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1 Vorwort

Nach wie vor ist Mainz als westliches Eingangstor zum Rhein-Main-Gebiet, als Landeshauptstadt sowie
als bedeutender Hochschul- und Medienstandort ein attraktiver und hochst gefragter Ort zum Wohnen
und Leben, nicht nur fir junge Menschen. Wiederholt wurde Mainz als dynamischste Grofistadt
Deutschlands bewertet.

Seit vielen Jahren verzeichnet die Stadt Mainz ein kontinuierliches Bevdlkerungswachstum und gehort
zu den Uberdurchschnittlich wachsenden Stadten im Bundesgebiet. Allein in der vergangenen Dekade
hat die Einwohnerzahl um rund 18.000 Personen zugenommen, dies entspricht der Gréflenordnung ei-
nes Mittelzentrums wie Alzey. Dabei war die Entwicklung in jlingerer Zeit jedoch deutlich wechselhafter
und starker von Ubergeordneten globalen Ereignissen und Krisen beeinflusst als zuvor.

Die Stadt Mainz hat in den vergangenen Jahren bereits vielfaltige Anstrengungen beim Wohnungsneu-
bau und der Schaffung bzw. dem Erhalt von geférdertem Wohnraum unternommen, die sich auch zah-
lenmagig niederschlagen: Seit 2015 hat sich der Wohnungsbestand um rund 12.000 Wohnungen er-
héht. Dabei haben sich im Wohnungsbau gleichfalls im Gefolge tbergeordneter globaler Entwicklungen
die Bedingungen in den letzten Jahren deutlich verscharft. Dennoch ist es der Stadt Mainz gelungen
den Bestand an gefdrderten Wohnungen auf rund 6.400 zu erhhen und hiermit insbesondere die Ver-
sorgung von Haushalten mit niedrigem und mittlerem Budget zu unterstitzen.

Absehbar wird die Schaffung von Rahmenbedingungen fiir einen funktionierenden Wohnungsmarkt mit
einer ausreichenden Fluktuations- und Leerstandsreserve weiterhin eine wichtige Aufgabe darstellen.
Neben der demographischen Entwicklung spielt die zur Erreichung der Klimaschutzziele notwendige
energetische Sanierung und Anpassung des Gebaudebestands eine grofle Rolle. Und auch die Versor-
gung mit bezahlbarem Wohnraum bleibt eine Herausforderung, da in den nachsten Jahren eine nicht
unerhebliche Anzahl an Wohnungen aus ihrer Bindung fallen wird. Wir diirfen daher in allen unseren Be-
muhungen nicht nachlassen.

Im vorliegenden Wohnungsmarkbericht werden fur die weitere Entwicklung des Mainzer Wohnungs-
marktes in fiinf Handlungsfeldern Empfehlungen formuliert. Zum einen wird beispielsweise beleuchtet,
wie der kiinftige Neubau konsequent bedarfsgerecht ausgerichtet werden kann. Ein besonderer Fokus
liegt zum anderen auf der Optimierung der Wohnraumversorgung im Bestand. Des Weiteren muss die
Unterstltzung von Nachfragegruppen mit besonderen Herausforderungen am Wohnungsmarkt weiter-
hin im Blick behalten werden.
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Aufgrund der in jlingster Zeit sehr dynamischen Entwicklung des Wohnungsmarktes, die wesentlich
durch externe Sonderfaktoren und veranderte Rahmenbedingungen gepragt war, ist eine regelmafiige
Aktualisierung des Wohnungsmarktberichtes notwendig, um kiinftige Veranderungen im Wechselspiel
von Wohnungsangebot und -nachfrage zu analysieren und gegebenenfalls wohnungspolitische Mafi-
nahmen nachjustieren zu kénnen.

Bedanken mdchten wir uns an dieser Stelle zum einen bei den Mitarbeitenden der RegioKontext GmbH,
die mit ihrer Expertise der Stadt Mainz neben einer fundierten empirischen Grundlage auch spezifische
Empfehlungen zur kiinftigen Ausrichtung des Mainzer Wohnungsmarktes an die Hand gegeben haben.

Unser Dank gilt dariiber hinaus dem Land Rheinland-Pfalz, speziell dem Ministerium der Finanzen, das
die Erstellung des Gutachtens im Rahmen des ExWoSt-Programms ,Investitionsvorbereitende Maf3nah-
men von Gemeinden zur Starkung des geforderten Mietwohnungsbaus” mafigeblich finanziell unter-
stltzt hat.

Mainz, im Marz 2026

Nino Haase
Oberbirgermeister
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2 Ergebnisse im Uberblick

Bevdlkerungswachstum gepragt von globalen Ereignissen

Mainz ist eine attraktive Stadt und verzeichnet seit vielen Jahren ein kontinuierliches Bevdlkerungs-
wachstum — inshesondere durch den Zuzug von auf3en. In den vergangenen zehn Jahren war die Ent-
wicklung jedoch deutlich dynamischer und starker von globalen Ereignissen wie Fluchtmigration aus
der Ukraine oder der Corona-Pandemie beeinflusst als zuvor. Seit 2015 sind per saldo rund 18.000 Per-
sonen nach Mainz gezogen. Die nattrliche Bevdlkerungsentwicklung ist seit 2022 ausgeglichen, womit
die Landeshauptstadt ausschliefilich durch Wanderungen gewachsen ist.

Zuzug aus alten Bundeslandern und Ausland iberwiegt

Die Aulenwanderungsgewinne wurden v. a. gegeniiber den alten Bundeslandern und dem Ausland er-
zielt. Bis 2019 gewann Mainz jahrlich knapp 2.000 Personen per saldo aus den alten Bundeslandern
hinzu, nach der Corona-Pandemie war das Niveau etwas niedriger. Der Zuzug aus dem Ausland war in
mehreren Jahren stark von Fluchtmigration gepragt, lediglich im Coronajahr 2020 gab es einen Netto-
verlust gegenliber dem Ausland. In geringem Umfang waren auch Nettozuwéachse aus den neuen Bun-
deslandern zu verzeichnen. Nettoverluste erfuhr die Landeshauptstadt allein gegentiber den Umland-
gemeinden. Mainz ist besonders flr junge Erwachsene — Studierende, Auszubildende und junge Berufs-
tatige — ein attraktiver Wohn- und Arbeitsort. Entsprechend entfallen die Wanderungsgewinne der letz-
ten Dekade nahezu ausschliefilich auf die Altersgruppe der 15- bis 24-Jahrigen. In den weiteren Alters-
gruppen verzeichnete Mainz beinahe durchgangig Wanderungsverluste, am starksten bei Personen im
Alter von 30 bis 45 Jahren.

Nachfrage mehrheitlich durch kleine Haushalte

Wichtige Faktoren flr die Nachfrage am Wohnungsmarkt sind die Anzahl und Struktur der Haushalte
sowie deren wirtschaftliche Ausstattung: 2024 gab es in Mainz mehr als 118.000 Haushalte. Rund 80 %
der Haushalte umfassten ein oder zwei Personen, grofie Haushalte mit vier und mehr Personen waren
hingegen weniger prasent. Gleichzeitig lebten aber tber 40 % der Mainzer:innen in diesen Haushalten.
Mit 17 % wohnten nur in jedem fiinften Haushalt minderjahrige Kinder. In den vergangenen zehn Jahren
hat sowohl die Zahl der (vgl. Glossar) als auch das

(vgl. Glossar) zugenommen. Die (vgl. Glossar) war 2024 etwa ei-
nen Prozentpunkt niedriger als noch 2015. Nach einer tiberwiegend riicklaufigen Entwicklung nahm sie
seit 2023 wieder geringfligig zu. Die Anzahl der Haushalte mit Wohngeldbezug hat sich seit 2015 um
167 % erhoht, wahrend die Wohngeldhéhe um 209 % anstieg.

Wohnangebot verzeichnet Wachstum, Neubau steht vor Herausforderungen

In Mainz wurden 2024 insgesamt rund 121.800 Wohnungen erfasst, von denen sich 73 % im Geschoss-
wohnungsbau, 22 % in Ein- und Zweifamilienhdusern und 5 % in Wohnheimen befanden. Seit 2015 hat
sich der Wohnungsbestand um rund 11 % bzw. 12.000 Wohnungen erhéht. Die Bauaktivitat erlebte in

den letzten zehn Jahren grofie Schwankungen. Auf mehrere Jahre mit teils sehr hohen Genehmigungs-
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und Fertigstellungszahlen von tber 1.200 Wohnungen folgte 2022 ein Einbruch der Baugenehmigun-
gen in Folge der schwierigen Bedingungen in der Baubrancsb. durch die ,vgl. Glossar]. Auch
der (vgl. Glossar) sowie die Fertigstellungen nahmen zeitverzogert 2024 deutlich ab —
auf 1.100 Wohneinheiten im Bautiberhang und rund 500 fertiggestellte Wohnungen 2024. Die Herstel-
lungspreise am Wohnungsmarkt waren in den vergangenen Jahren durch dynamische Steigerungen
gepragt. Auch der kiinftige Neubau steht damit vor zusatzlichen Herausforderungen.

Der geforderte Wohnungsbau stellt in Mainz ein wichtiges Instrument zur Versorgung von Haushalten
mit niedrigem bis mittlerem Einkommen dar. Im Jahr 2024 belief sich die Zahl der Wohnungen mit

(vgl. Glossar] auf rund 6.417 Wohnungen. Ohne weitere Zuwéchse durch
Neubau, Modernisierung oder den Ankauf von Belegungsrechten wiirde der Bestand bis 2035 auf unter
2.800 Wohnungen absinken. Bereits 2027 fallen rund 1.000 Wohnungen aus der Mietpreis- und Bele-
gungsbindung.

Angebotsmieten und Angebotskaufpreise deutlich gestiegen

Wohnungssuchende Haushalte trafen in Mainz derzeit auf hohe (vgl. Glossar]). Im Jahr
2024 wurde eine Angebotsmiete von 14,00 EUR/m? [Median] erfasst, was einem Anstieg um 40 % seit
2015 entsprach. Der Median im Neubau lag im selben Jahr bei 17,49 EUR/m?. Diese Auswertung bildet
nur einen Teilbereich des Vermietungsgeschehens ab, da viele Anbieter:innen privat oder auf eigenen
Vermietungsportalen inserieren. In bestehenden Mietverhaltnissen lag 2022 ein heterogenes Preisge-
fuge vor. Knapp jede dritte Wohnung war fir unter 8,00 EUR/m? vermietet, wéhrend jede zehnte Woh-
nung eine vertraglich vereinbarte Mieth6he von mindestens 14,00 EUR/m? aufwies. Demnach ergab
sich eine hohe Differenz zwischen den Bestandsmieten und den Angebotsmieten — 2022 war letztere
fast 3,00 EUR/m? héher. Das wirkt sich hemmend auf das Umzugsgeschehen aus.

Die (vgl. Glossar]) fir Eigentumswohnungen haben seit 2015 ebenfalls deutlich
zugelegt, 2024 wurde ein Median von rund 4.030 EUR/m? erfasst. Dies entsprach einem Anstieg um
48 % seit 2015. Die Angebotskaufpreise waren 2022 mit 4.500 EUR/m? am hochsten, im darauffolgen-
den Jahr wurde der Preisanstieg erstmals unterbrochen. Die Angebotskaufpreise fir Ein- und Zweifami-
lienhduser wiesen ebenfalls Zuwachse auf — zwischen 2015 und 2024 stiegen sie um 50 % auf 630.000
EUR. Nach einem stetigen Anstieg bis 2021 folgte 2022 ein Preisriickgang — ausgeldst durch die er-

schwerten Investitionsbedingungen.
Moderates Bevdlkerungs- und Haushaltswachstum bis 2035 prognostiziert

Die (vgl. Glossar) erwartet fiir Mainz ein weiteres, wenn auch
gedampftes Wachstum von unter 5 % bis 2035. Der aufgespannte Korridor prognostiziert flr das Jahr
2035 zwischen 120.900 und 122.700 Haushalte. Als Hauptvariante dient dabei die rechnerische Anpas-
sung der Bevilkerungsvorausberechnung des Statistischen Landesamtes RLP (2022), auf das Niveau
des Einwohnermelderegisters 2024. Demnach profitieren alle Haushaltsgréfienklassen von dem prog-
nostizierten Wachstum, die Ein- und Zweipersonenhaushalte am starksten. Ein differenzierteres Bild
bietet die Betrachtung bestimmter Haushaltstypen: Bis 2035 wird fiir die meisten Nachfragegruppen
ein Zuwachs erwartet, v. a. bei den Senior:innen. Auch Paare mittleren Alters mit minderjahrigen Kindern
als auch Alleinerziehenden kdnnten perspektivisch leicht zulegen. Lediglich fir Paarhaushalte mittleren
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Alters ohne minderjahrige Kinder sowie Einpersonenhaushalten mittleren Alters ergeben sich laut Haus-
haltsprognose bis 2035 leichte Riickgange. Die Einpersonenhaushalte mittleren Alters bleiben dennoch
die grofite Nachfragegruppe.

Wohnungsdefizit bleibt bestehen, trotz geplantem Neubau kaum Entspannung bis 2035

Die quantitative Gegeniberstellung von Haushalten und Wohnungen resultiert 2024 in einem Defizit
von rund 2.100 Wohnungen. In den letzten fiinf Jahren hat sich das Defizit um 1.300 Wohnungen erhéht.
Davon ausgehend wird die quantitative Versorgungssituation bis 2030 und 2035 fortgeschrieben, auf
Basis der Haushaltsprognose und der erfassten Wohnungsbauflachenpotenziale. Werden alle bekann-
ten Wohnungsbaupotenziale wie geplant umgesetzt und entwickeln sich die Haushalte entsprechend
der Prognose, kann das Defizit bis 2035 auf 4.400 Wohnungen reduziert werden. Damit steht auch per-
spektivisch nicht genligend Wohnraum zur Verfligung.

Qualitative Wohnraumbedarfe: Bezahlbarkeit und reduzierte Barrieren

Die qualitative Analyse stellte Versorgungsengpasse insbesondere im unteren Preissegment fest. Der
Fokus des Neubaus auf bezahlbaren Wohnraum bei gleichzeitiger demografischer Mischung im Quartier
erweist sich als zentrales strategisches Element, um Stabilitdt zu gewahrleisten. Vielfaltige Wohnungs-
grofien und kompakte Grundrisse mit vergleichsweise vielen Zimmern auf wenig Flache kénnen die Mul-
tifunktionalitat fur verschiedene Nachfragegruppen erhdhen. Méglichst integrierte Lagen, verbunden
mit einer guten OPNV-Anbindung, erfiillen die Mobilititserfordernisse bei der Erreichung wichtiger Infra-
strukturen und erhdhen die Lebensqualitdt in den Quartieren der Stadt. Kiinftig wird v. a. die Zahl der
Senior:innen und Hochbetagten zunehmen. Barrierearmer Neubau und eine altersgerechte Anpassung
des Bestandes werden somit weiter eine grof3e Rolle spielen.

Empfehlungen in finf Handlungsfeldern

Fir die weitere Entwicklung des Mainzer Wohnungsmarktes werden in fiinf Handlungsfeldern Empfeh-
lungen gegeben. Zum einen wird beleuchtet, wie Neubau konsequent bedarfsgerecht ausgerichtet wer-
den kann. Ein besonderer Fokus liegt zum anderen auf der Optimierung der Wohnraumversorgung im
Bestand. Das Thema Nachhaltigkeit ist auch fir die Stadt Mainz bedeutsam. Es gilt Klimaschutz und
Klimaanpassung sowohl in Neubau als auch Bestand umzusetzen. Des Weiteren sollte die Unterstut-
zung von Nachfragegruppen mit besonderen Herausforderungen in der Wohnraumversorgung in den
Blick genommen werden. Insgesamt missen kommunale Handlungsspielrdume genutzt und erweitert
werden.
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3 Hintergrund, Aufgabenstellung und Vorgehen

Die Stadt Mainz ist ein gefragter Ort zum Leben und Wohnen. Dazu tragt ihre Lage am Rande des Rhein-
Main-Gebietes, ihre Funktion als Landeshauptstadt sowie ihre besondere Bedeutung als Hochschul-
und Medienstandort bei. In der letzten Dekade stieg die Zahl der Einwohner:innen um mehr als 18.000
Personen. Dieses Wachstum setzt sich v. a. aus jungen Menschen, wie Studierenden und Berufseinstei-
ger:innen, zusammen. Gleichzeitig hat auch Fluchtmigration eine wiederkehrende Rolle gespielt. Diese
dynamische Bevdlkerungsentwicklung steht einem zusehends grofier werdenden Angebotsdefizit ge-
genlber, dass sich auch in steigenden Miet- und Kaufpreisen auf dem Wohnungsmarkt widerspiegelt.
Dies flhrte in den letzten Jahren dazu, dass v. a. Haushalte mit mittleren und niedrigen Einkommen
Schwierigkeiten bei der Versorgung mit angemessenem und bezahlbarem Wohnraum hatten.

Dieses Problem wurde von der lokalen Politik und Verwaltung erkannt. Durch die Ausweisung einer Viel-
zahl von Wohnungsbaupotenzialflachen konnte der Neubau verstarkt aktiviert werden. Mit den Instru-
menten einer aktiven und zielgruppenorientierten Wohnungspolitik, wie beispielswiese der sogenann-
ten Partnerschaftlichen Baulandbereitstellung oder der institutionellen Zusammenarbeit mit der stad-
tischen Wohnbau Mainz durch einen Betrauungsakt’, wurde gezielt das Segment des geférderten und

bezahlbaren Wohnungsbaus in den Blick genommen.

Mit Blick auf die kommenden zehn Jahre stellt sich dabei die Frage, wie sich der Mainzer Wohnungs-
markt mittelfristig, d. h. bis zum Jahr 2035, entwickeln wird. Der vorliegende Wohnungsmarktbericht
liefert daher einerseits eine umfassende Analyse des Wohnungsmarktgeschehens zwischen 2015 und
2024. Andererseits richtet er den Blick in die Zukunft auf die zu erwartenden Entwicklungen und Hand-

lungsfelder.
Aufbau des Wohnungsmarktbericht Mainz 2025

Der Bericht beschreibt zundchst retrospektiv die Entwicklung von Wohnungsnachfrage und Wohnungs-
angebot (vgl. Kapitel 4 und 5). Es folgt eine Qualifizierung der Ergebnisse durch die Einschitzungen von
Mainzer Expert:innen sowie eine Darstellung der aktuellen wohnungspolitischen Rahmenbedingungen
auf EU-, Bundes- und Landesebene, die kiinftige Entwicklungen am Mainzer Wohnungsmarkt beeinflus-
sen werden (vgl. Kapitel 6). Daran anschlieflend wird in Kapitel 7 die kiinftige Wohnungsnachfrage, aus-
gehend von der prognostizierten Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung, in den Zeitrdumen bis 2030
und bis 2035 vorausgeschatzt. Anhand von Haushaltsgréfien und Nachfragegruppen lassen sich detail-
liertere Aussagen zu den qualitativen Wohnungsbedarfen formulieren. Hierfr wurden acht Gberschnei-
dungsfreie Nachfragegruppen gebildet. Die bestehende und zusatzliche Wohnungsnachfrage wird in
Kapitel 8 mit den Wohnbauflachenpotenzialen der Stadt Mainz ins Verhaltnis gesetzt. Neben quantifi-
zierten Aussagen dazu, wie viele Wohnungen in welchen Zeitraumen benétigt werden, wird dabei auch
eine Einschatzung vorgenommen, auf welche Qualitaten beim kiinftigen Wohnungsbau bezlglich Grofle,

"Im Juli 2009 hat der Stadtrat den Betrauungsakt der Stadt Mainz zugunsten der Wohnbau Mainz GmbH beschlos-
sen. Dieser konkretisiert die Aufgabenzuweisung an die Wohnbau Mainz GmbH Gber die Erbringung von Dienstleis-
tungen nach dem Wohnraumférderungsgesetz und den entsprechenden landesrechtlichen Bestimmungen, insbe-
sondere mit Blick auf die Wohnraumversorgung von ,breiten Schichten der Bevélkerung der Stadt Mainz“ (Betrau-

ungsakt der Wohnbau Mainz GmbH, § 1], die ,durch andere private Marktteilnehmer nicht oder nicht in der von der
Stadt geforderten Weise zur Verfugung gestellt werden® (ebd.: § 2) kénnen.
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Ausstattungsmerkmalen und Mietpreis der benétigten Wohnungen besonders geachtet werden sollte.
Kapitel 9 fasst die zentralen Befunde zum Wohnungsmarkt in der Stadt Mainz zusammen. Auf dieser
Basis werden schliefilich Empfehlungen zur weiteren Ausrichtung des Mainzer Wohnungsmarktes ge-
geben (vgl. Kapitel 10]. Das Fazit gibt die Ergebnisse des Wohnungsmarktberichtes 2025 wieder und
wirft einen Ausblick auf die kommenden zehn Jahre in der Wohnungspolitik der rheinland-pfalzischen

Landeshauptstadt (vgl. Kapitel 11].

Der Bericht liefert in zwei Exkursen weiterfiihrende Informationen zu den Themenfeldern Fluchtmigra-
tion und Wohnen (vgl. Kapitel 4.4) sowie der Wohnungsmarktregion Mainz und Umland (vgl. Kapi-
tel 5.6). Diese Exkurse sind durch farblich hervorgehobene Textkasten markiert. Dartiber hinaus findet
sich am Ende des Berichtes ein Glossar (vgl. Kapitel 12), das zentrale Fachbegriffe erldutert. Die betref-
fenden Begriffe sind im Bericht ebenfalls farblich hervorgehoben. Im Anhang zum Bericht findet sich

eine ausfuhrliche Beschreibung des methodischen Vorgehens im Kontext der Haushaltsprognose.
Datenquellen und qualitative Expertise

Alle vorgenommenen Analysen basieren einerseits auf quantitativen Daten aus verschiedenen &ffentli-

chen und privatwirtschaftlichen Quellen, insbesondere:

die Zensuserhebung 2022 des Statistischen Bundesamtes,
die amtliche Statistik des Statistischen Landesamtes Rheinland-Pfalz,
die Kommunalstatistik der Landeshauptstadt Mainz und

Daten von lokalen Wohnungsunternehmen sowie einer Marktdatenbank zu Miet- und Kauf-

preisdaten.

Andererseits wurde besonderes Augenmerk auf die qualitative Validierung und Kontextualisierung von

Zahlen, Daten und Prognosen gelegt. Dies erfolgte durch:

die kontinuierliche Begleitung des Berichtes durch die AG Wohnungsmarktbeobachtung der
Stadt Mainz®,

acht Expert:innen-Gesprache mit der lokalen Wohnungswirtschaft, Mieter- und Sozialverban-

den und weiteren relevanten Akteur:innen® sowie

einem Ergebnis- und Empfehlungsworkshop mit Interessensvertreter:innen der lokalen Woh-
nungswirtschaft, Mieter- und Sozialverbdnden und weiteren relevanten Akteur:innen sowie der
0. g. AG Wohnungsmarktbeobachtung der Stadt Mainz.

ZWir bedanken uns bei den Amtern 12 (Stadtforschung und nachhaltige Stadtentwicklung), 50 (Soziale Leistungen)
und 61 (Stadtplanungsamt) sowie der Leitstelle Wohnen.

* Wir danken unseren Gespréachspartner:innen der folgenden Institutionen: BFW Landesverband Freier Immobilien-
und Wohnungsunternehmen, Der Paritatische Rheinland-Pfalz / Saarland e.V., IVD West e.V., Mieterschutzverein
Mainz und Umgebung e.V., Ministerium der Finanzen Rheinland-Pfalz, Studierendenwerk Mainz, Verband der Stid-
westdeutschen Wohnungswirtschaft e.V. und Wohnbau Mainz GmbH.
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4 Entwicklung der Wohnungsnachfrage

Der Wohnungsmarkt wird durch die Nachfrage gepragt, die wiederum durch verschiedene Indikatoren
beeinflusst wird. Hier wirken sich insbesondere die demografische Entwicklung (vgl. Kapitel 4.1), die
Struktur der Haushalte [vgl. Kapitel 0] und die Einkommenssituation (vgl. Kapitel 4.3) aus. Im folgen-
den Kapitel werden die Bevélkerungs- und Haushaltsentwicklung dargestellt, wobei sowohl auf raumli-
che als auch strukturelle Zusammenhange eingegangen wird. Anschliefliend werden die Erkenntnisse
im Kontext soziodkonomischer Faktoren (z. B. und Wohngeld, vgl.
Glossar] néher beleuchtet.

4.1 Bevolkerungsentwicklung
Mainz wuchs zwischen 2015 und 2024 um rund 18.000 Personen

Die Bevélkerungsentwicklung in Mainz war in den zurtickliegenden Jahren durch zum Teil stark schwan-
kende Auflenwanderungsgewinne bestimmt. Schon zu Beginn des Betrachtungszeitraums
(2015/2016) kam es aufgrund von Fluchtmigration aus Syrien und anderen Krisenregionen zu erhebli-
chen Wanderungsgewinnen von bis zu 3.390 Personen (2016). Im Jahr 2022 wurden erneut — diesmal
ausgelost durch den russischen Angriffskrieg auf die Ukraine — starke Fluchtbewegungen verzeichnet:
Innerhalb eines Jahres zogen per saldo knapp 4.200 Personen nach Mainz — viele davon aus der Ukra-
ine. Durch internationale Entwicklungen ausgeldste Fluchtmigration war daher fiir Mainz in der letzten
Dekade wiederholt ein relevanter Faktor der Bevolkerungsentwicklung.

Daneben pragte ein weiteres globales Ereignis die demografische Entwicklung der rheinland-pfalzi-
schen Landeshauptstadt: Die Corona-Pandemie. Im Jahr 2020 brachen aufgrund der Bewegungsbe-
schrankungen auch die Zuzige nach Mainz ein. Erstmals seit 2008 verzeichnete die Stadt Nettowan-
derungsverluste in Héhe von rund 1.400 Personen. Auch 2021 wurden unter anhaltender Pandemie die
Wanderungsgewinne der Vor-Corona-Zeit nicht wieder erreicht. Ausgehend von den hohen Aufienwande-
rungsgewinnen 2022 nahm der Zuzug in den beiden letzten Jahren stetig ab und erreichte 2024 mit
einem Plus von knapp 770 Personen einen niedrigen Stand.

Neben der Aufienwanderung trug auch die nattrliche Bevolkerungsentwicklung in Mainz tber lange Zeit
positiv zum Gesamtwachstum bei. Mit einem Geburtentberschuss von 250 bis 350 Personen pro Jahr
war der Effekt zwar nicht grof3, gerade wahrend der Corona-Pandemie konnten hierdurch aber Bevélke-
rungsverluste reduziert werden. Seit 2022 gibt es keinen Geburteniiberschuss mehr. In den vergange-
nen drei Jahren glichen sich Geburten und Sterbefélle nahezu aus — die Bevdlkerungsentwicklung
wurde nun per saldo ausschlief3lich durch Zu- und Fortziige bestimmt.

Zusammenfassend ist die Stadt Mainz seit 2015 um 17.880 Personen gewachsen, d. h. im Schnitt um
etwa 1.800 Personen pro Jahr. Ende 2024 lebten damit 227.277 Personen in Mainz. Globale Ereignisse
wie Fluchtbewegungen und die Corona-Pandemie pragten die zuriickliegende Dekade. Aufgrund ihrer
Unvorhersehbarkeit sowie der starken, meist plétzlich einsetzenden Effekte sind sie flr stadtische
Strukturen und den Wohnungsmarkt besonders herausfordernd.
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Abbildung 1: Natlrliche und auflenwanderungsbedingte Bevélkerungsentwicklung in Mainz 2015 bis 2024
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Quelle: Landeshauptstadt Mainz: Statistischer Jahresbericht 2024; Basis: Einwohnermelderegister, gemeldete Personen
mit Haupt- und Nebenwohnsitz (jeweils 31.12.)

Wanderungen sind fir die Wohnungsnachfrage in Mainz ein richtungsgebender Faktor. Umso wichtiger
sind Erkenntnisse Uber die zuziehenden Personen. Daher werden nachfolgend sowohl die Ziel- und Her-
kunftsregionen als auch das Alter der Zuziehenden untersucht.

Nettogewinne aus den alten Bundesldndern nehmen ab

Fir Mainz war in der zurlickliegenden Dekade der Zuzug aus den alten Bundeslandern von hoher Bedeu-
tung. Bis 2019 kam es jahrlich zu Nettogewinnen in einer Gréf3enordnung von knapp 2.000 Personen.
Diese Entwicklung wurde 2020 und 2021 durch die Corona-Pandemie unterbrochen, das Plus lag nur
noch beirund 500 bis 700 Personen. Trotz des Endes der Pandemie und den hier zugehérigen Beschran-
kungen kam es in den folgenden drei Jahren nur zu einem begrenzten Riickgang zum Ausgangsniveau.
Wahrend zuvor jahrlich circa 2.000 Personen zuzogen, waren es ab 2022 nur noch knapp 1.300 bis
1.400 Personen. Moglicherweise hatten neue Formen der Arbeit (u. a. Home-Office und mobiles Arbei-
ten) und der Lehre (z. B. digitale Angebote] Einfluss auf das Umzugsverhalten. Auch die Anspannung
auf dem Mainzer Wohnungsmarkt kdnnte sich dampfend auf die Umzugsmotivation ausgewirkt haben.
Es bleibt zu beobachten, ob in den kommenden Jahren das Vor-Corona-Niveau wieder erreicht werden
kann. Neben den alten Bundeslandern wurde auch gegeniiber dem Ausland ein stetiger Nettogewinn
verzeichnet. Hier spielte Fluchtmigration zahlenmaig mehrfach eine grofie Rolle, was 2015/2016 sowie
2022 zu stark erhéhten Zuziigen flhrte. Gleichzeitig kam es 2020 einmalig zu einem Nettoverlust auf-
grund der Einreisebeschrankungen im Zusammenhang mit der Corona-Pandemie. Zuletzt lag das Ni-
veau der Auslandszuwanderung bei 1.325 Personen. Damit spielte die Zuwanderung aus dem Ausland
eine gréf3ere Rolle als noch in der ersten Hilfte des Betrachtungszeitraums (eher unter 1.000 Personen
pro Jahr]).
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Bevélkerungsverluste wies die Stadt Mainz gegentiber dem Mainzer Umland (im Bundesland Rheinland-
Pfalz) auf — definiert als die Landkreise Mainz-Bingen und Alzey Worms. Dorthin wanderten jéhrlich
rund 500 bis 700 Personen per saldo. Ausnahme bildeten erneut die Sonderjahre 2020 und 2021, in
denen ein héherer Nettowanderungsverlust verzeichnet wurde. Dieser begriindete sich auf einen Riick-
gang der Zuzlge aus dem Mainzer Umland. Zusammenfassend gab es aber ein stabiles Abwanderungs-
geschehen ins Umland. Die Verluste ohne Identifikation des Zielgebietes (in Abbildung 2 als unbekannt
ausgewiesen) entstehen beispielsweise durch Registerbereinigungen und verweisen v. a. auf Personen,
die ins Ausland verzogen sind, ohne sich dabei in Mainz abzumelden respektive einen neuen Wohnsitz
anzugeben. In den vergangenen Jahren waren hier stets Wanderungsverluste zu verzeichnen; 2024
ergab sich per saldo ein Defizit von 1.557 weggezogenen Personen. Der hohe Wert erklart sich durch
Sondereffekte infolge von Registerbereinigungen im Rahmen der Kommunal- und Europawahlen.

Abbildung 2: Auflenwanderungssaldo nach ausgewahlten Ziel- und Herkunftsgebieten in Mainz 2015 bis 2024
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Anmerkung: Als Umland werden die Landkreise Alzey-Worms und Mainz-Bingen bezeichnet.

Quelle: Landeshauptstadt Mainz: Statistischer Jahresbericht 2024; Basis: Einwohnermelderegister, gemeldete Personen
mit Haupt- und Nebenwohnsitz (jeweils 31.12.)

Junge Menschen im Alter zwischen 15 und 24 Jahren préagen die Auflenwanderung

Mit Blick auf die Altersstruktur dominierten in Mainz durchgangig 15- bis unter 24-Jahrige die Aufien-
wanderung. Sie waren in der Regel die einzige Altersgruppe, die auf stabilem Niveau Wanderungsge-
winne verzeichnete. 2024 kamen 2.699 Personen in dieser Kohorte per saldo nach Mainz. Auch in den
Vorjahren wurden Wanderungsgewinne zwischen rund 2.800 und 3.600 Personen verbucht. Die einzige
Ausnahme bildete das Corona-Sonderjahr 2020, in dem es zu einem Einbruch der Zuzlge junger
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Menschen kam (Saldo: rund 1.600 Personen). Damit wird die Bevélkerungsentwicklung in Mainz stark
durch Bildungswanderung sowie den Zuzug junger erwerbstatiger Personen beeinflusst.

In allen anderen Altersgruppen wurden nahezu durchgangig Wanderungsverluste verzeichnet. Beson-
ders stark ausgepragt waren diese bei den 30- bis unter 45-Jdhrigen, wo im Mittel knapp 900 Personen
mehr pro Jahr die Stadt verliefien als zuzogen. 2024 lag der Verlust bei 1.170 Personen. Hier verorten
sich haufig Familien oder Paare in der Familiengriindungsphase. Das erklart auch den Riickgang im Be-
reich der unter 15-Jahrigen, die in der Regel nicht allein wandern. Auch Personen ab 45 Jahren zogen
per saldo eher aus der Stadt weg. Die kurzzeitigen strukturellen Anderungen in der Altersstruktur 2022
waren auf Sondereffekte im Zuge von Fluchtbewegungen zurlickzufiihren und haben keine langfristige
Verschiebung der Altersstruktur ausgelost.

Abbildung 3: Aulenwanderungssaldo nach Altersgruppen in Mainz 2015 bis 2024

5.000
4.000
3.000
2.000 3.568 3.300!
3.186 3.13CHS- 15905 55 2.754 2.830J> 699
1.000 1,610
0 "oy 380 emm . - - - —
— -172 -596
-1.000 -966 786 1014 [ B 1Y
— | ] -1.524 ihssd
-2.000 —
-3.000 |
-4.000
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
munter 15 Jahre m 15 bis unter 25 Jahre = 25 bis unter 30 Jahre

30 bis unter 45 Jahre 45 bis unter 65 Jahre m 65 Jahre und alter

Quelle: Landeshauptstadt Mainz: Statistischer Jahresbericht 2024; Basis: Einwohnermelderegister, gemeldete Personen
mit Haupt- und Nebenwohnsitz (jeweils 31.12.)

Binnenwanderungsquote sinkt auf neuen Tiefststand

Wohnungsmarkte sind nicht nur durch Wanderungen tber die Gemeindegrenzen beeinflusst, auch Bin-
nenwanderungen innerhalb der Stadtgrenzen verandern Nachfragestrukturen. Anzahl und Quote der
Umziige — gemessen an der Zahl der Einwohner:innen — sind Indikatoren fiir den Zustand des Woh-
nungsmarktes. Eine abnehmende Binnenwanderungsquote kann als Frihindikator flr eine wachsende
Anspannung interpretiert werden, wobei diese Tendenz bereits vor dem Corona-Jahr 2020 einsetzte.

In Mainz wurde zwischen 2015 und 2019 eine relativ stabile Anzahl an Umzigen registriert, die zwi-

schen 14.000 (2019) und 15.332 UmzUgen (2017) lag. Die Binnenwanderungsquote rangierte entspre-
chend zwischen 6 % und 7 %. Diese Entwicklung wurde 2020 kurzzeitig unterbrochen — es kam zu einem
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Anstieg des Umzugsgeschehens um knapp 3.000 Umziige. Parallel stieg die Binnenwanderungsquote
auf 7,7 % und damit auf den héchsten Wert im Betrachtungszeitraum. Diese Entwicklung muss als Son-
dereffektim Kontext der Corona-Pandemie gewertet werden. Die ausbleibenden Zuzlige von aufien wah-
rend des Corona-Jahres 2020 (vgl. Abbildung 1) eréffneten neue Potenziale fiir die ansissige Bevélke-
rung, ihren Wohnraum an veranderte Bedarfe anzupassen. Mit Wiederaufnahme der Auflenzuziige nach
Mainz ebbte auch dieser Effekt ab: Seit 2021 sanken die jahrlich erfassten Umzige sowie die Binnen-
wanderungsquote stetig. Im Jahr 2024 erreichten beide Indikatoren ihren Tiefststand: Nur noch knapp
13.000 Umzige sowie eine Quote von 5,7 % waren das Ergebnis. Insbesondere der Abwartstrend seit
2021 sowie das bereits seit langerem niedrige Niveau der Binnenwanderung lassen auf eine erhohte
Anspannung am Wohnungsmarkt schliefien.

Abbildung 4: Anzahl der Umziige (links) und Binnenwanderungsquote (rechts) in Mainz 2015 bis 2024
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Anmerkung: Die Binnenwanderungsquote entspricht dem Verhaltnis aus der Anzahl der Umzlige zur Bevélkerung mit
Haupt- und Nebenwohnsitz.

Quelle: Landeshauptstadt Mainz: Statistischer Jahresbericht 2024; Basis: Einwohnermelderegister, gemeldete Personen
mit Haupt- und Nebenwohnsitz (jeweils 31.12.)
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4.2 Haushaltsentwicklung
Kleine Haushalte bestimmen die Wohnungsnachfrage

Fir die Betrachtung von Wohnungsmarkten sind Haushalte die zentrale Kenngrofle, da diese schluss-
endlich den Wohnraum nachfragen. Im Jahr 2024 lebten in Mainz circa 118.000 Haushalte — rund 4.200
Haushalte mehr als noch 2019.

Wahrend die Zahl der Haushalte zugenommen hat, verringerte sich die durchschnittliche Haushalts-
grofe in finf Jahren leicht auf 1,82 Personen je Haushalt (2019: 1,85). In jedem zweiten Haushalt lebte
in Mainz zuletzt nur eine Person (53 %), in 27 % waren es zwei Personen. Kleine Haushalte dominierten
somit die Wohnungsnachfrage. Jeweils jeder zehnte Haushalt umfasste drei Personen sowie vier und
mehr Personen. Hierbei entfielen auf sehr grofie Haushalte mit mindestens finf Personen nur 3 % aller
Haushalte. Die Relationen verandern sich allerdings deutlich, wenn auf die Zahl der Personen geblickt
wird, die in den jeweiligen Haushalten leben: So wohnten knapp 42 % — also fast die Halfte der Main-
zerinnen — 2024 in einem Haushalt mit drei und mehr Personen.

Damit hat sich die Haushaltsstruktur im Vergleich zu 2019 nicht wesentlich verandert. Mengenmafig
entfiel das Gros der Haushalte weiterhin auf Ein- und Zweipersonenhaushalte, wahrend grofiere Haus-
halte eine untergeordnete Rolle spielten. Nur in einem kleinen Teil der Mainzer Haushalte lebten Kinder.
Im Jahr 2024 wohnten nur in rund 17 % der Haushalte minderjahrige Kinder — in der Regel ein oder zwei.
Nur in jedem achten Haushalt mit minderjahrigen Kindern waren grofiere Familien mit drei und mehr
Kindern vertreten. Zu den Ubrigen rund 83 % der Haushalte gehdrten allerdings auch Familienkonstella-
tionen mit volljahrigen Kindern, so dass der Anteil an Familienhaushalten faktisch bei mehr als 17 % lag.

Abbildung 5: Haushaltsstruktur nach Anzahl der Personen in Mainz 2024
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Quelle: Landeshauptstadt Mainz, Einwohnermelderegister, gemeldete Personen mit Haupt- und Nebenwohnsitz (30.01.),
Berechnung auf Basis des HHGen-Verfahrens
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4.3 Soziodkonomische Merkmale
Einkommen steigt seit 2015 stetig

Die soziotkonomische Ausgangslage der Mainzer Haushalte ist mafigebend fir die Versorgungsmag-
lichkeiten am Wohnungsmarkt sowie fiir potenzielle Unterstitzungsmafinahmen. Hinweise hierfur lie-
fern verschiedene Bezugsgréfien und deren Dynamik, die in Abbildung 6 indiziert fiir das Basisjahr 2015
dargestellt werden.

Das (vgl. Glossar] ist eine wichtige Kenngréfie fir die Wohnungs-
wahl. Zwischen 2015 und 2022 ist dieses um rund 17 % gestiegen: Wahrend eine Person 2015 im Mittel
21.047 EUR jahrlich zur Verfligung hatte, waren es 2022 bereits 24.690 EUR. Auch die Zahl der

(vgl. Glossar) hat zwischen 2015 und 2024 um rund 17 % zuge-
nommen, so dass 2024 rund 127.800 Personen hierunter zu verzeichnen waren (2015: 109.500 Perso-
nen]. Damit ist parallel zur positiven Bevdlkerungsentwicklung auch die Zahl der sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigten kontinuierlich gestiegen.

Die Zahl der (vgl. Glossar) war im Betrachtungszeitraum Schwankungen un-
terworfen — insbesondere wahrend der Pandemie sowie im Kontext von Fluchtmigration. Im Jahr 2022
wurde in etwa das Ausgangsniveau von 2015 erreicht (+1 %). Auch 2023 blieb die Zahl der Bedarfsge-
meinschaften auf diesem Niveau, was in absoluten Zahlen 8.151 Bedarfsgemeinschaften entsprach
(2015:8.078). Die (vgl. Glossar) war im Betrachtungszeitraum — mit Ausnahme von
2020 im Kontext der Corona-Pandemie — iberwiegend riicklaufig. Zuletzt wurde aber mit Beginn 2023
eine erneute, wenn auch geringfligige, Zunahme registriert. Diese kann im Kontext der gesamtwirt-
schaftlichen Lage wie auch der fluchtbedingten Zuwanderung gesehen werden. Demnach waren 2024
5,8 % der abhangigen zivilen Erwerbspersonen als arbeitslos registriert — 2015 waren es noch 6,9 %.
Die Quote ist demnach trotz des leichten Anstiegs 2023 und 2024 insgesamt um einen Prozentpunkt
zurlickgegangen.
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Abbildung 6: Entwicklung ausgewihlter soziokonomischer Merkmale in Mainz 2015 bis 2024 (indiziert, 2015 = 100)
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Anmerkungen: *Die Arbeitslosenquote setzt sich aus den abhangigen zivilen Erwerbstatigen und den registrierten Ar-
beitslosen zusammen. Zu den abhangigen zivilen Erwerbstatigen zahlen die sozialversicherungspflichtig Beschaftigten
(einschliefllich Auszubildende), die geringfiigig Beschiftigten, die Beamtinnen und Beamten (ohne Soldatinnen und Sol-
daten), die Personen in Arbeitsgelegenheiten und die auspendelnden Grenzarbeitnehmerinnen und Grenzarbeitnehmer.

**Das verflighare Einkommen je Einwohner:in basiert auf der volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung der Lander. Hier
findet alle flinf Jahre eine rlickwirkende Revision statt. Um Briiche zu vermeiden, wird mit jeder Revision die Zeitreihe
aktualisiert. Daher besteht keine Vergleichbarkeit zum Wohnungsmarktbericht Mainz 2020. Die Daten der Einkommens-
entwicklung lagen nur bis 2023 vor.

Quelle: Landeshauptstadt Mainz: Statistischer Jahresbericht 2024; eigene Berechnungen RegioKontext
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Mehr Haushalte beziehen mehr Wohngeld

Wohngeld ist eine wichtige wohnungspolitische Mafinahme, mit der Haushalte, die sich ihre Wohnkos-
ten nicht leisten kénnen, finanziell unterstiitzt werden (= Subjektforderung]. In der Regel kommt Wohn-
geld v. a. Haushalten zugute, die keine Transferleistungen erhalten. Die Entwicklung dieser Férderung
kann daher Aufschluss Uber die aktuelle Leistbarkeit des Wohnens in Mainz liefern.

Ausgehend vom Basisjahr 2015 werden in Abbildung 7 die Anzahl der Empfangerinnenhaushalte und
das ausgezahlte Wohngeld je Haushalt (EUR pro Jahr] analysiert. Die Zahl der Haushalte von Wohngeld-
empfanger:innen ist im Betrachtungszeitraum um circa 167 % angestiegen, das ausgezahlte Wohngeld
hat sich sogar mehr als verdreifacht (+209 %). In der Gesamtschau sind deutlich die drei Wohngeldre-
formen des Bundes in den Jahren 2016, 2020 und 2023 zu erkennen. Im Zuge von Gesetzesnovellen
wurden die Einkommensgrenzen, bis zu denen Wohngeld gewahrt wird, erweitert und die maximalen
Auszahlungsbetrage erhoht. Besonders deutlich zeigte sich dies im Jahr 2023 im Zusammenhang mit
der jingsten Wohngeldreform. Binnen eines Jahres stieg die Anzahl der Haushalte, die in der Landes-
hauptstadt Mainz Wohngeld beanspruchten, um rund 36 % auf rund 1.600 Haushalte. Dieser Zuwachs
setzte sich 2024 fort. Parallel kam es 2023 auch zu einem Anstieg des ausgezahlten Wohngeldes. Hie-
raus kann abgeleitet werden, dass durch die Erweiterung der Einkommensgrenzen mehr Haushalte
Wohngeld beantragt und genehmigt bekommen haben.

Abbildung 7: Entwicklung ausgewéhliter Merkmale des Wohngeldes in Mainz 2015 bis 2024 (indiziert, 2015 = 100)
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Quelle: Landeshauptstadt Mainz; eigene Berechnungen RegioKontext
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Anzahl der ausgestellten Wohnberechtigungsscheine verdoppelt

Ein weiteres wichtiges wohnungspolitisches Instrument am Wohnungsmarkt ist der geférderte Miet-
wohnungsbestand, der durch (vgl. Glossar) gekennzeichnet ist
(= Objektforderung). Der Zugang hierzu wird tiber den Wohnberechtigungsschein (WBS) gewéhrt, den
Haushalte beantragen kénnen, wenn sie unter die Einkommensgrenzen der Wohnraumférderung fallen.
Um fir den Bezug einer geférderten Wohnung in Frage zu kommen, muss der jeweilige Haushalt bei der
Bewerbung auf die Wohnung einen aktuellen WBS vorlegen. Ein WBS wird fiir eine bestimmte Wohnungs-
grofie, kategorisiert nach Raumanzahl und/oder Wohnflache, ausgestellt, wobei die Raumanzahl in der
Regel der Anzahl der Personen im Haushalt entspricht. Die Entwicklung der ausgestellten WBS sowie die
Zuordnung nach Zimmeranzahl sind wichtige Indikatoren flr aktuelle Versorgungsmdglichkeiten.

In Mainz kam es zwischen 2015 und 2024 zu einem deutlichen Anstieg der ausgestellten WBS. Wahrend
2015 noch etwa 1.400 WBS vergeben wurden, verdoppelte sich die Anzahl bis 2024 (+107 %). Gerade
zwischen 2015 und 2017 sowie zwischen 2021 und 2023 kam es zu grofieren Spriingen. 2024 ist die
Zahl der ausgestellten WBS — wenn auch weiterhin auf hohem Niveau — leicht zurlickgegangen. Die Ent-
wicklung dieser Kenngréf3e istimmer im Kontext verschiedener Einflussfaktoren wie u. a. dem geférder-
ten Wohnangebot oder auch der Anzahl wohnungssuchender Haushalte zu sehen. In der zuriickliegen-
den Dekade konnen auch Sondereffekte im Rahmen von Fluchtmigration wie auch der Pandemie eine

Rolle gespielt haben.
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Mit Blick auf die Zimmeranzahl dominierten durchweg WBS flr kleine Wohnungen mit einem Zimmer.
2024 wurden knapp 1.400 WBS hierfiir ausgestellt — rund 900 mehr als noch 2015. Strukturell nahm
deren Anteil zwischen 2015 und 2024 nochmal deutlich zu — von 39 % auf 49 %. Demnach suchten zu-
letzt inshesondere Einpersonenhaushalte nach einer geforderten Wohnung. Etwa jeder flinfte WBS
wurde zudem fur Zweizimmerwohnungen ausgestellt, Tendenz leicht sinkend (2015: 24 %; 2024: 19 %).
WBS fir grofiere Wohnungen mit mindestens drei Zimmern nahmen im Betrachtungszeitraum einen
immer kleiner werdenden Anteil ein (von 38 % auf 32 %). In absoluten Zahlen wurden 2024 auch in die-
sem Segment mehr WBS ausgestellt als 2015 (+300 WBS). Rund 200 WBS wurden fiir Wohnungen mit
mindestens finf Zimmern vergeben (7 %).

