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1. Hintergrund

Die SEG Stadtentwicklungsgesellschaft Wiesbaden mbH, als stadteigene Entwick-
lungsgesellschaft, hat empirica beauftragt, eine Studie zur Entwicklung der Bau-
landnachfrage fiir Wohnen, Biiro und Gewerbe zu erstellen.

Hintergrund sind Planungen, die bislang mehrheitlich landwirtschaftlich genutzten
oder brachliegenden Flachen des Ostfeldes/Kalkofen zu entwickeln.

Die Studie soll zum einen der Frage dienen, ob fiir ein Entwicklungsgebiet dieser
Grofde (je nach Szenario 110-130 hal) tiberhaupt ein Bedarf in Wiesbaden vorhan-
den ist.

Zum anderen sollen auf dem Projektgeldnde Flachen fiir verschiedene Nutzungen
(Wohnungen, Biiro, Gewerbe etc.) entwickelt werden, wobei die Anteile noch varia-
bel sind. Diese Studie soll daher auch dazu dienen, der Diskussion um die verschie-
denen Nutzungsanteile eine Grundlage zu liefern.

Beide Fragestellungen miissen mithilfe von Flachenbedarfsprognosen beantwortet
werden, die auf Basis von Bedarfsprognosen fiir die zu betrachtenden Nutzungen
entwickelt werden.?

Nicht fiir alle mdgliche Nutzungen auf dem Projektgelande Ostfeld /Kalkofen kénnen
Bedarfsprognosen erstellt werden. Dies gilt insbesondere fiir Sondernutzungen wie
Krankenhduser, Sportarenen, Hochschulen etc. Inwiefern hier Bedarfe bestehen,
kénnen wir nicht beurteilen.

Vorgelegt werden in dieser Studie Prognosen zum Fldchenbedarf fiir die drei Nut-
zungsarten:

=  Wohnen
= Biro
= Gewerbe/Industrie

Angesichts der zu erwartenden Entwicklungszeit wurde ein Prognosehorizont bis
zum Jahr 2040 als zieldienlich erwachtet und zuséatzlich wird ein Ausblick bis zum
Jahr 2050 gegeben.

2. Beschreibung des Projektgebietes Ostfeld /Kalkofen

Das gesamte Projektgebiet (vgl. Abbildung 1) hat eine Ausdehnung von rund 3 km in
Nord-Siid-Richtung und von 750 m bis 1,5 km in Ost-West Richtung. Es ist grund-

1 Laut Szenarien aus der BiirgerWerkstatt am 16. Juni 2018; Download:
https://dein.wiesbaden.de/wiesbaden/de/home/file/fileld/511/name/Plakate Szenarien14062018 Stand%2
0B%C3%BCrgerWerkstatt.pdf (Stand: 19.09.2018).

2 In der gesamten Studie bleiben die Angehorigen auslédndischer Streitkrafte, fiir die keine Angaben vorliegen,
unberticksichtigt.
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satzlich eine annahernd ebene Flache, die leicht oberhalb des Bodenniveaus des
Rheins und der Stadte Mainz und Wiesbaden liegt.

Das Gebiet ist, von wenigen Ausnahmen abgesehen, derzeit nicht bebaut. Auf dem
Projektgebiet wurde bis zum Jahr 2003 durch das Unternehmen Dyckerhoff Kalk
abgebaut und im unmittelbar anschlieRenden Wiesbadener Stadtteil Mainz-
Amoneburg zu Zement verarbeitet. Der westliche Teil des Projektgeldndes und das
unmittelbar westlich anschliefende Geldnde werden daher von ehemaligen Tage-
baurestléchern mit bis zu 40 m Tiefe dominiert. Ostlich an die Tagebaurestlocher
schliefden sich landwirtschaftlich genutzte Flachen an, die urspriinglich zum Kalkab-
bau vorgesehen waren (daher der Begriff Ostfeld).

Die aufderhalb des Projektgeldndes liegenden Tagebaurestlocher wurden und wer-
den bis heute als Deponie genutzt. Die Tagebaurestlécher auf dem Geldnde werden
derzeit als Betriebsgeldnde fiir Baustoffrecycling, als Abstellflache u.i. genutzt oder
liegen brach. Auf einem Teil wird bis heute Sand abgebaut. Eine ehemalige (kleine-
re) Sondermiilldeponie der Hochst AG findet sich ebenfalls auf dem Gelande.

Am siidlichen Rand wird ein kleiner Bereich (1,2 ha) vom Verein fiir Aquarien-, Ter-
rarienkunde und Naturschutz e.V. genutzt. Unmittelbar anschlief3end finden sich ein
kleiner Tierpark und ein Reitzentrum. Im Osten des Projektgeldndes liegt eine kleine
Streusiedlung (Fort Biehler).
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Abbildung 1:  Projektgebiet Ostfeld /Kalkofen
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Quelle: OpenStreetMap-Mitwirkende, eigene Darstellung empirica

Das Projektgelande wird im Stiden durch die A 671 begrenzt, im Osten und Norden
durch die vierspurig und kreuzungsfrei ausgebaute B455.

Die A66 teilt das Projektgebiet in einen nérdlichen Teil (Kalkofen) und einen siidli-
chen Teil (Ostfeld) im Verhaltnis von ca. 1:2. Die Zerschneidungswirkung der A66
wird durch eine anndhernd parallel zur A66 verlaufenden Hochgeschwindig-
keitstrasse der Deutschen Bahn, eine Regionalbahnstrecke sowie dem ,Waschbach-
tal“, einem Flief3gewdsser mit Uferstreifen, verstarkt.

An das Projektteilgeldnde Ostfeld grenzen im Stiden jenseits der A 671 ein Gewerbe-
und ein Industriegebiet. Im Westen, jenseits der Tagebaul6cher, ist ebenfalls Gewer-
be angesiedelt. Im Westen des Ostfeldes schliefien zunachst landwirtschaftliche Fla-
chen an. Nach etwas weniger als 1 km beginnt das Geldnde der General Lucius D.
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Clay-Kaserne, dem europdischen Hauptquartier der amerikanischen Armee. Auf
dem Gelande der Kaserne befindet sich der Flugplatz Wiesbaden-Erbenheim, der
eine Zulassung fiir bis zu 20.000 Flugbewegungen pro Jahr hat, wobei hochstens die
Halfte erreicht werden soll.3 Im Norden schliefdt sich an das Ostfeld das Projektteil-
geldande Kalkofen an.

Das Projektteilgelande Kalkofen wird im Osten durch das Gewerbegebiet Wiesba-
den-Erbenheim jenseits der B 455 begrenzt. Im Norden sind landwirtschaftliche
Flachen. Im Westen schliefst der Siidfriedhof Wiesbaden und ein kleines Einfamili-
enhausgebiet an.

In keiner Richtung ist das Projektgebiet stidtebaulich an Wiesbaden angebunden. Es
liegt zwischen den Wiesbadener Vororten Erbenheim, Biebrich, Mainz-Amdneburg
und Mainz-Kastel. Notwendig ware daher die Entwicklung eines neuen Stadtteils mit
eigener Anziehungskraft und eigenem Zentrum, wenn von einer ausschliefdlichen
Bebauung mit Einfamilienhdusern oder Gewerbe abgesehen wird.

Trotz der vollstandig fehlenden stadtebaulichen Anbindung ist es erstaunlich nah an
zentralen, urbanen Orten:

= Die Entfernung von der Mitte des ndrdlichen Projektgebietes (Kalkofen) zur
Wiesbadener Innenstadt (Stadtschloss) betrdgt rund 3,7 km Luftlinie. Mit
dem Pkw sind es rund 5 km oder ca. 8 Minuten Fahrzeit.

= Die Entfernung von der Mitte des siidlichen Projektgebietes (Ostfeld) zur
Mainzer Innenstadt (Kurfirstliches Schloss) betragt rund 3,5 km Luftlinie.
Mit dem Pkw sind es ebenfalls 5 km oder ca. 9 Minuten (bei einer angenom-
menen Auffahrt auf die A671 im Siiden des Projektgebietes).

Letztlich liegt das Projektgebiet damit anndhernd mittig zwischen den beiden Grof3-
stddten Mainz und Wiesbaden. Mit einer geeigneten Anbindung (z.B. Fahrrad-
schnellweg Mainz-Ostfeld /Kalkofen-Wiesbaden) konnte das Projektgebiet an beide
Stadte angeschlossen werden. Ohnehin zeigen die Wanderungs- und Pendlerver-
flechtungen, dass Mainz und Wiesbaden zumindest einen gemeinsamen Woh-
nungsmarkt bilden. Entsprechend kénnte auch ein direkter City-Bahn-Anschluss des
Projektgebietes in Richtung Frankfurt am Main (Wallauer Spange) die Verbindung
Richtung Osten verbessern.

3 Vgl. Emnet, Birgit: Weniger Nachtfliige vom Flugplatz Wiesbaden-Erbenheim geplant, Wiesbadener Tagblatt,

26.04.2017; URL: https://www.wiesbadener-tagblatt.de/lokales/wiesbaden/nachrichten-wiesbaden/weniger-
nachtfluge-vom-flugplatz-wiesbaden-erbenheim-geplant 17845956# (Stand: 19.09.2018).
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Abbildung 2:  Entfernung des Projektgebietes Ostfeld/Kalkofen nach
Wiesbaden und Mainz

Wiesbaden
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Quelle: OpenStreetMap-Mitwirkende, eigene Darstellung empirica

3. Bevolkerungsprognose

Die verschiedenen Prognosen zur Nachfrage nach Wohnbauland, Biiro- oder Gewer-
beflachen sind nicht unabhédngig voneinander. Im Zentrum der Prognosen steht je-
weils eine Bevolkerungsprognose, wobei naturgeméafs die Entwicklung der Einwoh-
nerzahl direkter auf den Wohnungsmarkt als auf den Biiro- oder Gewerbeflachen-
markt wirkt.

Die vorliegende Bevolkerungsprognose stiitzt sich wie jede Prognose auf die Extra-
polation der vergangenen Entwicklung bestimmter Kennziffern (Zuzugsraten aus
der Region, Fertilitatsraten etc.). Wird als Prognosefehler eine Abweichung der tat-
sdchlichen zukiinftigen Bevolkerungsentwicklung von der prognostizierten Bevol-
kerungsentwicklung definiert, sind drei Fehlerquellen denkbar:

» Anderbare Zukunft: Die Zukunft ist grundsitzlich gestaltbar. Insofern kann
eine Prognose dann nicht mehr als Planungsgrundlage zugrunde gelegt wer-
den, wenn die Nutzer der Prognose selbst wesentliche Anderungen herbei-
fiihren. Dies ist besonders deutlich im Fall von Bevolkerungsprognosen und
Bebauungspldnen wie hier. Wiirde sich die Stadt Wiesbaden entscheiden,
keinen Wohnungsneubau mehr zuzulassen, dann kann und wird auch die
Zahl der Einwohner nicht steigen. Wiirde sich die Stadt Wiesbaden hingegen
entscheiden, die Zahl der Wohnungen deutlich zu erhéhen (iiber die Auswei-
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tung von Baufldchen), dann kann und wird die Einwohnerzahl steigen - auch
zulasten umliegender Stadte und Gemeinden. Die vorliegenden Prognosen
gehen davon aus, dass die Stadt Wiesbaden ihre Wohnungspolitik nicht we-
sentlich dndert, d.h. in etwa in dem Maf3e fiir Wohnbauland sorgt, wie in der
Vergangenheit. Eine Ausweisung grofer Flachen ist damit nicht ,einge-
preist“. Dies gilt auch und gerade fiir das Gebiet Kalkofen/Ostfeld. Die Prog-
nose ist daher so zu verstehen, dass ein moglicher Sog, den das Projektgebiet
entfalten konnte, nicht bertcksichtigt ist.

=  Mégliche Nichtberiicksichtigung entscheidender Ereignisse: Gemeint
sind singuldre Ereignisse oder Entwicklungen, auch ,Wild Card“ genannt,
wie z.B. eine plotzliche krisenhafte Zuwanderung aus dem Ausland (siehe
2015). Auch technologische Entwicklungen, wie z.B. autonomes Fahren,
kann nicht nur das Mobilitits-, sondern auch das Wanderungsmuster mog-
licherweise vollig verdndern. Solche Ereignisse sind jederzeit moglich und
nicht prognostizierbar. Wir empfehlen daher, simtliche Prognosen vor teu-
ren Entscheidungen zu aktualisieren. Dies ist allerdings Standard.

= Rechenfehler: Jede Berechnung kann Fehler enthalten, auch wenn die Feh-
lerlosigkeit natiirlich angestrebt wird und verschiedene Mafsnahmen ergrif-
fen worden sind, um Fehler zu vermeiden (4-Augen-Prinzip, Plausibilitats-
kontrollen bei jedem Schritt). Wir hoffen fehlerfrei gearbeitet zu haben.

3.1 Bisherige Bevolkerungsentwicklung

Die Zahl der gemeldeten Einwohner in Wiesbaden ist seit dem Jahr 2005 von
274.600 auf 276.200 (Jahresende 2015) um nur 0,6% gestiegen (Quelle: Bevolke-
rungsfortschreibung der statistischen Amter). Allerdings ist dies vor allem eine Fol-
ge der Korrektur der Bevolkerungsfortschreibung in den Jahren 2010 und 2011, die

zu einer Unterschatzung der Bevolkerungsentwicklung fiihrten.*

Im Jahr 2010 erfolgte zunachst eine umfangreiche Registerbereinigung, bei der Personen von Amts wegen
abgemeldet wurden, die nicht mehr auffindbar waren. Diese Abmeldungen von Amts wegen werden als Fort-
zlige im Jahr der Abmeldung gerechnet, obwohl naturgeméaf sich deren ungemeldeten Fortziige iiber einen
ldngeren Zeitraum verteilten. Registerbereinigungen dieser Art werden zwar kontinuierlich vorgenommen, al-
lerdings lagen die Abmeldungen von Amts wegen im Jahr 2010 mit insgesamt 5.880 rund 4.000 hoher als der
Durchschnitt der fiinf Jahre zuvor (vgl. Amt fiir Strategische Steuerung, Stadtforschung und Statistik, Wiesba-
den (2013): Wiesbadener Stadtanalysen - Herkunft und Ziele der Zu- und Fortgezogenen in Wiesbaden (Wan-
derungsanalysen ); Download: https://www.wiesbaden.de/medien-
zentral/dok/leben/stadtportrait/Stadtanalyse Wanderungsanalysen L.pdf, Stand: 19.09.2018).

Zum Jahresende 2011 wurde zudem nach dem Zensus 2011 die Zahl der gemeldeten Einwohner nochmals um
rund 5.000 Personen nach unten korrigiert. Auch diese Korrektur der Einwohnerzahlen ist das Ergebnis unge-
meldeter Fortziige im Zeitraum seit der letzten Volkszdhlung im Jahre 1987. Eine Gegenbuchung bei den Fort-
zligen fand allerdings nicht statt.

Eine Bereinigung der Einwohnerentwicklung um diese beiden Sondereffekte ist nur ansatzweise moglich. Der
Zensusbruch kann zumindest fiir die Gesamteinwohnerzahl riickgerechnet werden, nicht aber fiir die einzelnen
Altersklassen. Fiir die Registerbereinigung 2010 ist dies nicht maglich.

Aus diesem Grund wurden daher fiir die Bevolkerungsprognose (vgl. Kapitel 3.2) die Jahre 2010 und 2011 nur
bedingt beriicksichtigt. Zur Vereinfachung der Darstellung und des Vergleichs mit anderen Stidten wird hier
aber zumindest der Zensuseffekt durch eine Riickrechnung der Einwohnerzahlen ausgeglichen. Die Angaben
erfolgen nur nachrichtlich.
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Abbildung 3: Einwohnerentwicklung der Stadt Wiesbaden, 1995-2016
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Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Linder, Amt fiir Statistik und Stadtforschung Wiesba-
den, eigene Berechnungen empirica

Werden diese beiden statistischen Artefakte soweit mdglich beriicksichtigt, ist die
Zahl der Einwohner (Erstwohnsitz) in Wiesbaden zwischen den Jahr 2005 und 2015
(jeweils Jahresende) um rund 9.500 oder 3,5% (0,35% p.a.) gewachsen. Das Wachs-
tum konzentrierte sich dabei auf die letzten fiinf Jahre (2010-2015), in denen die
Bevdlkerung um 8.100 oder 0,48% p.a. wuchs, wihrend in den Jahren zuvor (2004-
2009) das Wachstum 3.300 Personen oder 0,25% betrug.

Das stiarkere Wachstum in den letzten fiinf Jahren ist nicht ungewdéhnlich fiir eine
Grofdstadt in Deutschland. Ursache sind zum einen die starken Wanderungsgewinne
aus dem Ausland, insbesondere in den Jahren 2014 und 2015 (Fliichtlingskrise), und
zum anderen das verdnderte Wanderungsverhalten der nachwachsenden Generati-
on (,Schwarmverhalten/Schwarmstadte“), die sich zunehmend auf ausgewahlte
Stadte konzentrieren.

Allerdings scheint die Stadt Wiesbaden deutlich weniger vom Schwarmverhalten zu
profitieren als sdmtliche anderen Grof3stadte in der Nahe. Wahrend die Stadt Wies-
baden seit 2005 um 3,5% wuchs, waren es in Mainz 7,9%, in Mannheim 7,3%, in
Heidelberg und Offenbach tber 10%. Spitzenreiter sind Darmstadt mit 13% und
Frankfurt am Main mit 14,9%. Im Vergleich zu den anderen Stddten ist das Wachs-
tum in Wiesbaden nur schwach und nicht viel hoher als in Deutschland insgesamt
(1,5%).
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Abbildung 4: Einwohnerentwicklung, Grof3stiadte im Vergleich, 2005-2015
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Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Linder, eigene Berechnungen empirica

In einer Reihe von Studien hat empirica das Schwarmverhalten der nachwachsen-
den Generation untersucht.5 In aller Kiirze zeigen die Studien, dass sich die nach-
wachsende Generation zunehmend in ausgewahlten Stidten konzentriert, in denen
sie vor allem eine hohe Zahl gleichaltriger Menschen finden und eine ihren Interes-
sen entsprechende Infrastruktur von Clubs liber Theater bis Restaurants finden. Es
handelt sich dabei nicht um eine allgemeine Reurbanisierung, in der grundsatzlich
grofiere Stadte stets die grofiten Gewinner sind. Eine ganze Reihe von Grofdstddten
in Deutschland wachsen vielmehr nur mafiig (z.B. Bremen, Saarbriicken, Bielefeld,
Essen, Dortmund, Kaiserslautern), wiahrend auch kleinere Grofdstiadte, wie Heidel-
berg, Jena, Koblenz, Landshut, deutlich hhere Wachstumsraten aufweisen. Die Stadt
Wiesbaden gehort deutlich nicht zu diesen Schwarmstadten.

Dies zeigt anschaulich die folgende Abbildung 5. Dargestellt sind die bilateralen
Wanderungssalden zwischen Wiesbaden (bzw. Mainz) und allen anderen Kreisen
Deutschlands. In griin eingefarbt sind die Kreise, gegeniiber denen die Stadt Wies-
baden durch Wanderungen Einwohner gewonnen hat: Je tiefer das griin, desto ho-

5 Simons, H. & Weiden, L. (2015): Schwarmstddte in Deutschland - Ursachen und Nachhaltigkeit der neuen
Wanderungsmuster; Studie im Auftrag des Bundesverbandes deutscher Wohnungs- und Immobilienunter-
nehmen eV. (Gdw), Berlin; Download:
https://web.gdw.de/uploads/pdf/publikationen/GdW Studie Schwarmstaedte Endbericht.pdf (Stand:
19.09.2018) & Simons, H., Weiden, L., Braun, R,, Thomschke, L., McGownd, E. & Hamm, H. (2017): Herausforde-
rungen und Perspektiven fiir den deutschen Wohnungsmarkt; Studie im Auftrag der Kreditanstalt fir Wieder-
aufbau (KfW); Download: https://www.kfw.de/PDF/Download-Center/Konzernthemen/Research/PDF-
Dokumente-Studien-und-Materialien/Herausforderungen-und-Perspektiven-f%C3%BCr-den-deutschen-

Wohnungsmarkt.pdf (Stand: 19.09.2018).
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her ist der Wanderungsgewinn. Entsprechend sind die rot eingefarbten Kreise zu
werten.

Demnach hat die Stadt Wiesbaden starke Verluste von iiber 0,1 Personen je Ein-
wohner der Stadt Wiesbaden gegeniiber erstens der Metropolen Berlin, Hamburg
und Frankfurt am Main sowie abgeschwacht auch gegeniiber Kéln und Miinchen. In
den letzten fiinf Jahren waren dies im Saldo knapp 1.600 Personen. Der Verlust in
Richtung der Metropolen ist ein typisches Muster fiir praktisch alle Landkreise (LK)
und kreisfreien Stadte in Deutschland.

Hinzu kommen hohe Wanderungsverluste in Richtung des eigenen Umlands, d.h. die
Landkreise Rheingau-Taunus-Kreis, Main-Taunus-Kreis, Grof3-Gerau und Mainz-
Bingen sowie abgeschwicht dem Rhein-Lahn-Kreis. In diese fiinf Kreise verlor
Wiesbaden im Saldo 4.100 Personen in den letzten fiinf Jahren. Auch dies ist ein ty-
pisches Muster fiir eine Grofdstadt mit vergleichsweise hohen Mieten.

Abbildung 5:  Quell- und Abflussgebiete von Wiesbaden und Mainz
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Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis), Statistische Amter des Bundes und der Linder, eigene Be-
rechnungen empirica

Ungewdhnlich fiir eine Stadt der Grofe Wiesbadens ist aber, dass kaum eindeutige
Quellgebiete existieren, aus der die Stadt Einwohner gewinnt. Eine typische
Schwarmstadt verfiigt iiber ein mehr oder minder grofies Hinterland, gegeniiber
dem die Stadt die Einwohner hinzugewinnt. In diesem Hinterland ist die Schwarm-
stadt dann der Ort, an dem die Konzentration der nachwachsenden Generation statt-
findet. Dieses Hinterland ist - neben der Auslandszuwanderung - die Quelle des
Bevolkerungswachstums vieler Stiadte in Deutschland.
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Der Stadt Wiesbaden aber fehlt ein solches Hinterland praktisch vollstandig. Hohere
Gewinne von mehr als 20 Personen pro Jahr aus dem landlichen Raum hat die Stadt
Wiesbaden nur aus den Landkreisen Limburg-Weilburg, Marburg-Biedenkopf und
Main-Kinzig-Kreis.

Deutliche Gewinne erzielt die Stadt zwar auch gegeniiber dem Landkreis Gief3en.
Dies aber ist dem einfachen Umstand geschuldet, dass in Gieflen die zentrale Erst-
aufnahmeeinrichtung fiir Fliichtlinge fiir den Bereich Mittelhessen liegt. Der hohe
Wanderungsgewinn gegeniiber dem Landkreis Giefien ist daher nur Folge der Um-
verteilung von Fliichtlingen, der sich statistisch als Binnenwanderung aus der Erst-
aufnahmeeinrichtung nach Wiesbaden niederschlagt. Dieser Wanderungsstrom ist
daher eher als Auslandszuwanderung zu werten.

Der Vergleich mit der Stadt Mainz zeigt den Unterschied deutlich. Die Stadt Mainz
gewinnt aus insgesamt 23 Kreisen mehr als 20 Personen pro Jahr.¢ Deutlich ist das
Hinterland zu erkennen, dass zum einen weite Teile des Landes Rheinland-Pfalz
umfasst, aber vor allem auch Mittel- und Stidhessen und damit genau die Region, die
eigentlich das Hinterland von Wiesbaden bilden sollte - obwohl die Stadt Mainz mit
zuletzt rund 210.000 Einwohnern kleiner ist als die Stadt Wiesbaden mit 276.000
Einwohnern. Man kann es nicht anders sagen: Mainz hat der Stadt Wiesbaden in der
Anziehungskraft auf junge Menschen den Rang abgelaufen.

Dagegen spricht auch nicht, dass die Stadt Mainz im Saldo Einwohner an die Stadt
Wiesbaden verliert. In der Summe der Jahre 2011 bis 2015 gewann Wiesbaden im
Saldo insgesamt 450 Personen aus Mainz. Dies diirfte vor allem am Mietniveau gele-
gen haben, das in Mainz nun etwas hdher als in Wiesbaden liegt. Neben Mainz ge-
wann die Stadt Wiesbaden auch noch moderat rund 160 Personen aus der Stadt
Offenbach. Auch hier dirften die in Offenbach deutlich starker gestiegenen Mieten
eine Rolle spielen, auch wenn sie im Mittel noch geringfiigig niedriger sind.

Insgesamt verliert die Stadt Wiesbaden damit deutlich gegeniiber dem eigenen Um-
land. Die Stadt gewinnt nur wenig Einwohner aus dem Rhein-Main-Gebiet, etwas
mehr aus dem restlichen Deutschland, wobei hier kein klares Hinterland zu erken-
nen ist. In der Summe ist damit der Binnenwanderungssaldo (zwischen Wiesbaden
und allen anderen deutschen Kreisen aufder Giefden) mit 2.100 Personen (2011-
2015) klar negativ. Mainz hingegen hat in den letzten fiinf Jahren 2.200 Einwohner
aus Deutschland hinzugewonnen.”

Das Wachstum der Stadt Wiesbaden ist daher letztlich ausschliefdlich der Auslands-
zuwanderung zuzurechnen, die sich auf insgesamt 8.900 Personen zwischen 2011
und 2015 addierte, wobei die Zuwanderung aus dem Landkreis Giefden mit seiner
Erstaufnahmeeinrichtung zur Auslandszuwanderung gezahlt wurde.

