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GruBwort £

(Foto: Stadt Frankfurt am Main)
Liebe Leser:innen,

das Thema Wohnen bleibt eines der wichtigsten Themen fir Biirger:innen, Verwaltung und Politik
in Frankfurt am Main. Das Ziel ist, alle Bewohner:innen der Stadt mit angemessenem und auch
bezahlbarem Wohnraum zu versorgen.

Auch wenn der weiterhin angespannte Wohnungsmarkt von Frankfurt am Main noch viel Arbeit
erfordert, weisen einige Indikatoren darauf hin, dass dieses Ziel erreicht werden kann. Die Zahl
fertiggestellter Wohnungen bleibt auf hohem Niveau. Im Jahr 2020 wurden 4.647 Wohnungen
fertiggestellt. Dieser Wert liegt nur leicht unter dem Rekordjahr 2017. Auch ist zuletzt die Zahl der
genehmigten Wohnungen wieder gestiegen. Bei den Angebotsmieten ist im Jahr 2021 sogar erst-
malig ein leichter Riickgang gegeniiber dem Vorjahr von knapp 3 % festzustellen.

Es bleibt jedoch abzuwarten, wie sich die Corona-Pandemie und der Ukraine-Krieg auf die Woh-
nungsnachfrage und das Wohnungsangebot in Frankfurt am Main noch auswirken werden. Veran-
derte Wanderungsbewegungen, Preissteigerungen flir Baumaterialien und Energie sowie steigende
Zinsen verandern die Rahmenbedingungen auch fir den Frankfurter Wohnungsmarkt.

Der vorliegende Wohnungsmarktbericht der Stadt Frankfurt am Main zeigt Veranderungen des
Wohnungsmarktes auf und macht die Entwicklungen der letzten Jahre nachvollziehbar. Das Da-
tenmaterial deckt den Zeitraum bis 2020 ab. Neuere Daten lagen zum Redaktionsschluss noch
nicht vollsténdig vor. In einigen Kapiteln werden aber im Interesse der Aktualitdt verfligbare Daten
aus dem Jahr 2021 dargestellt.

Ich hoffe, dass dieser Bericht allen Interessierten niitzliche Informationen vermittelt und den Ent-
scheidungstrager:innen grundlegende Fakten zum Frankfurter Wohnungsmarkt liefert.

A

Stadtrat Mike Josef
Dezernent flir Planen, Wohnen und Sport
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Auf einen Blick

2019 2020 Entwicklung
S g hfrage
Bevolkerung zum 31.12. (Haupt- und Neb | g) 769.599 769.222 >
davon Anteil von Auslénder:innen 29,7 % 29,7 % >
Personen {iber 60 Jahre mit Hauptwohnung 156.847 159.420 2
Haushalte insg 408.355 412.046 >
Anteil 1-Personenhaushalte 52,6 % 53,0 % >
durchschnittliche HaushaltsgréBe 1,9 1,9 >
Wohnfldche
je Wohnung 71,30 m2 71,40 m2 >
je Einwohner:in 37,80 m2 38,30 m2 2
Umzugsdynamik
Zuziige 63.475 50.075 v
Wegziige 60.747 54.386 Vv
Umziige innerhalb Frankfurts 51.031 47.992 N
Fluktuationsrate in Frankfurt 14,5 % 13,3 % N
Sozialversicherungspflichtig Beschiftigte (Arbeitsort) insg 614.271 604.512 N
wohnhaft in Frankfurt am Main 315.434 315.716 >
Verfiigbares Einkommen je Einwohner:in (2018/2019) 23.397 23.731 2
Arbeitslose 20.733 29.461 N
Arbeitslosenquote 5,0 % 7,0 % N
Wohnungssuchende Haushalte (§ 9 WoFG) 9.234 8.973 N
Versorgte Haushalte (§ 9 WoFG) 1.616 1.325 ¥
Wohngeld-Empfénger:innen insgesamt 3.939 4.285 2
Wohnungsbestand insgesamt 401.896 407.420 2
Geforderte Wol 1 mit Bel echt 31.082 30.477 N
davon sog. 1. Férderweg 24.478 22.773 N
davon Belegungsrechte 6.604 7.704 N
Geforderte Wohnungen fiir Bezieher:innen hoherer Einkommen 4.724 4.835 2
rage (Anzahl betroffener Wohnungen) 1.674 1.531 N
Baugenehmigungen (Wohnungen) 5.577 4.703 ¥
Bewilligungen offentlich geférderter Wohneinheiten! 591 736 N
Baufertigstellungen (Wohnungen in Gebduden mit Wohnungen) 3.779 4.647 p
Bauiiberhang (Wohnungen) 16.112 15.042 N
Immobilienpreise und Mieten
Preise flr baureifes Land je m2 (Mittelwert)
Eigenheimbau 980 € 1.220 € N
Geschosswohnungsbau 1.320 € 1.800 € N
Verkaufe unbebaute Wohnbaugrundstiicke 104 93 Vv
Geldumsatz unbebaute Wohnbaugrundstiicke (in Mio. Euro) 330,1 € 289,6 € ¥
Flachenumsatz unbebaute Wohnbaugrundstiicke (in ha) 14,5 16,0 »r
Abgeschlossenheitsbescheinigungen zur Bildung von Eigentumswohnungen (Wohnungen) 2.724 4.933 ~
Preise fiir Eigentumswohnungen (€/m2 Wohnfléche)?
Bestand (unvermietet/vermietet, ohne Neubau) 4.962 €/m?2 5.262 €/m?2 2
Neubau (Berichtsjahr und 2 Vorjahre) 7.060 €/m2 7.650 €/m2 2
Wohnungskosten insgesamt (Preisindex in Hessen, 2015 = 100) 104,4 105,1 >
Nettomieten (ohne Nebenkosten) 105,8 107,5 2
Nebenkosten 103,2 105,8 2

A mehrals +10,1 % | # +1,1 % bis +10% | = -1,0 % bis +1,0 % | N -1,1 % bis-10 % | ¥ mehr als -10,1 %

Umfasst Richtlinie des Landes Hessen zur sozialen Mietwohnraumférderung (Férderweg 1) sowie Frankfurter Pro-

gramme flr den Neubau von bezahlbaren Mietwohnungen (Férderweg 2) und zur Wohnraumférderung fiir Studie-

rende.

2 Gutachterausschuss fiir Immobilienwerte fiir den Bereich der Stadt Frankfurt am Main, Immobilienmarktbericht

2020/2021, ziff. 3.7.1 & 3.7.4; eigene Berechnung.






1 EINLEITUNG

Mit Beschluss vom 26.09.2002 beauftragte die Frankfurter Stadtverordnetenversammlung den Ma-
gistrat ,zum Zwecke der verbesserten Wohnungspolitik eine genauere und kontinuierliche Woh-
nungsmarktbeobachtung durchzufithren®. Im Jahr 2005 wurde erstmals der Wohnungsmarktbe-
richt der Stadt Frankfurt am Main vorgestellt. Dieser Bericht wurde vom Institut Wohnen und Um-
welt (Darmstadt) erstellt und bildet bis heute die Grundlage fiir die Wohnungsmarktberichte der
Stadt Frankfurt am Main.

Im Jahr 2018 wurde der letzte Wohnungsmarktbericht veréffentlicht. Er beriicksichtigt Daten bis
einschlieBlich 2017. Der vorliegende Bericht umfasst die Daten aus den Jahren 2018 bis 2020. In
einzelnen Fallen wurden auch bereits Daten fiir das Jahr 2021 beriicksichtigt.

Im Vergleich zu anderen Markten weisen Wohnungs- und Immobilienmarkte langere Entwicklungs-
zyklen auf. Verandern sich die Rahmenbedingungen, wirkt sich das nicht unmittelbar aus. Die Ein-
fliisse zeigen sich meist erst mit einiger Verzégerung. Aus diesem Grund ist es sinnvoll, die Markte
Uber einen langeren Zeitraum zu beobachten. In der Regel werden Zeitreihen abgebildet, die zehn
Jahre umfassen. In Einzelfdllen finden sich auch Angaben, die dariiber hinausgehen. Damit ist es
mdglich, Entwicklungen zu berticksichtigen, die langer zuriickliegen.

Die Daten fiir den Wohnungsmarktbericht werden nicht primar erhoben. Es werden verschiedene
Statistiken zusammengefiihrt, die 6ffentlich verfligbar sind, darunter auch stadteigene Statistiken.3

Dieser Bericht weist leichte Anderungen gegeniiber den bisherigen Wohnungsmarktberichten auf.
Neben einem anderen Layout handelt es sich auch um inhaltliche Anderungen. Die stark zusam-
menfassende sozialrdumliche Betrachtung* wurde ersetzt durch eine Reihe von Einzelkarten, die
die rdumliche Verteilung einzelner Merkmale nach Stadtteilen veranschaulichen (siehe Ubersicht

3 Eine Ubersicht der verwendeten Quellen findet sich im Anhang des Berichts (siehe S. 80).

4 In den wohnungspolitischen Leitlinien der Stadt Frankfurt am Main (Leitlinien Wohnen 2005) wird das Ziel einer aus-
gewogenen Bewohnerstruktur im Stadtgebiet formuliert. Dem liegt die Vermutung zugrunde, dass eine zu starke
raumliche Konzentration von gesellschaftlich ausgegrenzten, auf staatliche Unterstiitzung angewiesenen Haushalten
die soziale Stabilitdt eines Wohngebietes gefahrden kann. In diesem Wohnungsmarktbericht wird die rdumliche Ver-
teilung orientiert am Median des Einkommens, des Anteils von Transferleistungs-Empfanger:innen, Wohnflache je
Einwohner:in bzw. Wohnung oder Anteil des Sozialwohnungsbestands abgebildet. Diese Darstellungen geben nach-
vollziehbare Hinweise auf die Wohnsituation in den einzelnen Stadtteilen. Es wird explizit darauf verzichtet, Annah-
men Uber soziale Segregation auf das bindre Merkmal deutsche/ausldndische Staatsbiirgerschaft zu begriinden. Im
Fokus steht vielmehr die Frage einer angemessenen Wohnraumversorgung fiir alle Biirger:innen der Stadt Frankfurt
am Main.

Beschluss-
grundlage

Daten fiir die
kommunale
Wohnungs-
marktbeo-
bachtung

Anderungen
gegeniiber
vorherigen
Berichten
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S. VIII). In geringem Umfang wurden einzelne Merkmale aus der Berichterstattung herausgenom-
men beziehungsweise Merkmale ergédnzt. Gestrafft wurde die Ubersicht ,Auf einen Blick". Die
Grundstruktur des vorliegenden Berichts entspricht jedoch den Berichten der Vorjahre.

Die Entwicklung des Frankfurter Wohnungsmarktes ist vielschichtig. Um diese Entwicklung abzu-
bilden, missen unterschiedliche Bereiche betrachtet werden. Der vorliegende Bericht ist unterteilt
in die folgenden Abschnitte:

o Okonomische Rahmenbedingungen (ab S. 7),
e Wohnungsnachfrage (ab S. 17),

¢ Wohnungsangebot (S. 23),

e  Grundstiicks- & Immobilienmarkt (ab S. 33),

e Wohnungsversorgung (ab S. 41),

o Offentlich geférderte Wohnungen (ab S. 55).

Jeder Abschnitt wird mit kurzen Erlauterungen eingefiihrt und fasst zusammen, welche Entwick-
lungen zu beobachten sind. Im Anschluss an die zusammenfassenden Ausfiihrungen finden sich
Abbildungen und Tabellen. Diese enthalten meist Zeitreihen mit einem Betrachtungszeitraum von
mindestens zehn Jahren. Die Karten finden sich im Anhang des Berichts (siehe ab S. 71). Die
Karten zeigen, wie sich verschiedene Themen in den einzelnen Stadtteilen auspragen. Sie erganzen
die Informationen zur gesamtstadtischen Entwicklung.

Einige Themen werden gesondert hervorgehoben bzw. behandelt. Hier sind die Auswirkungen der
Corona-Pandemie (siehe S. 2) und des Brexit (siehe S. 4) zu nennen. Sie werden im Rahmen dieser
Einleitung in kurzen Schlaglichtern betrachtet. Zentrale Ergebnisse zum Thema Wohnen aus der
Umfrage ,Leben in Frankfurt 2021"> werden am Ende der Einleitung kurz vorgestellt (siehe S. 5).
Ausfihrlichere Erlauterungen zur Wohnungsversorgungsquote sind im entsprechenden Abschnitt
zu finden (siehe S. 41).

Corona-Pandemie — SchutzmaBnahmen und Auswirkungen

Um bestehende Mietverhaltnisse zu schitzen, beschloss die Bundesregierung ibergangsweise eine
Reihe zivilrechtlicher MaBnahmen. Die zentrale MaBnahme war ein Kiindigungsmoratorium fiir pan-
demiebedingte Mietriickstédnde, die im Zeitraum vom 01. April bis zum 30. Juni 2020 entstanden
sind. Erst wenn diese Rickstéande bis zum 30. Juni 2022 nicht zuriickgezahlt sind, kann das Miet-
verhdltnis gekiindigt werden.

Vom Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen wurde eine Befragung
der Mitglieder durchgefiihrt. Die Verbandsmitglieder verzeichneten Mietriickstande und Stundun-
gen nur auf niedrigem Niveau®. Aufgrund des zivilrechtlichen Charakters existiert keine aussage-
kraftige Statistik, in welchem Umfang die Mieter:innen das Kiindigungsmoratorium nutzten.

Die Zwangsraumungen, die in Auftrag gegeben bzw. durchgefiihrt wurden, geben zunachst keinen
Hinweis darauf, dass es in Folge der Pandemie vermehrt zu Wohnungsverlusten kam. Dies ergab
eine kleine Anfrage zu Zwangsrdumungen in Hessen im Hessischen Landtag.” Demnach liegen
sowohl die in Auftrag gegebenen als auch die durchgefiihrten Zwangsraumungen in Frankfurt am
Main in den Jahren 2019 und 2020 unter dem Niveau von 2018.

5 Die Umfrage wird in regelméBigen Abstanden vom Bilirgeramt, Statistik und Wahlen der Stadt Frankfurt am Main
durchgefiihrt.

6 Quelle: GdW — Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V., Pressemitteilung vom
01.07.2020, Umfrage der Wohnungswirtschaft zur Corona-Krise: wirtschaftliche Lage entspannt sich; online verfig-
bar: https://www.gdw.de/media/2020/06/umfrage_jpk-2020_gdw.pdf.

7 Hessischer Landtag, 21.02.2022, Ds. 20/6685, Kleine Anfrage DIE LINKE vom 08.11.2021: Zwangsrdumungen in Hes-
sen; online verfiigbar: http://starweb.hessen.de/cache/DRS/20/5/06685.pdf.
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Um Haushalte bei pandemiebedingten EinkommenseinbuBen finanziell zu unterstitzen, wurden
Instrumente genutzt, die bereits bestehen. Dazu zahlt neben dem Kurzarbeitergeld und der Grund-
sicherung auch das Wohngeld, das als Zuschuss zu den Miet- und Wohnkosten gezahlt wird. Die
Antrage sollten durch die Wohngeldbehdrden in den Stadten und Gemeinden zeitnah bearbeitet
werden konnen. Daher wurde eine Reihe von Instrumenten beschlossen, die das Verfahren ver-
einfachten und bei hohen Antragsvolumen genutzt werden konnten.

Im Wohngeld- und Mietenbericht, den die Bundesregierung im Jahr 2020 herausbrachte, wird vo-
rausschauend (berlegt, wie sich EinkommenseinbuBen im Zuge der Covid-19-Pandemie auswirken.
Trotz ergriffener KompensationsmaBnahmen wie dem Kurzarbeitergeld wurde erwartet, dass ein
Teil der Haushalte wohngeldberechtigt wird und dass ein Teil der bestehenden Wohngeldhaushalte
einen hoéheren Anspruch auf Wohngeld haben wird als bisher.® Diese Erwartung bestatigt sich fiir
Frankfurt am Main (siehe Abb. 42 bis Abb. 44, ab S. 52). Seit Beginn der Pandemie im Marz 2020
sind die Antragszahlen deutlich gestiegen.

Weitere Effekte, die wahrend der Corona-Pandemie erwartet wurden, sind die Zunahme von Ar-
beitnehmer:innen, die im Home-Office arbeiten, sowie ein verandertes Wohnraumbediirfnis. Es
wird jedoch erst mit einiger Verzégerung mdglich sein, die Auswirkungen der Corona-Pandemie
verlasslich zu beurteilen.

Die erh6hte Nachfrage nach Home-Office bzw. die Bereitschaft hierfiir besteht voraussichtlich nicht
nur bei den Arbeitnehmer:innen, sondern auch bei den Arbeitgeber:innen. Die Pandemie und die
gesetzlichen Vorgaben zum Home-Office werden als Katalysator gesehen, um Arbeitsprozesse an-
zupassen und die technischen Voraussetzungen zu schaffen. Es wird angenommen, dass sich die-
ser Kulturwandel auch auf den Wohnungsmarkt auswirken wird. Neben einer gesteigerten Nach-
frage nach gréBeren Flachen fiir beispielsweise ein Arbeitszimmer kann auch das Bediirfnis nach
einem Garten dazu fiihren, dass Wohnungsmarkte anders belastet werden als bisher. Die inner-
stadtischen Wohnungsmarkte kdnnten diese Nachfrage nicht bedienen. Bei der Nutzung von
Home-Office wiirden Arbeitnehmer:innen auch langere Pendelstrecken von bis zu eineinhalb Stun-
den in Kauf nehmen.®

Es ist zu vermuten, dass der stark ausgepragte Dienstleistungssektor in Frankfurt am Main eine
glinstige Ausgangssituation fiir eine solche Entwicklung darstellt (siehe Abb. 3, S. 10). Es ist jedoch
auch davon auszugehen, dass der Wegzug ins Umland nur fiir einen Teil der Beschaftigten eine
Option ist. Das Einzugsgebiet des Frankfurter Arbeitsmarktes ist ohnehin sehr weit zu fassen, was
das hohe Aufkommen von Einpendelnden zeigt (siehe Abb. 5, S. 11). Es ist nur schwer zu prog-
nostizieren, welchen Einfluss beispielsweise steigende Energie- und Mobilitdtskosten auf das Pen-
delverhalten haben werden.

Bereits seit dem Jahr 2010 ist in Frankfurt am Main ein Trend bei den Wanderungsbewegungen zu
beobachten. Seitdem steigt die negative Bilanz der Zu- und Wegziige aus dem bzw. in das Frank-
furter Umland (siehe Abb. 15, S. 20). Dieser Trend scheint in Folge der Corona-Pandemie im Jahr
2020 eine starkere Dynamik angenommen zu haben. Verlor Frankfurt am Main im Jahr 2010 noch
1.643 Haushalte an das Umland, verlieBen seitdem durchschnittlich pro Jahr 3.505 Einwohner:in-
nen die Stadt.'° Im Jahr 2020 erreichte die Abwanderung mit -5.421 Personen ihren zwischenzeit-
lichen Hochststand im Betrachtungszeitraum seit dem Jahr 2000 und liegt damit deutlich (iber dem
Wert des Vorjahrs (-3.676 Personen). Auch innerhalb Frankfurts sind seit 2010 nur im Jahr 2018
(46.318) weniger Personen innerhalb Frankfurts umgezogen als im Jahr 2020 (47.992).'! Der Wert

8 Bundesministerium des Innern, fiir Bau und Heimat 2021: Vierter Bericht der Bundesregierung (iber die Wohnungs-
und Immobilienwirtschaft in Deutschland und Wohngeld- und Mietenbericht 2020; online verfiigbar unter:
https://www.bmi.bund.de/SharedDocs/downloads/DE/veroeffentlichungen/2021/06/bericht-bauwirtschaft. pdf.

°  Die Zeit, 19.01.2022: Immobilien-Gutachter: Die Preise steigen weiter, online verfiigbar:
https://www.zeit.de/news/2022-01/19/immobilien-gutachter-die-preise-steigen-weiter.

10 Quelle: Statistisches Jahrbuch Frankfurt am Main, Ziff. 2.38; eigene Berechnungen.

11 Quelle: Statistisches Jahrbuch Frankfurt am Main, Ziff. 2.39.

Wohngeld

Home-Office-
Effekt

Bilanz der Zu-
und Wegzlige
in das Umland



Beschaftigte im
Bereich der
Finanz- und
Versicherungs-
dienstleist-
ungen

Auswirkungen
auf den
Wohnungs-
markt

Teilmarkt
Serviced
Apartments

4 WOHNUNGSMARKTBERICHT FRANKFURT AM MAIN

liegt gut 2.000 Personen unter dem Mittelwert seit 2010. Hier ist abzuwarten, ob sich die Trends
der Bevélkerungsentwicklung in den kommenden Jahren bestdtigen.

Deutliche Effekte sind bei den Beschaftigungszahlen fiir Frankfurt am Main zu sehen. Die Anzahl
der Beschaftigten ist um -1,6 % zuriickgegangen (siehe 2.2, S. 8). Dem steht ein korrespondie-
render Anstieg der Arbeitslosenquote um 2 % gegeniiber (siehe 2.4, S. 13). Uberdurchschnittlich
stark war der Riickgang an Beschdaftigten im Bereich des Gaststattengewerbes und bei den gering-
fligig Beschaftigten bis 25 Jahre. Auch bei Empfanger:innen bedarfsorientierter Sozialleistungen ist
ein deutlicher Anstieg festzustellen, sowohl bei der Grundsicherung als auch bei den ALG-II-Be-
rechtigten (siehe 2.5, S. 14).

Brexit — Der Finanzplatz Frankfurt und der Wohnungsmarkt

Zusammengefasst ist nicht festzustellen, dass die Ansiedlung sogenannter Brexit-Banken die
Wohnraumversorgung in Frankfurt am Main auBergewdhnlich belastet hat.

Betrachtet man die Entwicklung sozialversicherungspflichtig Beschaftigter im Bereich der Finanz-
und Versicherungsdienstleistungen'? bis ins Jahr 2019 sind zwei Dinge festzustellen:

1. Die Beschéftigtenzahlen in diesem Wirtschaftssektor'® sind in den Jahren 2015 und 2016
leicht zurlickgegangen. In den Folgejahren stieg die Zahl der Beschéftigten bis 2019 um
durchschnittlich 1,56 % pro Jahr. Zum 31.12.2019 waren insgesamt 3.502 mehr Beschaf-
tigte gemeldet als Ende 2015. Das entspricht einem Wachstum von 4,7 %.

2. Dieses Wachstum bleibt deutlich hinter den Wachstumsraten zuriick, die sich bei der Ge-
samtzahl der Beschéftigten in Frankfurt am Main ergaben. Hier ist die Zahl im gleichen
Zeitraum um 11,8 % gestiegen.

