stadtanalyse Nr. 117
A10 Amt flr Statistik und Stadtforschung, Wiesbaden

F10: Wie schétzen Sie das Investitionsklima in den nachsten drei Jahren ein?
In drei Jahren ist das Investitionsklima ...

abs.

sehr eher durch - eher sehr keine ~ gesamt

gut gut schnittlich ~ schlecht schlecht Angabe
fur dep Neub.au 17 5 11 . 17 50
von Eigenheimen
fur de.n Neubau 20 7 6 _ 17 50
von Eigentumswohnungen
fir den Neubau
von Mietwohnungen 15 7 10 5 13 50
fir BestandsmalRnahmen/ 12 13 6 4 15 50

Modernisierung/Umbau

fir den privaten Erwerb
bestehenden Wohnraums . 8 7 13 3 19 50
(als Selbstnutzer)

fir den privaten Erwerb
bestehenden Wohnraums 2 12 10 3 5 18 50
(als Kapitalanleger)

fur den institutionellen Erwerb
bestehenden Wohnraums (z.B. . 12 9 4 3 22 50
Fonds, Versicherungen)

in %

sehr eher durch- eher sehr keine gesamt

gut gut schnittlich ~ schlecht ~schlecht Angabe
flr dep Neub_au 0,0 34,0 10,0 22,0 0,0 34,0 100,0
von Eigenheimen
far dep Neubau 0,0 40,0 14,0 12,0 0,0 34,0 100,0
von Eigentumswohnungen
fiir den Neubau 0.0 30,0 14,0 20,0 10,0 26,0 100,0
von Mietwohnungen
fr BestandsmalRnahmen/ 0.0 24.0 26,0 12,0 8.0 30,0 100,0

Modernisierung/Umbau

flir den privaten Erwerb
bestehenden Wohnraums 0,0 16,0 14,0 26,0 6,0 38,0 100,0
(als Selbstnutzer)

flir den privaten Erwerb
bestehenden Wohnraums 4,0 24,0 20,0 6,0 10,0 36,0 100,0
(als Kapitalanleger)

flr den institutionellen Erwerb
bestehenden Wohnraums (z.B. 0,0 24,0 18,0 8,0 6,0 44,0 100,0
Fonds, Versicherungen)

N =50
Quelle: Expertenbefragung zum Wohnungsmarkt der Landeshauptstadt Wiesbaden 2020
Amt fiir Statistik und Stadtforschung



» Expertenbefragung zum Wiesbadener Wohnungsmarkt 2020

A1

F11: Was sind lhrer Meinung nach die drei dominierenden Entwicklungstrends
auf dem Wiesbadener Wohungsmarkt?

Nennung 1

Die Stadtwachstauch an Wohnungen, das istgutso.

Bauamt mehr Leute einstellen, Antrage schnell bearbeiten.

Bautatigkeitim oberen Segment, Sozialer Wohnungsbau kommt nichtin Gang!
Deutlich zu geringes Angebotvon bezahlbarem Wohnraum

Fehlender Mietwohnraum fiir mitlere Einkommen

Geringere Nachfrage im regionalen Vergleich wegen schlechter Verkehrsanbindung
Grundstiickspreise steigen weiter

Hohe Grundstiickspreise, dadurch extrem hohe Preise fir Neubauhduser und Wohnungen
Leistbarkeitder Wohnkosten

Mehrfamilienhausbau

Rickgang von Sozialwohnungen

Sinken der durchschnitlichen Haushaltsgré e

Steigende Mieten, welche am Ende zu eine Blase fiihren kénnen

Steigende Mietpreise

Steigende Nachfrage: kleine Mietwohnungen (freifinanziertund geférdert)
Versorgungsnotlage einkommensschwacher Haushalte mit preisgiinstigem Wohnraum
Wachstum

Zielgruppenorientierende Wohnformen / Wohnen im Alter (Demografie)

Zu wenig bezahlbarer Wohnraum

Zunehmende Segregation bezogen auf die Gesamtstadt

(Verstarkung Dissenz gehobene Viertel, unattraktive Viertel)

Es entstehen immer mehr hochpreisige Wohnungen.

Es wird zu wenig gebaut.

Grundsatzlich: es gibtimmer weniger "bezahlbaren" Wohnraum

innerstadtisch

Mehr Eigentumswohnungen als Mietwohungen werden errichtet.

steigende Nachfrage nach integrierte Wohnlagen zum Wohnen, Arbeiten und Nahversorgung

weiterhin Wohnraumknappheit

zu dichte Bebauung und Verdichtung in Wohnvierteln

zu viel hochwertiger Wohnraum

zu viele zu teure Wohnungen

zu wenig Neubautatigkeit

zu wenig bezahlbarer Wohnraum fiir Geringverdienende



Stadtanalyse Nr. 117
A12 Amt flr Statistik und Stadtforschung, Wiesbaden

noch F11: Was sind Ihrer Meinung nach die drei dominierenden Entwicklungstrends
auf dem Wiesbadener Wohungsmarkt?

Nennung 2

Private Nachfrage nach Eigentum wird bleiben,
wir miissen als Stadtden Mietbereich im Fokus haben.

Bauland istzu teuer, um mittlere Einkommen mit Neubaumietwohnungen bedienen zu kénnen.