Abbildung 8: Entwicklung der Anzahl der ausgestellten Wohnberechtigungsscheine nach Anzahl der Zimmer in Mainz
2015 bis 2024
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4.4 Exkurs: Fluchtmigration und Wohnen

Fluchtmigration ist ein zentrales Thema aktueller Debatten — auch im Kontext Wohnen. Fluchtbewegun-
gen losen in Wohnungsmarkten Handlungserfordernisse aus, die Uber die alltagliche Wohnungspolitik
hinausgehen. Darliber hinaus stehen Geflichtete besonderen Herausforderungen in der Wohnraumver-
sorgung gegeniber. Auch die Stadt Mainz war in den vergangenen Jahren vermehrt mit Fluchtmigration
und deren Konsequenzen auf den Wohnungsmarkt konfrontiert.

Fluchtmigration hat vielfiltige Griinde

Flucht* gilt als , das Ausweichen vor einer lebensbedrohenden Zwangslage aufgrund von Gewalt. “> Die
Ursachen fir diese Gewalt kdnnen vielfaltig sein — von Krieg (ber die Verfolgung einzelner Gruppen bis
hin zu Naturkatastrophen. In den vergangenen Jahren (2015 bis 2024 ) pragten v. a. der Biirgerkrieg in
Syrien (2015/2016) und der russische Angriffskrieg gegen die Ukraine (ab 2022) landertbergreifende
Fluchtbewegungen.6 Auch in Mainz stieg zu diesen Zeitpunkten die Bevolkerungszahl aus diesen Lan-
dern deutlich: Im Jahr 2016 erhdhte sich die syrische Bevélkerung von knapp 800 auf rund 1.950 Per-
sonen. Die Zahl der Personen mit ukrainischer Staatsangehdrigkeit verflinffachte sich 2022 von 550 auf
etwa 2.700. Weitere Konflikte wie die Machtiibernahme der Taliban in Afghanistan (2021) oder die Pro-
teste im Iran (2022) verstarkten die Zuwanderung ebenfalls.

Fluchtmigration als Herausforderung fiir den Wohnungsmarkt

Stadte stehen gemeinsam mit Bund und Landern in der Verantwortung, den nach Deutschland fliehen-
den Menschen zu helfen. Die unvorhersehbare Versorgung von Geflichteten mit Wohnraum stellt Kom-
munen deutschlandweit vor grofie Herausforderungen.” Einer sprunghaft gestiegenen Nachfrage steht
ein weitgehend unbeweglicher Wohnungsmarkt gegendiber, auf welchem Bauzeiten mitunter drei Jahre
betragen konnen. Die kurzfristige Bereitstellung von adaquatem Wohnraum ist daher schwierig. Hinzu
kommen Fragen nach Anerkennung des Asylstatus, Riickkehr, Integration und Diskriminierung — The-
men, die Gefliichtete ebenso wie Wohnungsmarktakteur:innen (Vermieterinnen, Verwaltung, Politik)
beschaftigen.

* Als Gefliichtete:r gilt eine Person, die laut Artikel 1a der Genfer Fliichtlingskonvention [ ...] aus der begriindeten
Furcht vor Verfolgung wegen ihrer Rasse, Religion, Nationalitat, Zugehdrigkeit zu einer bestimmten sozialen Gruppe
oder wegen ihrer politischen Uberzeugung sich aufierhalb des Landes befindet, dessen Staatsangehdrigkeit sie be-
sitzt, und den Schutz dieses Landes nicht in Anspruch nehmen kann oder wegen dieser Befiirchtungen nicht in An-
spruch nehmen will.“ Quelle: UNO Flichtlingshilfe (o. J.). Genfer Flichtlingskonvention. Zugriff: https://www.uno-
fluechtlingshilfe.de/hilfe-weltweit/fluechtlingsschutz/genfer-fluechtlingskonvention (08.09.2025)

® Bundeszentrale fir politische Bildung (2017). Flucht. Zugriff: https://www.bpb.de/kurz-knapp/lexika/glossar-mig-
ration-integration/270366/flucht/ (08.09.2025)

® Aktion Deutschland hilft (0. J.). Infografik: Fluchtursachen — Warum fliehen Menschen? Zugriff: https://www.aktion-
deutschland-hilft.de/de/mediathek/infografiken/infografik-fluchtursachen-warum-fliehen-menschen/ (08.09.2025)

? Deutscher Stadtetag (2023). Aufnahme und Versorgung gefliichteter Menschen (Beschluss). Zugriff:
https://www.staedtetag.de/positionen/beschluesse/sonderpraesidium-aufnahme-versorgung-gefluechteter-men-
schen (08.09.2025)
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Anspannung fiihrt zu verzdgertem Eintritt in den reguldren Wohnungsmarkt

Laut Asylgesetz leben Gefllichtete in den ersten ein bis sechs Monaten in Erstaufnahmeeinrichtungen,
von denen aus sie auf die Kommunen verteilt werden. Dort erhalten sie in der Regel einen Platz in einer
Gemeinschaftsunterkunft; eine eigene Wohnung diirfen sie laut AsylG nur mit Erlaubnis der Auslander-
behérde beziehen. Ukrainische Gefllichtete kénnen aufgrund ihres Sonderstatus nach § 24 Aufenthalts-
gesetz direkt nach der Erstaufnahme eine Wohnung anmieten.? Laut einer Studie des DIW lebten nur
rund 8 % der ukrainischen Gefliichteten in Gemeinschaftsunterklinften, wahrend bereits 79 % in privaten
Unterkiinften wohnten.® Gemeinschaftsunterkiinfte sind aber weiterhin wichtige erste Wohnorte fur Ge-
flichtete. In Mainz lebten 2024 knapp 2.700 Personen in solchen Unterkiinften, Gberwiegend aus der
Ukraine (26 %), Syrien (21 %) und Afghanistan (17 %). Viele dieser Unterkinfte wurden im Rahmen der
Fluchtbewegungen 2015/2016 errichtet und ab 2022 im Rahmen der Fluchtbewegungen aus der Ukra-
ine wieder reaktiviert. Zusatzlich wurden weitere Gemeinschaftsunterkiinfte geschaffen. 2010 wohnten
in Mainz nur 113 Personen in einer Gemeinschaftsunterkunft, 2015 stieg die Zahl erst auf knapp 1.000
Personen, 2016 auf mehr als 2.000 Personen. Die Wohndauer in einer Gemeinschaftsunterkunft variiert
stark und hangt neben dem Asylstatus auch von den lokalen Marktbedingungen ab. Wahrend gesetzlich
ein Aufenthalt von maximal zwei Jahren vorgesehen ist, kommt es in der Praxis gerade in angespannten
Wohnungsmarkten wie Mainz zu einer deutlich langeren Wohndauer. Das trifft nicht nur Gefllchtete mit
laufendem Verfahren oder Duldungsstatus, auch Personen mit anerkannten Asylstatus bleiben immer
haufiger langer in den Unterkilinften, obwohl sie eine eigene Wohnung beziehen dirften.'” Expert:innen
bezeichnen die Lage Gefllchteter auf dem Mainzer Wohnungsmarkt in Hintergrundgesprachen zum ak-

tuellen Wohnungsmarktbericht daher als herausfordernd.
Geringes, eingeschrénktes Einkommen hemmt Mobilitdt im Wohnungsmarkt

Ein weiterer Engpass betrifft das Einkommen. Wahrend des Asylverfahrens bzw. bei Duldung erhalten
Gefllichtete Leistungen nach dem Asylbewerberleistungsgesetz (AsylbLG), anerkannte Personen er-
halten Birgergeld. Zwar werden Unterkunftskosten (ibernommen, das verflighare Einkommen ist jedoch
gering. Die Erwerbstatigkeit wird haufig durch institutionelle, sprachliche und rechtliche Hirden ge-
hemmt. So diirfen Gefliichtete aus anderen Landern als der Ukraine in den ersten drei Monaten (in der
Praxis auch bis zu neun Monaten) nicht erwerbstétig werden. Haufig finden Gefliichtete nur in prekéren
Arbeitsverhaltnissen unterhalb ihres Qualifikationsniveaus Beschaftigung, was ihre Chancen auf dem

regularen Wohnungsmarkt zusitzlich einschrankt.'!

¥ Bundesamt fiir Migration und Fliichtlinge (0. J.). Unterbringung und Wohnraum fiir Gefliichtete aus der Ukraine. Zu-
griff: https://www.germany4ukraine.de/DE/unterkunft-fuer-ukrainer/unterbringung-und-wohnraum-fuer-gefluech-
tete/seite node.html (08.09.2025)

% Briicker et al. (2023). Gefliichtete aus der Ukraine: Knapp die Halfte beabsichtigt Iangerfristig in Deutschland zu
bleiben. DIW Wochenbericht. 28.

"9 Blokland, H. (2025). Reform of the refugee shelter market: competition based on actual success indicators. Social
Science Works. Zugriff: https://socialscienceworks.org/2025/06/36650/reform-of-the-refugee-shelter-market-com-
petition-based-on-actual-success-indicators/ (08.09.2025)

"Pro Asyl (2023]. Der steinige Weg in den Arbeitsmarkt fiir gefliichtete Menschen. Zugriff:
https://www.proasyl.de/news/der-steinige-weg-in-den-arbeitsmarkt-fuer-gefluechtete-menschen/
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Diskriminierung pragt Wohnerfahrungen

Auch Diskriminierung spielt eine Rolle. Eine Studie der Antidiskriminierungsstelle des Bundes weist den
Wohnungsmarkt als zentralen Ort diskriminierender Erfahrungen fir Geflichtete aus.'? In einer Unter-
suchung von 2020 gaben 15 % aller Befragten an, Rassismus- und Diskriminierungserfahrungen bei der
Wohnungssuche gemacht zu haben. Unter Menschen mit Migrationshintergrund lag der Anteil bei 35 %.
Diskriminierung dufert sich in Absagen, héheren Mietforderungen, diskriminierenden Wohnungsanzei-
gen oder Beleidigungen. Die angespannte Lage am Wohnungsmarkt verstarkt diese Tendenzen."?

Vielfaltige Unterstiitzung notwendig

Gefllchtete stoflen beim Zugang zum Wohnungsmarkt somit auf drei Hauptprobleme: knapper bezahl-
barer Wohnraum, Diskriminierung und burokratische Hurden (z. B. Nachweise zur Mietibernahme
durch Jobcenter). Lisungsansatze bestehen in kurzfristiger Bereitstellung von Wohnungen, Absiche-
rung von Vermieter.innen und sozialer Begleitung von Gefllichteten. Langfristig sind zusatzlicher, sozi-
aler Wohnungsbau, die Nutzung von Leerstanden und Antidiskriminierungsmafinahmen entscheidend.
Wichtige Informationen und Beratungen stehen u. a. auf der Website der Stadt Mainz bereit."*

(08.09.2025)

e Antidiskriminierungsstelle des Bundes (2016): Diskriminierungsrisiken fiir Gefliichtete in Deutschland. Eine Be-
standsaufnahme der Antidiskriminierungsstelle des Bundes.

B Antidiskriminierungsstelle des Bundes (2020): Rassistische Diskriminierung auf dem Wohnungsmarkt. Ergeb-
nisse einer reprasentativen Umfrage.

1 Landeshauptstadt Mainz (o. J.]. Wohnraumvermittlung beantragen. Zugriff: https://www.mainz.de/vv/pro-
dukte/soziale leistungen/Wohnraumvermittlung-beantragen.php (08.09.2025)
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45 /wischenfazit

Die Wohnungsnachfrage in Mainz war im zuriickliegenden Jahrzehnt durch ein in Teilen stark schwan-
kendes Bevolkerungswachstum gepragt, das iberwiegend — und seit 2022 sogar vollstandig — durch
den Zuzug von aufien getragen wurde. Besondere Relevanz hatten dabei Fluchtbewegungen
(2015/2016, 2022] sowie die Corona-Pandemie (2020/2021], wo es einerseits zu sehr starken Bevol-
kerungsgewinnen aus dem Ausland, andererseits aber auch zu einer Stagnation der Bevdlkerungsent-
wicklung in Folge von Corona-Beschrankungen kam. In den vergangenen beiden Jahren war gegentiber
2022 der Zuwachs von aufen geringer, auch hierbei spielten 2024 Sondereffekte eine gewisse Rolle."®
Die Entwicklung muss mit Blick auf die Wohnungsnachfrage fortlaufend beobachtet werden.

Abgesehen vom rheinhessischen Umland speist sich die Bevélkerungszunahme vorrangig aus Wande-
rungsgewinnen mit dem Ausland wie auch den alten Bundeslandern. Insbesondere das Wanderungsge-
schehen mitdem Ausland hatim Zeitverlauf an Relevanz gewonnen. Getragen wurde das Wachstum des
Hochschulstandorts durch junge Menschen, wahrend Familien und altere Personen eher abwanderten.
Innerhalb der Landeshauptstadt Mainz nahm die Binnenwanderungsquote, welche das Verhaltnis zwi-
schen Einwohner:innen und Umzligen abbildet, zuletzt deutlich ab und lag 2024 auf dem niedrigsten
Niveau seit mehr als zehn Jahren. Bereits seit 2017 weist die Binnenwanderungsquote eine riicklaufige
Entwicklung auf, die nur kurzzeitig wahrend des Corona-Jahres 2020 aufgrund des gesunkenen Zuzugs
von auflen unterbrochen wurde. Insgesamt deutet diese Dynamik auf eine sich sukzessive verschar-
fende Anspannung des Wohnungsmarktes hin.

Mit Blick auf die Wohnungsversorgung stellen in Mainz Ein- und Zweipersonenhaushalte weiterhin die
grofiten Nachfragegruppen dar. Dennoch lebt — bezogen auf die Zahl der in den Haushalten wohnenden
Personen — knapp die Halfte der Mainzer:innen in gréferen Haushalten mit drei und mehr Personen. Die
Moglichkeiten der Wohnraumversorgung sind mafigeblich von soziodkonomischen Merkmalen abhan-
gig. Sowohl (vgl. Glossar) als auch Anzahl der

(vgl. Glossar) sind in den vergangenen Jahren kontinuierlich gestiegen. Gleichzeitig stagnierte die
Anzahl der und die nahm ab (vgl. Glossar]. Trotz der ins-
gesamt positiven wirtschaftlichen Entwicklung in der Landeshauptstadt war das Wohnen nicht fir je-
den Haushalt aus eigener Kraft bezahlbar, was der Blick auf die Wohngeldstatistik und die Ausstellung
von WBS zeigt. Immer mehr Haushalte nahmen entsprechende Transferleistungen und Unterstlitzungs-
moglichkeiten in Anspruch. Vor diesem Hintergrund bleiben die Handlungsbedarfe hoch, sei es mit Blick
auf bestimmte Wohnungstypen bzw. -gréflen oder die individuelle Bezahlbarkeit.

s Der Auflenwanderungssaldo 2023 liegt mit einem Plus von 1.963 Personen im langjahrigen Vergleich auf einem
normalen Niveau. 2024 ist wiederum durch Sondereffekte gepragt, u. a. Registerbereinigungen im Zuge der Kommu-
nal-/ Europawahl und der Wahl des Beirats fir Migration und Integration.
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5 Entwicklung des Wohnungsangebots

Die Wohnungsnachfrage trifft am Wohnungsmarkt auf das Wohnungsangebot. Dessen Struktur und Ver-
dnderung bieten Aufschluss Uber Versorgungskapazititen und mégliche Uberschiisse/Engpésse am
Wohnungsmarkt. Die Betrachtung des Wohnungsangebots gliedert sich in mehrere Bereiche: Als gréf3-
ter Part steht zunachst der Wohnungsbestand im Fokus, mit besonderem Fokus auf das geférderte Woh-
nungsangebot (vgl. 5.1). Im Anschluss werden strukturelle Veranderungen innerhalb des Bestands
(vgl. 5.2) sowie der Neubau von Wohnraum unter Bertcksichtigung des Genehmigungsgeschehens be-
trachtet (vgl. 5.3). Schlussendlich wird auf die Mietpreisentwicklung (vgl. 5.4) sowie die Kaufpreisent-

wicklung (vgl. 5.5) an den Wohnungsmérkten eingegangen.

5.1 Wohnungsbestand
Zunahme des Wohnungsbestands v. a. im Geschosswohnungsbau

Der Wohnungsbestand in der Landeshauptstadt Mainz umfasste 2024 rund 121.800 Wohnungen, womit
zwischen 2015 und 2024 ein Zuwachs von 11 % bzw. etwa 12.000 Wohnungen registriert wurde. Im Ge-
gensatz zu vorherigen Entwicklungen kam es im Betrachtungszeitraum nahezu ausschliefilich zu einer
Bestandserweiterung im Mehrfamilienhaussegment. Wahrend sich 2015 rund 78.900 Wohnungen in
Gebauden mit drei und mehr Wohneinheiten befanden, umfasste dieses Segment 2024 mehr als 89.000
Wohnungen (+13 %). Das Eigenheimsegment stagnierte auf einem Niveau von etwa 26.700 Wohnun-
gen, u. a. aufgrund von nur geringer Neubauaktivitat. Ebenfalls dynamisch erwies sich das Segment der
Wohnungen in Wohnheimen. Zahlten hierzu 2015 noch rund 4.200 Wohnungen, waren es 2024 knapp
5.900 Einheiten. Splrbar haben sich hier neue Studierendenwohnheime, wie etwa das Wohnheim Kis-

selberg mit rund 700 Wohnungen ausgewirkt.

Abbildung 9: Entwicklung des Wohnungsbestandes nach Wohnungstyp 2015 und 2024
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Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz
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Kleine Wohnungen dominieren den Wohnungsbestand, Anteil grofler Wohnungen riicklaufig

Etwa ein Drittel der Wohnungen in Mainz (38.614 Einheiten) umfasste 2024 bis zu zwei Wohnradume
(inkl. Kiiche ). Wohnungen mit drei Wohnradumen (inkl. Kiiche) stellten etwa ein Viertel des Wohnungs-
bestandes (30.857 Wohnungen). Rund jede fiinfte Wohnung (21 %) wies 2024 vier Wohnrdumen auf
(inkl. Kiiche). Ein dhnlicher Anteil entfiel auch auf Wohnungen mit fiinf oder mehr Wohnraumen (22 %),
was 27./67 Wohnungen entsprach. Der Bau grofierer Wohnungen wird von den Wohnungsmarktak-
teur:innen als eine wichtige Aufgabe fir die ndchsten Jahre gesehen. Die Wohnbau Mainz legt beispiels-
weise bei ihren Neubau-Projekten einen Fokus auf die Erstellung gréfierer Wohnungen.

Abbildung 10: Wohnungsbestand nach Anzahl der Wohnrdume in Mainz 2024
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Anmerkung: Im Zensus 2022 umfasst die Zahl der Rdume alle Wohn-, Ess- und Schlafzimmer und andere separate Rdume
(z. B. bewohnbare Keller- und Bodenrdume) von mindestens 6 m® Grof3e sowie abgeschlossene Kiichen, unabhangig von
deren Grof3e. Bad, Toilette, Flur und Wirtschaftsraume werden grundsatzlich nicht mitgezahlt. Ein Wohnzimmer mit einer
Essecke, Schlafnische oder Kochnische ist als ein Raum zu z&hlen. Dementsprechend bestehen Wohnungen, in denen
es keine bauliche Trennung der einzelnen Wohnbereiche gibt (z. B. so genannte "Loftwohnungen"], aus nur einem Raum.
In den Daten flir 2024 sind Wohnheime enthalten.

Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz

Nahere Erkenntnisse Uber den Wohnungsbestand sind hilfreich fiir die Analyse der Wohnungsmarkt-
lage. Daher werden nachfolgend weitere wichtige Merkmale des Wohnungsbestands auf Basis des

(vgl. Glossar) ausgewertet. Diese Analysen sind nur im zehnjéhrigen Turnus verfligbar und
liefern detaillierte Informationen Uber das Baualter, den primaren Energietrager, die Nutzungsform und
die Eigentiimerstruktur. Auflerdem erméglicht der Zensus verschiedene Aussagen Uber den Leerstand
in Mainz.

Jede zweite Wohnung wurde zwischen 1949 bis 1978 gebaut

In Hinblick auf mégliche Modernisierungsbedarfe lohnt sich eine Betrachtung des Baualters des Woh-
nungsbestandes. Bei den Mainzer Wohnungen handelt es sich zu rund 15 % um Altbauwohnungen, die
vor 1948 erbaut wurden. Etwa jede zweite Wohnung wurde in der Nachkriegszeit zwischen 1949 und
1978 errichtet. Rund 13 % des Wohnungsbestands entstand anschlieflend bis zur Wiedervereinigung
1990. In den zwei anschliefenden Dekaden bis 2010 wurden 14 % des heutigen Mainzer
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Wohnungsbestandes geschaffen. Gerade um die Jahrtausendwende kam es demnach zu einem Ruick-
gang der Bauaktivitat. Jede zehnte Mainzer Wohnung wurde seit 2011 und dem Zensus-Stichtag im Mai
2022 gebaut. Darin spiegelt sich die zunehmende Bauaktivitat der zurlickliegenden Jahre wider.

Abbildung 11: Wohnungsbestand nach Baualter 2022
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Anmerkung: Der Stichtag der Zensuserhebung ist der 15. Mai 2022. Die Daten beziehen sich auf Wohnungen in Gebauden
mit Wohnraum.

Quelle: Zensusdatenbank 2022
Fossile Energietrager Giberwiegen

Ein Blick auf die primaren Energietrager offenbart, dass 2022 die fossilen Energietrager tGberwogen:
Eine deutliche Mehrheit von 68 % der Wohnungen wurde mit Gas versorgt, jede zehnte Wohnung wurde
mit Heizdl beheizt. Hier zeichnet sich ein nicht unerheblicher Aufwand beim Umstieg auf klimaneutrale
Energietrager ab. Knapp ein Flinftel der Wohnungen wurde durch Fernwarme versorgt. Hier kann bei ei-
ner systemischen Umstellung auf erneuerbare Energien ein grofler Hebel in der Warmewende genutzt
werden. Erneuerbare Energietrager versorgten 2022 nur wenige Wohnungen mit Energie (4 %). Dazu
z&hlten Solar- und Geothermie bzw. Warmepumpen, Biomasse und Biogas, Strom (ohne Warmepum:-

pen] sowie Holz bzw. Holzpellets.

Fir den Mainzer Wohnungsbestand ergeben sich grofie Handlungsbedarfe im Bereich der klimaneutra-
len Warmeversorgung. Der Warmemasterplan 2.0 der Mainzer Stadtwerke und die kommunale Warme-
planung, die die Stadt Mainz bis 2026 fertigstellt, adressieren die kommunalen Strategien zur Umstel-
lung auf erneuerbare Energietrager. In den Hintergrundgesprachen mit den Expert:innen des Mainzer
Wohnungsmarktes wurde die sozialvertragliche und wirtschaftliche Dekarbonisierung als gréfite Her-

ausforderung benannt.
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Abbildung 12: Wohnungsbestand nach primarem Energietrager 2022
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Anmerkung: Der Stichtag der Zensuserhebung ist der 15. Mai 2022. Die Daten beziehen sich auf Wohnungen in Gebduden
mit Wohnraum. In 455 Wohnungen wurde kein Energietrager genutzt. Vier Wohnungen wurden mit Kohle als primarem
Energietrager versorgt.

Quelle: Zensusdatenbank 2022
Mainz als Stadt der Mieter:innen

Die Nutzungsart der Wohnungen gibt Aufschluss (ber die Anteile unterschiedlicher Marktsegmente,

was u. a. fiir wohnungspolitische Steuerungsentscheidungen bedeutsam sein kann.

Mit Gber zwei Dritteln wurde der Grof3teil der Wohnungen in Mainz 2022 zu Wohnzwecken vermietet, die
Wohneigentumsquote lag nur bei rund 28 %. Wohnungen, die von den Eigentiimer:innen selbst genutzt
wurden, waren zu 59,6 % in der Hand von Privatpersonen (20.306 Wohnungen], 40,4 % der Wohnungen
gehorten Gemeinschaften von Wohnungseigentimer:innen [13.752 Wohnungen). Selbst genutztes
Wohnungseigentum war demnach sowohl im Geschosswohnungsbau als auch in Ein- und Zweifamilien-

hausern prasent.

Mit Blick auf die Eigentlimer:innen des Wohnungsbestandes in Mainz zeigte sich eine kleinteilige Struk-
tur: 43,7 % der Wohnungen waren in der Hand von Privatpersonen, weitere 30,0 % gehdrten Gemein-
schaften von Wohnungseigentimer:innen. Jede zehnte Wohnung gehérte zum Bestand der stadtischen
Wohnungsbaugesellschaft Wohnbau Mainz. Privatwirtschaftliche Wohnungsunternehmen (7,1 %) und
Wohnungsgenossenschaften (0,9 %) spielten als Akteurinnen fiir den Mainzer Wohnungsmarkt eine
untergeordnete Rolle. Etwa 3,2 % gehérten zum Bundes- oder Landesbestand, wahrend 1,4 % Organisa-
tionen ohne Erwerbszweck zugeordnet wurden. Mit 3,7 % Anteil am Wohnungsbestand entfiel nur ein
geringfugiger Anteil auf andere privatwirtschaftliche Unternehmen.

Der Leerstand ist eine wichtige Kenngrofie fiir die Bewertung der Lage am Wohnungsmarkt. Wahrend

eine gewisse marktaktive Leerstandsquote (vgl. Glossar) —in Wissenschaft und Wohnungswirtschaft
gelten in der Regel 2,5 bis 3,5 % als Untergrenze — notwendig ist, um Umzige und Fluktuation am

30

Regio’

Kontext



Wohnungsmarktbericht Mainz 2025 | Entwicklung des Wohnungsangebots Reglo’
Kontext

Wohnungsmarkt zu gewahrleisten, deuten héhere oder niedrige Leerstandsquoten auf Herausforderun-
gen flr den Markt hin. Eine niedrige Leerstandsquote liefert Hinweise fir eine Anspannung des Woh-
nungsmarktes. Fir die Landeshauptstadt Mainz wurde zum Stichtag der Zensuserhebung im Jahr 2022
eine absolute Leerstandsquote von 2,9 % ermittelt, wahrend der marktaktive Leerstand im Geschoss-
wohnungsbau gerade einmal bei 1,4 % lag. Demnach standen zum Stichtag (15. Mai 2022) zu wenig
freie Wohnungen zur Verfligung, um die Funktionsfahigkeit des Marktes zu gewahrleisten. Eine detail-
lierte Betrachtung der Griinde fiir den Leerstand offenbart weitere Herausforderungen (vgl. Abbildung
14).

Abbildung 13: Wohnungsbestand nach Nutzungsart 2022

222;0,2%

= Zu Wohnzwecken vermietet
(auch mietfrei)

34.059;28,1%

= Leer stehend
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3.492;29% 83.484;68,8 %
= Privat genutzte Ferien- oder
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Anmerkung: Der Stichtag der Zensuserhebung ist der 15. Mai 2022. Die Daten beziehen sich auf Wohnungen in Geb3duden
mit Wohnraum (insgesamt 121.260 Wohnungen laut Zensus 2022).

Quelle: Zensusdatenbank 2022
Komplexe Griinde fiir Leerstand

Die Grinde fir den Leerstand sind vielfdltig, haben jedoch Einfluss auf die tatsachliche und v. a. kurz-
fristige Nutzbarkeit der Wohnungen. So standen 2022 in etwa die Halfte der leer stehenden Wohnungen
innerhalb von drei Monaten wieder fiir den Bezug zur Verfugung (47 %). Die marktaktive Leerstands-
quote (vgl. Glossar) im Geschosswohnungsbau lag damit bei 1,4 %, was auf eine sehr hohe Anspannung
des Wohnungsmarktes hinweist. Das bestatigten auch Fachkundige des Mainzer Wohnungsmarktes.
Den zweithaufigsten Grund fur Leerstand bildeten laufende bzw. geplante Baumafinahmen (circa 24 %).
Zu etwa 13 % wurden ,sonstige Griinde“ angegeben, was auf eine mdgliche Erkenntnisliicke hindeutet.
Eine weiterflhrende Untersuchung kénnte hier gegebenenfalls erganzende Informationen liefern. Eine
kinftige Selbstnutzung wurde in knapp 8 % der Falle als Grund angegeben, ein Verkauf stand bei rund
6 % der leer stehenden Wohnungen an. Ein geringfligiger Anteil entfiel zudem auf leer stehende Wohnun-

gen, fur die ein Abriss oder Riickbau geplant ist.
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Neben den Leerstandsgriinden spielt auch die Leerstandsdauer eine wichtige Rolle. So gilt ein Leerstand
von mehr als sechs Monaten gemaf3 Zweckentfremdungsverbotssatzung der Stadt Mainz potenziell als
Zweckentfremdung (§ 3 Abs. 1 Nr. 4 ZWEWS MZ]. Im Jahr 2022 betraf das 57 % der leer stehenden Woh-
nungen. Bei etwa jeder vierten leer stehenden Wohnung war dies erst seit weniger als drei Monaten der

Fall, fiir weitere 15 % ergab sich eine Dauer von drei bis unter sechs Monaten.

Abbildung 14: Leerstandsgriinde 2022
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= Sonstiger Grund

Anmerkung: Der Stichtag der Zensuserhebung ist der 15. Mai 2022. Die Daten beziehen sich auf leer stehende Wohnungen
in Gebduden mit Wohnraum (insgesamt 3.492 Wohnungen).

Quelle: Zensusdatenbank 2022
Zunahme des geférderten Mietwohnungsbestands bis 2024

In einem angespannten Wohnungsmarkt stellt die Bereitstellung von bedarfsgerechtem Wohnraum
insbesondere fiir Haushalte mit geringen bis mittleren Einkommen eine Herausforderung dar. Daher
muss der Bau von (vgl. Glossar] mithilfe der
Wohnraumférderung des Landes Rheinland-Pfalz ein zentrales Ziel der Stadtentwicklung sein. Fir
Haushalte mit geringen Einkommen bieten geférderte Wohnungen haufig die einzige Méglichkeit einer
bezahlbaren Wohnungsversorgung. Damit erfiillt der geforderte Bestand eine besondere Funktion am
Wohnungsmarkt. Aufgrund der Befristung der Bindungen ist dieser Bestand stetigen Schwankungen
unterworfen. So kam es bundesweit in den letzten zehn Jahren zu einem Riickgang der geférderten
Wohnungen, da deutlich mehr Wohnungen aus der Bindung gefallen sind als geférderte Wohnungen

hinzu kamen.

Umso bemerkenswerter sind vor diesem Hintergrund die Entwicklungen in der rheinland-pfélzischen
Landeshauptstadt. Die Zahl der geférderten Wohnungen stieg zwischen 2015 und 2024 um 1.179 auf
6.417 Wohnungen. Der Zuwachs fand — mit nur kurzer Unterbrechung 2021 und 2022 — kontinuierlich
statt und erreichte 2024 den vorldufigen Héhepunkt. Eine zentrale Maflnahme, die fiir diese
Entwicklung verantwortlich ist, war der Neubau von geférderten Wohnungen. Hierfiir hat der Mainzer
Stadtrat die partnerschaftliche Baulandbereitstellung 2014 beschlossen (Neufassung 2020, befristete
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Anpassung 2024), deren Ziel die Stabilisierung des geforderten Mietwohnungsbestandes ist. Damit
wurde aktiv auf die absehbar hohe Anzahl auslaufender Bindungen reagiert. Im Rahmen des
Beschlusses missen in allen Planungsgebieten mit Wohnungsbau in Mainz rund ein Drittel geférderter
Wohnungsbau entstehen. Dies wird Uber vorhabenbezogene oder stadtebauliche Vertrage
sichergestellt, sofern auf dem jeweiligen Grundstiick mindestens zehn Wohneinheiten errichtet werden.

Neben dem Neubau waren auch der Ankauf von Belegungsrechten und die Verlangerung von bestehen-
den Bindungen sowie die Modernisierung von Bestandswohnungen unter Nutzung von
Wohnraumférdermitteln wichtige Maflnahmen. Zentrale Partnerinnen der Stadt waren hier u. a. die
stadtische Wohnungsbaugesellschaft und gemeinnitzige Wohnungsgesellschaften. Zusatzlich zur
Landesforderung unterstitzt die Stadt Mainz die Schaffung von geférdertem Mietwohnraum fir
Haushalte mit mindestens zwei Kindern in Form eines einmaligen Bauzuschusses. Dieser kann
ausschliefllich komplementar zur Mietwohnraumférderung des Landes Rheinland-Pfalz erfolgen.

Der beschriebene Kraftakt muss mit Blick auf die auslaufenden Bindungen bis 2035 (und dartiber hin-
aus) fortgesetzt werden. So kommt es bis 2027 zu einem Riickgang des geforderten Bestands um rund
1.000 Wohnungen. Bis 2035 wiirde der Forderbestand um rund 57 % auf unter 2.800 Wohnungen
absinken, sollten keine weiteren Bestrebungen zur Stabilisierung oder Erhéhung des geforderten

Bestandes umgesetzt werden.

Abbildung 15: Entwicklung und Prognose des geférderten Wohnungsbestandes in Mainz 2015 bis 2035 (Wohnungsan-

zahl)
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Anmerkung: Die Prognose basiert auf den bekannten Bindungsenden aktuell geforderter Wohnungen. Nicht inkludiert
sind potenzielle neu hinzukommende geférderte Wohnungen durch Neubau oder Modernisierung.

Quelle: Landeshauptstadt Mainz
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Fehlbelegungsabgabe: Stabiler Anteil der Zahlfélle bei schrumpfendem Bestand nach 1. Férderweg

Ein besonderes Instrument der Wohnraumférderung ist die (vgl. Glossar]). Wenn
eine belegungsgebundene Wohnung von einem Haushalt bewohnt wird, der nicht (mehr) wohnberech-
tigtist, liegt eine Fehlbelegung vor. Dies ist etwa der Fall, wenn der betreffende Haushalt aufgrund einer
Einkommensverbesserung nicht mehr in die Einkommensgrenzen fallt. Mit Blick auf das begrenzte An-
gebot gebundener Wohnungen sollten geférderten Wohnungen berechtigten Haushalten mit einem ent-
sprechenden Bedarf vorbehalten sein. Kommt es im Laufe des Mietverhaltnisses zu einer dynamischen
Einkommensentwicklung des Haushalts, sollte dies nicht dazu fihren, dass der Haushalt die hierdurch
moglicherweise fehlbelegte Wohnung aufgeben muss. Unter bestimmten Voraussetzungen kann in die-
sen Fallen eine Ausgleichszahlung gefordert werden, die gestaffelt nach der Uberschreitung der Einkom-
mensgrenze berechnet wird — beginnend bei einem Einkommen, das mindestens 20 % Gber der Einkom-
mensgrenze liegt. Fir Wohnungen, die im sogenannten 1. Férderweg gefordert wurden, kann die Stadt
Mainz eine solche Fehlbelegungsabgabe erheben, wodurch das Ausmaf3 der Fehlbelegung sichtbar ge-
macht wird und ein Ausgleich der aus den Fehlallokationen resultierenden Mietvorteilen erfolgt.

Im Jahr 2024 waren 2.320 Wohnungen nach den Vorgaben des 1. Férderwegs gefordert — 1.861 Woh-
nungen weniger als noch 2015 (—44 %). Etwa 12 % der Haushalte zahlten aufgrund eines Einkommens
oberhalb der Einkommensgrenzen eine Ausgleichszahlung (275 Haushalte). Der Anteil hat sich im Ver-
gleich zu 2015 nicht verandert; aufgrund des Riickgangs des Wohnungsbestands nach dem 1. Férder-
weg hat aber die absolute Zahl an Zahlfallen abgenommen. 2015 fielen hierunter noch 479 Haushalte.
In den Gbrigen Wohnungen wohnten entweder wohnberechtigte Haushalte oder Haushalte, deren Ein-
kommen die Grenze um hdchstens 20 % Ubersteigt oder die aufgrund von weiteren Ausschlusskriterien
(u. a. der Bezug von Wohngeld oder Arbeitslosengeld I1) nicht zahlfahig sind. Der Vergleich zwischen
2015 und 2024 zeigt, dass der Bestand an Wohnungen nach dem 1. Férderweg stetig abnimmt und so-
mit auch die Einnahmen aus der Fehlbelegungsabgabe geringer ausfallen.

Abbildung 16: Entwicklung der Fehlbelegungsabgabe im 1. Férderweg in Mainz 2015 und 2024 (Anzahl der Fille)
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Quelle: Landeshauptstadt Mainz
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5.2 Strukturelle Veranderungen des Wohnungsbestandes
Abgeschlossenheitsbescheinigungen nur im Promillebereich des Wohnungsmarktes

Das Verhaltnis von Mietwohnungen zu Eigentumswohnungen ist ein wichtiges strukturelles Merkmal
des Wohnungsmarktes. Zwischen dem (vgl. Glossar) kam es zu einem Anstieg
der Mietquote um etwa drei Prozentpunkte auf 68,8 %. Dies spricht gegen eine mengenmaflig ausge-
pragte (vgl. Glossar]. Trotzdem ermdglicht ein ge-
nauer Blick auf das Umwandlungsgeschehen Erkenntnisse Uber strukturelle Prozesse am Mainzer Woh-

nungsmarkt.

Um Mietwohnungen umwandeln zu kénnen, ist eine Abgeschlossenheitsbescheinigung erforderlich.
Damit wird das Grundbuchblatt fir das Grundstiick (und das Mietwohnobjekt) geschlossen, wéhrend
gleichzeitig einzelne Wohnungsgrundbicher angelegt werden. Dies ist entscheidend, um eine Wohnung
— gegebenenfalls auch zu einem spateren Zeitpunkt — einzeln verkaufen zu kdnnen. Nicht immer folgt
auf eine Umwandlung direkt der Verkauf einer Wohnung. In der Praxis ist haufig zu beobachten, dass ein
solcher Prozess auch ohne direkte Verkaufsabsichten durchgefiihrt wird, um in der Zukunft die Option
einzelner Wohnungsverkaufe zu haben. Als Ausloser kénnen hier u. a. auch sich andernde Rahmenbe-
dingungen und Rechtsvorschriften wirken, wie es beispielsweise in Berlin mit Ankiindigung des soge-
nannten Berliner Mietendeckels der Fall war. Auch haben Umwandlung sowie Verkauf zunachst keinen
Einfluss auf das bestehende Mietverhaltnis, solange kein Eigenbedarf angemeldet wird. Der kleinteilige
Verkauf von Eigentumswohnungen hat dennoch u. a. Einfluss auf die Preisstruktur am Markt und wird

daher ndher beleuchtet.

Zwischen 2015 und 2024 kam es in Mainz nur zu einer Uberschaubaren Ausstellung von Abgeschlos-
senheitsbescheinigungen. Zwischen 2015 und 2021 schwankte das jahrliche Geschehen zwischen
knapp 70 bis 100 Abgeschlossenheitsbescheinigungen. Ab 2022 war ein Riickgang erkennbar, der 2024
in nur noch 54 Fallen miindete. Hier kann sich das seit Sommer 2022 in Mainz geltende Baulandmobili-
sierungsgesetz (§ 201a BauGB) ausgewirkt haben, dass ein Umwandlungsverbot beinhaltet. Seitdem
ist fir Umwandlungen in Mainz eine Genehmigung erforderlich. Auch die herausfordernden wirtschaft-
lichen Rahmenbedingungen kdnnen einen Einfluss gehabt haben (Zinssteigerungen, Inflation etc.]. Der
Blick in die Vergangenheit zeigt, dass im Wohnungsmarktbericht 2020 ebenfalls nur wenige Abge-
schlossenheitsbescheinigungen registriert wurden. Gravierende Strukturverschiebungen im Verhaltnis
zwischen Mietwohnraum und selbst genutztem Wohnraum aufgrund von Umwandlungen sind weder

zu erkennen noch zu erwarten.
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Abbildung 17: Entwicklung der Abgeschlossenheitsbescheinigungen in Mainz 2015 bis 2024 (Anzahl)
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Anmerkung: Eine ausgestellte Abgeschlossenheitsbescheinigung muss keine direkte Umwandlung der Mietwohnung zur
Folge haben. Diese kann auch erst nach mehreren Jahren erfolgen.

Quelle: Landeshauptstadt Mainz

5.3 Wohnungsneubau

Ein wichtiger Faktor fiir die strukturelle Veranderung des Wohnungsmarktes ist der Wohnungsneubau.
Hierdurch kann das Wohnungsangebot an quantitative und qualitative Nachfrageentwicklungen ange-
passt werden. Wichtige Indikatoren fiir den Wohnungsneubau sind Baugenehmigungen und -fertigstel-
lungen sowie der Bautiberhang (vgl. Glossar). Um die beobachteten Prozesse zu verstehen, werden im
ersten Schritt die Rahmenbedingungen fir den Wohnungsbau analysiert.

Zinswende und Kostensteigerungen erschweren das Bauen

Der Wohnungsneubau wird maf3geblich durch Preisentwicklungen in der Baubranche beeinflusst. Deren
Hohe und Dynamik spielen wiederum auch bei der spateren Miet- und Kaufpreisgestaltung eine rele-
vante Rolle. Folgend werden daher verschiedene Indizes der Baubranche gegeniibergestellt, um die ak-
tuellen Entwicklungen im Wohnungsneubau einzuordnen Basisjahr: 2010].

In der Gesamtschau stechen zwei divergierende Entwicklungen hervor, die fir die aktuelle Lage am Bau
entscheidend sind. Einerseits kam es zwischen 2010 und 2023 zu erheblichen Steigerungen bei den
Baulandpreisen in Wohngebieten in Mainz (+145 %) und den bundesweit erfassten durchschnittlichen
Baukosten von Wohngebauden (+78 %). Auch die Verbraucherpreise stiegen in dieser Zeit, mit 32 % aber
deutlich weniger dynamisch.

Diesen z. T. erheblichen Kostensteigerungen lagen andererseits fiir mehrere Jahre sinkende Bauzinsen

gegenuber, die zwischen 2020 und Januar 2022 ein Niveau von unter 1 % erreichten. Zu Beginn des

Betrachtungszeitraums (2015) waren es noch tber 3 %. In dieser Zeit war also die Finanzierung von
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Projekten ,giinstig”, wodurch die Kostensteigerungen beim Bauen zumindest in Teilen ausgeglichen
werden konnten. Das dnderte sich schlagartig mit Beginn des russischen Angriffskrieges auf die Ukra-
ine und den hierauf folgenden Kostensteigerungen flr u. a. Energie und Baumaterialien. Infolgedessen
kam es zu einem sprunghaften Anstieg der Bauzinsen auf bis zu 4 % (September 2022), was deutliche
Folgen flr die Baubranche hatte — die sogenannte (vgl. Glossar). Erste Effekte waren be-
reits bei der Baulandpreishéhe erkennbar: Erstmals kam es 2023 zu einem Riickgang der Bauland-
preise, was als Anpassung an die Markt- und Nachfragebedingungen interpretiert werden kann. Auch
die befragten Wohnungsbauakteur:innen unterstrichen die Herausforderungen, die das aktuelle Markt-
umfeld fir den Neubau bietet.

Abbildung 18: Entwicklung ausgewahliter Merkmale der Baubranche 2010 bis 2023 (indiziert, 2010 = 100)
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Baugenehmigungen brechen 2022 ein

Fir den Wohnungsneubau markiert die Baugenehmigung einen wichtigen Zeitpunkt: Mit Erteilung der
Baugenehmigung kann nach teilweise mehrjahriger Planung mit dem eigentlichen Bau begonnen wer-
den. Damit ist sie ein wichtiger Indikator fir die kiinftige Bauaktivitat und Erweiterung des Wohnungs-
angebots. Die Struktur der Baugenehmigungen, aufgeteilt nach einzelnen Marktsegmenten, gibt wiede-
rum Aufschluss Gber die Ausrichtung des zusatzlichen Wohnangebots ,von morgen®.

Abbildung 19 illustriert, dass die Mainzer Bauaktivitat bis 2021 grofien Schwankungen unterlag. Wah-
rend 2017 nur Genehmigungen fir knapp 600 Wohnungen erteilt wurden, nahm das Volumen nur ein
Jahr spater auf knapp 1.700 Wohnungen zu. Im Mittel wurden zwischen 2015 und 2021 jahrlich rund

1.100 Wohnungen zum Bau genehmigt. Hier wirkten sich grofie Neubauvorhaben wie Zollhafen,
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Heiligkreuzviertel sowie groflere Studierendenwohnheime aus. Zusatzlich zu diesen Schwankungen ist
ein eindeutiger Bruch ab 2022 erkennbar, in dessen Folge die Baugenehmigungen auf ein niedriges und
seitdem stabiles Niveau von rund 500 bis 600 Wohnungen abfielen. Diese Wende wurde — wie bereits
erlautert — durch den Krieg in der Ukraine und die Zinssteigerungen ausgeldst. Infolgedessen haben
viele Akteur:innen Bauplanungen gestoppt oder komplett beendet. Inwiefern dieser Effekt langerfristig

zum Tragen kommen wird, bleibt abzuwarten.

Strukturell dominierten im Betrachtungszeitraum Genehmigungen fiir den Neubau von Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern. Im Mittel entfielen drei Viertel der Wohnungen auf dieses Segment, wobei der An-
teil 2016 und 2018 mit tiber 80 % Uberdurchschnittlich hoch war. Zu diesen Zeitpunkten kamen Sonder-
effekte zum Tragen, ausgeldst durch Baugenehmigungen fiir grofie Baufelder sowie Wohnheime. In zehn
Jahren wurden damit Genehmigungen fiir 7.349 Wohnungen im Geschosswohnungsbau erteilt. Der Neu-
bau von Ein- und Zweifamilienhdusern spielte im Wohnungsneubau eine untergeordnete Rolle. Wahrend
zu Beginn des Zeitraums noch mehr als 100 Wohnungen in diesem Segment genehmigt wurden, waren
es 2024 nur noch 55 Wohnungen. Die Bedeutung hat damit erkennbar nachgelassen, u. a. aufgrund be-
grenzter Potentiale fir diese flachenintensive Art der Bebauung. Der Neubau von Wohnungen in Nicht-
wohngebduden machte einen Anteil von unter 2 % aus. Hier sind in zehn Jahren nur 138 Wohnungen

genehmigt worden.

Neben dem Bau neuer Gebaude gibt es eine nicht unerhebliche Zahl an Wohnungen, die jahrlich durch
Baumafinahmen in bestehenden Wohn- und Nichtwohngeb3uden geschaffen werden, etwa durch An-
/Ausbauten oder Aufstockungen. In diesem Segment wurde im Schnitt jede achte Wohnung genehmigt
— 2024 sogar jede Dritte. Auch wenn der Bedeutungszuwachs 2024 auf den starken Rickgang im Neu-
bau zurlickzuflihren war, nimmt die Bedeutung der Bestandsentwicklung u. a. im Kontext von Flachen-
verfligbarkeiten zu. Summiert ergaben sich im Betrachtungszeitraum 1.411 genehmigte Wohnungen.
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Abbildung 13: Baugenehmigungen in Mainz 2015 bis 2024
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Baufertigstellungen 2024 auf niedrigem Niveau

Wahrend Baugenehmigungen den Start der Bauphase markieren, deklarieren Baufertigstellungen ihr
Ende. Sie zehren sich demnach aus den Baugenehmigungen der vergangenen Jahre, wobei sich Effekte
wie der Krieg in der Ukraine mit Verzogerung bemerkbar machen.

Abbildung 20 stellt die Baufertigstellungen im Zeitverlauf und unterteilt nach Teilsegmenten dar. Auch
hier zeigt sich das hohe Bauvolumen der vergangenen Jahre. Zwischen 2015 und 2023 wurden im
Durchschnitt jahrlich knapp 1.000 Wohnungen fertiggestellt. Schwankungen zwischen einzelnen Jah-
ren sind u. a. auf einzelne grof3e Bauprojekte (z. B. Wohnheime] oder nachtragliche Meldungen von Fer-
tigstellungen zurlickzufiihren. Besonders hoch war das Bauvolumen 2018 mit 1.466 Wohnungen sowie
mit etwas Abstand 2022 mit 1.226 Wohnungen. Gréf3ere Briiche gab es 2017 (429 Wohnungen) sowie
2024 mit nur rund 500 Neubauwohnungen. Letzterer ist das Ergebnis des Genehmigungseinbruchs ab
2022, womit auch in den kommenden Jahren mit Fertigstellungen auf diesem, womdglich sogar niedri-
gerem Niveau zu rechnenist. Die interviewten Marktakteur:innen blicken angesichts des herausfordern-
den Marktumfelds mit Ungewissheit auf die weitere Entwicklung im Wohnungsneubau.