Daraus ist zu schlieBen, dass es nach der Zeit des Brexit-Votums zu keinen nennenswerten Zuziigen
von Mitarbeiter:innen gekommen sein kann.

Nach einem Bericht der Hessischen Landesbank zum Finanzplatz Frankfurt am Main'4 haben sich
zwischen November 2016 bis September 2019 insgesamt 31 sogenannte auslandische Brexit-Ban-
ken in Frankfurt am Main angesiedelt. Es ist davon auszugehen, dass die Mitarbeiter:innen dieser
Banken nicht ausschlieBlich auf dem Frankfurter Wohnungsmarkt wohnen. Aufgrund der zentralen
Lage Frankfurts im Rhein-Main-Gebiet und der guten Anbindung findet ein Zuzug auch im Umland
statt.

Der noch relativ junge Teilmarkt der sogenannten Serviced Apartments ist in den letzten Jahren
stark gewachsen. Dabei handelt es sich um mdblierte Apartments, die komplett ausgestattet sind
und in der Regel fiir eine kiirzere Dauer gemietet werden. In Frankfurt liegt der Anteil von Serviced
Apartments am gesamten Hotelbestand bei 14,9 %. Nur Paris (18,5 %) weist unter den zehn
Européischen Gateway-Stadten einen héheren Anteil auf. Zu diesem Ergebnis gelangt der Markt-
report des Immobiliendienstleisters Savills'® fiir 2019/2020. Als Gateway-Stadt werden jene Stadte
bezeichnet, die durch ihre starke Wirtschaftskraft flir umliegende Regionen von groBer Bedeutung
sind.

12 Quelle: Statistisches Jahrbuch Frankfurt am Main, Ziff. 6.6; eigene Berechnungen.

13 Siehe zur Entwicklung der Beschaftigtenzahlen das Kapitel 2.2 (S. 8) und Abb. 3 (S. 10).

14 Quelle: Helaba — Landesbank Hessen-Thiiringen 2019: Finanzplatz Frankfurt. Mehr als Brexit, online verfligbar:
https://www.helaba.de/blueprint/servlet/resource/blob/docs/506100/ce8c5b60935f2e05bee1108666733049/finanz-
platz-studie-mehr-als-brexit-20191001-data.pdf.

15 Quelle: Savills Research Spotlight 2020: European Serviced Apartment Market, online verfiigbar:
https://pdf.euro.savills.co.uk/ european/european-commercial-markets/european-serviced-apartment-spotlight-
2020.pdf.
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Serviced Apartments zahlen zum hochpreisigen Segment des Wohnungsmarktes. Die Entwicklung
dieses Teilmarktes kann jedoch nicht alleine dem Brexit zugeschrieben werden.

Ergebnisse der Umfrage Leben in Frankfurt 2021

Das Biirgeramt, Statistik und Wahlen fiihrte im Jahr 2021 die Umfrage ,Leben in Frankfurt" durch.
Befragt wurden zufallig ausgewahlte Biirger:innen zu ganz unterschiedlichen Themen.® Unter an-
derem ging es um eine allgemeine Einschdtzung zu Frankfurt, um Mobilitdt und Wohnen sowie um
die Sonderthemen Corona und Digitalisierung.

Der (iberwiegende Teil der Frankfurter:innen wohnt gerne oder sogar sehr gerne in Frankfurt. Auf
die Frage nach den grdéBten Problemen in Frankfurt wird mit Abstand am haufigsten das Thema
Wohnen genannt. Teurer Wohnraum und ein mangelndes Wohnraumangebot nehmen auf der
Skala der wahrgenommenen Probleme die beiden oberen Platze ein. Die Befragten mit deutschem
Pass benannten diese Aspekte deutlich haufiger als Befragte mit auslandischem Pass.

Einen Eindruck zu den Ergebnissen bietet folgende Ubersicht zu Fragen des Wohnungsmarktes.

Wie wohnen die Frankfurter:innen? Wie lange wohnen Frankfurter:innen

in der Stadt?

81 % im Mehrfamilienhaus

15 % im Einfamilienhaus

4 % im Zweifamilienhaus

25 % im selbstgenutzten Eigentum

Wer vermietet die Wohnungen?

48 % von Einzelpersonen bzw. Eigen-
tumsgemeinschaften

9 % von Genossenschaften

14 % von privaten Wohnungsunter-
nehmen

23 % von offentlichen Wohnungsun-
ternehmen

7 % Sonstige

Wie hoch ist die Kaltmiete?

durchschnittlich 10,80 Euro/m2

das teuerste Viertel der Wohnungen
kostet 13,50 Euro/m2

das guinstigste Viertel der Wohnungen
kostet 8,70 Euro/m?2

durchschnittlich seit 19 Jahren

Ya seit weniger als sechs Jahren

Va seit mehr als 37 Jahren
durchschnittlich seit acht Jahren in der
aktuellen Wohnung

Wie groB ist die Wohnflache pro Per-
son?

durchschnittlich 35 m2
Einzelpersonen 55 m2
Alleinerziehende 30 m?2
Paare mit Kindern 26 m?2
Wohngemeinschaften 27 m2

Wie hoch ist der Anteil der Miete am
Einkommen?

durchschnittlich 30 %

20 % bei 17 % der Haushalte

20 bis 40 % bei 57 % der Haushalte
mehr als 40 % bei Uiber einem Viertel
der Haushalte

16 Details und Prozentangaben kénnen in der Umfrage nachgelesen werden. Quelle; Birgeramt, Statistik und Wahlen

JFrankfurter Umfragen — Ergebnisse der Umfrage Leben in Frankfurt 2021".
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2 OKONOMISCHE RAHMENBEDINGUNGEN

Die wirtschaftliche Entwicklung wirkt auf den Wohnungs- und Immobilienmarkt ein. Indikatoren
dafir sind die Entwicklung der Wirtschaftskraft, der Beschéftigungssituation und der Einkommens-
verhdltnisse in der Bevolkerung sowie der Kosten der Lebenshaltung. Sie ermdglichen, die wirt-
schaftliche Entwicklungsdynamik im zeitlichen Verlauf zu erfassen. Sie sind mittel- wie unmittelbar
die Grundlage fiir das Angebot und die Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt.

2.1 Wirtschaftskraft

Im Vergleich mit anderen deutschen GroBstadten wies Frankfurt am Main im Jahr 2019% — nach
Miinchen und Stuttgart — die dritthdchste Wirtschaftskraft auf (siehe Abb. 1). MaBstab ist das
Bruttoinlandsprodukt (BIP)!® je Erwerbstdtigen. Im Jahr 2014 wies Frankfurt am Main letztmalig
das hochste BIP je Erwerbstdtigen im GroBstadte-Vergleich auf.

Mit 99.121 Euro lag der Wert Gber dem durchschnittlichen BIP des Landes Hessen (83.318 Euro)
und der Bundesrepublik Deutschland (76.190 Euro). Das BIP je Erwerbstatigen ist in Frankfurt am
Main im Jahr 2019 gegeniiber dem Vorjahr um 1,4 % gestiegen. Seit dem Jahr 2014 hat es im
zeitlichen Verlauf ein Plateau erreicht. Seitdem weist es nur geringe Steigerungen und Verringe-
rungen auf (siehe Abb. 2).

Die Bruttowertschépfung (BWS)*? ist im Jahr 2019 gegeniiber dem Vorjahr um 3,7 % gestiegen.
Sie betrug in Frankfurt am Main rund 66 Milliarden Euro. Zur BWS wurden 86,6 % durch die Dienst-
leistungsbereiche beigetragen und 13,4 % durch das produzierende Gewerbe. Der Anteil der Stadt
Frankfurt am Main an der BWS des Landes Hessen ist hoch. Insgesamt betrug er 24,9 %.%°

17 Aktuellere (regionalisierte) Wirtschaftsdaten liegen nicht vor. Im Jahr 2019 wurde eine Generalrevision der Werte vor-
genommen, weswegen es im Vergleich zu vorherigen Berichten zu Abweichungen kommen kann (Quelle: Arbeitskreis
Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen der Lander" 2021: Methodenbeschreibung — ESVG 2010 / Revision 2019,

S. 14; https://www.statistikportal.de/sites/default/files/2022-01/vgrdl_methoden_esvg2010rev2019.pdf).

18 Das Bruttoinlandsprodukt (BIP) misst den Wert aller innerhalb eines Wirtschaftsgebietes hergestellten Waren und
Dienstleistungen (Wertschdpfung), soweit diese nicht als Vorleistungen fiir die Produktion anderer Waren und Dienst-
leistungen verwendet werden. Die Verdanderungsrate des preisbereinigten Bruttoinlandsprodukts (BIP) dient als Mess-
groBe fir das Wirtschaftswachstum der Volkswirtschaften. Gekiirzte Definition des Statistischen Bundesamtes
(Quelle: https://www.destatis.de/DE/Themen/Wirtschaft/Volkswirtschaftliche-Gesamtrechnungen-Inlandsprodukt/Me-
thoden/bip.html).

19 Die Bruttowertschopfung umfasst den im Produktionsprozess geschaffenen Mehrwert. Sie ist bewertet ohne die auf
die Giiter zu zahlenden Steuern (Gutersteuern), aber einschlieBlich der empfangenen Giitersubventionen. Gekiirzte
Definition des Statistischen Bundesamtes (Quelle: https://www.destatis.de/DE/Themen/Wirtschaft/Volkswirtschaftli-
che-Gesamtrechnungen-Inlandsprodukt/Glossar/bruttowertschoepfung.html).

20 Quelle zu Angaben der Bruttowertschdpfung: Arbeitskreis ,Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen der Lander", Reihe
2 Band 1, Tabellen 2.1, 2.3, 2.4.

Bruttoinlands-
produkt

Bruttowert-
schopfung
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Abb. 1: Bruttoinlandsprodukt je Erwerbstdtigen im Vergleich 2019

0€ 50.000 € 100.000 €
Miinchen 106.176 €
Stuttgart 106.128 €
Frankfurt am Main [N 99.121 €
Dusseldorf 96.384 €
Hamburg 95.640 €
Koln 84.287 €
Berlin 75.890 €
Hessen 83.318 €
Deutschland 76.190 €

(Quelle: Arbeitskreis ,Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen der Lander" — Reihe 2 Band 1, Tabelle 4)

Abb. 2: Bruttoinlandsprodukt je Erwerbstdtigen 2010-2019
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(Quelle: Arbeitskreis ,Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen der Lander" — Reihe 2 Band 1, Tabelle 4)

2.2 Beschidftigung

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten in Frankfurt am Main ist ein wichtiger Indi-
kator. Je hoher die Zahl der Beschdftigten ist, umso héher ist die (potentielle) Nachfrage nach
Wohnraum einzuschatzen. Eine differenzierte Betrachtung nach Beschaftigten am Wohnort und
Beschéftigten, die ein- oder auspendeln, gibt hierzu wichtige Einblicke (siehe Abb. 3 bis Abb. 6).
Im Jahr 2020 sind deutliche Auswirkungen der Corona-Pandemie zu beobachten.

Beschaftigte| Ein Blick auf die Gesamtzahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten 2t am Arbeitsort Frank-
furt am Main (inklusive Einpendelnden) zeigt im Jahr 2020 einen deutlichen Einschnitt (siehe Abb.
3). Erhohte sich die Zahl im Jahr 2019 gegeniiber dem Vorjahr um 2,9 %, ist im darauffolgenden

2L Quelle fir alle folgenden Angaben zu den Beschéaftigten nach Wirtschaftsbereichen: Statistisches Jahrbuch Frankfurt
am Main, Ziff. 6.6; Angabe zum Jahresende.
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Jahr ein Riickgang um -1,6 % festzustellen. Es ist davon auszugehen, dass hierfiir maBgeblich die
Folgen der Corona-Pandemie und deren Auswirkungen auf den Arbeitsmarkt verantwortlich sind.

Trotz des jlingsten Riickgangs ist in den Jahren von 2011 bis 2020 die Anzahl der sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigten in Frankfurt am Main durchschnittlich um 2 % pro Jahr gestiegen.

Die Beschaftigungszahlen (am Arbeitsort) im produzierenden Gewerbe sind absolut 2013-2019
gestiegen. Die Steigerungsraten lagen dabei mindestens bei 0,11 % (2016) und maximal bei
4,53 % (2018). Im Jahr 2020 ist gegeniiber dem Vorjahr ein Riickgang von -3,0 % festzustellen.
Dadurch ist die Zahl von 63.472 auf 61.577 Personen gesunken. Der Anteil der Beschaftigten im
produzierenden Gewerbe an den Gesamtbeschéaftigten ist seit 2001 von 13,8 % auf zuletzt 10,2 %
im Jahr 2020 zurtickgegangen.

Auch in Handel, Gastgewerbe und Verkehr ist im Jahr 2020 gegeniiber dem Vorjahr ein Riickgang
von -4,26 % zu verzeichnen. Am deutlichsten ist der Riickgang mit -16,2 % im Gastgewerbe. Dort
waren besonders viele Einschréankungen aufgrund der Corona-Pandemie zu verzeichnen.

Im Gbrigen Dienstleistungssektor (ohne Handel, Gastgewerbe und Verkehr aber mit den Finanz-
und Versicherungsdienstleistungen) fiel 2020 der Riickgang mit -0,23 % geringer aus. Er lag auch
deutlich unter dem Gesamtriickgang. Nur bei den Finanzdienstleistungen und Versicherungen ist
die Anzahl der Beschaftigten absolut und anteilig gestiegen. Gegentiiber dem Vorjahr ist die Anzahl
der Beschéftigten von 78.236 um 1,94 % auf 79.751 gestiegen. Damit ist der Anteil dieses Be-
schaftigungssektors von 12,7 % im Jahr 2019 auf 13,2 % im Jahr 2020 gestiegen. Dabei handelt
es sich um den erstmaligen Anstieg seit 2001 (siehe auch Ausfiihrungen zum Brexit, S. 4).

Die Wachstumsraten der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Wohnort Frankfurt am Main
(inklusive Auspendelnden) lagen in den letzten 10 Jahren seit 2011 bei durchschnittlich 3,1 %/Jahr
(siehe Abb. 4). 2020 konnte gegeniliber dem Vorjahr ein Wachstum von nur noch 0,1 % auf ins-
gesamt 315.716 Personen festgestellt werden. Ohne die Auspendelnden waren es 214.770 Perso-
nen, die im Jahr 2020 in Frankfurt am Main sowohl wohnten als auch arbeiteten.2? Der kontinuier-
liche Anstieg der Zahl von Auspendelnden, der seit 2005 durchgehend beobachtet werden kann,
wird im Jahr 2020 nicht bestatigt. Ihre Zahl bleibt mit 100.946 Personen nahezu unverandert.

Die Zahl der Einpendelnden ist fiir den Frankfurter Wohnungsmarkt ein wichtiger Indikator, da
diese potentiell an einem Umzug nach Frankfurt am Main interessiert sein kdnnten. Trotz des leich-
ten Riickgangs in absoluten Zahlen bleibt der Anteil der Einpendelnden (siehe Abb. 5) mit 64,3 %
im Jahr 2020 gegeniiber dem Vorjahr stabil. Mit leichten Schwankungen ist damit der Anteil der
einpendelnden seit 2016 stabil. In absoluten Zahlen ist gegeniiber 2019 ein leichter Riickgang von
-494 Einpendelnden festzustellen, von 387.518 im Jahr 2019 auf 387.024 Personen im Jahr 2020.

Der Riickgang geringfiigig Beschaftigter?® gegeniiber 2019 féllt deutlich groBer aus als der Riick-
gang sozialversicherungspflichtig Beschéftigter (siehe Abb. 6). Deren Anzahl ist um -11,3 %?2* von
45.978 auf 40.767 gesunken. Es ist davon auszugehen, dass hier ungleiche Effekte der Corona-
Pandemie zu beobachten sind und vor allem Studierende weniger studienbegleitende Jobs ange-
boten bekommen oder auch nachgefragt haben. Von einem Beschaftigungsverlust waren (ber-
durchschnittlich Personen unter 25 Jahre betroffen, deren Anteil deutlich von 27,1 % auf 24,9 %
sank. Der Anteil geringfiigig beschaftigter Frauen blieb mit 59,1 % stabil wahrend der Anteil von
Personen ab 55 Jahre und élter von 33,5 % (2019) auf 34,8 % (2020) anstieg. In absoluten Zahlen
sind auch fir diese Personengruppen die Beschaftigtenzahlen im Jahr 2020 gegeniiber dem Vorjahr
ricklaufig.

22 Quelle: Statistisches Jahrbuch Frankfurt am Main, Ziff. 6.17 (bis 2017 Ziff. 4.11).
2 Jobs bis maximal 450 €/Monat, bis 2012 lag die Grenze bei 400 €/Monat.
24 Quelle: Statistisches Jahrbuch Frankfurt am Main, Ziff. 6.15.

Beschaftigte
nach Wirt-
schaftszweigen

Beschaftigte
am Wohnort

Einpendelnde
Beschéftigte

Geringfiigig
Beschaftigte



10 WOHNUNGSMARKTBERICHT FRANKFURT AM MAIN

Abb. 3: Sozialversicherungspflichtig Beschiaftigte nach Wirtschaftsbereichen
2010/2015/2018-2020
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(Quelle: Burgeramt, Statistik und Wahlen Frankfurt am Main, Statistisches Jahrbuch Frankfurt am Main, Ziff. 6.6)

Abb. 4: Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Wohnort Frankfurt am
Main 2001-2020 (inkl. Auspendler:innen)
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Abb. 5:
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2.3 Einkommen

Die Entwicklung und Verteilung der Einkommen lasst Riickschliisse auf die Gesamtnachfrage nach
Wohnraum zu (siehe Abb. 7). Aus der Verteilung der Einkommen kann auf die Nachfrage nach
glnstigem Wohnraum geschlossen werden (siehe Abb. 8). Die raumliche Verteilung des Media-
neinkommens vermittelt einen Eindruck davon, wie sich die unterschiedliche Nachfrage im Stadt-
gebiet verteilt (siehe Karte 1, S. 71).

Die verfligbaren Einkommen aller privaten Haushalte in Deutschland haben mit durchschnittlich
1,6 %/Jahr in den Corona-Jahren 2019-2021 gegeniiber dem Zeitraum 2015-2018 (3,4 %/Jahr)
weniger stark zugenommen.?> Je Einwohner:in waren es 2015-2018 durchschnittlich 2,8 %/Jahr
und 2019-2021 1,4 %/Jahr. Nach den bis 2019 vorliegenden regionalisierten Daten stiegen die
verfligbaren Einkommen in Frankfurt am Main um 1,4 % je Einwohner:in (Deutschland: 2,8 %)
gegeniiber dem Vorjahr.

Der GroBstadtvergleich zeigt, dass die verfligbaren Einkommen je Einwohner:in — trotz der hohen
Wirtschaftskraft (siehe 2.1) —in Frankfurt am Main nach wie vor relativ gering sind (siehe Abb. 7).

Uber die Verteilung der Haushaltsnettoeinkommen geben die Ergebnisse der Mikrozensus-Erhe-
bungen? Auskunft (siehe Abb. 8). Im Jahr 2017 verfligten demnach 20 % der Frankfurter Haus-
halte Uber ein monatliches Haushaltsnettoeinkommen von unter 1.300 €. 40,6 % der Haushalte
bezogen ein Nettoeinkommen von unter 2.000 € im Monat. Bei 32,6 % der Haushalte lag es bei
3.200 € und mehr.

Der Median der Entgelte sozialversicherungspflichtig Vollzeitbeschaftigter lag im Jahr 2020 in
Frankfurt am Main bei 4.174 €. Der GroBteil der 19 Stadtteile (inkl. Flughafen) mit einem Ein-
kommensmedian liber dem Gesamtmedian liegt in einem Streifen, der sich lber das Zentrum von
Norden nach Siiden erstreckt (siehe Karte 1, S. 71). Die Stadtteile mit dem héchsten Einkommens-
median liegen fast ausschlieBlich nahe am Stadtzentrum. Einen Einkommensmedian unter dem
Gesamtdurchschnitt weisen 27 der insgesamt 46 Stadtteile auf. Unter dem Gesamtmedian liegen
die Entgelte der Bewohner:innen in den Stadtteilen Griesheim, Bonames, Riederwald, Fechenheim,
Sindlingen und Sossenheim (siehe zur durchschnittlichen Mietbelastung ab S. 49).

% Quelle: Statistisches Bundesamt, Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen, Inlandsproduktberechnung, Erste Jahreser-
gebnisse, Fachserie 18, Reihe 1.1, Tabelle 1.7.

% Aktuellere Mikrozensus-Ergebnisse lagen nicht vor. Die Befragung zum Mikrozensus findet alle vier Jahre statt, wurde
zuletzt aber aufgrund der Pandemie auf das Jahr 2022 verschoben.

27 Quelle: Blrgeramt, Statistik und Wahlen, Materialien zur Stadtbeobachtung 32, Ziff. 6.11.
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Abb. 7: Verfiigbare Einkommen je Einwohner:in 2019 im Vergleich
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(Quelle: Arbeitskreis ,Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen der Lander" — Reihe 2 Band 3, Tabelle 2.4)

Abb. 8: Verteilung des Haushaltseinkommens 201728
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(Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt, Mikrozensus 2017, Tabelle REG-HH 5)

Es besteht ein starker Zusammenhang zwischen Arbeitsmarkt und Wohnungsmarkt. Die absolute
Anzahl Arbeitsloser bzw. die Arbeitslosenquote lassen zum einen Riickschlisse zu, wie attraktiv der
Arbeitsort ggf. auch als Wohnort ist. Zum anderen lasst sich daran die potentielle Nachfrage nach
bezahlbarem bzw. geférdertem Wohnraum ableiten. Die insgesamt positive Arbeitsmarktentwick-
lung seit 2012 ist in den Jahren 2019 und 2020 fast ganzlich weggefallen. Es ist anzunehmen, dass
hierfiir vor allem Effekte der Corona-Pandemie auf den Arbeitsmarkt verantwortlich sind (siehe

Abb. 9).