Durch die neuen Verkehrsdnderungen (Umweltspuren), z.B. weniger Parkplatze,
durch Staus extreme Umweltbelastung viele wiinsche ins Randgebietzu ziehen.
Integrationanforderungen Wohnungssuchender mit Migrationshintergrund
Mangelnde Verfiigbarkeitvon Grund und Boden, stetig steigende Bodenrichtwerte
Mieten decken nicht mehr die Investitionen.

Mieten nichtleistbar

Randlagen werden attraktiver

Run aufdie Innenstadtbezirke,
bei gleichzeitigem Ausdiinnen der sozialen Infrastruktur in den Vororten

Raumliche Disparitat mit dorflichen Ortsteilen fiihrt zu falschen Schwerpunktsetzungen

(z.B. Burger zur Citybahn befragen, stattein solches Projekt gegen Widerstdnde durchzusetzen)
Steigende Mieten

Steigende Mieten, welche bereits heute zu einer starken sozialen Segragation fihren.
Steigende Nachfrage: groRe Mietwohnungen (mind. 5-Personenhaushalte)

Unternehmer wie wir nicht benachteilgen gegeniber SEG und GWG

Verschlechterung der Gebiete durch Zuzug

Wegfall der Sozialbindung

Wohnraumbedarf/ Attraktivitdt Landeshauptstadt W1

Wohnungspreise steigen dadurch

Zielkonflikte Flachenbedarfvs. Klimaschutz

zu wenig Bautatigkeit

zunehmende Gentrifizierung innerstadtischer Wohngebiete/Stadtviertel

zunehmende Innenverdichtung im Luxussegment (teilweise auf Kosten der Umfeldqualitat)
DerBestand der preisgebundenen Wohnungen ist zu gering.

Die neuen Wohnquartiere werden dichter.

Erheblich [dngerer Verbleib als nétig in sozialen Einrichtungen, da keine Wohnungen da sind.
Es fehltan bezahlbarem Wohnraum in allen Segmenten fiir einkommensschwache Haushalte.
Es gibt zu wenig "bezahlbare" Wohnungen fiir GroRfamilien.

kaum innovative Projekte,

wie gemeinschaftliche Wohnprojekte oder Wohn-Pflege-Gemeinschaften

steigende Baulandpreise

zu teuer

zu wenige grofle Wohnungen in der unteren bis mittleren Preiskategorie bis 10 Euro
zunehmende Nachfrage nach barrierefreien Angeboten im Mietsektor



» Expertenbefragung zum Wiesbadener Wohnungsmarkt 2020 A13

noch F11: Was sind Ihrer Meinung nach die drei dominierenden Entwicklungstrends
auf dem Wiesbadener Wohungsmarkt?

Nennung 3

Es istgut,dass wirdichter bauen.

Bauplatz schaffen ohne SEG (damitbeddrftige Grundstiick bekommt)

Bautatigkeitim glinstigen Preissegment: ja, aber wiinschenwert ware weitere Starkung
Architekturqualitat (trotz beschrankter Budgets)

Dauerund Komplexitatin Vorbereitung, Planung und Durchfiihrung von Bauvorhaben
Die Entwicklung neuer Wohngebiete dauert zu lange

Far "schwierige" Mieter (Schufaeintrag, Arbeitslos, Migrationshintergrund, Wohnungslose)
istdas Angebotfast Null

Institutionelle Disparitéataufgrund zu kleiner Ortsbezirke und zu vieler Ortsbeirate
(vgl. rdumliche Disparitat)

Keine bezahlbare Wohnungen oder Hauser auf dem Markt

Mobilitat

Nachhaltigkeit und Klimaschutz spielen eine immer gréf3ere Rolle

Preiswerter Wohnraum wird weiter verknappt

Segregation

Steigende Nachfrage: barrierefreie Wohnungen

Stellplatzsatzung und in der Folge teure Tiefgaragen verteuern den Wohnraum,
Auto-Fixierung erschwertden Wohnungsbau

Zu wenig Geschosswohnungsbau

Zu wenig preisgunstiges Bauland, im Umkehrschluss durch zu teures Bauland zu hohe End-
preise (sowohlim Verkaufals auch in der Vermietung)

Ablehnung neuer Projekte

Fehlbestand von kleinen Wohnungen

Es fehltan barrierefreien Wohnungen / Aufzligen / seniorengerechten Wohnungen.
Allgemein:

Rechtsprechung zu 99 % zugunsten der Mieter - Eigentimer sind zu wenig rechtlich geschutzt
steigende Mieten bei Neuvermietung von frei finanzierten Wohnungen

steigende Mieten/Kaufpreise

zu hohe Preissteigerung fur mittlere Einkommen

zu klein

Zuviele Eigentumswohnung im oberen Preissegment und zuwenige im unteren bis mittleren.

N =89 Nennungen von 33 Befragten
Quelle: Expertenbefragung zum Wohnungsmarkt der Landeshauptstadt Wiesbaden 2020
Amt fir Statistik und Stadtforschung



Stadtanalyse Nr. 117
Al14 Amt flr Statistik und Stadtforschung, Wiesbaden

F12: Wie bewerten Sie den Beitrag von offentlich geforderten Mietwohnungen
zur Entlastung des angespannten Wohnungsmarktes in Wiesbaden?

sehr

groBer grqf&er mitt_lerer kIe_iner gar kein keine gesamt
Beitrag Beitrag Beitrag Beitrag Beitrag Angabe
abs. 7 6 14 16 3 4 50
in % 14,0 12,0 28,0 32,0 6,0 8,0 100,0

N =50
Quelle: Expertenbefragung zum Wohnungsmarkt der Landeshauptstadt Wiesbaden 2020
Amt fur Statistik und Stadtforschung



» Expertenbefragung zum Wiesbadener Wohnungsmarkt 2020 A15

F12 Zusatz: Wie kommen Sie zu dieser Einschatzung?
(freiwilliger Kommentar)

Nennungen

Bedarf durch die Fachkollegen wird als sehr hoch eingeschéatzt; ich bin der Auffassung,
dass es aber auch generell zu wenig Angebote gibt.