Strukturell ergab sich ein dhnliches Bild wie bei den Baugenehmigungen. Wohnungen in Mehrfamilien-
hausern dominierten — Gber zehn Jahre wurden hier 7.252 Wohnungen fertiggestellt. Im Mittel waren es
jahrlich 725 Wohnungen. Deutlich kleiner war der Anteil der Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhau-
sern. Hier ergab sich ein Volumen von 825 Wohnungen in zehn Jahren — nur etwas mehr als im Ge-

schosswohnungsbau eines Jahres. Auch bei den Fertigstellungen kamen Baumafinahmen in
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Bestandsgebauden eine wichtige Rolle zu. Ungefahr jede zehnte Wohnung ist hierdurch entstanden, in
Summe 1.029 Wohnungen zwischen 2015 und 2024. Wohnungen in Nichtwohngebauden waren dage-
gen kaum prasent (132 Wohnungen in zehn Jahren).

Abbildung 20: Baufertigstellungen in Mainz 2015 bis 2024 (Anzahl der Wohnungen)
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Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz
Bauliberhang schmilzt auf rund 1.100 Wohnungen ab

Die aktuelle Lage am Bau ist herausfordernd, das haben die vorangegangenen Analysen gezeigt. Umso
wichtiger ist daher, anhand des (vgl. Glossar) abzubilden, wie viele zusatzliche Wohnun-
gen nach aktuellem Stand in den kommenden Jahren zur Verfligung stehen werden. Der Bautiberhang
(Neubau] bildet alle Wohnungen ab, die bereits genehmigt, jedoch noch nicht fertiggestellt sind. Zur
besseren Einordnung wird dieser in drei Stufen untergliedert: genehmigt, aber noch nicht mit dem Bau
begonnen; mit dem Bau begonnen, aber noch nicht unter Dach; bereits unter Dach. Als ,unter Dach® wird
hier die Fertigstellung des Rohbaus verstanden. Beide Aspekte — das Gesamtvolumen und der Status
des Baus — sind wichtige Kennzahlen fiir das kiinftige Wohnangebot.

In Mainz lag 2024 noch ein Bautiberhang von 1.109 Wohnungen vor. Knapp die Halfte (46,1 % bzw. 511
Wohnungen] des Baulberhangs befand sich zum Stichtag (31.12.2024] bereits unter Dach — mit einer
baldigen Fertigstellung ist fir diese Wohnungen zu rechnen. Gleichzeitig wurde bei rund 40 % bzw. 443
Wohnungen noch nicht mit dem Bau begonnen, 14 % befanden sich in der Errichtung des Rohbaus. Die
Auspragung der einzelnen Baufortschritte schwankte in den einzelnen Jahren deutlich, u. a. ausgeldst
durch die Art des Bauvorhabens, Verzégerungen durch Rechtsverfahren und Engpasse am Bau.

Mit Blick auf die vergangenen zehn Jahre zeigen sich einerseits das hohe Bauvolumen der rheinland-

pfalzischen Landeshauptstadt, andererseits aber auch die beschriebenen Herausforderungen der
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Baubranche. Beginnend mit einem Bautiberhang von 1.087 Wohnungen im Jahr 2015, stieg dieser bis

2020 auf knapp 2.500 Wohnungen an. Hinter dieser Zunahme verbirgt sich das hohe Genehmigungsge-
schehen in diesen Jahren (siehe Abbildung 19). Seit 2021, inshesondere aber seit 2022 ist ein Riick-

gang des Bauliberhangs zu erkennen, der sich — sollten die Genehmigungen auf aktuellem Niveau ver-

harren — fortsetzen oder auf diesem Level stabilisieren wird.

Abbildung 21: Baulberhang in Wohngebduden nach Bauzustand in Mainz 2015 bis 2024
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Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz
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(Angebots]Mietpreise

Der Zugang zu Wohnraum wird mafigeblich ber die Miethdhe bestimmt. Hohe Ausgangswerte wie auch

ein dynamisches Preisgeschehen kénnen Hinweise fiir eine zunehmende Marktanspannung sein. Da

Mainz eine Stadt mit Gberwiegend Mietwohnraum ist, werden im ersten Schritt zentrale Indikatoren der

Mietpreisentwicklung abgebildet. Der Blick richtet sich zunachst auf die sogenannten

(vgl. Glossar), die das aktive Marktgeschehen abbilden, was z. B. auf Online-Plattformen (u. a. Im-

moScout24 oder Kleinanzeigen) inseriert wird und fir wohnungssuchende Haushalte relevant ist. Er-

ganzt werden diese Aussagen durch Miethéhen in bestehenden Mietverhaltnissen, aus dem

(vgl. Glossar), Daten der Wohnbau Mainz sowie dem Qualifizierten Mietspiegel Mainz 2025.
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Angebotsmiete steigt auf 14,00 EUR/m?

Der Blick auf die Entwicklung der Angebotsmieten zeigt, dass wohnungssuchende Haushalte in Mainz
in den vergangenen Jahren auf ein hohes Preisniveau trafen. Im Jahr 2024 wurde Haushalten auf den
einschlagigen Suchportalen eine Angebotsmiete von 14,00 EUR/m? (Median) angezeigt. Im Zeitverlauf
zeigt sich eine kontinuierliche Steigerung um insgesamt 40 % bzw. 4,00 EUR/m? seit 2015. Dies spricht
flr eine spiirbare Marktanspannung. Die mittleren 50 % der Angebote — also ohne das glinstigste sowie
das teuerste Viertel der Inserate — lagen zu Beginn des Betrachtungszeitraums mit einer Spanne von
2,14 EUR/m? noch naher beieinander. Bis 2024 weitete sich diese auf 4,04 EUR/m? aus. Im Jahr 2024
ergab sich also ein deutlich heterogeneres Mietpreisgeflige als noch 2015. Diese Entwicklung istin ers-
ter Linie auf eine Ausweitung der hoherpreisigen Inserate zurtickzufiihren. Der Blick auf die Anzahl der
Inserate ordnet die Befunde genauer ein: Die Werte fiir das Jahr 2024 basieren auf knapp 3.000 Insera-
ten und damit rund 1.150 weniger als noch 2015. Bereits seit 2022 zeichnete sich ein Riickgang bei den
Annoncen ab, zuletzt im Vergleich zu 2023 um 13 %. Hier kénnen sich sowohl ein geringeres Angebot als
auch eine Zunahme anderer Vermarktungswege wie etwa private Kontakte ausgewirkt haben.

Die weitere Differenzierung der Angebotsmieten nach Wohnungen im Bestand und Neubau erméglicht
Aussagen Uber deren Marktprasenz und Mietgestaltung. Im Neubau — definiert als Wohnung, die im vor-
herigen oder aktuellen Jahr erbaut wurde — ergab sich 2024 eine Angebotsmiete von 17,49 EUR/m? bei
einem Angebotsgeschehen von 171 Inseraten. Damit war der Neubau zwar hochpreisig, machte aber nur
einen geringen Anteil des Marktgeschehens aus. Zwischenzeitlich war der Anteil des Neubaus hoher, so
beispielsweise 2022 mit knapp 400 Inseraten. Im Vergleich zu 2015 nahm der Median im Neubau um
6,17 EUR/m? bzw. 55 % zu. Wohnungen im Bestand machten wiederum den groten Anteil der Onlinein-
serate aus. Im Jahr 2024 entfielen hierauf 1.729 Anzeigen16 bei einer Angebotsmiete von 13,81 EUR/m?
(Median). Entsprechend der Gesamtschau markierte auch hier 2021/2022 einen Wendepunkt im Inse-
ratsgeschehen — seit-her kam es zu einem Riickgang um 33 %.

'® Die Diskrepanz zwischen Inseraten (gesamt) und der Ausweisung in Neubau und Bestand basiert auf Inseraten,
die kein Baujahr enthalten.
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Ein wichtiges Segment am Wohnungsmarkt ist der geforderte Wohnungsbau, fir dessen Nutzung ein
WBS erforderlich ist. Fiir geférderte Wohnungen gelten Mietobergrenzen, die durch das Land Rheinland-
Pfalz anhand der Férdermietenstufe festgelegt werden. In der Landeshauptstadt Mainz, in der die
héchste Férdermietenstufe 7 gilt, liegt diese Grenze derzeit bei 7,90 EUR/m? (geringes Einkommen)
bzw. 8,90 EUR/m? (mittleres Einkommen)."’ Die Auswertung der Angebotsmieten verdeutlicht, dass ge-
forderte Wohnungen wie auch andere Wohnungen in diesem Preissegment nur sehr selten tber die be-
kannten Vermietungsportale annonciert werden. Im Jahr 2024 fielen nur 105 Inserate unter die Mie-
tobergrenze ,geringes Einkommen®, im Fall der Mietobergrenze ,mittleres Einkommen*“ waren es ledig-
lich 70 Inserate. Damit lag der Anteil der Wohnungen, die rein rechnerisch innerhalb der Mainzer Forder-
mieten war, bei nicht einmal 4 %."® Haushalte, die geforderten Wohnraum in Anspruch nehmen wollen
oder missen, sind demnach auch auf andere Zugange wie Kenntnisse tber den Markt und den dortigen

Akteur:innen oder private Kontakte angewiesen.

Abbildung 22: Entwicklung der Angebotsmieten fiir Wohnungen in Mainz 2015 bis 2024 (netto kalt, EUR/m?)
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Quelle: VALUE Marktdatenbank; eigene Berechnungen RegioKontext

' Unter geringes Einkommen fallen Haushalte, deren Einkommen die Einkommensgrenze des § 13 Abs. 2 LWoFG
nicht Gbersteigt. Unter mittlerem Einkommen verfligen Haushalte, wenn das Einkommen die Einkommensgrenze
des § 13 Abs. 2 LWoFG um nicht mehr als 60 v. H. (ibersteigt.

'® Hier muss beachtet werden, dass dies nur ein Ausschnitt des Vermietungsgeschehens ist. (Geforderte) Wohnun-
gen werden auch Uber andere, nicht erfassbare Kanale wie eigene Unternehmenswebsites oder private Kontakte
vermarktet.
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Uber die Halfte der Mietwohnungen im Bestand fiir unter 10 EUR/m? vermietet

Wahrend (vgl. Glossar]) besonders wichtig fiir wohnungssuchende Haushalte und de-
ren Versorgungsmoglichkeiten sind, wohnt der Grof3teil der Mainzer Haushalte in bestehenden Mietver-
haltnissen. Die Entwicklung der Mieten in diesem Bereich ist daher essenziell fir die aktuelle Woh-
nungsversorgung. Durch lange Mietverhaltnisse und die Regulierung der Mietpreisgestaltung sind Dy-
namik und Miethéhe im Bestand haufig niedriger als am aktiven Marktende. Daten zu bestehenden Miet-
verhaltnissen stehenin der Regel nur fir Teilbereiche zur Verfligung, eine Gesamtschau ist jedoch durch
den (vgl. Glossar) méglich.

Laut diesem wurde in Mainz zum Stichtag knapp ein Drittel der Wohnungen fur unter 8,00 EUR/m? ver-
mietet, jede zehnte Wohnung sogar fir unter 6,00 EUR/m?. Hier verortete sich mehrheitlich der gefér-
derte Mietbestand sowie Grof3teile des Wohnungsbestands der Wohnbau Mainz und der Genossenschaf-
ten. In etwa die Halfte der Wohnungen wiesen eine Nettokaltmiete von 8,00 bis unter 12,00 EUR/m? auf.
Demnach lagen circa zwei Drittel der bestehenden Mietverhaltnisse unterhalb des 2022 ausgewiesenen
Medians fur Angebotsmieten (12,71 EUR/m?). Rund ein Drittel der Mietwohnungen wurden fiir mindes-
tens 12,00 EUR/m? vermietet. Firr jede zehnte Wohnung ergab sich eine Nettokaltmiete von mindestens
14,00 EUR/m®. In knapp 5 % der Falle wurde eine Bestandsmiete (netto kalt] von mindestens 16,00
EUR/m? angegeben.

Aus diesem Preisgeflige |asst sich ablesen, dass 2022 ein sehr heterogener Mietwohnungsmarkt vor-
lag. Es gab sowohl grofiere Anteile von glinstigen wie auch teuren Mietwohnungen. Das hieraus im Fall

des Umzugs aber durchaus eine Herausforderung erwachsen kann, zeigt Abbildung 24.

Abbildung 23: Nettokaltmieten im Bestand nach Segment 2022
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Anmerkung: Der Stichtag der Zensuserhebung ist der 15. Mai 2022.
Quelle: Zensusdatenbank 2022
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Knapp 3,00 EUR/m? Unterschied zwischen Bestands- und Angebotsmiete

Die Mietpreise in bestehenden Mietverhaltnissen bilden zwar den Grof3teil des Marktes ab. Bei Woh-
nungswechsel beispielsweise aufgrund veranderter Wohnbedarfe im Kontext von Familiengriindung,
Trennung oder Auszug der Kinder, werden Haushalte aber mit durchaus héheren Mietpreisen konfron-
tiert. Um die Auspragung dieser finanziellen Hirde aufzuzeigen, wird in Abbildung 24 die mittlere Be-
standsmiete ( vgl. Glossar) der Angebotsmiete (Median) fiir das Jahr 2022 gegentiber-
gestellt.

Wahrend der Zensus 2022 eine Bestandsmiete von im Mittel 9,73 EUR/m? angab, war die Angebotsmiete
mit 12,71 EUR/m? im Durchschnitt knapp 3,00 EUR/m? teurer. Im Fall eines Wohnungswechsels waren
Haushalte also mit steigenden Mietkosten konfrontiert. Dieser Vergleich belegt die Anspannung des
Marktes und spricht im Zusammenhang mit sehr niedrigem marktaktivem Leerstand, einer sinkenden
Binnenwanderungsquote und einem Riickgang der Inserate fiir eine zusehende Verhartung des Mark-

tes.

Abbildung 24: Preisunterschiede zwischen Bestandsmiete (Zensus) und Angebotsmiete 2022 (netto kalt, EUR/m?)
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Anmerkung: Der Stichtag der Zensuserhebung ist der 15. Mai 2022. Die Angebotsmiete bezieht sich auf Inserate zwischen
dem 01.01.2022 und dem 31.12.2022.

Quellen: Zensusdatenbank 2022; VALUE Marktdatenbank; eigene Berechnungen RegioKontext
Mittlere Nettokaltmiete der Wohnbau Mainz liegt unter 8,00 EUR/m?

Diese Befunde belegt die Bedeutung gemeinwohlorientierter Akteur:innen am Mainzer Wohnungsmarkt.
Dazu gehdrt die Wohnbau Mainz, der in etwa jede zehnte Wohnung in Mainz gehdrt. Mit einer mittleren
Nettokaltmiete von 7,79 EUR/m? (2024) im Gesamtbestand positionierte sich das kommunale Woh-
nungsunternehmen im unteren Drittel des Preisgefiiges. Im Vergleich zu 2015 kam es zwar auch hier zu
einem Mietanstieg, dieser war mit 1,49 EUR/m?® in zehn Jahren aber eher moderat (+24 %) und lag in

etwa auf dem Niveau der allgemeinen Preisentwicklung der Verbraucherpreise (Inflation]. Die Wohnbau
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Mainz halt Grofiteile des geférderten Wohnungsbestandes. Hier wurde (iber den Betrachtungszeitraum
eine mittlere Nettokaltmiete von 5,79 EUR/m? (2015]) bis 7,24 EUR/m? (2024) angegeben. Der frei fi-
nanzierte Bestand war in der Regel etwa 1,00 EUR/m? teurer und lag 2024 bei 8,22 EUR/m?.

Zusatzlich zu den bereits aufgefiihrten Daten bietet der qualifizierte Mietspiegel Mainz 2025 weitere
Auskiinfte Uber die aktuellen Mie’(preise.19 Der Mietspiegel stellt die ortstblichen Vergleichsmieten dar
und gilt fir alle Wohnungen, die bis zum 31.12.2022 bezugsfertig geworden sind und nicht unter die
Ausnahmetatbestande fallen (u. a. Wohnungen, die nur zum voribergehenden Gebrauch vermietet wer-
den). Die Differenzierung erfolgt dabei anhand der Ausstattung, des Baualters und der Wohnungsgré-
fen. Folgend wurden nur Wohnungen mit guter Ausstattung (Bad und Sammelheizung] in mittlerer
Wohnlage betrachtet. Uber alle Baualtersklassen und Wohnungsgréfien hinweg wurden Medianwerte
zwischen 8,86 EUR/m? und 14,37 EUR/m? ausgewiesen.ZU Am teuersten waren dabei die Wohnungen
des Neubaus ab 2016 und hierbei besonders die mittleren Wohnfldchen mit 40 bis unter 80 m?.

Abbildung 25: Entwicklung der Bestandsmieten der Wohnbau Mainz im freifinanzierten und geférderten Bestand in Mainz
2015 bis 2024 netto kalt, EUR/m?)
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Anmerkung: 2015 bis 2018 sind Daten des Kernbestandes in der WB Wohnraum, ab 2019 Daten der Wohnbau Mainz
GmbH. Zugrunde gelegt wurden jeweils die im Dezember giiltige Nettokaltmiete und Finanzierungsart.

Quelle: Wohnbau Mainz GmbH

9 Landeshauptstadt Mainz (2025). Qualifizierter Mietspiegel Mainz 2025. Zugriff: https://www.mainz.de/vv/me-
dien/internet/Mietspiegel-2025.pdf (15.07.2025)

20 Mietspiegelfelder mit geringer Aussagekraft aufgrund von zu geringer Fallzahl wurden hier nicht betrachtet.
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5.5 Angebotskaufpreise

Neben den Mietpreisen spielt auch die Entwicklung von (vgl. Glossar] eine wich-

tige Rolle zum ganzheitlichen Verstandnis des Wohnungsmarktgeschehens.
Angebotskaufpreis fur Eigentumswohnungen 2024 bei 4.030 EUR/m?

Die Angebotskaufpreise fir Eigentumswohnungen entwickelten sich zwischen 2015 und 2022 sehr dy-
namisch. Wahrend 2015 noch 2.719 EUR/m? (Median) aufgerufen wurden, waren es 2022 bereits 4.500
EUR/m? (+66 %). Dieser Anstieg wurde 2023 erstmals unterbrochen — der Angebotskaufpreis sank auf
4.010 EUR/m?. Dieser Effekt kann u. a. als Anpassungsreaktion auf die Kostensteigerungen und

(vgl. Glossar]) in Folge des Krieges in der Ukraine verstanden werden, die die finanziellen Mog-
lichkeiten auf Seite der Nachfrage stark begrenzt haben. Im Jahr 2024 wurde mit 4.030 EUR/m? in etwa
das Vorjahresniveau gehalten. Parallel zum Preisabfall war ab 2022 auch eine Zunahme der Inserate zu
erkennen, von unter 800 (2021) auf tber 1.500 (2024). Zu den mgglichen Griinden gehéren anste-
hende energetische Modernisierungen, die nicht leistbar sind oder auch der Verkauf vor einem weiteren
Preisabfall. Mit Blick auf die Preisspanne der mittleren 50 % der Inserate war Gber den Betrachtungszeit-
raum hinweg kaum eine Veranderung erkennbar. 2024 rangierten die mittleren 50 % zwischen 3.359
EUR/m? und 4.987 EUR/m?.
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Die Differenzierung nach Wohnungen im Neubau (Fertigstellung im Jahr des Inserates oder ein Jahr
davor) und Bestandswohnungen (alle anderen Wohnungen) ergibt ein differenziertes Preisgeflge. Neu-
bauwohnungen waren in der Regel deutlich teurer, machten aber nur einen geringen Anteil der Inserate
aus (2024: 105 Inserate). Die Vermarktung neuer Eigentumswohnungen erfolgt hiufig direkt tber den
Bautrager oder assoziierte Vermarktungsunternehmen. Im Jahr 2024 wurde ein Angebotskaufpreis
(Median) von 7.569 EUR/m? im Neubau aufgerufen, 4.033 EUR/m? (+114 %) mehr als noch 2015. Die
Preise fir Wohnungen im Bestand entwickelten sich weniger dynamisch und stiegen seit 2015 um rund
1.500 EUR/m?® (+67 %) auf zuletzt 3.870 EUR/m?. In diesem Teilsegment wurden 2024 knapp 1.300
Inserate erfasst, was einer deutlichen Angebotsausweitung seit 2022 entspricht.

Abbildung 26: Entwicklung der mittleren 50 % der Angebotskaufpreise fiir Eigentumswohnungen in Mainz 2015 bis 2024
(EUR/m?)
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Quelle: VALUE Marktdatenbank; eigene Berechnungen RegioKontext
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Ein Eigenheim in Mainz kostete 2024 rund 630.000 EUR

Eigenheime spielen zwar in Mainz eine untergeordnete Rolle, die Entwicklung der Angebotskaufpreise
(vgl. Glossar] ist aber fur das Marktversténdnis ebenfalls bedeutsam. Die Angebotskaufpreise fur Ei-
genheime entwickelten sich ahnlich zu den Eigentumswohnungen sehr dynamisch. Auch hier kam es
in Folge der Wirtschaftslage zu einem plétzlichen Preisabfall — dieser fand aber bereits 2022 statt.

Im Jahr 2024 mussten K&ufer:innen in Mainz 630.000 EUR fur ein Eigenheim einplanen (Median). Die
letzten zehn Jahre waren dabei durch dynamische Anstiege gepragt, den Héhepunkt markierte 2021
mit 680.000 EUR. Ab 2022 sank der inserierte Angebotskaufpreis (Median], zeitweise sogar auf unter
600.000 EUR. Damit bleiben die Preise fir Eigenheime hoch, die Dynamik scheint aber vorlaufig unter-
brochen zu sein. Der Preisabfall fiihrte zu einer Ausweitung der mittleren 50 % der Angebote. Wahrend
die Spanne 2015 noch bei 256.000 EUR lag, umfasste sie 2024 weit mehr als 300.000 EUR. Parallel
zum Preisabfall war ab 2022 auch eine Zunahme der Inserate zu erkennen, von unter 300 (2021) auf
knapp 570 (2024]. Auch hier sind die Wirtschaftslage wie auch anstehende energetische Modernisie-
rungen denkbare Griinde.

Abbildung 27: Entwicklung der mittleren 50 % der Angebotskaufpreise fir Ein- und Zweifamilienhauser in Mainz 2015 bis
2024 (in EUR)
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5.6 Exkurs: Mainz und Umland — ein gemeinsamer Wohnungsmarkt?

Der vorliegende Wohnungsmarktbericht betrachtet die vergangenen und kiinftigen Entwicklungen auf
dem Wohnungsmarkt in Mainz. Damit stehen Wohnungsbestand, Wohnungsnachfrage sowie Miet- und
Kaufpreise im Fokus. In der Lebensrealitat von Menschen und wohnungswirtschaftlichen Akteur:innen
spielen administrative Grenze jedoch nur eine untergeordnete Rolle. Interkommunale Umzige, Erweite-
rungen des eigenen Portfolios in benachbarten Kommunen oder auch Pendlerverflechtungen zeigen —
der Gang Uber die Stadtgrenze ist alltdglich, auch in der Landeshauptstadt Mainz. Wohnungsmarkte ste-
hen daher in standiger Wechselwirkung mit den Entwicklungen in den umgebenden Gemeinden und
Landkreisen. Kenntnisse hierliber erméglichen fundierte wohnungspolitische Entscheidungen, der Aus-
tausch miteinander wiederum das gezielte und abgestimmte Steuern und voneinander lernen.

Uber Landesgrenzen hinweg — was ist das Mainzer Umland?

Was genau als Umland definiert werden kann, ist abhangig von den Gegebenheiten vor Ort und den spe-
zifischen Zielsetzungen. Im Rahmen des vorliegenden Berichtes wird das Mainzer Umlands als raumli-
che Kategorie im Zuge der Wanderungsverflechtungen aufgegriffen. Hierbei werden die zwei umgeben-
den Landkreise auf der rheinland-pfalzischen Rheinseite Mainz-Bingen und Alzey-Worms als Umland
angesehen. Damit richtet sich der Blick in das eigene Bundesland, eine umfassende Betrachtung
konnte aber auch die Kommunen jenseits des Rheins einbeziehen: die hessische Landeshauptstadt
Wiesbaden sowie den Rheingau-Taunus-Kreis, den Main-Taunus-Kreis und den Landkreis Grof3-Gerau
(vgl. Abbildung 28). Die Integration landeriibergreifender Analysen, Konzepte und Austausch-Formate
kann ein ganzheitliches Bild aktueller Herausforderungen und Chancen formen, steht aber auch immer

im Konflikt mit fehlenden Kompetenzen und Handlungsspielraumen.

Abbildung 28: Mainz und Umland in Rheinland-Pfalz (blau) und Hessen (gelb)

Rheingau-Taunus-Kreis

Main-Taunus-Kreis

Wiesbaden

Mainz-Bingen GroB-Gerau

Quelle: Eigene Darstellung RegioKontext.
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Miet- und Kaufpreise als Kriterien bei der Wohnortwahl

Wichtige Push- und Pull-Faktoren fir die Verflechtungen zwischen Stadt und Umland sind u. a. die Preise
flr Wohnungseigentum und Mietwohnungen. So ist ein wohnungssuchender Haushalt in Mainz 2024
beispielsweise mit (vgl. Glossar) von 14,00 EUR/m? nettokalt (Median) konfrontiert
gewesen. Im benachbarten Alzey-Worms lag der Preis im selben Jahr bei 9,70 EUR/m” nettokalt (Me-
dian) und somit rund 30 % niedriger. Fiir ein Eigenheim wurden in Mainz 2024 durchschnittlich 630.000
EUR aufgerufen und damit rund 240.000 mehr als in Alzey-Worms. Der Blick tber den Rhein wiederum
zeigt, dass Eigenheime dort zuletzt fir 680.000 EUR und damit nochmal teurer angeboten wurden.

Miet- und Kaufpreise sind bei der Wohnort-Wahl sicher nicht die einzigen Entscheidungskriterien. Das
Beispiel verdeutlicht jedoch die Interdependenzen, die zwischen benachbarten Wohnungsmarkten auf-
treten, zeigt den Bedarf nach einer landerlbergreifenden Wohnungsmarktbeobachtung auf und stellt
Fragen nach den Potenzialen und Chancen einer interkommunalen Wohnungsmarktentwicklung. Wie
eine solche funktionieren kann, welche Ankniipfungspunkte es gibt und welche Strategien genutzt wer-

den kénnen, verdeutlichen die folgenden Beispiele aus der Praxis.
Gemeinsame Wohnungsmarktbeobachtung als Grundlage fundierter Wohnungspolitik

Die Metropolregion Hamburg umfasst tGiber 1.100 Gemeinden mit 5,4 Mio. Einwohner:innen in Hamburg,
Schleswig-Holstein, Niedersachsen und Mecklenburg-Vorpommern. Eine Studie bestatigte 2022 die
Machbarkeit und den klaren Mehrwert eines gemeinsamen Wohnungsmarkt-Monitorings, u. a. aufgrund
von vergleichbaren, aktuellen und gepriften Daten fir grenziberschreitende Analysen, fundierten Ent-
scheidungsgrundlagen, Effizienz und Anwendungsorientierung sowie gemeinsamen Standards und er-
leichtertem Austausch zwischen Akteur:innen. Die Landesbehdrden tbernahmen dabei eine koordinie-
rende, fachlich steuernde und finanzierende Rolle bei der Einrichtung des gemeinsamen Wohnungs-
marktmonitorings in der Metropolregion Hamburg, insbesondere durch die Federfihrung in der The-
men-AG Wohnen, die Bereitstellung und Standardisierung von Datengrundlagen sowie die Begleitung
der Machbarkeitsstudie.”!

o Metropolregion Hamburg e. V. (2023). Monitoring von Angebot und Nachfrage des regionalen Wohnungsmarktes in
der Metropolregion Hamburg. Zugriff: https://metropolregion.hamburg.de/re-
source/blob/879750/60e1f48f01e8e563fbbb?cb04d951833/do-wohnungsmarktmonitoring-mbs-data.pdf

(12.10.2025)
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Gemeinsames Handeln durch koordinierte, interkommunale Strategie

Ebenfalls in Norddeutschland geht die Wohnraummobilisierung in der Region Bremen einen Schritt wei-
ter hin zu einer koordinierten, interkommunalen Handlungsstrategie. Ziel dieses Modellvorhabens war
es, ein Steuerungsmodell flr eine effiziente Flachennutzung in der Siedlungsentwicklung sowie fach-
lich fundierte und politisch akzeptierte gemeinsame Bewertungs- und Handlungsansatze zu entwi-
ckeln. Die Region besteht aus einem urbanen Zentrum (Bremen] mit suburbanem Umland (Niedersach-
sen) ohne gemeinsame verbindliche Planungsebene. Die Analyse der Ausgangssituation verdeutlichte
eine Diskrepanz zwischen Wohnraumbedarf und Wohnungsangebot: Statt zusatzlicher Einfamilienhdu-
ser werden in der Region kleine, bezahlbare und (vgl. Glossar) benétigt — ein
Befund, der sich vermutlich gut auf Mainz und sein Umland (ibertragen lasst. Ausgehend von einem fort-
schreibbaren regionalen Datenmodell zur Bevélkerungs- und Wohnungsmarktentwicklung verstandig-
ten sich die Beteiligten auf gemeinsame Leitlinien und Ziele einer regionalen Wohnraummobilisierung,
Im weiteren Projektverlauf wurden erste Pilotprojekte in Quartieren ausgewahlt und umgesetzt.22

Die Rolle der Landesbehdrden in diesem Modellvorhaben war nicht die einer formalen Steuerungstrage-
rin, sondern vielmehr die einer Kooperations- und Beratungsgeberin. Landesbehdrden wie die NBank
und die Senatorenamter wurden als Daten-, Fach- oder Dialogpartnerin eingebunden, um die Informati-
onshasis und politische Einbettung zu starken. Das Land Bremen beteiligte sich strategisch (iber beste-
hende landespolitische Programme (z. B. Wohnraumstrategie), politische Anfragen und die Einordnung
des MORO in kommunale Planungsprozesse. Durch Workshops, Fachdialoge und regionale Datenmo-
delle konnte eine enge Zusammenarbeit zwischen den Akteur:innen erreicht werden. Diese Instrumente
verdeutlichen, dass die Landesbehdrden als fachlich moderierende, jedoch nicht als operativ steuernde

Akteur:innen fungierten.
Siedlungsflachenentwicklung in Partnerschaft

Die Stadt Freiburg verfolgt gemeinsam mit umliegenden Gemeinden ein regionales Kooperationsmodell
zur Siedlungsflachenentwicklung, um den angespannten Wohnungsmarkt zu entlasten. Hintergrund
sind stark steigende Mieten, begrenzte innerstadtische Flachen und eine anhaltend hohe Wohnraum-
nachfrage. Ziel ist es, den Wohnungsbau im regionalen Kontext — insbesondere entlang bestehender
OPNV-Achsen — sozial und dkologisch vertréglich zu gestalten. Dabei Ubertrégt die Stadt Freiburg Teile
ihres auf Ebene des Raumordnungsplans ausgewiesene Wohnraumbedarfswerts an Nachbarkommu-
nen, die dadurch zusatzliche Bauflachen ausweisen kénnen. Grundlage sind vertragliche Vereinbarun-
gen, die eine kompakte, flaichensparende und bezahlbare Bebauung sicherstellen. Erste Kooperationen,
etwa mit Vorstetten fir das Gebiet ,Krummacker®, zeigen die praktische Umsetzung. Dort entsteht
durch abgestimmte Planung auf Augenhéhe ein Wohngebiet fir rund 180 Menschen, ohne den

22 Bundesministerium fiir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen (BMWSB] & Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und
Raumforschung (BBSR) (0. J.J. Wohnraummobilisierung — Region Bremen. Zugriff: https://moro-flaeche.de/region-
bremen/ (03.03.2026)

Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR]. (2022]. Modellvorhaben der Raumordnung: Region Bre-

men — Raumentwicklung und Pandemie. Zugriff: https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/forschung/pro-
gramme/moro/jahr/2022/raumentwicklung-pandemie/modellvorhaben/bremen.html (03.03.2026)
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Flachenverbrauch unverhaltnismaflig zu erhghen.”® Andere Modellprojekte flr eine interkommunale

Flachenentwicklung finden sich in der Metropolregion Rhein-Neckar sowie der Region Kassel.”*

Potenziale fir Wege aus der Wohnungsnot schaffen

Mit dem Fokus auf die Schaffung von mehr Wohnungsbau geht ein weiteres Modellvorhaben derzeit in
vier Regionen (u. a. die Landesplanung Berlin-Brandenburg und der Regionalverband Hochrhein-Boden-
see] der Frage nach, unter welchen Bedingungen gemeinsame Raumordnung und interkommunale Ko-
operation Wege aus der Wohnungsnot zeigen kdnnen. Das Forschungsprojekt soll Instrumente und L6-
sungsansatze beschreiben, mit deren Hilfe die Landes- und Regionalplanung sowie interkommunale
Kooperationsverbiinde die regionale Wohnungsversorgung bedarfsgerechter gestalten kénnen. Modell-

vorhaben und Begleitforschung dazu laufen derzeit. e

Die genannten Beispiele verdeutlichen die Potenziale, die eine grenzibergreifende Wohnungsmarktent-
wicklung fir die Landeshauptstadt Mainz und sein Umland haben kénnen. Gleichzeitig werden im Rah-
men der Modellvorhaben auch Grenzen und Herausforderungen deutlich, wie unterschiedliche Interes-
sen der involvierten Kommunen oder fehlende gemeinsame Planungs- und Steuerungsinstrumente.

23 Stadt Freiburg im Breisgau. (2018). Kooperationsmodell zur Siedlungsflichenentwicklung in der Region Freiburg
(Drucksache G-18/015). Zugriff: https:/rettet-dietenbach.de/wp-content/uploads/2019/02/G-18-015-Kooperati-
onsmodell-Siedlungsfl%C3%A4chenentwicklung.pdf (03.03.2026).

Stadt Freiburg im Breisgau. (2018). Wachstum sozial und 8kologisch vertréglich planen und gestalten — Kooperati-
onsmodell zur Siedlungsflachenentwicklung in der Region Freiburg. Abschlussbericht. Zugriff: https://www.frei-
burg.de/pb/site/Freiburg/get/params E-1397594935/1187720/Abschlussbericht Kooperationsmodell Re-
gion FR .pdf (03.03.2026)

24 Bundesministerium fiir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen (BMWSB] & Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und
Raumforschung (BBSR). (0. J.]. MORO-Modellvorhaben: Regionale Steuerung der Siedlungs- und Freiraumentwick-
lung. Bearbeitung: ILS Research gGmbH. Zugriff: https://moro-flaeche.de/modellvorhaben/ (03.03.2026).

®* Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg. (o. J.). Modellvorhaben der Raumordnung (MORO)
,ROBau — Instrumente der Raumordnung fir mehr Wohnungsbau neu denken®. Zugriff: https://gl.berlin-branden-
burg.de/raumentwicklung/modellvorhaben-der-raumordnung-moro-robau-instrumente-der-raumordnung-fuer-
mehr-wohnungsbau-neu-denken/ (03.03.2026)

Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR]. (2022]). Mehr Wohnungsbau ermdglichen: Raumord-
nung und interkommunale Kooperation als Wege aus der Wohnungsnot (MORO-Informationen Nr. 22/1). Zugriff:
https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/veroeffentlichungen/ministerien/moro-info/22/moroinfo-22-1-
dl.pdf?_blob=publicationFile&v=2 (03.03.2026)

Deutsches Institut fir Urbanistik gmbH (Difu). (2024). Raumordnung und interkommunale Kooperation als Wege
aus der Wohnungsnot. Zugriff: https://difu.de/projekte/raumordnung-und-interkommunale-kooperation-als-wege-
aus-der-wohnungsnot (03.03.2026)
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5.7 /wischenfazit

Das Wohnungsangebot entwickelt sich nachweislich weniger dynamisch als die Wohnungsnachfrage.
Im Kontext der globalen Ereignisse der zurlckliegenden Jahre kam es aber auch hier zu Trendwenden
und neuen Ausgangslagen. Der Wohnungsbestand ist seit 2015 stark gewachsen, wobei eine klare Fo-
kussierung auf den Geschosswohnungsbau stattfand. Diese Zunahme wurde durch die hohe Bauaktivi-
tat der letzten zehn Jahre getragen, teilweise kamen innerhalb eines Jahres mehr als 1.400 Neubau-
wohnungen auf den Markt. Mit Blick auf die (vgl. Glossar]) und die in Folge gesunkenen
Baugenehmigungen und Baufertigstellungen ist kiinftig vorerst nicht mit einer solchen Dynamik zu
rechnen. Das verdeutlicht auch der Riickgang des (vgl. Glossar]) mit einem Volumen von
zuletzt rund 1.100 Wohnungen.

Diese Entwicklungen machen den Blick auf den ,stillen Riesen — den Wohnungsbestand unabdingbar.
Auf Basis des (vgl. Glossar) konnten hier wichtige zusétzliche Erkenntnisse gewonnen
werden. So wies Mainz 2022 zu grofien Teilen einen Wohnungsbestand aus der Nachkriegszeit auf, be-
reits jede zehnte Wohnung entstand aber seit 2011. Die Eigentlimerstruktur war eher kleinteilig und
wurde durch Privatpersonen und Wohnungseigentimergemeinschaften dominiert. In vielen Wohnun-
gen waren Gas und Heizdl die primaren Energietrager, was die enormen Kraftanstrengungen unter-
streicht, die im Kontext der Warmewende unternommen werden missen. Etwa drei Viertel der Wohnun-
gen waren 2022 vermietet, wahrend der (vgl. Glossar) bei gerade einmal 1,4 %
lag. Damit stellte sich zusehends eine kritische Angebotslage fir Wohnungssuchende am Mainzer Woh-
nungsmarkt ein. Neben fehlenden Wohnungsangeboten wirkten auch hohe Miet- und Kaufpreise als
Hdrden. Eine (vgl. Glossar] von 14,00 EUR/m® — die sich zusitzlich deutlich vom Be-
standsniveau abhebt — behindert die Fluktuation und fiihrt im Durchschnitt zu erheblichen Mietkosten-
steigerungen beim Umzug. Zentral bleiben daher gemeinwohlorientierte Akteur:innen, wie die Wohnbau
Mainz, die Mainzer:innen mit bezahlbarem Wohnraum versorgen und in den letzten Jahren nur mode-
rate Preissteigerungen in ihrem Portfolio durchflihrten. Auch im Wohnungseigentum kam es zu erhebli-
chen Kostensteigerungen — die sich aber zumindest seit Beginn des Krieges in der Ukraine und der ein-
getriibten Wirtschaftslage nicht fortsetzten.
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6  Wohnungspolitische Einordnung

Der Mainzer Wohnungsmarkt hat sich seit 2015 dynamisch entwickelt — das hat der Blick auf zentrale
Indikatoren der Wohnungsmarktanalyse gezeigt. Lokale Wohnungsmarkte sind aber immer von den Ge-
gebenheiten vor Ort bis hin zu EU-weiten Regelungen und globalen Ereignissen gepragt. Das folgende
Kapitel fasst daher die elementaren Entwicklungen in Mainz zusammen und ordnet diese folgend mit
wichtigen Erkenntnissen aus Gesprichen mit Mainzer Expert:innen ein. Abschliefiend erfolgt ein Uber-
blick Gber aktuelle wohnungspolitische Rahmenbedingungen auf europdischer, nationaler und rhein-
land-pfalzischer Ebene, die Einfluss auf die Handlungsspielrdume und Anforderungen in der Landes-

hauptstadt Mainz nehmen (werden).

6.1 Aktuelle Wohnungsmarktlage in der Landeshauptstadt Mainz
Mainzer Bevdlkerung wachst um 18.000 Personen

Der Mainzer Wohnungsmarkt war in den zurlckliegenden Jahren durch eine Vielzahl an, mitunter diver-
genten, Entwicklungen gepragt. Grundsatzlich blieb Mainz ein attraktiver Wohnort — zwischen 2015 und
2025 ist die Stadt um rund 18.000 Personen gewachsen. Zu einem zentralen Faktor wurde dabei der
Zuzug von auf3en (insbesondere durch das Ausland und die alten Bundeslander), der seit 2022 alleinig
fir das Bevolkerungswachstum verantwortlich ist. Geopolitische Effekte, wie Fluchtbewegungen oder
auch die Corona-Pandemie, nahmen hierbei maf3geblich Einfluss auf die Bevélkerungsentwicklung der
rheinland-pfalzischen Landeshauptstadt. Charakteristisch war auch weiterhin der Zuzug von jungen Er-
wachsenen im Rahmen ihres Bildungsweges, wahrend Familien und ltere Personen eher abwanderten.
Mit Blick auf die Wohnungsversorgung stellten in Mainz Ein- und Zweipersonenhaushalte 2024 weiter-
hin die mit Abstand gréfiten Nachfragegruppen dar. Dennoch lebte — bezogen auf die Zahl der in den
Haushalten wohnenden Personen — knapp die Halfte der Mainzer:innen in grofieren Haushalten mit drei

und mehr Personen.
Hohe Bauaktivitat durch Zinswende ausgebremst

Der starken Zunahme der Wohnungsnachfrage stand eine hohe Bauaktivitat gegenuber — teilweise ka-
men innerhalb eines Jahres mehr als 1.400 Neubauwohnungen auf den Markt, eine beachtliche Zahl in
Relation zur Grofe der Stadt. Dabei fand eine klare Fokussierung auf den Geschosswohnungsbau statt.
Mit Blick auf die (vgl. Glossar] und infolgedessen gesunkener Baugenehmigungen
und Baufertigstellungen ist kiinftig jedoch vorerst nicht mehr mit einer solchen Dynamik zu rechnen.
Das verdeutlicht auch der Riickgang des (vgl. Glossar) mit einem Volumen von zuletzt

nur noch rund 1.100 Wohnungen.

55

Regio /
Kontext



Wohnungsmarktbericht Mainz 2025 | Wohnungspolitische Einordnung Regio ’
Kontext

Marktaktiver Leerstand bei nur noch 1,4 %

Aufgrund dieser Entwicklungen ist der seit vielen Jahrzehnten bestehende Wohnungsbestand ein zu-
nehmend wichtiger Handlungsbereich. Gerade im Rahmen der Versorgungsleistung zeigten sich auch
hier zunehmende Hurden. Mit einem marktaktiven Leerstand im Geschosswohnungsbau von nur noch
1,4 % standen den Mainzer Haushalten zu wenige freie Wohnungen zur Verfligung, um sich an neue
Wohnbedarfe anzupassen. Das nahm auch Einfluss auf das innerstadtische Wanderungsverhalten: Die
Binnenwanderungsquote sank seit 2017 nahezu ununterbrochen (Ausnahme: 2020 wahrend der
Corona-Pandemie) und erreichte 2024 mit nur noch 5,7 % ein sehr niedriges Niveau.

Angebotsmiete steigt auf 14,00 EUR/m?

Neben einem fehlenden Angebot war Mainz auch durch steigende Miet- und Kaufpreise gekennzeichnet.
So stieg die (vgl. Glossar] zwischen 2015 und 2024 um 40 % auf 14,00 EUR/m? an.
Gleichzeitig wies der (vgl. Glossar) eine Bestandsmiete von 9,73 EUR/m? aus. Diese Dis-
krepanz ist eine weitere Hurde fur eine bedarfsgerechte Wohnungsversorgung, |6st sie doch im Durch-
schnitt erhebliche Mietkostensteigerungen beim Umzug aus und verhindert ein intensiveres Umzugs-
geschehen. Die Analyse der (vgl. Glossar) im Wohnungseigentum kam zu einem
ahnlichen Ergebnis. Diesen Prozessen standen zwar sich insgesamt positiv entwickelnde soziodkono-
mische Faktoren gegenuber (z. B. ein gestiegenes und eine sinkende

vgl. Glossar), gleichzeitig nahmen immer mehr Haushalte Wohngeld oder den Wohnberechtigungs-
schein und somit die Moglichkeit zum Bezug von geférdertem Wohnraum in Anspruch. Da der Mainzer
Wohnungsmarkt Gberwiegend durch Mietwohnraum gekennzeichnet ist — etwa drei Viertel der Wohnun-
genwaren 2022 vermietet —, ist das eine alarmierende Entwicklung. Zentral bleiben daher gemeinwohl-
orientierte Akteur:innen — allen voran die stadtische Wohnbau Mainz, die Mainzer:innen mit bezahlba-
rem Wohnraum versorgt und in den letzten Jahren nur moderate Preissteigerungen in ihrem Portfolio
durchfiihrte. Ebenfalls bedeutsam bleibt der geférderte Wohnungsbestand, der in der zuriickliegenden
Dekade erhéht werden konnte, perspektivisch aber vor weiteren Bindungsauslaufen steht.

Mainzer Wohnungsmarkt ist 2024 zusehends zementiert

Im Ergebnis lasst sich der Mainzer Wohnungsmarkt weiterhin als sehr angespannt beschreiben. Die
ricklaufige Fluktuation, beeinflusst durch finanzielle Hiirden, und ein zu geringes Angebot fiihren zu-
sehends zu einer regelrechten Zementierung des Marktes. Da kaum noch umgezogen wird, ist der Zu-
gang zum Wohnungsmarkt flr von aufien Kommende immer schwieriger. Auch fiir Veranderungswillige,
die bereits in der Stadt leben, fallen immer mehr Optionen weg. Mit Blick auf eine anhaltende Wohnungs-
nachfrage bei gleichzeitig schwierigem Bauumfeld steht die Landeshauptstadt vor grofien Herausforde-
rungen, um die Wohnungsversorgung quantitativ und qualitativ sicherzustellen und zu verbessern.
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6.2 Erkenntnisse der Mainzer Expert:innen

Die Erkenntnisse aus der statistischen Analyse zentraler Kennzahlen des Mainzer Wohnungsmarktes
wurden durch Hintergrundgesprache mit wichtigen Expert:innen aus der Wohnungswirtschaft, Interes-
sensvertretungen fir Mietende und Studierende sowie Wohlfahrtsverbanden der Landeshauptstadt

qualifiziert (siehe hierzu Kapitel 3).
Anspannung in Mainz hat weiter zugenommen

Auch die Expert:innen betonen, dass sich die Wohnungsmarktlage in Mainz weiter angespannt hat.
Wahrend es bereits seit vielen Jahren fortlaufende Anspannungstendenzen gibt, habe sich die Lage ge-
rade in den zurlickliegenden flinf Jahren nochmals verscharft. Das fiihre zu einem abnehmenden Um-
zugsgeschehen und immer mehr Haushalten, die sich bei veranderten Wohnbedarfen nicht mehr an
diese anpassen konnen. Im Ergebnis steht eine zusehende Zementierung des Wohnungsmarktes der
rheinland-pfalzischen Landeshauptstadt, die sowohl von wohnungswirtschaftlichen Akteurinnen als

auch Vertreter:innen von Mieterinteressen bestatigt wurde.

Haushalte mit Kindern und Menschen aus dem Ausland sowie teilweise Menschen mit Migrations-
geschichte stehen vor groflen Herausforderungen

Als von den angespannten Marktbedingungen besonders betroffen, wurden durch die Expert:innen ins-
besondere Haushalte mit Kindern und Menschen aus dem Ausland sowie teilweise Menschen mit Mig-
rationsgeschichte (v. a. Gefliichtete und auslandische Studierende) identifiziert. Fir Haushalte mit Kin-
dern fehlen laut den Expert:innen grofie Wohnungen im bezahlbaren Preissegment. Auch die statisti-
sche Auswertung weist auf einen Wohnungsbestand mit nur wenigen grofien Wohnungen hin. Der Anteil
von Wohnungen dieses Segments war in den vergangenen Jahren riicklaufig. Auch deshalb fokussiert
sich eine befragte Akteurin nun auf den Neubau von grofien Wohnungen. Neben Haushalten mit Kindern
seien es v. a. auch Menschen aus dem Ausland sowie teilweise Menschen mit Migrationsgeschichte, die
sich auf dem Mainzer Wohnungsmarkt nur schlecht versorgen kénnen. Hier werden verschiedene Fak-
toren benannt, inshesondere aber Sprachbarrieren, niedrige Einkommen und Diskriminierung bei der
Wohnungssuche. Das betrifft sowohl Gefllichtete als auch beispielsweise Studierende aus dem Ausland.