2 Fir die Berechnung des Wertes ,,unter 900 €" wurden die Zahlen der Einkommen unter 500 € und zwischen 500 €
und 900 € zusammengefasst. Die Aussagefahigkeit der Zahl fiir die Einkommen unter 500 € — fiir Frankfurt am Main

— ist stark eingeschrankt.
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Im Dezember 2019 entsprach in Frankfurt am Main die Quote der arbeitslos gemeldeten Personen
mit 5,0 % etwa der bundesweiten Quote. Ein Jahr spater, im Dezember 2020, lag die Quote in
Frankfurt am Main bei 7,0 %, bundesweit bei 5,9 % — 1,0 Prozentpunkte hoher als im Vergleichs-
monat des Vorjahres.?° Insgesamt waren im Dezember 2020 in Frankfurt am Main 29.461 Personen
arbeitslos gemeldet, was einem Anstieg um 42,1 % gegeniiber dem Vorjahr entspricht.3°

Der starkste Anstieg ist in Frankfurt am Main bei den Bezieher:innen von ALG I (SGB III) festzu-
stellen. Seit Dezember 2018 hat sich deren Anzahl bis zum Vergleichsmonat des Jahres 2020 von
6.662 auf 13.005 fast verdoppelt. Auch ist bis Dezember 2020 ein deutlicher Anstieg von Bezie-
her:innen von ALG II (SGB II) zu verzeichnen. Es ist anzunehmen, dass der starke Anstieg in dieser
Personengruppe auch auf Selbststéndige zurlickzufiihren ist, die aufgrund der Corona-Pandemie
auf staatliche Unterstiitzungsleistungen angewiesen waren, aber keinen Anspruch auf ALG I besa-
Ben. Bei den Bezieher:innen von ALG II war bis 2018 noch ein stetiger Riickgang zu beobachten.

Abb. 9: Arbeitslosenstruktur 2011-2020
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(Quelle: Birgeramt, Statistik und Wahlen Frankfurt am Main, Statistisches Jahrbuch Frankfurt am Main, Ziff. 4.17, ab 2017: Ziff. 6.22)

2.5 Unterstiitzungsbedirftige Haushalte

Zum Personenkreis der unterstiitzungsbediirftigen Haushalte zdhlen solche, deren eigene Ein-
kiinfte nicht ausreichen, um den Lebensunterhalt zu sichern. Sie sind in besonderem MaB auf
preiswerten Wohnraum angewiesen. Hierunter fallen Personen, die Leistungen wie Grundsicherung
fur Arbeitssuchende (ALG II/Sozialgeld), Hilfe zum Lebensunterhalt (HLU), Grundsicherung im Alter
und bei Erwerbsminderung sowie Asylbewerber:innen-Leistungen erhalten.

2 Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, Arbeitslosigkeit im Zeitverlauf, Juni 2022; Quote bezogen auf alle zivilen Erwerbs-
personen.
30 Quelle: Biirgeramt, Statistik und Wahlen, Statistisches Jahrbuch Frankfurt am Main, Ziff. 4.17, ab 2017: Ziff. 6.22.
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Zwischen 2015 und 2019 sank die Zahl der Empfanger:innen bedarfsorientierter Sozialleistungen
(siehe Abb. 10). Zuletzt ist im Jahr 2020 ein Anstieg um 9,9 % von 84.939 auf 93.368 Personen
zu beobachten, der auf Folgen der Corona-Pandemie zurlickzufiihren sein diirfte.

Es beziehen 12,1 % der Frankfurter Birger:innen bedarfsorientierte Sozialleistungen.3! Betrachtet
man den Anteil der Empfanger:innen bedarfsorientierter Sozialleistungen an der Bevélkerung eines
Stadtteils (siehe Karte 2, S. 72), zeigt sich, dass deren Anteil in den Stadtteilen Bahnhofsviertel,
Riederwald, Seckbach, Fechenheim, Hochst und Sossenheim mit 19,5 % bis 22,3 % am hdchsten
ausfallt und deutlich tiber dem stadtweiten Anteil liegt. Unterdurchschnittlich fallt der Anteil an der
Bevdlkerung in 16 von insgesamt 46 Stadtteilen aus.

Abb. 10: Empfanger:innen bedarfsorientierter Sozialleistungen 2011-202032
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(Quelle: Burgeramt, Statistik und Wahlen Frankfurt am Main, Statistisches Jahrbuch Frankfurt am Main, Zziff. 7.1)

2.6 Lebenshaltung

Die Entwicklung der wohnungsbezogenen Kosten ist neben der allgemeinen Entwicklung der Le-
benshaltungskosten ein wichtiger Indikator fiir die Entwicklung der Miet- und Wohnkostenbelas-
tung. Unterschieden wird zwischen den Wohnungs-Nettomieten, den Wohnungskosten insgesamt
und den Kosten flir Haushaltsenergie (sieche Abb. 11). Veranderungen bei den Energiekosten wir-
ken sich vor allem auf die Nebenkostenbelastung aus, wahrend die Veranderungen der Wohnungs-
Nettomieten Riickschliisse auf die Situation auf dem Wohnungsmarkt und die Kostenbelastung der
Haushalte zulassen. Zur Verfligung stehen Daten zur Preisindex-Entwicklung in Hessen, eine star-
kere Regionalisierung ist nicht maoglich.

In Hessen sind die Preise fir die Lebenshaltung aller privaten Haushalte nach den Preisindizes im
Jahr 2021 gegentiber dem Vorjahr um 3,1 % gestiegen. Die Steigerung fallt héher aus als wahrend
der globalen Wirtschafts- und Finanzkrise in den Jahren 2007 (2,3 %) und 2008 (2,9 %) und ist

31 Quelle: Materialen zu Stadtbeobachtung — Stadtteildaten 2020, Ziff. 6.11; eigene Berechnung.
32 Revision der Statistik der Grundsicherung fiir Arbeitssuchende in 2016 — neue Aufteilung, zusatzlich Empfangerinnen
und Empfanger von einmaligen Leistungen bzw. Leistungen in besonderen Lebenssituationen.
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Entwicklung
der Preisindizes
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darliber hinaus die groBte Preissteigerung im Betrachtungszeitraum seit dem Jahr 1996.33 Ein deut-
licher Anstieg ist mit 5,3 % gegenlber dem Jahr 2020 beim Index flr die Kosten fiir Haushalts-
energie zu beobachten. Die Wohnungs-Nettomieten stiegen in Hessen im gleichen Zeitraum um
1,2 %.

Abb. 11: Indizes fiir Lebenshaltung, Bruttomieten, Nettomieten, Energie in
Hessen 2016-2021
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(Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt, Statistische Monatsberichte)

33 Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt, Statistische Monatsberichte; eigene Berechnungen.



3 WOHNUNGSNACHFRAGE

Die Wohnungsnhachfrage lasst sich anhand der Entwicklung der Bevdlkerung (siehe 3.1) und der
Haushalte (siehe 3.2) beurteilen. Steigt die Anzahl an Einwohner:innen und Haushalten, ist davon
auszugehen, dass auch die Nachfrage nach Wohnungen zunimmt. Neben den absoluten Zahlen
sind auch das Wanderungsverhalten und die Struktur der Haushalte von Bedeutung. Das Zusam-
menleben im Familienverbund oder beispielsweise die Altersstruktur in bestehenden Haushalten
fihren zu einem anderen Nachfrageverhalten als beim Leben im Single-Haushalt.

3.1 Bevodlkerung

Betrachtet werden hier die wohnberechtigten Einwohner:innen3*. Das heiBt, dass neben den Per-
sonen mit Hauptwohnsitz auch die Personen mit Nebenwohnsitz erfasst werden.

Gegenliber dem Vorjahr ist die Zahl wohnberechtigter Einwohner:innen im Jahr 2020 nur leicht
gestiegen — um 0,05 % auf insgesamt 769.222 (siehe Abb. 12). Davon waren 758.847 Personen
mit Hauptwohnung gemeldet.3> Im gesamten Darstellungszeitraum kann ab 2005 ein kontinuierli-
cher Anstieg der Bevélkerungszahlen festgestellt werden. Im Vergleich zum Jahr 2005 lebten im
Jahr 2018 absolut 113.886 Personen mehr in Frankfurt am Main. Das entspricht einem durch-
schnittlichen jahrlichen Anstieg von knapp 1 %. Betrachtet man hingegen nur die Entwicklung der
Einwohner:innen mit Hauptwohnsitz, so ist deren Anzahl im gleichen Zeitraum um durchschnittlich
1,24 %/Jahr gestiegen.

Am 01.01.2019 ist in Frankfurt am Main die sogenannte Zweitwohnsitzsteuer in Kraft getreten. Das
hatte zur Folge, dass die Anzahl der gemeldeten Nebenwohnsitze von 30.300 im Jahr 2018 auf
11.025 im Jahr 2019 und weiter auf 10.375 in 2020 gesunken ist. Die gesunkene Zahl gemeldeter
Nebenwohnsitze hat demnach einen dampfenden Effekt auf die Entwicklung wohnberechtigter Per-
sonen in Frankfurt am Main.3¢ Die Entwicklung erklart auch den Riickgang der wohnberechtigten
Bevolkerung zwischen 2018 und 2019 (siehe Abb. 12). Es ist davon auszugehen, dass bei dem
weiterhin sinkenden Trend auch der Einfluss der Corona-Pandemie beriicksichtigt werden muss.
Diese hatte beispielsweise zur Folge, dass viele Studierende ihren Zweitwohnsitz zumindest zeit-
weise aufgegeben haben.

34 Da fiir die Wohnungsversorgung auch Personen mit Nebenwohnsitz bedeutsam sind, werden sie hier mitberiicksich-
tigt. Im Statistischen Jahrbuch des Biirgeramtes, Statistik und Wahlen der Stadt Frankfurt am Main beziehen sich alle
Angaben auf Personen mit Hauptwohnung.

35 Quelle: Biirgeramt, Statistik und Wahlen Frankfurt am Main, Sondertabelle Wohnberechtigte Einwohner:innen Status.

36 Dieser Umstand ist auch bei der Wohnungsversorgungsquote relevant. Weitere Ausfiihrungen dazu finden Sie im Ka-
pitel 6.1 Wohnungsversorgungsquote (siehe S. 41).
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Dieser Trend zeichnet sich auch bei der Gesamtbilanz der Bevolkerung in Frankfurt am Main fir
das Jahr 2020 ab. Darin werden die naturlichen und raumlichen Bevélkerungsentwicklungen be-
riicksichtigt (siehe Abb. 13). Erstmalig im Darstellungszeitraum seit 2011 ist eine negative Gesamt-
bilanz von -1.890 Personen festzustellen. Grund dafiir ist, dass mit 54.386 Wegziigen erstmals
mehr Personen aus Frankfurt weg- als zugezogen sind (50.075).3” Die Bevolkerung ist geringfiigig
geschrumpft.

Die Bilanz der raumlichen Bevélkerungsbewegung zeigt, dass aus dem Ausland und aus dem rest-
lichen Bundesgebiet im Jahr 2020 deutlich weniger Personen nach Frankfurt am Main gezogen sind
(siehe Abb. 14). Die Bilanz ist jedoch weiterhin positiv.

Dem steht eine negative Bilanz der Zu- und Wegziige ins Frankfurter Umland3® gegeniber. Sie ist
im gesamten Betrachtungszeitraum seit dem Jahr 2000 negativ, fallt aber mit -5.421 Personen im
Jahr 2020 so hoch aus wie noch nie (siehe dazu auch die Ausfiihrungen zur Corona-Pandemie,
S. 2). Wie die Frankfurter Wanderungsbefragung 2014 ergab, ziehen die Bewohner:innen haupt-
sachlich wegen ihrer Wohnsituation ins Frankfurter Umland. Der wichtigste Grund fiir (iberregionale
Wegzlige ist dagegen der Arbeitsplatzwechsel (47 %).3° Ein GroBteil der Menschen, die ins Umland
ziehen, kommt jedoch wieder als Pendler:innen zurtick in die Stadt. Der Anteil der Pendler:innen
macht fast zwei Drittel aller sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort Frankfurt am
Main aus.%

In Frankfurt am Main sind insgesamt 3.677,3 Hektar als Wohnbauflache ausgewiesen. Im Schnitt
leben rund 206 Einwohner:innen — mit Hauptwohnsitz — auf einem Hektar Wohnbauflache.* Die
Bevolkerungsdichte pro Hektar Wohnbauflache verteilt sich im Stadtgebiet unterschiedlich (siehe
Karte 3, S. 73). Insgesamt zeigt die Karte ein Bild zentraler Dichte. Die Stadtteile Bahnhofsviertel,
Innenstadt und Altstadt weisen die geringste Wohnbauflédche auf. Die Bevélkerungsdichte ist je-
doch im Verhaltnis dazu am gréBten. Hier leben 967 bis 1.277 Personen je Hektar Wohnbauflache.
Von den Stadtteilen, die peripher liegen, weist Héchst mit rund 331 Einwohner:innen je Hektar
Wohnbaufldche eine hohe Dichte auf. Beim Schlusslicht Nieder-Erlenbach sind es hingegen lediglich
87 Personen.

37 Die unterschiedlichen Differenzen in der Entwicklung der wohnberechtigten Bevolkerung (siehe Abb. 12) und der Be-
volkerungsbilanz (siehe Abb. 13) sind auf unterschiedliche Datenquellen zuriickzufiihren, die nur bedingt miteinander
vergleichbar sind. Es handelt sich um unterschiedliche Statistiken. Wahrend die Anzahl der Wohnberechtigten zu ei-
nem bestimmten Stichtag festgestellt wird, handelt es sich bei den Geburts- und Sterbezahlen sowie den Zu- und
Wegziigen um sogenannte Verlaufsstatistiken.

38 An das Stadtgebiet angrenzende Landkreise und die kreisfreie Stadt Offenbach am Main.

3 Quelle: Biirgeramt, Statistik und Wahlen, Frankfurter Statistische Berichte 2016, Frankfurt bleibt dynamisch — Ergeb-
nisse der Frankfurter Wanderungsbewegung 2014.

40 Siehe auch Unterkapitel 2.2 Beschéftigung, S. 8.

41 Quelle: Burgeramt, Statistik und Wahlen Frankfurt am Main, Statistisches Jahrbuch Frankfurt am Main, Ziff. 1.2 und
2.2; eigene Berechnung.
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Abb. 12: Entwicklung Wohnberechtigte (Haupt- & Nebenwohnung) 2006-2020
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Abb. 13: Bevilkerungsbilanzen 2011-2020
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Bilanz der raumlichen Bevolkerungsbewegung 2011-2020

Abb. 14
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3.2 Haushalte

Wird jede einzelne Person, die in Frankfurt am Main wohnt, als potentiell wohnungssuchend ein-
gestuft, ergibt dies ein falsches Bild. Personen wohnen in unterschiedlich groBen Haushalten und
suchen in dieser Struktur nach Wohnraum. Deshalb ist es sinnvoll, den Umfang der Wohnungs-
nachfrage danach zu bestimmen, wie viele Haushalte in einem Wohnort existieren. Diese Anzahl
stellt am deutlichsten die Anzahl der Nachfragenden auf dem Wohnungsmarkt dar.*?

Bis 2015 ist die Gesamtzahl der Haushalte bestandig gewachsen (siehe Abb. 16). Seitdem ist eine
gedampfte bzw. in einzelnen Jahren auch ricklaufige Entwicklung zu erkennen. In den Jahren
2015-2017 stieg die Zahl der Haushalte in Frankfurt am Main im Verhaltnis zu den Vorjahren nur
noch leicht von 415.054 auf 416.615 Haushalte (sieche Abb. 16).** In den nachfolgenden Jahren
2018 und 2019 ging die Zahl der Haushalte sogar auf 408.355 zuriick. Am deutlichsten ist die Zahl
der 1-Personenhaushalte gesunken. Deren Zahl ist seit dem Hochststand im Jahr 2015 von 228.016
auf 214.631 Haushalte im Jahr 2019 gesunken.

Zuletzt ist wieder ein leichter Anstieg der Haushaltszahlen zu beobachten. Deren Gesamtzahl ist
2020 auf 412.046 gestiegen. Auch die Zahl der 1-Personenhaushalte ist leicht auf 218.504 gestie-
gen. Gleiches ist bei den 2-Personenhaushalten zu beobachten. Bei den 3-Personenhaushalten ist
hingegen, wie in den beiden Vorjahren, ein leichter Riickgang zu verzeichnen.

Die Nachfrage auf dem Frankfurter Wohnungsmarkt ist von kleinen Haushaltstypen gepragt. Al-
leinlebende und kinderlose Paare bzw. Ehepaare machen zusammen 71,4 % aller Haushalte aus.
Die 1-Personenhaushalte sind mit 53 % am starksten vertreten. Der Anteil von Paaren mit Kindern
liegt bei 14,7 %. Alleinerziehende machen 4,1 % aller Haushalte aus. Davon sind wiederum 90,7 %
alleinerziehende Frauen.*

42 Die Haushaltsgenerierung ist ein statistisches Verfahren, in dem durch Kombination geeigneter Merkmale die an ei-
ner Adresse gemeldeten Personen zu Haushalten und Familien zusammengefiihrt werden. Allerdings kénnen nicht
alle Haushaltszusammenhange zutreffend erkannt werden. Dies betrifft insbesondere nichteheliche Lebens- oder
Wohngemeinschaften, sodass in der Haushaltsgenerierung die Zahl der Einpersonenhaushalte tendenziell iberzeich-
net und die Zahl der Zweipersonenhaushalte unterzeichnet wird. Auch erwachsene Kinder, die bei den Eltern im
Haushalt wohnen, kénnen in der Haushaltsgenerierung nicht zuverlassig erkannt werden." (Stadt Frankfurt am Main,
Biirgeramt, Statistik und Wahlen, Materialen zu Stadtbeobachtung 32, Stadtteildaten 2020, S. 196)

4 Quelle: Biirgeramt, Statistik und Wahlen Frankfurt am Main, Statistisches Jahrbuch Frankfurt am Main, Ziff. 2.27.

4 Einwohner:innen mit Haupt- oder Nebenwohnung (jeweils zum 31. Dezember), Haushaltegenerierung; Quelle: Biir-
geramt, Statistik und Wahlen Frankfurt am Main, Statistisches Jahrbuch Frankfurt am Main, Ziff. 2.29, 2.30.
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Abb. 16: Entwicklung der Haushalte 2011-2020
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Abb. 17: Haushaltstypen 2020
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4 WOHNUNGSANGEBOT

Das Wohnungsangebot umfasst neben dem Wohnungsbestand (siehe 4.1) auch den Wohnungs-
bau (siehe 4.2). Zum Wohnungsbau zdhlen neu geschaffene und auch genehmigte Wohnungen.
Der Wohnungsbestand zeigt, wie groB3 das Angebot an Wohnraum ist, wie es sich zusammensetzt
und entwickelt hat. Der Wohnungsneubau ermdglicht Aussagen dartiber, wie sich das Wohnungs-
angebot in Frankfurt am Main entwickeln wird und welche Neubau-Potentiale noch bestehen.

Bis zum Jahr 2030 wird Frankfurt am Main voraussichtlich zu einer Stadt mit mehr als 810.000
Einwohner:innen heranwachsen. Dieser prognostizierte Anstieg zeigt, wie attraktiv die Stadt nach
wie vor ist. Gleichzeitig stellt er die Stadt vor groBe Herausforderungen: Damit jeder Haushalt auf
angemessenen Wohnraum zugreifen kann, muss die Neubautatigkeit auf einem hohen Niveau blei-
ben und weiter gesteigert werden. Dafiir sind auch die Potenziale zu aktivieren, die in Konversion,
in ungenutzten Immobilien und Standorten stecken.

4.1 Wohnungsbestand

Der Wohnungsbestand erfasst Wohnungen unabhangig davon, ob diese bewohnt oder unbewohnt
sind. Bis 2016 wurden die Ergebnisse der Gebdude- und Wohnungszahlung von 1987 fortgeschrie-
ben. Seit dem Jahr 2017 wird mit der sogenannten Statistischen Gebaudedatei eine neue Daten-
basis genutzt. Mit der Umstellung wurden dem Wohnungsbestand erstmalig bestimmte Wohnheim-
Wohnungen zugerechnet. Der Wohnungsbestand erhohte sich damit im Jahr 2017 um knapp
10.000 Wohnungen (siehe Abb. 18).* Dabei handelt es sich vor allem um Wohnungen mit ein oder
zwei Raumen.

Der starke Anstieg im Jahr 2017 von 3,88 % gegeniiber dem Vorjahr (siehe Abb. 19) ist also nicht
alleine auf die Neubautatigkeit zurlickzufiihren. Berlicksichtigt man nur den Zugang an Wohnungen
aus Neu- und Umbau, ist von einem Anstieg von 1,25 % auszugehen. Das entspricht 4.722 Woh-
nungen.

Im Betrachtungszeitraum stieg der Wohnungsbestand durchgehend an und erreichte im Jahr 2020
den Hochstwert von 407.420 Wohnungen. Dieser Wert wurde erreicht, weil insbesondere freifi-
nanzierter Wohnraum geschaffen wurde (siehe Abb. 18). Seit 2005 betragt die durchschnittliche
Wachstumsrate des Bestands freifinanzierter Wohnungen in Frankfurt am Main 1,3 %*. Bei gefor-
derten Wohnungen waren es -2,2 %/Jahr (siche Abb. 20).8 Dementsprechend ist der Bestand an

4 Quelle: Burgeramt, Statistik und Wahlen, statistik.aktuell, 34/2018.

% Quelle: Biirgeramt, Statistik und Wahlen, Statistisches Jahrbuch, Ziff. 3.10.

47 Bleiben die 9.969 Wohnungen unberiicksichtigt, die ab 2017 mit der Umstellung auf die Statistische Gebaudedatei
zum Wohnungsbestand hinzugezahlt wurden, liegt die durchschnittliche jahrliche Wachstumsrate freifinanzierter
Wohnungen mit 0,8 % ein halbes Prozent niedriger als oben angegeben (eigene Berechnung).

% Quelle: Biirgeramt, Statistik und Wahlen, Statistisches Jahrbuch Frankfurt am Main, Ziff. 3.1; eigene Berechnung.

Umstellung der
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geférderten Wohnungen zwischen 2005 und 2020 um fast 10.000 Wohnungen geschrumpft (siehe
dazu auch Kapitel 7, S. 55).

Der Wohnungsbestand unterscheidet sich nach der Zahl der Wohnrdume (siehe Abb. 20).4

e 61 % Wohnungen haben 3 oder 4 Raume

e 19,3 % der Wohnungen haben fiinf oder mehr Raume
e 11,8 % der Wohnungen haben zwei Rdume

e 7,9 % der Wohnungen haben einen Raum

Da Kiichen als Raume gezdhlt werden, handelt es sich bspw. bei den Wohnungen mit 3 oder 4
Raumen in der Regel um 2- bis 3-Zimmer-Wohnungen mit einer separaten Kiiche.

Ein Vergleich mit den Haushaltstypen (siehe Abb. 17, S. 22) zeigt, dass der Anteil der 1-Personen-
haushalte mit 53 % deutlich tiber dem Anteil der Wohnungen mit einem oder zwei Rdumen liegt.>°
Das bedeutet, dass kleine Haushalte auch in Wohnungen mit mehr Rdumen wohnen miissen. Diese
stehen gréBeren Haushalten dann nicht mehr zur Verfligung.

Die Bauaufsicht der Stadt Frankfurt am Main hat seit dem letzten Berichtsjahr 2017 insgesamt 825
zweckentfremdete Wohnungen zuriickgewonnen — 133 davon wurden illegal als Ferienwohnung
genutzt.>!