Den Bemiihungen zur Schaffung preisgiinstigen Wohnraums stehen viele Wohnungen gegentiber, die aus der Bindung
auslaufen. Die erzielbaren Mieten sind fiir Investoren uninteressant. Im Hinblick auf Verlangerung von Belegungsbindung
sollten deutliche Anreize gesetzt werden, das wirkt sich wesentlich schneller auf den Wohnungsmarkt aus, als nur
Neubautatigkeit anzuschieben.

Den &ffentlich geforderten Wohnungen, kommt eine Schliisselrolle zu, um die ungesunde Dyanmik des Wiesbadener
Mietmarkes ("immer teurer") zu durchbrechen und gleichzeitig den sozialen Frieden in der LHW zu gewahleisten.

Die Durchmischung innerhalb der Objekte 30 % gefordert, fiihrt zu Schwierigkeiten innerhalb der Bewohnerstruktur. Oft
sind die Lebenweisen derart verschieden, dass sich das "einfache" Recht durchsetzt. Regeltreue Mieter werden
eingeschiichtert und suchen ihr Heil oft im Auszug.

Die GWW ist sehr engagiert, Wohnraum zu schaffen.
(Wie sieht es aus, wenn eigene (kostenfreie) Grundstlicke nicht mehr vorhanden sind?)

Die mittleren Einkommen haben keine Chance auf die 6ffentlich geférderten Wohnungen und konkurrieren um die
freifinanzierten Wohnungen mit den héheren Einkommen.

Geforderte Wohnungen leiste einen groReren Beitrag als Mietwohnungen, die wiederum einen gréf3eren Beitrag als
Eigentumswohnungen leisten.

GroRRe Teile der Bevolkerung (ca 40-50 %) sind auf bezahlbaren Wohnraum angewiesen. Gleichzeitig libersteigt die
Nachfrage das Angebot, d.h. Neubau ist erforderlich. Im Neubau sind bezahlbare Mieten ohne Wohnraumférderung
schwierig herstellbar.

Im Arbeitsalltag nicht erkennbar, da Frauen bis zu 2 Jahren im Frauenhaus leben mussen.

In den letzten Jahren fielen sehr viele Wohnungen aus der Sozialbindung. Neubauten im 6ffentlich geférderten Bereich
fanden nicht/zu wenig statt. Personen mit "Vermittlungshemmnissen" (z.B. geringes Einkommen, Migrationshintergrund,
Jugendliche) haben es auf dem Wiesbadener Wohnungsmarkt immer schwerer und sind von Obdachlosigkeit bedroht.

Kénnen wir schlecht einschatzen, da wir nicht wissen wie bzw. mit wieviel Hilfe diese 6ffentlich geférderten Mietwohnungen
Uiberhaupt unterstitzt werden.

Leider fallen viel zu viele Sozialwohnungen aus der Bindung - zudem steigt der Bedarf/die Nachfrage.
Stadtische Unternehmen arbeiten nur noch als Bautrager, deshalb gibt es wenig sozialen Wohnungsbau in Wiesbaden.

Trotz stetiger Bautatigkeit im geférderten Segment (erschwert durch die Griinde siehe F11) schmelzen die gebundenen
Bestande aufgrund des Bindungsauslaufs und der Verkiirzung der Nachwirkfrist schneller ab, als durch die Neubautatigkeit
ausgeglichen bzw. aufgebaut werden kénnte.

Weil die Menschen mit geringem Einkommen, dass bezuschusst werden muss, bei privaten Vermietern kaum eine
Maoglichkeit haben eine addaquate Wohnung zu einem glinstigen Mietpreis zu bekommen, auerdem gibt es in bestimmten
WohnungsgréRen so gut bis gar keinen Markt. Das betrifft Wohnung mit 4 und mehr Zimmern in normalen Wohnlagen mit
gutem sozialem Umfeld.

Wohnungsgesellschaften sind bindungsscheu. Es fallen weiter soz. geférderte Wohnungen aus den Bindungen Die
steigende Nachfrage ist auch Uber die Wohnungsagentur nicht zu hdndeln und zu steuern.

Erzielbare Miete, Bindungsfrist und Férderung sind fiir Investoren wenig attraktiv.
Es gibt ein extremes Ungleichgewicht zwischen Nachfrage und Bedarf an &ffentlich geférderten Wohnungen.
Es liegt keine Erfahrung zur Bewertung vor.

Antragstellung und Verfahren sind aufwendig allerdings sind technische Anforderungen jlingst entfallen und die
Forderkonditionen wurden verbessert. Wirkung bleibt abzuwarten, keine Kultur im sozialen Wohnungsbau, gute Beispiele
selten/nicht bekannt.

Sehr hohe Nachfrage nach geférdertem Wohnraum - Giber 3.300 als wohnungssuchend registrierte Haushalte. Sinnvoll
ware eine Erhdhung des Anteils an geférdertem Wohnungsbau auf 30/40 % bei neuen Wohngebieten - Mix aus geférderten
Wohnungen fiir untere und mittlere Einkommen um soziale Durchmischung des Gebietes zu gewahrleisten.