6 Ohne Trier (Erstaufnahmeeinrichtung des Landes Rheinland-Pfalz)
7 Ohne Trier (Erstaufnahmeeinrichtung des Landes Rheinland-Pfalz)
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Abbildung 6:  Zu- und Abwanderungsregionen der Stadt Wiesbaden, Summe
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Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander, eigene Berechnungen empirica

Mit dem Einsetzen der starken, meist jungen Zuwanderung in ausgesuchten Stadte -
im Fall von Wiesbaden der Zuwanderung aus dem Ausland - steigt in den Stiadten
die Zahl der Geburten an - so auch in Wiesbaden. Wurden Anfang des Jahrtausends
jedes Jahr rund 2.700 Kinder geboren, waren es in den letzten flinf Jahren im Mittel
2.950. Da gleichzeitig die Zahl der Sterbefille sank - eine Spatfolge der Geburten-
rickgdnge im Zweiten Weltkrieg - ist die natiirliche Bevolkerungsentwicklung seit
einigen Jahren positiv. Zwischen 2011 und 2015 gab es 1.100 mehr Geburten als
Sterbefille.

3.2 Bevolkerungsprognose

Die Struktur der vorliegenden Bevolkerungsprognose ist liberwiegend Kklassisch.
Gegeben die Ausgangsbevdlkerung nach Einzelalter (0, 1, 2, ..., 99 Jahre) zum Basis-
zeitpunkt (31.12.2015) wird die Zahl der Einwohner fiir jedes Einzelaltersjahr im
Folgejahr fortgeschrieben. Fiinf Ereignisse sind dabei zu beriicksichtigen: Erstens
altert jeder Einwohner um ein Jahr. Zweitens konnen Kinder geboren werden, wobei
die Gebarwahrscheinlichkeit abhdngt vom Alter der Mutter. Drittens sterben Ein-
wohner, wobei auch die Sterbewahrscheinlichkeit vom Alter abhangt. Viertens kann
eine Person eines bestimmten Alters zu- und fiinftens abwandern.

Werden alle Ereignisse beriicksichtigt, ergibt sich so die Bevolkerung nach Einzelal-
tersjahren zum Ende des Folgejahres. Diese rekursive Berechnung wird nun fiir je-
des weitere Jahr wiederholt bis zum Ende des Prognosehorizontes.
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3.2.1 Fertilitat

Die zusammengefasste Geburtsziffer (auch TFR = Total Fertility Rate genannt) ist
die Summe der Gebarwahrscheinlichkeit von Frauen im Alter von 15 bis 50 Jahren.
Die zusammengefasste Geburtsziffer Deutschlands ist nach einem langen Riickgang
seit Anfang der 1990er Jahre wieder von 1,24 Kindern pro Frau auf 1,41 Kinder im
Jahre 2013 gestiegen. Im Jahr 2014 und 2015 ist sie nochmals sprunghaft auf 1,5
gestiegen, was in der hohen Zahl an iiberwiegend jungen Zuwanderern in diesem
Zeitraum gelegen haben diirfte. Relevante Unterschiede zwischen Deutschland ins-
gesamt und dem Land Hessen existieren nicht. Auf der kleineren Ebene der Stadt
Wiesbaden ergeben sich jahrlich schwankende, aber zufdllige Unterschiede, die der
kleinen Fallzahl geschuldet sind. Fiir die Fortschreibung der TFR legen wir daher die
bundesdeutschen Werte zugrunde.

Der Anstieg der TFR in den letzten gut 20 Jahren ist nicht liberraschend, sondern
zundchst einfach mathematisch bedingt. Zu unterscheiden ist zwischen der zusam-
mengefassten Geburtsziffer und der endgiiltigen Kinderzahl pro Frau (auch CFR =
Cohort Fertility Rate/cohortenspezifische Fertilitdtsrate). Die zusammengefasste
Geburtsziffer (TFR) addiert die Gebarwahrscheinlichkeiten aller Geburtsjahrginge,
die zum Betrachtungszeitpunkt zwischen 15 und 50 Jahren alt waren und fasst da-
mit verschiedene Geburtsjahrginge zusammen. Die endgiiltige Kinderzahl pro Frau
(CFR) hingegen weif3t die endgiiltige Kinderzahl eines Geburtsjahrgangs aus - und
kann naturgemaf? erst berechnet werden, wenn die Frauen eines Geburtsjahrganges
ihre fertile Phase anndhernd abgeschlossen haben. Derzeit ist der aktuelle Daten-
rand der Geburtsjahrgang 1971, dessen Frauen im Mittel 1,51 Kinder zur Welt
brachten.

Die TFR fallt systematisch niedriger aus als die CFR, wenn sich das durchschnittliche
Gebaralter der Frauen erhoht (sog. Tempoeffekt8) - wie dies in den letzten Jahr-
zehnten der Fall war. Diese Erh6hung des mittleren Gebaralters der Frauen (konkre-
ter: ein Riickgang der Gebarwahrscheinlichkeit bei jlingeren Frauen bei einer gleich-
zeitigen Erhohung bei dlteren Frauen) lauft allerdings aus bzw. verlangsamt sich,
sodass sich die TFR von unten an die CFR wieder annahert.

Wir gehen daher davon aus, dass sich die TFR auch in Zukunft weiter erhoht, auch
weil die deutsche CFR zuletzt wieder leicht von 1,49 (Geburtsjahrgang 1968) auf
1,51 (Geburtsjahrgang 1971) gestiegen ist.° Im Detail gehen wir von einem nur noch
leichten Riickgang der Gebarwahrscheinlichkeit bei den unter 28-Jdhrigen und einer
leicht steigenden Wahrscheinlichkeit bei den tiber 28-]Jdhrigen aus.1® Die zusam-

8 Bongaarts, ]. & Feeney, G. (2006): The Quantum and Tempo of Life-Cycle Events. In: Vienna Yearbook of Popu-
lation Research, S. 115-151.

9 In der vorliegenden Prognose wurde die altersspezifische Geburtenkennziffer mit angenommener absoluter
jahrlicher Veranderung (vgl. FufSnote 10) bis 2025 fortgeschrieben. Von 2026 bis 2035 wurde die Halfte dieser
jahrlichen Verdanderung angerechnet und anschliefRend ab 2036 bis zum Prognoseendjahr 2050 konstant ge-
halten.

10 Die angenommene jahrliche Verdnderung bis 2025 betrégt fiir unter 28-Jahrige zwischen -1,50 und -0,50, fiir
uiber 28-Jahrige zwischen+0,00 und +2,00, und fiir 28-Jahrigen genau +0,00.
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mengefasste Geburtenkennziffer steigt dadurch auf knapp 1,57 bis 2035 und wird
anschliefdend konstant gehalten.!! Diese Annahme halten wir fiir unstrittig.

Da die Geburtenraten auf die weibliche Bevolkerung zum Jahresende bezogen sind,
sind auch die Geburten der zugewanderten Bevolkerung berticksichtigt. Unter der
Annahme, dass die Zuwanderung sich gleichmafig iiber das Jahr verteilt, sind diese
Frauen im Durchschnitt aber nur ein halbes Jahr anwesend. Daher wird fiir die zu-
gezogenen Frauen im Zuzugsjahr die jeweilige Fruchtbarkeitsziffer jeweils nur zur
Halfte in Ansatz gebracht.

Zur Schatzung des Bestandes an Sduglingen zum Ende jedes Jahres ist zudem die
Zahl der Lebendgeborenen noch um die Zahl der im selben Jahr gestorbenen Saug-
linge zu vermindern. Hierfiir wurde ebenfalls die Hélfte der Sterbewahrscheinlich-
keit angerechnet, da die Geburten sich auch tiber das Jahr verteilen.

3.2.2 Lebenserwartung

Die Lebenserwartung bei Geburt ist das Pendant zur TFR und beschreibt im Kehr-
wert die Summe der Sterbewahrscheinlichkeiten (auch Sterbetafeln genannt) in
jedem Lebensjahr. Fiir den Ausgangswert wurde die Sterbetafel des Landes Hessens
(2013/2015) zugrunde gelegt. Auf eine Nutzung der Wiesbadener Sterbewahr-
scheinlichkeiten wurde wiederum aufgrund der zufalligen jahrlichen Schwankungen
verzichtet.

Die Veranderungen der Sterbewahrscheinlichkeiten (zusammengefasst zur Lebens-
erwartung bei Geburt) wurden von der aktuellen Bevolkerungsprognose des Statis-
tischen Bundesamtes (13. Koordinierte Bevdlkerungsvorausberechnung) iiber-
nommen und auf den hessischen Ausgangswert iibertragen.!2 Demnach steigt im
Prognosezeitraum von 2015 bis 2050 die mannliche Lebenserwartung bei Geburt
von 78,8 auf 84,0 Jahre, die weibliche von 83,2 auf 87,6 Jahre.

Da die Sterbewahrscheinlichkeiten auf die Bevolkerung zum Jahresanfang bezogen
sind, sind noch die Sterbefille der zugewanderten Bevdlkerung zu bertcksichtigen.
Wieder wird von einer gleichmafdigen Verteilung der Fort- und Zuwanderung iiber
das Jahr ausgegangen und fiir die Wanderer im Wanderungsjahr die jeweilige Ster-
bewahrscheinlichkeit halbiert.

11 In 2015 war die zusammengefasste Geburtenkennziffer rund 1,45 und wurde tiber die altersspezifische Gebur-
tenkennziffern (vgl. Fufnoten 9, 10) auf 1,53 in 2025 und knapp 1,57 in 2035 fortgeschrieben.

12 Laut der 13. Koordinierten Bevolkerungsvorausberechnung stieg die Lebenserwartung bei Geburt fiir Manner
(Frauen) von 78,1 (83,2) in 2015 auf 83,3 (87,6) in 2050. Dieser Anstieg von 5,2 (4,4) wurde iiber eine kalib-
rierte Senkung der altersspezifischen Sterbewahrscheinlichkeiten aus 2015 auf rund 60% im Prognoseendjahr
2050 erreicht.
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Abbildung 7:  Geburten und Gestorbene, 1995-2015 und Prognose bis 2050
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Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis), Statistische Amter des Bundes und der Linder, Hessisches
Statistisches Landesamt, Amt fiir Statistik und Stadtforschung Wiesbaden, empirica-Kreisprognose,
eigene Berechnungen empirica

3.2.3 Zuziige

Der schwachste Punkt jeder Bevolkerungsprognose sind die Annahmen zur weite-
ren Entwicklung der Zu- und Fortziige. Grundsatzlich muss sich jede Prognose auf
die Fortschreibung vergangener Entwicklungen - Prognostiker sind keine Hellse-
her - stiitzen, auch wenn diese evtl. mit plausiblen Uberlegungen angereichert wer-
den konnen.

Im Gegensatz aber zur Zahl der Geburten und zur Zahl der Sterbefille ist die Grund-
gesamtheit, die die demografischen Ereignisse bewirken, zumindest bei den Zuzii-
gen unbegrenzt. Die Schatzung der Geburten erfolgt liber die Zahl der Frauen im
gebarfahigen Alter, die Zahl der Todesfélle anhand der Zahl der Einwohner nach
Einzelalter. Bei den Fortziigen ist die Grundgesamtheit ebenfalls bekannt - die Be-
volkerung Wiesbadens nach Einzelalter.

Einen solchen ,Anker” der Prognose gibt es aber bei den Zuziigen nicht in dieser
Form. Allerdings kann die Zuwanderung regional unterschieden werden. Die Zu-
wanderung aus dem Kreis X nach Wiesbaden wird determiniert durch die Abwande-
rungsquote des Kreises X Richtung Wiesbaden multipliziert mit der Zahl der Ein-
wohner in Kreis X. Der ,Anker“ der Zuwanderungsprognose ist damit die Zahl der
Einwohner in den Quellgebieten Wiesbadens nach dem Motto: ,Es kann aus X nur
der zuwandern, der dort zuvor wohnte.“ Um zumindest diesen Anker zu nutzen,
wird die Zuwanderung fiir vier (fiinf) verschiedene Regionen getrennt prognosti-
ziert:

=  Umland
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= Region (ohne Umland)
= Deutschland (ohne Region und Umland)
= Ausland

= (Landkreis GiefRen aufgrund der Erstaufnahmeeinrichtung)

3.2.3.1 Zuziige aus dem Umland

Das Umland besteht aus dem Rhein-Lahn-Kreis, dem Rheingau-Taunus-Kreis, dem
Main-Taunus-Kreis, und den Landkreisen Grof3-Gerau und Mainz-Bingen. Das Um-
land wurde Uber die Fortziige aus der Stadt Wiesbaden abgegrenzt (vgl. Abbil-
dung 5) und umfasst den Suburbanisierungsbereich. Aus diesen (wachsenden) Krei-
sen wird natiirlich auch in die entgegengesetzte Richtung gewandert, z.B. die er-
wachsenen Kinder der fritheren Suburbanisierer. Im Mittel der Jahre 2002 bis 2015
zogen 0,33% der Bevolkerung des Umlands pro Jahr nach Wiesbaden. Ein eindeuti-
ger Trend (vgl. Abbildung 8) ist nicht zu erkennen. In der ersten Halfte der 2000er
Jahre scheint der Anteil gewachsen zu sein. Seit Ende der 2000er Jahre zeichnet sich
eher eine Stagnation ab. Die letzten beiden Jahre war der Anteil dann deutlich nied-
riger.

Fiir die Prognose wurden die beiden letzten Jahre als Ausreifler gewertet und - an-
gesichts der Stagnation zwischen 2008 und 2013 - der Mittelwert von 0,35% dieser
Jahre fortgeschrieben.!3

Diese Quote wird multipliziert mit der Zahl der Einwohner in den Landkreisen des
Umlands. Dafiir wurde die vorliegende empirica-Bevolkerungsprognose auf Kreis-
ebene verwendet. Die empirica-Bevolkerungsprognose fiir alle Kreise der Bundes-
republik wurde in anderem Zusammenhang aus der Verschneidung der derzeit ak-
tuellen Bevolkerungsfortschreibung des Statistischen Bundesamtes (13. Koordinier-
te Bevolkerungsprognose) fiir Deutschland insgesamt und der aktuellen Bevolke-
rungsprognose des Statischen Landesamtes Hessens auf Kreisebene entwickelt. Da-
bei wurde die Bundesprognose als Rahmenprognose genommen und die Aufteilung
der bundesdeutschen Bevoélkerung auf die Kreise anhand der hessischen Prognose
vorgenommen. Die empirica-Bevolkerungsprognose ist damit keine originare Prog-
nose. Da allerdings die beiden vorliegenden Prognosen des Statistischen Bundes-
bzw. Landesamtes vor dem Jahr 2015 erstellt wurden, wurde bei der empirica-

13 Von 2008 bis 2013 war die Zuzugsquote aus dem Umland zwischen 0,34% und 0,36%. In 2014 sowie in 2015
lag sie bei 0,30%. Der Mittelwert von 0,35% wurde von 2016 bis zum Prognoseendjahr 2050 fortgeschrieben.




Wohnungs-, Erwerbstitigen- und Flachenbedarfsprognose 2040 fiir die Stadt Wiesbaden 16

Bevolkerungsprognose die Auslandszuwanderung in den Jahren 2015 bis 2020 er-
hoht.14

Abbildung 8: Zuzugsquote aus dem Umland der Stadt Wiesbaden,
2002-2015 und Prognose bis 2050
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Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis), Statistische Amter des Bundes und der Linder, Hessisches
Statistisches Landesamt, Amt fiir Statistik und Stadtforschung Wiesbaden, empirica-Kreisprognose,
eigene Berechnungen empirica

Aufgrund der wachsenden Bevolkerung im Umland steigt die Zahl der Zuziige von
rund 3.400 pro Jahr (Mittelwert 2008-2013) auf 3.650 im Jahr 2040 an.1>

Entsprechend wurde mit den Zuziigen aus der Region verfahren. Die Region setzt
sich aus denen in Hessen und Rheinland-Pfalz liegenden Kreisen und kreisfreien
Stadten der Metropolregion Frankfurt/Rhein-Main (minus Wiesbaden und das Um-
land) zusammen: die kreisfreie Stidte Frankfurt am Main, Offenbach am Main,
Mainz, Worms, Darmstadt sowie die Landkreise Hochtaunuskreis, Wetteraukreis,
Main-Kinzig-Kreis, Offenbach, Darmstadt-Dieburg, Odenwaldkreis, Bergstrafie,
Alzey-Worms, Limburg-Weilburg, Vogelsbergkreis und Fulda.!¢ Die Zuzugsquote aus
der Region hat sich dhnlich zur Zuzugsquote aus dem Umland verhalten. Einen kla-

14 Fir eine detaillierte Beschreibung der Methodik vgl. Simons, H., Weiden, L, Braun, R, Thomschke, L.,
McGownd, E. & Hamm, H. (2017): Herausforderungen und Perspektiven fiir den deutschen Wohnungsmarkt;
Studie im Auftrag der Kreditanstalt fiir Wiederaufbau (KfW), Kapitel 9.1; Download:
https://www.kfw.de/PDF/Download-Center/Konzernthemen/Research/PDF-Dokumente-Studien-und-
Materialien/Herausforderungen-und-Perspektiven-f%C3%BCr-den-deutschen-Wohnungsmarkt.pdf ~ (Stand:
19.09.2018).

15 Die prognostizierte Bevolkerung im Umland ist in der Zeit von ca. 982.000 (Mittelwert 2008-2013) auf rund
1.060.000 im Jahr 2040 gestiegen.

16 Die Region ist gleich dem Regierungsbezirk Darmstadt plus die Landkreise Alzey-Worms, Mainz-Bingen, Rhein-
Lahn-Kreis, Limburg-Weilburg, Vogelsbergkreis und Fulda sowie die kreisfreien Stadte Worms und Mainz.




Wohnungs-, Erwerbstatigen- und Flachenbedarfsprognose 2040 fiir die Stadt Wiesbaden 17

ren Trendanstieg zu Beginn der 2000er Jahre folgt eine Stagnation seit Ende der
2000er Jahre. Diese Stagnation ist in Zeiten des Schwarmverhaltens ungewdhnlich
und verdeutlich, dass Wiesbaden keine Schwarmstadt ist (vgl. Kapitel 3.1). Wiede-
rum sind die letzten beiden Jahre auflergewohnlich niedrig. Fiir die Prognose wur-
den die beiden letzten Jahre (2014 und 2015) wiederum als Ausreifder gewertet und
- angesichts der Stagnation zwischen 2008 und 2013 - der Mittelwert von 0,09%
dieser Jahre fortgeschrieben (vgl. Abbildung 9).17 Wiederum aber steigt die Zahl der
Zuziige aus der Region aufgrund der steigenden Einwohnerzahl der Region leicht
von rund 3.500 pro Jahr (Mittelwert 2008-2013) auf rund 3.800 im Jahre 2040 an.!8

Abbildung 9:  Zuzugsquote aus der Region der Stadt Wiesbaden, 2002-2015
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Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis), Statistische Amter des Bundes und der Linder, Hessisches
Statistisches Landesamt, Amt fiir Statistik und Stadtforschung Wiesbaden, empirica-Kreisprognose,
eigene Berechnungen empirica

Auch fiir die Zuztige aus dem restlichen Deutschland, d.h. ohne Region und Umland,
wurde entsprechend mit den Zuziigen verfahren. Die Zuzugsquote aus dem restli-
chen Deutschland ist ebenfalls zunachst bis etwa zum Jahr 2008 angestiegen, aber
seither ist ein - wenn auch nur leichter - negativer Trend zu erkennen. Wiederum
ist die Zuzugsquote in den Jahre 2014 und 2015 aufdergewohnlich niedrig, was wie-
derum als Ausreifder interpretiert wird.1® Im Gegensatz zu den Zuzugsquoten aus
dem Umland und der Regionen existiert ein leicht negativer Trend, der bis zum Jahr

17 Von 2008 bis 2013 lag die Zuzugsquote aus der Region zwischen 0,09% und 0,10%. In 2014 sowie in 2015 lag
sie bei 0,08%. Der Mittelwert von 0,09% wurde bis zum Prognoseendjahr 2050 fortgeschrieben.

18 Die prognostizierte Bevolkerung in der Region ist in der Zeit von ca. 252.000 (Mittelwert 2008-2013) auf
248.000 im Jahr 2040 gestiegen.

19 Von 2008 bis 2013 sank die Zuzugsquote von 0,0072% auf 0,0066%. In 2014 bzw. in 2015 lag die Zuzugsquote
bei 0,0060% bzw. 0,0059%.
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2020 einschliefdlich fortgeschrieben wird, um danach konstant gehalten zu wer-
den.20 Konkret sinkt die Zuzugsquote aus dem restlichen Deutschland von 0,0064%
in 2016 iiber 0,0063% in 2017 bis auf 0,0061% in 2020. Ab 2021 wird die Zuzugs-
quote konstant gehalten. Die Auswirkungen des negativen Trends sind aber {iber-
schaubar. Wiirde eine konstante Zuzugsquote (2008-2013) zugrunde gelegt, dann
waren die Zuzilige aus dem restlichen Deutschland jahrlich um ca. 450 hoher - aber
der leicht negative Trend ist zu eindeutig, um ignoriert zu werden.

Wieder wird die Zuzugsquote multipliziert mit der Zahl der Einwohner im restlichen
Deutschland laut empirica-Bevdlkerungsprognose. Da aber die Zahl der Einwohner
im restlichen Deutschland sinkt, sinkt auch die absolute Zahl der Zuziige leicht von
4.900 in 2016 auf gut 4.600 im Jahre 2040 ab.

Abbildung 10: Zuzugsquote aus dem Rest Deutschlands, 2002-2015 und
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Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis), Statistische Amter des Bundes und der Linder, Hessisches
Statistisches Landesamt, Amt fiir Statistik und Stadtforschung Wiesbaden, empirica-Kreisprognose,
eigene Berechnungen empirica

3.2.3.2 Zuziige aus dem Ausland

Die Vorgehensweise bei der Prognose der Auslandszuziige muss sich von der Prog-
nosemethodik fiir die Zuziige aus Deutschland unterscheiden. Das Argument des
Ankers der Bevolkerung in den Quellgebieten der Zuwanderung verliert mit zuneh-
mender Entfernung an Bedeutung. Wahrend regional die Zahl der dort wohnenden
Einwohner fiir die Zuziige noch eine hohe Bedeutung hat und mithin die Bedeutung
der Zuzugsquote relativ weniger relevant ist, gilt dies nicht mehr fiir die Auslands-
zuziige. Plastisch ausgedriickt: Eine leichte Fehlprognose der Fortzugsquote aus

20 Der leicht negative Trend zwischen 2007 und 2013 weist eine jahrliche Senkung von -0,000072%-Punkten auf.
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dem Umland Richtung Wiesbaden dndert das Ergebnis nicht wesentlich, eine leichte
Fehlprognose bezogen auf die gesamte Weltbevolkerung hingegen wiirde absurde
Ergebnisse liefern.

Hinzu kommt, dass die Auslandszuziige geradezu notorisch volatil sind, da sie in
erster Linie von Push- und nicht von Pull-Faktoren abhangig sind. Push-Faktoren
beschreiben die Faktoren, die einen Fortzug beglinstigen. Besonders drastische
Push-Faktoren sind Kriege in jeder Form, wie die starken Zuziige aus Syrien in den
letzten Jahren wieder deutlich machten. Push-Faktoren entstehen irgendwo und
lassen sich daher nicht prognostizieren. Das Ergebnis sind sehr starke Schwankun-
gen in den Zuziligen aus dem Ausland. So stieg die Zuwanderung aus dem Ausland
nach Wiesbaden von rund 3.700 Personen in den Jahren 2008 und 2009 auf zuletzt
7.200 an.

Im Grundsatz gilt, dass die Auslandszuziige kurzfristig niemals addquat prognosti-
ziert werden konnen - insbesondere vor einer Zuzugswelle. Wiirde ein weiterer
Biirgerkrieg, insbesondere an den Grenzen Europas, aufflammen, so wiirde dies na-
tiirlich zu einer erneuten Zuzugswelle - aber nicht vorhersehbaren - fiihren. Etwas
besser sieht es aus, wenn eine Zuzugswelle sich dem Ende nahert, wie dies offen-
sichtlich derzeit der Fall ist. Die Zuwanderung nach Deutschland insbesondere von
Fliichtlingen ist sehr deutlich von ihrem Hohepunkt im Winter 2015/16 zuriickge-
gangen. Langfristig wechseln sich hingegen Phasen der starken Zuziige mit Phasen
schwacher Zuzlige ab, sodass im Mittel die Prognose an Stabilitdt gewinnt.

Um nicht iiber Zuzugswellen und den langfristigen Ausgleich der einzelnen Wellen
in Bezug auf Wiesbaden spekulieren zu missen, greifen wir grundséatzlich auf die
Zuzugsannahmen der 13. Koordinierten Bevolkerungsvorausberechnung des Statis-
tischen Bundesamtes fiir ganz Deutschland zuriick und schitzen dann den Anteil,
der auf Wiesbaden entfdllt.2! Da die 13. Koordinierte Bevolkerungsvorausberech-
nung allerdings vor bzw. zu Anfang der aktuellen Fliichtlingswelle erstellt wurde,
unterschatzt sie die Zuwanderung in den Jahren seit 2015. empirica hat daher die
Zuwanderungsannahmen fiir die Jahre ab 2015 erho6ht?2, wobei fiir 2015 und 2016
die zwischenzeitlich bekannte tatsdchliche Zuwanderung eingesetzt wurde. Die Er-
hohung der Zuziige im Vergleich zur 13. Koordinierten Bevolkerungsvorausberech-
nung wurde bis 2025 von rund 75.000 im Jahre 2017 auf 13.000 im Jahre 2025 ab-
geschmolzen. Insgesamt werden damit Zuziige nach Deutschland von 1,2 Mio. in
2017 tber 930.000 in 2020 und 900.000 ab 2026 unterstellt. (Hinweis: Die Zahlen
geben die Zuziige, nicht den Wanderungssaldo an.)