Schlechte Rahmenbedingungen hemmen den Neubau

Als Reaktion auf diese Marktlage ist Neubau weiterhin essenziell. Die Rahmenbedingungen hierfiir ha-
ben sich jedoch verschlechtert — auch die Expert:innen bestatigen das. Gestiegene Baukosten, fehlen-
des und teures Bauland, rechtliche Anforderungen sowie nicht zuletzt das eingetriibte Zinsumfeld ha-
ben den Neubau teuer und aufwendig gemacht. V. a. ist es schwierig, bezahlbaren Wohnraum umzuset-
zen. Gleichzeitig stinden im Wohnungsbestand grofie Anpassungen im Rahmen der klimaneutralen Um-
gestaltung an. Auch hier mussen finanzielle und personelle Ressourcen eingesetzt werden. Wo somit
aktuelle und kiinftige Anstrengungen liegen — im Neubau oder der Bestandentwicklung — muss laut Ex-

pert:innen kritisch hinterfragt werden.
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Klimaneutralitdt und -resilienz von hoher Relevanz

Die Themen Klimaneutralitdt und Klimaresilienz wirken sich in allen Handlungsfeldern der Expert:innen
aus, auch wenn die jeweiligen Perspektiven durchaus vielfaltig sind. Wahrend — wie bereits angespro-
chen — die energetische Modernisierung der Wohnungsbestande insbesondere durch die wohnungs-
wirtschaftlichen Akteur:innen betont wurde, war Klimaresilienz (z. B. Auswirkungen von Hitze] ein zent-
rales Thema aus Blickwinkel der Mieter:innen und deren Interessenvertretung. Aus einer tbergeordne-
ten Perspektive spielte auch der Blick auf das Mikroklima eine Rolle. Insgesamt wird der klimaneutralen
Transformation von allen Akteur:innen eine hohe Bedeutung zugemessen, die das Handeln in den kom-

menden Jahren bestimmen wird.
Austausch férdern, gemeinsames Handeln starken

Um den Herausforderungen zu begegnen, empfehlen die Expert:innen mehr Austausch zwischen den
verschiedenen Handlungsebenen und Akteur:innen. Hierdurch kénnen Synergien identifiziert, potenzi-
elle Konflikte adressiert und langfristige, nachhaltige Lésungen etabliert werden. Bereits heute gibt es
viele Netzwerke und Lésungsansatze, die von den Fachkundigen als wertvoll und zielfihrend bewertet
werden. Gleichzeitig haben die veranderten Rahmenbedingungen bei gleichzeitig neuer, grofier Heraus-
forderung, die Moglichkeiten des Handelns eingeschrankt. Essenziell sind daher abgestimmte, gemein-

same Losungen, um die begrenzten Ressourcen effizient einzusetzen.

6.3 Wohnungspolitische Rahmenbedingungen

Die kiinftige Ausrichtung und kommunalen Handlungsméglichkeiten der Stadt Mainz werden durch bun-
des- und landespolitische Rahmenbedingungen beeinflusst. Hervorzuheben sind die politischen Ziele

des Koalitionsvertrages auf Bundesebene, die sich bereits in Gesetzgebungen ausdriicken.
Gesetz zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung

Wie dargestellt, haben sich die Rahmenbedingungen fiir den Neubau seit Beginn des Krieges in der Uk-
raine verscharft. Gleichzeitig ist Neubau weiterhin notwendig, um die Wohnungsversorgung zu verbes-
sern. Mit dem Gesetz zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung verfolgt die
neue Bundesregierung das Anliegen, den planungsrechtlichen Rahmen fir die Schaffung von Wohn-
raum zu verbessern. Hierzu gehért einerseits die Verlangerung des § 201a BauGB (Verordnungserméch-
tigung zur Bestimmung von Gebieten mit einem angespannten Wohnungsmarkt) bis zum 31. Dezember
2031, der neben einem besonderen Vorkaufsrecht fiir brachliegende Grundstiicke und der Moglichkeit
zur Befreiung von Festsetzungen eines Bebauungsplans zugunsten des Wohnungsbaus ein Baugebot
zur Wohnbebauung enthalt. In der Landeshauptstadt Mainz wurde durch die Landesregierung per ,Lan-

desverordnung Uber die Bestimmung von Gebieten mit einem angespannten Wohnungsmarkt nach §
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201a des Baugesetzbuches vom 15. September 2023 ein angespannter Wohnungsmarkt festgestellt
und die Anwendung von § 201a ermdglicht. Mit der Verlangerung besteht somit Planungssicherhei’(.26

Kernbestandteil der Novelle ist mit § 246e BauGB auflerdem die Einflihrung einer befristeten Sonderre-
gelung fur den Wohnungsbau (sogenannte ,Bau-Turbo“). Dieser erméglicht unter Zustimmung der Ge-
meinde umfassende Abweichungen von sonst geltenden planungsrechtlichen Vorgaben. Entgegen ur-
spriinglichen Uberlegungen ist fir die Umsetzung dieses Tatbestands keine Verordnung nach § 201a
BauGB notwendig. Unter Berticksichtigung der Zustimmung der Gemeinde und nachbarschaftlicher In-
teressen kénnen verschiedene Griinde fir planungsrechtliche Abweichungen angefiihrt werden (u. a.
die Errichtung eines zu Wohnzwecken dienenden Gebdudes). Es besteht die Maglichkeit, stadtebauli-
chen Vertrage zu vereinbaren, die von der Zustimmung der Gemeinde abhdngig gemacht werden. Am
30. Oktober 2025 ist das Gesetz zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung
nach Bestatigung durch den Bundestag und Bundesrat in Kraft getreten.27 Die Landeshauptstadt Mainz
hat die Gesetzesnovelle im November 2025 zur Kenntnis genommen und einen Orientierungsrahmen
bei Zustimmungsverfahren gemaf3 § 36a BauGB beschlossen, mit dem die Einhaltung der stadtebauli-
chen Ziele und Ordnungsvorstellung gewahrleistet werden soll.?®

Vereinfachung der Baustandards

Neben diesen Gesetzesvorgaben wird aktuell in mehreren Bundeslandern eine Vereinfachung der
Baustandards diskutiert, um die Baukosten zu senken und Bauvorhaben zu erleichtern. In Schleswig-
Holstein wurde im Herbst 2023 der ,Regelstandard Erleichtertes Bauen®im Rahmen der sozialen Wohn-
raumforderung eingefiihrt. Dieser sieht u. a. keine Férderung mehr fiir Tiefgaragen oder Keller vor und
fordert weitere Vereinfachungsmafinahmen (ohne gréfiere qualitative EinbuBen).* Im Ergebniskames
im geforderten Wohnungsbau 2024 erstmals seit Jahrzehnten zu einer Kostensenkung. Die Differenz
gegenlber dem Ubrigen Markt betrug mehr als 20 % 2% Auch in Hamburg wurde mit dem sogenannten
,Hamburg Standard” ein entsprechendes Verfahren durchgefiihrt, dass in den drei Handlungsfeldern
,Kostenreduzierende Baustandards®, ,Optimierte Planung und Prozesse® sowie ,Beschleunigte Verfah-
ren”insgesamt Einsparpotenziale von bis zu 2.000 EUR/m? brutto identifiziert hat. Im Vordergrund ste-

hen vereinfachte Standards, aber auch der Verzicht auf ausgewahlte technische und bauliche Elemente

2% Landesrecht Rheinland-Pfalz (2023). Landesverordnung tber die Bestimmung von Gebieten mit einem ange-
spannten Wohnungsmarkt nach § 201a des Baugesetzbuchs vom 15. September 2023. Zugriff: https://www.landes-

recht.rlp.de/bsrp/document/jlr-AngWoMBestVRP2023rahmen (05.02.2026)

?? BauGB (2025). Zugriff: https://www.gesetze-im-internet.de/bbaug/ 246e.html (18.02.2026)

28 Landeshauptstadt Mainz (2025). Beschlussvorlage 1776/2025/1. Zugriff:
https://bi.mainz.de/vo0050.php?_kvonr=37425

(18.02.2026)

29 Ministerium fur Inneres, Kommunales, Wohnen und Sport Schleswig-Holstein (2024). Einfacher Bauen. Zugriff:

https://www.schleswig-holstein.de/DE/landesregierung/ministerien-behoerden/IV/ startseite/Arti-
kel2024/11/240628 regelstandard ErleichtertesBauen (01.12.2025)

30 Arbeitsgemeinschaft fiir zeitgemafes Bauen e. V. & RegioKontext (2025). Wohnungsbau in Deutschland 2025 -
Quo Vadis? - Wege zu einem leistungsfahigen Wohnungsmarkt.
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sowie die Optimierung von Planungs- und Genehmigungsprozessen.31 Die Neuausrichtung der Baustan-
dards wird auch in anderen Bundeslandern diskutiert — so auch in Rheinland-Pfalz.

Fortfiihrung der Mietpreisbremse

Mit Blick auf die Entwicklung der Mietpreise und den Schutz von Mietenden hat die neue Bundesregie-
rung im Juni 2025 Grundlagen fur die Fortflihrung der Mietpreisbremse gelegt. Im September 2025 hat
das Land Rheinland-Pfalz eine neue Mietpreishegrenzungsverordnung mit Glltigkeit bis 2029 be-
schlossen. Erneut wurde auch die Landeshauptstadt Mainz als angespannter Wohnungsmarkt identifi-

ziert, auf dem die Mietpreisbremse zur Anwendung kommt.*
Férderlandschaft der sozialen Wohnraumférderung

Ein wichtiger Bestandteil im Rahmen der Ausgestaltung des Mainzer Wohnungsmarktes ist die Forder-
landschaft der sozialen Wohnraumférderung, die mafigeblich durch den Bund und das Land Rheinland-
Pfalz gestaltet wird. Die Bundesregierung stellt bis 2029 bundesweit mehr als 20 Mrd. EUR fiir den so-
zialen Wohnungsbau und die Stadtebauférderung bereit — jahrlich sind das mehr als 4 Mrd. EUR. Auf3er-
dem entfallen aus dem Sondervermdgen rund 327 Mio. EUR auf Wohnungsbauprogramme und 11,25
Mrd. EUR auf den Baubereich.*® Auch Rheinland-Pfalz erhoht die Fordermittel fiir die soziale Wohnraum-
forderung. Mit dem Doppelhaushalt 2025/2026 nimmt das Férdervolumen von rund 177 Mio. EUR im
Jahr 2024 auf rund 350 Mio. EUR jahrlich zu*

*! Initiative kostenreduziertes Bauen (o. J.). Baukosten senken — Potenziale nutzen: ein Drittel Einsparung méglich.
Lugriff: https://www.bezahlbarbauen.hamburg/baukosten-senken-potenziale-nutzen-ein-drittel-einsparung-
moeglich-1016028 (01.12.2025)

%2 Ministerium der Finanzen Rheinland-Pfalz (2025). Ministerrat beschlieit neue Mietpreisbegrenzungsverordnung
flr Rheinland-Pfalz. Zugriff: https://fm.rlp.de/service/presse/detail/ministerrat-beschliesst-neue-mietpreisbegren-
zungsverordnung-fuer-rheinland-pfalz (01.12.2025)

*3 Bundesministerium der Finanzen (2025). Bundesregierung stellt finanzielle Weichen flr die ndchsten Jahre: Bun-
deshaushalt 2025, Eckwerte bis 2029 und Umsetzung des 500-Milliarden-Euro-Investitionspakets beschlossen.
Lugriff: https://www.bundesfinanzministerium.de/Content/DE/Pressemitteilungen/Finanzpolitik/2025/06/2025-06-
24-2-entwurf-bhh-2025-eckwerte-bis-2029.html (01.12.2025)

3* Ministerium der Finanzen Rheinland-Pfalz (2024). Fordermittel fiir Wohnraumférderung in Rheinland-Pfalz sollen
verdoppelt werden — Erlass neuer Férderkonditionen. Zugriff: https://fm.rlp.de/service/presse/detail/foerdermittel-
fuer-wohnraumfoerderung-in-rheinland-pfalz-sollen-verdoppelt-werden-erlass-neuer-foerderkonditionen
(01.12.2025)
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Klimapolitische Zielvorgaben von der EU bis Rheinland-Pfalz

Mit Hinblick auf klimatische Ziele haben sich auf mehreren politischen Ebenen Neuerungen und Vorga-
ben ergeben. In der EU gilt seit April 2024 die europaische Gebaudeenergieeffizienz-Richtlinie (EPBD),
deren Sanierungsvorgaben in Deutschland bis Mai 2026 in nationales Recht Gberfiihrt werden miissen.
Laut der Richtlinie soll der Energieverbrauch von Wohngebauden bis 2030 um 16 %, bis 2035 um 20 bis
22 % sinken. Ebenfalls ist ab 2040 die Nutzung von fossilen Brennstoffen fiir Heizungen in Wohngeb&u-
den untersagt. Ab 2030 dirfen Wohngebaude grundsatzlich nur noch als Nullemissionsgebaude konzi-

piert werden.*®

Auf nationaler Ebene in Deutschland besteht das Ziel, bis 2045 die Netto-Treibhausgasneutralitat zu er-
reichen, ab 2050 soll es zu negativen Treibhausgasemissionen kommen. Den nationalen Rechtsrahmen
bildet in erster Linie das Klimaschutzgesetz (Novelle 2024). Fiir den Geb3udesektor sieht das Gesetz
eine Reduktion der bundesweiten Emissionen auf 67 Mio. Tonnen CO;-Aquivalente bis 2030 vor. Laut
einem Bericht des Expertenrats flr Klimafragen missten die jahrliche Senkung der Emissionen des Ge-
baudesektors in den kommenden Jahren deutlich beschleunigt erfolgen, um dieses Ziel noch zu errei-
chen.*® Demnach stehen kiinftig grofle Handlungserfordernisse im Wohnungsbestand an. Hierfiir sind
auch die Vorgaben des Gebaude-Energie-Gesetzes entscheidend, insbesondere Vorgaben hinsichtlich
der Heizungsanlage und der kommunalen Warmeplanung. Letztere wird derzeit in Mainz erarbeitet und

soll im ersten Halbjahr 2026 vorgestellt werden*"*®

Mit Blick auf die Landesebene setzt Rheinland-Pfalz ein ambitioniertes Ziel: Bis 2040 soll das Bundes-
land die Treibhausgasneutralitat erreicht haben. Auch hier ist der Gebaudesektor als zweitgréfiter Emit-
tent von Treibhausgasen ein Sektor mit groflen Handlungserfordernissen. Wichtiger Leitfaden hierfiir ist
das Landesklimaschutzkonzept ,Klimaneutrales Rheinland-Pfalz 2035/2040% das 107 Maf3nahmen
aus acht Handlungsfeldern zusammenfasst, sowie die Stabsstelle ,Projekte, Projektmanagement, Kli-
maneutrales Rheinland-Pfalz®, die als Lenkungsgruppe Entscheidungen, Themen und Lésungswege

adressiert.®

%> GEG Infoportal (0. J.). EU-Gebauderichtlinie (EPBD). Zugriff: https://www.bbsr-geg bund.de/GEGPortal/DE/Erga-
enzendeRegelungen/EPBD/epbd node.html (01.12.2025)

35Expertenrat fur Klimafragen (2025). Zweijahresgutachten 2024: Gutachten zu bisherigen Entwicklungen der Treib-
hausgasemissionen, Trends der Jahresemissionsgesamtmengen und Jahresemissionsmengen sowie Wirksamkeit
von Mafinahmen (geméf § 12 Abs. 4 Bundes-Klimaschutzgesetz). Zugriff: https://expertenrat-klima.de/filead-
min/ERK/Berichte/ERK2025 Zweijahresgutachten-2024.pdf (25.11.2025)

3” Bundesministerium fiir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen (0. J.). Geb3udeenergiegesetz. Zugriff:
https://www.bmwsb.bund.de/DE/bauen/innovation-klimaschutz/gebaeudeenergiegesetz/gebaeudeenergiege-
setz node.html (01.12.2025)

% Landeshauptstadt Mainz (o. J.). Kommunale Warmeplanung. Zugriff: https://www.mainz.de/microsite/klimaneut-
ral/kommunale-waermeplanung/kommunale-waermeplanung.php (25.11.2025)

39 Ministerium far Klimaschutz, Umwelt, Energie und Mobilitét (0. J.). Klimaneutrales Rheinland-Pfalz: Naturlich Kli-
maneutral — Gemeinsam gestalten wir Zukunft vor Ort. Zugriff: https://klimaneutrales.rlp.de/ (01.12.2025)
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7 Vorausschatzung kinftiger Bevilkerungs- und
Haushaltsentwicklung

Die Vorausberechnung von Haushaltszahlen und -strukturen bis zum Jahr 2035 ist eine zentrale Grund-
lage fur die Abschatzung der zukiinftigen Wohnraumnachfrage. Dabei werden sowohl die Gesamtzahl
der Haushalte als auch deren Zusammensetzung — z. B. Einpersonenhaushalte mittleren Alters, Paar-
haushalte mit und ohne Kinder, Alleinerziehende oder Senior:innen — differenziert betrachtet.

Datengrundlage und aktuelle Herausforderungen

Als Basis fiir die Haushaltsvorausberechnung dient die 6. regionalisierte Bevolkerungsvorausberech-
nung des Statistischen Landesamtes Rheinland-Pfalz (RLP, 2022) fir die Landeshauptstadt Mainz mit
dem Basisjahr 2020. Diese stellt die aktuelle verfligbare amtliche Bevélkerungsvorausberechnung mit
Ergebnissen fir die Stadt Mainz dar. Da sie auf einem Datenstand vor den jlingsten demografischen Ent-
wicklungen beruht, kann sie zentrale Sondersituationen der letzten Jahre — insbesondere die Auswir-
kungen der COVID-19-Pandemie, die Zensus-Korrektur 2022 sowie verstarkte Migrationsbewegungen
(darunter insbesondere die Zuziige Gefltichteter aus der Ukraine) — nicht abbilden. Dennoch wurde be-
wusst auf eine amtliche Bevélkerungsvorausberechnung des Statistischen Landesamtes zuriickgegrif-
fen. Amtliche Vorausberechnungen sind beztiglich grundlegender Annahmen (z. B. Zuwanderungen aus
dem Ausland) sowohl zwischen den einzelnen Bundesléndern wie auch mit dem Statistischen Bundes-
amt abgestimmt und gewdhrleisten hierdurch eine bundes- und landesweit konsistente Vorgehens-

weise.

Um diese Liicke zu schliefien, wurden ergidnzend aktuelle Einwohnermelderegisterdaten (EMR] der
Jahre 2023/2024 herangezogen. Sie bilden die jlingste Bevolkerungsstruktur ab und dienen als Grund-
lage fiir den sogenannten Stitzzeitraum — also jenen Zeitraum, von dem aus die Fortschreibung der
Haushaltszahlen erfolgt. Auf Basis dieser Daten wurden alters-, grofien- und typenspezifische Haus-
haltsvorstandsquoten abgeleitet, die die aktuellen haushaltshildenden Strukturen widerspiegeln. lhre
Aktualitat erhéht einerseits die Aussagekraft der Prognose, andererseits wurde damit versucht, metho-
dische Inkonsistenzen abzufedern. Diese kénnen entstehen, wenn aktuelle Haushaltsdaten (inkl. de-
mografischer Verdnderungen] mit einer Bevilkerungsvorausberechnung auf alterem Datenstand kom-
biniert werden. Zwar liefern die auf Basis des aktuellen Einwohnermelderegisters berechneten Haus-
haltsvorstandsquoten eine realitdtsnahere Orientierung, strukturelle Abweichungen in der Bevélke-

rungsgrundlage lassen sich damit jedoch nicht vollstandig ausgleichen.
Modellierung zweier Status-quo-Varianten

Aufgrund der methodischen Hindernisse wurde zusatzlich ein zweiter Entwicklungspfad modelliert, bei
dem die amtliche Bevélkerungsvorausberechnung rechnerisch an das tatsachliche Bevélkerungsni-
veau im Ausgangsjahr der Haushaltsprognose (2024) angepasst wurde. Ziel war es, eine Variante abzu-
bilden, die starker an der aktuellen Ausgangssituation ausgerichtet ist. Im Zentrum stehen somit zwei
Varianten mit identischem Bezugszeitraum (2023/2024], die sich ausschliefdlich in der zugrunde lie-

genden Bevdlkerungsbasis unterscheiden:
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Hauptvariante: basiert unmittelbar auf der 6. regionalisierten Bevdlkerungsvorausberech-
nung des Statistischen Landesamtes RLP (2022), wurde jedoch rechnerisch an das aktuelle

Bevélkerungsniveau des Jahres 2024 angepasst.40

Nebenvariante: beruht ebenfalls auf der amtlichen Bevélkerungsvorausberechnung, jedoch

ohne Anpassungen an das Bevélkerungsniveau 2024.
Methodische Einordnung

Im Ergebnis liegt eine differenzierte Haushaltsprognose bis 2035 vor, die beide Varianten — die unver-
anderte Bevolkerungsvorausberechnung und die angepasste Bevélkerungsvorausberechnung — abbil-
det. Maf3gebliche Planungsgrundlage ist dabei letztere Variante: Hier wird das fiir 2024 prognostizierte
Bevdlkerungsniveau um die altersspezifischen Abweichungen zu den Einwohnermelderegisterzahlen
korrigiert und damit direkt am tatsachlichen Einwohnerbestand des Ausgangsjahrs ausgerichtet. So
entsteht eine belastbare Basis fir die anschlieflende Haushalts- und Bedarfsprognose, die zugleich die
verbleibenden Unsicherheiten transparent berticksichtigt. Nahere Informationen zur Methodik finden
sich im Anhang dieses Berichts.

Aufbau dieses Kapitels

Im Folgenden werden zunachst die Ergebnisse der aktuellen Bevdlkerungsvorausberechnung darge-
stellt. Neben der allgemeinen Entwicklung der Bevolkerung liegt der Fokus auf der Veranderung der Al-
tersstruktur im Prognosezeitraum 2024 bis 2035. Anschlieflend erfolgt die Darstellung der bisherigen
Haushaltsentwicklung sowie die Zuordnung zu Haushaltstypen, um auf dieser Grundlage Aussagen zur

kunftigen Wohnraumnachfrage treffen zu kdnnen.

‘.1 Bevolkerungsvorausberechnung Mainz

Das Statistische Landesamt Rheinland-Pfalz hat eine 6. regionalisierte Bevolkerungsvorausberech-
nung mit Basisjahr 2020 erstellt und Anfang 2022 verdffentlicht. Die Ergebnisse liefern Daten zur kiinf-
tigen Entwicklung der Mainzer Bevélkerung mit Hauptwohnsitz bis zum Jahr 2040. Die wichtigsten Er-
gebnisse der o. g. Bevélkerungsvorausberechnung werden — ausgehend vom Jahr 2024 — im Folgenden
kurz dargestellt.

Die Bevdlkerung in Mainz steigt demnach von 220.936 (Ausgangsjahr der Haushaltsprognose: 2024)
auf 224.990 Einwohner:innen bis 2030 und weiter auf 227.456 Personen bis 2035 — ein moderater Zu-
wachs von 2,95 % gegentiber 2024.

Bis 2035 fallt der Anstieg — durch das Erreichen des Rentenalters der Baby-Boomer —in der Altersgruppe
der 65- bis 79-J3hrigen am stirksten aus (+5.364 Personen; +20,1 %), gefolgt von den 35- bis 49-J3h-
rigen mit einem Plus von 2.127 Personen (+4,8 %) und den unter 20-Jahrigen mit 1.435 Personen (+3,8
%) mehr. Die Zahl der Hochbetagten (80 Jahre und lter) nimmt im selben Zeitraum um 634 Personen

“% Die Anpassung erfolgte anhand des Bevdlkerungsbestandes der Einwohnermeldedatei zum 31.12.2024 mittels
eigener Berechnungen.
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(+4,8 %) zu, wahrend die Altersgruppen der 20- bis 34- Jihrigen um 1.214 Personen (-2,0 % ) und die
der 50- bis 64-Jahrigen um 1.812 Personen (—4,6 %) zurlickgehen. Die Bevélkerungsentwicklung und
insbesondere die Altersstruktur der kommenden Dekade wird also maf3geblich von der Babyboomer-Ge-

neration gepragt.

Im Abgleich mit den Einwohnermelderegisterdaten 2024 zeigt sich allerdings bereits im Ausgangsjahr
der Haushaltsprognose eine Differenz zur amtlichen Bevdlkerungsvorausberechnung. Diese liegt bei
rund 3.100 Personen bzw. etwa 1,4 % der Mainzer Bevélkerung. Dieser Unterschied ist v. a. darauf zu-
rickzufihren, dass die Grundlage der Vorausberechnung das Basisjahr 2020 ist und damit neuere Wan-
derungsbewegungen — insbesondere die Zuzlge aus der Ukraine seit 2022 — nicht abgebildet sind. Un-
ter den Gefllchteten aus der Ukraine dominierten Frauen und Minderjahrige, wodurch besonders die Al-
tersgruppe der unter 18-Jahrigen und der 20- bis 34-Jahrigen sowie in geringerem Maf3 die Gruppe im
Alter von 50 bis 64 Jahren betroffen sind. In der Altersgruppe ab 65 Jahren gab es hingegen nur gering-
flgige Abweichungen.

/.2 Haushaltsvorausberechnung

Zur Abschatzung des kiinftigen Wohnungsbedarfs sind nicht nur die Bevdlkerungszahlen relevant, son-
dernv. a. die Anzahl und strukturelle Zusammensetzung der Haushalte sowie die sich daraus ergeben-
den Trends. Bevor die Ergebnisse der Haushaltsvorausberechnung prasentiert werden, erfolgt zur Ein-
ordnung zunéchst ein Uberblick Gber die Haushaltsentwicklung im Vorprognosezeitraum zwischen
2020 und 2024.

721 Bisherige Entwicklung der wohnungsmarktrelevanten Haushalte

Die Zahl der wohnungsmarktrelevanten Haushalte umfasst Haushalte von Personen mit Haupt- und Ne-
benwohnsitz in Mainz, allerdings ohne die Bewohner:innen von Heimen, da Wohnheime eine Sonder-
form des Wohnens darstellen. lhre Zahl ist im Zeitraum von 2020 bis Ende 2024 kontinuierlich gestie-
gen: von rund 114.500 Haushalten*" im Jahr 2020 auf etwa 118.700 Haushalte im Jahr 2024. Dies ent-
spricht einem Zuwachs von 3,6 % innerhalb von vier Jahren. Der Anstieg reflektiert die insgesamt wach-
sende Bevdlkerung in diesem Zeitraum und verstarkte die Nachfrage auf dem Mainzer Wohnungsmarkt.

Die durchschnittliche Haushaltsgréfle blieb in diesem Zeitraum weitgehend stabil und lag zwischen 1,82
und 1,84 Personen pro Haushalt. Damit zeigt sich in dieser Betrachtung kein deutlicher Trend zu weiter
schrumpfenden Haushaltsgrofien, wie er fir Deutschland insgesamt in den vergangenen Jahren doku-
mentiert wurde. Zu beachten ist dabei, dass inshesondere Personen mit Nebenwohnsitz tberdurch-
schnittlich haufig in Einpersonenhaushalten lebten, was den Wert der durchschnittlichen Haushalts-

grofie tendenziell leicht nach unten verzerrt.

*' Haushaltszahlen und Veranderungen sind im Hinblick auf die prognosebedingten Unsicherheiten auf volle 100
Haushalte gerundet.
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Abbildung 29: Bisherige Entwicklung der wohnungsmarktrelevanten Haushalte und der durchschnittlichen Haushalts-

grofe (2020 bis 2024)
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Anmerkung: Die durchschnittliche Haushaltsgrofie wurde bis einschliefllich 2021 auf Basis der umgerechneten, woh-
nungsmarktrelevanten42 Bevdlkerung aus der Bevolkerungsvorausberechnung des Statistischen Landesamts Rhein-
land-Pfalz geschatzt. Ab 2022 erfolgt die Schatzung auf Basis der angepassten, ebenfalls wohnungsmarktrelevanten
Bevdlkerungsvorausberechnung, die auch die Zuzilige im Kontext des Ukraine-Kriegs beriicksichtigt.

Quelle: Landeshauptstadt Mainz 2025; Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz 2022; eigene Berechnungen der Regio-
Kontext/Marleen Dettmann

7.2.2 Bildung von Haushaltstypen

Neben der Differenzierung nach Haushaltsgréfienklassen sollen zusatzlich Haushaltstypen identifiziert
werden, um ein differenzierteres Bild der wohnungsmarktrelevanten Nachfragestrukturen zu ermégli-
chen. Diese Typisierung wurde bereits im Wohnungsmarktbericht 2020 angewendet und wird nun er-
neut aufgegriffen und weitergefiihrt. Die Analyse bildet den inhaltlichen Schwerpunkt der vorliegenden
Wohnungsmarktbetrachtung. Auf Basis der abgegrenzten Haushaltstypen bzw. Nachfragegruppen las-
sen sich spezifischere Anforderungen, Bedarfe und Praferenzen im Wohnungsmarkt genauer erfassen

und berlcksichtigen.
Zu diesem Zweck wurden acht tiberschneidungsfreie Haushaltstypen (Nachfragegruppen] definiert. Die

Typenbildung erfolgte auf Grundlage der generierten Haushaltsstruktur und in enger Abstimmung zwi-

schen der Stadt Mainz und dem beauftragten Bearbeitungsteam.

2 Als wohnungsmarktrelevant wird die Bevolkerung mit Haupt- oder Nebenwohnsitz in Mainz, exkl. der Bewohner:in-
nen von Heimen betrachtet.
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Starterhaushalte

Der Haushaltstyp der Starterhaushalte umfasst die (kinderlosen) Ein- und Zweipersonenhaushalte
nach Auszug aus dem Elternhaus mit einem Haushaltsvorstand unter 25 Jahren. Hierunter fallen junge
Erwachsene in der Ausbhildung, im Studium und in der beruflichen Anfangsphase. Bereits in den 2010er
Jahren war eine kontinuierliche Zunahme dieser Haushalte zu beobachten, was mit der allgemeinen
Einwohnerzunahme in dieser Dekade zusammenhing, die v. a. durch junge Menschen (insbesondere
Studierende und Berufsanfanger:innen) gepragt war. Mit circa 12.300 Haushalten im Jahr 2024 mach-
ten die Starterhaushalte rund 10 % aller Haushalte aus. Da die fiir diesen Haushaltstyp relevante Bevol-
kerungsgruppe der 18- bis unter 25-Jahrigen leicht zunimmt, wird auch fir die Starterhaushalte ein

leichtes Wachstum im Prognosezeitraum erwartet.
Einpersonenhaushalte mittleren Alters

Der Haushaltstyp umfasst Singlehaushalte in der Altersspanne zwischen 25 und unter 65 Jahren und
ist damit sehr heterogen. Riickblickend verzeichnete die Landeshauptstadt Mainz in den 2010er Jahre,
getragen von anhaltender Urbanisierung und steigenden Zuzigen junger Erwachsener und Berufstati-
ger, einen merklichen Zuwachs dieses Haushaltstyps. Im Jahr 2024 gehdrten rund 39.300 Haushalte
(etwa ein Drittel aller Haushalte) zu dieser Gruppe. Demografisch zeigen sich gegenlaufige Entwicklun-
gen: Wahrend die 35- bis unter 50-Jahrigen bis 2035 zunehmen, gehen die 20- bis 35-Jahrigen sowie
die 50- bis unter 65-Jahrigen zurtick. In der Gesamtbilanz Gberwiegen die Riickgange, sodass fiir diesen
Haushaltstyp bis 2035 ein leichter Riickgang erwartet wird.

Paarhaushalte mittleren Alters ohne minderjahrige Kinder

In diese Kategorie fallen Haushalte, bestehend aus Ehepaaren und Lebensgemeinschaften ohne min-
derjahrige Kinder mit einem Haushaltsvorstand in der Altersspanne zwischen 25 und unter 65 Jahren.
Mit im Haushalt leben kdnnen auch volljahrige Kinder oder weitere erwachsene Personen unter 65 Jah-
ren (erwachsene Geschwister oder Grof3eltern). Retrospektiv war in den 2010er Jahren in der Landes-
hauptstadt Mainz der Anteil kinderloser Paarhaushalte mittleren Alters leicht rucklaufig. Im Jahr 2024
z&hlten circa 17.500 Haushalte (circa 15 % aller Mainzer Haushalte] zu diesem Typ. Der Haushaltstyp ist
altersstrukturell sehr heterogen: Von Paaren im jiingeren und mittleren Erwachsenenalter (vorrangig
Lebensgemeinschaften], tiber die wachsende Gruppe der 35- bis unter 50-Jahrigen bis hin zu den riick-
I3ufigen 50 bis unter 65-Jahrigen (vorrangig Ehepaare). Die Prognose zeigt bis 2035 zunéchst eine Ab-
nahme dieses Haushaltstyps, bevor sich die Entwicklung durch demografische Nachriickeffekte per-
spektivisch wieder leicht stabilisiert.

Paarhaushalte mittleren Alters mit minderjdhrigen Kindern

Dieser Haushaltstyp umfasst Ehepaare und Lebensgemeinschaften mit einem Haushaltsvorstand in
der Altersspanne zwischen 25 und unter 65 Jahren mit mindestens einem minderjahrigen Kind. Neben
minderjéhrigen Kindern kdnnen weitere (volljahrige] Personen, z. B. Geschwister, in dem Haushalt le-
ben. Im zeitlichen Verlauf der 2010er Jahre blieb der Anteil der Paarhaushalte mit minderjahrigen Kin-
dern in der Landeshauptstadt Mainz weitgehend stabil und stieg bis 2019 nur leicht an. Mit einem Anteil
von rund 13 % (circa 15.700] der Haushalte sind die Paarhaushalte mit Kindern etwas weniger stark in
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der Mainzer Haushaltsstruktur vertreten als die kinderlosen Paarhaushalte. Auch in diesen Haushalts-
typ fallen verschiedene Altersgruppen. Da gemaf3 der Bevdlkerungsvorausberechnung die Zahl der Kin-
der und Jugendlichen im Prognosezeitraum zunimmt, ist auch fir diesen Haushaltstyp perspektivisch
ein Wachstum zu erwarten.

Alleinerziehende

Dieser Haushaltstyp beinhaltet alleinerziehende Elternteile bis unter 65 Jahre. Sie leben ohne Partner
und bilden mit mindestens einem minderjahrigen Kind einen Haushalt. Weitere (volljahrige] Personen
wie Geschwisterkinder kdnnen in dem Haushalt wohnen. Riickblickend war der Anteil der Haushalte al-
leinerziehender Eltern in den 2010er Jahren in der Landeshauptstadt Mainz leicht riicklaufig. Die Allein-
erziehenden machen 2024 mit rund 3 % (circa 3.600 Haushalte ) quantitativ gesehen nur einen geringen
Anteil der Mainzer Haushalte aus. Die Prognose weist allerdings auf einen Anstieg dieses Haushaltstyps
hin, sodass kiinftig mit einer wachsenden Bedeutung dieser Gruppe zu rechnen ist.

Senior:innen

Ein- und Zweipersonenhaushalte mit einem Haushaltsvorstand im Alter zwischen 65 und unter 80 Jah-
ren bilden diesen Haushaltstyp. Aulerdem leben keine weiteren Personen in dem Haushalt. In den
2010er Jahren war der Anteil der Seniorenhaushalte in der Landeshauptstadt Mainz leicht ricklaufig.
Im Jahr 2024 werden rund 13 % der Haushalte (circa 15.600) von mindestens einer Seniorin bzw. einem
Senior bewohnt. Mit dem Eintritt der geburtenstarken Babyboomer-Jahrgange ins Alter der Senior:innen
ist ein deutlicher Zuwachs in Hohe von 20,2 % bis 2035 und damit eine sehr dynamische Entwicklung
dieses Haushaltstyps zu erwarten.

Hochbetagte

Dieser Haushaltstyp umfasst Ein- und Zweipersonenhaushalte mit einem Haushaltsvorstand ab 80 Jah-
ren, in denen keine weiteren Personen leben. Uber die 2010er Jahre hinweg stieg der Anteil dieser Haus-
halte in der Landeshauptstadt Mainz leicht an. 2024 gehéren rund 6 % der Mainzer Haushalte (circa
7.700) zu dieser Gruppe. Demografisch bedingt wird die Zahl der Hochbetagten in den kommenden Jah-
ren zunachst leicht zurlickgehen (Geburtentief Ende des 2. Weltkrieges]. Ab Mitte der 2030er-Jahre
setzt dann mit dem Eintritt der geburtenstarken Babyboomer ein deutlicher Anstieg ein. Bis 2035 wird
fir diesen Haushaltstyp zwar erst ein moderater Zuwachs von 2,6 % erwartet, perspektivisch dirfte
sich das Wachstum jedoch in den darauffolgenden Jahren erheblich verstarken. Zusatzlich ist zu ver-
muten, dass neue altersgerechte Wohnformen und -ausstattungen (z. B. mit technischen Assistenz-
systemen) diesen Effekt noch verstarken werden.

Mehrpersonenhaushalte
Das sind Haushalte, die nicht den anderen Haushaltstypen zugeordnet werden kénnen, wie z. B. Mehr-
generationenwohnen, gemeinschaftliche Wohnprojekte oder Wohngemeinschaften. Circa 2.000 Haus-

halte und damit rund 6 % aller Haushalte in Mainz fallen in diese Kategorie. Da dieser Haushaltstyp sehr
unspezifisch ist, lassen sich keine Annahmen zur zukinftigen Entwicklung ableiten.
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7.2.3  Vorausberechnete Zahl der Haushalte im Prognosezeitraum

Die auf das aktuelle Bevélkerungsniveau des Jahres 2024 angepasste Variante (Hauptvariante] bildet
die zentrale Grundlage der Haushaltsprognose, da sie die aktuellen demografischen Gegebenheiten dar-
stellt. Die urspriingliche Bevélkerungsvorausberechnung des Statistischen Landesamtes RLP dient vor-

rangig dem Vergleich und der methodischen Einordnung der Ergebnisse.
Anzahl der Wohnhaushalte wéchst

Die Zahl der (vgl. Glossar) wird sich gemaf der vorliegenden Prognose weiter erhghen
(vgl. Abbildung 30]. Ausgehend von rund 118.700 Haushalten im Jahr 2024 zeigen die beiden Progno-

sevarianten eine auseinanderlaufende Entwicklung:

In der Hauptvariante (Anpassung auf Niveau des Einwohnermelderegisters) wird ein Anstieg
auf etwa 121.100 Haushalte bis 2030 sowie auf rund 122.700 Haushalte bis 2035 erwartet.

Die Nebenvariante (Bevélkerungsvorausherechnung des Statistischen Landesamts RLP) geht
von einem moderateren Anstieg auf etwa 119.300 Haushalte bis 2030 und rund 120.900
Haushalte bis 2035 aus.

Somit ergibt sich zwischen 2024 und 2030 ein prognostizierter Zuwachs von 1,4 % (Nebenvariante] bis
2,4 % (Hauptvariante). Fur den Zeitraum bis 2035 beléuft sich der erwartete Anstieg auf 1,8 % bis 3,3 %.

Im Vergleich zu der Entwicklung von 2020 bis 2024, in der ein Wachstum von 3,6 % zu verzeichnen war,
deutet dies auf eine moderate Abschwachung des Haushaltszuwachses hin. Das hohe Wachstumin den
Jahren 2020 — 2024 ist mafigeblich durch Sondereffekte bedingt, v. a. den Zustrom aus der Ukraine.
Dabeiist zu beriicksichtigen, dass der Ausgangswert im Jahr 2020 durch die COVID-19-Pandemie beein-
flusst war, die sich insbesondere dampfend auf (internationale] Wanderungshewegungen und Haus-
haltshildungsprozesse ausgewirkt hat. Ab dem Jahr 2022 ist aufgrund der Zuwanderung, v. a. aus der
Ukraine, in der Folge eine besonders dynamische Haushaltsentwicklung zu konstatieren. Die vergange-
nen vier Jahre bilden aufgrund mehrerer, sich teilweise Uberlappender Sondereffekte daher weniger

eine Normalsituation, sondern eher eine spezifische Sondersituation ab.
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Abbildung 30: Entwicklung der Wohnhaushalte von 2020 bis 2035 anhand der [geschétzten43] Daten der Haushaltege-

nerierung und der Haushaltsprognose in Haupt- und Nebenvariante™",
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Quelle: Landeshauptstadt Mainz 2025; Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz 2022; eigene Berechnungen

7.2.4  Haushaltsgruppenbezogene Vorausschatzungen und Bedarfe

Um die zukiinftige Nachfrage nach Wohnraum differenziert einschatzen zu kénnen, ist eine detaillierte
Betrachtung der Entwicklung der Haushaltsgréfienklassen erforderlich. Die folgende Auswertung ba-
siert auf der Hauptvariante der Haushaltsprognose (angepasste Variante der Bevolkerungsvorausbe-
rechnung).

3 Die Haushaltegenerierung basiert auf einer modellgestiitzten Ableitung von Haushaltszahlen aus dem Melderegis-
ter. Erlauterungen zur Methodik finden sich im Methodenbericht im Anhang.

* Der Rickgang zwischen 2024 und 2025 in der Nebenvariante ist methodisch bedingt: 2024 stellt das Ausgangs-
jahr der Prognose dar und basiert auf der Haushaltegenerierung, die an den Einwohnermelderegisterbestand zum
Stichtag 2024 angepasst wurde. Ab 2025 beginnt die eigentliche Prognose, die auf der Bevdlkerungsvorausberech-
nung des Statistischen Landesamts Rheinland-Pfalz mit Datenstand 2020 beruht. Der Knick spiegelt somit keinen
tatsachlichen Riickgang der Wohnhaushalte wider, sondern den Ubergang zwischen Ausgangsjahr und Prognosemo-
dell.
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Zuwachs bei allen Haushaltsgroflenklassen erwartet, am meisten bei den Ein- und Zweipersonen-
haushalten

Im Prognosezeitraum ist in Mainz in allen Haushaltsgrofienklassen ein Zuwachs zu verzeichnen — aller-
dings in unterschiedlichem Ausmaf} (vgl. Abbildung 31). Die mit Abstand gréfite Gruppe, die Einperso-
nenhaushalte, stellt mit rund 63.300 Haushalten (etwa 53,3 % aller Haushalte) im Jahr 2024 weiterhin
die dominierende Haushaltsgrofienklasse dar. Bis zum Jahr 2030 wird ein moderater Anstieg um 900
Haushalte erwartet, gefolgt von weiteren 800 Haushalten bis 2035. Insgesamt steigt die Zahl der Ein-
personenhaushalte somit um rund 1.700 Haushalte, was einem Wachstum von 2,6 % entspricht. lhr An-
teil an allen Haushalten zeigt sich im Prognosezeitraum weitgehend stabil und verandert sich nur ge-
ringfligig von 53,3 % im Jahr 2024 auf etwa 53,0 % im Jahr 2035. Wie oben dargelegt, sind beztglich der
absoluten Zahlen bei den Einpersonenhaushalten weiterhin deutliche Zuwachse zu erwarten, im Ver-
gleich zu den letzten Jahren schwacht sich die Wachstumsdynamik allerdings etwas ab.

Kaum Veranderungen in der relativen Zusammensetzung der Haushaltsgréflen

Deutlich dynamischer — bezogen auf den relativen Zuwachs — verlauft die Entwicklung bei den Zweiper-
sonenhaushalten, die bis 2035 um rund 1.400 Haushalte zunehmen — ein Wachstum von +4,4 %. Damit
verzeichnen sie nach den Einpersonenhaushalten den zweithéchsten absoluten Zuwachs. lhr Anteil an
allen Haushalten lag bereits 2024 bei 26,5 % und zeigt sich weitgehend stabil. Er nimmt im Prognose-

zeitraum leicht auf 26,8 % zu.

Auch Dreipersonenhaushalte wachsen kontinuierlich: In beiden Prognosezeitrdumen um jeweils rund
200 Haushalte. Das entspricht einem relativen Anstieg von 3,1 %, was ihren Anteil von derzeit 9,6 % sta-
bilisiert. Die Vierpersonenhaushalte verzeichnen bis 2035 ein Zuwachs um 300 Haushalte (+3,4 %),
wahrend die Gruppe der Fiinf- und Mehrpersonenhaushalte um 200 Haushalte zunehmen. Letztere er-
reichen damit — gemessen am geringen Ausgangsbestand — das héchste relative Wachstum aller Haus-
haltsgréfienklassen mit 5,6 %. Insgesamt sind die Veranderungen, bezogen auf die Anteilswerte der ein-
zelnen Haushaltsgrofien, erwartungsgemaf3 sehr moderat. Am grundlegenden Verteilungsmuster an-
dert sich [unter der Annahme eines gleichbleibenden Haushaltsbildungsverhaltens) nur wenig, ent-

spricht also eher einer Stabilisierung der Grofienstruktur.

Ein noch differenzierteres Bild ergibt sich in der Betrachtung der Haushaltstypen, die im nachsten Ab-

schnitt dargestellt werden.

70

Regio /
Kontext



Wohnungsmarktbericht Mainz 2025 | Vorausschétzung kiinftiger Bevblkerungs- und Haushaltsentwicklung

Abbildung 31: Anteil der Haushaltsgréfenklassen an den Wohnhaushalten 2024-2035 (Kreisdiagramme) sowie Zuwachs

der Haushalte nach Haushaltsgréfienklassen im Zeitraum der Haushaltsprognose (Balkendiagramm)

2024 - Haushaltegenerierung 2030 — Prognose 2035 — Prognose

(26,6% ] 26,7% |

(53,3%

Funf- und Mehr-
personenhaushalte 3:730
+200 (5,6%)
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+300 (3,9%)

Dreipersonenhaushalte

+400 (3,1%)
Zweipersonenhaushalte 31.430
+1.400 (4,4%)
Einpersonenhaushalte 63.330
+1.700 (2,6%)
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Wohnhaushalte (2024 als Basis; Veranderung 2035)

[ Prognose 2030 I Prognose 2035

Quelle: Landeshauptstadt Mainz 2025; Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz 2022; eigene Berechnungen

7.2.5 Nachfragegruppenbezogene Vorausschatzungen und Bedarfe
Grofiter Zuwachs bei den Senior:innen

Die Haushaltsprognose fiir Mainz zeigt eine heterogene Entwicklung der Haushaltstypen im Prognose-
zeitraum (vgl. Abbildung 32). Die stirkste absolute Zunahme weisen Senior:innenhaushalte auf: Ihre
Zahl steigt von rund 15.600 im Jahr 2024 auf knapp 18.800 Haushalte im Jahr 2035 — ein Zuwachs von
rund 3.200 Haushalten bzw. 20,2 %. Damit weist diese Gruppe die dynamischste Entwicklung aller
Haushaltstypen auf. Diese Entwicklung spiegelt sich bereits in der Bevdlkerungsvorausberechnung des
Statistischen Landesamts wider (vgl. Kapitel 7.1), ausgeldst durch den demografischen Wandel, insbe-
sondere den Ubergang der geburtenstarken Jahrgange (,Babyboomer*) in das Alter von Senior:innen.
Auch die Zahl der hochbetagten Haushalte (80 Jahre und &lter) nimmt im gesamten Prognosezeitraum
zu — von rund 7.700 auf etwa 7.900 Haushalte (+200/+2,6 %) bis 2035. Allerdings ist fir diesen Haus-
haltstyp in der ersten Phase bis 2030 zunachst ein Riickgang um rund 300 Haushalte zu beobachten,
dem im Folgezeitraum bis 2035 ein erneuter Anstieg gegenubersteht. Der Rickgang bis 2030 ist
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demografisch bedingt, da in der nahen Zukunft noch die diinn besetzten Jahrgange der am Ende des
zweiten Weltkriegs Geborenen das Bild prégen. Erst mit dem Hineinaltern der (ersten) Babyboomer in
die Altersgruppe der Hochaltrigen bis 2035 steigt auch hier die entsprechende Zahl der Haushalte.

Plus bei Haushalten mit Kindern, Minus bei Paaren ohne minderjahrige Kinder

Im Bereich der Haushalte mit Kindern und sonstigen Mehrpersonenhaushalte ergeben sich ebenfalls
erkennbare Veranderungen im Prognosezeitraum: Die Paarhaushalte mit Kindern wachsen bis 2035 um
rund 700 Haushalte (+4,4 %), wéhrend Paarhaushalte ohne Kinder im gleichen Zeitraum um rund 600
Haushalte (—3,2 %) abnehmen. Die Alleinerziehenden nehmen bis 2035 um rund 200 Haushalte zu,
was einem Anstieg von 4,4 % entspricht. Die Gruppe der sonstigen Mehrpersonenhaushalte — Haushalte,
die keiner anderen Kategorie zugeordnet werden kénnen — wachst hingegen um 500 Haushalte
(+6,5 %).

Abbildung 32: Anteil der Haushaltstypen an den Wohnhaushalten 2024-2035 (Kreisdiagramme) sowie Zuwachs bzw.

Riickgang der Haushalte nach Haushaltstypen im Zeitraum der Haushaltsprognose (Balkendiagramm)

2024 - Haushaltegenerierung 2030 - Prognose 2035 - Prognose

Sonst. Mehrpers. HH

Hochbetagte

Senioren

0 5.000 10.000 15.000 20.000 25.000 30.000 35.000 40.000
Haushaltstypen (2024 als Basis; Veranderung 2035)

[ Prognose 2030 [ Prognose 2035

Anmerkung: Haushaltstypen und Nachfragegruppen wird synonym verwendet.

