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Wohnungsmarktrelevante Rahmenbedingungen 
 

Die Wohnungsnachfrage in der hessischen Landeshauptstadt unterliegt verschiedenen 

Einflussgrößen, von denen die Bevölkerungs- und Haushaltsentwicklung sowie der 

Wohnflächenverbrauch zu den bestimmenden Faktoren gehören. Diese werden wiederum 

durch die Bevölkerungsstruktur, das Geburtenpotenzial und Wanderungsbewegungen 

geprägt. Nicht zuletzt spielen wirtschaftsspezifische Kennziffern bei der Gesamtbetrachtung 

eine Rolle. Allem voran zählen dazu das vorhandene Arbeitsplatzangebot, die Kaufkraft und 

die Einkommensentwicklung. Nachfolgend ein Überblick über die Entwicklungstendenzen 

der wohnungsrelevanten Rahmenbedingungen in Wiesbaden. 

 

 

Bevölkerung 

Zum Stichtag (31.12.2005) registrierte die Stadt 273.626 Einwohner, 1.035 mehr im 

Vergleich zum Vorjahreszeitraum. Die Prognose in der Entwicklung der Bevölkerungszahl 

hat sich somit für 2005 bestätigt1. Selbst unter Annahme vorsichtiger Parameter soll sich die 

positive Entwicklung der vergangenen Jahre bis 2020 fortsetzen. Wiesbaden ist damit einer 

der wenige Städte Deutschlands, die auch zukünftig Wachstumsquoten verzeichnen und 

somit ihre Einwohnerzahl zumindest stabil halten können.  

 

Die Bevölkerung verteilt sich auf eine Fläche von 204 km2. Damit leben in der kreisfreien 

Stadt 1.341 Menschen auf einem Quadratkilometer. Wiesbaden zählt somit zu den dicht 

besiedelten Gebieten Deutschlands (Bundesdurchschnitt: 231 Einwohner/km2)2. 

 

Geburtenziffer 

Damit sich eine Bevölkerung langfristig positiv entwickelt, bedarf es einer positiven 

Geburtenquote. Dafür müsste der maßgebliche Wert über 2 liegen. In Wiesbaden beträgt er 

aktuell 1,42.3 Im Vergleichsraumzeitraum des Vorjahres betrug die zusammengefasste 

Geburtenziffer 1,5.4 Auch wenn die Hessische Landeshauptstadt damit im bundesweiten 

Vergleich der Statistik nach zu den geburtenfreudigsten Großstädten zählt, so ist die 

Geburtenrate dennoch nicht ausreichend, um die Reproduktion der Bevölkerung langfristig 

sicherzustellen. Es gibt sogar Untersuchungen, die für Wiesbaden - trotz des mehr als 

                                                
1 Prognose der Wiesbadener Privathaushalte 2003 bis 2020 
2 INKAR 2005 / BBR 
3 Die demografische Lage der Nation 
4 Amt für Wahlen, Statistik und Stadtforschung 



 

© 2. Wohnungsmarkt-Report 
4 

50%igen Anteils von Frauen zwischen 20 und 34 Jahren - einen Fertilitätsindex von 0 

errechnet haben. Das würde bedeuten, bei der nachwachsenden Generation bestünde quasi 

keine Bereitschaft, Kinder zu bekommen.5 Die Bevölkerungsentwicklung wäre damit negativ. 

Für das Bundesland Hessen beträgt der errechnete Fertilitätsindex 0,7%. 

 

 

Wanderungsbewegungen 

Die positive Bevölkerungsentwicklung ist - trotz der niedrigen Geburtenrate - vor allem auf 

die Wanderungsbilanz zurückzuführen. Danach ziehen mehr Personen nach Wiesbaden, 

insbesondere in der Altersgruppe der 18- bis 24-Jährigen, also die Gruppe der 

Bildungswanderer bzw. Berufseinsteiger.6 Rund 7,5% der Einwohner entfallen auf diese 

Altersgruppe und weitere 7% auf die 25- bis 29-Jährigen. Im Vergleich dazu sind die 

Wanderungsverluste in der mittleren Generation bzw. bei den Familien mit Kindern leicht 

überproportional. Nach wie vor findet ein Abwanderungsprozess in den suburbanen Raum 

statt. Wiesbaden gilt demnach zwar als stabile Großstadt jedoch mit einem geringen 

Familien- und einem hohen Singleanteil.7  

 

Veränderte Lebensstile prägen die Bevölkerung 

 
                                                
5 Wegweiser Demografischer Wandel 
6 www.aktion2050.de/wegweiser 
7 Aktion Demografischer Wandel 
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© GWW / Quelle: InWIS 2005 

Haushaltsentwicklung 

Eine entscheidende Größe für die zukünftige Wohnungsnachfrage ist zudem die Entwicklung 

der Haushaltszahlen. Wiesbaden kann für den Berichtszeitraum 2005 zwar ein Plus von 

1.354 Haushalten bzw. im Vergleich zum Vorjahr einen Anstieg von 9,8% verbuchen. 

Auffällig ist jedoch, das die Zahl der Haushalte ohne Kinder stetig zunimmt: Mittlerweile 

leben in knapp 80% der insgesamt 138.731 Haushalte keine Kinder. In 45% der Fälle 

handelt es sich um Ein-Personen-, bei 28% um Zwei-Personen-Haushalte. Die Entwicklung 

der Haushaltsstruktur bestätigt die allgemein zu beobachtenden Tendenzen zur 

fortschreitenden Singularisierung der Gesellschaft. Bezogen auf die Einwohnerzahl lebten 

2005 in Wiesbaden im Durchschnitt 1,97 Personen in einem Haushalt und damit weniger als 

im Bundesdurchschnitt, der etwas über zwei Personen liegt. Bis 2013 werden es in 

Wiesbaden voraussichtlich im Durchschnitt nur noch 1,83 Personen sein, die in einem 

Haushalt leben.8 

 

Wiesbaden kann also nach wie vor als „biologische Durchlaufstation“ bezeichnet werden. 