Eine systematische Erfassung des Wohnungsleerstands ist nicht moglich, da hierzu die gesetzliche
Grundlage fehlt.>? Es gibt verschiedene Quellen unterschiedlichen Alters, die Leerstandsquoten von
0,2 % bis 4,7 % ausweisen. Nach der Zensus-Erhebung 2011 sei von einem Leerstand von 2,7 %
auszugehen, was zum Erhebungszeitpunkt 9.718 leerstehenden Wohnungen entsprochen hatte.>3
Nach der Mikrozensus-Zusatzerhebung 2018 wird der Bestand unbewohnter Wohnungen mit 4,7 %
angegeben, was der Erhebung nach etwa 17.000 Wohnungen entsprache. Nach dem CBRE-empi-
rica-Leerstandsindex 2021>* wird von einer Leerstandsquote von nur 0,2 % im Jahr 2020 ausge-
gangen. In absoluten Zahlen hatte dies rund 815 leerstehenden Wohnungen entsprochen (eigene
Berechnung).

Wie der Wohnungsbestand im Stadtgebiet verteilt ist, orientiert sich an der jeweils ausgewiesenen
Wohnbauflache (siehe Karte 4, S. 74).°° Die Gesamtflache der einzelnen Stadtteile eignet sich we-
niger dazu, die raumliche Verteilung des Wohnungsbestandes zu beurteilen. Bspw. in Hochst oder
Fechenheim kommen groBere Gewerbeareale fiir eine Wohnnutzung nicht in Frage. Gleiches gilt
in Sachsenhausen-Sid fiir Teile des Stadtwalds oder fiir das Flughafengelande.

Die Karte zeigt, dass die flichenmaBig sehr kleinen und von Einzelhandel, Gewerbe und Verwaltung
gepragten Stadtteile Innenstadt, Bahnhofsviertel und Altstadt die hdchste Dichte aufweisen. Dort
bestehen rund 625-865 Wohnungen pro Hektar Wohnbauflache. In diesen Stadtteilen ist nur ein
geringer Anteil der Gesamtflache als Wohnbauflache ausgewiesen. Auch der auBengelegene Stadt-

4 Quelle: Biirgeramt, Statistik und Wahlen, Statistisches Jahrbuch Frankfurt am Main, Ziff. 3.2.

%0 Fir Informationen tber die Wohnflachen-Versorgung je Wohnung oder Einwohner:in siehe Kapitel 6, S. 41.

51 Quelle: Bauaufsicht, Jahresriickblick Baugeschehen in Frankfurt am Main, Pressekonferenz 10.06.2021.

2 Die Hessische Landesregierung muss hierfiir eine entsprechende Verordnung erlassen, die es den Kommunen ermog-
licht, gegen Wohnraumzweckentfremdung vorzugehen. Dazu ist auch Leerstand zu rechnen. Bis im Jahr 2004 gab es
eine entsprechende Verordnung.

53 Quelle: Statistisches Bundesamt, Ergebnisse des Zensus am 09.05.2011, Gebaude und Wohnungen, erschienen am
28.05.2014.

5 Quelle: CBRE-empirica-Leerstandsindex 2021, Zeitreihe 2009-2020, Ergebnisse und Methodik; online verfligbar:
https://www.empirica-institut.de/fileadmin/Redaktion/Publikationen_Referenzen/PDFs/CBRE-empirica-Leerstandsin-
dex-Methode-2021-v.pdf.

55 Quelle: Burgeramt, Statistik und Wahlen, Materialen zu Stadtbeobachtung — Stadtteildaten 2020, Ziff. 1.2 & 3.2; ei-
gene Berechnungen.
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teil Nieder-Erlenbach weiBt nur einen geringen Anteil Wohnbauflache im Verhaltnis zur Gesamtfla-
che auf. Hier ist ein kleines Siedlungsgebiet von weitldufigen landwirtschaftlich genutzten Flachen
umgeben. Gegenliber der Innenstadt weist dieser Stadtteil eine sehr unterschiedliche stadtebauli-
che Pragung auf. Mit rund 41 Wohnungen besitzt er auf der verfiigharen Wohnbauflache die nied-
Abb. 18: Wohnungsbestand 2006-2020
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Entwicklung des Wohnungsbestandes 2006-2020

Abb. 19
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Wohnungsbestand nach Wohnungstyp 2000/2010/2016-2020

Abb. 20
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4.2 Wohnungsbau

Wohnungsneubau ist ein zentrales Thema im gesellschaftlichen Diskurs Frankfurts. Die Bautatigkeit
gilt als wichtiger Indikator und zeigt, ob der Markt angemessen auf die Nachfrage reagiert. Die
Entwicklung der Genehmigungs- und Fertigstellungszahlen kann dabei von zahlreichen Faktoren
abhangen. Dazu zdhlen bspw. Férderprogramme, die Preise und Verfligbarkeit von Bauland oder
Entwicklungen der wirtschaftlichen Lage und des Arbeitsmarktes. So kann es in einzelnen Jahren
zu sprunghaften Anstiegen kommen, wenn im Rahmen eines gréBeren Entwicklungsvorhabens eine
groBe Zahl an Wohnungen genehmigt oder innerhalb eines Zeitfensters fertiggestellt wird.

Baugenehmigungen

In Frankfurt am Main ist die Zahl genehmigter Wohnungen (Neu- und Umbau) seit 2010 deutlich
gegeniiber den Jahren davor gestiegen (siehe Abb. 21). Die durchschnittliche Anzahl der geneh-
migten Wohnungen in den Jahren 2006—2010 betrug noch 2.674 Wohnungen. In den Jahren 2011-
2015 waren es bereits 4.346 Wohnungen und 2020 insgesamt 5.342 Wohnungen. Als einzelner
Jahres-Spitzenwert wurden im Betrachtungszeitraum im Jahr 2018 insgesamt 6.349 Wohnungen
genehmigt.>® Gleichzeitig stieg jedoch auch das Bevolkerungswachstum (siehe 3.1, S. 17) rasant.

Im Mittel wurden seit dem Jahr 2011 jahrlich rund 459 Wohngebaude fiir den Neubau genehmigt.>”
Seit dem Jahr 2016 wurden jahrlich etwa gleich viele Ein- bzw. Zwei-Familienhduser genehmigt
wie Mehrfamilienhauser. Hinsichtlich der Anzahl genehmigter Wohnungen dominieren die Mehrfa-
milienhduser mit einem Anteil von durchschnittlich fast 95 %.

Seit dem Jahr 2013 ist festzustellen, dass die Genehmigungen von Ein- und Zwei-Raum-Wohnun-
gen sukzessiv angestiegen sind (Neu- und Umbau).*® Im Zeitraum 2005-2012 lag deren Anteil an
den genehmigten Wohnungen durchschnittlich bei etwas tiber 10 %. Im Zeitraum 2013-2020 stieg
der Anteil auf durchschnittlich tiber 40 % an. Diese Entwicklung macht sich mit einiger Verzégerung
auch bei den Baufertigstellungen bemerkbar (siehe Abb. 24, S. 31).

Bei Bauliberhangen handelt es sich um genehmigte Bauvorhaben, die kurzfristig realisiert werden
kdnnen aber (noch) nicht als fertiggestellt gemeldet wurden. Ursache dafiir kann spekulatives Ver-
halten von Grundstiicks-Eigentiimer:innen sein, die mit gesicherter Baugenehmigung auf Boden-
wertsteigerungen hoffen. Ein weiterer Grund kann sein, dass Projektentwickler:innen erst mit ge-
nehmigten Bauvorhaben Geldgeber:innen suchen. Ein hoher Bautiberhang kann aber auch Indika-
tor fir zuriickhaltendes Investitionsverhalten, eine hohe Auslastung in der Bauwirtschaft oder ge-
storte Lieferketten sein. Ebenso kdnnen groBe und komplexe Vorhaben mehr Zeit beanspruchen.

In den Jahren 2015-2019 ist ein starker und kontinuierlicher Anstieg der Bauiiberhdnge zu ver-
zeichnen. Deren Héchststand betrug 16.112 genehmigte Wohnungen. Zuletzt ist die Zahl 2020
leicht auf 15.042 Wohnungen (Neu- und Umbau) gesunken (siehe Abb. 21).%° Der Bautiberhang
fir Wohnungen nur im Neubau liegt im Jahr 2020 bei 11.025 Wohnungen und ist damit im zweiten
Jahr in Folge riicklaufig (siehe Abb. 22). Gleichzeitig ist in den letzten beiden Jahren die Zahl der
erloschenen Baugenehmigungen fiir insgesamt 1.458 Wohnungen Uberdurchschnittlich hoch aus-
gefallen.®® Es kann nicht gesagt werden, worauf der deutliche Rickgang in den letzten beiden
Jahren zuriickzufiihren ist. Mégliche Griinde sind Wohnungen, deren Bau noch nicht begonnen
wurde, gesteigerte Bautatigkeit oder erloschene Baugenehmigungen.

% Quelle: Birgeramt, Statistik und Wahlen, Statistisches Jahrbuch Frankfurt am Main, Ziff. 3.5.

%7 Quelle: Blrgeramt, Statistik und Wahlen, Statistisches Jahrbuch Frankfurt am Main, Ziff. 3.6; eigene Berechnungen.
%8 Quelle: Blrgeramt, Statistik und Wahlen, Statistisches Jahrbuch Frankfurt am Main, Ziff. 3.5; eigene Berechnungen.
% Quelle: Burgeramt, Statistik und Wahlen, Statistisches Jahrbuch Frankfurt am Main, Ziff. 3.11.

8 Quelle: Biirgeramt, Statistik und Wahlen, Statistisches Jahrbuch Frankfurt am Main, Ziff. 3.11.
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Biro- und Gewerbegebdude in Wohnraum umzuwandeln, ist in einer Stadt mit begrenzten Fla-
chenreserven ein wichtiger und nachhaltiger Punkt in der Wohnraumversorgung. Seit 2014 sind
die Genehmigungszahlen fiir diese Vorhaben gestiegen (siehe Abb. 23). Die Zahl lag im Jahr 2020
deutlich unter dem Rekordjahr 2018 — 1.147 zu 1.985 Genehmigungen —, das grundlegend hohe
Niveau wurde aber bestatigt.5!

Im Jahr 2020 wurden 4.703 Wohnungen genehmigt (Neu- und Umbau). Davon liegen mehr als
zwei Drittel in acht Stadtteilen. In absteigender Reihenfolge sind das die Stadtteile Niederrad,
Sachsenhausen-Sid, Nordend-West, Gallus, Bockenheim, Ostend, Bahnhofsviertel und Griesheim
(siehe Karte 5, S. 75).52 Soweit die Vorhaben umgesetzt werden, konzentriert sich hier die Woh-
nungsbautatigkeit in Frankfurt am Main auf diese Stadtteile. Die restlichen Wohnungen, die ge-
nehmigt wurden, verteilen sich auf (ibrigen 37 Stadtteile im Stadtgebiet.

Abb. 21: Wohnungsbau insgesamt 2000/2005/2010-2020°63
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(Quelle: Burgeramt, Statistik und Wahlen, Statistisches Jahrbuch Frankfurt am Main, Ziff. 3.5/ 3.10 / 3.11)

61 Quelle: Bauaufsicht, Jahresriickblick Baugeschehen in Frankfurt am Main, Pressekonferenz am 10.06.2021.

62 Quelle: Biirgeramt, Statistik und Wahlen, Materialen zu Stadtbeobachtung — Stadtteildaten 2020, Ziff. 3.6; eigene
Berechnungen.

6 Baugenehmigungen umfassen Zugange durch Neu- und Umbau.
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Abb. 22: Bauiiberhdnge nur Neubau 2011-2020
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Abb. 23: Genehmigte Wohnungen aus Umwandlungen von Gewerbe 2006-2020
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(Quelle: Bauaufsicht, Jahresriickblick Baugeschehen in Frankfurt am Main)

Baufertigstellungen

Wie auch die Baugenehmigungen hangen die Baufertigstellungen von einer Vielzahl von Faktoren
ab. Hierzu zahlen Forderprogramme, wirtschaftliche Entwicklungen — insbesondere die Einkom-
mens-, Finanzmarkt- und Baukosten-Entwicklung — sowie die Preise und Verfligbarkeit von Bauland
in der Vergangenheit. Davon abhangig kann es zu Schwankungen und sprunghaften Anstiegen bei
den jahrlichen Fertigstellungszahlen kommen.

Die Baufertigstellungen bewegen sich seit dem Jahr 2015 auf einem hohen Niveau (siehe Abb. 24). Bauferty.
Im Rekordjahr 2017 wurden insgesamt 4.901 Wohnungen fertiggestellt, im Jahr 2020 insgesamt
4.647. Darunter waren 3.488 Einheiten in Neubauten. Im Jahr 2020 entstanden insgesamt 2.479
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Ein- und Zwei-Raum-Wohnungen. Das entspricht in etwa der Halfte aller Wohnungen, die durch
Neu- und Umbau geschaffen wurden.

Dieser Trend zu Ein- und Zwei-Raum-Wohnungen liegen (siehe dazu auch oben, S. 27) macht sich
auch bei der GroBe der fertiggestellten Wohnungen bemerkbar. Die durchschnittliche Anzahl der
Wohnrdaume (inkl. Kiiche) bei den Baufertigstellungen fallt insgesamt geringer aus: Lag die Zahl
der Wohnrdaume im Zeitraum von 2004 bis 2018 durchschnittlich noch bei vier Rdumen, reduzierte
sie sich 2019 auf 2,9 Raume und 2020 erstmals sogar auf 2,6 Raume.®* Das zeigt sich auch bei
der Wohnflache, die neugebaute Wohnungen durchschnittlich aufweisen. In der Vergangenheit lag
die Wohnflache regelmaBig iber 90 m2. In einzelnen Jahren auch Gber 100 m2. In den Jahren
2019 und 2020 sank die durchschnittliche Wohnfldche weiter und betrug nur noch knapp 80 m2.6>

Im Berichtsjahr 2020 wurden 320 Wohngebaude gebaut, darunter 167 Mehrfamilienhduser, 13
Zwei-Familienhduser und 140 Ein-Familienhauser (siehe Abb. 25).%6 Im Zeitraum 2000-2014 wur-
den pro Jahr durchschnittlich 374 Ein-Familienhduser fertiggestellt. In den darauffolgenden Jahren
konnten diese Fertigstellungszahlen nicht mehr erreicht werden. Mit durchschnittlich 141 Gebdu-
den pro Jahr wurden in den Jahren 2015-2020 weniger als halb so viele Ein-Familienhaduser fertig-
gestellt. Der (iberwiegende GroBteil der Wohnungen ist in Mehrfamilienhausern.

Eine Abgeschlossenheitsbescheinigung muss vorliegen, wenn ein Gebdude in Wohnungseigentum
aufgeteilt werden soll. Das gilt fiir den Neubau von Eigentumswohnungen und gleichermaBen,
wenn die Aufteilung eines Mietshauses in (separat verkaufliche) Eigentumswohnungen geplant ist.
Die Anzahl der Abgeschlossenheitsbescheinigungen gibt damit Auskunft, in welchem Umfang Ei-
gentumswohnungen geschaffen werden, entweder durch Neubau oder Umwandlung.

Im Jahr 2020 ist mit 4.933 Genehmigungen der Hochstwert im Betrachtungszeitraum seit 2006 zu
verzeichnen (siehe Abb. 26). Bei Neubauten werden Abgeschlossenheitsbescheinigungen oft vor-
sorglich beantragt, ohne dass die Wohnung in eine Eigentumswohnung umgewandelt wird. Tat-
sachlich realisiert wurden im Jahr 2020 nur 1.420 Wohneinheiten.®” Mit dem Baulandmobilisie-
rungsgesetz wurden neue Genehmigungsvorbehalte eingefiihrt. Vermutlich wurden deswegen im
Vorfeld vorsorglich mehr Abgeschlossenheitsbescheinigungen beantragt.

Von den 4.647 im Jahr 2020 fertiggestellten Wohnungen liegen etwas mehr als 80 % — in abstei-
gender Reihenfolge — in den acht Stadtteilen Gallus, Niederrad, Nordend-West, Ostend, Sachsen-
hausen-Siid, Bahnhofsviertel, Bockenheim und Ginnheim (siehe Karte 6, S. 76).%8 Die restlichen
Wohnungen, die fertiggestellt wurden, verteilen sich auf die lbrigen 37 Stadtteile im Stadtgebiet.

Die Anzahl der Baugenehmigungen (siehe S. 27) und der Baufertigstellungen lassen zusammen-
betrachtet erkennen, wo im Stadtgebiet die aktuellen raumlichen Schwerpunkte sind, um neuen
Wohnraum zu schaffen.

64 Quelle: Burgeramt, Statistik und Wahlen, Statistisches Jahrbuch Frankfurt am Main, Ziff. 3.7; eigene Berechnungen.

8 Quelle: Biirgeramt, Statistik und Wahlen, Statistisches Jahrbuch Frankfurt am Main, Ziff. 3.8; eigene Berechnungen.

% Quelle: Biirgeramt, Statistik und Wahlen, Statistisches Jahrbuch Frankfurt am Main, Ziff. 3.8; eigene Berechnungen.

5 Quelle: Bauaufsicht Jahresriickblick Baugeschehen in Frankfurt am Main, Pressekonferenz am 10.06.2021.

% Quelle: Burgeramt, Statistik und Wahlen, Materialen zu Stadtbeobachtung — Stadtteildaten 2020, Ziff. 3.8; eigene
Berechnungen.
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Abb. 24: Baufertigstellungen (Neu- und Umbau) nach Wohnungstyp
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Abb. 25: Baufertigstellungen — Neubauten nach Gebdudetyp
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Abb. 26: Abgeschlossenheitsbescheinigungen 2006-2020
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5.1 Entwicklung der Wohnbauflachen

Mit dem Wohnbauland-Entwicklungsprogramm (WEP) verfolgt die Stadt Frankfurt am Main zwei
Ziele: potenzielle Wohnbaufldchen planerisch vorzubereiten und Bauland fiir den Wohnungsbau
koordiniert bereitzustellen. Das WEP beinhaltet Flachen, auf denen mehr als 50 Wohneinheiten
entstehen kénnen. Um dieses Potenzial zu realisieren, muss zunachst noch Planungsrecht geschaf-
fen werden. Gleichzeitig prognostiziert das WEP den zeitlichen Ablauf, in dem Bauland bereitgestellt
werden kann, da sich die Potenziale in unterschiedlichen Phasen der Umsetzung befinden.

Im Juli 2015 beschloss die Stadtverordnetenversammlung das aktuelle Wohnbauland-Entwick-
lungsprogramm (§ 6172 vom 16.07.2015). Es enthalt Fldchen, die bereits durch Darstellung des
Regionalen Flachennutzungsplans (RegFNP) vorbereitet wurden. AuBerdem enthdlt es Flachen, die
auf Grund ihrer GroBe, ihrer Lage und/oder ihrer vorhandenen Nutzung als Wohnbauflache geeig-
net sind und somit im Rahmen eines Planverfahrens entwickelt werden kénnen. Das WEP 2015
umfasst insgesamt 44 Wohnbaufldchenpotenziale. Sie bieten Raum fiir 22.780 Wohneinheiten.
Weitere Wohnungen kénnen in Quartieren mit bestehendem Planungsrecht errichtet werden.
Ebenfalls nicht erfasst sind Gebiete, die unter einem Vorbehalt nach der Seveso-III-Richtlinie ste-
hen.”®

Im Marz 2020 veroffentlichte das Stadtplanungsamt der Stadt Frankfurt am Main die ,Baulandpo-
tentiale Wohnen — Stand 2019". Dabei handelt es sich um eine Fortschreibung/Aktualisierung des
WEP von 2015.7* Darin wird auf das starke Bevolkerungswachstum seit dem Jahr 2000 verwiesen
(siehe auch 3.1 Bevdlkerung, S. 17). Mit Stand Oktober 2019 existieren in Frankfurt am Main 43
Wohnbauflachenpotentiale, auf denen 19.700 Wohneinheiten geschaffen werden kénnen.

Die zukiinftige Wohnbaulandentwicklung mit der Perspektive 2030 baut auf den Erkenntnissen des
Integrierten Stadtentwicklungskonzepts Frankfurt 2030+ auf.”> Das Konzept wurde im Juni 2020
verdffentlicht. Darin werden neben anderen Themen drei Handlungsfelder bestimmt, um das Ziel
eines ,Frankfurt fir Alle" zu erreichen: das Schaffen bezahlbaren und vielfaltigen Wohnraums, die
Starkung der Stadtteile und die Investition in soziale Infrastruktur.

70 Davon sind in Frankfurt am Main Areale in H6chst, Griesheim und Fechenheim betroffen. Bei der Seveso-III-Richtlinie
handelt es sich um eine Richtlinie der Europaischen Union, die zum Ziel hat, schwere Unfalle mit geféhrlichen Stoffen
zu vermeiden. Bei der Flachenausweisung und -nutzung missen der Richtlinie nach VorsorgemaBnahmen getroffen
werden. Weitere Informationen: Stadt Frankfurt am Main 2019, Seveso-III-Richtlinie in Frankfurt am Main; online
verfligbar unter: https://www.stadtplanungsamt-frankfurt.de/show.php?ID=19117.

7L Online verfligbar unter: https://www.stadtplanungsamt-frankfurt.de/show.php?ID=19678.

72 Online verfiigbar unter: https://www.stadtplanungsamt-frankfurt.de/show.php?ID=18175.
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Am 07.05.2020 verabschiedete die Stadtverordnetenversammlung den ,Baulandbeschluss fiir die
Frankfurter Stadtentwicklung".”? Ziel des Baulandbeschlusses ist es, bei kiinftigen Wohnbauland-
entwicklungen eine sozialgerechte Stadtentwicklung sicherzustellen. Um eine sozial- und klimage-
rechte Bodennutzung zu gewahrleisten und alle Bevélkerungsschichten ausreichend mit bezahlba-
rem Wohnraum zu versorgen, wurden fiir alle Wohnbauentwicklungen verbindliche Quoten fest-
gelegt:

e 30 % geforderter Wohnungsbau,

e 15 % gemeinschaftliches/genossenschaftliches Wohnen,
e 15 % freifinanzierter Mietwohnungsbau,

e 10 % preisreduzierte Eigentumswohnungen.