Quelle: Landeshauptstadt Mainz 2025; Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz 2022; eigene Berechnungen
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Einpersonenhaushalte mittleren Alters bleiben die gréfite Nachfragegruppe

Die Einpersonenhaushalte im mittleren Alter (25 bis 64 Jahre] bleiben mit rund 39.300 Haushalten
(33,1 % in 2024) die mit Abstand grofte Gruppe. Fiir sie zeichnet sich bis 2035 jedoch ein leichter Riick-
gang ab: Zunédchst um 100 Haushalte bis 2030, gefolgt von weiteren 300 Haushalten bis 2035 (in
Summe: —400 Haushalte bzw. —0,9 %]. Ein nur sehr leichtes Wachstum ist firr Starterhaushalte zu er-
warten (unter 25 Jahre): Bis 2030 bleibt ihre Zahl nahezu konstant, steigt dann aber bis 2035 um rund

200 Haushalte, was einem Zuwachs von 1,7 % entspricht.

7.3 /wischenfazit

Die Ergebnisse der Haushalts- und Bevélkerungsprognose fiir die Landeshauptstadt Mainz zeigen, dass
sowohl die Zahl der Einwohner:innen als auch die Zahl der Haushalte bis 2035 weiter zunehmen werden
—wenn auch weniger dynamisch als in der Vergangenheit. Wahrend zwischen 2011 und 2019 noch ein
Zuwachs von 8,8 % bei den Haushalten zu verzeichnen war, lag der Anstieg im Zeitraum 2020 bis 2024
lediglich bei rund 3,6 %.** In der aktuellen Haushaltsprognose fallt der Zuwachs nochmals geringer aus:
Ausgehend von rund 118.700 Haushalten im Jahr 2024 wird die Haushaltszahl in der Hauptvariante bis
2035 auf etwa 122.700 ansteigen — was einem Zuwachs von lediglich 3,3 % entspricht.

Unterschiedliche Dynamiken nach Haushaltstypen und -gréfienklassen

Die Entwicklung verlauft dabei keineswegs einheitlich, sondern zeigt innerhalb der Haushaltstypen und
-gréfenklassen sehr unterschiedliche Dynamiken. Insgesamt dominieren weiterhin kleinere Haushalte,
bestehend aus ein oder zwei Personen, das Nachfragegeschehen in Mainz. Das absolute Wachstum der
Einpersonenhaushalte fallt mit rund 1.700 Haushalten (+2,6 % bis 2035) eher moderat aus, liegt aber
leicht Gber dem im letzten Wohnungsmarktbericht prognostizierten Zuwachs von 2,1 % (2019 bis
2030]. Schon damals zeichnete sich ab 2025 ein Abflachen des Wachstums ab — eine Tendenz, die sich

nun mit dieser Prognose bestatigt.
Altersspezifische Entwicklungen kleinerer Haushalte

Innerhalb der kleineren Haushalte zeigen sich deutliche Unterschiede nach Altersstruktur: Haushalte
alterer Menschen — sowohl Ein- als auch Zweipersonenhaushalte — nehmen weiterhin spirbar zu, wah-
rend Einpersonenhaushalte mittleren Alters stagnieren bzw. bis 2035 leicht riicklaufig sind (—0,9 %).
Die ausgepragte Dynamik bei den alteren Haushalten ist demografisch bedingt und wird mafigeblich
durch das Hochaltern der sogenannten Babyboomer in die Seniorengeneration bestimmt. Auch fir die
sogenannten Starterhaushalte, also junge Ein- und Zweipersonenhaushalte unter 25 Jahren, ist laut ak-
tueller Haushaltsprognose nur eine geringe Zunahme von 1,7 % zu erwarten. Diese Entwicklung ist vor

dem Hintergrund eines nur geringen demografischen Wachstums dieser Altersgruppe sowie

s Landeshauptstadt Mainz (2021). Wohnungsmarktbericht Mainz 2020. Zugriff: https://www.mainz.de/news-
desk/publications/Mainz/181010100000222918.php.media/222376/Wohnungsmarktbericht-Mainz-2020.pdf
(15.07.2025)
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struktureller Hemmnisse wie steigender Mieten, begrenztem Wohnangebot und hoher Inflation sowie

einem Rickgang internationaler Studierender zu sehen.
Methodische Einordnung und Auswirkung auf einzelne Haushaltstypen

Die Prognoseergebnisse sind aufgrund der methodisch begrenzten Datenbasis mit gewisser Vorsicht
zuinterpretieren. Die Hauptvariante der Haushaltsprognose basiert auf einer rechnerischen Anpassung
der Bevélkerungsvorausberechnung des Statistischen Landesamts Rheinland-Pfalz (Basisjahr 2020).
Zur strukturellen Korrektur wurde die Altersverteilung im Startjahr 2024 mithilfe von Einwohnermelde-
registerdaten altersspezifisch angepasst. Zudem wurde der sogenannte Stiitzzeitraum auf die Jahre
2023/2024 gelegt. Auf dieser Grundlage konnten alters-, gréflen- und typenspezifische Haushaltsvor-
standsquoten berechnet werden, die die haushaltsbildenden Strukturen zum Prognosebeginn abbilden.

Dieses Vorgehen verbessert zwar die Anschlussfahigkeit der Prognose an die aktuelle demografische
Situation, ersetzt aber keine kohortenbasierte Fortschreibung tiber den Prognosezeitraum und folgt da-
mit lediglich einer vereinfachten Fortschreibungslogik. Eine aktuellere Bevélkerungsprognose des Sta-
tistischen Landesamtes, die die jlingeren demografischen Trends und Wanderungsbewegungen be-

ricksichtigt, stand zum Zeitpunkt der Modellierung nicht zur Verfligung.

Diese methodische Einschrankung wirkt sich unterschiedlich auf die Abbildbarkeit einzelner Haushalts-
typen aus. Aufgrund der demografischen Struktur der ukrainischen Zuwanderung — vorwiegend Frauen
mit Kindern — werden Alleinerziehende und in Teilsegmenten auch sonstige Mehrpersonenhaushalte
(insbesondere Mehrgenerationenhaushalte) durch die Anpassung im Ausgangsjahr der Haushaltsprog-
nose statistisch relativ gut erfasst. Im Prognosezeitraum kénnten ihre Entwicklungen insbesondere bei
anhaltender Zuwanderung aber unterschatzt werden, da keine kohortenbezogene Fortschreibung er-
folgte.

Bei Haushaltstypen, die von den jiingeren Zuwanderungsbewegungen kaum direkt betroffen sind —
etwa Starterhaushalte, Einpersonenhaushalte mittleren Alters oder kinderlose Paarhaushalte — zeigen
sich teils grofiere Abweichungen zwischen Prognosewerten und der realen Ausgangssituation. Zwar
sind seit 2022 viele junge Menschen nach Mainz zugewandert, insbesondere infolge des russischen
Angriffskriegs auf die Ukraine, sie treten in den Haushaltsdaten jedoch nur selten als klassische Star-
terhaushalte auf, da viele entweder (noch) nicht in Privathaushalten leben oder gemeinsam mit erwach-
senen Angehdrigen eine Wohnung beziehen. lhre prognostizierte Entwicklung — ein leichter Riickgang
— folgt daher im Wesentlichen dem demografischen Trend. Ahnliche Einschriankungen gelten fiir Einper-
sonenhaushalte mittleren Alters und kinderlose Paarhaushalte: Viele zugewanderte Frauen kamen ohne
Partner nach Deutschland, sodass diese Haushaltsformen seltener gebildet werden. Insgesamt kann
die gewahlte Modellstrategie — trotz ihres pragmatischen Ansatzes — zu temporaren Verzerrungen in
der prognostizierten Haushaltsstruktur fiihren, insbesondere bei jenen Haushaltstypen, die entweder
direkt durch Migration beeinflusst werden, oder bei denen sich migrationsbedingte Verschiebungen

nicht adaquat in den Haushaltstypen widerspiegeln.
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Einordnung der Ergebnisse: Belastbare Datengrundlage trotz Unsicherheiten

Trotz dieser methodischen Herausforderungen erméglicht die Haushaltsprognose weiterhin belastbare
Aussagen zur erwartbaren Entwicklung der Haushaltszahlen sowie zur Struktur einzelner Nachfrage-
gruppen his 2035. Viele zentrale Ergebnisse des Mainzer Wohnungsmarktberichts 2020 finden dabei
Bestatigung — insbesondere in Bezug auf den anhaltenden Bedeutungszuwachs alterer Haushalte so-
wie die strukturelle Dominanz kleinerer Haushaltsformen.

Auch im Hinblick auf das Gesamtwachstum bleibt die aktuelle Prognose im Rahmen der bisherigen Ein-
schatzungen: Zwar bezog sich der Mainzer Wohnungsmarktbericht 2020 auf den Zeitraum 2019 bis
2030 mit einem erwarteten Haushaltszuwachs von 3,4 % in der Hauptvariante bzw. 4,7 % in der Neben-
variante. Die aktuelle Prognose hingegen betrachtet den Zeitraum 2025 bis 2035 und weist hier einen
erwarteten Anstieg zwischen 1,8 % und 3,3 % aus. Beide Modellrechnungen bewegen sich damit in ver-
gleichbaren Gréflenordnungen, die aktualisierten Werte bestatigen die friheren Einschatzungen im
Kern, deuten jedoch auf einen etwas geringeren zuklnftigen Anstieg hin.

Im Vergleich zum Wohnungsmarktbericht 2020 fallt das prognostizierte Wachstum der Seniorenhaus-
halte mit 20,2 % bis 2035 noch etwas deutlicher aus als damals (+17,? % bis 2030}, was den demogra-
fischen Alterungsprozess weiter unterstreicht. Auch die zunehmende Bedeutung von Mehrpersonen-
haushalten mit Kindern bestatigt sich: Paarhaushalte mit Kindern und Alleinerziehende zeigen — wie
bereits zuvor angedeutet — eine leichte Zunahme.

Gleichzeitig ergeben sich gegentiber dem Wohnungsmarktbericht 2020 in mehreren Bereichen rele-
vante Neubewertungen. Bei den Einpersonenhaushalten mittleren Alters bestatigt sich die bis 2030 an-
genommene Stabilitat; erst in der zweiten Prognosehélfte setzt ein leichter Riickgang ein (—0,9 % bis
2035). Auch bei den sogenannten Starterhaushalten zeigt sich eine Anpassung: Wahrend der Mainzer
Wohnungsmarktbericht 2020 fiir den Zeitraum 2019 bis 2030 einen Riickgang um 5,8 % (rund —700
Haushalte] prognostizierte, weist die aktuelle Prognose bis 2035 einen leichten Anstieg von 1,7 % aus
(entspricht etwa +200 Haushalten). Bei den kinderlosen Paarhaushalten mittleren Alters fillt der prog-
nostizierte Riickgang etwas deutlicher aus — von bislang —0,3 % im letzten Bericht auf nunmehr —3,2 %
(rund —600 Haushalte).

Die aktuelle Haushaltsprognose bietet sowohl eine Bestatigung grundlegender Trends als auch eine dif-
ferenzierte Fortschreibung der Haushaltstypenstruktur. Besonders hervorzuheben ist dabei der dyna-
mische Anstieg der Seniorenhaushalte (+20,2 % bis 2035, der den demografischen Alterungsprozess
klar unterstreicht und flr den zukiinftigen Wohnungsmarkt eine zentrale Herausforderung darstellen
dirfte. Insgesamt liefern die Ergebnisse eine fundierte Grundlage fiir die Ableitung wohnungspolitischer
Bedarfe — sowohl in quantitativer Hinsicht als auch im Hinblick auf die spezifischen Anforderungen ein-
zelner Zielgruppen.
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8  Gegenudberstellung Wohnungsnachfrage und
Wohnungsangebot

Die quantitative Wohnungsversorgung in der Landeshauptstadt Mainz ergibt sich im Zusammenspiel
zwischen Wohnungsangebot und -nachfrage. In diesem Kapitel wird der Blick zunachst auf den aktuel-
len marktaktiven Wohnungsbestand gerichtet (vgl. Kapitel 8.1). Dabei geht es um die Frage, wie viele
Wohnungen auf dem Mainzer Wohnungsmarkt nach Abzug von u. a. Leerstand zur Verfligung stehen.
Daran ankntipfend richtet sich der Blick in die Zukunft {vgl. Kapitel 8.2): Wie viel Neubau l&sst sich im
Zeitraum bis 2035 unter Beriicksichtigung von kleinteiligen Nachverdichtungen sowie gréfieren Poten-
zialflachen erwarten? Neben dem Wohnungsangebot lassen sich auch fiir die kiinftige Wohnungsnach-
frage begriindete Annahmen auf Basis der Haushaltsprognose treffen (vgl. Kapitel 8.3). Die aktuelle
und prognostizierte Wohnraumversorgung ergibt sich aus der Gegentberstellung dieser beiden Dimen-
sionen und wird in Kapitel 8.4 fir die Zeitraume bis 2030 bzw. 2035 quantitativ dargelegt. Diese wird um
eine qualitative Einschatzung zur Wohnraumversorgungssituation der Haushaltstypen (vgl. Kapi-
tel 8.5) und abschlielende Erkenntnisse fiir den kiinftigen Wohnungsneubau erganzt (vgl. Kapitel 8.6).

8.1 Marktaktiver Wohnungsbestand

Die aktuelle Zahl der Wohneinheiten in Mainz wurde im Rahmen des (vgl. Glossar) voll-
umfanglich erfasst und wird seitdem u. a. auf Basis von Baufertigstellungen fortgeschrieben. Demnach
gibt es in Mainz aktuell rund 121.800 Wohnungen (2024). Diese Zahl umfasst verschiedene Teilberei-
che, die nicht alle unmittelbar dem eigentlichen Wohnungsmarkt zur Verfiigung stehen.

In der Betrachtung der Haushalte werden Haushalte in Wohnheimen nicht beriicksichtigt. Um die Zahl
der Wohnungen adéquat mit der Zahl der Haushalte (vgl. Kapitel 8.3] vergleichen zu kénnen, werden
Wohnungen in Wohnheimen ebenfalls abgezogen. Allerdings stehen nicht alle verbleibenden Wohnun-
gen auch auf dem regularen Wohnungsmarkt zur Verfligung. Daher wird der Wohnungsbestand einer-
seits um zweckentfremdete Wohnungen bereinigt, andererseits werden leerstehende Wohnungen ab-
gezogen. Laut Zensus 2022 waren dies in Mainz 2,9 % aller Wohneinheiten (rund 3.500 Wohnungen).
Insgesamt ergeben sich fir 2024 rechnerisch rund 111.700 marktaktive Wohneinheiten in Mainz (vgl.
Tabelle 1).

Tabelle 1: Marktaktiver Wohnungsbestand in Mainz 2024

Wohnungsbestand 2024 121.800
...Wohneinheiten in Wohnheimen insgesamt (2024])* 6.600
...zweckentfremdete Wohnungen (2024)** 100
verbleibende Wohneinheiten 115.100
...abziiglich Leerstand (2,9 %) 3.500
Rechnerisch verfligbare Zahl der marktaktiven Wohneinheiten 111.700

Anmerkung: Alle Werte wurden gerundet, dadurch kénnen sich Abweichungen bei den Summen ergeben.*Basierend auf
Schitzungen der Landeshauptstadt Mainz **Schatzung RegioKontext, teilweise auf Basis einer Auswertung der Landes-
hauptstadt Mainz zur Zweckentfremdung von Wohnraum fir touristische Zwecke.

Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, eigene Berechnungen RegioKontext
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8.2 Entwicklung des marktaktiven Wohnungsbestandes

Um das kiinftige marktaktive Wohnungsangebot der Landeshauptstadt Mainz zu beschreiben, wird der
aktuelle Wohnungsbestand um den erwarteten Neubau laut Wohnungsbaupotenzialanalyse (siehe Ta-
belle 2) fortgeschrieben. Anschlieflend werden Annahmen zum Leerstand sowie zum Ersatzbedarf

durch Abriss getroffen und berlicksichtigt.

Fir die Einschatzung der kiinftigen Entwicklung des Wohnungsneubaus werden Wohnungsbaupotenzi-

ale analysiert. Dabei wird unterschieden zwischen Wohnungsbaupotenzialen

auf Neubauflachen des Stadtmodelles%,
in weiteren rechtskraftigen Bebauungsplanen,

die sich im Rahmen von Einzelmafinahmen im Innenbereich realisieren lassen (z. B. Dachgeschoss-

ausbau, Aufstockung, Liickenschluss, Umnutzung zu Wohnen, Nachverdichtung).

Das Wohnungsbaupotenzial wird in zwei Zeithorizonten erfasst: von 2025 bis 2030 sowie von 2031 bis
2035. Die genaue Zahl der realisierbaren Wohneinheiten je Potenzialflache Iasst sich dabei teilweise nur
innerhalb einer Bandbreite beschreiben. Hieraus ergeben sich auch in der Gesamtbetrachtung Wertebe-
reiche, die einen Orientierungsrahmen fir den zu erwartenden Neubau in der Stadt Mainz liefern.

Tabelle 2: Wohnungsbaupotenziale (in Wohnungen) fiir Mainz bis 2035 (arithmetisches Mittel in Klammern)

Davon... ab 01.01.2025* 2025 - 2030 2031 — 2035 zeitlich nicht
zuordenbar *
... Flachen Stadtmodell 4.100-5.000 2.600-3.200 | 1.500-1.800
(4.500) (2.900) (1.650)
... Potenziale in weiteren Bebau- 900 - 1.200 700 -1.000 100 100
ungsplanen (1.050) (850)
... Klein-Potenziale im Innenbereich 3.300-3.800 1.900-2.200 | 1.300-1.500 100
(3.550) (2.050) (1.400)
Summe gesamt 8.300-10.000 5.200-6.400 2.900-3.400 200
(9.150) (5.800) (3.150)

Anmerkung: *In wenigen Féllen war die zeitliche Zuordnung einzelner Potentialflachen nicht méglich.

Quelle: Amt fiir Stadtforschung und nachhaltige Stadtentwicklung der Landeshauptstadt Mainz.

Der kiuinftige Neubau entfallt in etwa zur Halfte auf Flachen des Stadtmodells. Auf diesen Potenzialfla-
chen kdnnten bis 2035 rund 4.500 Wohneinheiten entstehen. Das Potenzial auf weiteren Flachen, flr
die ein Bebauungsplan vorliegt, wird fir denselben Zeitraum auf rund 1.050 Wohnungen beziffert. Durch
weiteren Neubau im Innenbereich kdnnten rund 3.550 Wohneinheiten entstehen. Insgesamt bestehen
bis 2035 Neubaupotenziale in Hohe von etwa 9.150 Wohnungen, die zu einem Uberwiegenden Teil bis
2030 entstehen sollen (v. a. noch auf groBBeren Flachen des Stadtmodells). Aufgrund des aktuell

*® Das Stadtmodell wurde 2019 aufgestellt. Es umfasst Potenzialflachen ab rund 50 Wohneinheiten, die kurz- und
mittelfristig fir den Wohnungsbau zur Verfligung stehen. Einige Flachen des Stadtmodelles wurden in der Zwischen-
zeit zum Teil oder vollsténdig bebaut. Andere Flachen stehen nach wie vor als Potenzialflache zur Verfligung.
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herausfordernden Marktumfeldes bei der Realisierung von Wohnungsneubau (vgl. Abbildung 18] ist
diese Zahl jedoch mit Unsicherheiten verbunden.

Um den kiinftigen marktaktiven Wohnungsbestand ermitteln zu kénnen, werden nach Fortschreibung
des Wohnungsbestandes durch die Wohnungsbaupotenziale {vgl. Tabelle 2], Leerstinde und Ersatzbe-
darfe durch Abriss beriicksichtigt.

Leerstand fiir Fluktuation und Modernisierung bendtigt

Fir einen funktionierenden, nicht-angespannten Wohnungsmarkt, ist Leerstand notwendig. Dieser er-
flllt verschiedene Funktionen, insbesondere die Erméglichung von Umzigen sowie die Sanierungen
und Modernisierung des Gebaudebestandes. Inwieweit diese Funktionen aktuell erfillt sind, kann na-
herungsweise anhand der Griinde fir den Leerstand abgelesen werden, die im Rahmen des

(vgl. Glossar) erstmals detailliert erfasst wurden (vgl. Abbildung 14]. Der fur Wohnungswechsel
zur Verflgung stehende, (vgl. Glossar), definiert als Wohnraum, der innerhalb
von drei Monaten fiir die Wiedervermietung zur Verfugung steht, lag 2022 bei 1,4 % (Zensus 2022). Da-
mit Haushalte auf veranderte Wohnbedirfnisse reagieren kénnen, wird in der Wohnungsmarktfor-
schung ein Zielwert zwischen 2 % und 3 % angegeben.* Solche Veranderungen ergeben sich beispiels-
weise bei einer Haushaltsveranderung (z. B. der Geburt oder dem Auszug von Kindern] oder aus quali-
tativen Grinden (z. B. Erfordernis einer altersgerechten, barrierereduzierten Wohnung). Eine solche an-
gemessene Fluktuationsreserve stellt eine notwendige Bedingung dar, damit die Versorgungsleistung
im Wohnungsbestand optimiert werden kann. Fiir den marktaktiven Leerstand in der Landeshauptstadt
Mainz wird ein Zielwert von 2,5 % angenommen. Das entspricht einem zusatzlichen Leerstand von 1,1

Prozentpunkten.

Um die Klimaschutzziele zu erreichen, ist die Dekarbonisierung des Wohnungsbestandes notwendig.
Damit steht dieser vor erheblichen Herausforderungen. Jede zweite Wohnung wurde in Mainz zwischen
1949 bis 1978 gebaut (vgl. Abbildung 11], viele davon miissen in den nichsten zehn Jahren umfassend
energetisch saniert werden. Diese Modernisierungsmafinahmen sind oft aufwandig und langwierig.
Wohnungen, die sich in der Sanierung befinden, stehen dem Wohnungsmarkt haufig Gber Monate, bei
komplexen Projekten mit Leerzug des gesamten Gebaudes gegebenenfalls auch Jahre, nicht zur Verfi-
gung. Anhand der Leerstandsgriinde, die im Zensus 2022 erfasst wurden, lasst sich fir Mainz aktuell
eine Sanierungsquote von 0,9 % errechnen. Um die Dekarbonisierung des Gebdudebestandes im Rah-
men der avisierten Klimaschutzziele zu erreichen, sollte eine Sanierungsquote von 1,4 % angestrebt
werden.*® Das entspricht einem zusatzlichen Leerstand von 0,5 Prozentpunkten.

*” Institut der deutschen Wirtschaft (2024). Mehr Wohnungsmangel durch steigende Bedarfe und sinkende Bauta-
tigkeit. Zugriff: https://www.iwkoeln.de/fileadmin/user upload/Studien/Gutachten/PDF/2024/IW-Gutachten 2024-
Wohnungsbaubedarfe.pdf (26.11.2025); Investitionsbank Berlin (2024). IBB Wohnungsmarktbericht 2024. Zugriff:
https://www.ibb.de/media/dokumente/publikationen/berliner-wohnungsmarkt/wohnungsmarktbericht/2024/ibb-
wohnungsmarktbericht-2024 barrierefrei.pdf (11.12.2025)

*® Deutsche Energie-Agentur (dena) (2018). dena-Gebaudereport kompakt 2018: Zahlen und Fakten zur Energieeffi-
zienz im Geb&udebestand. Berlin: Deutsche Energie-Agentur. Zugriff: https://www.dena.de/fileadmin/dena/Doku-
mente/Pdf/9254 Gebaeudereport dena kompakt 2018.pdf (11.11.2025)
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Auf dem Wohnungsmarkt in Mainz besteht derzeit ein Leerstand von 2,9 %. Damit die skizzierten Anfor-
derungen erfiillt werden kénnen, wird ein zusatzlicher Leerstand von 1,6 % angenommen. Daraus ergibt
sich ein avisierter Gesamtleerstand in Hohe von 4,5 % (vg|. Tabelle 3).

Tabelle 3: Annahmen fir den Leerstand

Art des Leerstandes 2022 (Zensus) Soll-Wert 2030 | Differenz
2035

Marktaktiver Leerstand 1,4% 2,5% 1,1%

Leerstand aufgrund von Modernisierung 0,9% 1,4% 0,5%

Summe Leerstand 2,9% 4,5% 1,6%

(inkl. sonst. Griinde, vgl. Abbildung 14, S. 32)

Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, eigene Berechnungen RegioKontext
Ersatzbedarf

Fir die Fortschreibung des marktaktiven Wohnungsbestandes ist zusatzlich der sogenannte Ersatzbe-
darf zu berlcksichtigen. Dieser beschreibt den Anteil der Wohnungen, die jahrlich aufgrund qualitativer
Méangel zurlickgebaut werden (z. B. aufgrund des Alters oder unzeitgemafier Zuschnitte), und somit
dem Wohnungsmarkt entzogen werden. Fir die Landeshauptstadt Mainz liegen keine Zahlen zum Woh-
nungsabgang vor. Aus einer Analyse vergleichbarer Stadte®, die eine Statistik Gber den Abriss von
Wohnraum fiihren, lasst sich ein Ersatzbedarf in Hohe von 0,08 % des Wohnungsbestandes ableiten.
Dieser Ersatzbedarf wird bei der Entwicklung des zukiinftigen Wohnungsbestandes beriicksichtigt.

8.3 Entwicklung der Wohnungsnachfrage

Die Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt geht nicht von einzelnen Personen, sondern von Haushalten
aus, weshalb die Zahl der wohnungsmarktaktiven Haushalte betrachtet wird. Um diese Zahl zu ermitteln
und eine kongruente Datengrundlage zur Zahl der marktaktiven Wohnungen zu bestimmen, wird von
der Gesamtzahl der Haushalte mit Erst- und Zweitwohnsitz die Zahl der Haushalte abgezogen, deren
Haushaltsmitglieder in Heimen wohnen (detaillierte Ubersicht zum Verfahren im Anhang). Fiir das Jahr
2024 wurden rund 118.700 wohnungsmarktaktive Haushalte in Mainz ermittelt (Landeshauptstadt
Mainz, eigene Berechnungen RegioKontext).

Die Wohnungsnachfrage wéchst weiter, jedoch langsamer

Insbesondere in einem angespannten Wohnungsmarkt wie in Mainz Iasst sich vermuten, dass Men-
schen aufgrund eines Mangels an adiquaten Wohnangeboten (weiterhin] in einem Haushalt zusam-
menleben, statt einen eigenen Haushalt zu griinden. Hierzu gehdren z. B. getrennte Paare, die auch nach
der Trennung zusammenleben oder erwachsene Kinder, die weiterhin bei ihren Eltern wohnen. Auch
Menschen in Heimen konnten — ein entsprechendes Angebot auf dem reguldren Wohnungsmarkt

*9 Der Durchschnittswert fiir Mainz wurde im Rahmen einer Analyse des Wohnungsabgangs in den Stadten Miinchen,
Stuttgart, Wiesbaden, Hamburg und Frankfurt ermittelt.
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vorausgesetzt — als zusitzlicher Haushalt in Frage kommen (z. B. gefliichtete Menschen, die in Gemein-
schaftsunterkiinften wohnen, siehe Kapitel 4.4). Die Zahl der potenziell wohnungsmarktaktiven Haus-
halte dirfte daher etwas héher liegen, kann jedoch nicht quantifiziert werden.

Auf Basis der Haushaltsprognose lasst sich die Entwicklung der wohnungsmarktaktiven Haushalte be-
schreiben. Dabei wird auf die Hauptvariante der Bevolkerungsvorausberechnung zuriickgegriffen. Die
demografische Entwicklung fihrt zu einer steigenden Wohnungsnachfrage, die v. a. auf Wanderungsge-
winnen, aber auch auf Effekten der natirlichen Bevélkerungsentwicklung basiert. Laut Prognose flacht
das Haushaltswachstum der Stadt Mainz langsam ab. Bis zum Jahr 2030 werden rund 2.400 zusatzli-
che Haushalte Wohnraum auf dem Mainzer Wohnungsmarkt nachfragen. Im Zeitraum zwischen 2031
und 2035 kommen weitere 1.600 Haushalte hinzu.

8.4 Quantifizierte Gegenuberstellung von Wohnungsangebot und -
nachfrage

Die quantitative Wohnraumversorgung ergibt sich aus dem Verhaltnis von Wohnungsangebot und Woh-
nungsnachfrage. Der Grundgedanke folgt der Annahme, dass jeder Haushalt eine Wohnung benétigt.
Rein rechnerisch ergibt sich eine ausgewogene Situation auf dem Wohnungsmarkt in Mainz, wenn je-
dem Haushalt eine Wohnung gegeniibersteht. Im Folgenden wird der aktuelle marktaktive Wohnungs-
bestand den wohnungsmarktrelevanten Haushalten gegentbergestellt (vgl. Abbildung 33). Auf der lin-
ken Seite werden die Werte flr das Ausgangsjahr 2024 abgebildet. Die weiteren Saulen stellen auf die
prognostizierte Entwicklung in den Jahren 2030 bzw. 2035 ab.

Abbildung 33: Gegenliberstellung von wohnungsmarktrelevanten Haushalten und marktaktiven Wohnungen fir 2024

(links), voraussichtliche Entwicklung bis 2030 (mittig) und 2035 (rechts)
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Quelle: Berechnungen RegioKontext auf Basis der Wohnungsbaupotenziale der Stadt Mainz, Haushaltsprognose auf Basis
der Bevélkerungsvorausberechnung des Statistischen Landesamtes Rheinland-Pfalz. Darstellung gerundeter Werte.
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Wohnungsdefizit kdnnte von 7.100 auf bis zu 4.400 Wohnungen im Jahr 2035 sinken

Die Bilanzierung von marktaktiven Wohnungen und wohnungsmarktrelevanten Haushalten ergibt fir
2024 ein Defizit von rd. 7.100 Wohnungen. Das entspricht einer Versorgungsquote von 94,1 %. Rechne-
risch kommen demnach derzeit auf 100 wohnungsmarktrelevante Haushalte 94 marktaktive Wohnun-
gen. Dieser Versorgungsengpass spiegelt sich auch in den qualitativen Befunden der befragten Markt-
expert:innen wider. Sowohl seitens der Wohnungseigentiimer:innen und -anbieter:innen als auch von
Mietberatungen, sozialen Tragern und kommunalen Akteurinnen der Wohnraumversorgung wird der

Wohnungsmarkt in Mainz als angespannt beschrieben.

Durch Realisierung der vorhandenen Wohnungs(bau)potenziale kann der Wohnungsbestand in den
nichsten zehn Jahren voraussichtlich um mindestens 8.300 Wohnungen ansteigen (oberes Szenario
Neubau: 9.950 WE]. Im Jahr 2035 werden nach Abzug von Leerstdnden und Abriss voraussichtlich
116.800 marktaktive Wohnungen in Mainz zur Verflgung stehen (oberes Szenario: 118.300 WE]. Im
gleichen Zeitraum ergibt sich eine ergdnzende Wohnungsnachfrage durch knapp 4.000 zusatzliche
Haushalte. Dies fuhrt im Resultat je nach Baufertigstellungsgeschehen zu Wohnraumversorgungsquo-
ten von 95,2 bis 96,4 %. Beim Ausschopfen aller vorhandenen Wohnungsbaupotenziale im Innen- und
Aufienbereich reduziert sich der Versorgungsengpass um ein bis zwei Prozentpunkte. Um die Anforde-
rungen eines funktionierenden Wohnungsmarktes zu erfillen (Zugrundelegung einer ausreichend ho-
hen Leerstandsquote fir Wohnungswechsel und Modernisierung] und alle Haushalte rein rechnerisch
mit einer Wohnung zu versorgen, wiirden bis 2035 weiterhin 4.400 bis 5.900 Wohnungen fehlen.

Abbildung 34: Wohnraumversorgungssituation bis 2035

2024 2030 2035

-2.000

-4.000

-6.000

-5.600 5,900

8000 2100 6.700

m Status Quo m untere Variante Neubau W obere Variante Neubau

Quelle: Berechnung RegioKontext. Darstellung gerundeter Werte. Berechnete Werte kdnnen von gerundeten Ergebnissen
auf Basis anderer gerundeter Zwischenschritte abweichen.
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Auswirkungen einer geringeren Leerstandsreserve fiir Umziige und Modernisierung auf die rech-

nerische Wohnraumversorgung

Neben der Entwicklung des Wohnungsneubaus (Angebot]) und der Wohnhaushalte (Nachfrage) sind
auch der jahrliche Ersatzbedarf infolge von Abrissen sowie die Annahmen zum Leerstand zentrale Fak-
toren flr die Beschreibung der kiinftigen Wohnraumversorgung in der Landeshauptstadt Mainz. In Ka-
pitel 8.2 wurde dargelegt, dass ein Leerstand von 4,5 % erforderlich ist, damit Haushalte Veranderungen
ihrer Wohnungsnachfrage durch Umzige realisieren kdnnen und Modernisierungen sowie die energeti-

sche Sanierung des Geb3dudebestands im Einklang mit den Klimaschutzzielen méglich bleiben.

Unter der Annahme einer Leerstandsquote von 3,7 %, die dem arithmetischen Mittel aus dem dargestell-
ten Zielwert und der aktuellen Leerstandsquote entspricht, ergibt sich eine abweichende rechnerische
Versorgungssituation. Das Defizit lage bis 2030 bei 5.700 bis 4.600 Wohneinheiten; dies entspricht ei-
ner Versorgungsquote von 95,3 bis 96,2 %. Die Spannweite ergibt sich aus dem Wertebereich der Woh-
nungsbaupotenziale. Bis 2035 konnte sich die Differenz zwischen wohnungsmarktaktiven Haushalten
und marktaktiven Wohnungen laut Prognosen auf 4.900 bis 3.400 Wohneinheiten reduzieren (Versor-
gungsquote: 96,0 bis 97,3 %).

Wird dagegen das aktuelle Leerstandsniveau von 2,9 % flr die Zukunft fortgeschrieben, ergibt sich bis
2030 eine Differenz zwischen marktaktiven Wohnungen und Haushalten von 4.700 bis 3.700 Wohnein-
heiten. Dies entsprache einer Versorgungsquote von 96,1 bis 97,0 %. Bei Fortschreibung der Wohnungs-
nachfrage und unter Berlcksichtigung der bis 2035 verfligbaren Wohnungsbaupotenzialflachen ergabe
sich ein Defizit von 3.900 bis 2.400 Wohneinheiten [Versorgungsquote: 96,8 bis 98,1 %).

In den dargestellten Szenarien reduziert sich das rechnerische Versorgungsdefizit, ein funktionierender
Wohnungsmarkt mit ausreichender Fluktuation fir Umzige, Modernisierung und Bestandsanpassun-
gen ist bei einem so niedrigen Leerstand jedoch nicht gewéhrleistet, sodass die rechnerische Entlas-

tung nur eingeschrankt tragfahig bzw. nicht nachhaltig ist.
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8.5 Beschreibung von qualitativen Wohnungsbedarfen fur
Nachfragegruppen

Nicht jede Wohnung wird gleich stark nachgefragt. Eine rechnerisch hohe Versorgungsquote fiihrt be-
sonders dann zu einer Entspannung der realen Situation auf dem Wohnungsmarkt, wenn das Angebot
auch qualitativ zur Nachfrage der Haushalte passt. Um Angebot und Nachfrage adaquat gegentberstel-
len zu kdnnen, erfolgt daher eine Beschreibung der qualitativen Wohnungsbedarfe der im Rahmen der
Haushaltsprognose definierten Nachfragegruppen.

Biografie als Indikator fiir qualitative Wohnbedarfe, Einkommen fiir die Handlungsfahigkeit

Die Bildung von Nachfragegruppen ermdglicht eine Systematisierung der vielfaltigen Wohnbedarfe und
Herausforderungen von prototypischen Haushaltskonstellationen am Wohnungsmarkt. Wiederkeh-
rende Muster kdnnen identifiziert und gezielt adressiert werden. Neben den physischen Qualitaten der
Wohnungen kénnen auch Erkenntnisse gewonnen werden, welche Nachfragegruppen vor besonderen
Schwierigkeiten in der Wohnraumversorgung stehen und einen erhéhten Unterstiitzungsbedarf aufwei-
sen. Die Biografie — also Anzahl und Alter der Haushaltsmitglieder sowie deren Beziehungen untereinan-
der — beeinflusst mafigeblich die Wohnbedrfnisse eines Haushalts. Insbesondere biografische

(vgl. Glossar] eines Haushalts, wie Geburt und Auszug eines Kindes, gehen oft mit verander-
ten Wohnbedurfnissen einher, was den Handlungsdruck verandern kann.* Die Handlungsfahigkeit
hangt wiederum zu einem grofien Teil von der Einkommenssituation ab. Haushalte mit geringen Ein-

kommen sind haufiger auf zusatzliche Unterstiitzung bei der Wohnraumversorgung angewiesen.

Die Erhebung der qualitativen Bedarfe lasst sich fir Mainz nur teilweise auf quantitatives Datenmaterial
stiitzen.”' Die Einschatzung zu den qualitativen Wohnungsbedarfen und den Herausforderungen ver-
schiedener Haushaltstypen basiert auf Literaturrecherche sowie den Aussagen der befragten Expert:in-
nen der Landeshauptstadt Mainz. Die folgenden Steckbriefe geben einen Uberblick tber die einzelnen
Nachfragegruppen. Sie umfassen jeweils den Anteil an allen Haushalten in Mainz im Jahr 2024, die Ent-
wicklung im prognostizierten Zeitverlauf und eine idealtypische Abbildung der Bedarfe nach Preis und
Wohnungsgrofie. Die empfohlene Mindestzimmer-Zahl der Wohnung orientiert sich an der Definition des
statistischen Amtes der Europdischen Union>? und fokussiert dabei v. a. auf die Trennung von Schlaf-
und Gemeinschaftsraumen sowie einer Angemessenheit zwischen Personenzahl und Zimmerzahl einer
Wohnung. Der Anteil und die Entwicklung der Haushaltstypen sind aus den Ergebnissen der Haushalts-
prognose bekannt und werden gerundet dargestellt (vgl. Kapitel 7.2.5). Durch die Heterogenitat inner-
halb der Gruppen und die damit verbundenen unterschiedlichen Anforderungen an Wohnraum lassen
sich teils keine eindeutigen Zuordnungen treffen. Eine kurze textliche Einordnung fasst zusatzlich die

spezifischen Wohnungsbedarfe der Nachfragegruppen zusammen.

*% ALP Institut fiir Wohnen und Stadtentwicklung GmbH & HafenCity Universitat Hamburg (2024). Studie zur Entwick-
lung des Wohnverhaltens in Hamburg. Freie und Hansestadt Hamburg Behdrde fiir Stadtentwicklung und Wohnen
(BSW].

*! Eine Unterscheidung der Haushaltstypen nach verfligbarem Einkommen konnte mangels verfligbarer Daten nicht
vorgenommen werden.

*? eurostat (0. J.). Glossary: Overcrowding rate. eurostat. Zugriff: https://ec.europa.eu/eurostat/statistics-explai-
ned/index.php?title=Glossary%3A0vercrowding rate (04.12.2025)
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Starterhaushalte

Starterhaushalte sind (kinderlose] Ein- und Zweipersonenhaushalte mit einem Haushaltsvorstand un-
ter 25 Jahren. Haufig bilden diese Personen erstmals einen eigenen Haushalt, befinden sich in Ausbil-
dung, Studium oder beruflicher Anfangsphase. Sie haben in der Regel ein besonders niedriges Einkom-
men: einer Erhebung des Bundesverbandes deutscher Banken zufolge verfligen Personen zwischen 14
und 24 Jahren im Schnitt Gber 845 EUR monatlich, wobei der Betrag mit zunehmendem Alter steigt. Die
weiblichen Befragten verfligen mit nur 684 EUR pro Monat Gber deutlich weniger Geld.>®

Starterhaushalte sind preissensibel in der Wahl ihrer Wohnungen. Ihre Nachfrage konzentriert sich auf
sehr kompakte, gegebenenfalls auch WG-geeignete 1- bis 2-Zimmer Wohnungen im unteren Preisseg-
ment. Das Mietsegment steht im Fokus, nur wenige wohnen im Eigentum. Damit treten Starterhaushalte
auf dem Wohnungsmarkt in Konkurrenz zu einkommensstarkeren Ein- und Zweipersonenhaushalten.
Die Wohnwiinsche dieses Haushaltstyps sind sehr dynamisch. Viele junge Erwachsene setzen sich erst
kritisch mit ihrer Wohnsituation auseinander, wenn sie den Einstieg in ihr neues soziales Umfeld ge-
meistert haben.>* Kurze Wege zu Bildungseinrichtungen und eine gute Anbindung an den OPNV werden
von Auszubildenden und Studierenden als wichtige Wohnungsmerkmale eingeschatzt. Offentliche
Griinanlagen sind fiir junge Haushalte von groferer Bedeutung als fir andere Haushaltstypen.®

Abbildung 35: Steckbrief Starterhaushalte

Starterhaushalte 2025-2030 | 2030-2035
10,3% |
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| +200
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Ein- und Zweipersonenhaushalte unter j E

25 Jahren, z. B. Studierende, Auszubil- 1-2 geringes
dende und Berufseinsteiger:innen Zimmer Einkommen

Quelle: Eigene Darstellung RegioKontext

*3 Bundesverband deutscher Banken (2024). Finanzverhalten / Geldanlage: Ergebnisse aus der Jugendstudie 2024
des Bundesverbandes deutscher Banken. Zugriff: https://bankenverband.de/finanzbildung/jugendstudie-2024-fi-
nanzverhalten-und-geldanlage-der-jungen-generation (26.11.2025)

** Institut der deutschen Wirtschaft (2025). Wohnraumversorgung und Wohnraumbedarfe von Studierenden und
Auszubildenden. Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR).

*% ALP Institut fiir Wohnen und Stadtentwicklung GmbH & HafenCity Universitat Hamburg (2024). Studie zur Entwick-
lung des Wohnverhaltens in Hamburg. Freie und Hansestadt Hamburg Behdrde fiir Stadtentwicklung und Wohnen
(BSW]).
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Einpersonenhaushalte mittleren Alters

Der Haushaltstyp umfasst Singlehaushalte in der Altersspanne zwischen 25 und unter 65 Jahren und
ist damit sehr heterogen. Auch bezlglich der Einkommenssituation ist eine erhebliche Bandbreite még-
lich. Hierzu kdnnen Arbeitslosengeld Il-Empfanger:innen, Facharbeiter:innen oder Akademiker:innen mit
hohem Einkommen gleichermaflen gehdren. Entsprechend grof} ist auch das Spektrum der nachgefrag-
ten Wohnungen. V. a. im unteren und mittleren Preissegment stehen diese Haushalte vor Herausforde-
rungen eine passende Wohnung zu finden. Die Wohnkostenbelastung pro Haushalt ist in der Regel hoher
als bei Haushalten mit zwei Einkommen.®® Im Fall einer Home-Office-Tatigkeit konkurriert dieser Haus-
haltstyp oft mit Paarhaushalten um Wohnungen mit zwei bis drei Zimmern. Innerstadtische Lagen kom-
men flr Einpersonenhaushalte genauso in Frage wie Wohnungen am Stadtrand. Das Zusammenziehen
mit Partner:innen als auch die Trennung von diesen stellen typische Wendepunkte flr diesen Haus-

haltstyp dar.

Abbildung 36: Steckbrief Einpersonenhaushalte mittleren Alters

Einpersonenhaushalte 2025-2030 @ 2030-2035
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Quelle: Eigene Darstellung RegioKontext

*® Bundeszentrale fiir politische Bildung (2021). Wohnkosten. Bundeszentrale fiir politische Bildung. Zugriff:
https://www.bpb.de/kurz-knapp/zahlen-und-fakten/soziale-situation-in-deutschland/61727/wohnkosten/.
(26.11.2025)
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Paarhaushalte mittleren Alters ohne Kinder

In dieser Nachfragegruppe werden Ehepaare und Lebensgemeinschaften zwischen 25 und unter 65
Jahren ohne minderjahrige Kinder zusammengefasst. Einkommen und damit verbundene Wohnprafe-
renzen sind innerhalb dieser Gruppe sehr heterogen ausgebildet. Die Bandbreite reicht von Transferleis-
tungsempfangerinnen bis zu sogenannten DINKs (,double income, no kids“: doppeltes Einkommen,
keine Kinder) und HIKOs (,high income, kids out”: hohes Einkommen, Kinder aus dem Haus], die zur

Einkommensspitze unter den Haushalten zahlen.>

Die nachgefragte Wohnungsgréfle hangt neben der Einkommenssituation u. a. damit zusammen, ob im
Home-Office gearbeitet wird.>8 Fiir diese Nachfragegruppe kann neben Mietwohnraum auch Wohnungs-
eigentumsbildung ein relevantes Thema sein. Innerstadtische Lagen kommen fir Paarhaushalte ohne
minderjahrige Kinder genauso in Frage wie Wohnungen am Stadtrand. Trennungen oder die Geburt eines
Kindes stellen typische Veranderungen in der biografischen Situation dieses Haushaltstyps dar, ge-

nauso wie der Auszug volljahriger Kinder.

Abbildung 37: Steckbrief Paarhaushalte mittleren Alters ohne Kinder

Paarhaushalte mittleren 2025-2030 ! 2030-2035
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Ehepaare, Lebensgemeinschaften etc. 2-3 geringes bis hohes
zwischen 25 und 64 Jahren ohne Kinder Zimmer Einkommen

Quelle: Eigene Darstellung RegioKontext

*” Niehues, J. & Stockhausen, M. (2021). DINK(Y)s und HIKO(s) — Welche Haushalte gehéren zur Einkommens-
spitze? Institut der Deutschen Wirtschaft. Zugriff: https://www.iwkoeln.de/fileadmin/user upload/Studien/Kurzbe-
richte/PDF/2021/IW-Kurzbericht 2021-0bere-1-Prozent.pdf (26.11.2025)

*8 ALP Institut fiir Wohnen und Stadtentwicklung GmbH & HafenCity Universitat Hamburg. (2024). Studie zur Ent-
wicklung des Wohnverhaltens in Hamburg,. Freie und Hansestadt Hamburg Behérde fir Stadtentwicklung und Woh-
nen (BSW).
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Paarhaushalte mittleren Alters mit Kind(ern)

Hierzu zahlen Ehepaare und Lebensgemeinschaften mit einem Haushaltsvorstand zwischen 25 und
unter 65 Jahren mit mindestens einem minderjahrigen Kind. Haushalte mit Kindern benétigen in der
Regel mindestens drei bis vier Wohnraume. V. a. bei niedrigen oder auch mittleren Einkommen, oder
wenn nur ein Einkommen vorhanden ist, wird die Bezahlbarkeit schnell zur Herausforderung.

Auf dem Wohnungsmarkt konkurrieren Familien mit Wohngemeinschaften, die mitunter Gber drei oder
mehr Einkommen verfligen. Auch zu zahlungskraftigen Paarhaushalten ergeben sich Schnittmengen, v.
a.wenn diese aufgrund von Home-Office-Tatigkeit mehr Wohnflache nachfragen. Neben Mietwohnungen
spielt hier die Wohnungseigentumsbildung eine grofiere Rolle. Der (vgl. Glossar) ergab,
dass in Mainz fast jeder zweite Paarhaushalt mit Kindern im Wohnungseigentum lebt (Durchschnitt
Mainz: 29 %). Die N&he zu sozialen und Bildungsinfrastrukturen wie Kitas und Schulen hat fiir Familien
eine hohe Relevanz bei der Wahl des Wohnstandortes. Auch die Nahe zu 6ffentlichen Griin- und Spielfla-
chen sowie Freizeitmdglichkeiten fiir Kinder im Wohnumfeld sind flr Paarhaushalte mit Kindern wichtig,
Fir Haushalte mit Wohnungseigentumswunsch kdnnen zudem Standorte auflerhalb der dicht bebauten

innerstadtischen Quartiere eine Rolle spielen.

Wichtige Wendepunkte flr Paarhaushalte mit minderjahrigen Kindern sind die weitere Vergrofierung der
Familie, der Eintritt der Kinder in das Grundschulalter und der Auszug der Kinder. Gerade vor Beginn der
Grundschule wechseln viele Haushalte mit Kindern nochmal den Wohnstandort in die Nahe der kiinfti-
gen Bildungseinrichtungen. Auch Trennungen kdnnen wichtige Wendepunkte sein, die die Ausgangslage
drastisch verschlechtern kénnen.