Von diesen Bruttozuziigen nach Deutschland entfillt ein Teil auf die Stadt Wiesba-
den. Der Anteil Wiesbadens an den Bruttozuziigen schwanke im Zeitraum 2002 bis
2011 zwischen 0,5% und 0,7%.23 Der Anteil Wiesbadens an den Auslandszuziigen ist

21 Dije Zuzugsannahme der Variante W2, bei dem die Aufdenzuwanderung von 1.300.000 Personen in 2015 auf
900.000 in 2020 sinkt und anschliefend konstant bleibt, wurde zugrunde gelegt.

22 Siehe Fufinote 14.

23 Das Jahr 2004 mit einem Anteil von 0,9% wurde als Ausreifier behandelt.
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damit etwa doppelt so hoch wie der Bevdlkerungsanteil der Stadt an Deutschland
von 0,34%. Eine Folge davon ist der iiberproportionale auslandische Bevolkerungs-
anteil der Stadt Wiesbaden.

Mit dem deutlichen Anstieg der Zuziige ab dem Jahr 2012 und insbesondere im Jahr
2015 sank der Anteil Wiesbadens an den Auslandszuziigen auf zuletzt nur noch
0,34%. Dies ist plausibel. Der Anstieg der Zuziige war in wesentlichen Teilen getra-
gen durch die Zunahme von Fliichtlingen, die iiber den Konigsteiner Schliissel und
dem hessischen Landesschliissel auf die Gemeinden verteilt werden. Die Verteilung
ist anndahernd proportional zur Bevolkerung, wobei in Hessen die Zahl der zugewie-
senen Fliichtlinge umgekehrt proportional zum Ausldnderanteil an der Bevélkerung
ist.

Dieser umgekehrte Zusammenhang wurde auch fiir die Zukunft fortgeschrieben, d.h.
der Anteil Wiesbadens an den geschitzten Auslandszuziigen wurde abgeleitet aus
der Vergangenheit. Beispiel: Im Jahr 2013 zogen gut 1,2 Mio. Personen nach
Deutschland und davon 0,45% nach Wiesbaden. Fiir 2017 werden ebenfalls gut
1,2 Mio. Zuziige unterstellt. Daher wurde der Anteil Wiesbadens ebenfalls wieder
auf 0,45% gesetzt. Ab dem Jahr 2020 wurde der Mittelwert der Jahre 2008 bis 2011
unterstellt, als die Zuwanderung im Mittel bei rund 800.000 lag.24 Fiir 2016 ist die
Zahl der Zuziige aus dem Ausland nach Wiesbaden bereits bekannt, daher wurde
diese verwendet.

Abbildung 11: Zuziige aus dem Ausland, 2002-2015 und Prognose bis 2050
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Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis), Statistische Amter des Bundes und der Linder, Hessisches
Statistisches Landesamt, Amt fiir Statistik und Stadtforschung Wiesbaden, empirica-Kreisprognose,
eigene Berechnungen empirica

24 Der Mittelwert der Zuzugsanteile 2008 bis 2011 betragt 0,53%.
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Die Zuziige aus dem Landkreis Giefen wurden gesondert behandelt, da hier die
Erstaufnahmeeinrichtung von Mittelhessen ist. Unterstellt wurden fiir 2016 600
Zuziige, fir 2017 400 und ab 2018 bis zum Prognoseendjahr 2050 200 Zuziige pro
Jahr. Zum Vergleich: 2015 zogen 760 Personen von dort zu, 2014 waren es 500 und
in den Jahren mit vergleichbarer Zahl der Auslandszuziige im Mittel 200.25

In der Summe der vier Zuzugsstrome werden fiir die Bevolkerungsprognose folgen-
den Werte zur Zahl der Zuziige nach Wiesbaden zugrunde gelegt: Von 2017 18.000
sinkend auf 17.200 im Jahr 2020. Danach sinkt die Zuwanderung leicht weiter ab auf
rund 17.000 im Jahre 2040. Der leichte Riickgang ist im Wesentlichem dem Bevolke-
rungsriickgang in Deutschlands geschuldet.26

Abbildung 12: Zuziige nach Herkunftsregion, 2002-2015 und Prognose bis
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Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis), Statistische Amter des Bundes und der Linder, Hessisches
Statistisches Landesamt, Amt fiir Statistik und Stadtforschung Wiesbaden, empirica-Kreisprognose,
eigene Berechnungen empirica

3.2.4 Fortziige

Die Zahl der Fortziige aus Wiesbaden ist im Gegensatz zu den Zuziigen wieder etwas
stabiler zu prognostizieren. Der ,Prognoseanker” ist hier einfach der Tatsache ge-
schuldet, dass nur die Personen fortziehen konnen, die in Wiesbaden wohnen. Und
diese Personen sind nach Zahl und Alter bekannt.

25 Verglichen wurde mit der angenommenen Aufdenzuwanderung zwischen 1,2 Mio. in 2018 und 900.000 ab
2020.

26 In der zugrunde gelegten Bevolkerungsprognose sinkt die Bevolkerung Deutschlands von 82,390 Mio. in 2017
auf 81,210 Mio. in 2040.
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Berechnet wurde zundchst die Fortzugsquote nach Einzelaltersjahren. Deutlich ist
die sehr starke Abhingigkeit der Fortzugsrate nach Alter zu erkennen. Wahrend
zwischen dem 70. und 80. Lebensjahr die Fortzugsrate nur bei gut 1% liegt, sind es
bei den 25-Jahrigen liber 16%.27 Diese starke Altersabhangigkeit fiihrt dazu, dass die
Zahl der Fortziige sich auch schon dann deutlich dndern kann, wenn sich nur die
Altersstruktur der Bevolkerung dndert.

Abbildung 13: Fortzugsquoten der Stadt Wiesbaden nach Altersjahren, Mit-
telwert 2011-2014
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Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis), Statistische Amter des Bundes und der Linder, Hessisches
Statistisches Landesamt, Amt fiir Statistik und Stadtforschung Wiesbaden, empirica-Kreisprognose,
eigene Berechnungen empirica

Die Fortzugsquoten sind im Allgemeinen - da insgesamt 100 Fortzugsquoten fiir
jedes Einzelaltersjahr berechnet wurden, kommen AusreifSer vor - in den letzten
Jahren insbesondere in den wanderungsaktivsten Altersklassen zwischen 18 und 30
Jahren grundsatzlich gestiegen (vgl. Abbildung 14).

Diesem Anstieg liegen aber zwei Ursachen zugrunde. Zum einen - wieder einmal -
der deutliche Auslandszuzug insbesondere von Fliichtlingen, die zundchst an einen
Ort zugewiesen wurden und danach héufig wieder umziehen. Dies erhoht die Fort-
zugsraten. Der scharfe Anstieg in den letzten zwei, drei Jahren und insbesondere der
Anstieg in 2016 kann daher nach dem deutlich gesunkenen Zuzug von Fliichtlingen
nicht fortgeschrieben werden. Stattdessen wurde die Altersverteilung der Fortzugs-

27 Fir die Jahre 2013, 2014 und 2015.
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quoten des Jahres 2015 mit den bereits bekannten Fortzugssummen der Jahre 2016
und 2017 kalibriert und verwendet.28

Unter diesem kurzfristigen Trend scheint aber durchaus ein leichterer positiver
Trend im Fortzugsverhalten der allgemeinen Bevolkerung zu existieren. Dies kor-
respondiert auch mit der Entwicklung des Schwarmverhaltens, von dem Wiesbaden
wie geschildert nur deutlich unterproportional profitiert. Diesen Trend haben wir
bis 2019 fortgeschrieben und danach auslaufen lassen.2?

Das Ergebnis sieht zugegebenermafien wenig plausibel aus. Aber dies ist es nicht.
Der Betrachter moge sich vor Augen fithren, dass die Jahre 2014, 2015 und 2016
tiberzeichnet sind durch die Fliichtlingszuwanderung, die aber bereits deutlich zu-
riickgegangen ist. Der zugrunde liegende Trend muss also gedanklich sich auf den
Zeitraum bis 2013 stiitzen, wobei das Jahr 2010 aufgrund einer umfassenden Regis-
terbereinigung3? ausgeklammert werden muss. Dann wird deutlich, dass der zu-
grunde liegende Trend durchaus fortgeschrieben wurde und im Vergleich zu den
Jahren bis 2013 ein durchaus nennenswerter Anstieg besteht.

28 Laut dem Amt fiir Strategische Steuerung, Stadtforschung und Statistik wurden 18.531 und 18.914 Fortziige
entsprechend fiir die Jahre 2016 und 2017 gemeldet. Da Fortziige auf Basis des Einwohnerregisters von den
Fortziigen der Bevolkerungsfortschreibung - die sonst zur Errechnung der Fortziige verwendet werden - ab-
weichen, wurden 1.300 Personen abgezogen. Dies ist der Mittelwert der Abweichung der Jahre 2013 bis 2015.
Der hiermit errechnete Kalibrierungsfaktor wurde fiir alle Altersjahre konstant gehalten.

29 Der Trend von 2007 bis 2013 wurde altersspezifisch fiir 2019 fortgeschrieben. Anschliefend wurden die
Fortzugsquoten konstant gehalten. Das Jahr 2018 wurde als Ubergangsjahr aus dem Mittelwert von 2017 und
2019 verrechnet.

30 Vgl. Kapitel 3.1, insbesondere Fufinote 4.
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Abbildung 14: Fortzugsquote nach Altersklassen, 2005-2015 und Prognose
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Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis), Statistische Amter des Bundes und der Linder, Hessisches
Statistisches Landesamt, Amt fiir Statistik und Stadtforschung Wiesbaden, empirica-Kreisprognose,
eigene Berechnungen empirica

Diskussionswiirdig ist vielleicht der Riickgang bereits im Jahr 2017. Es ist gut mog-
lich, dass die Umverteilung der (ehemaligen) Fliichtlinge sich im Jahr 2017 sogar
nochmals verstarkt oder auf gleich hohem Niveau bleibt. Hier wurde das Jahr 2016
als Spitzenwert genommen, auch weil die 2016er Fortziige aufgrund der Einfiihrung
der Wohnortauflage ebenfalls tiberh6ht sein konnten. Hinzu kommt die Einfiihrung
der Zweitwohnsitzsteuer im Jahre 2016, die ebenfalls auf die Zahl der Fortziige ge-
wirkt haben diirfte.

Im Ergebnis sinkt die Zahl der Fortziige zunachst kurzfristig von 17.200 in 2016 auf
16.600 in 2019 ab, um dann iiber den Prognosehorizont leicht auf 16.800 im Jahr
2040 zu steigen.
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Abbildung 15: Fortziige der Stadt Wiesbaden, 2005-2015 und Prognose bis
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Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis), Statistische Amter des Bundes und der Linder, Hessisches
Statistisches Landesamt, Amt fiir Statistik und Stadtforschung Wiesbaden, empirica-Kreisprognose,
eigene Berechnungen empirica

3.2.5 Ergebnis Bevolkerungsprognose

Im Ergebnis der Zu- und Fortziige, der Geburten und der Sterbefille wird die Ein-
wohnerzahl in Wiesbaden im gesamten Prognosehorizont bis 2040 weiter steigen.
Der Anstieg ist allerdings moderat und betragt rund 15.200 Personen oder 5,5% von
2015 bis 2040.

Die hochsten Gewinne liegen dabei in der nahen Zukunft. Zwischen 2015 und 2020
wachst die Stadt Wiesbaden demnach um 5.000 Personen oder 1,8%. Das Wachstum
flacht sich dann etwas ab auf 3.400 (1,2%) im Zeitraum 2020 bis 2025, auf 2.500
(0,9%) zwischen 2025 und 2030 und weiter auf 2.100 (0,7%) bis 2035. Danach be-
schleunigt sich das Wachstum minimal auf 2.200 (0,8%) bis 2040. Dieser Wiederan-
stieg ist der natiirlichen Bevolkerungsentwicklung geschuldet, da - auch aufgrund
der Zuwanderung der letzten Jahre, der steigenden Fertilitit und Lebenserwar-
tung - der Geburtsiiberschuss kontinuierlich auf zuletzt iiber 200 Personen pro Jahr
steigt.
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Abbildung 16: Bevolkerungsentwicklung Wiesbaden, 2005-2015 und Prog-
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Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis), Statistische Amter des Bundes und der Linder, Hessisches
Statistisches Landesamt, Amt fiir Statistik und Stadtforschung Wiesbaden, empirica-Kreisprognose,
eigene Berechnungen empirica

Die folgende Tabelle 1 zeigt einen Vergleich mit anderen Bevolkerungsprognosen.
Da die anderen Prognosen andere Basisjahre haben, wird die Verdnderung seit 2014
dargestellt.

Im Vergleich zu anderen vorliegenden Prognosen fillt der Bevolkerungszuwachs in
der hier vorgelegten Prognose zunichst etwas niedriger aus, im weiteren Progno-
sehorizont hingegen etwas hoher. Insgesamt sind die Unterschiede im Vergleich zur
Grofde der Stadt und des Prognosehorizonts vielleicht nicht vernachlassigbar, aber
im Bereich der Prognoseunsicherheit. Die Grundaussage aller Prognosen ist die glei-
che: Die Zahl der Einwohner in Wiesbaden wird mit moderater Rate wachsen, was
im Vergleich zu anderen Stadten dhnlicher Grofdenordnung wenig ist.

Die Hauptursache fiir den geringen Anstieg in der kurzen Frist liegt in dem bereits
eingetretenen Riickgang der Auslandszuwanderung. Dabei ist zu berticksichtigen,
dass die hier vorgelegte Prognose zwar das Basisjahr 2015 hat, aber schon bekannte
Randverteilungen der Jahr 2016 und 2017 bertcksichtigt, d.h. die Halfte des Prog-
nosezeitraums ist bereits vergangen.




Wohnungs-, Erwerbstitigen- und Flachenbedarfsprognose 2040 fiir die Stadt Wiesbaden 27

Tabelle 1: Vergleich verschiedener Bevélkerungsprognosen

+13.166

+3.874

+15.584 +2.100 +7.100
+14.696 +4.820
+6.097 +5.877 +8.440

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis), Statistische Amter des Bundes und der Linder, Hessisches
Statistisches Landesamt, HA Hessen Agentur GmbH, Amt fiir Statistik und Stadtforschung Wiesbaden,
empirica-Kreisprognose, eigene Berechnungen empirica

4, Haushalts- und Wohnungsnachfrageprognose

Entscheidend fiir die Nachfrage nach Wohnungen ist nicht die Zahl der Einwohner,
sondern die Zahl der Haushalte. Sinkt die durchschnittliche Haushaltsgrofe, steigt
die Wohnungsnachfrage, selbst wenn die Zahl der Einwohner konstant bleiben wiir-
de. Die Haushaltsgrofie sinkt seit Jahrzehnten. Wohnten im Durchschnitt in den
westdeutschen Grofdstidten im Jahre 1995 noch 1,93 Personen in einem Haushalt
zusammen, sank die durchschnittliche Haushaltsgrofie bis 2015 auf knapp 1,86.
Ursache sind der zunehmende Anteil der Singlehaushalte und der abnehmende An-
teil der grofRen Mehrpersonenhaushalte, was im Ubrigen liberwiegend eine Folge
der gesunkenen Kinderzahl und der Alterung der Gesellschaft ist. Altere Haushalte
waren immer schon kleiner, nachdem die Kinder ausgezogen waren.

empirica
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Abbildung 17: Entwicklung der Haushaltsgrof3e, 1995-2015 und Prognose
bis 2050
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Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis), Statistische Amter des Bundes und der Linder, Hessisches
Statistisches Landesamt, Amt fiir Statistik und Stadtforschung Wiesbaden, empirica-Kreisprognose,
empirica-Regionaldatenbank, eigene Berechnungen empirica

Technisch erfolgt die Umrechnung der Bevolkerungsprognose auf einer Prognose
der Zahl der (privaten) Haushalte mittels altersspezifischer Haushaltsvorstandsquo-
ten. Die Haushaltsvorstandsquoten beschreiben den Bevolkerungsanteil, der einem
Haushalt vorsteht. Der Haushaltsvorstand ist dabei letztlich ein gedankliches Kon-
strukt - in den meisten Haushalten diirfte die Frage, ob und wer der Haushaltsvor-
stand ist, wahrscheinlich zu hitzigen Diskussionen unter den Haushaltsmitgliedern
fiihren. Frither wurde in den einschlagigen Datensammlungen (insbesondere Mikro-
zensus, Einkommens- und Verbrauchsstichprobe) in Haushalten mit mehreren Per-
sonen - bei Einpersonenhaushalten stellt sich diese Frage ohnehin nicht - stets der
Mann (sofern vorhanden) zum Haushaltsvorstand bestimmt. Heute ist es das Haus-
haltsmitglied, welches das hochste Einkommen erzielt. Fiir die Haushaltsprognose
sind diese Feinheiten irrelevant. Wichtig ist nur, dass in jedem Haushalt genau ein
Haushaltsvorstand bestimmt wird, sodass die Zahl der Haushaltsvorstinde der Zahl
der Haushalte entspricht.

Zur Prognose der Zahl der Haushalte wurde die Entwicklung der Haushaltsvor-
standsquoten im Zeitraum 1996 bis 2013 bis zum Jahre 2030 fortgeschrieben und
anschliefdend bis zum Prognoseendjahr 2050 konstant gehalten (vgl. Abbildung 18).
Dabei wird nach Alter und Haushaltsgrofde unterschieden.3!

31 Dije Haushaltsvorstandquoten schlieflen Heimbewohner mit ein. Diese werden im Nachgang bei der Umrech-
nung auf die wohnungsnachfragenden Haushalte berticksichtigt (vgl. FuRnote 34).




Wohnungs-, Erwerbstatigen- und Flachenbedarfsprognose 2040 fiir die Stadt Wiesbaden 29

Abbildung 18: Entwicklung der Haushaltsvorstandsquoten fiir 1- und 2-
Personen-Haushalte
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Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis), eigene Berechnungen empirica

Abbildung 19: Entwicklung der Haushaltsvorstandsquoten fiir 3- und mehr
Personen-Haushalte
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Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis), eigene Berechnungen empirica

In der Prognose wird also davon ausgegangen, dass der Trend zur spateren und sel-
teneren Familiengriindung sich fortsetzt, was sich in einem Anstieg der Haushalts-
vorstandsquoten (1- und 2-Personen-Haushalte) im Alter bis zu 60 Jahren und ei-
nem Riickgang der Haushaltsvorstandsquoten bei den grofieren Haushalten nieder-
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schlagt. Der Riickgang der Haushaltsvorstandsquoten im Alter zwischen 60 Jahren
ist eine Folge der steigenden Lebenserwartung, die dazu fiihrt, dass Paare langer
zusammenwohnen.

Leider liegen fiir die Stadt Wiesbaden keine langjahrigen empirischen Haushaltsvor-
standsquoten nach Alter vor. Daher wurden zunachst die Quoten vom Regionaltyp
Grofdstadt-West aus dem Mikrozensus verwendet.32 Die Anpassung an Wiesbaden
erfolgte liber eine Kalibrierung auf die Zahl der Haushalte mit ein/zwei bzw. mit
drei und mehr Personen in der Stadt Wiesbaden im Basisjahr 2015. Der resultieren-
de Kalibrierungsfaktor wird bis zum Prognoseendjahr 2050 konstant gehalten.

Bei der Multiplikation der Haushaltsvorstandsquoten mit der Bevolkerungsprogno-
se aus dem vorherigen Kapitel ergibt sich die Zahl der Haushalte.

Abbildung 20: Entwicklung der Bevolkerung und Haushalte, 1995-2015 und

Prognose bis 2050
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Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis), Statistische Amter des Bundes und der Linder, Hessisches
Statistisches Landesamt, Amt fiir Statistik und Stadtforschung Wiesbaden, empirica-Kreisprognose,
empirica-Regionaldatenbank, eigene Berechnungen empirica

Demnach steigt die Zahl der Haushalte um 5,5% oder ca. 8.000 Haushalte bis zum
Jahr 2030 und danach weiter um 7,1% oder ca. 10.600 bis 2050 gegeniiber dem Ba-
sisjahr 2015. Der Anstieg der Zahl der Haushalte ist damit erwartungsgemaf} etwas
starker als der Anstieg der Zahl der Einwohner um 3,9% bis 2030 bzw. 5,1% bis
2050.

32 Haushaltsvorstandsquoten nach Alter und Grofie liegen fiir fiinf Regionaltypen vor: Stadtstaaten, Grofdstadte-
Ost, Grof3stadte-West, Kleinstadte-Ost und Kleinstadte-West.
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4.1 Vergleich mit der Haushaltsprognose der Stadt Wiesbaden

Das Amt fiir Strategische Steuerung, Stadtforschung und Statistik der Stadt Wiesba-
den hat ebenfalls eine Haushaltsprognose bis zum Jahr 2035 vorgelegt. Die Haus-
haltsprognose liegt in zwei Varianten vor: einer Status Quo Variante, in der die
Haushaltsvorstandsquoten des Jahre 2016 konstant gehalten wurden und einer
Trendvariante, bei der die Haushaltsvorstandsquoten mit dem Trend von 2004 bis
2014 fortgeschrieben wurden.33 Zum Vergleich wird hier die Trendvariante heran-
gezogen.

Die Methodik der Haushaltsprognose von empirica und des Amtes fiir Strategische
Steuerung, Stadtforschung und Statistik dhnelt sich grundsatzlich mit zwei Unter-
schieden:

= empirica berechnet zwei Haushaltsvorstandsquoten jeweils eine fiir grofiere
und kleinere Haushalte. Das Amt fiir Amt fiir Strategische Steuerung, Stadt-
forschung und Statistik berechnet hingegen nur eine Haushaltsvorstands-
quote unabhingig von der Haushaltsquote. Keine der beiden Prognoseme-
thoden hat per se Vor- oder Nachteile fiir die Haushaltsprognose. empirica
unterscheidet nach der Haushaltsgrofie, da sich hier Vorteile fiir die spater
folgende Aufteilung der Wohnungsnachfrage in Ein-/Zweifamilienhdusern
(EZFH) und Geschosswohnungen ergeben.

= Ein zweiter Unterschied ergibt sich in der Behandlung der Bevolkerung in
Heimen. empirica stellt zundchst bei der Berechnung und Prognose der
Haushaltsvorstandquoten auf die gesamte Bevolkerung ab und berticksich-
tigt erst im Nachgang beim Ubergang zur Zahl der nachfragenden Haushalte
die Heimbewohner.3* Das Amt fiir Strategische Steuerung, Stadtforschung
und Statistik hingegen stellt von vorherein nur auf die Bevolkerung in Pri-
vathaushalten ab. Keines der beiden Verfahren ist per se vorzuziehen. Folge
der unterschiedlichen Methodik ist allerdings, dass sich die Haushaltsgrofien
nicht direkt vergleichen lassen.

Abgesehen von diesen beiden Unterschieden lassen sich die beiden Prognosen auch
aus einem anderen Grund nicht direkt vergleichen, da sich beide Prognosen auf un-
terschiedliche Angaben zur Bevolkerungszahl im Ausgangsjahr stiitzen.35> Moglich ist
allerdings ein Vergleich der Veranderung der Einwohnerzahl bzw. der Wachstums-
raten.

33 Amt fiir Strategische Steuerung, Stadtforschung und Statistik der Stadt Wiesbaden (2017): Wiesbadener Stadt-
analysen, Vorausberechnung der Wiesbadener Bevolkerung und Haushalte bis 2035, Wiesbaden.

3¢ Da die Zahl der nachfragenden Haushalte mit der Zahl der in 2015 bewohnten Wohnungen kalibriert wird,
fallen die Haushalte in Wohnheimen heraus. Die bewohnten Wohnungen umfassen Ein- und Zweifamilienhau-
ser sowie Mehrfamilienhduser, aber keine Wohnheime.

35 Die stadteigene Prognose basiert auf die Einwohnerzahl des Einwohnermelderegisters, wiahrend die empirica-
Prognose sich der Bevdlkerungszahl nach Bevolkerungsfortschreibung basiert. Diese beiden Angaben zur Be-

volkerungszahl weichen in der Regel wegen Fehlern im Meldeverhalten voneinander ab.
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Demnach zeigt die empirica-Prognose einen langsameren Anstieg der Haushalte als
die Prognose des Amtes fiir Strategische Steuerung, Stadtforschung und Statistik.
Unterschiede sind zum einen eine Folge der unterschiedlichen Bevolkerungsent-
wicklung und zum anderen auch in der geschatzten zukiinftigen Geschwindigkeit
und Starke der Haushaltsverkleinerung. Insgesamt aber weisen beide Prognosen auf
ein moderates Wachstum der Zahl der (wohnungsnachfragenden) Haushalte hin.

Tabelle 2: Vergleich der Haushaltsprognosen 2015-2035
2015 144.297 145.424
2020 150.740 148.881
2025 153.511 151.300
2030 156.108 153.418
2035 158.533 154.747
2015-2035 9,9% 6,4%

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis), Statistische Amter des Bundes und der Lander, Hessisches
Statistisches Landesamt, Amt fiir Strategische Steuerung, Stadtforschung und Statistik der Stadt Wies-
baden, empirica-Kreisprognose, empirica-Regionaldatenbank, eigene Berechnungen empirica

4.2 Wohnungsnachfrage

4.2.1 Quantitative Wohnungsnachfrage

Die Zahl der Haushalte entspricht noch nicht ganz der Wohnungsnachfrage. Beriick-
sichtigt werden miissen noch, dass manchmal mehrere Haushalte in einer Wohnung
wohnen (Untermiete, Wohngemeinschaften) oder ein Haushalt in mehreren Woh-
nungen (Zweitwohnsitze) wohnt.