Wie oben schon erwahnt, fehlen kleine bezahlbare Wohnungen in der Innenstadt.
N = 22 Nennungen von 22 Befragten

Quelle: Expertenbefragung zum Wohnungsmarkt der Landeshauptstadt Wiesbaden 2020
Amt fur Statistik und Stadtforschung



Stadtanalyse Nr. 117
A16 Amt flr Statistik und Stadtforschung, Wiesbaden

F13: Hat die Corona-Krise Ihrer Meinung nach Einfluss auf den Wohnungsmarkt
der Landeshauptstadt Wiesbaden und falls ja, in welcher Form?

Nennungen

Bisher kein Einfluss splrbar; der Einfluss kdnnte sich in den unteren und mittleren Preissegmenten negativ auswirken.

Das Freiraumangebot der Wohnung - Balkon, Terrasse etc. und die Freiraumqualitdt des Wohnumfeldes gewinnen an
Bedeutung.

Das Umzugsgeschehen ist sicher bzw. etwas reduziert, der Einfluss von Corona aber eher nicht nachhaltig.

Die Corona-Krise wird den Wohnungsmarkt mit zunehmender Dauer auch immer starker beeinflussen. In welcher Form ist
noch nicht komplett absehbar. Ich vermute, dass es weniger Wohnungswechsel wahrend der Krise geben wird - nach
Ende der Krise durfte dies zu wachsender Nachfrage fihren. Aufgrund der wirtschaftlich nachteiligen Effekten wie
Jobverlust, Sterben von Gastronomie- und Kultureinrichtungen, Anstieg der Transferleistungsbeziehenden, Kurzarbeit
wird sich die Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum noch weiter erhhen. Weiterhin dirfte die Nachfrage nach
gréBeren Wohnungen, ggf. auch mit flexiblen Grundrissen, der Méglichkeit zur Integration von Home-Office Arbeitsplatzen
steigen. Eine verstarkte Nachfrage nach Wohnungen mit Balkon oder Terrasse und / oder attraktiven nutzbaren
AufRenbereichen zeichnet sich bereits ab. Evtl. ergeben sich Wohnbaufldchenpotentiale durch z. B. nicht mehr
erforderliche firmeneigene Parkplatzareale, falls Firmen / Versicherungen perspektivisch verstarkt Homeoffice anbieten.

Die Corona-Pandemie verstarkt generell - nicht nur in Wiesbaden und nicht nur bezogen auf den Wohnungsmarkt -
Disparitaten, soziales Gefalle, Nachteile/Vorteile in der Gesellschaft: "Welche Berufs-Gruppen werden durch Corona
arbeitslos?", "Welche Gruppen haben durch Kurzarbeit weniger Einkommen?", "Welche Gruppen kénnen weiterhin
hochpreisig kaufen?", "Welche Wohnform leidet am wenigstens unter einem Lock-Down?". Folglich bestatigt die Corona-
Pandemie im Umkehrschluss u.a. "nicht-gemeinnitzige Projektentwickler" in ihrer Markteinschatzung, dass EFH/RH mit
Garten in Stadtndhe und ETW mit Terrasse, Loggia und viel Griin in der direkten Umgebung, am Rand der Kernstadt,
beides hochpreisig, nach wie vor gute Vermarktungschancen haben. Ein "Umsteuern" oder ein "Strategiewechsel" wird
durch Corona bei diesen Marktteilnehmern kaum bewirkt, obwohl ein Wohnungsmarkt, der "ausgleichend" wirken soll und
sozialen Frieden schafft, mehr den je gefragt ist.

Die Nachfrage wird sich weiter zu preisglinstigeren Wohnungen verschieben. Das gibt der Wohnungsmarkt nicht her.
Fraglich ist, ob es in der Folge zu mehr Forderungsausfallen kommt.

Die Abhéngigkeit von Zuwanderungstendenzen wird bleiben; fiihrt also die Krise zu geringerer Zuwanderung, wird es
Auswirkungen geben. Aufgrund der hohen Nachholbedarfe und des steigenden Wohnraumkonsums sehe ich aber keine
Anhaltspunkte fiir einen Politikwechsel.

Die, die ihre Arbeit verlieren und dann noch weniger Geld zur Verfligung haben, sind die im mittleren und unteren
Einkommenssegment. D.h. bezahlbarer Wohnraum wird noch dréngender.

Durch Corona wird sich nicht viel auf dem Wohnungsmarkt verandern. Allerdings wird der QM-Preis der Wohnungen
weiter steigen, da durch die "zinslose" Zeit die Anleger weiterhin Wohnungen kaufen werden, obwohl sich der Einkauf zur
Rendite schon lange nicht mehr lohnt.

Durch die Coronakrise wird es im unteren und mittleren Preissegment bei Wohnungen jeglicher GréRe fiir die Menschen
noch schwieriger eine Wohnung zu finden, da die zur Verfiigung stehenden Mittel sinken. Die Méglichkeiten
Wohneigentum zu bilden wird fiir die Menschen noch schwerer werden, da die Immobilienpreise mangels giinstiger
Baulandpreise und mangels Angebot weiter steigen werden. Angebot an Gewerbeimmobilien wird einer schwéacheren
Nachfrage gegenuberstehen.