Um der Stadtflucht von jungen Familien entgegenzuwirken, bedarf es eines umfangreichen 

Maßnahmenbündels, bei dem nachfragegerechte Wohnungs- bzw. Einfamilienhausangebote 

einen zentralen Bestandteil bilden. 

 

 
 

  

                                                
8 Feri Immobilien Markt Rating 
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Wirtschaftsraum Wiesbaden 

Die Wohnungsnachfrage steht in einem unmittelbaren Zusammenhang zum vorhandenen 

Arbeitsplatzangebot. Nur ein prosperierender Wirtschafts- und Ausbildungsstandort wird eine 

steigende Zuwanderungsquote nach sich ziehen und damit die Bevölkerungsentwicklung der 

hessischen Landeshauptstadt nachhaltig positiv beeinflussen können. 0,4% der 

Beschäftigten sind in der Land- und Forstwirtschaft, 18,3% im Produzierenden Gewerbe und 

81,2% im tertiären, das heißt im Dienstleistungssektor tätig. Wiesbaden ist auf Grund seiner 

Infra- und Wirtschaftsstruktur ein wesentlicher Motor der Rhein-Main-Region. Die hohe 

Anziehungskraft der Stadt spiegelt sich auch in dem Verhältnis Einpendler zu Auspendler 

wider: Es kommen mehr Arbeitnehmer in die Stadt, als ansässige Berufspendler die Stadt 

zum Arbeiten verlassen. 

 

Die Arbeitsplatzentwicklung verlief in den vergangenen Jahren weitgehend stabil. Das 

durchschnittliche monatliche Industrieeinkommen beträgt inzwischen 3.761,- !. 9 Das 

entspricht 123% des Bundesdurchschnitts von 3.056,- ! und 114% des Landesdurchschnitts 

von Hessen (3.274,- !).  

 

 

 

                                                
9 INKAR 2005 / BBR 
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Es wird erwartet, dass das verfügbare Pro-Kopf -Einkommen in Wiesbaden bis 2013 jährlich 

um 2,2% und damit stärker steigt als deutschlandweit (+1,7%).10 Bezogen auf den 

Verbraucherpreisindex zeigt sich hingegen ein gegenläufiges Bild. Aktuell ist die 

Teuerungsrate in Hessen mit 1,8% um 1,5%-Punkte niedriger als in Deutschland.11 

 

 

Entwicklung des Verbraucherpreisindex 

 
Quelle: Statistisches Bundesamt, Hessisches Statistisches Landesamt 

 

 

Das Einkommensniveau, das überdurchschnittliche Kaufkraftpotenzial und die 

zuversichtlichen Prognosen über die zukünftige Entwicklung des Wirtschaftsstandorts 

Wiesbaden können jedoch nicht über die angespannte Situation bei den Arbeitssuchenden 

hinwegtäuschen. So betrug die Arbeitslosenquote aller ziviler Erwerbspersonen in 

Wiesbaden im vergangenen Jahr im Schnitt 12,3%, die der abhängig zivilen 

Erwerbspersonen 13,9%.12  

 

 

 

 

 

                                                
10 Feri Research GmbH 
 
12 Arbeitsmarktbericht 2005 / Angaben beinhalten SGB II + III   
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Wohnungsmarkt 
 

Der Wiesbadener Wohnungsmarkt stellt sich insgesamt betrachtet als ausgeglichen dar. Um 

zu ermitteln, ob möglicherweise in bestimmten Segmenten des Wohnungsmarktes 

Vermietungsschwierigkeiten, in anderen Teilmärkten Nachfrageüberhänge bestehen, ist eine 

genau Gegenüberstellung von Angebot und Nachfrage notwendig. Erst eine dezidierte 

Betrachtung der unterschiedlichen lokalen Teilräume und eine Analyse der verschiedenen 

Wirkungszusammenhänge ermöglichen eine sachlich fundierte Diskussion über die 

tatsächliche Situation der Wohnraumversorgung und die daraus resultierenden 

Handlungsbedarfe. Der vorliegende Wohnungsmarkt-Report will dazu einen Beitrag leisten. 

 

 

Wohnungsbestand und Bautätigkeit13 

Ende 2005 gab es in Wiesbaden 138.187 Wohnungen. Das sind zwar 333 Einheiten mehr 

als im Vorjahreszeitraum, doch ein um 56% geringerer Zuwachs als im 

Untersuchungszeitraum des Vorjahres: 2004 betrug der Anteil noch annähernd 600 

Wohnungen. Die rückläufige Tendenz im Wohnungsbau ist eine Folge der konstant niedrigen 

Baugenehmigungszahlen der letzten Jahre. 229 Genehmigungen für Wohnbauvorhaben 

wurden 2005 erteilt. Im Vergleich zu den Genehmigungszahlen von 2004 (152) entspricht 

das zwar einer Steigerung von 50%. Nichtsdestotrotz hat die Bautätigkeit in Wiesbaden seit 

der Boomphase in den 90er Jahren erheblich abgenommen und folgt seitdem dem allgemein 

zu beobachtenden Trend: In den vergangenen zehn Jahren hat sich die Bautätigkeit in 

Deutschland halbiert. 1994 wurden bundesweit 514.601 Wohnungsneubauten gezählt. 2004 

waren es nur noch 252.166. 