Dies geschieht, in dem die Zahl der Haushalte mit der Summe aus Untermiet- und
Zweitwohnungsquote multipliziert wird. Da diese Quoten nicht auf Ebene der Stadt
Wiesbaden vorliegen, wurden zunichst nur die Untermiet- und Zweitwohnungsquo-
te der westdeutschen Grofdstadte zugrunde gelegt und das Ergebnis anschlieféend
auf die Zahl der bewohnten Wohnungen3¢ in Wiesbaden kalibriert. Diese Untermiet-
und Zweitwohnungsquote wurde iiber den Prognosehorizont konstant gehalten,
ebenso der Kalibrierungsfaktor. Das Ergebnis dndert sich nur marginal. Auf eine
Ergebnisdarstellung wird daher verzichtet. Die Zahl der wohnungsnachfragenden
Haushalte steigt bis 2030 (2050) um 5,4% (7,1%), wahrend die Zahl der Haushalte
um 5,5% (7,1%) steigt.

36 Berechnet iiber den Wohnungsbestand (ohne Wohnheime) laut Zensus 2011 fortgeschrieben bis 2015 mit dem
CBRE-Leerstandsindex.
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4.2.2 Qualitative Wohnungsnachfrage

Die zusatzliche quantitative Wohnungsnachfrage - also der Anstieg der Zahl der
wohnungsnachfragenden Haushalte - entspricht aber noch nicht der gesamten zu-
satzlichen Wohnungsnachfrage, die bedient werden muss. Neben der quantitativen
besteht vielmehr eine qualitative Nachfrage.

Die Ursache fiir diesen zweiten Teil der Wohnungsnachfrage ist simpel. Der Anstieg
der Zahl der wohnungsnachfragenden Haushalte entsprache nur dann der zusatzli-
chen Wohnungsnachfrage, wenn der vorhandene Wohnungsbestand unverdndert
bliebe; wenn also weiterhin jede heute vorhandene Wohnung auch weiterhin be-
wohnt werden wiirde.

Davon kann aber nicht ausgegangen werden. Vielmehr fallen Wohnungen aus der
Nutzung, die ersetzt werden miissen. Eine Wohnung kann umgenutzt werden in
Richtung einer ,hoherwertigen“ Nutzung, wie z.B. Biiros, einer gleichwertigen Nut-
zung, z.B. bei der Zusammenlegung von Wohnungen, oder einer minderwertigen
Nutzung, wie Lagerraum bis hin zum einfachen Leerstand.

Die Relevanz des Teils der Nachfrage, der iiber die rein quantitative, zusatzliche
Wohnungsnachfrage hinausgeht, zeigt sich bereits daran, dass auch in allen Regio-
nen mit erheblichen Wohnungsleerstinden neue Wohnungen errichtet werden und
dafiir auch Bauland benétigt wird - und das, obwohl die quantitative zuséatzliche
Wohnungsnachfrage sogar negativ ist.

Technisch wird dieser Teil der zusatzlichen Nachfrage in vielen Prognosen durch die
Zugrundelegung einer ,Ersatzquote“ beriicksichtigt, hiufig werden z.B. pauschal
Werte um 0,3% des Bestandes als jahrlichen Abgang unterstellt. Ein empirisch be-
lastbarer Wert fiir die Ersatzquote ist allerdings nicht vorhanden3?, sodass die Er-
satzquote meist als ,Erfahrungswert” tituliert wird.

Diese einfache Vorgehensweise ist aus zwei Griinden unbefriedigend: Zum einen
nimmt der Anteil der qualitativen Wohnungsnachfrage tendenziell zu, je schwacher
der Anstieg der Zahl der Haushalte ist. Dies wird besonders deutlich in schrumpfen-
den Regionen, in denen dann nur noch eine qualitative Wohnungsnachfrage besteht.
Diese mit einer einfachen pauschalen Ersatzquote zu begriinden, ist dann wenig
iiberzeugend. Zum anderen bleibt bei der Verwendung einer einfachen Ersatzquote
die Qualitdt des Wohnungsangebots unberiicksichtigt. Dabei diirfte auf Markten mit
einem hohen Anteil wenig beliebter Wohnungstypen (z.B. hoch verdichteter Ge-
schosswohnungsbau der 1960er Jahre) die qualitative Wohnungsnachfrage héher
ausfallen als auf breit diversifizierten Markten. Auch die Lage auf dem Wohnungs-
markt diirfte eine Rolle spielen - auf angespannten Wohnungsmarkten fallen weni-
ger Wohnungen aus der Nutzung als auf entspannten Wohnungsmarkten. So lassen

37 Waltersbacher, M. & Scharmanski, A. (2010): Wohnungsmarkte im Wandel - Zentrale Ergebnisse der Woh-
nungsmarktprognose 2025, BBSR-Berichte KOMPAKT, 1/2010, S. 8; Download:
https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/Veroeffentlichungen/BerichteKompakt/2010/DL 1 2010.pdf? blob=
ublicationFile&v=2 (Stand: 19.09.2018).
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sich z.B. in Miinchen bis heute Wohnungsanzeigen finden fiir Wohnungen mit Ein-
zeléfen an lauten Strafden, wahrend in Teilen Ostdeutschlands Wohnungen ohne
Balkon schon Vermietungsschwierigkeiten haben.

Vor diesem Hintergrund hat empirica ein Verfahren entwickelt, das den qualitativen
Zusatzbedarf schitzt. Dieses Regressionsmodell wird im Anhang (Kapitel 2) erlau-
tert. Hier sollen nur die Ergebnisse dargestellt werden. Demnach liegt in der kurzen
Frist die qualitative Wohnungsnachfrage bei gut 200 Wohnungen pro Jahr und steigt
dann auf gut 400 im weiteren Prognosezeitraum. Dieser Anstieg ist eine Folge des
schwicher werdenden Anstiegs der quantitativen Wohnungsnachfrage, da - wie
argumentiert und signifikant im Anhang nachgewiesen - ein schwacherer Anstieg
der quantitativen Wohnungsnachfrage zu einer hoheren qualitativen Wohnungs-
nachfrage fiihrt.

4.2.3 Erforderlicher Neubau zur Befriedung der Nachfrage

Die Summe aus quantitativer und qualitativer Zusatznachfrage betragt in der kurzen
Frist gut 800 Wohnungen und sinkt dann im weiteren Prognosehorizont leicht, aber
ziemlich stabil auf rund 700 Wohnungen pro Jahr ab.

Diese Anzahl Wohnungen ist zu errichten, sofern die Wohnraumversorgung in
Wiesbaden sich weder verschlechtern noch verbessern soll, sondern auf dem Niveau
von 2015 gehalten werden soll.38 Dies bedeutet auch, dass das hier ausgewiesene
erforderliche Neubauvolumen keinen wie auch immer definierter ,Nachholbedarf”
aus den Jahren vor 2015 enthalt. Wirden mehr als die genannten 800 bzw. 700
Wohnungen errichtet, dann verbessert sich die Wohnraumversorgung, was sich
dann in zumindest real sinkenden Mieten dufdern wiirde.

In den Jahren 2020 bis 2035 addiert sich der erforderliche Neubau damit auf rund
12.000 Wohnungen und zwischen 2020 und 2050 auf rund 22.500 Wohnungen.

38 Bei der Betrachtung der Ergebnisse fallt der Wiederanstieg der zusatzlichen Wohnungsnachfrage nach dem
Jahr 2035 auf. Die Ursache dafiir ist die starke Fliichtlingszuwanderung in den Jahren 2014 bis 2016, die zu ei-
nem deutlichen Anstieg der Geburten (vgl. Abbildung 7) von rund 2.700 pro Jahr auf rund 3.200 gefiihrt hat. 20
Jahre spater erreichen diese damals zusétzlich Geborenen ihr Haushaltsgriindungsalter. Dies zeigt sich dann im
Anstieg der Wohnungsnachfrage. Der Wiederanstieg sollte nicht iiberinterpretiert werden, schliefdlich wird die
zweite Differenz betrachtet. Der Anstieg der Wohnungsnachfrage ist mit 70 Wohnungen letztlich gering.
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Abbildung 21: Zusitzliche Wohnungsnachfrage p.a., Prognose bis 2050
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Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis), Statistische Amter des Bundes und der Linder, Hessisches
Statistisches Landesamt, Amt fiir Statistik und Stadtforschung Wiesbaden, empirica-Kreisprognose,
empirica-Regionaldatenbank, CBRE-empirica-Leerstandsindex, LOCAL©2016 Nexiga, eigene Berech-
nungen empirica

In den letzten Jahren wurde das in der nahen Zukunft erforderliche Neubauvolumen
noch nicht erreicht, auch wenn die Zahl der jahrlich fertiggestellten Wohnungen
zuletzt auf gut 700 gestiegen ist, nachdem es Anfang des Jahrzehnts nur rund 500
Wohnungen pro Jahr gewesen waren. Insofern reicht das bisherige Neubauvolumen
nicht aus, den zukiinftig zu erwartenden Anstieg der Nachfrage auszugleichen. Da-
her sollten die ergriffenen Mafdnahmen zur Erhéhung des Wohnungsangebots wei-
ter intensiviert werden.

4.2.4 Aufteilung der Nachfrage in Ein- und Zweifamilienhéduser sowie Mehr-
familienhduser

Zur Aufteilung der zusatzlichen Wohnungsnachfrage in die Nachfrage nach Ein- und
Zweifamilienhdusern sowie Mehrfamilienhdusern (MFH) erfolgt getrennt fiir die
quantitative und die qualitative Wohnungsnachfrage. Berechnet wird stets zunachst
die Ein- und Zweifamilienhausnachfrage. Die Mehrfamilienhausnachfrage ergibt sich
als Differenz.

Zur Prognose der zusitzlichen quantitativen Nachfrage nach Ein- und Zweifamilien-
hiusern werden die altersspezifischen Quoten der Ein- und Zweifamilienhaus nach-
fragenden Haushalte fiir Grofdstidte-West angewendet39, da entsprechende Daten

39 Quelle hierfiir ist die Einkommen- und Verbrauchsstichprobe (EVS) 2008 und 2013 mit eigener Fortschreibung
bis 2050.




Wohnungs-, Erwerbstitigen- und Flachenbedarfsprognose 2040 fiir die Stadt Wiesbaden 36

fiir die Stadt Wiesbaden nicht vorliegen. Diese Quoten werden mit einem leichten
Anstieg in den Altersklassen tiber 50 ab dem Jahr 2020 bis zum Prognosejahr 2050
fortgeschrieben. Bei den unter 50-Jahrigen ist in den letzten Jahren die Quote der
Einfamilienhaushaushalte nicht mehr gestiegen. In manchen Regionen deutet sich
sogar ein leichter Riickgang an, der sich mit den dort gestiegenen Preisen begriinden
lasst. Insgesamt gehen wir von einer Konstanz der Einfamilienhausquoten bei den
unter 50-Jahrigen aus. Zum Schluss werden im Ausgangsjahr die Einfamilienhaus-
quoten auf die Zahl der in 2015 bewohnten Ein- und Zweifamilienhaduser in Wiesba-
den Kkalibriert.#® Dieser Kalibrierungsfaktor wird {iber den Prognosehorizont kon-
stant gehalten.

Die Aufteilung der qualitativen Zusatznachfrage erfolgt, indem die Ein- und Zweifa-
milienhausquote am Wiesbadener Wohnungsbestand von 25% herangezogen wird.

Demnach sind zur Befriedigung der Nachfrage in Wiesbaden in der kurzen Frist pro
Jahr rund 600 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern und rund 200 Ein- und Zweifa-
milienhduser zu errichten. In der mittleren und langen Frist sind es rund 500 bzw.
spater 450 Wohnungen in Mehrfamilienhduser und rund 250 Ein- und Zweifamili-
enhauser.

In den Jahren 2020 bis 2035 addiert sich die erforderliche Neuerrichtung von Woh-
nungen in Mehrfamilienhdusern damit auf rund 8.000 Wohnungen und zwischen
2020 und 2050 auf rund 15.000 Wohnungen. Es ist notwendig, zur Befriedigung der
Nachfrage zudem nach 2020 knapp 4.000 Ein- und Zweifamilienhduser bis 2035
bzw. rund 7.700 zwischen 2020 und 2050 zu errichten.

40 Tatséchlich betrug die Quote der Ein- und Zweifamilienhauser in Wiesbaden nach Leerstandsfortschreibung ca.
23%. Mit dem Kalibrierungsfaktor wurde die Zahl der nachgefragten Ein- und Zweifamilienhaduser in 2015 von
knapp 118.000 auf 29.800 (als Summe der Einzelaltersgruppen) reduziert.
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Abbildung 22: Zusitzliche Wohnungsnachfrage pro Jahr nach Gebdudetyp,
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Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis), Statistische Amter des Bundes und der Linder, Hessisches
Statistisches Landesamt, Amt fiir Statistik und Stadtforschung Wiesbaden, empirica-Kreisprognose,
empirica-Regionaldatenbank, CBRE-empirica-Leerstandsindex, LOCAL©2016 Nexiga, eigene Berech-
nungen empirica

4.3 Wohnbauflichenbedarf

4.3.1 Geschosswohnungsbau

Die zur Nachfragedeckung zwischen 2020 und 2035 (2050) erforderliche Neuer-
richtung von 8.000 (15.000) Geschosswohnungen muss nicht vollstindig als Neubau
von Wohngebduden entstehen. Vielmehr entstehen auch Wohnungen in bereits be-
stehenden Gebaduden, z.B. durch den Ausbau von Dachgeschossen, Umnutzung von
Gebaduden oder in neu gebauten Nichtwohngebduden. Diese so entstandenen Woh-
nungen sind von der Wohnungsnachfrage nach Geschosswohnungen abzuziehen, da
sie sich per Definition (Dachgeschossausbau) oder per Wohnungstypus (Wohnun-
gen Uber Biiros oder Geschiften) nicht gleichsetzen lassen mit Ein- und Zweifamili-
enhausern.

Abgesehen von einigen Ausreifdern, z.B. im Jahr 2016, war der Anteil der Geschoss-
wohnungen, die im Neubau in Wohngebduden entstanden sind, in den letzten 20
Jahren recht stabil bei rund 82%. Auch fiir die Zukunft ist mit einem Entstehen von
solcherart neuen Wohnungen auszugehen. Da kein Trend erkennbar ist, wird fiir die
Wohnbaulandprognose ebenfalls davon ausgegangen, dass 18% der Geschosswoh-
nungen im Bestand oder in Nichtwohngebauden entstehen werden und folglich kein
Wohnbauland zu kalkulieren ist.

Wohnbauland wird daher zwischen 2020 und 2035 fiir 6.500 Geschosswohnungen
bendtigt, bis 2050 fiir 12.200 Wohnungen.

empirica



Wohnungs-, Erwerbstitigen- und Flachenbedarfsprognose 2040 fiir die Stadt Wiesbaden 38

Der Wohnbauflachenbedarf ist abhdngig von der Bebauungsdichte. Diese wird durch
die Politik festgelegt und entzieht sich daher grundsatzlich der Prognostizierbarkeit.
Die folgenden Rechnungen haben daher nur Illustrationscharakter.

Die im Regionalplan Siidhessen 2010 vorgegebene Dichte fiir Siedlungsvorhaben in
Grofdstadtbereichen betragt 60 Wohnungen pro Hektar.*! Wird diese Dichte fiir Ge-
schosswohnungsbau unterstellt, dann ergibe sich Wohnbaulandbedarf in Wiesba-
den zwischen 2020 und 2035 von 108 ha und zwischen 2020 und 2050 von 203 ha.

Im Flachennutzungsplan 2010 der Stadt Wiesbaden#*? wird dieser Wert mit Verweis
auf die real vorhandenen Wohnungsdichten in Wiesbaden nur als Richtschnur be-
wertet. Im Flachennutzungsplan wird dann mit einer durchschnittlich erzielbaren
Wohnungsdichte von 40 Wohneinheiten pro Hektar gerechnet. Wird dieser Wert fiir
den Geschosswohnungsbau zugrunde gelegt, dann liegt der Bruttowohnbaulandbe-
darf bei 163 ha zwischen 2020 und 2035 und 305 ha zwischen 2020 und 2050.

4.3.2 Ein- und Zweifamilienhausbau

Die zusatzliche Nachfrage nach Ein- und Zweifamilienhdusern betragt zwischen
2020 und 2035 knapp 4.000 Ein- und Zweifamilienhduser bzw. rund 7.700 zwischen
2020 und 2050.

Wird von einer Bebauungsdichte von 20 Wohneinheiten pro Hektar ausgegangen, so
belduft sich der Bruttobaulandbedarf auf 195 ha zwischen 2020 und 2035 und
386 ha zwischen 2020 und 2050. Die 20 Wohneinheiten pro Hektar konnen wie
folgt begriindet werden: Ein Hektar Bruttobauland entspricht 0,75 ha Nettobauland,
bei 500 m? je Grundstiick entsprechend 15 Grundstiicken. Die Halfte der Wohnun-
gen aus dem Segment der Ein- und Zweifamilienhduser wird im Zweifamilienhaus-
bau errichtet, d.h. auf jedem dritten Grundstiick entsteht ein Zweifamilienhaus
(1+1+2=4). Entsprechend werden im Mittel die Grundstiicke mit 1,33 Wohnungen
bebaut. Bei 15 Grundstiicken entsprechend 20 Wohneinheiten. Auch an dieser Stelle
gilt nattrlich, dass die Bebauungsdichte nicht prognostizierbar, sondern das Ergeb-
nis politischer Entscheidungen ist.

41 Regionalversammlung Siidhessen / Regierungsprasidium Darmstadt (2011): Regionalplan Stidhessen / Regio-
naler Flachennutzungsplan 2010, S. 30, Randnummer: Z3.4.1-9.
42 Stadtplanungsamt Wiesbaden (2003): Erlauterungsbericht zum Flachennutzungsplan 2010, S. 56-58.
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5. Biironachfrageprognose

5.1 Beschiftigtenentwicklung

5.1.1 Entwicklung in Wiesbaden und Deutschland im Vergleich

Die Zahl der sozialversicherungspflichtigen Beschaftigung in Deutschland ist im Zu-
ge des nunmehr seit fast zehn Jahren andauernden wirtschaftlichen Aufschwungs,
kraftig um 16,8% gestiegen. Mitte 2016 lag die Zahl der sozialversicherungspflichtig
Beschiftigten (SVP-Beschiftigten) in Deutschland mit rund 31,3 Mio. rund 4,5 Mio.
iiber dem Niveau des Jahres 2007.

Auch in der Stadt Wiesbaden stieg die Zahl der SVP-Beschaftigten. Isoliert betrachtet
ist auch in Wiesbaden die Wirtschaftslage gut und das Beschiftigungswachstum
beachtlich. Allerdings war der Anstieg mit nur 7,7% zwischen 2007 und 2016 weni-
ger als halb so stark wie in Deutschland insgesamt. Mitte des Jahres 2016 hatten
rund 129.900 SVP-Beschéftigte ihren Arbeitsort in Wiesbaden.*3

Abbildung 23: SVP-Beschiftigte in Deutschland und Wiesbaden, 2002-2016

140.000 130

120.000 120

100.000 110
c
2 80.000 100 5
o Q.
7] ]
o x
< =
o 60.000 90 =1
B ¥
:3‘:‘ =
2 8
3 40.000 80 =
@
a
>
¥ 20.000 70

0 60
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
B Wiesbaden —Wiesbaden (Index, rechte Achse) =2—Deutschland (Index, rechte Achse)
Quelle: Sonderauswertung der Bundesagentur fiir Arbeit empirica

4 Sonderauswertung der Bundesagentur fiir Arbeit auf der Ebene der Wirtschaftszweige jeweils zum Stichtag,
sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort, z.T. geringfiigige Abweichungen mit spateren aggre-

gierten Veroffentlichungen durch die Bundesagentur fiir Arbeit.

empirica
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Der Wirtschafts- und Beschaftigtenaufschwung nach der scharfen Rezession von
2008 setzte in Wiesbaden im Vergleich zu Deutschland erst verspatet ein. Wahrend
in Deutschland insgesamt seit Mitte 2009 die Zahl der Beschéftigten anstieg, begann
der Aufschwung in Wiesbaden erst ein Jahr spater.

Dieses verzogerte Wachstum muss nicht ungewdhnlich flir eine Grofdstadt sein. Be-
griindet wird dies haufig mit dem fehlenden bzw. unterdurchschnittlich vertretenen
industriellen Sektor. Typischerweise profitiert bei einem exportgetriebenen Auf-
schwung dieser Sektor als Erstes. Dementsprechend machen sich auch hier zuerst
die Beschaftigungseffekte bemerkbar.

Ein Vergleich mit Frankfurt am Main zeigt aber, dass dieses Argument hier nicht
vorgebracht werden kann. So wuchs die Zahl der SVP-Beschiftigten in Frankfurt am
Main zwischen 2007 und 2011 um 6%, wahrend die Zahl der SVP-Beschaftigten in
Wiesbaden in selben Zeitraum insgesamt stagnierte. In der weiteren Analyse wird
sich zeigen, dass fiir das vergleichsweise schwache Beschaftigungswachstum in
Wiesbaden keine Verzogerung ursachlich ist, sondern tatsachlich ein vergleichswei-
se schwaches bzw. unterdurchschnittliches Trendwachstum.

Die vergleichsweise schwache Beschiftigtenentwicklung in Wiesbaden ist dabei
nicht auf einzelne ,Ausreifier-Jahre“ zuriickzufithren. Vielmehr gilt fiir praktisch
jedes Jahr, dass die Zahl der Beschiftigten in Deutschland etwa doppelt so stark ge-
wachsen ist wie in Wiesbaden. In der Umkehrung bedeutet dies wahrscheinlich
auch, dass es bei einer allgemeiner und sei es auch nur leichter Eintriibung der Kon-
junktur die Zahl der Beschéftigten in Wiesbaden sinkt.

5.1.2 Sektorale Wirtschaftsentwicklung

Um die vergleichsweise schwache Wirtschaftsentwicklung der Stadt Wiesbaden
ndher zu untersuchen, wird im Folgendem eine Shift-Share-Analyse durchgefiihrt.
Eine Shift-Share-Analyse zerlegt die Beschaftigtenentwicklung in eine Struktur-
(Shift) und eine Standortkomponente (Share).

Die Strukturkomponente erfasst den Teil Verdnderung, der sich mit der vorhande-
nen Wirtschaftsstruktur erkldaren lasst. Beispiel: Die schwache Entwicklung des
Ruhrgebietes in den letzten Jahrzehnten war grofiteils eine Folge der vormalig alt-
industriellen Pragung der Region, sodass selbst die erfolgreiche Neuansiedlung
wachsender neuer Industrien im Saldo noch nicht ausreichte, die Arbeitsplatzver-
luste in der Schwerindustrie auszugleichen.

Die Standortkomponente entspricht dem verbleibenden nicht durch die Struktur-
komponente erklarten Teil der Entwicklung und lasst sich als reinen Standorteffekt
interpretieren. Beispiel: In Region X entwickeln sich fast alle Sektoren besser
(schlechter) als in anderen Regionen, daher ist die Standortkomponente positiv (ne-
gativ).

Fiir eine Shift-Share-Analyse ist eine Vergleichsregion zu definieren. Dies soll hier
Deutschland insgesamt sein. Zur Berechnung des Struktureffektes wird die hypothe-
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tische Entwicklung der Beschiftigung in Wiesbaden berechnet, die sich ergeben
hatte, wenn sich alle Sektoren genauso entwickelt hiatten wie in Deutschland insge-
samt. Demnach hétte die Zahl der SVP-Beschiftigten in Wiesbaden zwischen 2007
und 2016 um rund 17,4% auf iiber 141.000 Beschiftigte ansteigen miissen. Dies
entspricht in etwa der Wachstumsrate der Beschaftigung in Deutschland von 16,8%.
Dies bedeutet, dass die Strukturkomponente praktisch Null ist.

Die Wirtschaftsstruktur in Wiesbaden entspricht zwar nicht der Wirtschaftsstruktur
Deutschlands. So ist der Anteil des produzierenden Gewerbes (WZ C) mit 11% deut-
lich geringer als in Deutschland (22%) wahrend der Beschaftigtenanteil der 6ffentli-
che Verwaltung (Verteidigung, Sozialversicherung, WZ 0) mit 12% landeshaupt-
stadttypisch grofier ist als in Deutschland insgesamt. Aber die Wachstumsraten der
verschiedenen Wirtschaftszweige gleichen die verschiedenen Beschiftigtenanteile
so aus, dass die Gesamtwachstumsrate der Beschiftigung in Wiesbaden und
Deutschland insgesamt hatten gleich sein konnen. Anders ausgedriickt: Die Stadt
Wiesbaden ist nicht liberdurchschnittlich durch schrumpfende (wachsende) Sekto-
ren belastet (beglinstigt).

Wenn die Strukturkomponente nahezu Null ist, aber die tatsachliche Wachstumsrate
der Beschaftigung nur bei 7,7% liegt, dann ist ausschlief3lich die Standortkomponen-
te fur die schwache Entwicklung der Beschiftigung in der Stadt Wiesbaden verant-
wortlich. Die Differenz zwischen der hypothetischen und tatsachlichen Entwicklung
betragt fast 10%-Punkte (17,4%-7,7%=9,7%) und ist damit sehr hoch. Anders aus-
gedriickt: Dass die Beschaftigung in der Stadt Wiesbaden deutlich schwacher ge-
wachsen ist als im Bundesdurchschnitt, hat lokale Ursachen.

Fraglich ist, ob die Wachstumsschwéche nur einem oder wenigen Wirtschaftszwei-
gen zuzuschreiben ist, die sich deutlich schlechter in Wiesbaden entwickeln als in
Deutschland insgesamt, oder ob sich die relative Wachstumsschwéche in fast allen
Wirtschaftszweigen wiederfindet.

Zur Analyse wurde alle Wirtschaftszweige in vier Cluster eingeteilt: starkes, mittle-
res und schwaches Wachstum sowie Schrumpfung. Bezugszeitraum ist die SVP-
Beschiftigtenentwicklung in Deutschland insgesamt zwischen 2007 und 2016.