Entscheidungen in der Verwaltung sind verzogert.

Es ist vor allem sozial- und bildungspolitisch deutlich geworden, zu welchen Ungerechtigkeiten zu wenig/knapper
Wohnraum fihrt.

Es scheint deutlich weniger Kiindigungen zu geben. Sprechzeiten im Kommunalen Wohnungsservice und bei den
Wohnbaugesellschaften sind stark eingeschrankt.

Es standen weniger Wohnungsangebote zur Verfiigung.



» Expertenbefragung zum Wiesbadener Wohnungsmarkt 2020 A17

noch F13: Hat die Corona-Krise Ihrer Meinung nach Einfluss auf den Wohnungsmarkt
der Landeshauptstadt Wiesbaden und falls ja, in welcher Form?

Nennungen
Gdf. kdnnte aus steigenden Preisen ein eher stagnierendes Niveau werden.

Gunstiger Wohnraum ist gefragt.

Handwerkerkapazitaten, riickgangige Fluktuation, neue Vermarktungsformen (virtuelle Besichtigungen), zunehmende
Ruckstéande + andere Form der Kommunikation mit Kunden + Behdérden, Verzdgerte Bearbeitungszeiten z. B.
Bewerberprozess.

Keine Einfluss , nur Anfang Méarz bis Ende Mai war es ruhig.

Kurzfristig: Geringe Anzahl an wechselwiligen Mietern. Mittelfristig: Uberhaupt keine.

Mittelfristig konnte der Wohnungsbedarf weiter steigen, da der Trend zur Telearbeit bei gleichzeitigem Wunsch nach
Urbanitat und Lebensqualitat, grostadtisch gepragte Strukturen im Speckgiirtel von Metropolen noch attraktiver werden
lasst.

Nachfrage nach attraktiven Randlagen wird steigen Preise fiir eigengenutztes Wohneigentum werden deutlich steigen
Nein
Nein, flr uns nicht feststellbar.

Nein. Allerhéchstens zeichnet sich ein ruhigerer Umzugsmarkt ab. Dieser fiihrt dazu, dass Zuziige erschwert werden.

Nicht nur in Wiesbaden, allgemein sind die Banken ein Problem, durch viel Kurzarbeit und Mitarbeiterabbau werden die
maoglichen Finazierungen immer schwieriger oder gar abgelehnt. Speziell Arbeitnehmer im Rhein-Main-Gebiet haben da
Probleme. Lufthansa, Frapot und Opel; alle bauen Mitarbeiter ab oder sind in Kurzarbeit.

Weitere Verarmungstendenzen sozial schwacher Bevélkerungsgruppen / Wohnungsnothilfen. Freiwillige Umziige werden
eher aufgeschoben, Studierende bleiben wegen des fehlenden Prasenzunterrichts vorerst bei den Eltern und ziehen nicht
aus. Homeoffice/Lockdown hat langfristige Auswirkungen - Geburtenrate steigt. Modernisierungs-Programme in
bewohnten Wohnanlagen sind sehr schwer zu realisieren.

Wird keinen wesentlichen Einfluss haben.

Kaum bzw. noch nicht absehbar, je nach Dauer der Krise.

knappes Angebot, gute Nachfrage.

Nein

Vereinzelt Miet- bzw. Ratenstundungen, ansonsten wenig bis gar keinen Einfluss.
N = 31 Nennungen von 31 Befragten

Quelle: Expertenbefragung zum Wohnungsmarkt der Landeshauptstadt Wiesbaden 2020
Amt fur Statistik und Stadtforschung
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1

A Tlr Stansiik
uned Stadrforschung

Wiesbadener Wohnungsmarktbarometer

Bitte nur mit blauem oder schwarzem Stift ausfiillen;
kein Bleistift, kein rot oder grin.

. Zu welcher Akteursgruppe zahlen Sie?

[0 wohnungsunternehmen,
Genossenschaften und deren
Verbande

Verwaltung, offentlicher Sektor
Stadtpolitik 9

L3

OoOoogd

Soziale Institutionen,
Trager und Verbande

Projektentwickler, Immobilienfonds

:;D

Mietervereine a

O

ooOono

Hausverwaltungen, Haus- und Grund-
Eigentiimer und deren Verbande

Immobilienmakler und deren Verbande
Wissenschaft, Sachverstandige
Kreditwirtschaft und Baufinanzierung
Sonstige: ' |

F2.

Wie beurteilen Sie die Situation auf dem Wiesbadener Wohnungsmarkt insgesamt?
Wenn eine Kategorie lhrer Meinung nach keine Rolle spielt, Iassen Sie die jeweilige Zeile bitte frei.

Die Situation insgesamt ist ... Bn;;haLm en;ﬁ:nm teil / tells ang:::;mt ang::;;n nt
1 2 3 4 9
' gegenwartig a u u a g
@ in etwa 3 Jahren a a a a a
@ in etwa 5 Jahren a a a a a
“ in etwa 10 Jahren a a a a a

F3.

Aktuelle Marktlage: Wie schétzen Sie die Angebotssituation derzeit in den verschiedenen
Marktsegmenten gemessen an der Nachfrage ein?
Wenn eine Kategorie lhrer Meinung nach keine Rolle spielt, lassen Sie die jeweifige Zeile bitte frei.