Abbildung 38: Steckbrief Paarhaushalte mittleren Alters mit Kind(ern)

é Y4
2025-2030 | 2030-2035
13,3% ‘
15.700 1600 |
Haushalte Haushalte
! +100
| weitere Haushalte
Ehepaare, Lebensgemeinschaften etc. 3-6 geringes bis hohes
mit mind. einem minderjdhrigen Kind Zimmer Einkommen
- J

Quelle: Eigene Darstellung RegioKontext
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Alleinerziehende

Die Nachfragegruppe umfasst alleinerziehende Personen unter 65 Jahren mit mindestens einem min-
derjahrigen Kind. Dabei handelt es sich in Rheinland-Pfalz zu 85,9 % um Frauen mit Kind oder Kindern.>®
Durch die Kombination aus einer niedrigen Einkommenssituation und grofiem Wohnflachenbedarf wer-
den viele dieser Haushalte tiberdurchschnittlich stark durch Wohnkosten belastet®® und haben Schwie-
rigkeiten, sich angemessen mit Wohnraum zu versorgen. Elementar ist hier, dass der Wohnbedarf durch
ein Einkommen gedeckt werden muss, sich aber im Umfang nicht von dem eines Paares mit mindestens
einem minderjahrigen Kind unterscheidet. Haufig kommt es daher zu Ausgangssituationen, in denen
die alleinerziehende Person oder das Kind im Wohnzimmer schlaft — also nicht genug Schlafzimmer
vorliegen. Dies gilt in besonderem Maf3e fiir Alleinerziehende mit zwei oder mehr Kindern.

Die multiplen Mobilitdtserfordernisse von Elternteil und Kind(ern) erfordern eine gut ausgebaute und
sichere OPNV- und Radinfrastruktur sowie Nahe zu sozialen und Bildungsinfrastrukturen. Fiir die Selbst-
standigkeit der Kinder sind aufierdem sichere Spiel- und Bewegungsraume von grofier Bedeutung.61
Wichtige Wendepunkte sind auch hier der Eintritt der Kinder in das Grundschulalter und der Auszug der
Kinder. Gerade vor Beginn der Grundschule wechseln viele Haushalte mit Kindern nochmal den Wohn-

standort in die Nahe der kiinftigen Bildungseinrichtungen.

Abbildung 39: Steckbrief Alleinerziehende

(o Y4
Alleinerziehende 2025-2030 @ 2030-2035
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. J

Quelle: Eigene Darstellung RegioKontext

>3 Funcke, A. & Menne, S (2024). Alleinerziehende in Deutschland. Bertelsmann-Stiftung. Zugriff: https://www.ber-
telsmann-stiftung.de/fileadmin/files/BSt/Bibliothek/Doi Publikationen/Factsheet Alleinerziehende 2024.pdf
(26.11.2025)

89 Bundeszentrale fiir politische Bildung (2021). Wohnkosten. Bundeszentrale fiir politische Bildung. Zugriff:
https://www.bpb.de/kurz-knapp/zahlen-und-fakten/soziale-situation-in-deutschland/61727/wohnkosten/
(26.11.2025)

o RegioKontext (2025). Urbanes Wohnen mit Kindern in Aachen. Stadt Aachen. Zugriff: www.aachen.de/in-aachen-
leben/gesellschaft-soziales-wohnen/wohnen/urbanes-wohnen-mit-kindern/ (26.11.2025)
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Senior:innen

Zur Gruppe der Senior:innen gehdren Ein- und Zweipersonenhaushalte mit einem Haushaltsvorstand
zwischen 65 und unter 80 Jahren. Durch das Ende der Erwerbstatigkeit stellt in der Regel die Rente das
Haupteinkommen dar.® Damit ist — im Vergleich zu erwerbstatigen Haushalten — von einer im Durch-
schnitt niedrigeren, aber sehr stabilen Einkommenssituation auszugehen. Insbesondere bei unterbro-
chenen Erwerbsbiografien kommt es zunehmend zu Altersarmut, von der gerade Frauen haufiger be-
troffen sind.®? Grundsatzlich nehmen Frauen den gréfBeren Anteil unter den Senior:innen ein (soge-

nannte ,vgl. Glossar]).

Durch den (vgl. Glossar) verbleiben dltere Haushalte hiufig in (zu) grofien Wohnun-
gen, wenn sich der Haushalt z. B. durch Trennung oder Tod des Partners oder der Partnerin verkleinert.
Haufig wurde schon bei Auszug der Kinder keine Anpassung der Wohnung vorgenommen, so dass wei-
terhin in der ehemaligen Familienwohnung verblieben wird. Hemmend wirken sich neben den Bedingun-
gen am Wohnungsmarkt auch individuelle Hirden wie fehlende Umzugserfahrung und Standortverbun-
denheit aus. Mit zunehmendem Alter verstarkt sich die Orientierung auf altersgerechte Wohnangebote;
viele Haushalte im Eigenheim beschaftigen sich zwar grundsatzlich mit einem Umzug in eine

(vgl. Glossar], vollziehen diesen Schritt jedoch selten und zumeist erst in ho-
herem Alter — haufig erst, wenn eine Person allein im Eigenheim verbleibt. Im fufllaufigen Wohnumfeld
werden Angebote der taglichen Daseinsvorsorge sowie medizinische Versorgungseinrichtungen wichti-
ger. Auch soziale Treffpunkte spielen im Kontext zunehmender Einsamkeit im Alter eine wichtige Rolle.

Abbildung 40: Steckbrief Senior:innen

(Senlor:lnnen w ( 2025-2030 | 2030-2035
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Quelle: Eigene Darstellung RegioKontext

82 Statistisches Bundesamt (2025). Jede fuinfte Person im Ruhestand hat maximal 1 400 Euro netto pro Monat zur
Verfligung. Destatis. Zugriff: https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilun-
gen/2025/10/PD25 N054 12 13.html (26.11.2025)

®3 Statistisches Bundesamt (2025). Gender Pension Gap: Alterseinkiinfte von Frauen 2021 fast ein Drittel niedriger
als die von Mannern. Destatis. Zugriff: https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilun-
gen/2023/03/PD23 NO15 12 63.html (26.11.2025)
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Hochbetagte

Sobald der Haushaltsvorstand das 80. Lebensjahr vollendet hat, wird der Haushalt der Gruppe der
Hochbetagten zugeordnet. Ahnlich wie bei den Seniorinnen ist die Einkommenssituation dieser Ein-
und Zweipersonenhaushalte stabil. Fir die Zukunft wird die Zunahme von Altersarmut erwartet, v. a. bei

Frauen.®

Mit Blick auf Wohnbedarfe stehen altersgerechte Losungen zunehmend im Vordergrund. Der
Umzugsdruck wachst mit der Zunahme physischer und psychischer Einschrankungen sowie in der
Folge kritischer Lebensereignisse wie Trennung und Verwitwung. Viele Menschen haben den Wunsch,
moglichst lange in den eigenen vier Wanden zu wohnen, wofir es vielschichtige Ansatze braucht. Ob der
eigene Haushalt ,beherrschbar” bleibt, hangt auch von der Gréf3e der Wohnung sowie entsprechenden
barrierefreien Merkmalen (vgl. Glossar], wie schwellenlosem Zugang bis hin zu rollstuhlgerechter
Ausstattung, ab. Anstelle eines Extrazimmers fir Besuch oder temporar pflegende Personen kénnen
Gastezimmer im Quartier eine sinnvolle Alternative sein. Die Nahe zu fufildufig erreichbaren

Infrastrukturen (Einkaufen, Arztpraxen, Apotheken] spielt eine wichtige Rolle.

Abbildung 41: Steckbrief Hochbetagte
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Quelle: Eigene Darstellung RegioKontext

® Deutsches Institut far Wirtschaftsforschung & Zentrum fir Europaische Wirtschaftsforschung (2017). Entwick-
lung der Altersarmut bis 2036. Bertelsmann Stiftung. Zugriff: https://www.bertelsmann-stiftung.de/fileadmin/fi-
les/BSt/Publikationen/GrauePublikationen/Entwicklung der Altersarmut bis 2036.pdf (26.11.2025)
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Mehrpersonenhaushalte

Hierzu zahlen Haushalte in unterschiedlichen Konstellationen, die keinem anderen Haushaltstyp zuge-
ordnet werden kénnen. Dazu gehdren u. a. Wohngemeinschaften allen Alters, Familien mit erwachsenen
Kindern, Mehrgenerationenhaushalte. Diese Gruppe ist damit mit Blick auf Einkommen, benétigte Woh-
nungsgrofie sowie besondere Ausstattungs- und Lagemerkmale der praferierten Wohnungen sehr he-
terogen. Vermutlich gibt es in Mainz, dhnlich wie in Hamburg65 oder Potsdam®®, ein grofieres latentes
Potential fir gemeinschaftliches Wohnen, als statistisch bisher ablesbar ist. Wohngemeinschaften um-
fassen in der Regel mehrere Einkommen. Damit stellen sie finanzstarke Nachfragende dar und konkur-

rieren mit anderen Nachfragegruppen, wie etwa Familien, um grofiere Wohnungen.

Abbildung 42: Steckbrief Mehrpersonenhaushalte
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Quelle: Eigene Darstellung RegioKontext

85 ALP Institut fiir Wohnen und Stadtentwicklung GmbH & HafenCity Universit4t Hamburg (2024). Studie zur Entwick-
lung des Wohnverhaltens in Hamburg. Freie und Hansestadt Hamburg Behdrde fiir Stadtentwicklung und Wohnen
(BSW].

® Behrendt, S. & Henseling, C (2018]. Gemeinschaftlich Wohnen in Potsdam: Ergebnisse einer Bevilkerungsbefra-
gung. Institut fiir Zukunftsstudien und Technologiebewertung gGmbH (IZT). Zugriff: https://digital.zlb.de/vie-
wer/api/v1/records/34659228/files/media/IZT Broschuere Gem Wohnen Potsdam web 170619.pdf (26.11.2025)
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8.6 /wischenfazit

Die Analyse der quantitativen und qualitativen Wohnungsbedarfe erlaubt Rickschlisse auf den Woh-
nungsneubau, der in den nachsten Jahren in Mainz bendtigt wird, sowie zu den bedarfsgerechten An-

passungen im Wohnungsbestand.
Aktuell fehlen rechnerisch 7.100 Wohnungen in Mainz

Unter der Pramisse, dass jedem wohnungsmarktrelevanten Haushalt eine Wohnung zur Verfligung
steht, fehlen in Mainz im Jahr 2024 rechnerisch rund 7.100 Wohnungen. Im Vergleich zum letzten Woh-
nungsmarktbericht aus dem Jahr 2020 hat sich das Defizit um 1.300 Wohnungen erhéht. Die ver-
schlechterte Versorgungsquote macht sich v. a. bei Haushalten bemerkbar, die ihre Wohnsituation ver-
andern wollen und die oft lange nach einer passenden Wohnung suchen. In der Folge verbleiben Haus-
halte langer als sinnvoll und nétig in suboptimalen Wohnverhaltnissen, da sie sich andernde Wohnungs-
bedarfe nicht am Markt realisieren kdnnen. Fiir den Wohnungsneubau stehen in der Landeshauptstadt
Mainz bis zum Jahr 2035 Potenziale zur Verfligung, die die Errichtung von bis zu 10.000 Wohnungen
ermdglichen kdnnten. Die tatsachliche Realisierung dieser Potenziale steht dabei unter Vorbehalt auf-
grund des herausfordernden Marktumfeldes im Bereich des Neubaus (Zinsen, Baukosten, Fachkrafte-
mangel]. Dieser potenziellen Ausweitung des Wohnungsangebotes steht eine ebenfalls steigende Nach-
frage gegentber, die sich aus weiterem prognostiziertem Bevdlkerungs- und Haushaltswachstum
ergibt: Rund 4.000 zusatzliche Haushalte werden bis zum Jahr 2035 erwartet.

Abriss, Leerstand und Wohnungsneubau: Wohnungsdefizit kdnnte bis auf 4.400 Wohnungen zu-
rickgehen

Durch Abriss werden dem Mainzer Wohnungsmarkt knapp 100 Wohnungen jahrlich entzogen. Leerste-
hende Wohnungen stehen ebenfalls nicht fiir die Wohnraumversorgung zur Verfligung. Angesichts der
energetischen Modernisierungserfordernisse im Wohnungsbestand ist fiir die ndchsten zehn Jahre mit
einer Zunahme des sanierungsbedingten Leerstandes zu rechnen. Um die Wohnraumversorgung nach-
haltig zu verbessern, werden aufierdem hohere (vgl. Glossar) als aktuell be-
nétigt, um den Mainzer Haushalten Umzlige zu erleichtern. In der Zusammenschau dieser Entwicklun-
gen lasst sich bis 2035 eine leichte Verbesserung der Wohnraumversorgung prognostizieren. Werden
alle bekannten Wohnungsbaupotenziale ausgeschopft, kdnnte sich — unter den Pramissen eines ent-
spannten Wohnungsmarktes mit hdheren marktaktiven Leerstandsquoten — das Wohnungsdefizit auf
4.400 Wohnungen reduzieren. Reduzierte Leerstandsannahmen verringern rechnerisch das ausgewie-
sene Defizit, zugleich sinkt aber die erforderliche Reserve, damit Umziige moglich bleiben und Moderni-
sierungen bzw. energetische Sanierungen ohne zusatzliche Engpasse umgesetzt werden kénnen. Wird
das gegenwartige Leerstandsniveau fortgeschrieben, lage das Defizit bis 2035 bei 3.900 bis 2.400

Wohneinheiten.
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Bezahlbarkeit und reduzierte Barrieren im Fokus

Mit Blick auf die Qualitaten der bendtigten Wohnungen ergibt sich v. a. im Segment der preisglinstigen
und gefdrderten Wohnungen ein Engpass. Haushalte mit einem kleinen Budget haben grofie Schwierig-
keiten, sich angemessen mit Wohnraum zu versorgen. Das betrifft insbesondere die Nachfragegruppen
der Starterhaushalte, Alleinerziehenden, Senior:innen und Hochbetagten mit geringen Renten. Um die
Bezahlbarkeit des Wohnens zu gewahrleisten, sind kompakte Wohnungen gefragt, die die Nutzung ver-
gleichsweise vieler Zimmer zu einer niedrigen Gesamtmiete ermdglichen. Das Segment der

(vgl. Glossar) zeichnet sich ebenfalls durch Bezahlbarkeit

aus.

Durch die demografische Entwicklung wird es in Mainz immer mehr dltere Haushalte geben. Bis 2035
erhoht sich der Anteil der Senior:innen um 20 % oder 3.200 Haushalte in absoluten Zahlen. Barrierere-
duktion und ein Umfeld, das die Bedarfe von Senior:innen adressiert, gewinnen vor diesem Hintergrund
an Relevanz. Hierzu zahlt eine wohnungsnahe und gut erreichbare Infrastruktur zur Versorgung, wie
etwa Einzelhandel, Arzte oder Apotheken. Ab dem Jahr 2035 werden aus den Seniorinnen nach und
nach Hochbetagte. Barrierereduktion in Haus und Wohnumfeld unterstiitzen diese Haushalte dabei

moglichst lange in den eigenen vier Wanden verbleiben zu kénnen.
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9  Zentrale Befunde zum Mainzer Wohnungsmarkt

Der Mainzer Wohnungsmarkt hat sich in den zuriickliegenden Jahren dynamisch entwickelt. Gleichzei-
tig stehen weitere Veranderungen in den kommenden Jahren bevor. Das folgende Kapitel befasst sich
mit den zentralen Befunden der retrospektiven Wohnungsmarktanalyse, den begleitenden wohnungs-
politischen Rahmenbedingungen und der Haushaltsvorausberechnung und Wohnungsbedarfsprog-
nose his 2035. Sie bilden die Basis fir die darauf aufbauenden Handlungsfelder.

Mainz wachst weiter und wird &lter

Mainz bleibt ein attraktiver Wohnstandort, insbesondere fiir junge Menschen, die noch am Anfang von
Ausbildung und Berufsleben stehen. Perspektivisch wird Mainz bis 2035 um weitere 4.000 Haushalte
wachsen (+3,3 %). Damit wird das Bevdlkerungswachstum der rheinland-pfilzischen Landeshaupt-
stadt anhalten, sich aber etwas moderater gestalten als in den letzten Jahren. Aufgrund des demogra-
fischen Wandels nimmt besonders der Anteil der Senior:innen zu. Bis 2035 werden Haushalte mit min-
destens einer Person ab 65 Jahren um rund 20 % zulegen, was einem Zuwachs von 3.200 Haushalten
entspricht. Demnach ist in den kommenden zehn Jahren eine Veranderung der Wohnbedarfe hinsicht-
lich mehr Altersgerechtigkeit und (vgl. Glossar] zu erwarten. Weniger Barrieren in Woh-
nung und Wohnumfeld kommen auch anderen Nachfragegruppen wie Haushalten mit Kindern zugute,

fir die ebenfalls ein Zuwachs prognostiziert wird.

Der Neubau bleibt eine wichtige S3ule der Mainzer Stadtentwicklung, auch wenn die Flachen end-
lich sind

Auf dem Mainzer Wohnungsmarkt wurde in den letzten zehn Jahren viel Neubau realisiert. Zwischen
2015 und 2024 entstanden rund 9.200 Wohnungen, weitere 1.100 Einheiten sind bereits zum Bau ge-
nehmigt. Auch aktuell stehen noch Bauflachen fiir rund 8.000 bis 10.000 Wohnungen zur Verfligung,
das Potenzial nimmt jedoch perspektivisch ab. Bis 2030 sind Potenzialflachen fiir rund 5.200 bis 6.300
Wohnungen verfligbar; im Zeitraum zwischen 2031 und 2035 sollen weitere 2.900 bis 3.400 Wohnun-
gen gebaut werden. Fir eine ausgeglichene Wohnraumversorgung, bei der jedem Haushalt eine Woh-
nung zur Verfligung steht sowie eine ausreichend hohe Leerstandsquote gegeben ist, fehlen rechne-
risch derzeit rund 7.100 Wohnungen. Das prognostizierte Neubauvolumen wird daher nicht ausreichen,
um die aktuellen Defizite auszugleichen und den zusatzlichen Bedarf zu bedienen. Der Schaffung von

Wohnungen im Bestand wird kiinftig daher eine noch gréfiere Bedeutung zukommen.
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Die Handlungsspielrdume fiir konstruktive Ldsungen sind enger geworden

Der Mainzer Wohnungsmarkt steht vor grofien Herausforderungen. Aktuelle und kiinftige Entwicklun-
gen haben jedoch die Handlungsméglichkeiten eingeschrankt. Hohe Baukosten und Baulandpreise so-
wie die aktuellen Finanzierungskonditionen hemmen den Wohnungsneubau und stellen die wohnungs-
wirtschaftlichen Akteurinnen sowie auch die Stadt Mainz vor Probleme. Gleichzeitig wird sich der Fach-
kraftemangel weiter verstarken. Inwiefern vor diesem Hintergrund kiinftig Wohnungsneubau umgesetzt
werden kann — und insbesondere zu welchen Preisen — bleibt ungewiss. Gleichzeitig stehen grof3e Ver-
anderungen im Bestand bevor, um diesen in den nachsten 20 Jahren klimaneutral und resilient zu ge-
stalten. Den akuten Handlungsbedarfen stehen damit eingeschrankte finanzielle wie auch personelle
Ressourcen gegendiber.

Der Mainzer Wohnungsmarkt ist zunehmend zementiert

In Mainz liegt bereits seit mehreren Jahren ein angespannter Wohnungsmarkt vor — die Lage spitzt sich
jedoch weiter zu. Eine sinkende Binnenwanderung zeugt vom gehemmten Umzugsverhalten der Main-
zer Haushalte — auch ausgeldst durch einen sehr geringen marktaktiven Leerstand. Damit haben Haus-
halte kaum noch die Moglichkeit, sich an veranderte demografische und soziodkonomische Lebensum-
stande (z. B. Trennung, Familiengriindung, aber auch Jobverlust] anzupassen — die bedarfsgerechte
Wohnungsversorgung ist eingeschrankt. Im Ergebnis wohnen immer mehr Haushalte in ungeniigenden
Wohnsituationen (z. B. Uber- und Unterbelegung, nicht bedarfsgerechte Ausstattungen und Wohnum-
felder, hohe Wohnkosten). Diese Entwicklungen zeugen von einer Zementierung des Mainzer Woh-
nungsmarktes, auf dem wichtige Marktmechanismen (z. B. Fluktuation) nur noch eingeschrankt funk-
tionieren. Ein weniger angespannter Wohnungsmarkt erhoht die Versorgungsleistung im Bestand, er-
moglicht die nachhaltige Ertlichtigung und Weiterentwicklung des Wohnungsmarktes und ist damit
wichtige Voraussetzung, um Mainz als eine lebenswerte Stadt zu erhalten.

Die Bezahlbarkeit des Wohnens bleibt in Mainz ein zentrales, (ibergeordnetes Thema

Neben bestehenden Angebotsdefiziten wirkt sich auch die Héhe der Mieten und Kaufpreise hemmend
auf die Wohnungsversorgung aus. Die stete Zunahme von Miet- und Kaufpreisen in der Landeshaupt-
stadt Mainz flhrt zu belastenden Mieten und kritischer Wohnungsversorgung. So ist allein die

(vgl. Glossar] seit 2015 um 40 % auf 14,00 EUR/m? angestiegen. Gleichzeitig haben sich zwar
die soziodkonomischen Grundvoraussetzungen stetig verbessert — die wirtschaftliche Lage stellt aber
auch Privathaushalte vor weitere Herausforderungen. So zeugen sowohl die héhere Inanspruchnahme
von Wohngeld als auch die Zunahme der WBS-Antrage flr das geforderte Mietsegment von deren aktu-
eller Bedeutung flr die Wohnversorgung. Umso wichtiger ist die Sicherung der Bezahlbarkeit des Woh-
nens — sowohlim Bestand als auch im Neubau.
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Mainz ist im Rahmen der sozialen Wohnraumférderung ein Kraftakt gelungen — die Stadt darf in
ihren Bemiihungen jedoch nicht nachlassen

Geférderter Wohnraum ist fir Haushalte mit niedrigen Einkommen eine wichtige — manchmal auch die
einzige — Moglichkeit, sich bedarfsgerecht mit Wohnraum zu versorgen. Gleichzeitig flihren hohe Miet-
preise im freifinanzierten Segment dazu, dass immer mehr Haushalte auf geférderte Wohnungen ange-
wiesen sind. Der Bestand an geforderten Wohnungen ist jedoch begrenzt. Durch das Auslaufen von Bin-
dungen verringert sich dieser Bestand jahrlich, sofern nicht aktiv gegengesteuert wird. Um das Niveau
zu halten, miissen daher stetig neue geférderte Wohnungen gebaut, Belegungsrechte angekauft, beste-
hende Bindungen verlangert oder durch Modernisierungsforderung in Bindungen gebracht werden. In
Mainz istin den zurlickliegenden Jahren ein Kraftakt gelungen: Nicht nur konnte der Bestand stabilisiert
werden —zuletztist sogar ein Anstieg der geférderten Mietwohnungen gelungen. Das ist jedoch nur eine
Momentaufnahme — bereits 2027 fallen rund 1.000 Wohnungen aus der Bindung. Die Anstrengungen
mussen daher zwingend fortgefiihrt werden, um diesen Rickgangen etwas entgegenzustellen. Essen-
ziell bleibt ein vielfaltiges Mafinahmenpaket, dass sowohl den Neubau, aber auch den Bestand in den
Blick nimmt. Durch das Modell der partnerschaftlichen Baulandbereitstellung werden in den kommen-
den Jahren weitere geférderte Wohnungen hinzukommen. Aber auch die Modernisierungsforderung
und der Ankauf von Bindungen erhdhen die Bestande des sozialen Wohnraums. Die Sicherung von Bin-
dungen zu bezahlbaren Konditionen muss eine hohe Prioritat auf der wohnungspolitischen Agenda ein-

nehmen.

Manche Nachfragegruppen haben besondere Schwierigkeiten bei der Wohnraumversorgung

Das geringe Angebot bei gleichzeitig hohen Miet- und Kaufpreisen fuhrt fir viele Haushalte zu einge-
schrankten Handlungsméglichkeiten und herausfordernden Wohnsituationen — insbesondere dann,
wenn nur begrenzte Einkommen und grof3e sowie spezifische Wohnbedarfe vorliegen. Das trifft speziell
fir Haushalte mit Kindern zu. So ist es haufig dieser Haushaltstyp, der in zu kleinen Wohnungen ver-
bleibt, da eine Wohnungsvergréfierung zu erheblichen Mehrkosten fiihren wiirde. Besonders Alleinerzie-
hende, die in der Regel mit nur einem Einkommen (sowie gegebenenfalls Unterhalt und weiteren Ein-
kiinften) den hohen Wohnraumbedarf finanzieren miissen, sind hiervon betroffen. Altere Haushalte fal-
len ebenfalls auf, weil sie zwar kleinere Wohnungen nachfragen, aber eine altersgerechte Ausstattung
bendtigen — ein Angebot, das meist nur der zunehmend teure Neubau bereitstellt. Gleichzeitig verfligen
altere Personen ab Renteneintritt haufig Gber ein geringes, sich auch nicht mehr veranderndes Einkom-
men, dass die Anpassung der Wohnsituation erschwert.

Besonders herausfordernd stellt sich die Wohnsituation fiir Haushalte aus dem Ausland (insb. Gefliich-
tete und ausldndische Studierende) sowie teilweise fir Menschen mit Migrationsgeschichte dar. Zu-
satzlich zu potenziellen, soziodkonomischen Faktoren (z. B. ein geringes Einkommen) kommen Diskri-
minierungs- und Rassismuserfahrungen sowie Sprachbarrieren zum Tragen, die die Versorgung er-
schweren.
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Die Warmewende und energetische Sanierung der Wohngebdude sind die bestimmenden Themen
fur die Mainzer Wohnungsbestandshalter:innen

Die Zielerreichung der Klimaneutralitat® stellen den Mainzer Wohnungsbestand in den kommenden
Jahren vor grofie Verdnderungen. Der (Wohn-)Gebaudesektor kann und muss einen wesentlichen Bei-
trag zur Reduktion der COz-Emissionen leisten. Klimaschutz muss vor diesem Hintergrund konsequent,
sowohl bei der Entwicklung neuer Quartiere und Wohnstandorte als auch bei der Bestandsentwicklung,
mitgedacht werden. Damit ist die Transformation des Wohnungsbestandes fiir dessen Eigentlimer:in-
nen die zentrale Aufgabe der kommenden Jahre. Mit Blick auf die Warmewende liefert die kommunale
Warmeplanung ab 2026 eine wichtige Planungsgrundlage fir diese Akteurinnen am Markt. Auch wenn
Klimaschutzmafinahmen die Effekte des Klimawandels aufhalten sollen, ist dieser schon jetzt sicht-
und splrbar. Die Bevélkerung der Stadt Mainz musste sich in den letzten Jahren bereits den Folgen von
extremer Hitze und Trockenheit auf der einen und Starkregenfallen auf der anderen Seite stellen. Unter
diesen und anderen Aspekten ist eine Anpassung der Stadt — auch im Sinne einer klimaresilienten Stadt

—unerlasslich.

®? Deutschland muss bis 2045 klimaneutral agieren. Das Land Rheinland-Pfalz hat diese Zielvorgabe auf 2040 ange-
passt, die Stadt Mainz hat im Zuge der Vorbildfunktion fiir die Stadtverwaltung sowie die stadtischen und stadtnahen
Gesellschaften 2035 als Ziel anvisiert.
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10 Empfehlungen zur weiteren Ausrichtung des
Mainzer Wohnungsmarktes

Der Wohnungsmarktbericht 2025 stellt eine Momentaufnahme der Situation des Wohnungsmarktes der
Stadt Mainz dar (inkl. retrospektiver Bestandsaufnahme 2015 bis 2024]. Ausgehend von den Entwick-
lungen der letzten Jahre wird Uber prognostische Elemente zusatzlich die zu erwartende Entwicklung
von Wohnungsangebot und -nachfrage der nachsten Dekade beschrieben. Die Entwicklung des Woh-
nungsmarktes findet nicht autonom statt, sie wird stark beeinflusst von politischen Entscheidungen
auf Landes- und Bundesebene, aber auch seitens der Kommune, etwa im Rahmen von Gesetzen, Ver-
ordnungen oder Satzungen. Nachfolgend werden aus Perspektive der Gutachter:innen fiinf Handlungs-
felder fr die weitere Ausrichtung der Wohnungspolitik in der Landeshauptstadt Mainz skizziert. Das
Thema der Bezahlbarkeit ist Kernbestandteil einer bedarfsgerechten Wohnungsversorgung und wird da-
her in allen Handlungsfeldern als Querschnittsthema adressiert und mitgedacht.

Neubau konsequent bedarfsgerecht ausrichten
Wohnraumversorgung im Bestand optimieren
Klimaschutz und Klimaanpassung im Neubau und Bestand umsetzen

Nachfragegruppen mit besonderen Herausforderungen in der Wohnraumversorgung unter-

stltzen

Kommunale Handlungsspielrdaume nutzen und erweitern

Der Fokus der Empfehlungen liegt auf der kommunalen Ebene im direkten Einflussbereich der Landes-
hauptstadt. Gleichwohl kann die Umsetzung der folgenden Empfehlungen in vielen Fallen nicht allein
durch die Landeshauptstadt Mainz erfolgen, sondern nur im Zusammenhang aller Wohnungsmarktak-

teur:innen, vor allem der privaten Akteur:innen erfolgreich angegangen werden.

Die Stadt Mainz plant fir 2027 die Fortschreibung des Konzeptes ,Wohnen in Mainz 2020 Das Konzept
blndelt die wohnungspolitischen Ziele, Instrumente und Mafinahmen der Landeshauptstadt Mainz und
fihrt sie als Gesamtrahmen fiir das kommunale Handeln zur Entlastung des angespannten Wohnungs-
marktes zusammen. Der Bericht kann vor diesem Hintergrund zentrale Handlungsfelder und strategi-
sche Ansatzpunkte aufzeigen; die konkrete wohnungspolitische Priorisierung, Ausgestaltung und kom-
munale Ausrichtung obliegen der Landeshauptstadt Mainz im Rahmen der geplanten Fortschreibung
des Konzepts ,Wohnen in Mainz 2020".
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Abbildung 43: Uberblick Handlungsfelder fiir die Landeshauptstadt Mainz

Wohnraumversorgung

im Bestand optimieren

Kommunale
Handlungsspielraume
nutzen und erweitern

Quelle: Eigene Darstellung RegioKontext

Neben einer allgemeinen Beschreibung des Handlungsfeldes werden jeweils konkrete, umsetzungsori-
entierte Mafinahmen beschrieben und empfohlen, die an Best-Practices und Erfahrungen in anderen
Kommunen ankniipfen. Zu Beginn eines jeden Teilkapitels erfolgt eine orientierende Ubersicht, die die
Instrumente in eine Matrix zwischen Aufwand (u. a. personelle und finanzielle Ressourcen, Handlungs-
macht der Landeshauptstadt Mainz, Abhingigkeit von anderen Akteur:innen] und Wirkung (u. a. Héhe
und Nachhaltigkeit der Wirkung der Mafinahme im Hinblick auf die Erreichung der Ziele des Handlungs-
feldes) einordnet.
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10.1  Neubau konsequent bedarfsgerecht ausrichten

Weiterer Wohnungsneubau benétigt @

Auf dem Mainzer Wohnungsmarkt gibt es bereits heute Versorgungsdefizite aufgrund fehlender Woh-
nungen. Bis 2035 werden mehr Menschen in Mainz leben, arbeiten und wohnen. Um die prognostizier-
ten zusatzlichen Haushalte mit Wohnraum zu versorgen und gleichzeitig die bestehenden Nachholbe-
darfe zu adressieren, muss das Wohnungsangebot in Mainz bedarfsgerecht ausgeweitet werden. In der
Vergangenheit standen v. a. durch die Konversion von ehemaligen Industrie-, Gewerbe- und Militarlie-
genschaften grof3e Flachenpotenziale fiir den Wohnungsbau bereit. Diese Potenziale sind endlich; daher
mussen in Zukunft weitere Anstrengungen unternommen werden, um Flachen fir den Wohnungsbau
bereitzustellen. Der Vorrang von der ,Innen- vor AuBenentwicklung® ist nach wie vor eine wichtige Vo-
raussetzung fir eine nachhaltige Stadtentwicklung.

Um die Passgenauigkeit im Wohnungsneubau zu gewahrleisten, sollte dieser moglichst im Einklang mit
den heutigen und auch zukiinftigen Wohnungsbedarfen ausgerichtet werden. Barrierefreiheit bzw. -
armut (vgl. Glossar], bezahlbare Mieten und Kaufpreise sowie nachhaltige Bauweisen und flexiblere
Wohnungszuschnitte sind dabei wichtige Stichworte. Um solchen Neubau angesichts des herausfor-
dernden Marktumfeldes (Bau- und Grundstiickspreise, Zinsniveau, Fachkraftemangel) realisieren zu
konnen, braucht es besondere Anstrengungen aller Akteur:innen am Wohnungsmarkt.

Mafinahmen und Instrumente

Abbildung 44: Priorisierung der Mainahmen und Instrumente in Handlungsfeld 1

WIRKUNG

N/

AUFWAND

Quelle: Eigene Darstellung RegioKontext.
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Strategisches Flachenmanagement

Kommunen, wie beispielsweise die Stadt Ulm, betreiben seit Gber 125 Jahren eine aktive Bodenpolitik
und profitieren heute vom nachhaltigen und vorausschauenden Umgang mit kommunalen Flachen. Der
Wohnungsneubau in der Stadt Mainz hat in den letzten Jahren enorm von der Verfligharkeit geeigneter
Flachen, v. a. gewerblicher und militarischer Konversionsflachen profitiert. Angesichts perspektivisch
ricklaufiger Wohnungsbaupotenziale sollten die strategischen Bemihungen um ein nachhaltiges Fla-
chenmanagement intensiviert werden. Dazu gehért in erster Linie den bereits begonnenen Prozess flr
eine nachhaltige Bodenpolitik unter Einbezug der verschiedenen kommunalen Beteiligungen konse-
quent weiterzufiihren.®® Neben einer konsistenten Entwicklung der wenigen kommunaler Liegenschaf-
ten im Einklang mit den Zielen einer nachhaltigen Wohnungspolitik, sollte auch der Ankauf weiterer Lie-
genschaften, beispielsweise tber die Ausiibung kommunaler Vorkaufsrechte geprift werden.

Verstérkte Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen

Um bestehende stidtebauliche (z. B. Straflen, Strom- und Wasserleitungen] und institutionelle
(u. a. Schulen, Einkaufsméglichkeiten) Infrastrukturen zu nutzen und die Flachenversiegelung zu redu-
zieren, sollten die Potenziale fiir Wohnungsneubau im Innenbereich weiter aktiviert werden. Zu den
Handlungsfeldern gehéren die Bebauung von Baullicken ebenso wie der Ausbau von Dachgeschossen
oder die Nachverdichtung durch Aufstockung und bauliche Ergdnzung in bestehenden Quartieren.

Ein Innenentwicklungsmanagement, das auf dem bestehenden Gutachten zu Innenentwicklungspoten-
zialen®® aufsetzt, konnte kommunale Bemihungen bilindeln, Markttransparenz Gber ein Kataster von
moglichen Potenzialflachen herstellen und durch die gezielte Ansprache und Unterstiitzung von Eigen-
timer:innen zusatzlichen Wohnungsneubau aktivieren. Anfang 2026 wurde durch die Landeshaupt-
stadt Mainz eine Stelle fr das Baullickenmanagement ausgeschrieben. Die Stelle umfasst die verwal-
tungsinterne und externe Kommunikation zur Identifizierung und Aktivierung von Innenentwicklungs-
potenzialen (Aufstockungen, Bauliicken, Leerstinde, unter- und ungenutzte versiegelte Flachen], ein-
schlief3lich der Beratung von Eigentlimer:innen zu Nutzungsméglichkeiten und Férderprogrammen. Zu-
dem beinhaltet sie die Koordination mit Behérden, die Vermittlung innerhalb der Stadtverwaltung sowie
den Aufbau und die Pflege eines Baullickenkatasters. Die konkrete Umsetzung dieses Instruments ist
mafigeblich von der Mitwirkungsbereitschaft der jeweiligen Eigentiimer:innen abhangig.

Prifung und Erschliefung zuséatzlicher Neubaupotenzialfldchen

Die bestehenden Wohnungsbaupotenzialflachen reichen langfristig voraussichtlich nicht zur Deckung
des Wohnungsbedarfes aus. Die Stadt Mainz sollte daher friihzeitig Erwerb und Entwicklung von Neu-
bauflachen prifen. Neben der Aktivierung von Potenzialen im Innenbereich sollten Fldchen im Aufienbe-
reich in den Fokus genommen werden. Hierzu hat die Stadt Mainz im Jahr 2023 ein sogenanntes

®8 PD — Berater der offentlichen Hand GmbH (20. Januar 2025). Strategie fur eine aktive Bodenpolitik zur Wohnraum-
versorgung fiir die Landeshauptstadt Mainz (Endbericht].

& Landeshauptstadt Mainz (M&rz 2023). Gutachten zur Ermittlung von Wohnungspotentialen im Innenbereich der
Stadt Mainz: Abschlussbericht.
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Auf?enpotentialgutachten7U erstellen lassen, welches mogliche Wohnbauflachenkulissen aufierhalb des
gewachsenen Siedlungsbestandes identifiziert sowie einer ersten Untersuchung unterzogen hat. Im Er-
gebnis wurden zwei Flachenkulissen im Stiden von Mainz (in Hechtsheim und in Ebersheim] als grund-
legend geeignet eingestuft. Da der Fokus auf der Schaffung von bezahlbarem Wohnraum liegt, wurden
fir beide Gebiete durch die stadtischen Gremien bereits Beschllsse zur Vorbereitung einer stadtebauli-
chen Entwicklungsmafinahme sowie besonderer Vorkaufsrechtssatzungen gefasst. Grundsatzlich
muss eine nachhaltige Auswahl der Flachen im Einklang mit weiteren Zielen der Stadtentwicklung, des

Naturschutzes sowie auch anderer Raumkonzepte erfolgen.
Starkung und Aktivierung gemeinwohlorientierter Wohnungsmarktakteur:innen

Langfristige, gemeinwohlorientierte Wohnungsbestandshalter:innen sollten gestarkt werden, weil sie
dauerhaft bezahlbaren Wohnraum sichern, spekulativen Preisdruck mindern und Quartiere stabilisie-
ren. Sie investieren verlasslich und nicht renditeorientiert, halten Mieten unter Marktniveau und ermég-
lichen der Stadt eine bessere Steuerung ihrer wohnungs- und stadtentwicklungspolitischen Ziele. In
Mainz gehdren neben der Wohnbau Mainz auch Genossenschaften und Baugruppen zu dieser Gruppe.
Im Rahmen ihrer Wohnungspolitik sollte die Stadt Mainz die Wohnbau Mainz weiterhin fir Wohnungs-
neubau befahigen. Im Austausch mit den Genossenschaften sollte geprift werden, inwiefern diese bei
der Ausweitung des Wohnungsbestandes unterstiitzen kdnnen.

Im Dialog mit den Kirchen kénnen kirchliche Liegenschaften als potenzielle Beitrdge zur Wohnraum-
schaffung erdrtert und hinsichtlich ihrer Eignung fir eine wohnbauliche Entwicklung geprift werden.
Vor dem Hintergrund der aktuellen Marktbedingungen sowie der bislang zurlickhaltenden Verkaufs- und
Neubautatigkeit der Kirchen ist die kurzfristige Umsetzbarkeit jedoch als begrenzt einzuschatzen.
Gleichwohl erscheint es sinnvoll, den Austausch kontinuierlich fortzufiihren, da sich die Rahmenbedin-
gungen — etwa infolge steigenden Kostendrucks und riicklaufiger Mitgliederzahlen bei den Kirchen —
perspektivisch verandern kdnnen; entsprechende Entwicklungen werden in anderen Teilen des Landes
bereits beobachtet. Mainzer Unternehmen kénnen Uber ein eigenes Angebot an bedarfsgerechtem Mit-

arbeitendenwohnen ebenfalls zur Entlastung des Wohnungsmarktes beitragen.
Wohnungsneubau bedarfsgerecht ausrichten und Umzugsketten induzieren

Neubau und Bestand sind auf dem Wohnungsmarkt strukturell miteinander verknipft. Die rechnerische
Unterversorgung des Bestandes flihrt dazu, dass Haushalte in Wohnungen verbleiben, die nicht ihren
Wohnbedarfen entsprechend. Diese (vgl. Glossar] fiihren dazu, dass die Wohnraum-
versorgungspotenziale im Bestand ungenutzt bleiben, wenn beispielsweise

(vgl. Glossar) nach dem Auszug der Kinder in groien Wohnungen verbleiben, die dadurch anderen Haus-
halten mit Kindern nicht zur Verfiigung stehen. Ein bedarfsgerechter Wohnungsneubau kann dazu fih-
ren, dass Umzugsketten in Gang gesetzt werden und sich dadurch die Wohnsituationen von mehreren
Haushalten verbessert. So kann z. B. ein

(vgl. Glossar), der idealerweise nahrdumlich zu einer Eigenheimsiedlung entsteht (z. B. im Radius der

,Gassi-Runde"), den Generationenwechsel im Einfamilienhaus unterstiitzen. Beispielhaft sei auf das

0 Landeshauptstadt Mainz (Mé&rz 2023). Gutachten zur Ermittlung von langerfristigen Wohnbauflachenpotentialen
im Aufienbereich — Abschlussbericht.
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aktuell in Planung befindliche Quartier ,Vor der Frecht“ der Wohnbau Mainz in Bretzenheim verwiesen,
das solche Umzugsmdglichkeiten fiir die Bewohner:innen der umliegenden Einfamilienhausgebiete er-
offnen kann.

Neue gesetzliche Grundlagen priifen und implementieren

Mit dem ,Gesetz zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung® — kurz: ,Bau-
Turbo“ — mdchte die Bundesregierung durch eine temporare Senkung rechtlicher Hirden und einer Be-
schleunigung der Verfahren auf den bundesweiten Einbruch des Baugeschehens reagieren. Das Gesetz
wurde im Oktober 2025 vom Deutschen Bundestag beschlossen und soll v. a. Gber den neuen
§ 246e BauGB die Planungs- und Genehmigungsverfahren fir Wohnungsbau befristet stark vereinfa-
chen (u. a. Abweichungen vom Bauplanungsrecht und Fokus auf Nachverdichtung). Die Stadt Mainz
kdnnte den "Bau-Turbo" gezielt nutzen, um zu prifen, fiir welche konkreten Wohnbauvorhaben (v. a.
Nachverdichtungen] die erleichterten Regelungen nach §246e BauGB angewendet werden kénnten. Der
Stadtrat hat in diesem Zusammenhang bereits einen stadtischen Orientierungsrahmen beschlossen’”,
nach dem Uber Zustimmungen der Stadt nach § 36a BauGB entschieden werden soll. Die Landeshaupt-
stadt plant, die neuen Instrumente des ,Bau-Turbos” eng an ihre stadtentwicklungspolitischen Leitli-
nien zu binden. Dazu zahlen der sozial gebundene Wohnungsbau, der Schutz von Gewerbeflachen, die
strikte Prioritat der Innenentwicklung, Klima- und Bodenschutz sowie die Beteiligung an Infrastruktur-
kosten und Begriinungsverpflichtungen fiir Vorhabentrager — entsprechend den bestehenden Grund-
satzbeschllssen fiir bauliche Entwicklungen in der Stadt Mainz, etwa dem Verfahren der Partnerschaft-
lichen Baulandbereitstellung. Zum derzeitigen Zeitpunkt lassen sich die quantitativen und qualitativen
Auswirkungen moglicher Anwendungsfalle des ,Bau-Turbos® auf den Wohnungsmarkt noch nicht ab-
schatzen.

Potenziale serieller und modularer Bauweise nutzen

Serielle und modulare Bauweisen kdnnen einen Beitrag zur Senkung der Baukosten und zur Verkirzung
der Bauzeiten im Neubau liefern. Entsprechende Bauvorhaben sowie der Austausch und die Vernetzung
mit Akteur:innen, die in Theorie und Praxis zu dem Thema arbeiten bzw. bereits Erfahrungen gesammelt
haben, sollten von der Stadt Mainz unterstiitzt werden (z. B. iiber das Biindnis Wohnen Mainz adressie-
ren). Dabei kann auf Vorerfahrungen der Landeshauptstadt Mainz, beispielsweise beim Bau von Kinder-
tagesstatten und Schulen ebenso zurlickgegriffen werden, wie auch auf die Expertise der Wohnungs-
marktakteur:innen. Mitglieder der Regionalverbande des GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen, wie die Wohnbau Mainz, kénnen (ber einen Rahmenvertrag auf vorkon-
fektionierte Produkte aus dem Bereich der seriellen und modularen Bauweise zurtickgreifen.

. Landeshauptstadt Mainz (2025, 25. November). Beschlussvorlage: Gesetz zur Beschleunigung des Wohnungs-
baus und zur Wohnraumsicherung — Orientierungsrahmen bei Zustimmungsverfahren (Drucksache Nr.
1776/2025/1). Zugriff: https://bi.mainz.de/to0050.php?_ktonr=122283 (18.02.2026)
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10.2  Wohnraumversorgung im Bestand optimieren

Wohnungsangebot und -nachfrage im Bestand besser in Einklang bringen

Der Grof3teil der Mainzer:innen wohnt nicht im Neubau der vergangenen Jahre, sondern im seit Jahr-
zehnten bestehenden Wohnungsbestand. Auch hier ergeben sich wohnungspolitische Handlungsmég-
lichkeiten — denn durch eine bedarfsgerechte Verteilung des bestehenden Wohnraums kann bereits
ohne zusatzlichen Neubau die qualitative Versorgungsleistung verbessert werden. In Folge des Nach-
frageliberhanges kommt es aktuell zu einer suboptimalen Wohnraumversorgung. Haushalte kénnen
ihre Wohnbedarfe zum Zeitpunkt personlicher (z. B. Geburt oder Auszug der Kinder, vgl.
Glossar] nicht immer adiquat anpassen und verbleiben in zu gro3en oder zu kleinen Wohnungen. Die-
ser Zustand reproduziert sich, was perspektivisch die Wohnversorgung im Bestand zusehends ver-
schlechtert.

Neben der Ausweitung des Wohnungsangebotes durch Neubau sollte die Stadt Mainz sich darum bem-
hen, die Versorgungsleistung im Bestand zu verbessern. Eine bessere Nutzung bestehender Wohnge-
baude ist sozial, 6konomisch und dkologisch sinnvoll. In der wohnungspolitischen Beratung und For-
schung firmieren diese Konzepte und Ideen zur besseren Verteilung und Nutzung bestehenden Wohn-
raums unter dem Begriff der Wohnflachensuffizienz. Ziel ist dabei nicht, bestehende Mietverhaltnisse
gegen den Willen der Bewohnenden aufzuldsen, sondern Uber geeignete Anreizsysteme eine bedarfs-
gerechtere Nutzung des Wohnraums zu unterstitzen. Dies kann fir die beteiligten Haushalte prakti-
sche und finanzielle Vorteile mit sich bringen, etwa durch geringere Heizkosten oder einen reduzierten
Aufwand bei der Nutzung tibergrofier Wohnungen.

Bei den Empfehlungen dieses Kapitels kommt der Landeshauptstadt Mainz vorrangig eine initiierende

und kommunikative Rolle zu. Bei der Umsetzung ist die Mitwirkung weiterer Aktuer:innen, vor allem der
Eigentlimer:innen und Vermieter:innen essentiell.
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Mafinahmen und Instrumente

Abbildung 45: Priorisierung der Mainahmen und Instrumente in Handlungsfeld 2
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Quelle: Eigene Darstellung RegioKontext.
Monitoring der Wohnungssituation der Mainzer Haushalte

Ausgangspunkt fiir eine strategische Bestandsentwicklung sind méglichst genaue Kenntnisse der ak-
tuellen Wohnsituationen und Veranderungsbedarfe der in Mainz lebenden Haushalte. Wie viel Wohn-
raum steht zur Verfiigung? Stehen mehr Wohnrdume oder mehr Wohnflache fir die Haushalte im Vor-
dergrund? Welche qualitativen Anforderungen (u. a. Ausstattung, Lage, Preis] ergeben sich fiir die Main-
zer Bevdlkerung in verschiedenen Lebensphasen? Méchten sich die Haushalte wohnlich verandern und
was bendtigen sie, um diese Wohnbedarfe zu realisieren?