Demnach sank die Zahl der SVP-Beschiftigten in Deutschland in 19 von 67 Sekto-
ren** (Schrumpfung). Die verbleibenden 48 Sektoren wurden anhand der Beschafti-
gungswachstumsrate in drei Quantile unterteilt, also die 16 Branchen mit der nied-
rigsten Wachstumsrate wurden dem Cluster ,schwaches Wachstums“ zugeordnet,

4 (11) Getrankeherstellung, (12) Tabakverarbeitung, (13-15) Herstellung von Textil, Bekleidung, Leder, (16-17)
Herstellung von Holz-, Korb- und Papierwaren, (18) Druckgewerbe u. Vervielfaltigung, (19) Kokerei und Mine-
ral6lverarbeitung, (23) Herstellung von Glas, Keramik, Verarbeitung von Steinen und Erden, (24) Metallerzeu-
gung und -bearbeitung, (26-27) Herstellung von elektronischen, optischen und elektrischen Erzeugnissen, (31)
Herstellung von Mébeln, (41) Hochbau, (58) Verlagswesen, (61) Telekommunikation, (64) Erbringung von Fi-
nanz-DL, (65) Versicherungen und Pensionskassen, (95) Reparatur von DV-Geraten und Gebrauchsgiitern, (99)
exterritoriale Organisationen und Kérperschaften, (B) Bergbau und Gewinnung von Steinen und Erden sowie
der Bereich, in dem keine Zuordnung vorgenommen werden konnte.
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die mittleren 16 Sektoren dem Cluster ,mittleres Wachstums” und die 16 Sektoren
mit den hochsten Wachstumsraten entsprechend zum Cluster ,hohes Wachstum®.

Die Abbildung 24 zeigt das Ergebnis. Demnach arbeiteten im Jahre 2016 26% aller
SVP-Beschiftigten in Wiesbaden in (deutschlandweit) stark wachsenden Sektoren,
31% in Sektoren mit mittlerem Wachstum und 14% in bundesweit zuletzt schrump-
fenden Sektoren. Dass der Beschiftigtenanteil stark wachsender Sektoren zu- und
der schrumpfender Sektoren abgenommen hat, hat keinen Aussagewert, sondern ist
dem einfachen Umstand geschuldet, dass die schrumpfenden Sektoren nun mal per
Definition schrumpfen. Aussagekraftiger ist der rdumliche Vergleich mit Deutsch-
land. Und hier zeigt sich zunachst wiederum, dass die Wirtschaftsstruktur (die
Strukturkomponente) nicht zur Erklarung der Wachstumsschwiche Wiesbadens
beitrdgt. Zwar sind die Cluster-Anteile von Wiesbaden leicht zu den Clusteranteilen
in Deutschland verschoben. So ist der Anteil schrumpfender Wirtschaftszweige in
Wiesbaden zwar etwas grofder. Gleiches gilt aber auch fiir den Anteil stark wachsen-
der Wirtschaftszweige. Insgesamt aber sind die Clusteranteile dhnlich.

Abbildung 24: SVP-Beschiftigtenanteile in vier - nach Wachstumsraten -
differenzierten Clustern in Wiesbaden und Deutschland
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Erlauterung: Dargestellt sind vier Cluster (stark wachsende, mittlere wachsende, schwach wachsende
Branchen und schrumpfende Branchen). Die Cluster wurden aus der Beschaftigungsentwicklung zwi-
schen 2007 und 2016 in Deutschland abgeleitet.

Quelle: Sonderauswertung der Bundesagentur fiir Arbeit empirica

Wird nun aber die Wachstumsrate der Beschiftigung in den vier Clustern unter-
sucht, so zeigt sich, dass der negative Standorteffekt breit streut. Die folgende Abbil-
dung 25 zeigt den Vergleich der Wachstumsraten der Beschiftigung fiir die vier
Cluster in Wiesbaden und Deutschland. Deutlich ist zu erkennen, dass die Wachs-
tumsrate in allen vier Clustern in Wiesbaden niedriger ausfallt als in Deutschland
insgesamt.

So betrug das Wachstum der Beschaftigung zwischen 2007 und 2016 in stark wach-
senden Sektoren in Wiesbaden nur 34,6% im Vergleich zu 55,6% in Deutschland.
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Sektoren mit einer mittleren Wachstumsrate wuchsen in Deutschland mit 18,3%,
wahrend dieselben Sektoren in Wiesbaden nur leicht wuchsen (+10,2%). Der Clus-
ter der Sektoren mit bundesweit leichtem Wachstum von 5,8% in Deutschland
schrumpfte in Wiesbaden sogar um 2,8% und die bundesweit schrumpfenden Sek-
toren schrumpften in Wiesbaden etwas starker als in Deutschland insgesamt. Kurz
gesagt: In Wiesbaden wachsende Sektoren wachsen langsamer als anderswo und
schrumpfende Sektoren schrumpfen in Wiesbaden stirker als anderswo.

Abbildung 25: Verinderung der SVP-Beschiftigten differenziert nach
Wachstumsraten der Wirtschaftszweige in Wiesbaden und
Deutschland (2007-2016)
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Erlduterung: Dargestellt ist die Entwicklung der in Deutschland stark wachsenden, mittleren wachsen-
den und schwach wachsenden Branchen sowie schrumpfenden Branchen.

Quelle: Sonderauswertung der Bundesagentur fiir Arbeit empirica

Natiirlich gilt dies nicht fiir jeden einzelnen Sektor. Es existieren durchaus auch ein-
zelne Sektoren die in Wiesbaden stirker wachsen als in Deutschland. Die folgende
Abbildung 26 zeigt als Auswahl die Wirtschaftszweige, die in Wiesbaden stark
wachsen in der Einzelansicht. Auf der vertikalen Achse ist die Differenz der Wachs-
tumsrate zwischen Wiesbaden und Deutschland insgesamt dargestellt. Demnach
wuchs die Beschiftigung im Druckgewerbe oder in den Dienstleistungen fiir Privat-
personen in Wiesbaden starker als in Deutschland. Zur Beurteilung der Relevanz der
einzelnen Sektoren dient die horizontale Achse, die den Beschiftigtenanteil in Wies-
baden zeigt.
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Abbildung 26: Wachsende Branchen in Wiesbaden: Wachstumsdifferenz
wachsender Branchen Wiesbaden vs. Deutschland
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Anmerkung: 20 der am starksten wachsenden Branchen in Wiesbaden zwischen 2007 und 2016. Zu-
sammen arbeiteten 2016 in diesen 20 Branchen rund 60.800 SVP-Beschiftigte bzw. 47% aller SVP-
Beschiftigten in Wiesbaden.

Lesehilfe: Werte in Klammer Differenz zwischen Wachstumsrate in Deutschland und Wiesbaden.
@ - zwischen 2007 und 2016 positive Wachstumsraten in Wiesbaden und in Deutschland.
@8 - zwischen 2007 und 2016 positive Wachstumsraten in Wiesbaden und negative Wachstumsraten
in Deutschland.

Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, eigene Berechnungen empirica

Erkennbar ist, dass die Sektoren, in denen Wiesbaden starker wuchs, eher die klei-
neren sind. Die einzige Ausnahme ist der Sektor Erziehung. Leider ist ausgerechnet
dieser zundchst positive Befund ein statistisches Artefakt. Seit dem Jahr 2010 wurde
der Kreis der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten definitorisch erweitert. Eine
der bedeutendsten, neu zu diesem Sektor gezdhlten Gruppe sind Beschiftigte in
anerkannten (Behinderten-) Werkstiatten. Da Wiesbaden einen hoheren Besatz an
Beschiftigten in Behindertenwerkstatten aufweist, wirkt sich diese Definitionsver-
anderung hier starker aus.

Unter den 20 am starksten in Wiesbaden wachsenden Branchen sind zwei Branchen
die deutschlandweit sogar schrumpfen. Das sind das Druckgewerbe/Vervielfalti-
gung (WZ 18) und die Herstellung von elektronischen, optischen bzw. elektrischen
Erzeugnissen (WZ 26-27). Dabei handelt es sich in Wiesbaden allerdings um sehr
kleine Branchen.

Die folgende Abbildung 27 ist analog zur vorherigen, nur dass nun die Schrump-
fungssektoren dargestellt sind. Auch hier zeigt sich, dass fast alle und insbesondere
alle grofieren Wirtschaftszweige eine negative Differenz aufweisen, d.h. in Wiesba-
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den starker schrumpfen als in Deutschland. Dariiber hinaus fillt auf, dass von den
20 am starksten in Wiesbaden schrumpfenden Branchen deutschlandweit lediglich
fiinf dieser Branchen schrumpfen, wiahrend die anderen 15 Branchen deutschland-
weit wachsen.

Abbildung 27: Schrumpfende Branchen in Wiesbaden: Wachstumsdifferenz
Wiesbaden vs. Deutschland
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Anmerkung: 20 der am stdrksten schrumpfenden Branchen in Wiesbaden zwischen 2007 und 2016.
Zusammen arbeiteten 2016 in diesen 20 Branchen rund 45.500 SVP-Beschiftigte bzw. 35% aller SVP-
Beschiftigten in Wiesbaden.

Lesehilfe: Werte in Klammer Differenz zwischen Wachstumsrate in Deutschland und Wiesbaden.
@ - zwischen 2007 und 2016 negative Wachstumsraten in Wiesbaden und in Deutschland.

=zwischen 2007 und 2016 positive Wachstumsraten in Deutschland negative Wachstumsraten in
Wiesbaden.

Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, eigene Berechnungen empirica

Zum Schluss nochmals die gleiche Darstellung, jetzt aber fokussiert auf die fiir Wies-
baden grofdten 20 Sektoren (vgl. Abbildung 28). In diesen waren im Jahr 2016 rund
95.500 sozialversicherungspflichtige Personen beschiftigt, was einem Anteil von
73,5% entspricht. Von diesen 20 beschaftigungsstarksten Branchen in Wiesbaden
sind lediglich sieben starker gewachsen, als es im gesamten Bundesgebiet der Fall
ist - und dies sind wiederum tendenziell die kleineren.

Am iiberdurchschnittlichsten war dabei das Wachstum bei Erziehung und Unter-
richt: Wiesbaden (W) 62% vs. Deutschland (D) 21%. Das beruht aber auch auf dem
0.g. statistischen Artefakt. Ebenfalls tiberdurchschnittlich, aber deutlich geringer
waren die Wachstumsdifferenzen im Chemiesektor (W 28% vs. D 9%), bei den Hei-
men (W 46% vs. D 31%), bei den Verbianden (W 14% vs. D 5%) und beim Landver-
kehr (W 41% vs. D 34%).
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Abbildung 28: Beschiftigungsstarke Branchen in Wiesbaden:
Wachstumsdifferenz Wiesbaden vs. Deutschland
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Anmerkung: 20 der beschéftigungsstarksten Branchen in Wiesbaden im Jahr 2016. Zusammen arbeite-
ten 2016 in diesen 20 Branchen rund 95.500 SVP-Beschiftigte bzw. 73,5% aller SVP-Beschaftigten in
Wiesbaden.

Lesehilfe: Werte in Klammer Differenz zwischen Wachstumsrate in Deutschland und Wiesbaden.
@ - zwischen 2007 und 2016 positive Wachstumsraten in Wiesbaden und in Deutschland.
@8 - zwischen 2007 und 2016 positive Wachstumsraten in Deutschland, negative Wachstumsraten in
Wiesbaden.

= zwischen 2007 und 2016 negative Wachstumsraten in Wiesbaden und in Deutschland.

Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, eigene Berechnungen empirica

Unter den 20 beschaftigungsstiarksten Branchen in Wiesbaden sind hingegen 13
Branchen, die in Wiesbaden schwacher gewachsen bzw. starker gesunken sind, als
dies in Deutschland der Fall war. Dies gilt z.B. fiir die Sektoren Versicherungen und
Pensionskassen, offentliche Verwaltung, den Grof3- und den Einzelhandel. In der
offentlichen Verwaltung und im Grofshandel ist die Zahl der Beschaftigten in Wies-
baden sogar gesunken, wahrend sie deutschlandweit gestiegen ist.

Das Fazit der Beschaftigtenentwicklung ist eindeutig. Die vergleichsweise schwache
Beschiftigtenentwicklung in Wiesbaden hat lokale Ursachen und ist nicht auf einen
oder wenige Wirtschaftszweige beschrankt, sondern weit gestreut. Wir empfehlen
dringend, dies ndher zu untersuchen, um ggf. gegensteuern zu kénnen.

5.1.3 Wiesbaden im Regionalvergleich

Das Suburbanisierungsgebiet der Stadt Wiesbaden wurde in Kapitel 3.2.3.1 defi-
niert. Es umfasst sie Stadt Mainz und die Landkreise Rhein-Lahn-Kreis, Rheingau-
Taunus-Kreis, Main-Taunus-Kreis, Grof3-Gerau, Mainz-Bingen. Das gesamte Gebiet
ist hoch verdichtet, die Stadt Wiesbaden ist nur ein Teil des Gebietes und dominiert
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es nicht. Dies zeigt sich direkt in der rdumlichen Verteilung der Zahl der Beschaftig-
ten am Arbeitsort. Von den insgesamt rund 557.000 Personen sozialversicherungs-
pflichtig Beschéftigten (vgl. Abbildung 29) arbeiten nur 23% in Wiesbaden, weitere
20% in Mainz (rund 109.900 Personen), jeweils 17% im Main-Taunus-Kreis (rund
95.400 Personen) und im Landkreis Grof3-Gerau (rund 93.700 Personen), 10% im
Landkreis Mainz-Bingen (rund 95.700 Personen) und 6% im Rhein-Lahn-Kreis
(rund 30.900 Personen).

Abbildung 29: SVP-Beschiftigte in den Kreisen der Region im Jahr 2016
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Quelle: Sonderauswertung der Bundesagentur fiir Arbeit empirica

Die Zahl der Beschéftigten (am Arbeitsort) wuchs im Umland der Stadt Wiesbaden
zwischen 2007 und 2016 um 17,4% und damit deutlich stirker als in der Stadt
Wiesbaden (7,7%). Besonders deutlich und tiberdurchschnittlich war das Wachstum
im Landkreis Mainz-Bingen mit etwa 25% (+ knapp 11.000 SVP-Beschaftigte). Auch
im Main-Taunus-Kreis waren die Zuwachse (+23% bzw. rund 17.700 SVP-
Beschiftigte) beachtlich. Deutlich geringer im absoluten Niveau (rund +3.800 SVP-
Beschiftigte), aber relativ tiberdurchschnittlich (19%) war das Wachstum im
Rheingau-Taunus-Kreis. Selbst der von Opel gepragte Landkreis Grof3-Gerau wuchs
gemessen an der Beschiftigungsentwicklung zuletzt stirker als Wiesbaden. Dass
auch vergleichbare Stidte stark wachsen kénnen, zeigt sich an Mainz. Zwischen
2007 und 2016 wuchs dort die Zahl der SVP-Beschaftigten um 13,9%.

empirica
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Abbildung 30: Entwicklung der SVP-Beschiftigten in den Kreisen der Region
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Quelle: Sonderauswertung der Bundesagentur fiir Arbeit empirica
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Tabelle 3: SVP-Beschaftigte in der Region 2007 vs. 2016
Stadt Wiesbaden Suburbanisierungsbereich
A Anteil an der Region A
Wirtschaftsabschnitt/-abteilung 2007 2016 2016 - 2007 2007 2016 2016 -
pa 2007 2016 2007 p.a
A Land- und Forstwirtschaft, Fischerei 168 299 8,7% 3,3% 4,5% 1.733 2.418 4,4%
B Bergb. u. Gew. v. Steinen u. Erden 11 12 1,0% 0,5% 0,6% 431 452 0,6%
C Verabeitendes Gewerbe, davon: 13.316 13.246 -0,1% 5,0% 5,0% 63.968 64.528 0,1%
10 Hrst. v. Nahrungs- und Futtermitteln 834 985 2,0% 3,8% 4,2% 4.418 4573 0,4%
11 Getrankeherstellung 474 463 -0,3% 8,8% 9,7% 1.684 1.496 -1,2%
12 Tabakverarbeitung - - - - - - - -
13-15  Hrst. v. Textil, Bekleidung, Leder 44 37 -1,8% 0,9% 1,0% 184 247 3,8%
16-17  Hrst. v. Holz-, Korb- und Papierwaren 640 619 -0,4% 6,5% 7,0% 1.707 1.684 -0,2%
18 Druckgewerbe u. Vervielaltigung 322 697 12,9% 3,2% 16,7% 2.094 1.853 -1,3%
19 Kokerei und Mineral6l-verarbeitung 0 1 - 0,0% 0,5% 0 0 -
20-21  Hrstv. chem./pharmaz.Erzeugnissen 2.828 3.608 3,1% 7,0% 7,5% 12.713 15.398 2,3%
22 Hrst. v. Gummi- u. Kunststoffwaren 774 848 1,1% 3,7% 3,6% 3.053 2.749 -1,1%
23 Hrst. v. Glas, Keramik, Verarb. v. Steinen/Erden 1.100 993 -1,1% 10,9% 11,8% 1.114 968 -1,5%
24 Metallerzeugung und -bearbeitung 20 15 -2,8% 0,2% 0,3% 681 711 0,5%
25 Herstellung von Metallerzeugnissen 368 314 -1,6% 1,6% 1,2% 4,100 4.471 1,0%
26-27  Hrst. v.elektro., opt. und elektrischen Erzeug. 1.479 1.706 1,7% 3,7% 5,5% 4.708 4.211 -1,2%
28 Maschinenbau 1.413 898 -4,0% 4,5% 2,9% 4.793 5.314 1,2%
29-30  Hrst. v. Kfz u.Kfz-teilen, sonst. Fahrzeugbau 1.957 1.487 -2,7% 10,2% 6,3% 19.411 17.090 -1,3%
31 Hrst. v. Mbeln 103 63 -4,3% 2,7% 1,9% 454 462 0,2%
32 Hrst. v. sonstigen Waren 641 424 -3,8% 6,3% 4,3% 1.165 2.053 8,5%
33 Rep./Install. v. Maschinen und Ausriistungen 319 88 -8,0% 6,0% 0,9% 1.689 1.248 -2,9%
DIE Engergie- u. Wasservers., Abfall 1.654 1.999 2,3% 7,3% 7,7% 3.462 3.946 1,6%
F Baugewerbe, davon: 4.998 4.981 0,0% 6,7% 5,5% 13.169 17.472 3,6%
41 Hochbau 1.677 1.353 -2,1% 11,2% 8,6% 2474 3.005 2,4%
42 Tiefbau 477 258 -5,1% 6,3% 2,9% 1.181 1.369 1,8%
43 Vorb. Baust.arbeiten u. -installationen 2.844 3.370 2,1% 5,4% 5,2% 9.514 13.098 4,2%
G Handel, davon: 17.099 16.655 -0,3% 7,3% 6,7% 47.189 51.110 0,9%
45 Handel mit Kfz, Inst./Reparatur von Kfz 1.783 1.980 1,2% 5,2% 5,4% 6.418 6.612 0,3%
46 GroR3handel (ohne Handel mit Kfz) 7.428 6.628 -1,2% 8,1% 7,3% 20.236 21.144 0,5%
47 Einzelhandel (ohne Handel mit Kfz) 7.888 8.047 0,2% 7.2% 6,7% 20.535 23.354 1,5%
H Verkehr u. Lagerei, davon: 3.917 5.104 3,4% 3,4% 3,7% 18.665 19.009 0,2%
49 Landverkehr und Transport in Rohrfernleitg. 1.782 2.510 4,5% 7.4% 7,4% 4.030 5.882 51%
50-51  Schiff- und Luftverkehr 4 172 534,9% 0,0% 0,5% 1.781 0 -111%
52 Lagerei und Erbringung von sonst. DL f.d. V. 1.111 1.136 0,3% 2,2% 2,1% 10.872 10.470 -0,4%
53 Post-, Kurier- und Expressdienste 1.020 1.286 2,9% 7,1% 7,3% 1.982 2.657 3,8%
| Gastgewerbe, davon: 3.682 4.331 2,0% 7,4% 6,9% 8.178 10.306 2,9%
55 Beherbergung 1.055 887 -1,8% 8,1% 5,9% 2472 2712 1,1%
56 Gastronomie 2.627 3.444 3,5% 7,1% 7,2% 5.706 7.594 3,7%
J Information und Kommunkation, davon: 5.191 6.295 2,4% 7,5% 7,4% 14.454 12.982 -1,1%
58 Verlagswesen 1.086 1.131 0,5% 11,7% 9,1% 2.138 3.534 7,3%
59-60 Film, TV, Kino und Tonstudio, Rundfunkv. 243 291 2,2% 2,3% 2,4% 164 169 0,3%
61 Telekommunikation 197 129 -3,8% 2,9% 4,3% 3.007 0 -11,1%
62-63 DL der Informationstechnologie 3.665 4.744 3,3% 8,6% 8,3% 9.145 9.280 0,2%
K Finanz. u. Versicherungsgew., davon: 14.433 12.602 -1,4% 11,6% 10,1% 10.237 11.343 1,2%
64 Erbringung von Finanz-DL 3.943 3.381 -1,6% 4,5% 3,9% 9.167 8.965 -0,2%
65 Versicherungen u.Pensionskassen 7.835 6.375 -2,1% 38,5% 38,0% 145 55 -6,9%
66 M.Finanz-u.Ver-sicherungs-DL verb.Tatigk. 2.655 2.846 0,8% 15,8% 13,9% 925 2.323 16,8%
L Grundstucks- und Wohnungswesen 2.303 2.002 -1,5% 12,3% 9,8% 2427 2.142 -1,3%
M Freiberufl., wissen. u. techn. DL, davon: 9.774 9.923 0,2% 7,5% 6,1% 15.607 25.182 6,8%
69 Rechts-,Steuerberatung, Wirtsch.-priifung 1.897 2.248 2,1% 6,2% 6,2% 4.306 5.415 2,9%
70 Verw./Fiihrung von Betrieben/Untern.beratung 3.333 3.106 -0,8% 8,2% 5,6% 4111 9.944 15,8%
71 Architektur-, Ingenieurburos; Labore 2.693 2.795 0,4% 11,1% 8,7% 4512 6.516 4,9%
72 Forschung und Entwicklung 218 56 -8,3% 1,2% 0,3% 1.174 1.276 1,0%
73 Werbung und Marktforschung 1.161 1.115 -0,4% 8,9% 8,4% 943 1.079 1,6%
74 Sonst. freiberufliche, wissensch./techn. Tatigk. 419 508 2,4% 16,8% 13,5% 320 509 6,6%
75 Veterinarwesen 53 95 8,8% 6,0% 7,1% 241 443 9,3%
N Sonst. Wirtschaftl. DL, davon: 6.739 9.269 4,2% 57% 6,1% 13.821 20.353 5,3%
77 Vermietung von beweglichen Sachen 892 587 -3,8% 10,0% 13,6% 716 1.212 7,7%
79 Vermittlung/Uberlassung von Arbeitskraften 2.239 2.779 2,7% 4,9% 5,5% 2.878 4.870 7,7%
79 Reisebiros,-veranstalter/Reservierungs-DL 230 201 -1,4% 2,7% 2,0% 812 661 -2,1%
80 Wach- u.Sicherheitsd.sowie Detekteien 378 605 6,7% 2,5% 3,7% 1.444 1.072 -2,9%
81 Gebéaudebetrg., Garten-u.Landschaftsbau 2.358 3.443 51% 8,0% 6,8% 5.179 8.146 6,4%
82 DL f.Untern.u. Privatpers.ang 642 1.654 17,5% 6,2% 8,8% 2792 4.392 6,4%
[e] Offentl. Verwalt., Verteidigung, Soz.vers. 14.755 13.637 -0,8% 14,8% 14,1% 15.755 21515 4,1%
P Erziehung und Unterricht 3.116 5.052 6,9% 6,2% 7,2% 7.124 10.943 6,0%
Q Gesundheit- u. Sozialwesen, davon: 12.311 16.995 4,2% 7,8% 7,5% 23.576 34.158 5,0%
86 Gesundheitswesen 8.438 9.498 1,4% 8,3% 7,7% 15.138 17.445 1,7%
87 Heime (ohne Erholungs-/Ferienheime) 1.734 2.534 5,1% 57% 6,4% 5.618 8.248 5,2%
88 Sozialwesen (ohne Heime) 2.139 4.963 14,7% 8,2% 7,9% 2.820 8.465 22,2%
R Kunst, Unterhaltung und Erholung 1.542 1.914 2,7% 12,7% 11,3% 1.063 1.569 5,3%
S Erbr. sonst. DL 5.594 5.601 0,0% 10,2% 9,9% 9.330 7.746 -1,9%
Alle tibrigen bzw. keine Zuordnung 10 7 -3,3% 3,0% 2,3% 20 25 3,4%
120.612 129.924 0,9% 7,5% 7,0% 270.208 317.200 1,9%

Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, Statistisches Bundesamt (Destatis) empirica
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Das starkere Beschaftigtenwachstum im Umland kann Folge einer ,,Gewerbesubur-
banisierung” sein, d.h. der Verlagerung von Unternehmen und Arbeitsplatzen in die
angrenzenden Landkreise. In diesem Fall wiirde zwar die Kernstadt nur schwach
wachsen, das Umland aber besonders stark, sodass sich in der Summe mit dem Um-
land keine Wachstumsschwiche zeigen wiirde. Ursachlich fiir eine Gewerbesubur-
banisierung ist meist die Verfiigbarkeit besser geeigneter Flachen im Umland. In
diesem Fall miisste der Stadt Wiesbaden angeraten werden, mehr und bessere Ge-
werbefldchen zur Verfiigung zu stellen.