Das Angebot ist gemessen an der
Machfrage ...

viel

kleiner

kleiner groBer

|

' Eigentum - Einfamilienhauser /
Doppelhaushalften

2 Eigentum - Reihenhauser
P Eigentumswohnungen
“ Mietangebot - Einfamilienh&user /
Doppelhaushélften / Reihenhiuser
5 Miete - oberes Preissegment
(12 Eure/m? nettokalt und mehr)
6 Miete - mittleres Preissegment
(8 bis unter 12 Euro/m* nettokalt)
7t Miete - unteres Preissegment
(unter 8 Euro/m? nettokalt}
8 Miete - preisgebundenes Segment

0O0O00000 o-

0O00000do gj»
O000000 O-
O000O00o O
[ s Y Y |
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F4.

Aktuelle Bedarfe im Detail: In welchen Segmenten sehen Sie einen besonderen Bedarf?
Bitte setzen Sie In den Kategorien Eigentum und Miete insgesamt maximal 12 Kreuze,
Wenn eine Kategorie lhrer Meinung nach keine Rolle spielt, lassen Sie die jeweilige Zeile bitte frei.

unteres . mn'llalas [ s
Eigentum - Einfamilienhduser (un:fm&ieuoanoegum) (300.000 Ewro bis (600,000 Euro
) unter 600.000 Euro) und mehr}
1 2 3
" Freistehendes Einfamilienhaus a a a
@ Doppelhaushélfte/Reihenhaus a a a
3 Townhouse! a a a
unteres mittieres oberes
. . Preissegment Preissegment Preissegment
Eigentum - Wohnungen (unter {2.500 Euroim® bis (5.000 Euro/ny
2.500 Euro/m?) unter 5.000 Euro/m?®) und mehr)
“ Wohnungen mit Wohnflachen a a a
unter 45 m?
©' Wohnungen mit Wohnflachen von a a a
45 m? bis unter 80 m*
B Wohnungen mit Wohnflachen von a a a
80 m# bis unter 120 m?
' Wohnungen mit Wohnflachen von a a a
120 m* und mehr
© Senstige | a a a
unteras mittieres oberes
Miete {unter 8 Eurofm' (2 bis unter {12 Eurofm: nettokalt
nettokalt) 12 Eura/m® nettokalt) und mahr)
@ Freistehendes Einfamilienhaus a a a
" Doppelhaushalfte/Reihenhaus a a a
(" Townhouse (City-Reihenhaus) a a a
2 Wohnungen mit Wohnflachen a a a
unter 45 m*
% Wohnungen mit Wohnflachen von a a a
45 m? bis unter 80 m?
(4 Wohnungen mit Wohnflachen von a a a
80 m* bis unter 120 m*
5 Wohnungen mit Wohnflachen von a a a
120 m?* und mehr
(% Sonstige a a a

1 Moderne Form des traditionellen Reihenhauses mit innerstadtischer Lage und mehr
Gestaltungsmaglichkeiten, bspw. hinsichtlich der Anzahl der Geschosse, Fensterflachen, Loft-
Charakter und Maisonette-Ldsungen
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F5. Kiinfige Marktlage: Wie schétzen Sie die Angebotssituation in den verschiedenen Markisegmenten
gemessen an der Nachfrage in drei Jahren ein?
Wenn eine Kategorie lhrer Meinung nach keine Rolle spielt lassen Sie die feweilige Zeile bitte frei.

Das Angebot ist in drei Jahren viel ; viel
gemessen an der Nachfrage ... Kleiner leiner | ausgewogen | groier gréer
1 2 3 4 9

' Eigentum - Einfamilienhauser a a a a a

2 Eigentum - a a a a a
Doppelhaushalften/Reinenhauser

® Eigentumswohnungen a a a a a

# Mietangebot - Einfamilienhauser / a a a a a
Doppelhaushalften / Reihenhduser

® Miete - oberes Preissegment a a a a a
{12 Eure/m® nettokalt und mehr)

© Miete - mittleres Preissegment a a a a a
(8 bis unter 12 Euro/m? nettokalt)

7} Miete - unteres Preissegment a a a a a
{unter 8 Euro/m? nettokalt)

® Miete - preisgebundenes Segment a a a a a

F6. Réaumliche Differenzierung: Wie beurteilen Sie die Nachfrageentwicklung auf dem Wohnungsmarkt in
Wiesbaden mit Blick auf die kommenden 3 Jahre?
Wenn eine Kategonie lhrer Meinung nach keine Rolle spielt, lassen Sie die jeweilige Zeile bitte fref.

Das Angebot Ist in drel Jahren stark schwach ierend | _Schwach stark
gemessen an der Nachfrage .. rickléufig ricki&ufig stagn zunehmend | zunshmend

9
1+ City (Mitte, Westend/Bleichstralte) a

@ Innenstadtrand a
(Nordost, Slidost, Rheingauviertel/
Hollerborn, Klarenthal)
B Zentrumsnahe Bezirke a
ud

4

{Sonnenberg, Bierstadt, Erbenheim,
Biebrich, Dotzheim)

“ Nord-Ostliche AuRenbezirke
(Auringen, Breckenheim, Heltloch,
Igstadt, Kloppenheim, Medenbach,
Naurcd, Rambach)

® Ostliche Aulenbezirke
(Nordenstadt, Delkenheim)

8 Westliche Aultenbezirke
(Frauenstein, Schierstein}

Y Améneburg, Kastel, Kostheim a a a a a

o O Oo-
o 0O OO0«

a
Q
a
a

00O
00
00
(MY
(MY

Landeshauptstadt Wiesbaden, Amt fur Statistik und Stadtforschung, Juni 2020




» Expertenbefragung zum Wiesbadener Wohnungsmarkt 2020

A21

F7.