5.2 Preise fiir Wohnbauland

Der Bodenpreisindex fiir Wohnbauflachen stellt dar, wie sich die Preise von unbebauten, baureifen
Grundstlicken entwickeln. Er gibt das Verhdltnis durchschnittlicher Baupreise zu verschiedenen
Zeitpunkten an. Das Preisniveau flir Wohnbauland steigt stark an und wirkt sich darauf aus, wie
sich in Frankfurt am Main die Kauf- und Mietpreise entwickeln. Steigen die Bodenpreise, steigt auch
deren Anteil am Kaufpreis bzw. an der Miete. In den Jahren 2020 und 2022 ist der Bodenpreisindex
gegeniiber dem Vorjahr nochmals deutlich angestiegen, zunachst um 43,2 % auf 320,3 Punkte
und schlieBlich um weitere 19,1 % auf 381,4 Punkte.™

Abb. 27: Bodenpreisindex Wohnbauflachen 2002-2022
(ertragswertorientiert)’s
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(Quelle: Gutachterausschuss fiir Immobilienwerte fiir den Bereich Stadt Frankfurt am Main, Immobilienmarktbericht, Ziff. 3.8.1)

73 Vortrag des Magistrats vom 20.12.2019, M 220, Baulandbeschluss fiir die Frankfurter Stadtentwicklung; online ver-
figbar unter: https://www.stvv.frankfurt.de/PARLISLINK/DDW?W=DOK_NAME=%27M_220_2019%27.

74 Gutachterausschuss fiir Immobilienwerte fiir den Bereich der Stadt Frankfurt am Main, Immobilienmarktbericht 2022,
Ziff. 3.8.1 (Aktualisierung erfolgt alle 2 Jahre).

7> Fir den Index ist das Bemessungsjahr 1996, das dem Indexwert 100 entspricht.
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5.3 Eigenheime76

Freistehende Einfamilienhduser in sehr guten und gehobenen Lagen wurden im Jahr 2020 fiir
durchschnittlich rund 1,6 Mio. € verkauft. In mittleren bis sehr einfachen Lagen schwankten die
Preise zwischen rund 130.000 € und 1,2 Mio. €. Der durchschnittliche Preis, der fir 28 Objekte
erzielt wurde, lag bei rund 621.000 €. Die Verkdufe von Neubauten in mittleren und gehobenen
Lagen erzielten ausschlieBlich Preise tber 1 Mio. €.

In sehr guten Lagen wurden im Jahr 2020 drei Reihen-Endhauser verkauft. Der mittlere Kaufpreis
betrug rund 875.000 €. In sehr einfachen bis gehobenen Lagen betrug der durchschnittliche Kauf-
preis flr 35 Verkaufsfalle iber alle Baujahre durchschnittlich rund 639.500 €. Gegeniiber 2019
stieg der mittlere Kaufpreis um 33,2 %. Auffallig ist hierbei, dass vor allem die Spanne der gezahl-
ten Kaufpreise von 259.000 € bis 1.143.000 € am oberen Ende héher ausfallt als im Vorjahr. Fir
die Baujahre 1950-1977 lassen sich aufgrund der Verkaufsfalle belastbare Aussagen Uber das
mittlere Kaufpreisniveau treffen. Es lag im Jahr 2020 bei 485.100 € und damit 6,2 % niedriger als
noch 2019 bei gleicher Fallzahl.

In sehr guten Lagen wurden im Jahr 2020 vier Reihen-Mittelhauser verkauft. Der mittlere Kaufpreis
betrug rund 1,1 Mio. €. In sehr einfachen bis gehobenen Lagen betrug der Kaufpreis fiir 101 Ver-
kaufsfalle iber alle Baujahre durchschnittlich rund 514.300 €. Gegeniiber 2019 stieg der mittlere
Kaufpreis um 17,4 %. Preissteigerungen sind fir alle Baujahre festzustellen. Bei den Baujahren
1950-1977 und 1978-1990 ist das untere Ende der Kaufpreis-Spanne jeweils um 21,1 % und
21,7 % im Vergleich zum Vorjahr Gberdurchschnittlich gestiegen. Bei den acht Neubauten fallt mit
einem Anstieg von rund 25,0 % gegeniiber dem Vorjahr das obere Ende der Kaufpreis-Spanne
deutlich héher aus.

Abb. 28: Mittlere Kaufpreise von Reihenhdusern in sehr einfacher bis
gehobener Lage 2010-2020 (alle Baujahre)
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(Quelle: Gutachterausschuss fiir Immobilienwerte fiir den Bereich Stadt Frankfurt am Main, Immobilienmarktbericht, Ziff. 3.6.4.2)

76 Quelle: Alle Angaben beziehen sich auf den Immobilienmarktbericht 2021 des Gutachterausschusses fiir Immobilien-
werte flir den Bereich der Stadt Frankfurt am Main, Ziff. 3.6.3-3.6.5; eigene Berechnungen.
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5.4 Eigentumswohnungen?’

Im Jahr 2020 wurden 829 neugebaute Eigentumswohnungen verkauft. Im Vorjahr waren es 1.074.
Uber alle WohnungsgroBen stieg der mittlere Kaufpreis gegeniiber dem Vorjahr um 8,5 % auf
7.540 €/mz2,

Der Frankfurter Immobilienmarkt weist die Besonderheit auf, dass fiir groBe Wohnungen (ber
120 m2 die héchsten Kaufpreise pro Quadratmeter bezahlt werden. Bei diesen groBen Wohnungen
ist im Jahr 2020 der mittlere Kaufpreis gegeniiber dem Vorjahr um -3,3 % auf 7.920 €/m2 leicht
zurlickgegangen. Gleichzeitig sind die durchschnittlichen Quadratmeterpreisen bei den anderen
WohnungsgréBen im Jahr 2020 gestiegen. Die Kaufpreise der einzelnen WohnungsgréBen haben
sich daher tendenziell angeglichen.

Die Differenz zu den groBen Wohnungen fallt geringer aus (bis 44 m2: 7.680 €/m2, 45-79 m?2:
7.800 €/m2, 80—-119 m2: 7.160 €/m2). Bei den Wohnungen mit der Gr6Be von 45 m2 bis 79 m2 ist
das untere Ende der Kaufpreis-Spanne etwas gesunken, das obere Ende im Jahr 2020 jedoch
gegeniiber dem Vorjahr um 28,6 % auf 13.250 €/m2 besonders stark gestiegen.

In den Grundbuchbezirken Innen- und Altstadt, Bahnhofs- und Gutleutviertel sowie Gallus wurden
im Jahr 2020 die meisten Verkaufsfalle registriert (219). Die Neubau-Eigentumswohnungen wurden
fir einen durchschnittlichen Preis von 9.820 €/m2 verkauft. Das entspricht einem deutlichen An-
stieg von 17,5 % gegeniiber dem Vorjahr. Es ist auch im Vergleich zu anderen Grundbuchbezirken
das hochste Preisniveau. Die zweithdchsten Preise waren im Nord- und Ostend festzustellen. Bei
51 Verkaufsfallen wurden durchschnittlich 8.600 €/m2 bezahlt. Die zweitmeisten Falle wurden in
Bockenheim registriert. Es wurden 88 Verkaufe mit durchschnittlich 7.110 €/m?2 getatigt. Die glins-
tigsten Neubauwohnungen wurden in den Grundbuchbezirken Héchst, Sindlingen, Zeilsheim, Un-
terliederbach und Sossenheim verkauft. Der durchschnittliche Preis lag hier bei 22 Fallen im Jahr
2020 bei 5.230 €/m2.

Bei Weiterverkdufen von Eigentumswohnungen sind die mittleren Verkaufspreise Uber alle Baual-
tersklassen im Zeitraum 2017-2020 gestiegen (siehe Abb. 29). Im Vergleich zum Jahr 2017 lagen
die durchschnittlichen Kaufpreise pro Quadratmeter bei Weiterverkdufen im Jahr 2020 zwischen
40,3 % und 44,6 % hoher. Eine Ausnahme bilden die mittleren Kaufpreise fiir Wohnungen ab 1991
(ohne Neubau). Hier liegt im Jahr 2020 das durchschnittliche Preisniveau um 33,5 % hdher als
noch im Jahr 2017.

Im Jahr 2019 wurden 1.066 Wohneinheiten von Miet- in Eigentumswohnungen umgewandelt. Im
Jahr 2020 waren es 942 Einheiten. In beiden Jahren liegt die Anzahl umgewandelter Wohneinhei-
ten deutlich Gber dem Niveau der Vorjahre (siehe Abb. 30). Mietwohnungen wurden schwerpunkt-
maBig in Innenstadtlagen in Eigentumswohnungen umgewandelt. Hier befanden sich im Jahr 2019
rund 75 % und im Jahr 2020 rund 59 % aller Umwandlungen. Im Jahr 2020 wurden insgesamt
245 Wohneinheiten alleine im Stadtteil Ginnheim in Eigentumswohnungen umgewandelt. Das ent-
spricht etwas mehr als einem Viertel aller Umwandlungen.

Es ist zu vermuten, dass viele Mietwohnungen noch im Jahr 2020 umgewandelt wurden, bevor das
Baulandmobilisierungsgesetz im Jahr 2021 in Kraft getreten ist. Mit dem Gesetz kénnen Kommunen
mit angespannten Wohnungsmarkten — auf Grundlage einer Landesverordnung — die Umwandlung
von Miet- in Eigentumswohnungen unter einen Genehmigungsvorbehalt stellen (§ 250 BauGB).

77 Quelle: Alle Angaben beziehen sich auf den Immobilienmarktbericht 2022 des Gutachterausschusses fiir Immobilien-
werte fiir den Bereich der Stadt Frankfurt am Main, ziff. 3.7.1-3.7.3, 3.7.5, 3.7.5.2 und 3.7.5.3; eigene Berechnun-
gen.



BERICHTSJAHR 2019/20 37

Abb. 29: Mittlere Kaufpreise von Eigentumswohnungen bei Weiterverkauf
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Abb. 30: Anzahl der im Grundbuch umgewandelten Wohneinheiten 2014-2020
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(Quelle: Gutachterausschuss fiir Immobilienwerte fiir den Bereich der Stadt Frankfurt am Main, Immobilienmarktberichte 2017-2022, Ziff. 3.7.5)

5.5 Geschosswohnungsbau

Im Geschosswohnungsbau’® wurden im Jahr 2021 insgesamt 375 Verkaufe registriert. Sie umfass-
ten ein Umsatzvolumen von 888,9 Mio. € Euro.”® Wahrend die Anzahl der Verkaufsfélle gegentiber
dem Vorjahr um rund 8 % stieg, sank der Umsatz jedoch um -8 %. Der Schwerpunkt lag mit

78 Reine Mehrfamilienhauser und Mehrfamilienhduser mit einem gewerblichen Anteil am Ertrag von unter 20 %.
7 Quelle: Gutachterausschuss fiir Immobilienwerte fiir den Bereich der Stadt Frankfurt am Main, Immobilienmarktbe-
richt 2022, Zziff. 3.6.8.
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171 Transaktionen auf Gebauden mit Baujahren bis 1918. Auf Gebaude mit den Baujahren 1950—
1977 entfielen 117 Transaktionen. Von diesen Objekten befanden sich 42,7 % in Innenstadtlagen.

Der Median des Ertragsfaktors fiir ausschlieBlich zu Wohnzwecken genutzte Mehrfamilienhauser
mit einer Restnutzungsdauer® von 25 Jahren und langer ist im vorliegenden Betrachtungszeitraum
seit dem Jahr 2016 kontinuierlich gestiegen (siehe Abb. 31). Der Ertragsfaktor bestimmt das Ver-
haltnis des Kaufpreises zum jeweiligen Jahresrohertrag einer Liegenschaft.8! Er gibt dariiber Aus-
kunft, wie viele Jahresrohertrage dem Kaufpreis einer Immobilie entsprechen. Der Jahresrohertrag
umfasst die nachhaltig erzielbare jahrliche Nettokaltmiete ohne Betriebskosten-Umlagen.

Im Jahr 2021 betrug der Ertragsfaktor das 33,1-fache des Jahresrohertrags. Er lag damit 14,9 %
Uber dem Vorjahreswert. Die durchschnittliche Restnutzungsdauer der Objekte betrug 33 Jahre.
Bei den neun Objekten, deren Restnutzungsdauer weniger als 25 Jahre betrug, lag der Median des
Ertragsfaktors beim 25,4-fachen des Jahresrohertrags. Die durchschnittliche Restnutzungsdauer
lag bei 21 Jahren. Der Ertragsfaktor hangt auch von Gebaude-Eigenschaften wie bspw. Lage, Bau-
alter oder Zustand ab und kann daher bei einzelnen Gebauden unterschiedlich ausfallen.

Mit der Nettoanfangsrendite (NAR) wird der Jahresrohertrag abziiglich nicht umlegbarer Bewirt-
schaftungskosten ins Verhdltnis zum Kaufpreis zuziiglich Kaufnebenkosten gesetzt (siehe Abb. 32).
Unberticksichtigt bleiben auf der einen Seite Instandhaltungs- oder Finanzierungskosten und auf
der anderen Seite Wertsteigerungen und ggf. mit der Zeit hohere Mietertrage. Fiir Mehrfamilien-
hauser ohne und mit Gewerbe sinkt die NAR im Betrachtungszeitraum seit 2012 stetig ab. Sie
betrug im Jahr 2021 bei reinen Wohngebauden 2,0 %, mit gewerblichem Anteil lag sie bei 2,2 %.8?

Abb. 31: Ertragsfaktor fiir Mehrfamilienhduser (Wohnen) mit
Restnutzungsdauer von 25 Jahren und langer 2016-202183
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(Quelle: Gutachterausschuss fiir Immobilienwerte fiir den Bereich der Stadt Frankfurt am Main, Immobilienmarktberichte, Ziff. 3.9.4, ab 2022 Ziff. 3.8.5)

8 Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Differenz zwischen angenommener Gesamtnutzungsdauer und Alter einer Im-
mobilie.

81 Quelle: Gutachterausschuss fiir Immobilienwerte fiir den Bereich der Stadt Frankfurt am Main, Immobilienmarktbe-
richt 2022, ziff. 3.8.5; eigene Berechnungen.

8 Quelle: Gutachterausschuss fiir Immobilienwerte fiir den Bereich der Stadt Frankfurt am Main, Immobilienmarktbe-
richt 2022, ziff. 3.8.8.

8 Bei den angegebenen Werten handelt es sich um den Median des Ertragsfaktors.
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Abb. 32: Nettoanfangsrendite fiir Mehrfamilienhduser ohne und mit Gewerbe
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(Quelle: Gutachterausschuss fiir Immobilienwerte fiir den Bereich der Stadt Frankfurt am Main, Immobilienmarktbericht, Ziff. 3.9.8, ab 2022 Ziff. 3.8.8)

5.6 Wohnungsbaukredite3*

Die Zinsen fir Wohnungsbaukredite sind nach der Hochzinsphase Anfang der 90er Jahre stetig
gesunken (siehe Abb. 33). Dieser Trend hielt trotz der Finanz- und Wirtschaftskrise 2008 an. Im
Jahr 2021 erreichten die Zinsen das historisch niedrigste Niveau von 1,36 % (Jahresdurchschnitt).
Im Mai 2022 lag das Zinsniveau fiir Wohnungsbaukredite bei 2,10 %. Diese jlingste Tendenz weist
auf den ersten signifikanten Anstieg seit etwa 30 Jahren hin.

Abb. 33: Jahresdurchschnittszinssdtze — Wohnungsbaukredite mit
anfanglicher Zinsbindung 1990/2000/2005/2010/2015-20215%5
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(Quelle: Deutsche Bundesbank, Monatsberichte, VI 5b — Durchschnittszinssatze der deutschen Kreditinstitute fir Wohnungsbaukredite)

8 Quelle: Deutsche Bundesbank, Monatsberichte, VI 5b — Durchschnittszinssétze der deutschen Kreditinstitute fiir Woh-
nungsbaukredite.
85 Effektivzinssatz bei Giber 1 Jahr bis 5 Jahre Laufzeit.






6 WOHNUNGSVERSORGUNG

6.1 Wohnungsversorgungsquote

Ein wichtiger Indikator, um den Umfang der Wohnungsversorgung zu beurteilen, ist die soge-
nannte Wohnungsversorgungsquote (siehe Abb. 34). Sie beschreibt das Verhaltnis von Wohnungen
zu Haushalten. Ihr liegt das wohnungspolitische Leitbild zugrunde, dass jeder Haushalt eine Woh-
nung haben sollte.®® Es ist daher davon auszugehen, dass der Wohnungsbedarf dann nicht gedeckt
ist, wenn die Anzahl der Haushalte die der Wohnungen Ubersteigt (vgl. OVG Miinster vom
22.11.1985, DWW 2/1986, 47 [49]).

Ein ausgeglichener Wohnungsmarkt weist auBerdem zusatzlich eine sogenannte Leerstands- oder
Funktionsreserve auf. Diese ist grundsatzlich erforderlich, da eine Anzahl von Wohnungen wegen
Modernisierungen, Sanierungen und Mieter:innen-Wechseln voriibergehend nicht zur Verfligung
steht. Der Umfang dieser Reserve wird in Literatur und Rechtsprechung mit 2 % bis 5 % angege-
ben (vgl. OVG Munster vom 22.11.1985). Hier wird von einer Leerstandsreserve von 3 % ausge-
gangen.®

Trotz ihrer Anschaulichkeit, hat der Indikator der Wohnungsversorgungsquote gegenwartig nur
noch eine eingeschrankte Aussagekraft. Zu dieser Einschdtzung kommt der Bundesarbeitskreis
Wohnungsmarktbeobachtung. Folgende Griinde werden vom Arbeitskreis angefiihrt: 8

e Der Wohnungsbedarf vor allem in gréBeren Stadten werde — und kénne — nicht innerhalb
der Stadtgrenzen gedeckt werden.

e Aufgrund von Verdnderungen in der Datengrundlage, Fortschreibungsfehlern und den er-
rechneten bzw. geschatzten Haushaltszahlen sei die Qualitdt der Daten beeintrachtigt.

e Die Quote sage gerade in entspannten Wohnungsmarkten nichts Uber die Qualitdt des
Wohnungsbestands aus. Die Qualitét sei in diesen Fallen jedoch bedeutsamer als die ab-
solute Zahl an Wohnungen.

Damit der Wohnungsmarktbericht kontinuierlich fortgeschrieben wird, ist die Wohnungsversor-
gungsquote weiterhin im Wohnungsmarktbericht aufgefiihrt. Um Ihre Aussagekraft einzuordnen,
sind jedoch die folgenden Hinweise unbedingt zu beobachten. Erganzend zur bisherigen Darstel-
lung werden die jahrlichen prozentualen Veranderungsraten der Wohnungen und der Haushalte
gesondert abgebildet (siehe Abb. 35). Diese Darstellung ermdglicht eine bessere Einschatzung, wie
sich Angebot und Nachfrage im Laufe der Zeit entwickeln.

8 Wohnraumbericht Frankfurt am Main des Instituts Wohnen und Umwelt, Darmstadt, Mai 2004.

8 Das Statistische Bundesamt geht von einer marktnotwendigen Leerraumreserve von 3 % aus; vgl. Stat. Bundesamt
(Hg.) 2000, 50 Jahre Wohnen in Deutschland.

8  Siehe dazu online: https://www.wohnungsmarktbeobachtung.de/wissensdatenbank/indikatoren/bilanz/def-ueberh.
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Die Wohnungsversorgungsquote lag im Jahr 2011 bei 96,5 % und sank bis 2015 auf den Tiefst-
stand von 90,4 % (siehe Abb. 34). In den Jahren 2016 und 2017 ist sie dagegen angestiegen. Sie
lag Ende 2017 bei 94,4 %. Allerdings ist zu beriicksichtigen, dass die Datenbasis fiir den Woh-
nungsbestand umgestellt wurde, so dass die Erhohung zum Teil auch einem statistischen Effekt
geschuldet ist.

Seit 2017 wird die Statistische Gebaudedatei als Grundlage verwendet, um die Zahl der vorhande-
nen Wohnungen zu erfassen. Im Unterschied zur vorherigen Bemessungsgrundlage sind hier auch
bestimmte Formen von Wohnheimen enthalten (siehe auch 4.1, S. 23). Mit der Umstellung wurden
dem Wohnungsbestand fast 10.000 existierende Wohnheim-Wohnungen hinzugerechnet. Das hat
zu einem rechnerischen Anstieg des Wohnungsbestands um 3,88 % gefiihrt (siehe Abb. 35).

Ein weiterer Anstieg der Wohnungsversorgungsquote muss in Teilen darauf zuriickgefiihrt werden,
dass zum 01.01.2019 die Zweitwohnungssteuer eingefiihrt wurde. Das hat zur Folge, dass die Zahl
der Wohnberechtigten in Frankfurt am Main gegentiber den Vorjahren geringer ausfallt (siehe dazu
auch 3 Wohnungsnachfrage, ab S. 17; hier vor allem Abb. 12, S. 19). Es ist nicht davon auszuge-
hen, dass alle abgemeldeten Nebenwohnungen als Hauptwohnungen neu angemeldet oder ver-
mietet wurden. Die Zahl der Bewohner:innen, die mit Hauptwohnung gemeldet waren, stieg im
Jahr 2019 gegentiber dem Vorjahr um 10.726. Der Anstieg liegt knapp unter dem durchschnittli-
chen Anstieg im Zeitraum 2011 bis 2019, der bei 11.350 mit Hauptwohnsitz neu gemeldeten Per-
sonen pro Jahr liegt.

Durch die Umstellung auf die Statistische Gebdudedatei und die Einflihrung der Zweitwohnungs-
steuer kam es zu einem Zuwachs an Wohnungen und einem Riickgang an Haushalten. Beide Ent-
wicklungen haben dazu beigetragen, dass die Wohnungsversorgungsquote in Frankfurt am Main
gestiegen ist. Im Jahr 2019 stieg die Quote rechnerisch auf 98,42 %. Im Jahr 2020 ist nur noch
ein leichter Anstieg auf 98,88 % festzustellen.

Die jahrlichen Veranderungsraten der Anzahl der Haushalte sowie der Wohnungen zeigt, wie sich
die Angebots-Nachfrage-Relation am Gesamtwohnungsmarkt entwickelt hat. Daran kann abgele-
sen werden, ob eine parallele oder divergierende Entwicklung vorliegt. In Frankfurt am Main ist in
den Jahren 2008-2015 ein deutlich starkerer Anstieg bei den Haushalten zu verzeichnen (siehe
Abb. 35). Die jéhrliche Steigerungsrate lag in diesem Zeitraum bei den Haushalten bei durchschnitt-
lich 1,96 %, wahrend der Wohnungsbestand durchschnittlich nur 0,68 % pro Jahr gestiegen ist.®°

Die Aussagekraft der darauffolgenden Jahre ist auch bei dieser Darstellungsweise aufgrund der
oben ausgefiihrten Entwicklungen stark eingeschrankt. Hinzu kommt, dass noch nicht abzusehen
ist, wie sich die Corona-Pandemie auf die Bevolkerungsentwicklung in Frankfurt am Main ausge-
wirkt hat bzw. auswirken wird. Unabhangig davon ist jedoch festzustellen, dass in den letzten
Jahren deutlich mehr Wohnungen gebaut wurden als in den Jahren zuvor. Von 2009-2014 wurden
durchschnittlich 2.500 Wohnungen fertiggestellt. Von 2015-2020 lag die durchschnittliche Zahl mit
fast 4.000 Wohnungen weit (ber den bisherigen Fertigungszahlen (siehe auch Abb. 24, S. 31).%°
Dagegen sind bei den Haushalten 2015-2020 nicht mehr die gleiche Entwicklungsdynamik wie in
den Jahren zuvor festzustellen (siehe auch Abb. 16, S. 22).