Gegen eine Gewerbesuburbanisierung als Ursache der Wachstumsschwache Wies-
badens spricht allerdings, dass die Wachstumsrate des Umlands mit 17,4% nicht
ungewo6hnlich hoch ist, sondern vergleichbar mit der Wachstumsrate im restlichen
Rhein-Main-Gebiet (15,8%) oder in Deutschland insgesamt (16,8%). Eine Gewerbe-
suburbanisierung misste hingegen in einer bereits hoch verdichteten Region mit
auch eigener Wirtschaftskraft zu einem besonders hohen Wachstum fithren.

Gegen die Gewerbesuburbanisierung als Ursache der Wachstumsschwache spricht
auch, dass auf sektoraler Ebene sich kaum Wirtschaftszweige finden lassen, in denen
die Beschaftigung im Umland in dhnlichem Maf3e steigt, wie sie in Wiesbaden sinkt.
Ein Beispiel konnte der Maschinenbau sein. Hier hat Wiesbaden rund 500 Beschif-
tigte verloren, das Umland hat rund 500 gewonnen. Aber in den meisten Wirt-
schaftszweigen entwickelte sich die Beschiftigung im Umland und in Wiesbaden
aber gleich gerichtet.4s

Auch in Expertengesprichen wurde die Gewerbesuburbanisierung nicht als grofdes
Problem geschildert. Zwar rdumen Vertreter des Kammerbezirks Wiesbaden ein,
dass sich einige Handwerksbetriebe durchaus im Umland bzw. in den Landkreisen
des Kammerbezirks Wiesbaden angesiedelt haben.4¢ Das sei dabei nicht auf fehlende
Flachenkapazititen in Wiesbaden zuriickzuflihren. Vielmehr handele es sich dabei
um ein ,gutes Atmen mit dem Umfeld“.

Die IHK sieht die Ursache der schwachen Entwicklung ebenfalls nicht in der Gewer-
besuburbanisierung. Vielmehr geldnge es nicht, Unternehmen in Wiesbaden neu
anzusiedeln. Auch hatten Unternehmen Wiesbaden verlassen, wenn auch nicht in
Richtung des Umlands. Die mangelnde Flachenverfiigbarkeit und -qualitit wurde
aber dort durchaus als Mitursache beschrieben.

Die Wirtschaftsférderung sieht andere Ursachen und nennt vor allem die schwache
iiberregionale Erreichbarkeit und das Image fiir Standortverlagerungen, z.B. in Rich-
tung Frankfurt am Main.

45 Keine Gewerbesuburbanisierung ist auch in Wirtschaftszweigen zu vermuten, in denen Wiesbaden wachst, das
Umland aber schrumpft.

4 Zum Kammerbezirk Wiesbaden gehoren der Landkreis Giefien, der Lahn-Dill-Kreis, der Landkreis Limburg-
Weilburg, der Manz-Kinzig-Kreis, der Rheingau-Taunus-Kreis, der Vogelsbergkreis, der Wetteraukreis und die
kreisfreie Stadt Wiesbaden.
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Im Ergebnis kann die Flachenverfiigbarkeit zwar eine Ursache fiir die Wachstums-
schwiche Wiesbadens sein, aber es deutet nichts darauf hin, dass dies eine Hauptur-
sache wiare. So einfach scheint es nicht zu sein. Wir empfehlen, die Ursachen der
Wachstumsschwache gesondert zu untersuchen, da dies im Rahmen dieser Progno-
sestudie nicht geleistet werden konnte.

5.2 Beschiaftigtenprognose

Die Beschaftigtenprognose dient sowohl als Basis fiir die Biiroflichen als auch fiir
die Gewerbeflachenprognose.

Die Beschéftigtenprognose erfolgt nachfrageseitig, d.h. es wird die Nachfrage nach
Arbeitskraften durch die Unternehmen prognostiziert. Eine angebotsseitige Progno-
se der Zahl der Erwerbspersonen halten wir fiir die Stadt Wiesbaden als Teil des
Rhein-Main-Gebietes nicht fiir zielfiihrend, da eine ungleichgewichtige Entwicklung
von Angebot und Nachfrage in den verschiedenen Teilriumen des Rhein-Main-
Gebietes durch ein hoheres Pendelaufkommen ausgeglichen werden kann. Die bun-
desweite Entwicklung des Arbeitsangebots wird allerdings indirekt berticksichtigt.

Die zukiinftige Entwicklung der Zahl der Beschiftigten wird durch vier Faktoren
bestimmt und folgt der Logik der bisherigen Analyse der vergangenen Entwicklung:

1. Der Konjunkturentwicklung in Deutschland
2. Der Entwicklung der Beschéftigtenzahlen in ganz Deutschland im Trend

3. Der Strukturkomponente, d.h. die Entwicklung der Wirtschaftssektoren, die
in Wiesbaden ansassig sind.

4. Der Standortkomponente, d.h. die Entwicklung der Wirtschaftssektoren in
Wiesbaden relativ zur Entwicklung in Deutschland.

Die Konjunkturkomponente hat erheblichen Einfluss auf das Ergebnis der Beschaf-
tigtenprognose und ist sogar in der Lage, das Vorzeichen der Entwicklung umzukeh-
ren, d.h. das aus einem Wachstum eine Schrumpfung wird und umgekehrt. Gleich-
zeitig aber ist es der Teil der Beschiftigtenprognose, der sich einer validen Prognose
entzieht. Wir mafden uns nicht an vorherzusehen, ob und wie lange der nunmehr
fast ein Jahrzehnt andauernde Wirtschaftsaufschwung weitergehen wird und kann.
Diesem Dilemma einer nicht prognostizierbaren, aber gleichzeitig relevanten Ein-
flussgrofde entziehen wir uns mit dem Hinweis auf die Langfristigkeit der Prognose,
die ihre Entsprechung in der Langfristigkeit der Entwicklung des Gebietes Ost-
feld/Kalkofen hat. Es ist davon auszugehen, dass im Prognosezeitraum bis 2035 und
erst recht bis 2050 ein oder sogar mehrere Rezessionen und Booms auftreten wer-
den. Fiir die Entscheidung zur Entwicklung des Gebietes sollten aber diese unbe-
riicksichtigt bleiben, da - auch das zeigt die Vergangenheit - jede Rezession wie
auch jede Hochkonjunktur einmal endet. Auf Rezessionen und konjunkturellen
Hochphasen kann und wird dann mit einer unterschiedlichen Entwicklungsge-
schwindigkeit reagiert werden. Zur Verdeutlichung der unterschiedlichen Entwick-
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lung im Konjunkturzyklus und der Trendentwicklung werden in den Ergebnisdar-
stellungen zwei stilisierte Konjunkturverldufe dargestellt.

Mafigeblich fiir die Entscheidung zur Entwicklung des Gebietes sollte die Trendent-
wicklung sein. Zur Exklusion der Konjunkturkomponente aus der Prognose werden
in den folgenden Schritten stets nur Anteilswerte der Beschaftigten am Arbeitsort
Wiesbaden an allen Beschiftigten in Deutschland zugrunde gelegt. Dies geschieht
stets auf Ebene von 66 (zusammengefassten) Wirtschaftsabteilungen laut WZ 2008
(Revision 2014).

Zur Abdeckung der Strukturkomponente wird die Entwicklung der sektoralen Be-
schéftigtenstruktur in Deutschland auf Ebene von 66 (zusammengefassten) Wirt-
schaftsabteilungen laut WZ 2008 (Revision 2014) fortgeschrieben (vgl. Abbildung
31), die eine zusammenfassende Darstellung auf Ebene der Wirtschaftsabteilungen
gibt.

Abbildung 31: Anteil der Beschiiftigten in Wiesbaden an den Beschiiftigten in
Deutschland, 2016 bis 2040
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Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, eigene Berechnungen empirica

Aktuell sind die meisten Personen in Deutschland im o6ffentlichen Dienst, bei den
sonstigen Dienstleistern, Erziehung und im Gesundheitssektor beschaftigt. Das wird
nach unseren Prognosen so bleiben, zumal der Anteil der Beschaftigten in dieser
zusammengefassten Wirtschaftsgruppe weiter steigen wird. Dabei steigt der Be-
schéftigtenanteil besonders im Sozialwesen, auch im Gesundheitswesen und bei den
Heimen steigt die Beschaftigung (gemessen an den Anteilen) tiberdurchschnittlich
an (vgl. Abbildung 31). Bis 2040 steigt der Beschaftigungsanteil in dieser zusam-
mengefassten Wirtschaftsgruppe von 27,5% auf 29,4%.
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Den hochsten Zuwachs der Beschiftigtenanteile prognostiziert empirica in der zu-
sammengefassten Wirtschaftsgruppe des Finanzwesens, bei Versicherern, Unter-
nehmensdienstleister und im Grundstiicks- und Wohnungswesen. Hier steigt der
Beschiftigtenanteil bis 2040 von 17,7% auf 21,6%.

Von 23,9% auf 18,9% im Jahr 2040 wird hingegen der Beschaftigungsanteil im pro-
duzierenden Gewerbe (ohne Bau, inklusive Landwirtschaft etc.) sinken. Hier macht
sich die stetige Automatisierung zunehmend bemerkbar. Dabei sind die Riickgdange
bei der Herstellung von elektronischen, optischen und elektrischen Erzeugnissen,
der Herstellung von Metallerzeugnissen und bei der Metallbearbeitung am starks-
ten.

Zur Abdeckung der Standortkomponente wird hingegen der Anteil der Beschafti-
gung mit Arbeitsort Wiesbaden an allen Beschaftigten in Deutschland in jeder Wirt-
schaftsabteilung fortgeschrieben (vgl. Abbildung 32).

Abbildung 32: Anteil der Beschiftigten in Wiesbaden an den Beschiftigten in
den Wirtschaftsabteilungen, 2016 bis 2040
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Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, eigene Berechnungen empirica

Gemessen an den jeweiligen zusammengefassten Wirtschaftsgruppen in Deutsch-
land ist in der zusammengefassten Wirtschaftsgruppe des Finanzwesens, bei den
Versicherern, den Unternehmensdienstleistern und im Grundstiicks- und Woh-
nungswesen der Beschéftigtenanteil mit 0,61% am hochsten. Dieser Anteil wird
aber bis 2040 auf 0,46% sinken. Dabei ist der Riickgang des Beschéftigungsanteils
bei den mit Finanz- und Versicherungsdienstleistungen verbundenen Tatigkeiten
am stirksten, wahrend die Dienstleistungen fiir Unternehmen ihren Beschafti-
gungsanteil in Wiesbaden ausbauen werden.
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Ebenfalls deutlich gesunken, gemessen an den zusammengefassten Wirtschafts-
gruppen in Deutschland, ist der Anteil der zusammengefassten Wirtschaftsgruppen
im Handel, dem Gastgewerbe, dem Verkehr sowie der Information und Kommunika-
tion. Betrug der Anteil dieser Gruppen in Wiesbaden 2016 noch rund 0,41% sinkt
dieser bis 2040 auf 0,33%. Dabei verlieren vor allem die Dienstleister die der Infor-
mationstechnologie an Bedeutung. Einzig im produzierenden Gewerbe sowie bei
den offentlichen Dienstleistungen inkl. Erziehung und Gesundheit gelingt es Wies-
baden, seinen Anteil zu halten.

Diese Riickgidnge der Anteile Wiesbadens an der bundesweiten Beschaftigung ist
eine direkte Folge der relativ schwachen Wirtschaftsentwicklung in den letzten Jah-
ren, die wie dargestellt ausschliefilich an der Standortkomponente liegt.

Aus der Kombination der Fortschreibung der Struktur- und der Standortkomponen-
te entsteht dann die Beschaftigtenprognose - als Anteil der Beschaftigung Wiesba-
dens an Deutschland in jeder Wirtschaftsabteilung.

In einem letzten Schritt sind diese Anteilswerte mit der absoluten Beschaftigten-
entwicklung in Deutschland zu multiplizieren (vgl. Abbildung 33). Hierfiir wird auf
eine Studie zur Beschiftigtenentwicklung in Deutschland im Auftrag des Bundesar-
beitsministeriums zurtickgegriffen (Basisjahr 2014).47 Zugrunde gelegt wird das
Basisszenario ,stetige Digitalisierung“, wonach die Beschaftigungsentwicklung bis
2030 sehr leicht um rund 20.000 gegeniiber dem Basisjahr 2014 sinken wird. Die
genannte Studie berticksichtigt dabei sowohl angebots- als auch nachfrageseitige
Faktoren, wie den demografischen Wandel und den Riickgang des Arbeitsangebots,
als auch moderate Anderungen auf der Nachfrageseite, die sich u.a. aus der Digitali-
sierung ergeben. Fiir den Zeitraum nach 2030 wurde mit Blick auf die geringfiigigen
Verdanderungen bis 2030 die Zahl der Beschaftigten in Deutschland konstant gehal-
ten. Dies kann mit Blick auf die demografische Entwicklung entweder als zu optimis-
tisch kritisiert werden oder mit Blick auf Zuwanderung und steigender Erwerbsbe-
teiligung fast aller Beschaftigtengruppen als zu pessimistisch. Insgesamt wird damit
eine vergleichsweise konservative Entwicklung der Beschiftigung in Deutschland
unterstellt. Damit wird verhindert, dass die hier vorgelegte Prognose fiir Wiesbaden
durch unterstellte drastische bundesweite Verdnderungen getrieben wird. In jedem
Fall aber wéren die Auswirkungen einer um 2%-Punkte hoheren oder niedrigeren
Beschiftigung auf das Ergebnis fiir Wiesbaden geringfiigig. Entscheidend ist die
Standortkomponente.

47 economix (2016): Arbeitsmarkt 2030 - Wirtschaft und Arbeitsmarkt im digitalen Zeitalter, Prognose 2016;
Studie im Auftrag des Bundesministeriums fiir Arbeit und Soziales, S. 14.
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Abbildung 33: Beschiftigtenentwicklung in Deutschland - Fortschreibung
und Projektion
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Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, Bundesministerium fiir Arbeit und Soziales (BMAS) - ,Neue Ar-
beitsmarktprognose®, eigene Berechnungen empirica

Die zugrunde gelegte Beschaftigtenprognose fiir Deutschland mit Basisjahr 2014
scheint im Vergleich zur seither eingetretenen Entwicklung wenig treffgenau gewe-
sen zu sein. Tatsdchlich ist in den letzten vier Jahren die Zahl der Beschaftigten weit
starker als prognostiziert gestiegen. Dies allerdings interpretieren wir nicht als ei-
nen Prognosefehler. Vielmehr interpretieren wir den tatsachlichen, sehr deutlichen
Anstieg der bundesweiten Beschaftigung als Ausdruck der derzeitigen konjunkturel-
len Hochphase, also als eine Abweichung vom langfristigen Wachstumstrend. Da
hier - wie im Ubrigen auch in der Prognose des Arbeitsministeriums - nicht die
kurzfristigen konjunkturellen Veranderungen, sondern der langfristige Trend prog-
nostiziert werden soll, ist die Bundesprognose weiterhin giiltig.

Wird dieses Wachstum als Phase des konjunkturellen Aufschwungs verstanden,
ergibt es Sinn, sich an den Anderungsraten der Basisvariante des BMAS zu orientie-
ren und diesen Trend ausgehend vom Basisjahr fortzuschreiben (vgl. orange Linie in
Abbildung 33), was letztlich einer konjunkturbereinigten Fortschreibung bzw.
Prognose der deutschlandweiten Beschéaftigung entspricht.

Fiir die Darstellung und Interpretation der Ergebnisse fiir Wiesbaden (aber auch fiir
Deutschland) ergibt sich aber trotzdem ein erhebliches Problem. Derzeit ist die Zahl
der Beschiftigten deutlich oberhalb der Trendentwicklung. Wird nun der heutige
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Beschiftigungsstand als Ausgangswert zugrunde gelegt, so kann er praktisch in Zu-
kunft in allen ,Normaljahren“ nur niedriger als im derzeitigen*8 ,Spitzenjahr” sein.

Wir haben uns trotzdem dafiir entschieden, den aktuellen Datenrand (2016) als
Vergleichsjahr zu wahlen und haben die bundesweite Beschaftigtenzahl als Aus-
gangsbasis an den Stand 2016 angepasst. Damit dient tatsachlich das aktuelle ,Spit-
zenjahr“ als Vergleichswert fiir das ,Normaljahr der Trendprognose, was bei der
Interpretation berticksichtigt werden muss. Die Alternative wére gewesen, als Aus-
gangsjahr das Jahr 2014 als Reprasentant fiir ein ,Normaljahr” zu wéahlen. Dies aber
hatte dazu gefiihrt, dass die Akzeptanz der Prognose gelitten hatte mit dem Hinweis,
dass die Prognose ,ja jetzt schon liberholt ware. Die tatsichliche Entwicklung sei ja
viel giinstiger®, auch wenn dies sachlich fir die Beschreibung des Trendwachstums
unrichtig gewesen waére.

Vor allem wiirde auch bei der Wahl des grundsatzlich geeigneteren Basisjahres
2014 die eigentliche Aussage unverandert bleiben: Die Beschaftigung in Wiesbaden
wird sinken.

Nach unserer Prognose fiir Wiesbaden wird die Zahl der SVP-Beschiftigten in Wies-
baden von heute bis 2030 um 11,9% oder um 15.600 Beschéftigte sinken.

Abbildung 34: Beschiftigtenentwicklung in Wiesbaden - Fortschreibung und
Projektion
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48 Unbenommen kann auch das Jahr 2019 oder 2020 das Spitzenjahr sein. Bis 2030 wird die konjunkturelle

Hochphase aber mit an Sicherheit grenzender Wahrscheinlichkeit nicht andauern.
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Das gleiche ,Spitzenjahr-Normaljahr-Problem® existiert auch fiir Deutschland, so-
dass auch bundesweit die Zahl der Beschiftigten um 3,9% sinken wird, was den
Riickgang in Wiesbaden etwas relativiert.

Auch fiir die Zeit nach 2030 gehen wir von einem weiteren Riickgang aus. Zwischen
2030 und 2040 rechnen wir in Wiesbaden im Trend mit einem weiteren Riickgang
der Zahl der Beschaftigten um 4,2% oder rund 4.800 Beschaftigten (vgl. Abbildung
34).

Die Abbildung 34 macht auch deutlich, dass die Grundaussage einer sinkenden Be-
schéftigtenzahl sich nicht dndern wiirde, wenn das Jahr 2014 als Vergleichsjahr zu-
grunde gelegt werden wiirde. Gegeniiber 2014 betragt der Riickgang 9,6% bis 2030,
bis 2040 13,3%.

Auch fiir den noch ferneren Zeitraum zwischen 2040 und 2050 gehen wir von einem
weiteren Riickgang der Beschiftigung aus. Als Begriindung kommt in diesem Zeit-
raum hinzu, dass die Zahl der Einwohner und damit auch die Zahl der Erwerbsper-
sonen in Deutschland sinken werden. Die Eurostat-Prognose geht davon aus, dass
die Einwohnerzahl in Deutschland zwischen 2040 und 2050 trotz erheblicher Aus-
landszuwanderung um 1,7% oder 2,6 Mio. Einwohner sinken wird. Damit wiirde -
bei einer konstanten Erwerbspersonenquote - die Zahl der SVP-Beschaftigten
deutschlandweit zwischen 2040 und 2050 von knapp 31,2 Mio. auf knapp 29,7 Mio.
sinken. Fiir Wiesbaden iibertragt sich dies - bei konstanter Branchenstruktur zwi-
schen 2040 und 2050 - zu einem weiteren Riickgang der Beschéaftigten von rund
110.000 auf rund 108.000 um knapp 2.000 Personen oder 1,6%. Wiirde hingegen
unterstellt, dass die Veranderung der Wirtschaftsstruktur dem Trend weiter bis
2050 folgt, dann sinkt die Zahl der Beschéftigten in Wiesbaden etwas starker auf
rund 105.900 SVP-Beschiftigte oder um 3,6% bis zum Jahr 2050 (vgl. Abbildung
35).
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Abbildung 35: Ausblick SVP-Beschiftigten in Wiesbaden bis 2050

140.000

120.000

100.000

80.000

60.000

40.000

SVP-Beschiftigte (Personen)

20.000

2010 2020 2030 2040 2050

W Branchenstrukur (ab 2040 konstant)  Brachenstruktur (Trend)

Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, Bundesministerium fiir Arbeit und Soziales - ,Neue Arbeitsmarkt-
prognose”, Eurostat, eigene Berechnungen empirica

5.3 Erwerbstitigenprognose

Die bisherige Analyse und Prognose bezog sich auf die SVP-Beschaftigten, die aber in
Wiesbaden im Zeitraum zwischen 2007 und 2016 durchschnittlich nur 69,1% aller
Erwerbstitigen ausmachte. Es fehlen die Selbstdndigen, Beamten und mithelfenden
Familienangehorigen. Da diese Personengruppen ebenfalls Biiroflichen nachfragen
koénnen, sind auch diese zu bertcksichtigen.

Dies geschieht technisch durch einen Aufschlag auf die Zahl der Beschiftigten. Je
nach Wirtschaftsabschnitt ist der Anteil der SVP-Beschiftigten an allen Erwerbstati-
gen allerdings sehr unterschiedlich (vgl. Abbildung 36). Wahrend im produzieren-
den Gewerbe (ohne Bau, d.h. Abschnitte B bis E) rund 85% aller Erwerbstatigen in
Wiesbaden sozialversicherungspflichtig beschaftigt sind, sind es in der Land- und
Forstwirtschaft hingegen nur etwa 60%. Mit Ausnahme der Land- und Forstwirt-
schaft sowie Fischerei sind die Quoten in den Wirtschaftsabschnitten seit Jahren
relativ konstant und liegen je nach Wirtschaftsabschnitt zwischen 60% und 85%.

empirica



Wohnungs-, Erwerbstitigen- und Flichenbedarfsprognose 2040 fiir die Stadt Wiesbaden 59

Abbildung 36: Anteil der SVP-Beschiiftigten an allen Erwerbstitigen einer
Branche in Wiesbaden, 2007-2016
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Fiir die Prognose gehen wir davon aus, dass sich an der aktuellen Struktur im We-
sentlichen auch kiinftig nichts dndert. Fiir die Wirtschaftszweige B bis T werden die
mittleren Quoten der letzten Jahre verwendet. Fiir den Wirtschaftsabschnitt A
(Land- und Forstwirtschaft, Fischerei) wurde die Quote des aktuellen Datenrands
zugrunde gelegt.

Im Ergebnis sinkt die Zahl der Erwerbstatigen in Wiesbaden ausgehend von 184.300
Erwerbstatigen im Jahr 2016 bis 2030 auf rund 167.300 Erwerbstdtige bzw. bis
2040 auf rund 160.800 Erwerbstétige.

5.4 Biirobeschaftigtenprognose

Die Biirobeschaftigtenprognose greift auf die Ergebnisse der Beschaftigtenprognose
zurlick und berechnet mithilfe von Biirobeschaftigtenquoten die Zahl der Biirobe-
schaftigten.

Die amtliche Statistik erfasst allerdings nicht die Biirobeschéaftigung - ein seit Lan-
gem in der Fachwelt kritisierte Datenliicke. Erhoben werden allerdings die Berufe
der Beschaftigten. Dies hat Dobberstein%® genutzt, um Biirobeschaftigtenquoten ab-

49 Dobberstein, M. (1998): Biirobeschaftigte - Empirische Ermittlung von Biirobeschaftigtenquoten fiir Biirofla-
chenanalysen. In: Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert, 8. Jahrgang 6/1998, S. 321-329.
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zuleiten und auch hier soll - wie allgemein iiblich - dieses Verfahren Verwendung
finden. Demnach werden die SVP-Beschaftigten nach Berufsordnungen (Klassifika-
tion der Berufe 1988 - KldB 1988) differenziert und mit berufsbezogenen Biirobe-
schéftigtenquoten multipliziert. Wahrend beispielsweise Maurer zu 0% Biirobe-
schéftigte sind, fragen Bankfachleute zu 100% Biiroflache nach oder Elektroingeni-
eure zu 75%. Fiir Beamte gilt eine Bilirobeschaftigtenquote von 50% und fiir Selb-
standige von 30%.

Exkurs: Klassifikation der Berufe

Bis Juni 2011 erfolgte die Erhebung der SVP-Beschdftigten nach Berufen noch nach der
KIdB 1988, seit 31.12.2012 nur noch in der neuen KldB 2010. Da es wie in der Wirt-
schaftszweigsystematik keinen eindeutigen Umsteigeschliissel zwischen beiden Klassi-
fikationen gibt, konnen auch die von Dobberstein auf Basis der KIdB 1988 ermittelten
berufsbezogenen Biirobeschdftigtenquoten nicht eindeutig auf die KIdB 2010 umge-
rechnet werden. empirica hat in einem sehr aufwendigen Verfahren die Dobberstein-
Quoten fiir die 700 Berufe nach Berufsuntergruppen (4-Steller), fiir die 144 Berufs-
gruppen (3-Steller) und 37 Berufshauptgruppen (2-Steller) entsprechend der KldB
2010 umgerechnet. Mittels dieser Quoten ist empirica in der Lage, die SVP-
Biirobeschdiftigten nach der neuen KldB zu berechnen.

Problematisch bei der Ermittlung der Zahl der Biirobeschidiftigten sind nicht die ,um-
gerechneten” berufsbezogenen Biirobeschdftigtenquoten, sondern die nur in sehr ge-
ringer Tiefe verdffentlichten Beschdftigtenzahlen nach Berufen. Die Bundesagentur fiir
Arbeit (BA) verdffentlicht die Beschdftigungsdaten nach Berufen in der neuen Klassifi-
kation auf der rdumlichen Ebene der Stadt- und Landkreise und nur auf der Hierar-
chieebene der 37 Berufshauptgruppen (2-Steller). Die sehr grobe Differenzierung fiihrt
zu Ungenauigkeiten bei der Biirobeschdiftigtenermittlung. Aus diesem Grund hat empi-
rica die umgerechneten Blirobeschdftigtenquoten der Berufsgruppen (3-Steller) an die
BA geliefert und die sektoralen Biirobeschdftigten auf der Ebene der Raumordnungs-
regionen berechnen lassen. Diese Auswertung erfolgte fiir jedes Jahr. Damit liefs sich
die Problematik anonymisierter Felder weitestgehend vermeiden. Lediglich zum Stich-
tag 30.06.2012 waren keine Biirobeschdiftigten ermittelbar, weil zu diesem Stichtag
schlichtweg keine SVP-Beschdftigten nach Berufen erhoben wurden. Dieser Wert wur-
de geschdtzt, um durchgdngige Zeitreihen abbilden zu kénnen.