Die im Rahmen des Wohnungsmarktberichtes entwickelten Nachfragetypen kénnten den Startpunkt
fir diese Fragen bilden. Die quantitativen Prognosen der Haushaltstypen kdnnten mit weiteren Daten
aus Befragungen oder Uber qualitative Zugange (Fokusgruppen, Interviews etc.]) qualifiziert werden. Die
Wohnbau Mainz kénnte — idealerweise in inhaltlicher Abstimmung mit der Stadt Mainz — als Pionierin
eine Befragung ihrer Mieter:innen zu den oben genannten Themen durchflihren, um erstmalig und an-
schlielend in einem regelmafligen Turnus eine entsprechende Wissensgrundlage zu generieren. Dieses
Monitoring kénnte anschlieflend auf weitere Wohnungsanbieter:innen oder (ber den Verband der Ein-
zeleigentimer:innen auch auf selbstnutzende Eigentimer:innen ausgeweitet werden.
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Biindelung zentraler Informationen zum Thema Wohnen

Unter Federfiihrung der Mainzer Stadtverwaltung und Einbezug von Akteurinnen aus Wohnungswirt-
schaft (z. B. Wohnbau Mainz] und Zivilgesellschaft (z. B. Mieterschutzverein] sollte eine zentrale Infor-
mationsstelle/-seite fir die Themen rund um den Bereich Wohnen aufgebaut werden. Hierzu zahlen bei-
spielsweise weiterfiihrende Informationen fir Mieter:innen, Informationen zu Férdermdglichkeiten fir
Mieter:innen und Vermieter:innen, Informationen zum Thema Zweckentfremdung von Wohnraum sowie

Mietersprechstunden des Mieterschutzvereins.
(Senioren)-Wohnungstausch der Wohnbau Mainz evaluieren und weiterentwickeln

Ein bewahrtes Instrument zur besseren Verteilung bestehenden Wohnraums liegt im Wohnungstausch.
Die Wohnbau Mainz unterstitzt seit Anfang 2020 Senior:innen durch diese Maflnahme, eine bedarfsge-
rechte Wohnung zu finden und gleichzeitig eine gréfiere Wohnung fiir u. a. Haushalte mit Kindern bereit-
zustellen. Dieses Programm kann den Ausgangspunkt fir eine Ausweitung von Wohnungstausch-Ange-
boten bilden. Auf Basis einer Evaluierung sollte die Weiterentwicklung gepruft werden. Mégliche Ergan-
zungen kénnten beispielsweise weitere Zielgruppen sein, indem neben Senior:innen auch

(vgl. Glossar) angesprochen werden oder weitere gréfiere Bestandshalter von Wohnun-
gen in Mainz integriert werden. Neben den finanziellen mindern auch individuelle Hirden den Erfolg von
Wohnungstausch-Angeboten — etwa fehlende Umzugserfahrung, Uberforderung mit Organisation und
Formalitaten oder mangelnde Unterstlitzung im personlichen Umfeld.”® Ein gutes Wohnungstauschpro-
gramm kann dies auffangen. Dennoch gilt fir die Wohnungsanbietenden, dass ein begleiteter Woh-
nungstausch fachkrafteintensiv ist, Zeit fir Beratung und Vertrauensaufbau braucht und sich nicht ,ne-
benbei“ erledigen lasst. Erfolgreiche Wohnungstausch-Angebote zeichnen sich durch klare Handlungs-
spielrdume sowie eine verlassliche Finanzierung aus, damit sie Leistungen zur Unterstiitzung und Mo-
deration von Wohnungstauschen dauerhaft anbieten kann. Erkenntnisse aus anderen Stadten und Mo-
dellprojekten kénnen ebenfalls in die Weiterentwicklung einfliefien.

?2 Kitzmann, R. (2023). Kommunaler Wohnungstausch ist keine Erfolgsgeschichte. Forum Wohnen und Stadtent-
wicklung, 2023(5), 273-276.
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»Mainz Bonus*: Einflihrung einer kommunalen Vergaberichtlinie fur die Wohnraumverteilung

Vor dem Hintergrund eines knappen Wohnungsangebotes gewinnt die zielgenaue Belegung freier Woh-
nungen an Bedeutung. In vielen Kommunen wurden in den letzten Jahren daher transparente und re-
gelgeleitete Vergabeverfahren eingefuhrt.73 Diese setzen aufierhalb des geforderten Wohnungsbestan-
des an und geben Kommunen zusatzliche Steuerungsmoglichkeiten bei der Wohnungsvergabe. Organi-
satorisch kénnen solche Prozesse bei der Stadt oder dem kommunalen Wohnungsunternehmen ange-
siedelt werden. Fir Mainz lief3e sich das Thema beispielsweise im Rahmen des Betrauungsaktes zwi-
schen der Landeshauptstadt und der Wohnbau Mainz adressieren. Bei der Entwicklung eines ,Mainz
Bonus" sollten die Interessen von Mieter:innen, Vermieter:innen sowie der Landeshauptstadt Mainz
Uberein gebracht werden. Grundlage bilden Indikatoren, nach denen die Bewerbungen von Haushalten
bewertet werden. Zu den haufig zur Anwendung kommenden Indikatoren zahlen:

ein (langjahriger) Bezug zur Stadt {als Wohn-, Ausbildungs- oder Arbeitsort),
angemessenes Einkommen,
passende Wohnungsgréfie in Relation zur Haushaltsgréfle sowie

besondere Haushaltskonstellationen, z. B. minderjahrige Kinder oder Haushaltsangehdrige
mit Pflegegrad.

Es gibt weitere Merkmale, die sich im Rahmen von Vergabeverfahren in anderen Kommunen positiv auf
die Bewerbung auswirken. Das sind z. B. eine ehrenamtliche Tatigkeit, ein Angestelltenverhaltnis im
kommunalen Dienst (Feuerwehr, Krankenhaus) oder wenn durch den Umzug eine bislang vom Haushalt
bewohnte, besonders nachgefragte Wohnung frei wird und anschliefiend ebenfalls tiber das Vergabever-
fahren neu vergeben werden kann.

Zugleich ist zu bertcksichtigen, dass die Einflihrung eines solchen Vergabeverfahrens mit einem nicht
unerheblichen Abstimmungs- und Umsetzungsaufwand verbunden ist. Vor einer moglichen Implemen-
tierung sind daher die inhaltlichen, rechtlichen und organisatorischen Rahmenbedingungen gemein-
sam mit den beteiligten Stellen zu priifen und abzustimmen.

~Wohnen fur Hilfe“ implementieren

Programme unter dem Titel ,Wohnen flr Hilfe“ verbinden Menschen mit freiem Wohnraum — oft &ltere
Personen — mit jlingeren Menschen wahrend ihres Bildungsweges, die Unterstiitzung im Alltag leisten
kénnen. Statt (oder zusatzlich zu] einer klassischen Miete erbringen die Mitbewohner:innen Hilfeleis-
tungen wie Einkaufe, Gartenarbeit, Begleitung zu medizinischen Terminen oder kleine hauswirtschaft-
liche Tatigkeiten. Die Wohnraumanbietenden gewinnen Unterstiitzung und Gesellschaft, die Wohnraum-
suchenden erhalten im Gegenzug glinstigeren Wohnraum. Dadurch ergibt sich auch ein Beitrag gegen
Einsamkeit. Vermittelt wird dieses Konzept in der Regel Uiber eine neutrale Stelle, die passende Wohn-
paare zusammenbringt und den Rahmen klart, wie z. B. Studierendenwerke.

” Beispiel: ProPotsdam Bonus in der Landeshauptstadt Potsdam. Quelle: ProPotsdam GmbH (0. J.). Der ProPotsdam-
Bonus. Zugriff: https://www.propotsdam.de/mieten/propotsdam-bonus/ (18.02.2026)
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Im Rahmen des Projektes ,Gelungene Nachbarschaften® gab es im Stadtteil Lerchenberg zwischen 2011
und 2014 bereits ein Modellprojekt zum ,Wohnen fir Hilfe“. In Zusammenarbeit mit zivilgesellschaftli-
chen Akteur:innen (z. B. Studierendenwerk, Diakonie, Caritas, AW0] sollte gepriift werden, inwiefern ein

solches Programm stadtweit oder auf Ebene einzelner Stadtteile initiiert und verstetigt werden kann.

Neue Perspektiven fiir den Gebdudebestand: Leerstand aktivieren und Umnutzung von anderen
Gebduden

Im Rahmen der Bestandsaktivierung sollten verschiedene Mafinahmen gepriift werden, die zu einer ef-
fizienten Nutzung von Gebduden fiihren kdnnen. Die Auswertungen zum (vgl. Glossar)
ergaben beispielsweise einen nicht unerheblichen Bestand an leerstehenden Wohnungen, bei denen der
Grund des Leerstandes unklar ist. Dieser Befund deckt sich mit Ergebnissen des Innenentwicklungspo-
tenzialgutachtens aus dem Jahr 2023, das verschiedene Wohnungsbaupotenziale im Innenbereich er-
mittelt hat.”* In der Kategorie ,Aktivierung evidenter Gebaudeleerstande” wurden 81 Objekte identifi-
ziert, die ein geschatztes Potenzial von 150 Wohneinheiten heben kénnen. Die Aktivierung dieser Ob-
jekte kann insbesondere durch einen intensiveren Austausch mit Eigentlimer:innen unterstiitzt werden.
Erganzend kdnnen Instrumente wie eine Online-Plattform zur Vernetzung von Eigentlimer:innen und In-
teressierten sowie gezielte Anreizsysteme dazu beitragen, bestehende Wohnraume einer Nutzung zu-
zuflhren. Auch die neu einzurichtende Stelle ,Innenentwicklungsmanagement” kénnte in diesem Zu-
sammenhang gezielt Eigentiimer:innen von Leerstandsimmobilien ansprechen (s. Kap. 10.1).

Ein weiteres Themenfeld, das im Sinne der Bestandsentwicklung adressiert werden kénnte, ist die Um-
nutzung und der Umbau von Biiro- und Gewerbeimmobilien, sofern diese nicht mehr fir die eigentlich
vorgesehene Nutzung bendtigt werden, zu Wohnzwecken. In erster Linie sind hierbei Biiro- bzw. Tertia-
rimmobilien in Kern-, allgemeinen Wohn- und Mischgebieten in den Blick zu nehmen. Fiir diese Umnut-
zungen braucht es unter Umsténden eine entsprechende planungsrechtliche Zulissigkeit (Anpassung
von B-Plan/FNP oder Nutzungsspielrdume nach § 31, § 34 BauGB), bauordnungsrechtliche Anpassun-
gen (Belichtung, Grundrisszuschnitte, Schall- und Brandschutz, Rettungswege, (vel.
Glossar], Stellplitze] sowie wirtschaftlich tragfihige Konzepte fur die Eigentimer:innen. Die Stadt
Mainz kénnte dies beispielsweise unterstiitzen, indem sie basierend auf den Ergebnissen des Innenpo-
tentialgutachtens die Eigentlimer:innen anspricht, klare Leitlinien und standardisierte Prifraster fir
Umnutzungen bereitstellt oder beratende One-Stop-Anlaufstellen fir Eigentlimer:innen schafft.

“ Landeshauptstadt Mainz (M&rz 2023). Gutachten zur Ermittlung von Wohnungspotentialen im Innenbereich der
Stadt Mainz: Abschlussbericht.
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10.3  Klimaschutz und Klimaanpassung im Neubau und

Bestand umsetzen Y-
-O,

Klimaneutralitdt méglichst bis 2035

Der Klimawandel gilt als eine der gréfiten Bedrohung der Menschheit — dessen Begrenzung ist eine
Jahrhundertaufgabe, die in den kommenden 20 Jahren umgesetzt werden muss. Die Stadt Mainz hat
sich mit Beschluss des Stadtrates verpflichtet, bereits moglichst bis 2035 klimaneutral zu werden. Da-
mit stehen grofie Transformationsprozesse bevor bzw. sind bereits in vollem Gange, die insbesondere
den Gebaudesektor betreffen. Als einer der Sektoren mit den grofiten COz-Emissionen muss Klimaneut-

ralitat Kern aktueller wohnungspolitischer Debatten und Anpassungsstrategien sein.
Handlungsspielrdume im Blick behalten

Diese Jahrhundertaufgabe pragt die Anforderungen im Neubau; im Fokus steht aber der Wohnungsbe-
stand: Dessen Qualifizierung und klimaneutrale Umgestaltung wird das Handeln wohnungswirtschaft-
licher Akteur:innen in den kommenden zwei Jahrzehnten bestimmen. Gleichzeitig sind die Folgen des
Klimawandels bereits jetzt splrbar — Hitze und Starkregenereignisse beeinflussen zusehends das all-
tagliche Leben in Mainz. Neben der klimaneutralen Transformation der Gebaude ist auch die resiliente
Anpassung des Bestandes und der Stadtquartiere an neue klimatische Bedingungen (z. B. KiihIsys-
teme, Fassaden- und Dachbegriinung, blau-griine Infrastruktur) essenziell. Erforderliche Mainahmen
mussen unter Berlcksichtigung der Zielvorgaben, aber auch der Handlungsmdglichkeiten der Akteur:in-
nen engmaschig und kontinuierlich evaluiert werden, um die klimaneutrale und resiliente Transforma-
tion in Rekordzeit zu meistern. In der Landeshauptstadt Mainz bilden einerseits der Masterplan 100 %
Klimaschutz (Einfiihrung 2017, 1. Fortschreibung 2022]) und andererseits die Strategie zur Anpassung
an den Klimawandel (24 Schlusselmafinahmen, seit April 2025 in der Umsetzung) die Grundlage fur die

klimaneutrale und klimaresiliente Transformation der rheinland-pfélzischen Landeshauptstadt.” ®

Balance zwischen energetischer Notwendigkeit und Sozialvertraglichkeit schaffen

Die Anpassung des Wohnungsbestandes erfolgt nicht ohne Folgen fiir die Sozialvertraglichkeit. So
kommt ein effizienteres Haus und eine auf erneuerbaren Energien basierende Warme zwar einerseits
den Mietenden im Rahmen ihrer Betriebskosteneinsparungen zugute, andererseits kann sich die Net-
tokaltmiete durch die energetische Modernisierungsumlage erhohen. Fiir manche Haushalte kann so
eine Uberlastung durch die Miete entstehen. Auch im selbst genutzten Wohnungseigentum — wo die
Kosten vollstandig getragen werden missen — ergeben sich mitunter herausfordernde Situationen. Die-
ses Spannungsfeld aus energetischer Erforderlichkeit und Sozialvertraglichkeit kann zu Konflikten fih-
ren, die die Akzeptanz solcher Mafinahmen unterminieren kénnen. Die Warmewende bleibt damit eine

grofie Herausforderung.

” Landeshauptstadt Mainz (o. J.]. Masterplan 100 % Klimaschutz. Zugriff: https://www.mainz.de/microsite/klima-
neutral/klimaschutz/masterplan-100-prozent-klimaschutz.php (18.02.2026)

’® Landeshauptstadt Mainz (o. J.]. Strategie zur Anpassung an den Klimawandel. Zugriff: https://mainz.de/micro-
site/klimaneutral/anpassungen-an-den-klimawandel/strategie-zur-anpassungen-an-den-klimawandel.php
(18.02.2026)
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Mafinahmen und Instrumente

Abbildung 46: Priorisierung der Maflnahmen und Instrumente in Handlungsfeld 3

AUFWAND

WIRKUNG

N4

Quelle: Eigene Darstellung RegioKontext.
Paradigmenwechsel: Warmewende priorisieren, durch energetische Sanierung flankieren

Um Klimaneutralitit zu erreichen und CO; im (Wohn)Gebaudesektor zu reduzieren, ist der Wechsel auf
erneuerbare Energiequellen unabdingbar. Gleichzeitig kann auch eine effizientere Nutzung des Gebau-
des durch Senkung des Warmeverlustes den COz-Ausstof3 reduzieren. Sowohl die Dekarbonisierung als
auch die effiziente Nutzung sind Kernbestandteile der Gebaudetransformation. Bei deren Priorisierung
findet aktuell ein Paradigmenwechsel statt. Wahrend in den zurlickliegenden Jahren die umfangliche
Sanierung des Geb&udes auf sogenannte Effizienzhduser priorisiert wurde (,efficiency first“-Ansatz),
wird zusehends der Fokus auf die Dekarbonisierung der Warme gelegt (,decarbonisation first“-Ansatz).
Hier wird vorrangig die Warmeerzeugung — und damit die Quelle der CO2-Emissionen — transformiert,
wahrend energetische Sanierungen weiterhin flankierend umgesetzt werden, um den allgemeinen
Energieverbrauch zu senken und die Netze zu entlasten. Hierbei miissen notwendigerweise Kopplungs-
effekte in Anspruch genommen werden, um Synergien zwischen Warmeerzeugung, energetischer Sa-
nierung und allgemein notwendiger Instandhaltung zu nutzen.
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Kommunale Warmeplanung ist Basis der konsequenten Dekarbonisierung

Grundlage der Dekarbonisierung der Warme ist die kommunale Warmeplanung (KWPJ, die in Mainz im
ersten Halbjahr 2026 zur Verfligung stehen wird (basierend auf dem Warmeplanungsgesetz von 2024).
Sie ist die zentrale Informationsgrundlage fir die anstehende Warmewende. Die KWP legt fest, welche
kommunalen Gebiete an Warmenetze angeschlossen und mit welchen erneuerbaren Warmequellen
diese versorgt werden kénnen. Gleichzeitig werden auch dezentrale Versorgungsgebiete sowie Prifge-
biete identifiziert, in denen individuelle Lésungen (u. a. Warmepumpen) oder auch dezentrale, quar-
tiersbezogene Losungen (u. a. gro3e Warmepumpen fiir mehrere Hauser) notwendig sind. So hangt der
Fernwarmeanschluss maf3geblich von der erreichbaren Warmedichte, der Anschlussquote und den In-
vestitionskosten ab.”” In vielen Reihenhausgebieten ist Fernwirme aufgrund der begrenzten Warme-
dichte oder fehlender Netze/Auslastung des Netzes wirtschaftlich weniger attraktiv, wahrend die enge
Bebauung die Umsetzung einzelner Warmepumpen technisch erschwert. Aus der kommunalen Warme-
planung entstehen Handlungserfordernisse flr Eigentimer:innen, Stadtwerke und Stadt. Gerade im
Kontext dezentraler Energieversorgung eroffnen sich zusatzliche Synergieeffekte, wenn die Stadt aktiv
auf die Energieversorger:innen zugeht, um gemeinsam Lsungen zu entwickeln und umzusetzen.

Wirkung der kommunalen Warmeplanung auf Wohnkosten beriicksichtigen

Die Warmewende wird sich finanziell sowohl auf Eigentiimer:innen (z. B. hohe Investitionskosten] als
auch Mietende (z. B. Mieterhdhung durch energetische Modernisierungsumlage ) auswirken — unabhan-
gig von der gewahlten Warmequelle. Fir selbstnutzende Eigentiimer:innen kénnen durch den Einbau
neuer Heiztechnik hohe Investitionskosten entstehen. Dem gegenliber stehen — unter Berlcksichti-
gung des (vgl. Glossar)— Heizkostensenkungen bei Mietenden und Selbstnutzenden
sowie die Wertsteigerung der Immobilien. Die Umsetzung kann trotzdem finanziell herausfordern. Ge-
rade flr altere Eigentimer:innen kénnen die Investitionskosten schwer zu stemmen sein, auch weil As-
pekte wie eine fehlende Kreditwirdigkeit aufgrund des Alters zum Tragen kommen. Sind zusatzliche
Investitionen am Geb&ude notwendig (z. B. Dammung, Austausch der Fenster), kann dies zu einer fi-
nanziellen Uberlastung fiihren. Auch deshalb fordert die Stadt Mainz seit Oktober 2025 Modernisie-
rungs- und Klimaschutzmafinahmen an Wohnungen von Senior:innen, die das 65. Lebensjahr vollendet
haben und die Einkommensgrenze gemaf3 § 13 Abs. 2 Landeswohnraumférderungsgesetz um nicht
mehr als 10 % Gberschreiten.

Fir eine zunehmende Anzahl der Mainzer:innen wird Nah- und Fernwarme zur kiinftigen Warmeversor-
gung werden. Aufgrund der niedrigen Anschlusskosten ist hier in der Regel von vergleichsweise niedri-
gen Investitionskosten zu sprechen, je nach Anschlussdichte, Hohe der Warmedichte, Art der Erzeugung
oder in Abhdngigkeit von Ankerkund:innen. Gleichzeitig kann der Anschluss an die Fernwarme, wenn
hierdurch u. a. die Energieeffizienz gesteigert oder CO. gesenkt wird, nach § 559 BGB auf Mietende um-
gelegt werden. Ebenfalls haben Mietende mit Anschluss der Fernwarme keine Wahlmdglichkeit mehr
beziglich der Anbietenden. Auch wird deren Preisgestaltung haufig als undurchsichtig bezeichnet. Da-
mit entsteht hier eine Abhangigkeit, die engmaschig durch beispielsweise die Stadt Mainz begutachtet

’” Umweltbundesamt (2021). Analyse des wirtschaftlichen Potenzials fiir eine effiziente Warme- und Kalteversor-
gung. Zugriff: https://www.umweltbundesamt.de/system/files/medien/1410/publikationen/2021-08-05 cc 54-
2021 effiziente waerme-kaelteversorgung.pdf (18.02.2026)
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werden muss, um potenzielle Risiken flir Mietende zu vermeiden. Elementar bleibt aber, dass da, wo
Nah- und Fernwarme méglich sind, diese umgesetzt wird.

Férdermoglichkeiten des Bundes, Landes und der Stadt sind zentrale Saulen einer sozialvertraglichen
Warmewende.”® Die mitunter erheblichen Kosten, die durch Sanierung und Heizungstausch auf Eigen-
timer:innen und Mieter:innen zukommen, werden hierdurch effektiv gesenkt. Férderungen kdnnen zu-
dem Mafinahmen anreizen und Handlungsspielrdaume der Akteur:innen erweitern. Gleichzeitig sind Pla-
nungssicherheit und Transparenz unabdingbar. Anpassungen der Férderprogramme sollten daher nur
mafdvoll stattfinden und sich an der aktuellen Forschungslage orientieren.

Energetische Quartierskonzepte implementieren

Um bis 2035 Klimaneutralitat zu erreichen, sind viele strukturelle und individuelle Ansatze notwendig.
Auch umfassende, kleinrdumige Konzepte kénnen Synergien zu Tage fordern, die wiederum Kosten sen-
ken und Fehlinvestitionen vermeiden. Im Rahmen der Warmewende sind integrierte Quartierskonzepte
adaquate Mittel, um Ziele und Umsetzungsstrategien fir die energieeffiziente Stadt zu benennen und
die Akzeptanz in der Stadtgesellschaft zu erhohen. Durch partizipative Prozesse werden vielfaltige Per-
spektiven von Bewohner:innen, Wohnungswirtschaft, privaten Eigentlimer:innen, Mieter:innen und
Energieversorgerinnen in den Prozess eingebunden. Insbesondere grofiere neue Wohnviertel, bieten
die Méglichkeit, nachhaltige energetische Quartierskonzepte zu implementieren, bei denen die klimage-
rechte Versorgung mit Warme bzw. Kalte und Strom konsequent mitgedacht wird.” Auch in bestehen-
den Stadtvierteln, in denen in den kommenden Jahren umfassende Anpassungen stattfinden werden,
erdffnen integrierte Quartierskonzepte neue Handlungsmdéglichkeiten fir Austausch und zukunftsfa-
hige Losungen. Ein gutes Beispiel hierfir ist das Quartier Mainz-Lerchenberg, fir das bereits 2014 ein
integriertes Quartierskonzept aufgesetzt wurde. Im Masterplan 100 % Klimaschutz wird ebenfalls durch
die Maflnahme ,Roll-Out Integrierte Quartierskonzepte und Sanierungsmanagement” auf die Bedeu-
tung quartiershezogener Ansatze eingegangen.80 Auch auf Bundesebene werden Quartiersansatze ge-
fordert. So bietet die KW seit Dezember 2025 das Forderprogramm ,Energetische Stadtsanierung® (Nr.
432] an, mit welchem u. a. Kommunen Zuschusse fiir die Erstellung von Quartierskonzepten und Sanie-
rungsmafinahmen beantragen kénnen. Die Landeshauptstadt Mainz prift aktuell, welche Gebiete hier-
fir in Frage kommen.

Informations- und Beratungsoffensive zur energetischen Gebdudesanierung fortfiihren und eva-
luieren

Die klimaneutrale Transformation des Gebaudebestands liegt zu grof3en Teilen in den Handen von Pri-
vateigentlimer:innen, die ihr Wohnungseigentum entweder selbst nutzen oder vermieten. Die

= Wichtige Anlaufstellen hierfiir sind auf Bundesebene weiterhin die Kreditanstalt fir den Wiederaufbau (KfW) und
das Bundesamt fiir Wirtschaft und Ausfuhrkontrolle (BAFA] sowie auf Landesebene die Investitions- und Struktur-
bank Rheinland-Pfalz (ISB). Auch die Landeshauptstadt Mainz bietet vielféltige Unterstitzungsméglichkeiten.

?% |m Rahmen der Bauleitplanung wird geprift, ob ein Energiekonzept erforderlich und umsetzbar ist. Die Erarbeitung
und Umsetzung dieses Konzeptes wird in Durchfihrungsvertragen verankert.

80 Landeshauptstadt Mainz (o. J.). Masterplan 100% Klimaschutz fiir die Landeshauptstadt Mainz Fortschreibung
2022 | Mafinahmen. Zugriff: https://www.mainz.de/microsite/klimaneutral/medien/bindata/Massnahmenkata-
log.pdf (18.02.2026)
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wohnungspolitischen Vorgaben auf europaischer, nationaler sowie Landerebene sind jedoch komplex
und kénnen Entscheidungen erschweren. Um die Wahl der geeigneten Mafinahmen zu unterstiitzen und
die Kostenfolgen richtig abzuschatzen, kdnnen sich Mainzer:innen im Rahmen einer Kooperation zwi-
schen der Landeshauptstadt Mainz, der Verbraucherzentrale Rheinland-Pfalz und der Mainzer Stiftung
fir Klimaschutz und Energieeffizienz im Rahmen eines abgestuften Beratungsangebots Uber ihre Mog-
lichkeiten informieren und geeignete Wege finden. Solche Beratungsangebote sind wichtig, um die Kli-
mawende im Wohnungsmarkt sozialvertraglich voranzubringen. Dringend sollten daher etwaige Ange-
bote fortgefiihrt und gegebenenfalls ausgebaut werden. Um die Informationsférderung noch effizienter
zu gestalten, wird aufierdem eine Verstetigung der Evaluierung aktueller Malnahmen empfohlen: Wel-
che Fragen werden am haufigsten gestellt? Gibt es bestimmte Akteur:innen, die vor besonders hohen
Herausforderungen stehen? Wie kénnen Beratungsleistungen verbessert werden? Welche Zielgruppe
wird nicht erreicht? Hierdurch eréffnen sich potenziell neue Zugénge und Mafinahmen, mit denen die
Blrgerinnen bei der Umsetzung unterstiitzt werden kénnen.

Fir eine gelingende Warmewende ist auch das Verhalten der Bewohner:innen entscheidend. Gerade fir
die Stabilitat der Netze ist eine Senkung des Warmeverbrauchs insgesamt unabdingbar. Hierauf kdnnen
Nutzer:innen direkt Einfluss nehmen, in dem sie u. a. effizient heizen und richtig |iften. Das gilt beson-
ders in energetisch modernisierten Hausern. So zeigt der sogenannte (vgl. Glossar),
dass Bewohner:innen nach einer energetischen Modernisierung ihren Verbrauch erhéhen. Dadurch wer-
den die prognostizierten Einsparungseffekte reduziert — die Kosten sinken nicht wie erwartet. Eine In-
formationskampagne — wie sie durch die Stadt und begleitende Akteur:innen bereits durchgefiihrt
wird®" — kann auf die Effekte des eigenen Verhaltens aufmerksam machen und so die Warmewende
vorantreiben sowie die Sozialvertraglichkeit starken. Diese sollte auch kiinftig fortgefiihrt und gegebe-
nenfalls um weitere Themenfelder erganzt werden.

Dekarbonisierung des Wohnens tiber »Blindnis Wohnen« adressieren

Die Handlungsspielraume sind enger geworden — das wird mit Blick auf den kurzen Zeitraum bis zur
notwendigen Klimaneutralitat und die veranderten Rahmenbedingungen im Baugewerbe deutlich. Da-
mit bleibt regelmafliger Austausch zwischen den Akteur:innen des Wohnungsmarktes grundlegend, um
Herausforderungen zu adressieren, Synergien zu identifizieren und gemeinsame Lésungen zu finden.
Im seit zehn Jahren etablierten ,Biindnis fur das Wohnen in Mainz“ beraten sich Wohnungswirtschaft,
Stadtpolitik, zentrale Institutionen und Vertreter:innen des Landes regelmafiig Gber Herausforderungen
am Mainzer Wohnungsmarkt. Klimawende und Resilienz kénnen hier kontinuierlich in Form von the-
menspezifischen Werkstatten adressiert werden. Das erméglicht sowohl den Erfahrungsaustausch als
auch abgestimmte Prozesse, die wiederum Zielkonflikte verhindern.

8 Landeshauptstadt Mainz (o. J.]. Informations- und Beratungsoffensive. Zugriff: https://www.mainz.de/micro-
site/klimaneutral/klimaschutz/informations-und-beratungsoffensive.php (18.02.2026)

113

Regio /
Kontext


https://www.mainz.de/microsite/klimaneutral/klimaschutz/informations-und-beratungsoffensive.php
https://www.mainz.de/microsite/klimaneutral/klimaschutz/informations-und-beratungsoffensive.php

Wohnungsmarktbericht Mainz 2025 | Empfehlungen zur weiteren Ausrichtung des Mainzer Wohnungsmarktes

10.4  Nachfragegruppen mit besonderen O
Herausforderungen in der Wohnraumversorgung
unterstitzen O o

Vulnerable Gruppen besonders von Anspannung auf dem Wohnungsmarkt betroffen

Die angespannte Wohnungsmarktlage trifft einzelne Nachfragegruppen besonders stark — gerade,
wenn spezifische Wohnbedarfe auf niedrige Einkommen und prekare Ausgangslagen treffen. Im Ergeb-
nis stehen haufig eingeschrinkte Handlungsméglichkeiten bei der Wohnungswahl, Uberlastungen
durch die Wohnkosten sowie Diskriminierungserfahrungen. Das zeigt sich u. a. an Menschen mit aner-
kanntem Asylstatus oder Gefllichteten aus der Ukraine, die in Mainz trotz der Mdglichkeit, eine eigene
Wohnung zu beziehen, weiterhin in Gemeinschaftsunterkiinften verbleiben. Dieser Effekt ist ebenfalls
bei Frauen zu beobachten, die Schutz in Frauenhausern gesucht haben, nun aber keine bezahlbare Woh-
nung finden. Auch der mégliche Verlust der Wohnung kann zu einem Risikofaktor werden. Um dem Risi-
kofaktor Wohnungslosigkeit entgegenzuwirken, unterstitzt die Landeshauptstadt Mainz bereits heute
durch die Fachstelle Wohnraumhilfen.

Basierend auf den statistischen Auswertungen, den Ergebnissen der Haushaltsprognose, den Hinter-
grundgesprachen mit Expert:innen und der Studienlage ergeben sich gerade fiir Haushalte mit Kindern
(u. a. Paare, Alleinerziehende und Patchwork-Familien), Senior:innen und Menschen aus dem Ausland
bzw. teilweise auch Menschen mit Migrationsgeschichte besondere Handlungsbedarfe fiir die Landes-
hauptstadt Mainz. Merkmale wie die bendtigte (Mindest-)Wohnungsgréfie (oder hiufig Mindest-Wohn-
raum-Anzahl) und Barrierearmut treffen hier auf eingeschrénkte oder nicht mehr steigende Einkom-
men. Fiir Menschen aus dem Ausland sowie teilweise auch fiir Menschen mit Migrationsgeschichte er-
schweren Rassismus, Sprachbarrieren und intransparente Wohnungsmarktstrukturen zusatzlich die
Chancen am Wohnungsmarkt.

Die Auflistung ist dabei nicht abschliefiend, weitere Unterstiitzungsbedarfe sind méglich. Auch deshalb
sind die folgenden Mafinahmen teilweise auf Gbergeordnete Anwendungsbereiche ausgelegt.
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Mafinahmen und Instrumente

Abbildung 47 Priorisierung der Mafinahmen und Instrumente in Handlungsfeld 4

\

WIRKUNG

v

AUFWAND

Quelle: Eigene Darstellung RegioKontext.
Ganzheitliche Betrachtung der Situation von Personen mit spezifischem Wohnbedarf

Damit vulnerable Nachfragegruppen im Mainzer Wohnungsmarkt adressiert werden kénnen, miissen
im ersten Schritt geeignete Datengrundlagen geschaffen werden. Ubergreifende Studien (z. B. Wohn-
raumbedarfsberichte) legen den Grundstein fiir aufbauende Maflnahmenpakete. Sie umfassen Daten
zu aktuellen Ausgangslagen (z. B. Auspragung und kinftige Entwicklung], Einflussfaktoren (z. B. Ein-
kommen und Wohnbedarfe], Kipppunkten (z. B. Renteneintritt oder Mieterhdhungen] und potenziellen
Mafinahmen (z. B. Erhghung von Frauenhausplétzen). Im Ergebnis kann aufgezeigt werden, welche
Nachfragegruppen aktuell besondere Unterstltzungsbedarfe aufweisen und wodurch diese entstehen.
Die Studien ordnen sich damit in das tbergeordnete Bild des Mainzer Wohnungsmarktes ein und schlie-
f3en Wissenslicken.

Die Befunde des Mainzer Wohnungsmarktberichts 2025 haben bereits Haushalte mit Kindern, Senior:in-
nen (65+) und Menschen aus dem Ausland sowie teilweise Menschen mit Migrationsgeschichte als vul-
nerable Gruppen identifiziert. Daneben sind aber weitere Gruppen zu untersuchen, fir die aktuell noch
keine Datengrundlage vorliegt, die aber durch Expert:innen der Landeshauptstadt Mainz benannt und
auch schon in nationalen Studien thematisiert wurden. Hierzu gehdren insbesondere wohnungslose
Menschen, Menschen mit psychischen Erkrankungen sowie Haftentlassene. Ebenfalls ist das Ge-
schlecht als Querschnittsfaktor zu nennen und explizit zu untersuchen. So sind Frauen in Wohnungs-
markten haufig vulnerabler, da sie u. a. finanzielle und sexistische Diskriminierung erfahren und
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deutlich haufiger in prekaren Abhangigkeitsverhaltnissen leben. Das trifft auch fiir queere Menschen
zu. Eine entsprechende Datengrundlage sollte einen ganzheitlichen Blick auf nachfragegruppenspezifi-
sche Merkmale werfen und wie diese sich entsprechend eines intersektionalen Ansatzes auswirken.

Bestand an geférderten Wohnungen halten

Wohnverhaltnisse werden haufig dann problematisch, wenn das Einkommen nicht ausreicht, um eine
bedarfsgerechte Wohnungsversorgung zu gewahrleisten. Umso wichtiger ist daher der Bestand an

(vgl. Glossar) in Mainz fur die Versorgung von
Haushalten mit geringen Einkommen. Die Prognose verdeutlicht, dass das Segment kinftig (stark)
schrumpfen wird — bereits 2027 um rund 1.000 Bindungen — wenn keine aktive Gegensteuerung er-
folgt. Die Verlangerung und Schaffung von Mietpreis- und Belegungsbindungen muss auch kiinftig fort-
gesetzt und — wenn moglich — weiter intensiviert werden. Hierflir miissen sowohl die finanziellen als
auch personellen Ressourcen geschaffen als auch die Handlungsmdglichkeiten der wohnungswirt-
schaftlichen Akteur:innen sichergestellt werden. Aufgrund der herausfordernden Rahmenbedingungen
im Wohnungsneubau liegen auch und v. a. im Ankauf von Bindungen oder beispielsweise im Rahmen
von Modernisierungsférderung besondere Potenziale. Die bestehenden Prozesse fiir den Ankauf und die
Verléingerung82 von Bindungen sollten dabei im Zusammenspiel zwischen Wohnungsanbietenden, Lan-
deshauptstadt Mainz und dem Land Rheinland-Pfalz optimiert werden.

Mainz zu einem nachhaltig attraktiven, urbanen Wohnstandort fir Haushalte mit Kindern weiter-
entwickeln

Die Landeshauptstadt Mainz ist Wohnort fiir knapp 20.000 Haushalte mit minderjahrigen Kindern. Sie
sind damit eine wichtige Nachfragegruppe in Mainz — stehen aber aktuell vor vielfaltigen Herausforde-
rungen (u. a. Rickgang grofer Wohnungen, steigende Miet- und Kaufpreise]. Im Ergebnis kann diese
Situation fur Haushalte mit Kindern und deren grofieren Wohnraumbedarfen zu Problemen bei der ada-
quaten Wohnraumversorgung fiihren. Die Wanderungsstatistik zeigt: Personen im Familiengriindungs-
alter und minderjahrige Kinder verlassen aktuell per saldo die Landeshauptstadt. Gleichzeitig ist diese
Nachfragegruppe vielfaltig — von Paaren mit einem Kind, kinderreichen Familien, Patchworkfamilien
oder Alleinerziehenden [und weiteren Konstellationen). Dementsprechend gestalten sich auch die Be-
darfe und Wohnwiinsche unterschiedlich und reichen schon lange (ber das klassische Eigenheim im
Grinen hinaus. Mainz hinsichtlich dieser Vielfalt weiterzuentwickeln und gleichzeitig die bedarfsge-
rechte Wohnversorgung zu gewahrleisten, kann sich positiv auf die ansdssigen Haushalte und die ak-
tuellen Suburbanisierungstendenzen auswirken.

Insbesondere Alleinerziehende sind eine vulnerable Nachfragegruppe (u. a. erhhtes Armutsrisiko, be-
engte Wohnverhéltnisse, erhohtes Risiko fir Wohnungslosigkeit]. Alleinerziehende sollten daher als
Nachfragegruppe im Wohnungsmarkt spezifisch adressiert werden, beispielsweise durch einen verbes-
serten Zugang zu Wohnraum (z. B. gezielte Vergabe von geforderten Wohnungen, Bereitstellung von
Ubergangswohnungen), bedarfsgerechte Wohnungsgrundrisse (z. B. kompakte Wohnungen mit mind.

% Das Forderprogramm zur Verlangerung von Mietpreis- und Belegungsbindungen besteht zum Zeitpunkt der Be-
richtslegung nicht mehr. Im Dialog mit der Landesregierung sollte sich die Landeshauptstadt Mainz fir eine Reakti-
vierung einsetzen (vgl. Kapitel 0).
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drei Zimmern) oder einem besseren Zugang zu gemeinschaftlichen Wohnprojekten (z. B. erleichterte

Teilnahme an Wohngenossenschal‘ten].83

Viele dieser Aspekte kommen auch anderen Haushaltstypen
mit Kindern sowie insbesondere kinderreichen Familien (Haushalte mit mind. drei Kindern) zugute. So
konnen auch hier gemeinschaftliche Wohnformen — haufig als Mehrgenerationenwohnen — und kom-
pakte grofie Wohnungen die Wohnungsversorgung verbessern. Daneben spielt die Schaffung von Rau-

men flr Selbstverwirklichung, Gemeinschaft und Riickzug eine wichtige Rolle.®*

Auch die Familienfreundlichkeitsprifung, die bereits seit 2011 parallel zur Bauleitplanung bei stadte-
baulichen Mafinahmen mit einem hohen Auswirkungspotential durchgefiihrt wird, sollte geprft wer-
den.® Diese zu evaluieren und an aktuelle Bedarfe von Haushalten mit Kindern anzupassen, birgt das
Potenzial, die Landeshauptstadt flr diese Haushaltsgruppe attraktiv zu gestalten. Bezahlbarkeit bleibt
dabei eine wichtige Saule. Im Neubau kénnten mehr grof3e, aber kompakte Wohnungen diese gewahr-
leisten. Auch Férdermdglichkeiten kénnen dabei genutzt werden — die Richtlinie zur Wohnraumférde-
rung von selbst genutztem Wohnraum fir Haushalte mit mindestens zwei Kindern ist hier ein erster
wichtiger Baustein.

Wohnbedarfe von Senior:innen adressieren

Senior:innen werden kiinftig zu einer immer grofieren Nachfragegruppe werden — bis 2035 nimmt die
Gruppe um rund 3.200 Haushalte zu (+20 %). Uber das Jahr 2035 hinaus ist auch mit einer zunehmen-
den Bedeutung der Hochbetagten zu rechnen. Altere Menschen weisen spezifische Wohnbedarfe auf,
die durch die Landeshauptstadt Mainz und die wohnungswirtschaftlichen Akteur:innen adressiert wer-
den mussen. Auch hier ist ein ganzheitlicher Blick notwendig — von der Vielfalt unterschiedlicher Bedarfe
uUber die notwendigen Anpassungen in Wohnung und Wohngebaude bis zu den Anforderungen an das
Wohnumfeld. Gerade die barrierearme Gestaltung der Wohnung bis hinein ins Quartier wird zu einer er-
forderlichen Mafinahme. Haufig flihrt schon ein barrierearmer Zugang zur Wohnung zu mehr Bedarfsge-
rechtigkeit. Durch Befragungen von Akteur:innen und Bewohner:innen kdnnen die genauen Hemmnisse
identifiziert und umgesetzt werden. Neben Anpassungen an der Wohnung kdnnen auch neue Wohnfor-
men wie Senior:innen-Wohngemeinschaften oder auch Mehrgenerationenwohnen das bedarfsgerechte
Wohnen im Alter férdern und insbesondere das Risiko der Vereinsamung senken.

Ein Grof3teil der Senior:innen werden Frauen sein — mit zunehmendem Alter nehmen sie einen immer
groferen Anteil unter der alteren Bevdlkerung ein (sogenannte vgl. Glossar).
Durch niedrigere Renten (u. a. ausgeldst durch fehlende oder eingeschrankte Erwerbstatigkeit, haufig
aufgrund von Mutterschaft und geringere Léhne, sogenannte gender-pay-gap) entstehen mit Eintritt in
das Rentenalter haufig prekare Ausgangslagen. Die spezifischen Wohnbedarfe von Frauen im Alter soll-
ten fir die Landeshauptstadt Mainz untersucht und adressiert werden.

8 Biindnis Gutes Wohnen fiir Alleinerziehende (2024). Das Biindnis GUTES WOHNEN fir Alleinerziehende. Zugriff:
https://alltagsheldinnen.org/wp-content/uploads/2025/01/Forderungen Buendnis GW4AE.pdf (18.02.2026)

84 Verband kinderreiche Familien Deutschland e. V. (2025). Bau- und wohnpolitische Forderungen an die zukiinftige
Bundesregierung. Zugriff: https://www.kinderreichefamilien.de/forderungen.html (18.02.2026)

8 Landeshauptstadt Mainz (2011). Familienfreundlichkeitspriifung in der Landeshauptstadt Mainz. Zugriff:
https://www.mainz.de/verwaltung-und-politik/buergerservice-online/Jugendhilfe--und-Sozialplanung/familien-
freundlichkeit.php (18.02.2026)
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Wohnen als Thema der Stabsstelle fiir Migration und Integration der Landeshauptstadt Mainz star-

ken

Menschen aus dem Ausland sowie teilweise Menschen mit Migrationsgeschichte stehen in Mainz vor
grofien Herausforderungen, wenn sie sich bedarfsgerecht mit Wohnraum versorgen wollen. Die Landes-
hauptstadt Mainz hat mit dem Bdiro fiir Migration und Integration sowie dem Beirat fiir Migration und
Integration bereits wichtige institutionelle Anlaufstellen geschaffen. Das Integrationsportal der Landes-
hauptstadt Mainz erméglicht auflerdem Zugang zu Beratungsangeboten und vermittelt iber Dokumente
wie den "Wegweiser Wissen" Informationen Gber die Stadt und deren Wohn- und Mobilitéi'(sangebote.86
Diese Angebote sollten fortgefiihrt und evaluiert werden, um weiterhin auf aktuelle Hirden im Mainzer
Wohnungsmarkt fir Menschen aus dem Ausland sowie teilweise Menschen mit Migrationsgeschichte
einzugehen und diese zu Gberwinden. Auch eine Ausweitung des Angebots kann gegebenenfalls sinn-
voll sein, um mégliche Wissens- und Angebotsliicken zu schliefien (z. B. mehr Informationen Gber Woh-

nungsmarktstrukturen und mégliche Unterstiitzungsmafinahmen).

8 Landeshauptstadt Mainz (o. J.). Wegweiser fir Zugewanderte in Mainz. Zugriff: https://www.integrationsportal-
mainz.de/fileadmin/user upload/Leitfaden DEU.pdf (18.02.2026)
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10.5 Kommunale Handlungsspielraume nutzen und
erweitern

Wohnungspolitik als gemeinsame Aufgabe mit Wohnungswirtschaft, Eigenti-

mer:innen, Mieter:innen Hn
1

Gutes Wohnen wird nur durch das Zusammenspiel einer Vielzahl von Akteur:innen erméglicht. Die Hand-
lungsmdglichkeiten der Landeshauptstadt Mainz stehen im Zentrum dieses Wohnungsmarktberichtes.
Eine konstruktive und nachhaltige Entwicklung des Mainzer Wohnungsmarktes kann jedoch nur unter
Einbezug weiterer Stakeholder:innen erfolgen. Dazu zahlen Mieter:innen und Eigentimer:innen genauso
wie Vermieterinnen und Bautrager.innen/Projektentwickler:innen und die Zivilgesellschaft.

Zwar findet Wohnen am Ende lokal statt, wichtige Weichenstellungen erfolgen jedoch auf regionaler,
Landes- oder sogar Bundesebene. Durch gezielte Kommunikation sollte die Landeshauptstadt Mainz
auf die Gestaltung dieser Rahmenbedingungen Einfluss nehmen. Nicht zuletzt werden in diesem Hand-
lungsfeld den Stadt-Umland-Beziehungen Rechnung getragen, denn Wohnungsmarkte machen nicht an
administrativen Grenzen Halt. Durch seine integrierte Lage innerhalb der Metropolregion Frankfurt-
Rhein-Main und den historisch gewachsenen Wechselwirkungen mit seinem Umland sollten die Koope-
rationspotenziale fir eine interkommunale Wohnungspolitik berlicksichtigt werden.

Mafinahmen und Instrumente

Abbildung 48: Priorisierung der Mafinahmen und Instrumente in Handlungsfeld 5

Zusammenarbeit mit Umland-
Landkreisen in Rheinland-Pfalz
und Hessen voranbringen

Offentlichkeitsarbeit und
Dialogprozesse mit Stadtge-
sellschaft bindeln und starken

Dialog mit dem Land
Rheinland-Pfalz intensivieren

WIRKUNG

Buindnis fiir das Wohnen
in Mainz fortfihren

AUFWAND

Quelle: Eigene Darstellung RegioKontext.
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Dialog mit dem Land Rheinland-Pfalz intensivieren

Ob im Rahmen der Landesplanung oder der Landesbauordnung, mietenregulierender Instrumente wie
der Mietpreisbremse oder der Absenkung der Kappungsgrenze, Satzungen zur Zweckentfremdung oder
zur Festsetzung von sozialen Erhaltungsgebieten: Die wohnungspolitischen Rahmenbedingungen flr
das Handeln der Landeshauptstadt Mainz werden maf3geblich vom Land Rheinland-Pfalz gesetzt. Die
zielgenaue Ausgestaltung und Weiterentwicklung dieser und weiterer Instrumente (z. B. Weiterentwick-
lung der vgl. Glossar) sollten daher adressiert werden. Ebenso besteht seitens
der Bau- und Wohnungswirtschaft der dringende Bedarf nach einer Weiterentwicklung der Landesbau-
ordnung vor dem Hintergrund von Kostensenkungspotenzialen bei Neubau und Bestandsentwicklung.

Mit der sozialen Wohnraumforderung steuert das Land dartber hinaus das vielleicht wichtigste Instru-
ment flr die Entwicklung des bezahlbaren Mietwohnungsangebotes. Die Festlegung der Zielgruppen
und Einkommensgrenzen, der Finanzierungsinstrumente (Zuschusse, Darlehen) und Forderkonditio-
nen, der Miethdhen und Bindungsstrukturen sowie der qualitativen Anforderungen an den geférderten
Wohnraum liegt im Gestaltungsbereich des Landes Rheinland-Pfalz. Gleiches gilt nicht zuletzt fir die
Hohe und die Verteilung der Fordermittel. Die Landeshauptstadt Mainz sollte versuchen, die genannten
Parameter im Sinne der nahhaltigen Entwicklung des Wohnungsmarktes zielgerichtet und aktiv mitzu-
gestalten. Mit dem Wohnungsmarktbericht liegt daflr eine fundierte Analyse vor.