8 Quelle: Statistisches Jahrbuch Frankfurt am Main, Ziff. 2.26 & 3.1; eigene Berechnungen.
% Quelle: Statistisches Jahrbuch Frankfurt am Main, Ziff. 3.7; eigene Berechnung.
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Abb. 34: Wohnungsversorgungsquote 2005-2020
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Abb. 35: Angebots-Nachfrage-Relation am Gesamtwohnungsmarkt 2005-2020
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6.2 Wohnflachenversorgung?®!

In Frankfurt am Main bestehen traditionell kleine Haushalte. Mit leichten Abweichungen wohnen
in Frankfurt am Main seit dem Jahr 2000 durchschnittlich 1,84 Personen in jeder Wohnung (siehe
Tab. 1). Der durchschnittliche Wohnflachenverbrauch je Einwohner:in ist seit dem Jahr 2000 um
7,6 % gestiegen lag im Jahr 2020 bei 38,3 m2. Die durchschnittliche Wohnflache je Wohnung stieg
um 5 % und lag bei 71,4 m2,

Die Wohnfldachenversorgung in Frankfurt am Main liegt deutlich unter den bundesdeutschen Durch-
schnittswerten.®? Im Jahr 2020 verfiigte in Deutschland jede:r Einwohner:in iber durchschnittlich
47,4 m2 Wohnflache. Das liegt 28,9 % Uber der Wohnflache, die in Frankfurt am Main je Einwoh-
ner:in zur Verfligung steht. Wohnungen hatten bundesweit im Schnitt 92,0 m2 Wohnflache und
waren damit um 23,8 % grdBer als in Frankfurt am Main.

Der Median der Wohnflache je Einwohner:in liegt in den Frankfurter Stadtteilen bei 36,6 m2 (siehe
Karte 7, S. 77). In den Stadtteilen Bahnhofsviertel und Westend-Siid steht den Bewohner:innen
mit durchschnittlich tiber 50 m2/Person die meiste Wohnflache zur Verfiigung. Uber dem Bundes-
durchschnitt (siehe oben) liegen noch die Stadtteile Innenstadt und Bergen-Enkheim. In den Stadt-
teilen Riederwald, Fechenheim und Griesheim liegt die Wohnflache pro Person bei unter 30 m2.

Der Median der Wohnflache je Wohnung liegt in den Frankfurter Stadtteilen bei 72,0 m2 (siehe
Karte 8, S. 78). In fiinf Stadtteilen liegt die durchschnittliche WohnungsgréBe (iber dem Bundes-
durchschnitt (siehe oben). Dazu zahlen in absteigender Reihenfolge Harheim, Nieder-Erlenbach,
Kalbach-Riedberg, Berkersheim und Bergen-Enkheim. Die geringste durchschnittliche Wohnungs-
groBe findet sich in den Stadtteilen Nordend-Ost, Griesheim, Gallus, Niederrad und Riederwald. In
den Stadtteilen Niederrad und Riederwald liegt die durchschnittliche Wohnungsgrée unter 60 mz2.

Betrachtet man die stadtteilbezogenen Durchschnittswerte im Verhaltnis zueinander, so ist festzu-
stellen, dass in den Stadtteilen Harheim, Kalbach-Riedberg und Berkersheim mit durchschnittlich
Uber 90 m2 die gréBten Wohnungen vorhanden sind. Die durchschnittliche Wohnflache pro Person
in diesen Stadtteilen deutet aber darauf hin, dass diese groBen Wohnungen von gréBeren Haus-
halten bewohnt werden.

Das Verhaltnis im Stadtteil Hochst lasst wiederum vermuten, dass deutlich kleinere Wohnungen
von gréBeren Haushalten bewohnt werden. Hier liegt die durchschnittliche Wohnflache bei 31,2 m2
pro Person. Die Wohnungen sind durchschnittlich 73,9 m2 gro8.

In den Stadtteilen mit einer durchschnittlich sehr hohen Wohnflache je Einwohner:in (Innenstadt,
Bahnhofsviertel, Westend-Siid, Altstadt) ist zu vermuten, dass dort im Verhaltnis zur durchschnitt-
lichen WohnungsgréBe eher kleine Haushalte leben.

Tab. 1: Einwohner:innen und Wohnfldche je Wohnung 2000-2020

(Hauptwohnungen)
. . Wohnflache in m2
Einwohner:innen N
e
je Wohnung je Einwohner:in ]
Wohnung

2000 1,84 35,6 68,0

2002 1,81 36,2 68,3

2004 1,79 36,6 68,6

% Quelle fiir die Stadtteildaten: Blirgeramt, Statistik und Wahlen, Materialen zu Stadtbeobachtung — Stadltteildaten
2020, Ziff. 3.5.

9 Quelle: Statistisches Bundesamt, Pressemitteilung Nr. 326 vom 08. Juli 2021, online verfiigbar: https://www.desta-
tis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2021/07/PD21_326_31231.html.
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2006 1,78 38,2 68,0
2008 1,79 38,8 69,6
2010 1,81 38,7 70,1
2012 1,85 38,1 70,6
2014 1,91 37,3 71,1
2016 1,93 37,1 71,6
2018 1,88 37,9 71,2
2020 1,86 38,3 71,4

(Quelle: Statistisches Jahrbuch Frankfurt am Main, Ziff. 3.4)

6.3 Eigentumsquote

Alle vier Jahre wird die Mikrozensus-Zusatzerhebung ,Wohnen in Deutschland™ durchgefiihrt. Dem-
nach waren im Jahr 2018 insgesamt 19,3 % der bewohnten Wohnungen in Frankfurt am Main
durch Eigentiimer:innen bewohnt.®? Seit 1998 ist deren Anteil um 5,8 % gestiegen.®* Diese Woh-
nungen verfligten laut der Zusatzerhebung durchschnittlich tiber 112,8 m2 Wohnflache. Mietwoh-
nungen waren demgegentiiber durchschnittlich nur 68,8 m2 groB.®>

6.4 Mieten

Es kann keine Durchschnittsmiete ausgewiesen werden, die die gesamte gezahlte Nettokaltmiete
aller Wohnungen in einer Stadt berticksichtigt. Die dafiir notwendige Datengrundlage — bspw. ein
Mietenregister — existiert nicht. Bei der Betrachtung von Mieten und Mietpreishdhen ist zwischen
Angebotsmieten auf der einen und Bestandsmieten auf der anderen Seite zu unterscheiden. An-
gebotsmieten erfassen in der Regel Erstbezugs- und/oder Wiedervermietungsmieten. Sie geben
die aktuellen am Markt geforderten Mietpreise wieder und liegen meist deutlich tiber den Be-
standsmieten. Bestandsmieten wiederum geben an, wie hoch die durchschnittliche Miethéhe in
bestehenden Mietverhéltnissen ist. Die verdffentlichten Mietpreisiibersichten von Verbanden und
Branchendienstleistern fassen Angebotsmieten zusammen und erfassen keine Bestandsmieten.
Die Mietspiegel-Miete (siehe unten) berlicksichtigt auch veranderte Bestandsmieten.®®

Vergleicht man die Mietpreisiibersichten der groBen Maklerverbande und die Marktberichte der
Immobilienbdrse, fallen bei den Mietpreisen deutliche Unterschiede auf. Ursachen hierfiir sind un-
terschiedliche Grundlagen. Die Maklerverbénde betrachten 3-Zimmer-Wohnungen mit ca. 70 m?
als Standard. Die Frankfurter Immobilienbdrse der IHK bezieht sich auf alle Wohnungen mit durch-
schnittlicher (mittlerer/guter) Ausstattung.

Die Frankfurter Immobilienbdrse®” sieht im Wohnungsmarktbericht 2021/2022 im gesamten Ver-
bandsgebiet einen Engpass bei der Wohnraumversorgung. Gleichzeitig wird festgestellt, dass wei-
terhin eine steigende Nachfrage zu beobachten sei. Die Corona-Krise hatte keine dampfenden
Auswirkungen auf den Wohnimmobilienmarkt. Fir Frankfurt am Main wird ein stabiler Vermie-
tungsmarkt festgestellt. Moderate Preissteigerungen gab es bei den Spitzenmieten in beliebten

% Quelle: Statistisches Bundesamt, Mikrozensus-Zusatzerhebung 2018, Fachserie 5, Heft 1, Tab. 5.

9 Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt, Ergebnisse des Mikrozensus 1998, 2002, 2006, 2010 und 2014, Be-
wohnte Wohnungen nach Anpassungsschicht, Jahr der Erhebung und Art der Nutzung.

% Quelle: Statistisches Bundesamt, Mikrozensus-Zusatzerhebung 2018, Fachserie 5, Heft 1, Tab. 8.

% Bei allen hier erwdhnten Ubersichten zur Mietpreishéhe werden mietpreisgebundene bzw. geférderte Wohnungen
nicht beriicksichtigt.

9 Quelle fiir alle Angaben: Frankfurter Immobilienbérse bei der IHK Frankfurt am Main 2022, Wohnungsmarktbericht
2021]2022. Wohnen im IHK-Bezirk Frankfurt am Main.
Bei der Frankfurter Immobilienb&rse handelt es sich um einen regionalen Interessenszusammenschluss von Mak-
ler:innen, Sachverstandigen, Entwickler:innen, Verwalter:innen und weiteren Unternehmen im Bereich der Immobili-
enwirtschaft. Sie ist unter der Tragerschaft der Industrie- und Handelskammer (IHK) Frankfurt am Main.
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Lagen und beim Neubau. Unterschieden nach Lage und Ausstattungsmerkmalen betrage die
Spanne der Mieten 10,00 € bis 18,00 €. Bestandsmieten und Wohnungen mit teilgewerblicher
Nutzung sind nicht beriicksichtigt. Das untere Ende der Spanne bilden die Stadtteile Riederwald
und Fechenheim, das obere Ende der Stadtteil Westend.

Der Verband der Immobilienberater, Makler, Verwalter und Sachversténdigen Region Mitte e.V.
(IvD Mitte) betrachtet die Wohnungsmieten in drei Baualters-Klassen: bis 1948, ab 1949 und
Neubau. Fir diese Baualters-Klassen werden Preisspannen und meistgenannte Werte ausgewie-
sen, die nochmals nach Wohnwert differenziert werden. %8

e Bis Baujahr 1948 werden als meistgenannter Wert flir Wohnungen mit einfachem Wohn-
wert 9,40 €/m2, mittlerem Wohnwert 10,60 €/m2, gutem Wohnwert 13,00 €/m2 und
sehr gutem Wohnwert 14,00 €/m2 angegeben.

e Ab Baujahr 1949 (ohne Neubau) werden als meistgenannter Wert fiir Wohnungen mit
einfachem Wohnwert 10,00 €/m2, mittlerem Wohnwert 10,50 €/m2, gutem Wohnwert
12,50 €/m2 und sehr gutem Wohnwert 13,50 €/m2 angegeben.

e Bei Neubau bzw. Erstvermietung werden als meistgenannter Wert fiir Wohnungen mit
mittlerem Wohnwert 12,00 €/m2, gutem Wohnwert 14,00 €/m2 und sehr gutem Wohn-
wert 14,50 €/m2 angegeben, wobei im Luxus-Segment Spitzenwerte bis zu 20 €/m2 er-
reicht wurden.

Eine Auswertung von Wohnungsanzeigen in Tageszeitungen und Internetplattformen ergibt einen
weiteren Anhaltspunkt fiir die Hohe der Mieten in Frankfurt am Main. Hierbei handelt es sich um
Angebotsmieten, d. h., dass der angebotene Mietpreis nicht dem Mietpreis entsprechen muss, der
tatsachlich vertraglich vereinbart wird. Hinzu kommt, dass nicht alle Wohnungen (ber Anzeigen
vermittelt werden. Wohnungen von Genossenschaften und Wohnungsunternehmen werden nicht
Uber diese Plattformen angeboten. Auch werden Wohnungen bspw. von Nachbar:innen oder Vor-
mieter:innen direkt an neue Mieter:innen vermittelt. Auch diese Wohnungen sind nicht auf den
Plattformen gelistet oder in Zeitungen inseriert. Aus diesen Griinden sind gerade Wohnungen im
glinstigen Marktsegment bei diesen Auswertungen unterreprasentiert. Auch die tatsachliche Héhe
der Wiedervermietungsmieten diirfte geringer ausfallen, als die durchschnittlichen (Netto)Mieten
im Jahresdurchschnitt, die auf dieser Datengrundlage ermittelt werden.

Die durchschnittliche Angebotsmiete® ist seit Beginn des Betrachtungszeitraums kontinuierlich ge-
stiegen. Im Jahr 2020 betrug sie 14,44 €/m2. Im Jahr 2021 ist erstmals im Betrachtungszeitraum
ein Rickgang der Angebotsmieten festzustellen. Sie sanken um -2,96 % gegentiber dem Vorjahr
auf 14,01 €/m2 (siehe Abb. 36). Im gesamten Betrachtungszeitraum 2011-2021 betrug die durch-
schnittliche Steigerungsrate 4,38 %/Jahr.1%

Flr das Gebiet der Stadt Frankfurt am Main erfolgt alle vier Jahre eine reprasentative Marktunter-
suchung. Mit ihr wird die ortstibliche Wohnraumvergleichsmiete im Sinne des § 558 BGB ermittelt.
Die ortsiibliche Vergleichsmiete gibt die Mieten wieder, die UGblicherweise fiir vergleichbare, nicht
preisgebundene Wohnungen in den letzten sechs Jahren vereinbart oder geandert worden sind.
Auskunft ber die ortsiibliche Vergleichsmiete gibt der qualifizierte Frankfurter Mietspiegel. Wird
ein Mietspiegel neu erstellt, werden bestehende Mietverhdltnisse auch dann erfasst, wenn sie in

% Quelle fiir alle Angaben: Immobilienverband Deutschland — IVD Mitte, Preisspiegel Hessen fiir Wohn- und Gewerbei-
mmobilien 2021/2022 (Erhebungszeitraum: 1. Quartal 2021). Im Preisspiegel des IVD Mitte wird von einer Drei-Zim-
merwohnung mit ca. 70 m2 Wohnfldche ausgegangen. Betrachtet werden ausschlieBlich Wiedervermietungs- bzw.
Neuvertragsmieten.

% Ausgewiesen werden die nettokalten Angebotsmieten (reine Wohnkosten) fiir die Wiedervermietung (ohne Erstver-
mietung) nicht-moblierter Wohnungen mit einer GréBe von 40 m2 bis 100 m2 mit mittlerer Ausstattung in mittlerer
bis guter Wohnlage.

100 Quelle: Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) im Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung
(BBR); Datengrundlage: IDN Immobiliendaten GmbH, microm Wohnlagen.
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den letzten sechs Jahren gedndert wurden. Die sogenannte Mietspiegel-Miete!0! griindet damit auf
einer deutlich breiteren und auch reprasentativen Datenbasis.

Die durchschnittliche Nettokaltmiete nach Mietspiegel lag im Jahr 2011 bei 8,08 €/m2 (siehe Abb.
36). Bis zum Jahr 2021 lag die durchschnittliche Steigerungsrate seitdem bei 2,45 %/Jahr. Zwi-
schen den beiden letzten Mietspiegeln (2018 und 2022)1%? ist die Mietspiegel-Miete um 9,94 % auf
aktuell 10,29 €/m2 gestiegen.

Aufgrund der unterschiedlichen Datengrundlagen sind die Angaben zur Nettokaltmiete nicht un-
mittelbar vergleichbar. Dennoch ist festzustellen, dass die durchschnittliche Steigerung der Ange-
botsmieten mit 4,38 %/Jahr Gber den gesamten Betrachtungszeitraum hoher liegt als bei der Miet-
spiegel-Miete mit 2,45 %/Jahr. Dies hat zur Folge, dass die Differenz zwischen Mietspiegel-Miete
und Angebotsmieten bis zuletzt groBer geworden ist (siehe Abb. 37). Erst im Jahr 2021 ist erstmalig
zu beobachten, dass sich die beiden Mietniveaus leicht angendhert haben.

Fiir Hessen lasst sich neben der Entwicklung der Wohnkosten darstellen, wie sich die Nebenkosten
und die Kosten flir Haushaltsenergie entwickelt haben (siehe Abb. 38). Diese Kosten werden auch
als zweite Miete bezeichnet. Seit dem Jahr 2015 ist bei der Nettomiete ein gleichmaBiger Anstieg
festzustellen. Leichte Schwankungen der Gesamt-Wohnkosten sind zu erklaren, weil sich die Kos-
ten flr Haushaltsenergie veranderten. Es wird sich in den nachsten Jahren zeigen, wie nachhaltig
die Energieversorgungskrise dazu fiihren wird, die Haushalte mit steigenden Kosten zu belasten.

Abb. 36: Entwicklung der Mietspiegel-Miete und Angebotsmieten 2011-
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(Quelle: Amt fir Wohnungswesen, Mietspiegelerhebungen; Bundesinstitut fir Bau-, Stadt, und Raumforschung)

101 Bej der sogenannten Mietspiegel-Miete handelt es sich um das Stichproben-Mittel aller Nettokaltmieten, die im Rah-
men der Erhebung zum Mietspiegel erfasst wurden.

102 Die Erhebungsjahre waren 2017 bzw. 2021.

103 Angegeben sind die Daten orientiert an den Jahren, in denen jeweils der Stichtag fiir die Erhebung bzw. die Fort-
schreibung des qualifizierten Mietspiegels der Stadt Frankfurt am Main lagen.
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Abb. 37: Differenz von Mietspiegel-Miete und Angebotsmieten 2011-2021
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(Quelle: Amt fiir Wohnungswesen, Mietspiegelerhebungen; Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt, und Raumforschung)
Abb. 38: Wohnungsmieten & Nebenkosten in Hessen 2016-2021 (2015 = 100)
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(Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt, Statistische Monatsberichte)
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Durchschnittliche Mietbelastung

Die Mietbelastung eines Haushalts ist der Anteil der Bruttokaltmiete!®* am Haushaltsnettoeinkom-
men%, Erfasst wird die Mietbelastung im Zusatzprogramm des Mikrozensus ,Wohnen in Deutsch-
land", das alle vier Jahre erhoben wird, zuletzt fiir das Jahr 2018.

Bundesweit lag die durchschnittliche Mietbelastung bei 27,2 % und in Hessen bei 28,2 % des
Haushaltsnettoeinkommens. In Frankfurt am Main lag die durchschnittliche Mietbelastung mit
29,1 % etwas unter dem Schnitt der TOP-7-Metropolen'® (29,5 %). Aktuellere Zahlen lber die
Verteilung der durchschnittlichen Mietbelastung in Deutschland liefert der ,European Union Statis-
tics on Income and Living Conditions" (EU-SILC).'%” Auch wenn vergleichbare Daten fiir Frankfurt
am Main nicht vorliegen, sind sie ein Indiz fir die Verteilung der Mietkostenbelastung. Die EU-
SILC-Daten zeigen fiir das Jahr 2020, dass Alleinlebende und Alleinerziehende mit 37,6 % bzw.
38,7 % einen signifikant hoheren Anteil an Wohnkosten am verfiigbaren Haushaltseinkommen zu
tragen haben als der Gesamtdurchschnitt mit 29,7 %. Der Anteil erhoht sich fiir die armutsgefahr-
dete Bevolkerung'® sogar auf 58,5 %. Generell wird angenommen, dass bei einem Wohnkosten-
anteil, der 40 % des verfiigbaren Einkommens {ibersteigt, eine Uberlastung vorliegt. 1%

Das Zusatzprogramm des Mikrozensus ,Wohnen in Deutschland" erfasst auch die durchschnittliche
Mietbelastung nach HaushaltsgréBe (siehe Abb. 39). Fir Single-Haushalte lag im Jahr 2018 die
durchschnittliche Mietbelastung mit 33,2 % am héchsten. Alleinlebende Frauen hatten jedoch mit
35,3 % eine noch hdhere Mietbelastung zu tragen.

Analog zu den EU-SILC-Daten haben vor allem Haushalte mit niedrigerem Einkommen eine {iber-
durchschnittliche Mietbelastung zu tragen (siehe Abb. 40 und Abb. 41).11° Bei den Erhebungen
2006-2018 zeigt sich, dass nun auch Haushalte mit hoherem Einkommen zu den Féllen zahlen, bei
denen die Belastungsgrenze von 40 % Uberschritten wird. In den Erhebungsjahren 2006 und 2010
war fir Haushalte mit einem Einkommen bis 1.100 € eine Mietbelastung von liber 40 % festzustel-
len. Im Jahr 2014 gilt das erstmalig auch fiir Haushalte mit Einkommen bis zu 1.300 €. Bei der
Erhebung 2018 wird auch bei Haushalten mit einem Einkommen von bis zu 1.500 € eine durch-
schnittliche Mietbelastung von (ber 40 % festgestellt. Die durchschnittliche Mietbelastung im Jahr
2018 betrug 29,1 %. Davon ausgehend haben auch Haushalte mit einem Einkommen von bis zu
2.000 € eine Uberdurchschnittliche Belastung zu tragen.

104 Die Bruttokaltmiete setzt sich aus der Nettokaltmiete (Grundmiete) und den kalten Nebenkosten zusammen.

105 Statistisches Bundesamt 2019: Wohnen 2018: Mieten und Mietbelastung in Metropolen besonders hoch; Pressemittei-
lung Nr. N 001 vom 1. Oktober 2019; online verfiigbar: https://www.destatis.de/DE/Themen/Gesellschaft-Um-
welt/Wohnen/Publikationen/Downloads-Wohnen/wohnen-in-deutschland-5122125189005.html.

106 7u den TOP-7-Metropolen zahlen neben Frankfurt am Main die Stadte Berlin, Hamburg, Miinchen, Kéln, Stuttgart und
Disseldorf.

107 Die Erhebung zur ,European Union Statistics on Income and Living Conditions" (EU-SILC) wurde 2020 in den Mikro-
zensus als Unterstichprobe zu Einkommen und Lebensbedingungen integriert und ist wegen einer neuen Stichproben-
zusammensetzung mit Erhebungen der Vorjahre nicht mehr vergleichbar. Quelle: Statistisches Bundesamt 2020: An-
teil der Wohnkosten am verfiigbaren Haushaltseinkommen; online verfiigbar: https://www.destatis.de/DE/The-
men/Gesellschaft-Umwelt/Wohnen/Tabellen/eurostat-anteil-wohnkosten-haushaltseinkommen-mz-silc.html.