5.4.1 Bisherige Entwicklung der Biirobeschiftigten

In Wiesbaden arbeiten aktuell rund 63.300 SVP-Beschiftigte in Buros. Das ent-
spricht einer Bilirobeschaftigtenquote von 49,0%. Werden neben den SVP-
Biirobeschiftigten auch Selbstidndige und Beamte beriicksichtigt, sind in Wiesbaden
rund 75.900 Personen im Biiro titig bzw. belegen Biiroflachen.

Analog zur Entwicklung der SVP-Beschiftigten ist auch die Zahl der SVP-
Biirobeschiftigten in Wiesbaden seit dem Jahr 2007 angestiegen, seither um rund
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4,6% (vgl. Abbildung 37).50 Die gesamte SVP-Biirobeschaftigung ist damit im Ver-
gleich zum SVP-Beschéftigungswachstum in Wiesbaden (7,7%) unterproportional
gewachsen.

Dies mag zunachst erstaunen, weil vielfach angenommen wird, dass mehr und mehr
Menschen einen ,sitzenden“ Arbeitsplatz haben. Dies ist aber nicht bzw. nicht mehr
richtig und gilt erst recht nicht fiir Wiesbaden. Vielmehr ist in den letzten Jahren vor
allem dort die Zahl der Beschaftigten gewachsen, wo besonders wenig Beschaftigte
im Biiro arbeiten, wie z.B. Gastronomie, Erziehung und Unterricht oder im Gesund-
heitswesen. Branchen, die typischerweise viel Biirofliche nachfragen, wie z.B. das
Versicherungswesen oder die 6ffentliche Verwaltung, sind in Wiesbaden zugleich
eher stark vertreten und schrumpften.

Abbildung 37: Biirobeschaftigte in Wiesbaden, 2007-2016
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5.4.2 Ergebnisse der Biirobeschiftigtenprognose

Bei unverdanderten SVP-Biirobeschiftigtenquoten wird die Zahl der SVP-
Blirobeschaftigten in den nachsten Jahren in Wiesbaden sinken. Gegeniiber dem
Basisjahr 2016 fallt die Zahl der SVP-Biirobeschaftigten in Wiesbaden bis 2030 um
knapp 16,6% bzw. 10.500 auf 52.800 SVP-Biirobeschiftigte, bis 2040 sogar um
22,9% bzw. 14.500 auf rund 48.800 SVP-Biirobeschaftigte (vgl. Abbildung 38).

50 Die Zahl der verbeamteten Biirobeschiftigten stieg im selben Zeitraum um ca. 17,4%, wahrend die Zahl der
selbstandigen Biironutzer um 3,3% gesunken ist. Insgesamt stieg die Anzahl aller Biironutzer zwischen 2007
und 2016 um 5,2%.
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Treiber dieser negativen Entwicklung sind die 6ffentliche Verwaltung und die Sozi-
alversicherer. Hier ist bis 2030 ein Riickgang von knapp 2.000 SVP-
Biirobeschiftigten zu erwarten. Auch im Grofshandel (rund -1.370), bei den Finanz-
dienstleistern (-1.300) und den Unternehmensberatern (-1.150) ist der Riickgang
der SVP-Biirobeschéftigten vierstellig. Dieses Schrumpfen ist laut Aussage der Wirt-
schaftsforderung in Wiesbaden auch auf Unternehmensverlagerung nach Frankfurt
am Main zuriickzufiihren.

Dabei konnen diese deutlichen Verluste der schrumpfenden Branchen durch die
wachsenden Branchen nicht kompensiert werden, zumal unter den wachsenden
Branchen im Biirosektor lediglich eine Branche, die wirtschaftlichen Dienstleister
fiir Unternehmen und Private, im vierstelligen Bereich wachst (+1.080).

Die Zahl der verbeamteten Biirobeschaftigten wachst bis 2030 bzw. bis 2040. Im
selben Zeitraum sinkt aber auch die Zahl der selbstindigen Biironutzer, sodass sich
beide Entwicklungen z.T. gegenseitig aufheben. Absolut bewegen sich somit die
Riickgdnge der Biirobeschéftigten insgesamt auf demselben Niveau wie bei den SVP-
Biirobeschéftigten (2016 bis 2030: -10.500 bzw. 2016 bis 2040: -14.500). Relativ
hingegen ist der Riickgang geringer. So sinkt die Zahl der Bilirobeschaftigten insge-
samt bis 2030 um 13,9% auf rund 65.300 Biirobeschaftigte und bis 2040 um 19,5%
auf rund 61.300 Beschiftigte.

Abbildung 38: Prognose der Biirobeschaftigten in Wiesbaden, 2016 bis 2040
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Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, Stadt Wiesbaden, eigenen Berechnungen empirica

Der deutliche Riickgang der Biirobeschaftigten hat im Wesentlichen zwei Ursachen:

= Zum einen wachsen bis 2030 bzw. bis 2040 vor allem die Branchen, in denen
relativ wenige Bilirobeschiftigte arbeiten, wie z.B. Erziehung und Unterricht,

empirica



Wohnungs-, Erwerbstatigen- und Flachenbedarfsprognose 2040 fiir die Stadt Wiesbaden 63

aber auch das Sozialwesen, sodass von den wachsenden Branchen in Wiesbaden
kein positiver Impuls auf die Bliroflaichennachfrage ausgeht. So betragt die ge-
wichtete Biirobeschéftigtenquote (BQ) der wachsenden Branchen im Basisjahr
2016 lediglich 38%.

=  Zum anderen schrumpfen bis 2030 bzw. bis 2040 besonders jene Branchen mit
einem grofien Anteil an Biirobeschiftigten, wie z.B. die Unternehmensberater
(BQ 79%), der Grofshandel (BQ 53%), die offentliche Verwaltung (BQ 63%) so-
wie die Finanzdienstleister (BQ 89%). Die Biirobeschaftigtenquote der schrump-
fenden Branchen betrug im Basisjahr 2016 54%, in den 20 am stirksten
schrumpfenden Branchen sogar 60%.

5.5 Biiroflichenbedarfsprognose

Ende 2016 standen in Wiesbaden ca. 18.000 m? Biiroflichen leer. Bei einem Biiro-
flichenbestand von rund 2.420.000 m? entspricht das einer Leerstandquote von
4,9%.51

Aus der Differenz zwischen dem Biiroflichenbestand und dem Leerstand ergibt sich
der tatsachliche Biiroflichenverbrauch. Demnach waren in Wiesbaden Ende 2016
etwa 2.302.000 m? Biirofliche von Nutzern belegt. In Relation zur Zahl der Biirobe-
schiftigten ergib sich somit eine Dichtekennziffer von 30,3 m? pro Biirobeschiftig-
ten. Da in der Regel bei Neubauten, aber auch bei Umziigen die Flacheneffizienz eine
wesentliche Entscheidungskomponente darstellt, ist nicht davon auszugehen, dass
die Dichtekennziffer ansteigt. Ebenfalls entscheidend fiir die Biirodichtekennziffer
ist, ob jeder Biirobeschaftigten zukiinftig einen eigenen Biiroarbeitsplatz bean-
sprucht. Derzeit finden sich unter den gréferen Unternehmen einige, die mit Desk-
Sharing-Konzepten experimentieren und nicht mehr fiir jeden Beschaftigten einen
Arbeitsplatz vorhalten (z.B. Deutsche Bank, Frankfurt am Main). Dies geschieht vor
dem Hintergrund der Internationalisierung, Digitalisierung und Vernetzung,
wodurch ein Arbeiten von iliberall moglich wird. Ob sich das flichendeckend durch-
setzt, bleibt abzuwarten. Zumal einige IT-Unternehmen (z.B. Google, Hamburg) allen
Mitarbeitenden einen festen Platz zusichern. Andere IT-Unternehmen setzten wie-
derum auf Desk-Sharing (z.B. Microsoft, Miinchen), bieten dafiir aber auch grof3zii-
gige Gemeinschaftsflachen fiir Frei- und Kreativarbeit. Die Frage, ob und in welchem
Maf? die Digitalisierung zu einer niedrigeren Biirodichtekennziffer fiihrt, lasst sich
abschliefend nicht beantworten. In der Vergangenheit hat sich vielmehr gezeigt,
dass sich die Biirodichtekennziffern innerhalb einer Region im Zeitverlauf kaum
verdndert haben bzw. nur sehr langsam verandern. Dies liegt nicht zuletzt auch da-
ran, dass sich neue (Flichen-) Konzepte aufgrund des bestehenden Biirobestandes

51 Fiir Wiesbaden veroffentlichen zwei Makler Biiromarktberichte: Colliers International und Steinbauer. Dabei
sind die Unterschiede der wesentlichen Biirokennziffern nur marginal. So geht z.B. Colliers International von
einem Leerstand in Hohe von 116.000 m? bzw. 4,8% und einem Biiroflichenbestand von 2,416 Mio. m? aus,
wiahrend Steinbauer in seinem Marktbericht einen Leerstand von 119.000 m? bzw. 4,9% und einem Bestand
von 2,428 Mio. m? ausweist. Fiir die vorliegende Auswertung wurden die Werte der beiden Maklerhiu-
ser/Marktberichte gemittelt.
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nicht immer flichenoptimierend umsetzen lassen, zumal eine reine Flachenoptimie-
rung in den seltensten Fallen einen Umzugsgrund darstellt. Umgezogen wird in der
Regel bei einer Expansion oder wenn die Kostenoptimierung im Vordergrund steht.
Eine Kostenoptimierung kann aber selbst bei schlechten Flachenzuschnitten auch
durch eine Standortverlagerung auf preiswertere B-Lagen erreicht werden.

Doch hinsichtlich des kiinftigen Biiroflichenbedarfs in Wiesbaden spielt der durch-
schnittliche Flachenverbrauch je Bilirobeschaftigten in Wiesbaden ohnehin nur eine
untergeordnete Rolle, da die Zahl der Biironutzer bis 2030 bzw. bis 2040 deutlich
sinken wird. Dementsprechend besteht in Wiesbaden bis 2023 bzw. 2040 kein wei-
terer quantitativer Biiroflachenbedarf.

Aus quantitativer Sicht sinkt die Zahl der Biirobeschiftigten bis 2040 auf rund
61.400 bzw. bis 2050 auf rund 60.600. Bei einer Flacheninanspruchnahme von
30,3m? pro Beschiftigten werden zwischen 2020 und 2050 insgesamt rund
353.300 m? bzw. jedes Jahr knapp 11.800 m? Biiroflichen oder 0,5% des Bestandes
frei bzw. leer gezogen.

Zur rein quantitativen Nachfrage addiert sich auch im Biiromarkt eine qualitative
Zusatznachfrage, die z.B. durch neue und andere Biironutzungskonzepte entsteht
und die im bestehenden Bestand nicht immer befriedigt werden kann und zu Neu-
bau trotz sinkender Nachfrage fiihrt. Leider lasst sich diese qualitative Zusatznach-
frage auf dem Bliromarkt nicht quantifizieren. Daher greifen wir hier auf den klassi-
schen Ansatz eines Ersatzbedarfes zuriick und gehen davon aus, dass dieser Ersatz-
neubau den neuen Biironutzungskonzepten entspricht. Der Ersatzbedarf lasst sich
aus der mittleren Nutzungsdauer von Biiroimmobilien ndherungsweise ableiten.
Derzeit werden vermehr Bilirogebdude aus den 1960er bis 1970er Jahren abgeris-
sen, kernsaniert (,Refurbishment”), umgenutzt oder stehen dauerhaft leer, sodass
deren Nutzungsdauer nur 40 bis 50 Jahren betrug. Allerdings werden diese Bau-
jahrgange nicht flaichendeckend abgerissen. Zudem werden Biirogebaude aus der
ersten Halfte des 20. Jahrhunderts weiterhin und wohl auch dauerhaft genutzt. Wird
daher von einer mittleren Nutzungsdauer von ca. 80 Jahren ausgegangen, so wiirde
dies einer Abgangsquote von 1,2% entsprechen. Da aber die Biironachfrage um
0,5% pro Jahr sinkt, miissen nicht alle abgehenden Biiroflichen neu errichtet wer-
den. Vielmehr ist davon auszugehen, dass der Leerstand in die besonders wenig
nachfragegerechten und sanierungsbediirftigen Flachen wandern wird, sodass tat-
siachlich nur die Differenz zwischen Abgang und Nachfrageriickgang neu gebaut
werden muss. Dies widren 0,7% des Bestandes pro Jahr. Dies entspricht rund
17.000 m? Biirofliche, die im Neubau nachgefragt werden. Wird eine GFZ von 2,0
unterstellt, ergibt sich ein geringfiigiger Flachenbedarf von unter einem Hektar pro
Jahr. Im Ergebnis besteht zukiinftig keine nennenswerte Nachfrage von Wiesbade-
ner Unternehmen nach einem neuen Biirostandort.

6. Prognose der Flichennachfrage von Gewerbe/Industrie

Die Prognose des Gewerbeflachen-/Industrieflichenbedarfs ist der schwierigste Teil
der Flachenprognose. Es gibt sehr begriindete Kritik an allen GIFPRO-Modellen
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(Gewerbe- und Industrieflichenbedarfsprognosen), die in der Zwischenzeit in ver-
schiedenen Varianten vorliegen. Das (letztlich nicht l6sbare) Grundproblem aller
GIFPRO-Modelle ist, dass viele Annahmen getroffen werden miissen (Flachennach-
frage pro Beschiftigten, Haufigkeit von Betriebsverlagerungen etc.), fiir die eine
valide empirische Basis zum einen nicht vorliegt und zum anderen auch nicht vor-
liegen kann. Selbst wenn mit erheblichem Aufwand zu allen Annahmen eine empiri-
sche Untersuchung durchgefiihrt werden wiirde, so wiirden die dort ermittelten
Werte auch nicht valider sein als reine Annahmen. Jede Annahme, auch wenn sie
empirisch gestiitzt ist, muss letztlich eine Regelmafdigkeit unterstellen, die aber auf
kommunaler Ebene nicht gegeben ist. Es gilt auf kommunaler Ebene schlicht das
»Gesetz der grofien Zahl“ nicht. Eine einzige Verlagerung, eine einzige Ansiedlung
eines grofieren Betriebes, kann die gesamte Prognose obsolet werden lassen. Hinzu
kommt, dass - im Gegensatz zum Blromarkt - die Wiedernutzung von durch
Schrumpfung oder Verlagerung nicht mehr benétigten Gewerbeflachen schwieriger
ist als z.B. im Biiromarkt und erst recht im Wohnungsmarkt. Die Ergebnisse der Ge-
werbeflachenprognose konnen daher nur als Indikation der zukiinftigen Entwick-
lung gewertet werden. Dies sollte bei der Ableitung von Handlungsempfehlungen
bertcksichtigt werden.

Angewendet werden soll hier die Modellvariante GIFPRO-TSP-Modell (trendbasier-
te, standortspezifische Gewerbe- und Industrieflichenprognose), welches eine vom

Deutschen Institut fiir Urbanistik®? weiterentwickelte Variante des Standard-
GIFPRO-Modells ist.

Im ersten Schritt wird zunachst von der Zahl der sozialversicherungspflichtig Be-
schéftigten ausgegangen und der Anteil bzw. die Anzahl der Beschéftigten, die einen
Gewerbeflachenbedarf auslosen, berechnet. Dies erfolgt sektoral, indem die Zahl der
Beschiftigten nach Wirtschaftszweigen zunachst zu neun Betriebstypen zusammen-
fasst werden. So werden z.B. die Beschiftigten im Wirtschaftszweig ,Herstellung von
chemischen und pharmazeutischen Erzeugnissen® (WZ20-21) zu 100% dem Be-
triebstyp ,emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe“ zugeordnet. Manche Wirt-
schaftszweige, wie die Energie- und Wasserversorgung, werden anteilig auf den
Betriebstyp ,emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe“ (hier: 40%) und sonsti-
ge Dienstleistungen (hier 60%) zugeordnet. Eine Gewerbeflachennachfrage durch
Beamte, Selbstdndige oder mithelfende Familienangehdrige existiert annahmege-
maf3 nicht.

Anschliefiend wird jedem Betriebstyp ein Anteil an gewerbeflachenbeanspruchen-
den Beschiftigten zugewiesen. So wird unterstellt, dass samtliche Beschaftigte des
,emissionsintensiven verarbeitenden Gewerbes“ Gewerbeflichen beanspruchen.
Entsprechendes gilt fiir das ,emissionsarme Gewerbe“, die Bauwirtschaft und die
Logistik. Bei dem Betriebstyp ,Forschung, Entwicklung, Medien“ wird ein Anteil von
30% angenommen und beim Betriebstyp ,nicht zentraler Einzelhandel, Kfz-Handel”

52 Vgl. Zwicker-Schwarm, D.: Stadtentwicklungskonzepte fiir Gewerbefldchen, difu-Impulse 4/2010, Berlin 2010
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70%. Geringfligige Anteile werden auch bei den ,wirtschaftsnahen Dienstleistungen”
(20%) und den sonstigen Dienstleistungen (10%) unterstellt.

In der Multiplikation der gewerbeflichenbeanspruchenden Beschaftigtenquoten
und der Zahl der Beschiftigten gab es in Wiesbaden im Jahr 2016 rund 41.300 ge-
werbeflachenbeanspruchende Beschiftigte.

Tabelle 4: Quantitatives Wachstum der gewerbeflichenbeanspruchen-
den SVP-Beschiiftigten in Wiesbaden

Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe 8.748 5.278 100,0% 8.748 5.278 -3.469 -145
Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe 5.310 3.062 100,0% 5.310 3.062 -2.247 -94
Baugewerbe 4.981 3.813 100,0% 4.981 3.813 -1.168 -49
Logistik, Lagerhaltung 5.104 5.831 100,0% 5.104 5.831 727 30
Forschung, Entwicklung, Medien 347 289 30,0% 104 87 -17 -1
Nicht zentrenrel. EZH, Kfz-Handel 4.394 3.422 70,0% 3.076 2.396 -680 -28
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen 44,945 34.847 20,0% 8.989 6.969 -2.020 -84
Sonstige Dienstleistungen 50.186 48.819 10,0% 5.019 4.832 -137 -6
Rest 5.909 4.535 - - - -

Gesamt 129.924 109.896 - 41.330 32.319 -9.012 -375

Quelle: Sonderauswertung der Bundesagentur fiir Arbeit, eigene Berechnungen auf Basis der SVP-
Beschéftigtenprognose, gewebefldchenbeanspruchende Beschiftigte nach GIFPRO bzw. GIFPRO-TBS
empirica

Nicht iiberraschend angesichts der prognostizierten Beschaftigtenentwicklung und
nochmals verstirkt durch den besonders starken Riickgang des produzierenden
Gewerbes sinkt die Zahl der gewerbeflichenbeanspruchenden Beschaftigten bis
2040 um rund 22% auf rund 32.300 Beschaftigte. Einen rein quantitativen Bedarf
im Saldo iiber alle Wirtschaftszweige existiert damit nicht. Auf Ebene der einzelnen
Betriebstypen entsteht eine quantitative Flichennachfrage ausschliefilich in der
Logistik/Lagerhaltung fiir 30 Beschaftigte pro Jahr.

Allerdings bedeutet dies in keiner Weise, dass zukiinftig keine (zusatzliche) Gewer-
beflichennachfrage mehr besteht. Auch bei Gewerbeflachen besteht - um im Jargon
der anderen Flachenprognosen zu bleiben - ein ,Ersatzbedarf”, der allerdings weit
grofer als bei Bliros oder gar Wohnungen ist. Der weitaus hohere Ersatzbedarf ist
die Folge der sehr spezifischen Standortanforderungen der Unternehmen (Emissio-
nen, Verkehrsanbindung, Gréfde und Zuschnitt, Lage), sodass frei werdende Flachen
nicht oder nur bedingt wiederverwendet werden konnen.

Die Starke des GIFPRO-Modells ist, dass dieser ,Ersatzbedarf” sehr detailliert model-
liert wird. Flichenbedarf durch Unternehmen entsteht auch bei nicht vorhandenem
quantitativem Wachstum:

= Bei betriebstypenspezifischem Wachstum kénnen Flachen anderer Betriebs-
typen nicht oder nur teilweise genutzt werden. Hier gilt dies fiir das Fla-
chenwachstum der Logistik, das nicht oder nur teilweise durch frei werden-
de Flachen, z.B. aus dem verarbeitenden Gewerbe, gedeckt werden kann, da




Wohnungs-, Erwerbstitigen- und Flachenbedarfsprognose 2040 fiir die Stadt Wiesbaden 67

meist weder Grofde noch Verkehrsanbindungen den Anforderungen der Lo-
gistik entsprechen werden.

= Durch den Austausch von Unternehmen auch ohne Wachstum der Branche
im Saldo von Neuansiedlung/Griindung und Abwanderungsverlust/Schlie-
Bung eines Unternehmens in Wiesbaden, ohne dass dies ein Wachstum der
Wirtschaftszweige zur Folge hatte (im Folgenden Unternehmensaustausch
genannt).

= Falls ein Unternehmen seinen Betriebssitz innerhalb der Gemeinde verlagert
(Verlagerung).

Das betriebstypenspezifische Wachstum wird aus dem quantitativen Wachstum
iibernommen. Die beiden letzten Komponenten des ,Ersatzbedarfs“ werden durch
Haufigkeitskennziffern inkorporiert, wobei diese pro Beschaftigten ausgedriickt
werden. Die Unternehmensaustauschquote ist im Modell hinterlegt und wird daher
meist auch verwandt, aber auch hier sei nochmal darauf hingewiesen, dass eine ex-
plizite empirische Stiitzung der Quoten nicht existiert. Unterstellt wird eine Unter-
nehmensaustauschquote von 0,15 pro 100 gewerbeflichenbeanspruchende Be-
schaftigte pro Jahr in den ersten vier Betriebstypen und von 0,77 bei den letzten vier
Betriebstypen.

Tabelle 5: Ersatzbedarf durch Unternehmensaustausch und
Verlagerung, p.a.

Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe 8.748 0,15 13 0,70 61
Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe 5.310 0,15 8 0,70 37
Baugewerbe 4,981 0,15 7 0,70 35
Logistik, Lagerhaltung 5.104 0,15 8 0,70 36
Forschung, Entwicklung, Medien 104 0,77 1 0,70 1
Nicht zentrenrel. EZH, Kfz-Handel 3.076 0,77 24 0,70 22
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen 8.989 0,77 69 0,70 63
Sonstige Dienstleistungen 5.019 0,77 39 0,70 35
Rest - - - - -
Gesamt 41.330 169 289
Quelle: Sonderauswertung der Bundesagentur fiir Arbeit, eigene Berechnungen empirica

Zusammen mit dem quantitativen betriebstypenspezifischen Wachstum ergibt sich
hieraus ein Gewerbeflachenbedarf fiir 30 + 169 + 289 = 488 Beschiftigte pro Jahr.

empirica
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Tabelle 6: Zusitzliche gewerbeflichenbeanspruchende SVP-
Beschiftigte, p.a.

Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe 0 13 61 74
Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe 0 8 37 45
Baugewerbe 0 7 35 42
Logistik, Lagerhaltung 30 8 36 74
Forschung, Entwicklung, Medien 0 1 1 2
Nicht zentrenrel. EZH, Kfz-Handel 0 24 22 45
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen 0 69 63 132
Sonstige Dienstleistungen 0 39 35 74
Gesamt 30 169 289 488
Quelle: Sonderauswertung der Bundesagentur fiir Arbeit, eigene Berechnungen empirica

Um den Flachenbedarf der zusitzlichen gewerbeflichenbeanspruchenden Beschaf-
tigten zu berechnen, ist die Zahl der Beschéiftigten mit einer Flachenkennziffer
(m?/Beschiftigtem) zu multiplizieren, wobei die Flichenkennziffern wiederum be-
triebstypenspezifisch sind. Demnach ergibt sich ein Gewerbeflichenbedarf von
9,0 ha im Jahr. Der grofite Bedarf entsteht dabei im wachsenden Logistiksektor mit
2,9 hap.a.

Tabelle 7: Flichenbedarf durch zusitzliche gewerbeflichenbean-
spruchende Beschiftigte in Wachstumsbranchen

Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe 74 250 1,9
Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe 45 200 0,9
Baugewerbe 42 100 0,4
Logistik, Lagerhaltung 74 400 2,9
Forschung, Entwicklung, Medien 2 150 0,0
Nicht zentrenrel. EZH, Kfz-Handel 45 250 1,1
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen 132 100 1,3
Sonstige Dienstleistungen 74 50 0,4
Gesamt 488 9,0
Quelle: Sonderauswertung der Bundesagentur fiir Arbeit, eigene Berechnungen empirica

Ein Teil dieses Flachenbedarfs kann durch die Wiederverwertung von Flachen der
schrumpfenden Wirtschaftszweige gedeckt werden. Die Berechnung erfolgt analog
zu den wachsenden Branchen, nur jetzt mit umgekehrten Vorzeichen. Neben der
(betriebstypenspezifisch) wegfallenden Zahl an gewerbeflaichenbeanspruchenden
Beschiftigten sind nun der Unternehmensaustausch sowie die Verlagerungen in-
nerhalb Wiesbadens in gleicher Héhe anzusetzen.

empirica
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Demnach werden jdhrlich in Wiesbaden rund 1.265 gewerbeflaichenbeanspruchen-
de Beschiftigte z.B. durch Verlagerung oder Betriebsaufgaben wegfallen. Am deut-
lichsten ist dieser Riickgang bei den wirtschaftsnahen Dienstleistern mit 553 Be-
schaftigten jedes Jahr (vgl. Tabelle 8).