 

Von den 35.657 Wohngebäuden in Wiesbaden können 22.062 Gebäude Ein- und Zwei-

Familien-Häusern zugeordnet werden. Bei den verbleibenden 13.577 Objekten handelt es 

sich um Mehrfamilienhäuser. Wenngleich dem Mehrfamilienhausbau in der Stadt immer 

noch von wohnungspolitischer Bedeutung ist, so zeigt sich im Wohnungsbau in Deutschland 

eine zunehmende Konzentration auf den Ein- und Zwei-Familien-Hausbau. In Wiesbaden 

beträgt der Anteil Ein- und Zweifamilienhäuser am gesamten Wohnungsmarkt fast 62% und 

bezogen auf die in 2005 erteilten Baugenehmigungen sogar 79%. Der Mehrfamilienhausbau 

ist seit der Boomphase in den 90er Jahren immer mehr ins Hintertreffen geraten. Vor diesem 

Hintergrund sind unter anderem die Neubauprojekte (Quartier Weidenborn / Eigenheim-

                                                
13 Amt für Wahlen, Statistik und Stadtforschung 
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Projekt Strohschnitterweg) der GWW Wiesbadener Wohnbaugesellschaft mbH ein 

entscheidender Baustein in der Stadtentwicklung.  

 

Unterstellt Ein- und Zwei-Familienobjekte werden durch die Eigentümer selbst genutzt, so ist 

die Eigentumsquote in der hessischen Landeshauptstadt deutlich höher als im 

gesamtdeutschen Durchschnitt (43%).  

 

 

Geförderter Wohnungsbau 

Durch das Auslaufen von Bindungen nach Tilgung der öffentlichen Darlehen hat sich der 

Bestand an Sozialmietwohnungen 2005 um 342 Einheiten reduziert. Demnach entfielen 

Ende des Jahres noch 10.881 Wohnungen auf dieses Segment. Bezogen auf den gesamten 

Wohnungsbestand (138.187 Wohnungen) entspricht das einem Anteil von 7,9%. Bezogen 

auf die Wohnungen in den Mehrfamilienhäusern (rund 109.000) beträgt der Anteil der 

Sozialwohnungen nahezu 10%.   

 

Im gleichen Erhebungszeitraum sank die Zahl der Bewerberhaushalte für eine 

Sozialwohnung um 657 auf 2.851 Haushalte. Das Gros entfällt auch bei dieser 

Haushaltsstruktur auf Ein-Personen-Haushalte bzw. Haushalte ohne Kinder (zusammen 

1.457). 

 

 

Leerstand 

Im Gegensatz zum gewerblichen Immobiliensektor sind die Erhebungsmethoden zur 

Ermittlung des Leerstands in Wohngebäuden bislang noch unzureichend. Die zentralen 

Fragen im Zusammenhang mit den erhobenen Daten können durch die bisherige Statistik 

nicht beantwortet werden. So lässt sich anhand der publizierten Indices nicht feststellen, wie 

hoch der Anteil bewohnbarer und unbewohnbarer, sanierter und unsanierte Fläche bzw. das 

Verhältnis Alt- zu Neubau ist. Des Weiteren müssten bei der Leerstandsanalyse die 

einzelnen Stadtteile differenziert betrachtet werden, um zu Standortpräferenzen der 

Nachfrager identifizieren zu können.  

 

Für den Berichtszeitraum 2004 konnte für Wiesbaden zwar ein Leerstandsindex von 1,4% 

ermittelt werden. In die Berechnung sind jedoch lediglich 16.728 Wohnungen eingeflossen.14 

                                                
14 Techem 
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Das entspricht 12% des gesamten Wohnungsbestands der Stadt. Für den Berichtszeitraum 

2005 lagen noch keine aktualisierten Ergebnisse vor. 

 

Globale Prozentangaben zum Wohnungsleerstand in einer Stadt lassen keine sachlichen 

Verknüpfungen zu über Ursachen und die jeweiligen Besonderheiten des lokalen Marktes. 

Da die vereinfachte Leerstandsquoten - je nach Interessenslage - einen großen 

Interpretationsspielraum bieten, sind sie für eine fundierte Wohnungsmarktanalyse nur 

bedingt geeignet. 

 

Wohnungsangebot 

Die Entwicklung des Wohnungsangebots und der Mietpreise sind für die Beurteilung der 

Situation eines Wohnungsmarktes hilfreiche Indikatoren. Dabei gilt die Faustregel: Die 

Knappheit bestimmt die Höhe des Preises. Oder anders formuliert: Die Preise variieren in 

Abhängigkeit zur jeweiligen Angebots- und Nachfragesituation. Veränderungen des Miet- 

bzw. Kaufpreises bilden also Trends und Tendenzen in den einzelnen Segmenten 

(Wohnungen / Einfamilienhäuser)  zeitnah und differenziert ab, sofern die erforderlichen 

Daten in ausreichender Menge zur Verfügung stehen. 

 

Mit dem vorliegenden zweiten Wohnungsmarkt-Report der städtischen Gesellschaften wurde 

erstmals eine detaillierte Auswertung der zugänglichen Wohnungsmarktangebote für 

Wiesbaden durchgeführt. Die Auswertung bezieht sich auf unterschiedliche Wohnungstypen, 

die jeweiligen Angebote in ausgewählten Stadtteilen sowie eine Aufteilung der 

Durchschnittspreise nach Alters- und Qualitätsklassen. 

 

 

Mietwohnungen 

Im vergangenen Jahr wurden in Wiesbaden rund 11.718 Wohnungen zur Miete offeriert. Das 

Mietwohnungsangebot hat sich damit im Vergleich zu 2004 (8.662 Angebote) um 35% 

vergrößert. Auffällig ist jedoch, dass zeitgleich die Anzahl der innerstädtischen Umzüge um 

0,3%-Punkte leicht zurückging. Die Umzugsquote von nunmehr 8% deutet allerdings immer 

noch auf eine vergleichsweise hohe Mobilität der Bevölkerung und eine attraktive 

Angebotssituation im Wiesbadener Wohnungsmarkt. Denn je mehr innerstädtische Umzüge 

stattfinden, desto entspannter ist die Wohnungssituation. 
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Die Auswertung der Wohnungsangebote verdeutlicht, dass der Schwerpunkt in den 

Teilsegmenten Zwei- und Drei-Zimmerwohnungen liegt. Über 55% der rund 11.700 

angebotenen Wohnungen entfallen auf diese Teilsegmente. 