Welche Qualitét muss ein Wohnungsangebot aufweisen, um auch zukiinftig nachfragegerecht zu
sein?

Bitte kreuzen Sie max. jeweils 5 Merkmale in den Kategorien Miete und Eigentum an, die aus lhrer

Sicht am relevantesten sind.

Miete Eigentum

1 2
""" Flexible Grundrisse a a
2 Neuwertiges Bad a a
© Einbaukiiche a a
# Ausstattung mit Balkon, Terrasse a a
® Barrierefreiheit nach DIN 18040 a a
% Barrierearmer Zugang a a
' Barrierearme Ausstattung a a
® Aufzug a a
@ Attraktive AuBenanlagen a a
% Integrierte Lage (mit guter infrastruktureller Erschlieffung) a a
' Stabiles soziales Umfeld a a
% Glnstige Miete bzw. Kaufpreis a a
¥ Niedriger Energieverbrauch a a
'* Sonstige | a a

F8.

Aktuelle Herausforderungen auf dem Mietwohnungsmarkt:

Bitte kreuzen Sie maximal 7 Herausfarderungen an, die ftir Sie und lhre Arbeit derzeit auf dem Wiesbadener

Wohnungsmarkt am starksten ins Gewiclit fallen.

O

) Geringe Bautatigkeit

@[] Zuwenig oder zu wenig geeignetes Bauland (Preis, Lage, Baurecht) verfigbar
® Zu wenig grofie Wohnungen (u.a. flr Familien)
Wohnungsbauférderung entspricht nicht den aktuellen Erfordernissen
Komplexitat der baurechtlichen Planungs- und Genehmigungsverfahren
Schwierigkeiten von Menschen mit Migrationshintergrund bei der Wohnungssuche
Kleinraumige Segregationstendenzen

Kostendeckende Mieten kénnen nicht erzielt werden

Steigende Nettokaltmieten

Vermietungsproblem / Leerstand

Widerstand gegen neue Bauvorhaben aus der Burgerschaft
Verringerung der Sozialwohnungsbestande

Zu wenig Kleine Wohnungen

Modernisierung / Sanierung nicht Gber marktfahige Mieten finanzierbar
Steigende soziale Probleme in der Nachbarschaft

Geringe Einkommen der Wohnungssuchenden

Steigende Nebenkosten / steigende Betriebskosten

Erwartete Hohe der Rendite

Verstarkte Zuwanderung

Mangel an barrierearmen Angeboten

Zweckentfremdung von Wohnraum (Gewerbe, Ferienwohnungen}
Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen

Sonstige |

)
)
16}
7
)
]
1)
1)
12)
13)
14}
15)
16)
17
18)
19)
20)

21)

OOoO0Oodoooooboooonooooaogno
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F9. Investitionsklima: Wie schatzen Sie das akiuelle Investitionsklima in Wiesbaden ein?
Wenn eine Kategorie lhrer Meinung nach keine Rolle spielt, [assen Sie die jeweifige Zefle bitte fref.

durch- eher sehr

Das Investitionsklima ist zurzeit.. sehr gut eher gut schnittlich schlecht schiecht

flir den Neubau ven Eigenheimen
2

flir den Neubau von
Eigentumswohnungen

@ fiir den Neubau von Mietwohnungen

14,

fur Bestandsmalinahmen /
Modernisierung / Umbau

fiir den privaten Erwerb bestehenden
Wohnraums (als Selbstnutzer)

© fur den privaten Erwerb bestehenden
Wohnraums (als Kapitalanleger)

fiir den institutionellen Erwerb
bestehenden Weohnraums

{z.B. Fonds, Versicherungen)

5,

7

O 0000 oQof-
OO0 00 0o~
0O 0000 OO«
UO0O0 00 0O

O 0000 C00fe

F10. Zukinftiges Investitionsklima:
Wie schatzen Sie das Investitionsklima in den n&chsten drei Jahren ein?
Wenn eine Kategorie lhrer Meinung nach keine Rolle spielt, [assen Sie die jeweifige Zefle bitte fref.

durch- eher sehr

In drei Jahren ist das Investitionsklima .. sehr gut eher gut schnittlich schlecht schlecht

' fur den Neubau von Eigenheimen

@ flir den Neubau von
Eigentumswohnungen
fur den Neubau von Mietwohnungen

! fur Bestandsmalnahmen /
Modernisierung / Umbau

' fur den privaten Erwerb bestehenden
Wohnraums (als Selbstnhutzer)

S fur den privaten Erwerb bestehenden

Wohnraums (als Kapitalanleger)

fuir den institutionellen Erwerb

bestehenden Wohnraums

(z.B. Fonds, Versicherungen)

7}

O 0000 00|-
0O 00 OO0 og»
U 0000 og-
O 0D OO0 o~
0O 00O OO0 Ooge

F11. Was Sind Ihrer Meinung nach die drei wichtigsten aktuellen Entwicklungstrends auf dem
Wiesbadener Wohnungsmarkt?
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F12. Wie bewerten Sie den Beitrag von dffentlich geférderten Mietwohnungen zur Entlastung des
angespannten Wohnungsmarktes in Wiesbaden?