108 Der Begriff der armutsgefahrdeten Bevolkerung umfasst nach der Mikrozensus-Unterstichprobe ,,Einkommen und Le-
bensbedingungen® den Anteil der Personen, deren sog. Aquivalenzeinkommen weniger als 60 % des Median des
Aquivalenzeinkommens der Bevélkerung betrégt (Quelle: https://www.destatis.de/DE/Themen/Gesellschaft-Um-
welt/Einkommen-Konsum-Lebensbedingungen/Glossar/armutsgefaehrdungsquote.html).

109 gstatistisches Bundesamt 2020: Wohnkostenanteil und Wohnkosteniiberbelastung; online verfiigbar:
https://www.destatis.de/DE/Themen/Gesellschaft-Umwelt/Wohnen/Tabellen/eurostat-anteil-ueberbelastung-wohn-
kosten-mz-silc.html.

110 Die durchschnittliche Mietbelastung in Prozent nach Haushaltsnettoeinkommen wird in Abb. 40 und Abb. 41 getrennt
dargestellt, da fiir das Jahr 2020 andere Gehaltsgruppierungen verwendet wurden. AuBerdem wurde die Erhebung
der Mietbelastungsquote mit der Mikrozensus-Zusatzerhebung 2014 verandert. Die Zahlen sind nur noch bedingt fiir
den zeitlichen Vergleich geeignet. Siehe dazu Statistisches Bundesamt 2014, Bauen und Wohnen — Mikrozensus-Zu-
satzerhebung 2014, Bestand und Struktur der Wohneinheiten. Wohnsituation der Haushalte, Fachserie 5, Heft 1,

S. 10. Bei fehlenden Angaben lagen keine Daten vor oder der Zahlenwert war nicht sicher genug.
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Abb. 39: Mietbelastung nach HaushaltsgroBBe 2010/2014/2018
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Abb. 40: Mietbelastung in % nach Haushaltsnettoeinkommen
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Abb. 41: Durchschnittliche Mietbelastung in % nach
Haushaltsnettoeinkommen 2018
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(Quelle: Mikrozensus-Zusatzerhebung 2018, SK Frankfurt am Main, Ziff. 21)

Wohngeld

Das Wohngeld dient dazu, angemessenes Wohnen zu ermdglichen bzw. zu sichern.!'! Es handelt
sich um eine Form der Subjektférderung. Sie unterstlitzt Haushalte, die sich aus eigener Kraft nicht
mit ausreichendem Wohnraum versorgen kdonnen. Wohngeldberechtigt sind Haushalte, die mit ih-
rem Einkommen zwar oberhalb des Grundsicherungsniveaus liegen, aber die Wohnkosten fiir an-
gemessenen und familiengerechten Wohnraum nicht alleine tragen kdnnen. Das Wohngeld kann
in Form eines Mietzuschusses oder bei Eigentiimer:innen in Form eines Lastenzuschusses gezahlt
werden.

Das Wohngeld ist eine Quelle fiir ergdnzende Daten Uber die Entwicklung der Wohnkostenbelas-
tung auf Ebene der Stadt Frankfurt am Main. Diese Daten erganzen die Angaben zur durchschnitt-
lichen Mietbelastung der Mikrozensus-Zusatzerhebung (siehe oben), die nur alle vier Jahre durch-
geflihrt wird. Bei den Wohngeld-Daten sind vor allem drei Angaben von Interesse:

o die Anzahl der gestellten Antrége (siehe Abb. 42),

e die Anzahl der Haushalte, die Wohngeld beziehen (siehe Abb. 43),

e der durchschnittliche Wohnkostenanteil am durchschnittlichen monatlichen Gesamtein-
kommen der Wohngeld-Haushalte vor bzw. nach Wohngeld (siehe Abb. 44).

Die Corona-Pandemie ist mit groBer Sicherheit als wesentlicher Grund fiir den starken Anstieg der
Wohngeld-Antrage in Frankfurt am Main zu sehen (siehe Abb. 42; siehe auch die Ausfiihrungen
zur Corona-Pandemie, S. 2). Das Niveau der Wohngeldantrage lag ab Marz 2020 deutlich {iber den
Antragszahlen der Vorjahresmonate. Im Dezember 2020 erreichte das Antragsvolumen mit
137,1 % gegeniiber dem Vorjahresmonat seinen Hochststand. Wie sich dies auf die Zahl der be-
willigten Wohngeld-Antrage auswirken wird, kann aufgrund der Bearbeitungszeiten nicht vorher-
gesagt werden.

Gegeniber dem Vorjahr sind 2020 die reinen Wohngeldhaushalte um 8,8 % gestiegen (siehe Abb.
43). Der Trend, dass die Zahlen seit 2016 sinken, hat sich damit nicht bestatigt. Noch deutlicher
fallt der Anstieg bei den Haushalten mit drei Personen aus. Hier bezogen 2020 insgesamt 33,5 %

111 Quelle: Bundesministerium des Inneren, fiir Bau und Heimat 2021: Vierter Bericht der Bundesregierung tber die
Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in Deutschland und Wohngeld- und Mietenbericht 2020, S. 162-164.
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mehr Haushalte Wohngeld als noch im Vorjahr. Mit 16,4 % und 14,6 % lag der Anstieg auch bei
den 2- und 3-Personen-Haushalten deutlich iber dem Gesamtdurchschnitt. 2

Auch die Wohnkostenbelastung vor und nach Wohngeld ist 2020 gegeniiber dem Vorjahr zum Teil
deutlich gestiegen (siehe Abb. 44). Mit 37,98 % lag die durchschnittliche Wohnkostenbelastung
gemessen an der monatlichen Miete, die berticksichtigungsfahig ist, in Frankfurt am Main im Jahr
2019 noch ungefahr auf der Hohe des Bundesdurchschnitts von 39,0 %113, Im Jahr 2020 lag die
Wohnkostenbelastung bei 47,80 %. Auffallig ist zudem, dass die Wohnkostenbelastung vor Wohn-
geld vor allem bei 1- bis 3-Personen-Haushalten tberdurchschnittlich ausfallt. Nichterwerbstatige
bzw. Arbeitslose haben durchschnittlich eine héhere Wohnkostenbelastung vor Wohngeld zu tra-
gen.!

Der durchschnittliche monatliche Anspruch auf Wohngeld ist deutlich gestiegen. Gegeniiber dem
Jahr 2019 ist er von 219 € auf 253 € um 15,5 % gestiegen, der durchschnittliche Lastenzuschuss
von 235 € auf 332 € sogar um 41,3 %%, Auf Basis der aktuell verfligbaren Daten kénnen die
skizzierten Anstiege zwischen den Jahren 2019 und 2020 nicht abschlieBend erklart werden. Még-
licherweise ist die Corona-Pandemie als ein wesentlicher Einflussfaktor zu sehen ist.

Abb. 42: Wohngeldantrdage im Vergleich 2019/2020
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112 Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt, Tab. A 16.1.

113 Bundesministerium des Inneren, fiir Bau und Heimat 2021: Vierter Bericht der Bundesregierung tiber die Wohnungs-
und Immobilienwirtschaft in Deutschland und Wohngeld- und Mietenbericht 2020, S. 185.

114 Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt, Tab. A 16.1.

115 Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt, Tab. A 16.1.

Differenz zum Vorjahr
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Abb. 43: Reine Wohngeldhaushalte nach HaushaltsgroBe 2020116
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(Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt)

Abb. 44: Durchschnittliche Wohnkostenbelastung vor und nach Wohngeld
(2005/2010/2015-2020)
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116 Hier enthalten sind nur die reinen Wohngeldhaushalte.






7 OFFENTLICH GEFORDERTE WOHNUNGEN

7.1 Nachfrage an Sozialwohnungent'’

Offentlich geférderte Wohnungen sind Haushalten vorbehalten, die sich aus unterschiedlichen
Grinden auf dem freien Wohnungsmarkt nicht mit angemessenem Wohnraum versorgen kon-
nen.!® Wohnberechtigt sind alle Haushalte, deren Einkommen eine bestimmte Einkommensgrenze
nicht Uberschreiten. AuBerdem muss eine Bindung an Frankfurt am Main bestehen und der Haus-
halt muss unzureichend untergebracht sein.

Seit dem Jahr 2011 stieg die Zahl der Haushalte, die als wohnungssuchend registriert sind, deutlich
an (siehe Abb. 45). Im Jahr 2018 erreichte die Zahl ihren bisherigen Héchststand. Seitdem ist ein
leichter Riickgang festzustellen. Ende 2020 waren 8.973 Haushalte mit 22.832 Personen als woh-
nungssuchend registriert.

24,0 % aller registrierten Haushalte beziehen Transfereinkommen. Der Anteil der auslandischen
Haushalte!'® nimmt seit 2009 zu und lag 2020 bei 57,4 % (siehe Abb. 46). Im Jahr 2020 stellen 1-
Personen-Haushalte 47 % der Antragsteller:innen. GroBe Haushalte mit finf oder mehr Personen
sind mit 17,8 % weiterhin deutlich lberreprasentiert. Unter allen Frankfurter Haushalten stellen
sie einen Anteil von lediglich 3,9 %.!%° Der Anteil der Alleinerziehenden lag im Jahr 2020 bei 12,4 %
aller registrierten Haushalte. Auch diese Personengruppe ist unter den Registrierten gegeniiber
dem stadtweiten Durchschnitt deutlich Gberreprasentiert. Der stadtweite Durchschnitt lag bei
4,1 %, 12t

Der Dringlichkeitsstufe 1 werden Wohnungssuchende zugeordnet, die ihre Wohnung verloren ha-
ben, zur Raumung verpflichtet oder in Heimen untergebracht sind. Auch Antragsteller:innen, die
aufgrund ihrer Wartezeit aus anderen Stufen aufgertickt sind, werden dieser Stufe zugeordnet. Im
Jahr 2020 waren dies 52,77 % der Haushalte, die als wohnungssuchend gemeldet waren. 22,37 %
der Antragsteller:innen werden in der Dringlichkeitsstufe 2 gefiihrt. Bei ihnen handelt es sich unter
anderem um Familien, die besonders beengt wohnen und Antragsteller:innen, deren Mietverhaltnis
gekiindigt wurde. 24,55 % der Bewerber:innen sind der Dringlichkeitsstufe 3 zugeordnet. Hierzu
zahlen etwa Haushalte in zu kleinen Wohnungen oder junge Erwachsene, die aus der elterlichen
Wohnung ausziehen wollen.

117 Soweit nicht anders angegeben, entstammen alle Angaben aus dem Tatigkeitsbericht 2020 des Amtes fiir Wohnungs-
wesen.

118 vgl. § 1 Wohnraumférderungsgesetz (WoFG).

119 7u ,auslandischen Haushalten" werden auch binationale Haushalte gezahit.

120 Quelle: Blirgeramt, Statistik und Wahlen, Statistisches Jahrbuch, Ziff. 2.27.

121 Quelle: Birgeramt, Statistik und Wahlen, Statistisches Jahrbuch, Ziff. 2.29.
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Abb. 45: Registrierte Wohnungssuchende 2010-2020
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(Quelle: Amt fiir Wohnungswesen, Frankfurt am Main)

Abb. 46: Struktur der Haushalte im Vergleich zur Gesamtbevdlkerung 2020
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(Quelle: Statistisches Jahrbuch Frankfurt am Main & Amt fiir Wohnungswesen; eigene Berechnung)

7.2 Angebot an Sozialwohnungen

Unter ,Sozialwohnungen" werden (blicherweise die 6ffentlich geférderten Wohnungen des Forder-
weges 1 verstanden. Sie stellen zwar nach wie vor die iberwiegende Zahl der Wohnungen, die
vom Amt fiir Wohnungswesen belegt werden kénnen, hinzu kommen jedoch zunehmend Wohnun-
gen aus dem Ankauf von Belegungsrechten sowie weitere Wohnungen, fir die die Stadt Frankfurt
am Main Belegungsrechte ausiibt. Zu den geférderten Wohnungen zahlen auch Wohnungen, die
nach unterschiedlichen Programmen geférdert werden (Mittelstandsprogramme). Darunter fallen
auch die Frankfurter Programme fiir familien- und seniorengerechten Mietwohnungsbau sowie fiir
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den Neubau von bezahlbaren Mietwohnungen: Férderweg 2. Fir diese Wohnungen hat das Amt
fir Wohnungswesen keine Belegungsrechte.

Im Jahr 2020 standen dem Amt fiir Wohnungswesen insgesamt 30.477 Wohnungen zur Verfiigung,
die von registrierten Wohnungssuchenden belegt waren (siehe Abb. 47). Der Bestand, fiir den das
Belegungsrecht durch die Stadt Frankfurt am Main ausgelibt wird, beruht auf unterschiedlichen
Grundlagen (siehe Tab. 2). Wohnungsbestande, die nach dem Férderweg 1 sowie vergleichbaren
Forderungen des Wohnraumférderungsgesetzes (WoFG) bzw. dem Hessischen Wohnraumfoérder-
gesetz (HWoFG) gefordert sind, gehen bestandig zuriick. Dennoch stellen sie den gréBten Teil des
geférderten Wohnungsbestands dar. Im Jahr 2020 waren das insgesamt 22.773 Wohnungen. Wei-
tere 7.704 Wohnungen des Bestands kommen aus Belegungsrechtsankdufen. Hierzu zahlen auch
Wohnungen mit weiteren Belegungsrechten — z.B. fiir ehemalige Wohnungen der amerikanischen
Armee. Darliber hinaus gab es zusatzlich 4.835 Wohnungen, die nach héheren Einkommensgren-
zen vergeben werden.

Auch wenn die Stadt Frankfurt am Main fiir diesen Wohnungsbestand das Belegungsrecht ausiibt,
ist sie nicht Eigentliimerin dieser Wohnungen. Bei den Eigentlimer:innen ist eine starke Konzentra-
tion auf die offentlichen Wohnungsunternehmen festzustellen (siehe Abb. 48). Knapp lber die
Halfte des Bestands steht im Eigentum der ABG Frankfurt Holding. Mit deutlichem Abstand folgt
die Nassauische Heimstatte Wohnstadt mit etwas mehr als 16 %. Private, Kirchen, Vereine und
sonstige soziale Trager sind Eigentlimer:innen von etwas unter 6,5 % aller Wohnungen, Genos-
senschaften von etwas mehr als 5 %. Der Rest ist breit gestreut.

Der Anteil geférderter Wohnungen am gesamten Wohnungsbestand betragt 7,5 %. Dieser Anteil
ist ungleichmaBig im Stadtgebiet verteilt (siehe Karte 9, S. 79).12 In den Stadtteilen Schwanheim
und Bonames war der Anteil an Sozialwohnungen im Jahr 2020 mit jeweils 19,7 % am hdchsten.
Aber auch in den Stadtteilen Hausen, Eckenheim, Heddernheim und Ginnheim war der Anteil mit
liber 15 % sehr hoch. Mit unter 1 % am Gesamtbestand der Wohnungen im Stadtteil ist der Anteil
an geforderten Wohnungen in den Stadtteilen Westend-Siid, Altstadt, Bahnhofsviertel und Nor-
dend-West besonders gering.

Die Anzahl der Vermittlungen ist in den letzten Jahren stetig gesunken. In den Jahren 2001-2015
lag die Spanne der Vermittlungen pro Jahr bei mindestens 2.051 und maximal 2.734. Seit dem
Jahr 2011 ist eine riickldufige Tendenz zu beobachten. Im Jahr 2020 wurden 1.325 wohnungssu-
chende Haushalte vermittelt. Das stellt gegeniliber dem Vorjahr einen Riickgang dar.'?

Die Vermittlungsquote beschreibt das Verhaltnis zwischen den registrierten und den vermittelten
Haushalten. Sie lag zum Jahresende 2020 bei 14,8 % (siehe Abb. 49). Nach wie vor kdnnen nicht
alle Haushalte gleich gut vermittelt werden. Unterdurchschnittlich fiel die Vermittlungsquote im
Jahr 2020 bei Haushalten mit vier Personen (7,7 %), noch gréBeren Haushalten (3,8 %) und aus-
landischen Haushalten (13,0 %) aus.'*

122 Quelle: Birgeramt, Statistik und Wahlen, Statistisches Jahrbuch, Ziff. 3.1 und 3.12; eigene Berechnung.
123 Gjehe fiir detaillierte Ausfiihrungen zur Wohnraumversorgung die Tatigkeitsberichte des Amtes fiir Wohnungswesen.
124 Quelle: Amt fiir Wohnungswesen, Tatigkeitsbericht 2020.
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Abb. 47: Sozialwohnungen inkl. Belegungsrechte 2005/2010/2015-2020 (inkl.
Umland)1?5
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Tab. 2: Geforderte Wohnungen und Wohnungen mit Belegungsrecht 2020

Wohnungen mit Belegungsrecht durch das AfW 30.477

davon im Stadtgebiet 29.820

Forderweg 1 22.773
davon:

—  Seniorenwohnungen 5.161

-  WE im Umland 657

Andere Belegungsrechte 7.704
davon:

—  nicht offentlich gefordert 1.158

—  Erwerb Belegungsrechte 3.241

—  gesicherte Belegungsrechte 3.305

Geforderte Wohnungen fiir Bezieher:innen h6herer Einkommen?2¢ 4.835

(Quelle: Amt fiir Wohnungswesen)

125 Forderweg 1, sonstige Belegungsrechte inkl. Belegungsrechtsankauf; aufgenommen wurden auch die durch den An-
kauf von Belegungsrechten fiir die zukiinftige Vermittlung gesicherten Wohnungen.
126 Frankfurter Programm, EkoF, Beschéftigte im sozialen Dienst, Soziale Stadt, Mittelstandsprogramm.



BERICHTSJAHR 2019/20 59

Abb. 48: Anteil an Wohneinheiten des Sozialwohnungsbestandes nach
Eigentiimer:innen 2020
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(Quelle: Amt fiir Wohnungswesen)

Abb. 49: Anteil vermittelter Haushalte — Vermittlungsquote
2000/2005/2010/2015-2020
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7.3 Wohnungsbauférderung!?

Im Jahr 2019 sind in den beiden Frankfurter Programmen fiir den Neubau von bezahlbaren Miet-
wohnungen: Forderweg 1 und Forderweg 2 Antrage fiir insgesamt 490 Mietwohnungen bei der
Forderstelle eingereicht worden. Fertiggestellt wurden im Férderweg 1 insgesamt 111 Wohnungen
und im Foérderweg 2 (inkl. Vorlauferprogramm Frankfurter Programm fir familien- und senioren-
gerechten Wohnungsbau) 298 geférderte Wohnungen.

Im ,Frankfurter Programm zur Férderung von Wohnraum fiir Studierende™ wurden 2019 Férder-
mittel flr 299 Wohnpldtze bewilligt und fiir ein weiteres Neubauprojekt mit 361 Studierendena-
partments wurden Mittel beantragt.

In der Eigentumsférderung nach dem ,Frankfurter Programm zur Férderung von Wohnraum fiir
selbstgenutztes Wohneigentum™ wurde 2019 ein Antrag gestellt, es wurden Fordermittel fur drei
Antrage bewilligt und eine geférderte Eigentumswohnung wurde fertiggestellt.

Im Jahr 2020 sind Antrage zur Foérderung von insgesamt 732 Mietwohnungen (Férderweg 1 und 2)
eingereicht worden. Die Vorhaben verteilen sich (iber das gesamte Stadtgebiet. Im Forderweg 1
wurden Mittel fir 270 Wohnungen und im Férderweg 2 fiir 122 Wohnungen bewilligt. Fertiggestellt
wurden 2020 im Forderweg 1 insgesamt 53 Wohnungen und im Forderweg 2 (inkl. Vorlauferpro-
gramm Frankfurter Programm fiir familien- und seniorengerechten Wohnungsbau) 120 Wohnun-
gen.

Zusatzlich wurden 2020 Foérdermittel fir ein Projekt mit 361 Studierendenapartments bewilligt, das
im Vorjahr beantragt wurde. Ein Wohnheim mit 86 Wohnplatzen in Wohngemeinschaften wurde
fertiggestellt. Alle Neubauprojekte entstehen mit einem hohen energetischen Standard als Passiv-
haus oder als Frankfurt Aktivhaus!?. Sie leisten damit nicht nur einen wichtigen Beitrag zum Kli-
maschutz, sondern garantieren auch niedrige Heizkosten.

Fir insgesamt 817 Wohneinheiten gab es in den Jahren 2019/2020 eine Kontingentszusage im
Rahmen der ,Richtlinien des Landes Hessen zur sozialen Mietwohnraumférderung®. Damit ist die
Finanzierungsbeteiligung des Landes Hessen fir die Projekte im Férderweg 1 gesichert.

Fir die Vergabe von Wohnungsbauférdermitteln standen im stddtischen Haushalt in den Jahren
2019-2020 Mittel in Hohe von jeweils 45 Mio. € bereit. Diese Ansatze bezogen sich auf alle MaB-
nahmen der Wohnungsbauférderung.

Tab. 3: Wohnungsbauférderung 2019 (Anzahl der Wohnungen)

Forderweg 1 Forderweg 2 Wohnraum- Selbstgenutztes
(Soziale (Familien- & senio- forderung fiir Wohneigentum
Mietwohnungs- rengerechter Miet- Studierende (stadt. Forderung)
bauférderung) wohnungsbau)
Antriage 279 211 361 1
Bewilligungen 131 161 299 3
Fertigstellungen 111 298 0 1

(Quelle: Stadtplanungsamt — Wohnungsbauférderung)

127 Quelle: Stadt Frankfurt am Main, Stadtplanungsamt, 61.S3 — Wohnungsbauférderung.

128 Unter einem Aktivhaus ist ein Haus zu verstehen, dass mittels Photovoltaikmodulen auf dem Dach und an der Fas-
sade mehr umweltfreundliche Energie erzeugt als die Mieter:innen (iber das Jahr hinweg verbrauchen. Es handelt sich
um die Weiterentwicklung des Passivhaus-Standards.
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Tab. 4: Wohnungsbauféorderung 2020 (Anzahl der Wohnungen)

Forderweg 1 Forderweg 2 Wohnraum- Selbstgenutztes
(Soziale (Familien- & senio- forderung fiir Wohneigentum
Mietwohnungs- rengerechter Miet- Studierende (stadt. Forderung)
bauférderung) wohnungsbau)
Antrage 380 352 0 0
Bewilligungen 270 122 361 0
Fertigstellungen 53 120 86 0

(Quelle: Stadtplanungsamt — Wohnungsbauférderung)






8 AUSBLICK

Wirtschaftliche Entwicklung

Eine Vorhersage der wirtschaftlichen Entwicklung ist nur bedingt mdglich. Die Belastungen der
Corona-Pandemie dauern weiter an. Dazu kommen seit Marz 2022 die Folgen des Angriffskriegs
Russlands gegen die Ukraine.