Blindnis fiir das Wohnen in Mainz fortfihren

Das Buindnis fir das Wohnen in Mainz wurde im Juli 2015 auf Initiative des damaligen Oberburgermeis-
ters Michael Ebling gegriindet. Seitdem dient es als zentrales Austauschformat der Wohnungsmarktak-
teur:innen der Landeshauptstadt zur Abstimmung wohnungspolitischer Zielsetzungen und Mafinah-
men einer nachhaltigen Wohnungsmarktentwicklung. Zu den Teilnehmenden zahlen insbesondere in-
stitutionelle Stakeholder:innen sowie Interessenvertretungen der Wohnungswirtschaft. Organisiert wird
das Biindnis durch die Leitstelle Wohnen im Biiro des Oberbiirgermeisters. In der Griindungsvereinba-
rung wurden u. a. die Schaffung von 6.500 neuen Wohnungen bis zum Jahr 2020, die Erméglichung
nachhaltiger Modernisierungsmafinahmen einschliefllich Klimaschutzaspekten sowie der Erhalt histo-
rischer Fassaden als Zielsetzungen formuliert.

Das Biindnis hat sich in den vergangenen zehn Jahren als kontinuierliches Austausch- und Abstim-
mungsgremium etabliert und kann in dieser Funktion fortgefiihrt werden. Die thematischen Schwer-
punkte haben sich im Zeitverlauf weiterentwickelt und sind auch kiinftig an die aktuellen wohnungspo-
litischen Bedarfe der beteiligten Akteur:innen anzupassen. Hierzu zahlen insbesondere die Dekarboni-
sierung des Gebaudebestands, die Nutzung von Potenzialen serieller und modularer Bauweisen sowie
eine effizientere Verteilung und Nutzung bestehender Wohnflachen im Sinne der Wohnflachensuffizi-
enz.Im Zuge der Fortfiihrung kann eine Aktualisierung der Griindungsvereinbarung im Sinne eines kon-
kretisierten Arbeitsprogramms erfolgen. Darlber hinaus sollte darauf geachtet werden, dass Turnus,
Formate und Teilnehmendenkreis der bestehenden Arbeitsstrukturen weiterhin mit den aktuellen Ziel-
setzungen des Biindnisses im Einklang stehen.
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Offentlichkeitsarbeit und Dialogprozesse mit Stadtgesellschaft biindeln und stérken

Wohnungspolitische Fragen nehmen — verstarkt unter den aktuellen, angespannten Rahmenbedingun-
gen auf dem Wohnungsmarkt — eine hohe &ffentliche Aufmerksamkeit ein. Die Vielschichtigkeit des The-
mas Wohnen sowie die Vielfalt an Akteur:innen und Perspektiven zeigen, dass Offentlichkeitsarbeit, Wis-
senstransfer und Birgerbeteiligung wesentliche Elemente einer kommunalen Wohnungspolitik sind.
Formate kdnnen Dialogforen und Fachworkshops sein, die wichtige Austauschraume eréffnen und Inte-
ressierte aus der Zivilgesellschaft adressieren. Auf diese Weise konnten sich unterschiedlichste Ak-
teur:innen einbringen und mit der Fachéffentlichkeit in die Diskussion gehen.

Ziel der Veranstaltungen sollte eine aktive und aktivierende Beteiligung der Mainzer Bevélkerung fiir das
Querschnittsthema Wohnen sein. Ausgehend von und ankntipfend an bestehende Kommunikationsan-
gebote sollten die Formate v. a. eine wissensvermittelnde Funktion Gbernehmen (,Bildungsauftrag Woh-
nen“). Hierbei ist auf eine schltssige Positionierung innerhalb des Spektrums an Beteiligungsformaten
der Landeshauptstadt Mainz in Abstimmung mit der Beratungs- und Koordinierungsstelle Birgerbetei-
ligung zu achten. Inhaltlich kénnen dabei Aspekte wie Wohnflachensuffizienz, Wege zu einer sozialver-
traglichen Dekarbonisierung des Gebaudebestandes sowie Planungen flr grofiere Wohnungsneubau-
vorhaben aufgegriffen werden — und damit insbesondere Themen, die die Stadt Mainz nur im Zusam-
menwirken mit weiteren Akteur:innen des Wohnungsmarktes bearbeiten kann.

Zusammenarbeit mit Umland-Landkreisen in Rheinland-Pfalz und Hessen voranbringen

Wohnungsmarkte funktionieren nicht als Inseln, sondern sind osmotisch mit den Wohnungsmarkten in
den Umlandgemeinden verbunden. Ob bei Wanderungen, Pendelverflechtungen oder der Entwicklung
von Preisen fiir Miete und Wohnungseigentum — es bestehen intensive Verbindungen zwischen der Lan-
deshauptstadt Mainz und den Gemeinden in den umliegenden Landkreisen, sowohl auf der rheinland-
pfalzischen als auch auf der hessischen Seite. Die Landeshauptstadt Mainz ist bereits eingebettet in
verschiedene Formate der (informellen] intrakommunalen Planung und des regionalen Austausches,
wie der Metropolregion Frankfurt-Rhein-Main, dem Nachbarschaftsausschuss Mainz — Landkreis
Mainz-Bingen oder der Planungsgemeinschaft Rheinhessen-Nahe.

Obwohl diese Zusammenhange bestehen und in der Lebensrealitat vieler Mainzer:innen eine wichtige
Rolle spielen, gibt es noch keine koordinierte Wohnungspolitik in der Region. Mit der AG Wohnen des Re-
gionaltags besteht zwar eine institutionelle Ebene, diese verfligt jedoch nicht lber eigene Entschei-
dungskompetenz. Unterschiedliche Anforderungen und Erwartungen zwischen den beteiligten Kommu-
nen erschweren ein gemeinsames Handeln. Der Blick auf gute Beispiele in anderen Kommunen
Deutschlands kann dabei helfen, auch fir die Region Mainz Anknipfungspunkte fiir ein abgestimmtes
Handeln zu entwickeln. Die Bandbreite reicht dabei von Bemihungen um eine gemeinsame Wohnungs-
marktbeobachtung (Metropolregion Hamburg], tber ein Kooperationsmodell zur Siedlungsflachenent-
wicklung (Freiburg] bis hin zu einer koordinierten Wohnraummobilisierung und Bedarfsermittlung
(Bremen). Erfolgsfaktoren fiir die Implementierung in der Praxis ist die Identifikation gemeinsamer
Schnittmengen und Ziele. Insbesondere in den Bereichen Wohnen, Mobilitdt und Infrastruktur sollte die

begonnene Kooperation (z. B.im Rahmen des Regionaltages Rheinhessen) ausgebaut werden.
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Abbildung 49 Uberblick tiber Handlungsfelder und Mafinahmen (eigene Darstellung)
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versorgung im
Bestand optimieren
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Verstarkte Aktivierung von
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Priifung und ErschlieRung
zusatzlicher
Neubaupotenzialflichen
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Wohnungsmarktakteur:innen
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der Mainzer Haushalte
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(Senioren)-Wohnungstausch der
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iiber »Biindnis Wohnen«
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11  Fazit

Mainzer Wohnungsmarkt ist 2025 zunehmend verhartet

Der Wohnungsmarkt der rheinland-pfalzischen Landeshauptstadt Mainz steht 2025 weiterhin vor gro-
f3en Herausforderungen. Ein rechnerisches Angebotsdefizit von rund 7.100 Wohnungen wirkt sich spir-
bar auf das Umzugsverhalten der Mainzer:innen aus. Die Binnenwanderungsquote erreichte 2024 einen
neuen Tiefstand. Auch der (vgl. Glossar] von nur noch 1,4 % (Stand 15. Mai
2022] verdeutlicht das aktuell kaum noch verfugbare Wohnungsangebot. Gleichzeitig wirken hohe An-
gebotsmieten und -kaufpreise als finanzielle Hirde flr eine bedarfsgerechte Wohnungsversorgung.
Zwischen 2015 und 2024 ist die mittlere (vgl. Glossar) um 40 % auf 14,00 EUR/m? an-
gestiegen. Zwischen den bestehenden Mietverhaltnissen und dem verfligbaren Angebot lagen im Mittel
3,00 EUR/m? Unterschied — ein Preissprung, der bei Umzug zu erheblichen finanziellen Zusatzbelastun-
gen fuhren kann. Das Ergebnis ist ein zusehends verharteter, fast zementierter Mainzer Wohnungs-
markt.

Kraftakt: Uberdurchschnittlich hohe Bauaktivitit

Diese Ausgangslage verdeckt jedoch die grofien Anstrengungen der Landeshauptstadt Mainz in den ver-
gangenen zehn Jahren. Gerade die Bauaktivitat dynamisierte sich in dieser Zeit, im Durchschnitt wur-
den rund 1.000 Wohnungen pro Jahr fertiggestellt. Allein zwischen 2015 und 2024 kam es damit zu
einer Angebotsausweitung um rund 11 %. Auch der

(vgl. Glossar] konnte in dieser Zeit — entgegen den bundesweiten Trends — stabilisiert und zu-
letzt sogar erhght werden. Damit ist in Mainz in den vergangenen Jahren ein Kraftakt im (geférderten)
Wohnungsbau gelungen, der bundesweit hervorsticht.

Hohe Nachfragedynamik, auch durch Fluchtbewegungen

Das trotz dieser Entwicklungen weiterhin ein hohes Angebotsdefizit von 2.100 Wohnungen vorliegt und
sich im Vergleich zum Wohnungsmarktbericht 2020 sogar erhoht hat (2020: Defizit von 5.600 Wohnun-
gen], muss auf die anhaltenden Sondereffekte der vergangenen Jahre — insbesondere seit 2020 — zu-
rickgeflihrt werden. Globale Ereignisse wie die Corona-Pandemie und Fluchtbewegungen u. a. aus der
Ukraine, haben den Mainzer Wohnungsmarkt zusatzlich vor Herausforderungen gestellt. Im Ergebnis ist
die rheinland-pfélzische Landeshauptstadt zwischen 2015 und 2024 um die Grof3e einer Kleinstadt ge-
wachsen (rund 18.000 Personen) — allein 2022 kamen netto mehr als 4.000 Personen nach Mainz.
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Zinswende hemmt Neubauaktivitat

Neben den demografischen Effekten dieser globalen Ereignisse kam es auch zu wirtschaftlichen Fol-
gen, die gerade die Baubranche und damit den aktuellen und auch kiinftigen Neubau beeinflussen. Be-
reits wahrend der Corona-Pandemie fihrten Material- und Lieferengpédssen zu einer weiteren Steigerung
der Baukosten, die damals noch durch guinstige Finanzierungskonditionen (Niedrigzinsphase] einiger-
maf3en ausgeglichen werden konnten. Die Anhebung der Leitzinsen | vgl. Glossar] im Kon-
text des russischen Angriffskriegs auf die Ukraine und der wirtschaftlichen Folgen flihrte zu einem star-
ken Anstieg der Bauzinsen in nur wenigen Monaten. Im Ergebnis wurden viele Projekte und Planungen
in der Baubranche gestoppt, was sich bereits 2022 an den Baugenehmigungen und 2024 auch an den
Baufertigstellungen in Mainz zeigte. Seither verharren die Baugenehmigungen auf einem niedrigen Ni-
veau von knapp 600 Wohnungen im Jahr, weshalb kiinftig erstmal mit einem deutlich niedrigeren Fer-
tigstellungsgeschehen zu rechnen ist.

Angebotsdefizit sinkt, bleibt aber bis 2035 bestehen

Damit wird sich die rechnerisch prognostizierte Entspannung nicht einstellen, die sich im Wohnungs-
marktbericht 2020 aufgrund glinstiger Vorzeichen bis 2030 hatte ergeben kdnnen. Vielmehr muss auch
in den kommenden zehn Jahren mit einem weiterhin verharteten Mainzer Wohnungsmarkt umgegan-
gen werden. Das liegt einerseits an einer weiterhin steigenden Nachfrage — laut Prognose werden bis
2035 rund 122.700 Haushalte in Mainz leben. Andererseits reichen die Wohnungsbaupotenzialflachen
nicht aus, um Angebot und Nachfrage in Balance zu bringen. Die aktuellen Wohnbauflachenpotenziale
werden — wenn wie geplant umgesetzt — das Angebotsdefizit bis 2035 nur auf rund 4.400 Wohnungen
absenken. Damit kann sich die Lage zwar leicht verbessern, es wird aber weiterhin nicht genlgend
Wohnraum fir eine bedarfsgerechte Versorgung vorliegen.

Starkung der Neubauaktivitat, Ausweitung der Potenzialflachen

Das flhrt im Ergebnis zu mehreren Handlungsstrangen, die simultan aufgenommen und gestarkt wer-
den missen. Einerseits bleibt der Neubau eine wichtige Saule fir die Wohnungsmarktentwicklung in
Mainz. Es gilt, die aktuellen Rahmenbedingungen zu verbessern und die Leistungsfahigkeit der Ak-
teur:innen zu starken. Hier kénnen auch wohnungspolitische Diskurse rund um schlankere Baustan-
dards, weniger Birrokratie und Fachkraftestarkung aufgegriffen werden. Ebenfalls sind die gesetzlichen
Anpassungen — allen voran der ,Bau-Turbo“ — zu priifen. Insbesondere fir die Aktivierung neuer Poten-
ziale kdnnten sich hier neue Wege erdffnen. Aktuell reichen diese nicht aus, um das Angebot perspekti-
visch in Einklang mit der Nachfrage zu bringen. Neue Wege wie die Umnutzung nicht mehr benégtigter
Biiro- und Gewerbeimmobilien (insbesondere in innerstidtischen Bereichen, Ortskernen und Mischge-
bieten) oder die Konversion von Flachen fiir das Wohnen, die Aktivierung von Innenpotenzialen und die
weitere Vorbereitung von stadtebaulichen Entwicklungsmafinahmen in Hechtsheim und Ebersheim
sollten vorangetrieben werden.
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Mehr Suffizienz im Wohnungsbestand férdern, durch Neubau Umzug induzieren

Wahrend der Neubau die quantitative Versorgung verbessern kann, bestehen bereits heute Potenziale
fur eine bedarfsgerechtere Versorgung, wenn der ,stille Riese” fokussiert wird. Die meisten Mainzer:in-
nen wohnen bereits langer in der gleichen Wohnung. Aktuelle Rahmenbedingungen fiihren aber dazu,
dass an (vgl. Glossar) wie einer Trennung oder auch der Familiengriin-
dung keine Anpassung der Wohnung an diese neuen Lebensphasen mehr stattfindet. Mit der Zeit redu-
ziert sich damit die Versorgungsleistung im Bestand immer weiter, da immer weniger Menschen auf
gleichbleibender Flache wohnen. Die Férderung von bedarfsgerechten Konstellationen wiirde eine un-
mittelbare Verbesserung der Wohnungsversorgung bewirken. Auch der Neubau spielt hier eine nicht un-
erhebliche Rolle, weil sich durch ihn Umzugsketten induzieren lassen — wenn er entsprechend passend
geplant ist und fehlende Typologien anbietet. Das ist u. a. dann der Fall, wenn in rdumlicher Nahe zu
Einfamilienhausgebieten altersgerechter Geschosswohnungsbau geschaffen wird. So kdnnen soge-
nannte Empty Nester und Senior:innen ihr zu grof3 gewordenes Einfamilienhaus gegen eine kompakte
Wohnung tauschen, ohne dabei ihr Wohnumfeld zu verlassen. Gleichzeitig eréffnet sich im Bestand pas-
sender Wohnraum fir gréfiere Haushalte. Neubau und Bestand missen also Hand in Hand arbeiten, da-
mit sich die Wohnungsversorgung im Mainzer Wohnungsmarkt verbessern kann.

Klimaneutralitdt und -resilienz werden zentrale Aufgaben im Bestand

Doch der Bestand steht nicht nur im Fokus, wenn es um die Wohnbedarfe der Mainzer:innen geht. Fir
die Wohnungsbestandshalter:innenist es v. a. die klimaneutrale und -resiliente Anpassung der Wohnun-
gen, die die kommenden 10 bis 20 Jahre bestimmen und finanzielle wie personelle Ressourcen binden
werden. Damit bleibt ein enger Austausch zwischen Wohnungswirtschaft, Wohnungspolitik und Interes-
sensvertretungen fir ein Gelingen der aktuellen und kiinftigen Handlungserfordernisse essenziell. So
konnen Konflikte friihzeitig adressiert, Losungen ausgetauscht und Synergien genutzt werden.

Die Umgestaltung des Wohnungsbestandes im Zuge der energetischen Transformation bringt soziale
Herausforderungen mit sich. Zwar profitieren Mieter:innen von energieeffizienteren Gebauden und einer
Warmeversorgung auf Basis erneuerbarer Energien durch sinkende Betriebskosten, jedoch kann gleich-
zeitig die Nettokaltmiete infolge der energetischen Modernisierungsumlage steigen. Fiir manche Haus-
halte entsteht dadurch eine finanzielle Mehrbelastung. Auch bei selbst genutztem Wohnungseigentum,
bei dem samtliche Investitionskosten von den Eigentlimer:innen selbst getragen werden mussen, kén-
nen sich anspruchsvolle Situationen ergeben. Insgesamt zeigt sich, dass der notwendige Klimaschutz
im Gebaudebereich sorgfaltig mit sozialen Aspekten in Einklang gebracht werden muss, um die Akzep-
tanz der Betroffenen zu sichern und die Warmewende langfristig sozial vertraglich zu gestalten.
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Vulnerable Nachfragegruppen im Blick behalten

Im Spektrum der aktuellen und kiinftigen Wohnungsmarktentwicklungen miissen manche Nachfrage-
gruppen mehr beachtet und unterstitzt werden. Hierzu gehdren dltere Menschen, Haushalte mit Kin-
dern, Menschen aus dem Ausland sowie teilweise mit Migrationsgeschichte (insb. Gefliichtete und aus-
landische Studierende], Frauen, queere Personen, wohnungslose Menschen, Menschen mit psychi-
schen Erkrankungen und ehemalige Haftlinge. Fir diese Nachfragegruppen fiihren spezifische, teils
dringliche Wohnbedarfe bei hohen Miet- und Kaufpreisen sowie zusatzlichen Faktoren wie Diskriminie-
rung und Rassismus zu erheblichen Schwierigkeiten bei der Wohnungsversorgung. Sie sind in der aktu-
ellen Wohnungsmarktlage besonders vulnerabel, was auch das Risiko weiterer Wohnungslosigkeit er-
héht. Laut Haushaltsprognose werden u. a. dltere Personen — v. a. Frauen — sowie Haushalte mit Kindern
weiter zunehmen, womit hier weiterer Handlungsdruck entsteht.

Herausfordernden Zeiten durch gemeinsame Lésungen begegnen

Fir den Mainzer Wohnungsmarkt stehen weiterhin herausfordernde Zeiten bevor. Der anhaltenden Be-
volkerungsdynamik stand zwar ein ebenfalls dynamisches Baugeschehen gegentiber, insgesamt muss
aber von einem weiterhin hohen Angebotsdefizit gesprochen werden. Dieses kiinftig zu senken, bleibt
die zentrale Aufgabe der Mainzer Wohnungspolitik. Der Neubau sollte dabei moglichst bezahlbar, klima-
neutral, (vgl. Glossar) und multifunktional konzipiert sein, um Umzlge in Gang zu setzen
und den Bedarfen zu entsprechen. Gleichzeitig ist der Handlungsspielraum kleiner geworden — eine Viel-
zahlvon Aufgaben missen gleichzeitig adressiert und gelost werden. Hierfiir ist ein ganzheitlicher Blick
auf die verschiedenen Segmente (u. a. Miete und Eigentum) ebenso nétig wie der stetige Austausch
zwischen den Akteur:innen. Das Ziel der Klimaneutralitdt und auch der demografische Wandel machen
Anpassungen im Wohnungsbestand unabdingbar. Hierflir missen die Weichen friihzeitig gestellt und
den Wohnungsbestandshalter:innen die notigen Spielraume erdffnet werden. Vulnerable Nachfrage-
gruppen missen bereits heute in den Blick genommen werden, da hier andernfalls weitere Verscharfun-
gen drohen konnen. Der Bestand kann zu einem wichtigen Losungsraum werden, wenn mehr Suffizienz
die Versorgungsleistung erhoht. Auch der Blick ins Umland kann neue Lésungen ermdglichen und sollte
noch konsequenter einbezogen werden. Die Anpassung des Wohnungsmarktes ist dabei weiterhin
durch eine aktive Wohnungsmarktbeobachtung zu begleiten und regelmaflig zu evaluieren, um die
passgenaue Erreichung der Ziele zu steuern.
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12 Glossar

Alle aufgefihrten fir Ein-/Zweifamilienhduser und Eigentumswohnungen sind An-
gebotspreise aus der VALUE Marktdatenbank. Bei den Angaben handelt es sich um reine Kaufpreise
ohne Nebenkosten des Erwerbs (wie z. B. Provisionen, Gebiihren oder Steuern). Die Angaben sind nicht

inflationsbereinigt.

Bei allen aufgefiihrten Mietpreisen handelt es sich um aus der VALUE Marktdaten-
bank. Bei den Angebotsmieten wird die Nettokaltmiete ausgewiesen.

Als arbeitslos gelten Personen, die Leistungen nach SGB Il oder als erwerbsfahige Hilfebedurftige ALG-
Il-Leistungen nach SGB Il beziehen sowie als arbeitsuchend gemeldet sind (ohne Leistungsbezug]. Fiir
die Berechnung der bezieht die Bundesagentur flr Arbeit die Anzahl der Arbeitslosen
auf die Erwerbspersonen (Erwerbstatige und Arbeitslose). Der Kreis der Erwerbstétigen kann unter-

schiedlich abgegrenzt werden:

abhangige zivile Erwerbspersonen (voll sozialversicherungspflichtig Beschéaftigte (einschl.

Auszubildende), geringflgig Beschéftigte, Beamte (ohne Soldaten);

alle zivilen Erwerbspersonen (abhingige zivile Erwerbspersonen, Selbststéndige, mithel-

fende Familienangehdrige).

wird im Wohnungsbau durch die DIN 18040 festgelegt. Hierzu sind bestimmte Ausstat-
tungsmerkmale notwendig wie bestimmte Tirbreiten, beidseitige Handldufer an Treppen oder der
schwellenlose Zugang zum Balkon. Eine ,barrierefreie Wohnung* ist aber nicht unbedingt ,rollstuhlge-
recht”. Wohnungen, die einzelne Merkmale aufweisen, nicht aber umfassend der DIN 10840 entspre-

chen, werden umgangssprachlich als barrierearm oder barrierereduziert bezeichnet.

Im werden alle Wohnungen zusammengefasst, die bereits zum Bau genehmigt wurden,
zum Stichtag aber noch nicht fertiggestellt (gemeldet) waren. Der Bautiberhang wird in drei Etappen
erfasst: genehmigt, aber noch nicht mit dem Bau begonnen; mit dem Bau begonnen, aber noch nicht
unter Dach; bereits unter Dach. Als unter Dach wird hier die Fertigstellung des Rohbaus verstanden.

Die ist eine Gruppe von Personen, die im selben Haushalt lebt und gemeinsam
wirtschaftet. Eine Bedarfsgemeinschaft hat mindestens einen erwerbsfahigen Hilfebedurftigen, aufer-
dem kdnnen zur Bedarfsgemeinschaft z. B. weitere erwerbsfahige Hilfebedurftige, unverheiratete Kin-
der unter 25 Jahren oder die im Haushalt lebenden Eltern gehéren. Von jedem Mitglied der Bedarfsge-
meinschaft wird erwartet, dass es sein Einkommen und Vermdgen zur Deckung des Gesamtbedarfs al-

ler Angehdrigen der Bedarfsgemeinschaft einsetzt.

Als werden Haushalte bezeichnet, in denen die Kinder den elterlichen Haushalt
bereits verlassen haben und die Eltern als Paar oder alleinstehend in der bisherigen, haufig vergleichs-
weise grofien Wohnung oder im Eigenheim verbleiben. Infolge des Auszugs der Kinder verringert sich

der tatsachliche Wohnflachenbedarf, ohne dass zwingend eine Anpassung der Wohnsituation erfolgt.
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Empty-Nester-Haushalte spielen daher insbesondere im Kontext von Wohnflacheninanspruchnahme,

Remanenzeffekt und innerstadtischen Umzugspotenzialen eine Rolle.

Als wird ein wohnungspolitisches Instrument in der Wohnraumfdrderung be-
zeichnet, wonach Haushalte, die in geférdertem Wohnraum (1. Forderweg) wohnen, eine Abgabe zah-
len, sollte ihr Einkommen erheblich Gber den Einkommensgrenzen fir einen WBS liegen. Aktuell findet

diese in Hessen und in der Landeshauptstadt Mainz Anwendung.

Als wird der héhere, mit steigendem Alter zunehmende Anteil von Frauen be-
zeichnet. Frauen haben eine deutlich héhere Lebenserwartung als Manner, ausgeldst u. a. durch die
Verbesserungen des Lebensstandards, des Sozial- und Gesundheitssystems sowie der Medizin.

Als wird das Phdnomen bezeichnet, dass Haushalte aufgrund zu hoher Mietpreise
oder zu wenig Angebot trotz veranderter Lebensverhiltnisse (z. B. Familiengrindung) keine neue Woh-
nung in Anspruch nehmen. Das ist besonders dann der Fall, wenn zwischen Bestandsmiete und Neu-

vertragsmiete eine hohe Differenz vorliegt.

Wenn leerstehende Wohnungen im Geschosswohnungsbau innerhalb von drei Monaten wieder zur Ver-
flgung stehen, werden sie im Zensus 2022 als bezeichnet. Dieser Leerstand
ist aquivalent zur Fluktuationsreserve, die ein Wohnungsmarkt vorhalten muss, um Umzlige zu ermég-

lichen.

Sozial geférderter Mietwohnraum, der mit Férdermitteln der 6ffentlichen Hand errichtet wurde, unter-
liegt einer . Nach den jeweils mafigebenden bundes- bzw. landes-
rechtlichen Férdergesetzen [z. B. Zweites Wohnungsbaugesetz (IIl. WoBauG], Wohnraumférderungsge-
setz (WoFG) und Landeswohnraumférderungsgesetz (LWoFG]) ] in Verbindung mit den fiir die Bindung
jeweils giltigen Bestimmungen dirfen diese Wohnungen nur an berechtigte Mieter zu festgelegten

Mietbedingungen vermietet werden.

Im Rahmen der energetischen Modernisierung kommt es zu Einsparungen von Energie, die sich in einer
Senkung der Betriebskosten widerspiegeln. Dieser Effekt wird jedoch durch das Verhalten der Haushalte
konterkariert. Haushalte, die in energieeffizienten Wohnungen wohnen, verbrauchen in der Regel mehr
Energie als vor der energetischen Modernisierung. Dieser sogenannte senkt die tat-
sachlichen Einsparpotenziale und muss bei der Bewertung energetischer Modernisierungen bedacht

werden.

Als wird das Phanomen bezeichnet, dass Haushalte trotz veranderter Haushaltssitu-
ation und -struktur die alte Wohnsituation beibehalten und somit keine Anpassung stattfindet. Dies ge-
schieht beispielsweise bei Auszug der Kinder, Trennung oder Sterbefallen. Im Gegensatz zum Locked-In-
Effekt sind jedoch keine marktseitigen Hirden hierfiir die Ursache, sondern personliche Praferenzen

oder auch individuelle Hirden.
Die Zahl der am Arbeitsort gibt Auskunft dardiber, in

welchen Gemeinden der SVP-Beschiftigte arbeitet, unabhangig davon, in welcher Gemeinde er wohnt.
Umgekehrt liefert die Zahl der SVP-Beschaftigten am Wohnort, wo der SVP-Beschiftigte wohnt,
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unabhdngig davon, wo er arbeitet. Mainzer Einpendlerinnen arbeiten in Mainz und wohnen aufierhalb,
Auspendler:innen wohnen dagegen innerhalb von Mainz und arbeiten aufierhalb.

bezeichnen die Veranderung des Eigentumsverhaltnisses von Miet- in Eigentumswoh-
nungen. Im ersten Schritt muss hierfiir eine Abgeschlossenheitsbescheinigung erteilt werden, wobei
das Grundbuch des Grundstiickes geschlossen wird, wahrend zeitgleich einzelne Wohnungsgrundb-
cher gedffnet werden. Ausgewertet wurden die Zahlen fir erteilte Abgeschlossenheitsbescheinigungen
fir Mietwohnungen. Unberticksichtigt bleiben Gewerberdume oder sonstige nicht zu Wohnzwecken die-
nende Wohneigentumseinheiten sowie bereits im Wohnungseigentum errichtete Wohnungen.

Das beschreibt das Einkommen, welches eine Person nach Abzug
von Steuern und unter Berlcksichtigung von Transferleistungen schlussendlich fir Konsum und Spar-
zwecke verwenden kann.

In der Biografie von Haushalten kommt es immer wieder zu , die Einfluss auf die Wohn-
bedarfe nehmen. Hierzu gehdren u. a. die Familiengriindung, Beziehungen, Trennungen, der Auszug der
Kinder oder auch Tod. Je nach Wendepunkt kann der Handlungsdruck, die Wohnverhaltnisse anzupas-
sen, latent oder akut sein. In angespannten Wohnungsmarkten finden Anpassungen immer seltener
statt, da sie durch individuelle, angebotsseitige und finanzielle Hirden gehemmt werden.

Anhand der Personendaten aus den Melderegistern der Stadt Mainz werden mittels der Software HHGen
von der KOSIS-Gemeinschaft Koordinierte Haushalte- und Bevdlkerungsstatistik in mehreren Stufen

generiert. Aufgrund von iterativen Abfragen relevanter Merkmale werden die Personen,
die an einer gleichen Wohnadresse gemeldet sind, zu Haushalten gruppiert. Die Haushaltszuordnung
erfolgt nach dem Alter der altesten Person des Wohnhaushalts (,Haushaltsvorstand“]. In amtlichen
Quellen, wie z. B. dem Mikrozensus, liegen keine kleinrdumigen Haushaltszahlen fiir die Stadt Mainz vor.

Der war eine registergestltzte Bevolkerungs-, Gebaude- und Wohnungszahlung. Der Ge-
baude- und Wohnungsbestand wurde durch die Befragung aller Eigentlimer ermittelt. Eine Haushaltsbe-
fragung wurde auf Stichprobenbasis durchgeflihrt. Der nachste Zensus wird voraussichtlich 2031
durchgefiihrt.

Die beschreibt einen grundlegenden Kurswechsel in der Zinspolitik von Zentralbanken, wie
z. B. der Europaischen Zentralbank (EZB). Nachdem es zum Ende der 2010er und Anfang der 2020er
Jahre zu einer Nullzinsphase kam, in der die Leitzinsen auf niedrigem Niveau — in manchen Fallen sogar
bei null oder im negativen Bereich — lagen, wurden diese im Kontext des russischen Angriffskriegs auf
die Ukraine und der steigenden Inflation 2022 wieder angehoben. Das fiihrte auch zu einem Anstieg der
Bauzinsen und hatte Folgen fiir die Baubranche und die Investitionsbereitschaft.
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Anhang: Methodisches Vorgehen Haushaltsprognose

Grundlage der Haushaltsprognose ist zum einen die sechste regionalisierte Bevélkerungsvorausbe-
rechnung des Statistischen Landesamtes Rheinland-Pfalz (2022; Basisjahr 2020]. In Erganzung wer-
den die Daten der Haushaltegenerierung 2020 bis 2024 der Stadt Mainz betrachtet, die die Entwicklung
der Haushalte insgesamt sowie detaillierte Familien- und Haushaltsstrukturen abbilden. Im Folgenden
werden zundchst die Datenquellen aufgezeigt, die der Prognose zugrunde liegen, bevor im Anschluss
das Verfahren beschrieben wird.

Bevdlkerungsvorausberechnung als Grundlage der Haushaltsprognose

Nach der Methode der geburtsjahrgangsweisen Fortschreibung hat das Statistische Landesamt Rhein-
land-Pfalz Bevélkerungsvorausberechnungen flr die Stadt- und Landkreise und weitere Gebietseinhei-
ten erstellt. Berechnungsgrundlage sind die geschlechts- und altersspezifischen Fertilitats-, Mortali-
tats- und Migrationsziffern auf Ebene der Stadt- und Landkreise. Den Ausgangspunkt dieser Berechnun-
gen bildet das Jahr 2020, der Prognosezeitraum umfasst die Jahre bis 2040 resp. auf Landesebene bis
2070. Kleinrdumig auf Ebene der kreisfreien Stadte und Landkreise stehen nur die Ergebnisse der Be-
volkerungsprojektion zur Verfligung. Fiir das Land Rheinland-Pfalz insgesamt wurden zusatzlich zwei
weitere Modellvarianten berechnet.

Fir den Wohnungsmarkt haben sowohl Personen am Haupt- als auch am Nebenwohnsitz Relevanz, da
beide Gruppen Wohnungen nachfragen. Personen, die in Heimen bzw. Einrichtungen leben, missen bei
der Haushaltsentwicklung getrennt von der Ubrigen Bevdlkerung betrachtet werden. Aufgrund der bis-
herigen Entwicklung ist davon auszugehen, dass Wohnungen in Wohnheimen auch weiterhin belegt
sind und sich ihre Bewohner:innen beziglich Zahl und demografischer Struktur lediglich immer wieder
,austauschen®. Da die Bevdlkerungsvorausberechnung des Statistischen Landesamtes auf den Ein-
wohner:innen mit Hauptwohnsitz basiert und zusatzlich die Wohnheimbevélkerung umfasst, musste
die vorausberechnete Bevdlkerung im Prognosezeitraum in einem ersten Arbeitsschritt auf die woh-
nungsmarktaktive Bevolkerung umgerechnet werden. Daflir wurde die Bevélkerung am Nebenwohnsitz
addiert und die Heimbevdlkerung (z. B. Bewohner:innen von Alters- und Pflegeheimen, Gemeinschafts-
unterkinften fur Geflichtete, Studierendenwohnheimen) subtrahiert. Dies stellt ein gingiges Verfahren
bei der Erstellung von Haushaltprognosen dar. Die Datenbasis sowohl fiir die Bevélkerung am Neben-
wohnsitz als auch fiir die Heimbevélkerung im Jahr 2024 lieferte das Einwohnermelderegister. Diese
Werte wurden Gber den Prognosezeitraum als konstant angenommen.
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Berechnung der wohnungsmarktaktiven Bevélkerung in Mainz = Bevélkerung laut amtlicher Bevdl-
kerungsvorausberechnung + Bevélkerung am Nebenwohnsitz — Wohnheimbevélkerung.

Da fuir den Wohnungsmarkt nicht die einzelnen Personen, sondern Haushalte die Nachfragenden sind,
musste die vorausberechnete Bevdlkerung von der Personenebene auf die Haushaltsebene transfor-
miert werden. Hierflr wurde zunachst die Mainzer Haushaltsstruktur ermittelt.

Daten der Haushaltegenerierung als Grundlage der Haushaltsprognose

Die privaten Haushalte sind die Entscheidungstragerinnen am Wohnungsmarkt und von daher die zent-
rale Grofie — insbesondere bei wohnungspolitischen Betrachtungen. Allerdings ist die statistische Er-
mittlung von Haushaltszahlen nicht einfach, da der Wechsel in verschiedenen Phasen des Lebenszyk-
lus sehr dynamisch ist und verschiedenste Faktoren die Familien- und Haushaltsbildung beeinflussen.
Eine statistische Dokumentation der Haushaltszugehdrigkeiten wird hierdurch erschwert. Aus diesem
Grund stehen nur wenige Quellen zur Verfligung, die in regelmafligem Verdffentlichungsrhythmus de-
taillierte Haushaltsinformationen liefern.*

Die Haushaltegenerierung der Stadt Mainz erfolgt anhand der Personendaten aus den Melderegistern
mittels der Software HHGen von der KOSIS-Gemeinschaft Koordinierte Haushalte- und Bevdlkerungssta-
tistik. Damit steht in der Stadt Mainz eine umfangreiche und detaillierte Datengrundlage zur Verfligung.
Personen, die an einer gleichen Wohnadresse gemeldet sind, werden aufgrund von iterativen Abfragen
relevanter Merkmale zu Haushalten gruppiert. Dadurch werden ,Personenverbande” gebildet. Die Haus-
haltszuordnung erfolgt nach dem Alter der altesten Person des Wohnhaushalts (,Haushaltsvorstand“).
Die Daten der Haushaltegenerierung bieten umfassende und tiefreichende Analysemdglichkeiten, da
auch Familienstrukturen miterfasst werden: Neben der Gesamtzahl der Haushalte und deren Verteilung
auf die klassischen Haushaltsgréfienklassen (1-Personen-Haushalte, 2-Personen-Haushalte etc.) las-
sen sich zusatzlich differenzierte, Gberschneidungsfreie Haushaltstypen generieren.88

Die Daten der Haushaltegenerierung stellen — neben der Bevélkerungsvorausberechnung fiir die Stadt
Mainz — die Ausgangsdatenbasis der Haushaltsprognose dar. Diese Daten standen zunachst nur fir die
Haushalte mit Hauptwohnsitz exklusive der Heimbevélkerung zur Verfligung. Um eine kongruente Da-
tenbasis zu den Daten der Bevdlkerungsvorausberechnung zu generieren, musste eine Ergdnzung um
die Haushalte mit Nebenwohnsitz (ohne Heimbevélkerung) vorgenommen werden. Dadurch werden
wiederum alle wohnungsmarktaktiven Haushalte abgebildet. Hierfir wurde auf die Einwohnermeldere-
gisterdaten 2019 zurlickgegriffen, da sie ein strukturell stabiles Ausgangsjahr vor den pandemie- und

fluchtbedingten Sondereffekten (u.a. Zuziige aus der Ukraine, vermehrte Neben- und Heimplatze)

8 In der amtlichen Statistik werden laufende Informationen tiber Haushalte und Familien lediglich Gber den Mikro-
zensus, der grof3ten jahrlichen Haushaltsbefragung der amtlichen Statistik in Deutschland, gewonnen. Allerdings
sind dieser Datenquelle Grenzen in der kleinrdumigen Auswertung und Verdffentlichung gesetzt (Lengerer, Bohr,
Janflen, 2005). Eine Auswertung fiir die kreisfreie Stadt Mainz ist bisher nicht méglich, sondern nur auf der tiberregi-
onalen Ebene der Regionalen Planungsgemeinschaft Rheinhessen-Nahe. Deren Gebiet umfasst neben den Stadten
Mainz und Worms die Landkreise Alzey-Worms, Bad Kreuznach, Birkenfeld und Mainz-Bingen. Durch die Heterogeni-
tat dieser Region lassen sich die Befunde des Mikrozensus nur sehr bedingt auf die Stadt Mainz Gbertragen.

8 Lindemann, U. (2017). Haushaltsgenerierungsverfahren, HHGEN, Version 2.4. Verfahren zum Generieren von
Wohnhaushalten aus Einwohnermelderegisterdaten. Kurzanleitung, KOSIS Gemeinschaft Koordinierte Haushalte-
und Bevélkerungsstatistik (Hrsg.).
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darstellen. Diese Effekte sind in der zugrunde liegenden Bevélkerungsvorausberechnung des Statisti-
schen Landesamtes (Basisjahr 2020) nicht enthalten. Die Umrechnung der Personendaten auf die Fa-
milien- und Haushaltsstrukturen erfolgte auf Grundlage von quantitativen Schatzungen. Die Zuordnung
der Daten nach dem Alter des Haushaltsvorstands wurde zudem mittels ,lterative Proportional Fitting®
(IPF)® der Verteilung der Haushalte mit Hauptwohnsitz angepasst. Im Resultat ergeben sich dadurch
die geschitzten Wohnhaushalte von Personen mit Haupt- und Nebenwohnsitz (ohne Heimbevélkerung)

der Stadt Mainz nach Haushaltsgrofienklassen und Haushalts- und Familienstrukturen.
Haushaltsvorstandsquotenverfahren

Die Vorausschatzung der Mainzer Haushalte wurde nach dem Haushaltsvorstandsquotenverfahren
durchgefiihrt. Es handelt sich hierbei um ein etabliertes HaushaI'(sprognoseven‘ahren.90 %! Bei dem Ver-
fahren wird ein Haushaltsmi’(glied92 als ,Haushaltsvorstand“ definiert. Ausgangsbasis fiir die Berech-
nung der Haushaltsvorstandsquoten sind die Anteile der Haushaltsvorstande bestimmter Alters- und
Haushaltsgréfienklassen oder spezifischer Familien- bzw. Haushaltsstrukturen an der Bevélkerung in
dieser Altersgruppe. Die Haushaltsvorstandsquoten bilden die Basis zur Berechnung der kiinftigen
Haushaltsentwicklung. Die Entwicklung der Haushalte errechnet sich durch Verkniipfung der Haushalts-
vorstandsquoten mit der vorausberechneten Bevdlkerung. Mithilfe dieses Verfahrens wird sowohl eine
differenzierte Haushaltsprognose nach Haushaltsgréfienklassen als auch nach detaillierten Haushalts-
typen erzeugt. Die Haushaltstypen errechnen sich aus der Zugehdrigkeit zu spezifischen Familien- bzw.

93 94

Haushaltsstrukturen™ ™, woflr u. a. Anzahl und Alter der Haushaltsmitglieder sowie deren Beziehun-

gen untereinander betrachtet werden.

8 Hierbei handelt es sich um ein iteratives Verfahren, bei dem Schatzwerte mit vorhandenen Merkmalskombinatio-
nen verknlpft werden. Quelle: Berg, A. & Bihler, W. (2018). Das Hochrechnungsverfahren fiir Zusatzmerkmale beim
Zensus 2011. WISTA Wirtschaft und Statistik, 4, 81—-90.

% Linke, W. (1983). Drei Verfahren zur Vorausschéatzung der Privathaushalte. Zeitschrift fir Bevolkerungswissen-
schaft, 9 (1), 27-46.

%" Qertel, H. (2016). Raumliche Differenzierung des Haushaltsbildungsverhaltens als eine Grundlage kleinrdumiger
Haushaltsprognosen — eine Untersuchung unter besonderer Bertlicksichtigung des Haushaltsvorstandsquotenver-
fahrens. Dissertation.

9 1n der Haushaltegenerierung wird die dlteste Person als Haushaltsvorstand bestimmt.

%3 Bucher, H. (1986). Synopse Uber die in der Bundesrepublik Deutschland angewandten methodischen Ansatze zur
Prognose der Zahl und Struktur der privaten Haushalte. In: Birg, H. (Hrsg.): Demographische Methoden zur Prognose
der Haushalts- und Familienstruktur. Synopse von Modellen und Prognoseergebnissen fir die Bundesrepublik
Deutschland. Frankfurt u. a.: Campus Verlag, 13-44.

%% Linke, W. (1983). Drei Verfahren zur Vorausschéatzung der Privathaushalte. Zeitschrift fir Bevolkerungswissen-
schaft, 9 (1), 27-46.
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Varianten der Haushaltsprognose

Die Haushaltsprognose wurde in zwei Status-quo-Varianten berechnet, um die Bandbreite mdglicher
Entwicklungen abzubilden. Beide Varianten unterscheiden sich in der zugrunde liegenden Bevdlke-
rungsbasis: Wahrend eine Variante auf der Bevélkerungsvorausberechnung des Statistischen Landes-
amtes (Basisjahr 2020]) aufbaut, wird in der zweiten dieselbe Vorausberechnung durch einen Anpas-
sungsschritt auf das Bevolkerungsniveau des Jahres 2024 hochgesetzt. Dadurch entsteht ein Haus-
haltsentwicklungskorridor, der den Entwicklungsspielraum der kiinftigen Haushaltszahlen beschreibt.
Beide Varianten werden im Folgenden naher beschrieben.

Status-quo Variante auf Basis der 6. regionalisierten Bevélkerungsvorausberechnung — Nebenva-
riante (Bevélkerungsvorausberechnung des Statistischen Landesamtes RLP)

Basis bildet die 6. regionalisierte Bevdlkerungsvorausberechnung des Statistischen Landesamtes fir
die Landeshauptstadt Mainz (2022) mit dem Basisjahr 2020. Die altersspezifischen Haushaltsvor-
standsquoten bestimmter Haushaltsgrofienklassen und Familien- bzw. Haushaltsstrukturen wurden
als Durchschnitt der Jahre 2023 bis 2034 ermittelt. Sie wurden Gber den gesamten Prognosezeitraum
als konstant angenommen und auf die vorausberechnete, wohnungsmarktaktive Bevélkerung bezo-
gen. Damit wird abgebildet, wie sich die unterstellte Bevélkerungsvorausberechnung im Prognosezeit-
raum auf die Zahl und Struktur der Mainzer Haushalte auswirkt bzw. bei der unterstellten Bevolkerungs-
entwicklung im Prognosezeitraum auf die Zahl und Struktur der Mainzer Haushalte auswirken wiirde.
Die kiinftige Haushaltsentwicklung in dieser Prognosevariante wird demnach mafigeblich von der De-
mografie bestimmt.? % Veranderungen im Haushaltsbildungsverhalten werden dabei nicht berticksich-
tigt.

Da die 6. regionalisierte Bevélkerungsvorausberechnung auf einem Datenstand vor den maf3geblichen
demografischen Entwicklungen der letzten Jahre beruht, kénnen wichtige Sondereffekte dieser Zeit —
etwa die Auswirkungen der COVID-19-Pandemie, die Zensus-Korrektur 2022 sowie insbesondere die ver-
starkten Migrationsbewegungen v. a. infolge des Ukrainekriegs — nicht abgebildet werden.

% Bucher, H. (1986). Synopse Uber die in der Bundesrepublik Deutschland angewandten methodischen Ansatze zur
Prognose der Zahl und Struktur der privaten Haushalte. In: Birg, H. (Hrsg.): Demographische Methoden zur Prognose
der Haushalts- und Familienstruktur. Synopse von Modellen und Prognoseergebnissen fir die Bundesrepublik
Deutschland. Frankfurt u. a.: Campus Verlag, 13-44.

% Linke, W. (1983). Drei Verfahren zur Vorausschéatzung der Privathaushalte. Zeitschrift fir Bevolkerungswissen-
schaft, 9 (1), 27-46.
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Status-quo-Variante auf ergédnzender Basis aktueller Einwohnermeldedaten — Hauptvariante (An-
passung auf Niveau des Einwohnermelderegisters)

In der Hauptvariante wurden erginzend aktuelle Einwohnermelderegisterdaten (EMR) herangezogen.
Hierbei wurde die oben genannte amtliche Bevélkerungsvorausberechnung rechnerisch an das tatsach-
liche Bevélkerungsniveau im Ausgangsjahr der Haushaltsprognose (2024) angepasst. Diese Anpas-
sung erfolgte mittels einer strukturellen Korrektur: Fiir das Basisjahr 2024 wurde das prognostizierte
Bevdlkerungsniveau um die altersspezifischen Abweichungen zu den Einwohnermelderegisterzahlen
korrigiert. Im Ergebnis ist der Ausgangsbestand damit eng am tatsachlichen Einwohnerbestand ausge-
richtet.

Die Aktualitat dieser Variante erhéht die Aussagekraft der Haushaltsprognose. Zugleich werden metho-
dische Inkonsistenzen abgemildert, die entstehen kdnnen, wenn aktuelle Haushaltsdaten (einschlief-
lich jungster demografischer Veranderungen] mit einer Bevélkerungsvorausherechnung auf dlterem

Datenstand kombiniert werden.

Die altersspezifischen Haushaltsvorstandsquoten nach Haushaltsgréfienklassen sowie Familien- bzw.
Haushaltsstrukturen wurden — analog zur ersten Variante — als Durchschnitt der Jahre 2023 und 2024
ermittelt. Sie wurden Uber den gesamten Prognosezeitraum hinweg als konstant angenommen und auf

die angepasste, vorausberechnete wohnungsmarktaktive Bevélkerung bezogen.

Die Hauptvariante zeigt somit, wie sich das beobachtete Haushaltsbildungsverhalten bei einer aktuali-
sierten und angepassten Bevélkerungsbasis im Prognosezeitraum auf die Zahl und Struktur der Main-
zer Haushalte auswirken wirde. Auch hier wird die kiinftige Haushaltsentwicklung maf3geblich durch
die demografische Entwicklung bestimmt; aktuelle Sondereffekte kdnnen dabei jedoch besser abgebil-

det werden.
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