@[] sehr grofier Beitrag
©? [T] groRker Beitrag

® 7] mittlerer Beitrag
@[] kleiner Beitrag

© [7] gar kein Beitrag
Warum?

F13. Hat die Corona-Krise |hrer Meinung nach Einfluss auf den Wohnungsmarkt der Landeshauptstadt
Wiesbaden und falls ja, in welcher Form?

F14. Feedback: Welche Frage oder welches Thema hat Ihnen In diesem Fragebogen gefehit?

Bitte geben Sie |hre Kontaktdaten inkl. E-Mail-Adresse an. Diese Angaben dienen uns zum Aufbau
eines Expertenverteilers auf freiwilliger Basis fiir zukiinftige Befragungen.

Selbstverstandlich werden |hre Angaben anonym ausgewertet und nur in gruppierter Form verwendet.
Es sind keinerlei Rilckschliisse auf Personen maglich.

Name, Vorname:
Unternehmen / Institution:
Funktion:

Anschrift:

E-Mail:

Alle Befragungsteilnehmer kénnen namentlich unter Angabe des Unternehmens bzw. der Institution
im Wiesbadener Wohnungsmarktbarometer genannt werden. Falls Sie dies wiinschen, kreuzen Sie
bitte die folgende Rubrik an.

' [ Ich wiinsche eine namentliche Nennung im Verzeichnis der Befragungsteilnehmer im
Wohnungsmarktbarometer.

? [0 lch winsche die Zusendung des fertigen Wohnungsmarktbarometers 2020 in digitaler
Form.

Vielen Dank fiir lhre Teilnahme!

Landeshauptstadt Wiesbaden, Amt fur Statistik und Stadtforschung, Juni 2020
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Intermet

Statistik auf einen Klick

» www.wiesbaden.de/statistik

Wie viele Menschen wohnen in Wiesbaden und seinen Stadtteilen?

Wo leben die meisten Singles? Wie viele Beschaftigte sind im Einzelhan-
del tatig? Diese und andere Fragen beantwortet das Web-Angebot von
"Statistik Wiesbaden":

Die Rubrik Statistik aktuell zeigt die Pressemitteilungen zu den neuesten
Verdffentlichungen. Aulerdem stehen monatlich aktualisierte Informatio-
nen zur Einwohnerzahl in den Wiesbadener Stadtteilen sowie zur Arbeits-
losigkeit bereit.

Das Statistische Jahrbuch enthalt Daten zu allen wesentlichen stadtischen
Lebensbereichen (Bevdlkerung, Wirtschaft, Wohnen, Bildung, Soziales
etc.) und zeigt die Entwicklung der letzten finf Jahre auf. Auch ein Vergleich
Wiesbadens mit den anderen Rhein-Main-Stadten ist mdglich.

Monitoringsysteme sind eine Zusammenstellung von Kennzahlen zu wich-
tigen stadtischen Themen, zum Beispiel zum Stand der Integration von
Migranten oder zum Wohnungsmarkt, zur Bildungsbeteiligung, zum Ar-
beitsmarkt sowie zum demographischen Wandel.

Fir alle, die es genau wissen wollen: Die Stadtteilprofile bieten fir jeden
der 26 Wiesbadener Ortsbezirke statistische Informationen und Kennzah-
len. Auch fir noch kleinere Gebietseinheiten - die sogenannten Planungs-
raume - sind wichtige Daten in Ubersichtlicher Form online abrufbar. Die
unterschiedlichen Indikatoren aus den Stadtteilprofilen kann man sich in
Form einer Karte anzeigen lassen. Aulterdem besteht die Mdglichkeit, ein
,Gebietsprofil“ - eine Zusammenschau aller Indikatoren - zu erstellen.

Birgerumfragen ergéanzen die Statistiken um subjektive Indikatoren, zum
Beispiel zur Wahrnehmung und Bewertung stadtischer Lebensqualitat. In
der Rubrik Umfragen und Erhebungen werden Umfrageergebnisse bereit-
gestellt.

Last but not least steht ein Grof3teil der Wahlanalysen und Publikationen,
die das Amt flir Statistik und Stadtforschung in den vergangenen Jahren
erstellt hat als PDF-Version zum Herunterladen zur Verfligung.

Wer noch mehr wissen méchte, kann eine passgenaue Auswertung statis-
tischer Daten anfordern. Die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter des Amtes fiir
Statistik und Stadtforschung beraten gerne.

Amt fur Statistik und Stadtforschung

- Wilhelmstralte 43, 65183 Wiesbaden

- Postfach 39 20, 65029 Wiesbaden

@ 06 11/31-5691 | FAX: 06 11/31-39 62

Wlnfﬂ E-Mail: amt-fuer-statistik-und-stadtforschung@wiesbaden.de
DATEMN: ANALYSEN-WIESBAIEN

Internet: www.wiesbaden.de/statistik
www.wiesbaden.de/umfrage
www.wiesbaden.de/stadtforschung
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Informierte wissen mehr ...
www.wiesbaden.de/statistik
www.wiesbaden.de/umfrage
www.wiesbaden.de/stadtforschung

Landeshauptstadt Wiesbaden

Amt fur Statistik und Stadtforschung

- Wilhelmstrafle 32 | 65183 Wiesbaden

- Postfach 39 20 | 65029 Wiesbaden WI nfo
DATEN-ANALYSEN -WIESEADEN

Telefon 06 11 1 3156 91

E-Mail amt-fuer-statistik-und-stadtforschung@wiesbaden.de
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