 

Anzahl der inserierten Mietwohnungen nach Ortsteilen 2005 
 
Zeitraum:   01.01.2005 bis 31.12.2005 
Anzahl der Angebote:  11.718 
Objektarten: Ein- bis Vier-Zimmer-Wohnungen / Dachgeschoss1 / mit Garten2 / 

ohne Zimmerangabe3 

 
Wohnungstyp  1-Zi 2-Zi 3-Zi 4-Zi DG1  m.Gar.2 oZA3 

 
Ort 
Wiesbaden* 213 610 556 490 437 233 526 
Wi-Biebrich 262 792 719 388 319   21   36 
Wi-Bierstadt 115 360 390 137 165   36   15 
Wi-Dotzheim 230 674 590 233 216   34   22 
Wi-Erbenheim   51 172 187   62   72   11   10 
Wi-Kastel   53   96   87   34   33     2     2 
Wi-Kostheim   11   50   45   17   23     3     1 
Wi-Rambach     9   20   19     4   14     6     3 
Wi-Schierstein   11   36   38     9   10     7     4 
Wi-Sonnenberg 166 596 415 249 202   42   17 
Gesamt:        1.121    3.406    3.046   1.623     1.491      395       636 
*ohne Stadtteilangabe 
© GWW / Quelle: www.immodaten.net  
 

Da es in Bezug auf Größe, Zuschnitt, Baujahr und Ausstattung zu deutlichen 

Preisunterschieden kommen kann, wurden die Wohnungsangebote in einem zweiten Schritt 

nach Qualitätsklassen differenziert. Dabei wird vor allem deutlich, dass zwischen Preis und 

Wohnungsgröße ein Kausalzusammenhang besteht. Pauschal lässt sich feststellen, dass 

Wohnungen, die über eine einfache bis mittlere Ausstattung verfügen, im Durchschnitt 

günstiger und kleiner sind als gut bis höherwertige bzw. luxuriöse Wohnungen. 

 
Durchschnittlicher Wohnungsmietpreis (Angebote) nach Qualitätsklassen* 2005 
 

 
Ø Preis pro 
m2 

Ø Fläche pro 
Einheit 

einfach - mittel 7,62   70,00 m2 

gut - höherwertig 8,57   81,00 m2 

luxuriös 9,76 102,00 m2 

GWW (geförderte Whg.) 4,45 60,03 m2 
GWW (frei finanzierte 
Whg.) 6,08 66,77 m2 

GeWeGe (geförderte 
Whg.) 4,66  65,50 m2 (gesamt) 
GeWeGe (frei finanzierte 
Whg.) 5,45  65,50 m2 (gesamt) 
*Alle Größen- und Altersklassen berücksichtigt 
© GWW / Quelle: www.immodaten.net / Eigene Datenanalyse 
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Bei der Unterteilung der Wohnungsangebote nach Baujahren wird ersichtlich, dass 

insbesondere die Bestände aus den 50er, 60er und 70er Jahren im Durchschnitt über 

kleinere Grundrisse verfügen und der Trend zu mehr Wohnfläche pro Kopf erst Ende der 

70er / Anfang der 80er allmählich erkennbar wird.  

 

2005 war eine Wohnung in Wiesbaden im Durchschnitt 77,6 m2 groß. 2001 waren es noch 

77 m2. Damit stehen im Mittel jedem Einwohner 39,2 m2 Wohnfläche zur Verfügung. Das 

sind 1,3 m2 weniger als im bundesweiten Durchschnitt (40,5 m2) - trotz des berücksichtigten 

hohen Anteils an Ein- und Zwei-Familienhäusern. 

 

 

 

Durchschnittlicher Wohnungsmietpreis (Angebote) nach Altersklassen* 2005 
 

 Ø Preis pro m2 Ø Fläche pro Einheit 
2005 8,89 81 m2 

2000-2004 9,23 88 m2 

1995-1999 8,97 72 m2 

1990-1994 8,84 80 m2 

1985-1989 8,70 80 m2 
1980-1984 8,59 75 m2 

1975-1979 7,77 85 m2 

1970-1974 8,01 70 m2 

1960-1969 7,96 71 m2 

1950-1959 7,90 70 m2 
*Alle Qualitätsklassen und Größen berücksichtigt 
 
© GWW / Quelle: www.immodaten.net  
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Durchschnittliche Mietpreise für Wohnungen* (Angebote) nach Ortsteilen 2005 
 

 
*Alle Qualitätsklassen und Größen berücksichtigt 
© GWW / Quelle: www.immodaten.net 
 

 

2005 haben die Mietpreise (Angebote) für Wohnungen in Wiesbaden nachgegeben - 

teilweise in einem erheblichen Ausmaß. Für das Stadtgebiet allgemein ergab sich eine 

Preisreduktion von 4,3% (2004: ø 8,45 !/m 2). Im Stadtteil Sonnenberg sank der 

Durchschnittsmietpreis 2004 von 9,27 ! um 5,7% auf 8,74 !/m 2. Ebenfalls starke Preisabfälle 

waren in den Stadtteilen Biebrich (2004: ø 8,67 !), Bierstadt (2004: ø 9,36 !), Dotzheim 

(2004: ø 8,64), Erbenheim (2004: ø 8,05 !) und Rambach (2004: 8,38 !) zu verzeichnen.  