Bereits im Betrachtungszeitraum des vorliegenden Berichts sind wegen der Corona-Pandemie
starke Preissteigerungen festzustellen. Daneben zieht auch der seit Marz 2022 andauernde Ukra-
ine-Krieg weitere Preissteigerungen und Stérungen der globalen Lieferketten nach sich.!?® Zwi-
schen Mai 2021 und 2022 lag die Inflation mit 7,9 % auf einem historisch hohen Niveau.!30

Fir die Wohnraumversorgung sind vor allem die gestiegenen Bau- und Energiekosten bedeutsam.
Im Jahr 2018 betrug der Kostenindex fiir Bauleistungen am Bauwerk fiir Wohngebaude noch 109,9
Punkte (2015 = 100).13! In den Jahren 2020 und 2021 ist er zunachst auf 116,4 und dann deutlich
auf 127,0 Punkte gestiegen. Besonders hervorzuheben sind hierbei die gestiegenen Preise fiir Zim-
mer- und Holzbauarbeiten. Sie sind zwischen November 2020 und November 2021 aufgrund des
gestiegenen Preises fiir Bauholz um insgesamt 38,9 % gestiegen.!3? Zuletzt zeigten sich Anzeichen,
dass der Personal- und Materialmangel in der Bauindustrie wieder leicht nachlasst.!33

Bisher standen den hohen Grundstiicks- und Immobilienpreisen niedrige Zinsen gegentiber. Hier
zeichnet sich ein Ende ab (siehe auch 5.6, S. 39). Das bislang sehr niedrige Zinsniveau erleichterte
privaten Haushalten die Finanzierung ihrer Immobilien. Bereits geringe Zinssteigerungen wirkten
sich allerdings stark auf die Finanzierung aus.'3* Es ist davon auszugehen, dass das steigende
Zinsniveau dampfend auf Immobilienpreise wirkt oder sogar Korrekturen zu erwarten sind.!3°

Branchenverbande beflirchten, dass der Wohnungsneubau in Deutschland im Jahr 2023 einbre-
chen wird.'3¢ Unter diesen Bedingungen wird es auch in Frankfurt am Main schwierig, den hohen
Bedarf an zusatzlichem und auch bezahlbarem Wohnraum zu decken.3” Die stark steigenden Ener-
giekosten werden fiir Mieter:innen und Bewohner:innen von Eigenheimen zudem zu einer deutlich

122 Quelle: Deutsche Bundesbank, Monatsbericht Mai 2022, S. 60.

130 Quelle: https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2022/06/PD22_245_611.html.

131 Quelle: Statistisches Bundesamt 2022, Preisindizes fiir die Bauwirtschaft, Fachserie 17, Reihe 4, Ziff. 1.1, online ver-
fligbar: https://www.destatis.de/DE/Themen/Wirtschaft/Preise/Baupreise-Immobilienpreisindex/Publikationen/Down-
loads-Bau-und-Immobilienpreisindex/bauwirtschaft-preise-2170400223214.pdf.

132 Quelle: Statistisches Bundesamt 2022, Preisindizes fiir die Bauwirtschaft, Fachserie 17, Reihe 4, Ziff. 1.1, S. 8.

133 Quelle: Deutsche Bundesbank, 20.06.2022, Deutschland-Monitor Baufinanzierung Q3/2022.

134 Quelle: F.A.Z. vom 13.05.2022: ,Schnell noch gtinstige Zinsen sichern." Die teurer werdende Baufinanzierung treibt
die Hauskdufer zum Kreditgeber.

135 Quelle: Deutsche Bundesbank, 20.06.2022, Deutschland-Monitor Baufinanzierung Q3/2022.

136 Quelle: Frankfurter Neue Presse vom 19.04.2022, Wohnungsbau bricht laut Prognose ein. Ukraine-Krieg und Pande-
mie haben die Lieferketten stark gestort — Preise schieen hoch.

137 Quelle: Frankfurter Neue Presse vom 04.06.2022, Stillstand droht: Bauherren rutschen tief in die Krise.
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héheren Belastung fiihren. Im Marz 2022 beschloss der Deutsche Bundestag daher das Heizkos-
tenzuschussgesetz (HeizkZuschG), mit dem unter anderem Wohngeldbezieher:innen einmalig un-
terstiitzt werden sollen.!3® Weitere MaBnahmen zur Unterstiitzung von Unternehmen und privaten
Haushalten sind zu erwarten.

Nach Branchen-Informationen bleibe das hohe Mietniveau in einigen GroBstadten stabil. Die hohen
Steigerungsraten der letzten Jahre sind zun&chst nicht mehr zu erwarten.3® Es ist dennoch mdg-
lich, dass in Frankfurt am Main die Mietpreise nachziehen werden. Ausldser sind die hohen Preis-
steigerungen bei Eigentumswohnungen.

Erstmalig sind die Angebotsmieten 2021 leicht rickldufig gewesen (siehe 6.4, S. 45). Die Immobi-
lienpreise stiegen nicht mehr in allen deutschen Metropolen. Unter dem Einfluss der Corona-Pan-
demie, des Ukraine-Krieges und der steigenden Bauzinsen scheint die Zeit, in der die Immobilien-
preise und Mieten bestandig anstiegen, zu einem Ende zu kommen. 40

Entwicklung der Bevdlkerung und Haushalte

Beim Anstieg der Bevélkerung ist ein riicklaufiger Trend zu beobachten, der sich auch im Jahr 2021
zunachst fortzusetzen scheint.'* Dies zeigt zumindest die Zahl der Personen, die mit Hauptwohn-
sitz gemeldet sind. Die Zahl ist gegeniiber dem Jahr 2020 um -5.221 Personen auf insgesamt
753.626 Personen gesunken. Auch der Anteil der ausléndischen Bevdlkerung ist im gleichen Zeit-
raum erstmalig seit dem Jahr 2008 leicht gesunken. Es bleibt abzuwarten, wie sich die Bevdlke-
rungszahlen in den kommenden Jahren entwickeln, wenn der Einfluss der Corona-Pandemie zu-
rickgehen wird.

Das Biirgeramt, Statistik und Wahlen hat 2015 eine Berechnung vorgelegt, wie sich die Bevilke-
rung bis zum Jahr 2040 voraussichtlich entwickeln wird (siehe Tab. 5). Danach ist damit zu rech-
nen, dass bis zum Jahr 2040 rund 830.000 Einwohner:innen mit Hauptwohnung in Frankfurt am
Main leben werden. Im Jahr 2020 fiel das tatsachliche Wachstum etwas schwacher aus als prog-
nostiziert. Statt 764.091 Einwohner:innen zdhlte Frankfurt am Main nur 758.847 Einwohner:innen
mit Hauptwohnung (siehe 3.1, S. 17). Aufgrund der ansteigenden Zahl der Einwohner:innen ist
davon auszugehen, dass auch die Zahl der Haushalte steigt. Es wird prognostiziert, dass im Jahr
2040 tber 460.000 Haushalte in Frankfurt am Main mit Haupt- und Nebenwohnung gemeldet sein
werden.*? Entgegen der Prognose sank zuletzt die Anzahl der Ein-Personen-Haushalte (siehe 3.2,
S. 21).

138 Deutscher Bundestag, 17.03.2022, Ds. 20/689, Gesetz zur Gewdhrung eines einmaligen Heizkostenzuschusses auf-
grund stark gestiegener Energiekosten — Heizkostenzuschussgesetz (HeizkZuschG), online verfligbar:
https://www.bundestag.de/dokumente/textarchiv/2022/kw11-de-heizkostenzuschussgesetz-881832.

139 Quelle: F.A.Z. vom 06.07.2022: Erste Abwartsbewegungen bei Hauspreisen; F.A.Z. vom 08.07.2022: Die Preisrally
geht weiter.

140 Quelle: Frankfurter Neue Presse vom 07.06.2022, Zinsanstieg und teures Bauen — Kippt der Immobilienboom?

141 Quelle: Burgeramt, Statistik und Wahlen Frankfurt am Main, Frankfurt statistik.aktuell 03/2022 und 04/2022.

142 Unveroffentlichte Vorausberechnung des Biirgeramtes, Statistik und Wahlen auf Basis der Bevélkerungsvorausberech-
nung.
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Tab. 5: Frankfurter Bevélkerungsvorausberechnung bis 2040

. Bevolkerung am Vorausberechnete Bevolkerung zum 31.12,
Bevolkerungsgruppe 31.12.2014 2025 5030 2040
Einwohner:innen mit
. 708.543 793.644 810.085 829.773
Hauptwohnung insgesamt
Deutsche 511.966 549.841 558.226 568.642
Deutsche in % 72,3% 69,3% 68,9% 68,5%
Auslander:innen 196.577 243.802 251.858 261.132
Auslander:innen in % 27,7% 30,7% 31,1% 31,5%
Frauen 358.320 405.176 415.537 428.938
Frauen in % 50,6% 51,1% 51,3% 51,7%
Manner 350.223 388.467 394.547 400.835
Manner in % 49,4% 48,9% 48,7% 48,3%

(Quelle: Biirgeramt, Statistik und Wahlen 2015, Materialien zur Stadtbeobachtung 19 — Regionalisierte Bevélkerungsvorausberechnung bis 2040)

Voraussichtlicher Wohnungsbedarf

Bei den Baugenehmigungen ist der riickldufige Trend der letzten beiden Jahre zunachst liber-
wunden. Im Jahr 2021 wurden Baugenehmigungen fiir 7,7 % mehr Wohneinheiten erteilt als im
Vorjahr.** Gleichzeitig stieg aber auch der Bauiiberhang (siehe 4.2, S. 27). Nach dem Riickgang
seit dem Jahr 2018 stieg er um 4,9 % wieder leicht an. Die Zahl der fertiggestellten Wohnungen
liegt mit 3.914 Einheiten auch im Jahr 2021 auf dem hohen Niveau, das seit dem Jahr 2015 fest-
zustellen ist.

Das Institut Wohnen und Umwelt, Darmstadt, hat 2016 eine Wohnungsbedarfsprognose erstellt. '
Sie beruht auf Basis der Haushaltsvorausberechnung des Bilirgeramtes. Berlicksichtigt wurden hier-
bei folgende Gesichtspunkte:

e der bereits bestehende Nachholbedarf,

e der Bedarf aufgrund des Ansteigens der Haushaltszahlen,

e der Ersatzbedarf aufgrund laufender Bestandsverluste (durch Abbruch, Zusammenlegung
oder Nutzungsanderung von Wohnungen).

Danach ergibt sich in Frankfurt am Main bis 2040 ein zusatzlicher Bedarf von tGber 100.000 Woh-
nungen (siehe Tab. 6). Im Zeitraum von 2014 bis 2020 hatten der Prognose nach insgesamt 40.000
bzw. jahrlich 6.700 neue Wohnungen gebaut werden miissen (siehe Tab. 7). Tatsachlich wurden
in diesem Zeitraum ca. 27.000 Wohnungen fertiggestellt — im Durchschnitt ca. 3.900 Wohnungen
pro Jahr (siehe 4, S. 23).

143 Quelle fiir alle Angaben: Bauaufsicht, Jahresriickblick Baugeschehen in Frankfurt am Main, Pressekonferenz
08.06.2022.

144 Unterstellt wurden hierbei die Belegungsstrukturen, wie sie aus der Zensuserhebung von 2011 resultierten. Es wird
davon ausgegangen, dass keine Unterversorgung besteht.

Baugenehmi-
gungen,
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stellungen
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Ankauf von
Belegungs-
rechten
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Tab. 6: Wohnungsbedarf nach Perioden und Raumzahl differenziert

Raumzahl 2014 -2020 2014 - 2025 2014-2030 2014-2035 2014 -2040
1 1.604 2.212 2.561 2.822 3.078
2 1.427 1.214 505 -375 -1.261
3 11.262 17.658 22.814 27.367 31.694
4 10.304 16.053 20.114 23.447 26.529
5 8.130 13.285 17.315 20.882 24.249
6+ 7.255 11.956 15.684 19.018 22.178
Summe 39.982 62.378 78.993 93.161 106.467

(Quelle: IWU 2016, Wohnungsbedarfsprognose Frankfurt am Main)

Tab. 7: Wohnungsbedarf nach Perioden und Raumzahl differenziert (pro

Jahr)
Raumzahl 2014 -2020 2020-2025  2025-2030  2030-2035  2035-2040
1 267 122 70 52 51
2 238 -43 -142 -176 -177
3 1.877 1.279 1.031 911 865
4 1.717 1.150 812 667 616
5 1.355 1.031 806 713 673
6+ 1.209 940 746 667 632
Summe 6.663 4.479 3.323 2.834 2.660

(Quelle: IWU 2016, Wohnungsbedarfsprognose Frankfurt am Main)

Entwicklung im Marktsegment fir Sozialwohnungen

Nach wie vor besteht ein groBer Bedarf an Sozialwohnungen. Zahlreiche Haushalte sind grundsatz-
lich berechtigt fiir eine 6ffentlich geférderte Wohnung, miissen wegen des geringen Angebots aber
in freifinanzierten Wohnungen leben.

Der Bestand an Sozialwohnungen reduziert sich aus unterschiedlichen Griinden:

e bei Sozialwohnungen des Férderwegs 1 laufen Bindungen aus;
o Darlehen werden vorzeitig zuriickgezahlt;
e Bindungen aus dem Ankauf von Belegungsrechten laufen bereits aus.

Dadurch kdnnen bis zum Jahr 2030 insgesamt bis zu 1.918 gebundene Wohnungen aus dem der-
zeitigen Bestand fallen (siehe Abb. 50).

Um dieser Entwicklung entgegenzuwirken, investiert die Stadt Frankfurt am Main weiterhin in den
sozialen Wohnungsneubau sowie den Ankauf von Belegungsrechten (siehe 5.1, S. 33 und 7, S. 55).
AuBer den 6ffentlichen Wohnungsbaugesellschaften sind jedoch kaum noch Eigentiimer:innen be-
reit, Belegungsbindungen einzugehen. Grund war dafiir die anhaltende Nullzinssituation, die ge-
geniber den Foérderprogrammen bislang attraktivere Finanzierungsmdglichkeiten bot. Zusétzlich
stellt die ABG Frankfurt Holding geeignete Wohnungen aus dem ungebundenen Bestand zur Bele-
gung mit Wohnungssuchenden zur Verfligung, die Anspruch auf eine Sozialwohnung haben.
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Abb. 50: Prognose auslaufender Bindungen von Sozialwohnungen bis 2027145
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(Quelle: Amt fiir Wohnungswesen; eigene Berechnungen)

145 Abgebildet ist die voraussichtliche Entwicklung aller Wohnungen, fiir die das Amt fiir Wohnungswesen Belegungs-
rechte besitzt. Nicht beriicksichtigt sind Wohnungen, die durch FérdermaBnahmen oder durch den Belegungsrechts-
ankauf in den nachsten Jahren hinzukommen oder gesichert werden.
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9.1 Karten146

Karte 1: Median des Einkommens in € je Stadtteil 2020
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29 Eckenheim

30 Preungesheim
31 Bonames
32 Berkersheim

33 Riederwald
34 Seckbach

35 Fechenheim
36 Hochst
37 Nied

38 Sindlingen

39 Zeilsheim
40 Unterliederbach

Medianeinkommen [45]

B miee-smsaern (o [somenem

42 Nieder-Erlenbach

- 3547 € - 4023 € [16] 43 | Kalbach-Riedberg

44 Harheim
- 4279 €- 4939 € [13] 45 | Nieder-Eschbach

46 Bergen-Enkheim
\:I 5228 € - 6375 € [5] "

7 Frankfurter Berg

(Quelle: Birgeramt, Statistik und Wahlen, Materialen zu Stadtbeobachtung 32 — Stadtteildaten 2020, ziff. 6.11)

146 Die unter 9.1 abgebildeten Karten wurden mit aktualisierten Stadtteil-grenzen neu erstellt und unterscheiden sich
daher in der Darstellung von der Version des Magistratsberichts B 430/2022.
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Karte 2: Anteil leistungsberechtigter Personen mit bedarfsorientierten
Sozialleistungen zum Lebensunterhalt an der Bevdélkerung im
Stadtteil 202047

Nr. Stadtteil
Altstadt

Innenstadt

Bahnhofsviertel
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Nordend-West

Nordend-Ost

Ostend
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Gutleutviertel

Gallus

Bockenheim

Sachsenhausen-N.

Sachsenhausen-S./Flughafen

Oberrad

Niederrad

Schwanheim

Griesheim

Rédelheim

Hausen

Praunheim

Heddernheim

Niederursel

Ginnheim
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Seckbach

Fechenheim
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Nied

Sindlingen

39 Zeilsheim

Anteil an der Bevolkerung [45]

|:| 2,9 % - 12,9 % [20] 41 Sossenheim

40 Unterliederbach

42 Nieder-Erlenbach

|:| 13,5 % - 15,1 % [10] 43 [ Kalbach-Riedberg
44 Harheim
o/, - 0
- 15,1 % - 17,1 % [9] 45 | Nieder-Eschbach
46 Bergen-Enkheim
B v 23%0
47 Frankfurter Berg

(Quelle: Birgeramt, Statistik und Wahlen, Materialen zu Stadtbeobachtung 32 — Stadtteildaten 2020, ziff. 6.11)

147 Umfasst Grundsicherung fiir Arbeitssuchende (SGB II), Sozialhilfe (SBG XII) und Leistungen fiir Asylbewerber:innen
(AsylbLG).



BERICHTSJAHR 2019/20 73

Karte 3: Einwohner:innen pro Hektar Wohnbaufldache je Stadtteil 2020
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|:] 164 - 245 [20] 43 Kalbach-Riedberg

44 Harheim
- 245 - 967 [10] 45 Nieder-Eschbach

46 Bergen-Enkheim
- 967 - 1277 [3]

47 Frankfurter Berg

(Quelle: Biirgeramt, Statistik und Wahlen, Materialen zu Stadtbeobachtung 32 — Stadtteildaten 2020, Zziff. 1.2 & 2.1)
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Karte 4: Wohnungen pro Hektar Wohnbaufldache je Stadtteil 2020

Nr. Stadtteil

1 Altstadt
Innenstadt
Bahnhofsviertel

Westend-Siid

Westend-Nord

Nordend-West

Nordend-Ost

Ostend
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Praunheim

Heddernheim

Niederursel
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Wohnungen [45]
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[ ] &5~ 1070121 [57 [sosertam
42 Nieder-Erlenbach
D 107 - 175 [6] 43 Kalbach-Riedberg

44 Harheim
- 175 - 626 [9] 45 Nieder-Eschbach

46 Bergen-Enkheim
- 626 - 865 [3]
47 Frankfurter Berg

(Quelle: Biirgeramt, Statistik und Wahlen, Materialen zu Stadtbeobachtung 32 — Stadtteildaten 2020, Ziff. 1.2 & 3.2)
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Karte 5: Baugenehmigungen je Stadtteil 2020
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_
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(Quelle: Biirgeramt, Statistik und Wahlen, Materialen zu Stadtbeobachtung 32 — Stadtteildaten 2020, Ziff. 3.6)
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Karte 6: Baufertigstellungen Wohnungen je Stadtteil 2020
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[ REEFEE
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(Quelle: Biirgeramt, Statistik und Wahlen, Materialen zu Stadtbeobachtung 32 — Stadtteildaten 2020, Ziff. 3.8)
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Karte 7: Wohnflache in m2 pro Einwohner:in je Stadtteil 2020

2
b

Stadtteil
Altstadt

-

Innenstadt

Bahnhofsviertel

Westend-Siid

Westend-Nord

Nordend-West

Nordend-Ost

Ostend

o|lo|N|a|lu|ls]|lw]|~

Bornheim

=
o

Gutleutviertel

—
=

Gallus

-
~

Bockenheim

—
=]

Sachsenhausen-N.
14/15 | Sachsenhausen-S./Flughafen
16 Oberrad

17 Niederrad

18 Schwanheim

19 Griesheim

20 Rédelheim

21 Hausen

22 Praunheim
24 Heddernheim

25 Niederursel

26 Ginnheim

27 Dornbusch

28 Eschersheim

29 Eckenheim

30 Preungesheim

31 Bonames

32 Berkersheim

33 Riederwald

34 Seckbach

35 Fechenheim
36 Hochst
37 Nied

38 Sindlingen

Wohnfléache [45] 39 | Zeilsheim
40 Unterliederbach

‘:I 29 m2 - 349 m2[13] 41 Sossenheim

42 Nieder-Erlenbach

[ ] s28me-33m 14 [ Tromomees
44 Harheim
- 38,7 m2 - 43,3 m2 [9] [ [Nieder-Eschbach

46 Bergen-Enkheim
B s oscm
47 Frankfurter Berg

(Quelle: Biirgeramt, Statistik und Wahlen, Materialen zu Stadtbeobachtung 32 — Stadtteildaten 2020, Ziff. 3.5)
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Karte 8: Wohnflache in m2 pro Wohnung je Stadtteil 2020
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Wohnflache [45] 39 | Zeilsheim
40 Unterliederbach

‘:I 56,6 m2 - 64,6 m2 [7] 41 Sossenheim

42 Nieder-Erlenbach

|:| 65,6 m2 - 70 m2 [13] 43 | Kalbach-Riedberg
44 Harheim
- 71,8 m2 - 78,3 m2 [16] 45 Nieder-Eschbach

46 Bergen-Enkheim
- 80,6 m2 - 98,5 m2 [9]
47 Frankfurter Berg

(Quelle: Biirgeramt, Statistik und Wahlen, Materialen zu Stadtbeobachtung 32 — Stadtteildaten 2020, Ziff. 3.5)
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Karte 9: Anteil der Wohnungen mit Belegungsrecht am Wohnungsbestand je
Stadtteil 2020148
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Anteil Belegungsrechte [45]

I:I 0,3 % - 4,9 % [13] 41 Sossenheim

40 Unterliederbach

42 Nieder-Erlenbach

|:| 49 % - 10,4 % [7] 43 Kalbach-Riedberg
44 Harheim
- 10,4 % - 15,2 % [14] 45 [ Nieder-Eschbach
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- 15,2 % - 19,7 % [10]
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(Quelle: Amt fiir Wohnungswesen; Biirgeramt, Statistik und Wahlen, Materialen zu Stadtbeobachtung 32 — Stadtteildaten 2020, Ziff. 3.2)

148 657 Belegungsrechte auBerhalb der Stadtgrenzen.
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9.2 Quellen
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