 

Der allgemeine Preisrückgang ist auf verschiedene Ursachen zurückzuführen. Einer der 

möglichen Gründe kann in der deutliche Zunahme des Wohnungsangebots um 35% liegen. 

Die geringen Neubauaktivitäten entfalten jedoch keine Indizwirkung für das 

Angebotswachstum. Vielmehr ist davon auszugehen, dass es durch den Stellenabbau im 

Bereich der Automobilindustrie sowie im Banken- und Versicherungssektor zu substanziellen 

Einbußen am Arbeitsmarkt kam, die zu entsprechenden Umschichtungen führen. 

 

Trotz der Abschläge ist Wiesbaden im bundesweiten Vergleich auf Grund seiner attraktiven 

Lage und der Magnetwirkung, die die Stadt als prosperierender Wirtschaftsstandort in der 

Rhein-Main-Region entfaltet, ein hochpreisiger Wohnort. Die Hälfte aller Haushalte in 
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Wiesbaden hat eine Mietbelastungsquote von mindestens 29%. Bei einem Viertel der 

Wiesbadener Haushalte beträgt die Mietbelastungsquote sogar 39%.15 

 

 

Einfamilienhäuser 

Erstmals wurden für 2005 die Kaufangebote von Einfamilienhäusern ausgewertet. In die 

Betrachtung sind 3.327 Objekte einbezogen, die sich nach den Kategorien 

Doppelhaushälfte, Reihenhaus, Villa und dem unspezifizierten Begriff Einfamilienhaus 

einteilen lassen. Aus der räumlichen Verteilung der Offerten ist ersichtlich, dass die Stadtteile 

Sonnenberg, Biebrich, Bierstadt, Dotzheim und Erbenheim allgemein eine hohe 

Angebotsdichte von Einfamilienhäusern aufweisen. Wiesbaden-Sonnenberg ist zudem der 

ausgewiesene Villen-Standort.  

 

 

Anzahl der inserierten Einfamilienhäuser (Kauf) nach Ortsteilen 2005 
 
Nachfrageart:    Kauf-Objekte 
Zeitraum:   01.01.2005 bis 31.12.2005 
Anzahl der Angebote:  3.327  
 
Objektarten: Doppelhaushälfte (DH), Einfamilienhaus (EFH), Reihenhaus 

(RH), Villa 
   
 
Häusertyp:  DHH  EFH  RH  Villa 
 
Ort    
Wiesbaden*  41  1.027  115    97 
Wi-Biebrich  69     247    77    77 
Wi-Bierstadt  25     220    74    98 
Wi-Dotzheim  36     152    89    13 
Wi-Erbenheim  33     185    83      4 
Wi-Kastel  11       47    11      8 
Wi-Kostheim  14       35    23      2 
Wi-Rambach    0       15     0      0 
Wi-Schierstein    2       25     0      0 
Wi-Sonnenberg  34     203   26  109 
Gesamt            265  2.156             498  408 
 
*ohne Stadteilangabe 
© GWW / Quelle: www.immodaten.net 
 

 

 

 

                                                
15 BBR Wohnungsmarktbeobachtung 
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Die Auswertung der Angebotspreise für Einfamilienhäuser nach Stadtteilen ergibt bezogen 

auf Bierstadt und Sonnenberg ein ähnliches Ergebnis wie bei den Mietwohnungspreisen. 

Beide Stadtteile warten auch in diesem Segment mit den höchsten Durchschnittspreisen auf. 

In Bierstadt kostet die ein Einfamilienhaus im Schnitt 2.900,- !/m 2, in Sonnenberg 3.300,- 

!/m 2. Für das Stadtgebiet Wiesbaden allgemein konnte ein Durchschnittspreis von 2.470,- 

!/m 2 ermittelt werden. 

 
 
 
Durchschnittliche Angebotspreise (Kauf) für Einfamilienhäuser* nach Ortsteilen 2005 
 

 
*Alle Qualitätsklassen und Größen berücksichtigt 
© GWW / Quelle: www.immodaten.net 
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Auch bei Einfamilienhäusern zählen neben der Lage, Ausstattung und Baujahr zu den 

preisbildenden Faktoren. Während hinsichtlich der jeweiligen Lage- und Qualitätsmerkmale 

deutliche Zu- und Abschläge erkennbar sind, lässt sich ein Kausalzusammenhang zwischen 

Baujahr und Preis nicht eindeutig ablesen.  

 

 

 

Durchschnittlicher Kaufpreis für Einfamilienhäuser nach Qualitätsklassen1 2005 
 

 Ø Preis pro m2 

einfach - mittel 2.483,00 
gut - höherwertig 2.863,00 

luxuriös 3.217,00 
1Alle Altersklassen und Größen berücksichtigt 
© GWW /Quelle: www.immodaten.net 
 

 

 
Durchschnittlicher Kaufpreis für Einfamilienhäuser nach Altersklassen1 2005 
 

 Ø Preis pro m2 Ø Fläche pro Einheit 
2000-2005 2.587,00 153 m2 

1990-1999 2.577.00 220 m2 

1980-1989 2.847,00 180 m2 

1970-1979 2.555,00 172 m2 
1Alle Qualitätsklassen und Größen berücksichtigt 
© GWW / Quelle: www.immodaten.net  
 
 

 

Wohnimmobilien-Transaktionen 200516 

2005 wurden beim Gutachterausschuss  für Grundstückswerte 2.894 Kaufverträge registriert 

und ausgewertet. Das sind 13% mehr als 2004. Die Zahl der Zwangsversteigerungen stieg 

im Berichtszeitraum auf 78 Vorgänge bzw. ebenfalls um 13%. 

 

Der mittlere Bodenpreis für Wohnbauland lag im Stadtgebiet bei 527,- !/m 2 und verteuerte 

sich damit gegenüber dem Vorjahr um 7%. Die niedrigsten Kaufpreise wurden im Stadtteil 

Schierstein (ø 323,- !/m 2), die höchsten im Stadtteil Nordost mit durchschnittlich 879,- !/m 2 

und in Wiesbaden-Südost (534,- !/m 2) ermittelt. Das Gros der verkauften Grundstücke ist 

                                                
16 Jahresbericht 2005 Gutachterausschuss 
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zwischen 201 und 300 m2 (27 Kauffälle) und zwischen 301 und 400 m2 (15 Kaufverträge) 

groß. 

 

Von den 548 Verkäufen bebauter Grundstücke entfielen 60% auf den Teilmarkt Ein- und 

Zweifamilienhäuser. Die Zahl der abgewickelten Eigenheim-Verkäufe entspricht damit etwa 

knapp 10% der in 2005 angebotenen Kaufobjekte. 40% der Verkaufsfälle betrafen das 

Segment Mehrfamilienhäuser, gemischt genutzte, gewerblich genutzte und sonstige 

Gebäude.  

 

Bei den Einfamilienhäusern bilden Reihenhäuser und Reihenendhäuser den größten 

Marktanteil. Der niedrigste Durchschnittspreis wurde mit 187.000 ,-! in Wiesbaden -Biebrich 

gezahlt. Der höchste Durchschnittspreis lag mit rund 340.000 ,- ! in Nordost. Freistehende 

Einfamilienhäuser und Doppelhaushälften fanden schwerpunktmäßig in Nordost und 

Sonnenberg ihre Käufer. Diese Aufteilung korrespondiert auch mit der Verteilung der 

Angebote auf die einzelnen Stadtteile. 

 

Wie bereits im Zusammenhang mit den Auswertungen der Kaufofferten dargelegt, stehen die 

Preise in Relation zu Lage, Alter und Zustand sowie zu Größe der Objekte. Die Analyse der 

tatsächlichen erzielten Kaufpreise ergab folgendes Ergebnis: 

 

Bei lediglich 17% der verkauften Reihenhäuser handelt es sich um Neubauten. Im Mittel 

bezahlten Käufer im vergangenen Jahr etwa 264.00,- !, wobei sich die Bandbreite von 

120.000 bis 475.000,- ! erstreckte. Der Durchschnittspreis betrug 285.000, - !, das sind 8% 

mehr als 2004. 

 

Doppelhaushälften wurden insgesamt 75 veräußert. Der mittlere Preis liegt mit 300.000,- ! 

etwas über dem Niveau eines Reihenendhauses. 

 

Freistehende Einfamilienhäuser waren auch im vergangenen Jahr unter 200.000,- ! nur sehr 

selten zu bekommen, obwohl es sich überwiegend um Objekte handelt, die vor 1970 gebaut 

wurden. Im Durchschnitt bezahlten Käufer 538.000,- !/Einfamilienhaus. Der tatWohnhäuser, 

die im Preissegment über 500.000,- ! verkauft wurden (31 Transaktionen), kosteten bezogen 

auf das gesamte Stadtgebiet im Mittel 800.000,- !. Der höchste Durchschnittspreis auf 

Stadtteilebene wurde mit rund 1 Mio. ! in Wiesbaden -Sonnenberg erzielt. Dieser Stadtteil 

wies auch bei den Angeboten die höchsten Preise auf. 
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Eigentumswohnungen 

Im Berichtsjahr 2005 kam es in 1.931 Fällen zum Abschluss eines Kaufvertrages über eine 

Eigentumswohnung. Gegenüber 2004 bedeutet dies einen Anstieg um 11%. Der Markt für 

Eigentumswohnungen unterteilt sich in die Teilbereiche Neubau, Wiederverkauf und 

Erstverkauf nach Umwandlung.  

 

2005 wurden 18% mehr neue Eigentumswohnungs-Verkäufe protokolliert als im 

Vorjahreszeitraum (261 Verkaufsfälle). Der Mittelpreis lag bei 2.495,- !/m 2 (ohne Stellplätze). 

Das entspricht einem leichten Plus von 2%.  

 

Im Vergleich zum Neubausegment ist der ermittelte Durchschnittspreis bei Wiederverkäufen 

mit 1.791,- !/ m 2 deutlich günstiger. Die Preise haben sogar um 3% nachgegeben. 

 

Wohnungen, die in Eigentumswohnungen umgewandelt wurden, wurden in einer 

Preisspanne von 550,- ! bis 3.600, - !/m 2 verkauft. Der Mittelwert betrug 1.638,- !/m 2. 

 
 
 
 
Durchschnittliche Angebotspreise für Eigentumswohnungen* nach Ortsteilen 2005 
 
Zeitraum:   01.01.2005 bis 31.12.2005 
Anzahl der Angebote:  7.052 
Objektarten: Ein- bis Vier-Zimmer-Wohnungen / Dachgeschoss1 / mit Garten2 / 

ohne Zimmerangabe3 

 
Wohnungstyp  1-Zi 2-Zi 3-Zi 4-Zi DG1  m.Gar.2 oZA3 

 
Ort 
Wiesbaden* 101 393 508 530 260 319 477 
Wi-Biebrich 101 249 301 198 131   25   61 
Wi-Bierstadt   47 182 295 185   87   31    8 
Wi-Dotzheim   72 212 345 197 108   19   26 
Wi-Erbenheim    3   40   92   62   43   14   11 
Wi-Kastel  16   21   52   32   21     4    4 
Wi-Kostheim    3   27   31   24   14     1    0 
Wi-Rambach    0   27    0    0    0     0          0 
Wi-Schierstein    2   23   33   40   13   22   11 
Wi-Sonnenberg  44 154 252 257 138   33   20 

Gesamt 389     1.328    1.909  1.525 815 468 618 
 
*ohne Stadteilangabe 
© GWW / Quelle: www.immodaten.net 
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Durchschnittliche Angebotspreise für Eigentumswohnungen* nach Ortsteilen 2005 
 

 
*Alle Qualitätsklassen und Größen berücksichtigt 
© GWW / Quelle: www.immodaten.net 
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Für das Berichtsjahr 2005 erfolgte ebenfalls zum ersten Mal eine Erhebung der Mietpreise 

für Einfamilienhäuser. Dieses Segment spielt im Gesamtmarkt Wiesbaden allerdings nur 

eine untergeordnete Rolle. 946 Einfamilienhäuser wurden im vergangenen Jahr zur Miete 

angeboten. Im Hinblick auf den hohe Ein- und Zwei-Familienhaus-Anteil von über 60% am 

Gesamtmarkt kann das geringe Mietangebot als Indikator für eine hohe Eigennutzerquote 

gewertet werden. 

 

Über die Hälfte der angebotenen Einfamilienhäuser zur Miete entfielen auf die 

Qualitätsklasse gut bzw. höherwertig und luxuriös, weswegen der ermittelte 

Durchschnittspreis von 2.041,- !/Objekt nur bedingt aussagekräftig ist.  

 

 

Anzahl der inserierten Einfamilienhäuser (Miete) nach Ortsteilen 2005 
 
Nachfrageart:    Miet-Objekte 
Zeitraum:   01.01.2005 bis 31.12.2005 
Anzahl der Angebote:  946  
 
Objektarten: Doppelhaushälfte (DH), Einfamilienhaus (EFH), Reihenhaus 

(RH), Villa 
 
 
Häusertyp:  DHH  EFH  RH  Villa 
 
Ort    
Wiesbaden*  12  331  30  10 
Wi-Biebrich  11    71    9  18 
Wi-Bierstadt    9    66  19  26 
Wi-Dotzheim    0    95  29    8 
Wi-Erbenheim  11    50  17    0 
Wi-Kastel    0      9    3    0 
Wi-Kostheim    2      4    3    0 
Wi-Rambach    0      5    0    0 
Wi-Schierstein    0      3    0    0 
Wi-Sonnenberg    6    70    4  15 
Gesamt  51  704            114  77 
*ohne Stadtteilangabe 
© GWW / Quelle: www.immodaten.net 
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Herausforderungen und Handlungsfelder 
 

In den kommenden Jahren wird es bedingt durch die skizzierten Veränderungen in der 

Haushaltszusammensetzung zu Nachfrageverschiebungen kommen. Für die Anbieter von 

Wohnraum lassen sich aus dem vorliegenden Wohnungsmarkt-Report vier wesentliche 

Handlungsempfehlungen ableiten: 

 

1. sich verstärkt auf die Bedürfnisse von älteren Einwohnern einstellen zu müssen und 

altersgerechte Wohnkonzepte anzubieten. In diesem Marktsegment besteht mit Blick 

auf die Bevölkerungsstruktur Handlungsbedarf und erhebliches Nachfragepotenzial. 

So ergab die Auswertung der Wohnungsangebote für 2005, dass lediglich eine 

Mietwohnung explizit als „seniorengerecht“ offeriert wurde, obwohl der Anteil Älterer 

stetig zunimmt. 

 

2. insbesondere für die Starter-Haushalte bzw. Haushaltsgründer bedarf es preiswerter 

Wohnungen mittlerer Größe. 

 

3. den Wohnpräferenzen von Familien nach steigendem Wohnflächenbedarf und mit 

entsprechender Infrastruktur durch familiengerechte Grundrisse und entsprechenden 

Quartiersmaßnahmen Rechnung zu tragen. 

 

4. um die langfristige Vermietbarkeit der Wohnungsbestände aus den 50er, 60er und 

70er Jahren sicherzustellen, sind Maßnahmen zur Anpassung erforderlich 

(Veränderung der Grundrisse und Ausstattung, Optimierung der energetischen 

Versorgung etc.). Investitionen in die Bestandsgebäude aus den 50er bis 70er Jahren 

sind auch mit Blick auf die Entwicklung einzelner Stadtteile geboten. Eine 

Unterlassung der Maßnahmen kann die Abwanderung noch vorhandener 

einkommensstarker Haushalte zur Folge haben. 

 

 

Ein bundesweit zu beobachtender Trend ist, dass die Nachfragergruppe der 

einkommensstarken Familien kleiner wird. Es ist daher davon auszugehen, dass der 

Wettbewerb um die einkommensstärkeren Haushalte in der Rhein-Main-Region und im 

unmittelbaren Umland von Wiesbaden weiter zunimmt. Das Gros der einkommensstarken 

Haushalte wird also zukünftig aus ein bis zwei Personen bestehen. Das wirkt sich 

entsprechend auf das Nachfrageverhalten am Wohnungsmarkt aus. Im Einzelnen müssen 

sich die Anbieter auf folgende Szenarien einstellen: 
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• Die Zielgruppe „mittleres und hohes“ Einkommen besteht überwiegend aus Singles bzw. 

so genannten DINKS (Double income, no kids). Marktgerechte Wohnkonzepte sind durch 

Ausstattungsstandards in Abhängigkeit der Lagepräferenzen zu „individualisieren“. Denn 

Architekturkonzepte „von der Stange“ sind bei dieser Nachfragegruppe bereits heute nur 

schwer vermietbar. 

 

• Durch das Abschmelzen der Gruppe „einkommensstarke Familie“ sind 

Nachfragerückgängen im mittel- und höherpreisigen Einfamilienhaussegment zu 

erwarten. 

 

• Auch die Ansprüche einkommensschwacher Mieter steigen. Neue Bäder, Fenster und die 

Verfügbarkeit eines Balkons zählen mittlerweile zu den nachgefragten 

Ausstattungsstandards. Bezahlbarer Wohnraum soll auch zeitgemäß sein. 

 

 

Wohnungsgesellschaften konzentrieren sich gegenwärtig noch überwiegend auf die 

Erneuerung und Optimierung ihres Bestands. Gleichzeitig sollte der Wohnungsneubau 

weiterhin nicht außer Acht gelassen werden, denn die Bautätigkeit im 

Geschosswohnungsbau in Wiesbaden wird maßgeblich von Wohnungsgesellschaften 

getragen. Der Neubaubedarf bezieht sich jedoch nicht nur auf die wachsende Nachfrage 

nach preiswertem Wohnraum.  

 

Seit einiger Zeit werden in Deutschland die Anzeichen für einen neuen Trend „zurück in die 

Stadt“ diskutiert. Ein fundierter Beleg für diese Entwicklung lässt sich allerdings noch nicht 

ableiten, so dass das zusätzliche Potenzial für die Wohnungsnachfrage stichhaltig 

quantifiziert werden könnte. Fest steht jedoch, dass allein aus der Tatsache der 

Abwanderung von Familien bzw. Erwachsenen, die Wohnungseigentum bilden wollen, nach 

wie vor ein zentraler Handlungsbedarf resultiert. In diesem Zusammenhang stellt die 

Verbesserung der Kinder- und Familienfreundlichkeit des Stadtraums für alle Marktakteure 

eine zusätzliche Anforderung dar, die es zu erfüllen gilt. Die Wohnungswirtschaft ist zudem 

gefordert, die Attraktivität des Wohnens zur Miete auch für Haushalte mit Kindern zu steigern 

sowie im Eigenheimbereich ein preiswertes Angebot für Schwellenhaushalte zu schaffen. 

Insbesondere im Zuge der Eigentumsbildung, sind ein differenziertes Angebot und die 

Konzeption von kostensparenden Bauweisen gefragt. Ungeachtet dessen gilt es, für 

einkommensstarke Haushalte ein der Lagequalität entsprechendes hochwertiges Angebot zu 

entwickeln. 
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Fazit für die städtischen Wohnungsgesellschaften 
 

Die Gemeinnützige Wohnungsgesellschaft der Stadt Wiesbaden (GeWeGe) und die GWW 

Wiesbadener Wohnbaugesellschaft mbH verfügen im Stadtgebiet zusammen über rund 

12.000 Wohnungen. Die Gesellschaften übernehmen damit im Gesamtmarktgeschehen eine 

bedeutende Funktion, denn es zählt zu ihren Kernaufgabe in dem insgesamt hochpreisigen 

Wohnungsmarkt, den Nachfragern bezahlbaren Wohnraum zur Verfügung zu stellen. Diese 

Aufgabe erfüllen die Gesellschaften auf unterschiedliche Weise: 

 

1. Ein zentraler Handlungsbereich ist die konsequente Modernisierung und Erneuerung 

des Bestands. Das gilt insbesondere vor dem Hintergrund, dass das Marktgeschehen 

in Wiesbaden maßgeblich durch den Bestand geprägt ist. Qualitative Aspekte werden 

damit zum entscheidenden Kriterium über die Vermarktungsfähigkeit. 

 

2. Ebenso bilden Privatisierungsmaßnahmen ein bedeutendes Tätigkeitsfeld. Denn es 

gehört zum Fürsorgeauftrag der Wohnungsunternehmen, auch den 

Schwellenhaushalten den Erwerb von Wohneigentum zu ermöglichen, da diese sich 

regelmäßig nicht auf dem freien Wohnungsmarkt entsprechend versorgen können. 

Wohneigentum wird zukünftig ein wichtiger Baustein im Zusammenhang mit der 

privaten Altersvorsorge darstellen und soll deshalb auch Schwellenhaushalten 

zugänglich sein. 

 

3. Darüber hinaus ist es mit Blick auf die unterschiedlichen Nachfragergruppen nach 

Eigenheimen - wie zum Beispiel der „jungen Familie“ und „einkommensstarke 

Familien“ - notwendig, ein differenziertes Angebot zu schaffen. 

 

4. Wesentlich ist zudem das Schaffen von Angeboten für altersgerechtes Wohnen. Dies 

umfasst sowohl den Neubau als auch die Anpassung des Bestands. 
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Hinweis 

Wie auch in den Vorjahren bestehen in 2007 statistische Defizite bei der Feststellung fundierter Daten, 

hervorgerufen durch starke unterjährige Schwankungen. Eine Stichtagsfeststellung bildet deshalb 

keine aussagekräftige Basis. Statistisch unberücksichtigt bleiben auch die individuellen Wohnwünsche 

der Menschen. Der vorliegende 4. Wohnungsmarkt-Report enthält dennoch in Teilen 

zukunftsgerichtete Aussagen. Diese Aussagen beruhen auf gegenwärtigen, nach bestem Wissen 

vorgenommenen Einschätzungen und Annahmen des Verfassers und der Herausgeber. In Anbetracht 

der Veränderung von wirtschaftlichen, rechtlichen, gesellschaftlichen und politischen 

Rahmenbedingungen können die erwähnten Ereignisse auch ausbleiben. Darüber hinaus können sich 

die in diesem Bericht wiedergegebenen zukunftsgerichteten Einschätzungen und Prognosen aus 

Studien Dritter als unzutreffend herausstellen. Daher können weder der Verfasser noch die 

Herausgeber für die zukünftige Richtigkeit der in diesem Bericht dargestellten Meinungen oder den 

tatsächlichen Eintritt der prognostizierten Entwicklungen einstehen. 

 

Der 4. Wohnungsmarkt-Report für Wiesbaden enthält eine Vielzahl von Verweisen auf Daten, 

statistische Informationen und Studien Dritter. Der Verfasser hat diese Informationen korrekt 

wiedergegeben und die Quellen benannt. 
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