Tabelle 8: Wegfallende gewerbeflichenbeanspruchende Beschiiftigte,
p-a.

Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe -145 -13 -61 -219
Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe -94 -8 -37 -139
Baugewerbe -49 -7 -35 -91
Logistik, Lagerhaltung 0 -8 -36 -43
Forschung, Entwicklung, Medien -2 -1 -1 -4
Nicht zentrenrel. EZH, Kfz-Handel -40 -24 -22 -86
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen -421 -69 -63 -553
Sonstige Dienstleistungen -57 -39 -35 -131
Gesamt -807 -169 -289 -1.265
Quelle: Sonderauswertung der Bundesagentur fiir Arbeit, eigene Berechnungen empirica

Analog zur Schrumpfung miissen fiir die wegfallenden Flachenbedarfe die wegfal-
lenden Beschiftigten wiederum mit der branchenbezogenen Flachenkennziffer mul-
tipliziert werden (vgl. Tabelle 9). Insgesamt ergibt sich damit bis 2040 jedes Jahr ein
wegfallender Flachenbedarf von knapp 16 ha.

Tabelle 9: Flichenfreisetzung durch wegfallende gewerbeflichenbean-
spruchende Beschiiftigte, p.a.

Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe -219 250 -5,5
Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe -139 200 -2,8
Baugewerbe -91 100 -0,9
Logistik, Lagerhaltung -43 400 -1,7
Forschung, Entwicklung, Medien -4 150 -0,1
Nicht zentrenrel. EZH, Kfz-Handel -86 250 -2,1
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen -553 100 -5,5
Sonstige Dienstleistungen -131 50 -0,7
Gesamt -1.265 -19,3
Quelle: Sonderauswertung der Bundesagentur fiir Arbeit, eigene Berechnungen empirica

Insgesamt steht dem Gewerbefldchenbedarf von 9,0 ha pro Jahr eine Flachenfreiset-
zung von 19,3 ha pro Jahr gegeniiber. Diese freigesetzten Flachen kénnen aber nur
z.T. von einem Betriebstyp in einen anderen wechseln. Als betriebstypenspezifische
Wiederverwertungsquoten werden 25% im verarbeitenden Gewerbe und 50% bei
den anderen Betriebstypen angesetzt. Im Ergebnis ergibt sich ein geringfiigiger zu-
satzlicher Gewerbeflachenbedarf von 2,8 ha pro Jahr. Kumuliert bis 2035 sind dies
ca. 43 ha, bis 2050 ca. 85 ha.

empirica



Wohnungs-, Erwerbstitigen- und Flachenbedarfsprognose 2040 fiir die Stadt Wiesbaden 70

Tabelle 10: Nettobedarf Gewerbeflichen, p.a.

Emissionsi i rarbeitendes Gewerbe 19 -5,5 25% 4,1 1,4 0,5 7,4 14,7

issi ‘mes verarbeitend b 0,9 2,8 25% 2,1 0,7 0,2 il 6,3
Baugewerbe 0,4 -0,9 50% 0,5 0,5 0,0 -0,5 -0,9
Logistik, Lagerhaltung 2,9 -1,7 50% 0,9 0,9 21 31,2 62,4
Forschung, Entwicklung, Medien 0,0 -0,1 50% 0,0 0,0 0,0 -0,1 -0,2
Nicht zentrenrel. EZH, Kfz-Handel il -21 50% 1,1 11 0,1 0,9 1,8
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen 1,3 -5,5 50% 2,8 2,8 0,0 0,0 0,0
Sonstige Dienstleistungen 0,4 -0,7 50% 0,3 0,3 0,0 0,6 1,3
Gesamt 9,0 -19,3 11,7 7,6 2,8 42,6 85,2
Quelle: Sonderauswertung der Bundesagentur fiir Arbeit, eigene Berechnungen empirica

Der geringe Zuwachs der Gewerbeflichennachfrage kann nicht tiberraschen. Ursa-
che ist natiirlich der prognostizierte Riickgang der Beschiftigung in Wiesbaden,
nochmals verscharft durch den starkeren Riickgang im verarbeitenden Gewerbe.
Auch wenn - wie wiederholt herausgestellt - die Gewerbeflichenprognose abhangig
ist von vielen Annahmen, die natiirlich samt und sonders diskussionswiirdig und
nicht valide empirisch gestiitzt sind. Allerdings ist die Grundaussage einer jahrlichen
zusatzlichen Nachfrage von wenigen Hektar vor dem Hintergrund der insgesamt
schwachen Wirtschaftsentwicklung der Stadt Wiesbaden nicht iiberraschend.

Der jédhrliche Flichenumsatz mit gewerblichen Liegenschaften liegt laut Gutachter-
ausschuss ebenfalls in dieser Groflenordnung. Er schwankte in den letzten zehn Jah-
ren zwischen gut 1 ha und knapp 6 ha pro Jahr. Ein Trend ist nicht zu erkennen.

Abbildung 39: Flichenumsatze mit gewerblichen Liegenschaften
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Anmerkung: Bruttowertschépfung in jeweiligen Preisen
Quelle: Gutachterausschuss Stadt Wiesbaden, Statistisches Bundesamt (Destatis) empirica

Natiirlich geht nicht jede Flachenneuinanspruchnahme mit dem Kauf des Grund-
stlicks einher. In vielen Fallen wird das Grundstiick gepachtet oder ein Immobili-
eninvestor errichtet das Gebdude und vermietet es an den Nutzer. Dies ist z.B. sehr
haufig in der Logistik oder auch der chemischen Industrie (Chemiepark) der Fall.

empirica
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Auf der anderen Seite miissen die Immobilieninvestoren die Flachen zuvor erwor-
ben haben, auch wenn dies natiirlich zeitlich sehr deutlich auseinanderfallen kann.
Hinzu kommt, dass auch Flachen erworben werden, die zunichst keiner Nutzung
zugeflihrt werden, sondern auf Vorrat oder aus sonstigen Griinden erworben wer-
den. Insgesamt aber scheint zumindest die Grofdenordnung der prognostizierten
jahrlichen Flachennachfrage nicht im Widerspruch zu den Transaktionen zu stehen.

Die Wirtschaftsforderung der Stadt Wiesbaden fiihrt eine Datei mit Flachenanfra-
gen, die an sie gestellt wurden. Uns wurden diese Daten im Zeitraum 2014 bis April
2018 zur Verfiigung gestellt (vgl. Tabelle 11). Demnach wurden im Mittel Anfragen
von jahrlich 53 ha gestellt. Enthalten sind hierbei aber auch Anfragen nach Biiro-
und Ladenflachen und in vielen Féllen ist die Art der Flachennachfrage unklar. Wer-
den nur die Anfragen ausgewertet, die eindeutig auf Freiflichen gezielt haben und
Angaben zur Flachengrofie vorliegen, so waren dies 6,6 ha pro Jahr. 1,6 ha davon
wurden nicht bedient. Bei 5 ha ist nicht vermerkt, ob sie bedient wurden oder nicht.
Die Ursache, warum Flachenanfragen im Umfang von 1,6 ha nicht bedient wurden,
ist nicht bekannt - es ist sowohl denkbar, dass keine Flachen verfiigbar waren, die
Parteien sich nicht handelseinig wurden oder aus sonstigen Griinden von Nachfra-
ger- oder Anbieterseite kein Interesse mehr bestand, sodass wir hieraus keinen
Hinweis ziehen konnen. Einzig die Gréfienordnung der Flachennachfrage liegt wie-
derum in der Grofdenordnung von wenigen Hektar pro Jahr, sodass sich auch hieraus
kein Hinweis auf eine unplausible Gréfienordnung der Gewerbeflidchennachfrage
ergibt.
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Tabelle 11: Ubersicht der Anfragen an die Wirtschaftsféderung

¢ 2014-2016 2017 Jan.-Apr. 2018
Insgesamt 61 256 66
Branchen
Verarbeitendes Gewerbe 10 51 4
Baugewerbe 5 37 5
Logisitk 5 16 3
Dienstleistung 22 93 33
Einzelhandel 16 30 11
GroRhandel 1 8 5
Sonstige 2 21 5
Herkunft
international 9 19 2
regional 42 151 41
Uberregional 11 85 23
k.A. 0 1 0
Art der Anforderung
Freiflache 5 19 2
Lagerflache 2 18 5
Werkstatt 1 2 0
Buro mit Lager/Laden - 1
Biiro 10 42 14
Ladenfldche/Seminarrdume 5 18 6
k.A. 39 151 38
FlachengroRe
unter 500 m? 12 58 22
500 bis 1.000 m? 4 17 6
1.000 bis unter 5.000 m? 17 85 24
5.000 bis unter 10.000 m? 9 32 5
10.000 m? und mehr 8 56 8
k.A. 11 8 1
Expansion 9 57 12
Griindung 5 26 3
Standorverlagerung 4 33 10
k.A. 44 140 41
Quelle: Amt fiir Wirtschaft und Liegenschaften der Stadt Wiesbaden empirica
7. Fazit

Die prognostizierte Flachenbedarf der drei Nutzungsarten Wohnen, Biiro und Ge-
werbe belauft sich in der Stadt Wiesbaden demnach im Zeitraum 2020 bis 2035 auf
gut 400 Hektar und zwischen 2020 und 2050 auf knapp 800 Hektar Bauland. Rund
die Halfte entfillt auf den Ein- und Zweifamilienhausbau.
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Tabelle 12: Ergebnisse der Flichenbedarfsprognosen bis 2050
| mEm
I
Wohnen (MFH) 163 ha 305 ha
Wohnen (EZFH) 195 ha 386 ha
Biiro geringfiigig
Gewerbe 43 ha 85 ha
Summe 401 ha 776 ha
Quelle: eigene Berechnungen empirica

Die Ursache fiir den geringen prognostizierten Flachenbedarf auflerhalb des Ein-
und Zweifamilienhausbaus ist die Wachstumsschwéche der Stadt Wiesbaden sowohl
in Bezug auf die Zahl der Einwohner als auch der Zahl der Beschiftigten. Zwar ist
auch Wiesbaden in den letzten Jahren gewachsen, aber dieses Wachstum war eine
Folge bundesweiter Entwicklung bei der Aufienzuwanderung (Fliichtlinge) und der
Hochkonjunktur. Vergleichbare Stadte in und auf3erhalb der Region wachsen hinge-
gen deutlich starker, weil es ihnen zusatzlich gelingt, Einwohner und Unterneh-
men/Arbeitsplatze auch zulasten anderer Regionen anzuziehen. Dies schafft Wies-
baden derzeit nicht. Wiesbaden ist keine Schwarmstadt. Warum Wiesbaden im Ge-
gensatz zu Mainz, Darmstadt, Mannheim und anderen Stadten der gleichen Grofden-
ordnung keine Schwarmstadt ist, wurde in diesem Gutachten nicht untersucht. Hier
wurde die Wachstumsschwiche nur diagnostiziert.

Nach unserem Verstindnis soll das Entwicklungsgebiet Ostfeld/Kalkofen auch als
Katalysator fiir eine angesichts der Wachstumsschwiache notwendige allgemeine
Aufbruchsstimmung fungieren. Es ist kein abwegiger Gedanke mittels spektakulédrer
Projekte eine Stadt wieder auf die ,mentale Landkarte“ zu hieven und dadurch die
Nachfrage zu induzieren. Auch die Stadt Hamburg hat mit der Entwicklung der ,Ha-
fenCity“ inkl. Elbphilharmonie es geschafft, ihre nationale und internationale Wahr-
nehmbarkeit zu erhéhen. In Hamburg verstarkte die Entwicklung der ,HafenCity“
die Flachennachfrage und die Flichennachfrage beschleunigte die Entwicklung der
»+HafenCity*“.

Allerdings ist angesichts der schwachen Flachennachfrage in Wiesbaden und trotz
der Hoffnung auf ein induziertes Wachstum das Gebiet Ostfeld/Kalkofen ver-
gleichsweise grofd. Moglicherweise konnte das Gebiet zusammen mit der Stadt
Mainz entwickelt werden. Schlieflich liegt das Gebiet genau mittig zwischen den
beiden Stadten. Mainz, als Schwarmstadt par excellence, hat den Entwicklungsdruck,
der Wiesbaden derzeit fehlt.




Wohnungs-, Erwerbstitigen- und Flachenbedarfsprognose 2040 fiir die Stadt Wiesbaden 74

In jedem Fall bleibt die Notwendigkeit einer Trenddanderung. Diese kann nur auf
Basis einer allgemeinen Aufbruchsstimmung der gesamten Stadtgesellschaft gelin-
gen, die den Mut fiir spektakulérer, innovativer Projekte dann auch hervorbringt.
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ANHANG
1. Definitionen zur Abgrenzung verwendeter Personen- und Haus-
haltsgruppen

Erwerbstitige sind alle Personen, die eine auf Erwerb gerichtete Tdtigkeit austiben.
Dabei ist es unerheblich, welche Bedeutung der Ertrag dieser Tdtigkeit fiir den
Lebensunterhalt der Person hat bzw. wie lange die tatsdchlich geleistete Ar-
beitszeit ist.

Beschdiftigte bzw. sozialversicherungspflichtig Beschdftigte (SVP-Beschdftigte) um-
fassen alle Erwerbstitigen, die aufgrund ihrer Beschdftigung kranken- und
rentenversicherungspflichtig sind, und Erwerbstitige, fiir die Beitragsanteile
zur gesetzlichen Rentenversicherung zu zahlen sind. Ausdriicklich ausgenom-
men aus der Beitragspflicht sind Selbstindige und Beamte.

Erwerbspersonen umfassen alle Personen, die erwerbstdtig sind oder im erwerbsfd-
higen Alter und erwerbslos sind. Sie beschreiben das gesamte Arbeitsangebot.
Die Gesamtbevilkerung setzt sich aus (arbeitenden oder arbeitssuchenden) Er-
werbspersonen und Nichterwerbspersonen (beispielsweise Kinder oder verren-
tete Personen) zusammen.

Arbeitslose sind Erwerbspersonen, die voriibergehend nicht in einem Beschdftigungs-
verhdltnis stehen, sich bei der Agentur fiir Arbeit arbeitslos gemeldet haben und
dieser zur Vermittlung zur Verfiigung stehen.

Haushalte bzw. private Haushalte umfassen alle Personen, die alleine wohnen und
wirtschaften. Im 6konomischen Sinne ist ein privater Haushalt mindestens eine
aus einer natiirlichen Person bestehende Wirtschaftseinheit (Einpersonenhaus-
halt). Eine aus mehreren Personen bestehende Wirtschaftseinheit wird als
Mehrpersonenhaushalt bezeichnet. Eine Wohngemeinschaft besteht im Allge-
meinen aus mehreren einzelnen Haushalten.

Wohnungsnachfrager bzw. wohnungsnachfragende Haushalte sind private Haushal-
te, die eine Wohnung nachfragen. Denn nicht jeder Haushalt wohnt in der eige-
nen Wohnung und nicht jeder Haushalt besitzt nur eine Wohnung. Dementspre-
chend sind die wohnungsnachfragenden Haushalte um Untermiet- und Zweit-
wohnungsquoten bereinigt.

Quelle: Glossar zum Arbeitsmarkt von Destatis, eigene Ergdnzungen empirica

2. Methodik der qualitativen Zusatznachfrage

Die qualitative Zusatznachfrage fiir einen gegebenen Zeitraum in der Vergangenheit
ist wie folgt definiert:
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Kasten 1:  Definition ,qualitative Zusatznachfrage“

Qualitative Zusatznachfrage = Anzahl Fertigstellungen
- Veranderung der Anzahl wohnungsnachfragender
Haushalte
(+ weitere regionale Faktoren)

Gab es also mehr Fertigstellungen von Wohnungen als zusitzliche wohnungs-
nachfragende Haushalte im selben Zeitraum, dann erkldren wir die Differenz
durch eine zusatzliche Nachfrage, die wir qualitative Zusatznachfrage nennen.

Nun kann es aber sein, dass sich im betrachteten Zeitraum kein Gleichgewicht zwi-
schen Angebot und Nachfrage eingestellt hat, d.h. es wurden entweder aufgrund von
Verzogerungen in der Angebotsausweitung (fehlende Baulandreserven, Genehmi-
gungsstau etc.) zu wenige Wohnungen fertiggestellt oder infolge von Fehleinschat-
zungen der Marktteilnehmer zu viele Wohnungen fertiggestellt. In beiden Fallen
wiirde dann nicht die qualitative Zusatznachfrage gemessen. Aufierdem wiirde im
ersten Fall rein rechnerisch eine negative qualitative Zusatznachfrage ermittelt. Um
diesen Messfehler auszuschliefien, miissen evtl. Nachfrage- respektive Angebots-
iiberhdnge Berticksichtigung finden. Dies kann indirekt z.B. iber die Messung von
Preiseffekten gewdhrleistet werden. Bei Nachfrageiiberhdngen miissten die Preise
hoch/gestiegen sein, bei Angebotsiiberhdngen niedrig/gesunken sein. Deswegen
wird in der Formel in Kasten 1 zusatzlich der Term ,weitere regionale Faktoren“
addiert, der u.a. auch Preiseffekte beriicksichtigt.

Was ist ein Regressionsmodell?

Mit Regressionsmodellen konnen Zusammenhange zwischen einer abhéngigen Vari-
ablen (hier: die qualitative Zusatznachfrage) und mehreren erklarenden Variablen
(z.B. Einkommen) quantifiziert werden. Fiir jede erklarende Variable wird geschatzt,
ob sie in der Vergangenheit einen positiven oder negativen oder keinen Einfluss auf
die qualitative Zusatznachfrage hatte und wie grofd dieser Einfluss war. Diese
Schatzkoeffizienten aus der Vergangenheit konnen dann unter bestimmten Annah-
men auch fiir Prognosen der qualitativen Zusatznachfrage in der Zukunft eingesetzt
werden. Dazu wird angenommen, dass die Zusammenhéange - also die Schatzkoeffi-
zienten - kiinftig unverandert bleiben. Vorausgesetzt man verfiigt iiber Prognosen
der erkldrenden Variablen (z.B. Prognose des Einkommens), kann man dann zu-
sammen mit den Schatzkoeffizienten auch eine regionalisierte Prognose der qualita-
tiven Zusatznachfrage berechnen.

Kasten 2:  Potenziale und Grenzen von Regressionsmodellen

Regressionsanalysen ermoglichen die regionale Betrachtung empirischer Zusam-
menhdnge in ihren Wechselwirkungen. Die Beriicksichtigung und Ausweisung von
abhingigen Variablen einerseits und erklarenden Einflussfaktoren andererseits
ermdglicht eine objektivierte Betrachtung - in der vorliegenden Untersuchung eine
regional- und zeitraumspezifische Abschitzung der qualitativen Zusatznachfrage.
Dabei werden regionale Unterschiede des Haushalts- oder Bevolkerungszuwachses
ebenso berticksichtigt wie die regionalen Unterschiede der Wohnungsmarkte (z.B.
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Mietniveau im Neubau und im Bestand, Einfluss der Neubautatigkeit in der Vergan-
genheit).

Regressionsmodelle haben aber auch Grenzen. Sie sind in hohem Mafde von der
Datenverfiigbarkeit und Datenqualitat abhdngig. Das Modell kann nur so exakt sein,
wie die Datengrundlage, auf der es spezifiziert wurde. Weitere Schwierigkeiten
bereiten Timelags, die gerade am Wohnungsmarkt eine besonders grofde Rolle spie-
len.53 Sie haben zur Folge, dass z.B. der empirische Zusammenhang zwischen Haus-
haltswachstum und Baufertigstellungen sich nicht unbedingt in den gleichen Be-
trachtungszeitraumen niederschlagt.

Die im Regressionsmodell ermittelten statistischen Zusammenhénge lassen sich
auch nicht (immer) kausal im Sinne einer Ursache-Wirkungs-Beziehung interpre-
tieren. Ein nachweislich hoher mathematisch-statistischer Zusammenhang stellt
noch keine inhaltliche Ursache-Wirkungs-Erklarung dar. Die gefundenen Faktoren
konnen u.U. auch ,stellvertretende” Indikatoren fiir bestimmte Merkmale sein (z.B.
niedrige Bestandsmieten als Indikator fiir unattraktive Wohnungsbestiande oder
hohe Neubaumieten als Indikator fiir Knappheiten im Segment qualitativ hochwer-
tiger Wohnungen). Trotz dieser Einschrankungen darf vermutet werden, dass die
gleichen Bestimmungsfaktoren (z.B. niedrige Bestandsmieten) auch in der Zukunft
auffallend haufig mit hoher qualitativer Zusatznachfrage zusammentreffen.54

Auch wenn das Prognosemodell auf Grundlage der Regressionsanalyse nur eine
Schatzung darstellt, basiert diese jedoch auf einer umfangreichen empirischen Ana-
lyse und ist daher besser als jede normative Setzung (z.B. 0,3% p.a. Ersatzbedarf,
pauschal in allen Regionen). Unsere Analyse kann also keine exakten Wirkungszu-
sammenhdnge erklaren, ihre Leistung liegt aber sehr wohl darin, einen empirischen
Nachweis der Wirkungsrichtung verschiedener Einflussfaktoren und ihrer Gréfien-
ordnungen aufzuzeigen.

53 So liegt z.B. zwischen dem Wunsch, eine Neubauwohnung zu beziehen, und der Realisierung eine zeitliche
Spanne. In Krisenzeiten, wie etwa dem Jahr 2008, ist die Zeitspanne besonders lang, weil Investitionen aufge-
schoben werden. Diese sind durch unterschiedliche Entscheidungszeitraume, Baufertigstellungszeiten und
verzogerte Preisanpassungsreaktionen gekennzeichnet. Ebenso verzerrend wirken exogene Einfliisse (Wirt-
schafts-, Kapitalmarkt- und Zinsentwicklungen, politische Rahmenbedingungen, Veranderung von Raumdi-
mensionen durch technischen Fortschritt oder Infrastrukturausbau), die ebenfalls zu mittel- oder langfristigen
Verzogerungen der Marktanpassungsreaktionen fithren kdnnen.

5+ An dieser Stelle greift das Atialprinzip der 6konometrischen Analyse. Das Atialprinzip ist dem Kausalprinzip
(jede Ursache hat eine Wirkung) zwar dhnlich, einer realen Bedingung (Ursache) kdnnen jedoch unterschiedli-
che Folgen zugeordnet werden, deren Verteilungen bei unveranderten Bedingungen gleich bleiben. So kénnte
man beispielsweise mathematisch nachweisen, dass das Merkmal ,die Schranke ist geschlossen“ und ,ein Zug
fahrt vorbei“ auffillig haufig gemeinsam auftreten. Daraus darf man aber nicht ableiten, dass wir nur die
Schranke zu schliefen brauchen, damit ein Zug kommt. Das bedeutet: In das System selbst eingreifen darf man
nicht. Sobald die Schranke per Hand bedient wird, 4ndert man die Rahmenbedingungen fiir das System - denn
bisher wurde ja auch nicht eingegriffen.
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Welche erklarenden Variablen werden beriicksichtigt?

Als qualitative Zusatznachfrage wird jener Teil der Baufertigstellungen definiert, der
sich nicht allein auf der Grundlage quantitativer, demografisch bedingter Zusatz-
nachfrage erklaren lasst. Da Markte immer zu einem Gleichgewicht tendieren, lasst
sich die Diskrepanz zwischen demografisch erklarbarem Neubau und Fertigstellun-
gen innerhalb einer Region durch Angebotsmangel im Bestand, Praferenzen der
Nachfrager und Preiseffekte erkldaren. Als Indikatoren fiir Angebotsmangel, Prafe-
renzen und Preise wurden verschiedene verfiigbare Variablen herangezogen.
Schatzgrundlage bietet der Zeitraum 2005 bis 2014. Die grofde Zeitspanne ermog-
licht es, auch Effekte mit Timelag ausreichend zu erfassen. Folgende Variablen wur-
den berticksichtigt:

= Mittelwert der verfiigharen Haushaltseinkommen
» Haushalts-/Bevoélkerungszuwachs

» Geschosswohnungsanteil

» Einfamilienhausquote an allen Fertigstellungen

= Verteilung der Wohnungen nach Baualtersklassen

» Inserierte Angebotspreise fiir Eigenheime (hedonische Preise fiir 100-
150 m?), Geschosswohnungen (hedonische Preise fiir 60-80 m?) sowie fiir
Mietwohnungen (hedonische Preise fiir 60-80 m?) jeweils getrennt fiir Be-
stands- und Neubauangebote

Bezugseinheit der Modellierung sind Landkreise und kreisfreie Stadte. Man kann
unterstellen, dass innerhalb dieser Kreise (raumliche) Nachfrageelastizitat vorliegt.

Wie grofd ist der Einfluss einzelner erklarender Variablen?

Ziel jeder Regressionsschatzung ist es, mit einer moglichst kleinen Anzahl an erkla-
renden Variablen einen moglichst grofien Anteil an der beobachteten Variation zu
erklaren. Dieses Ziel wird mit einem zweistufigen Modellansatz erreicht. Dieses
Schiatzmodell untersucht dazu auf der ersten Stufe, mit welcher Wahrscheinlichkeit
eine qualitative Zusatznachfrage im jeweiligen Kreis iiberhaupt existiert. In der
zweiten Stufe wird geschatzt, wie hoch diese Zusatznachfrage ist, falls eine existiert.
Diese Stufe beriicksichtigt nur Kreise mit positiver Zusatznachfrage im Schatzzeit-
raum.>5 Die Schatzergebnisse fiir die Koeffizienten der erklarenden Variablen sind in
Tabelle 13 aufgelistet.

55 Dies hat den Vorteil, dass sich die Schatzung nur auf diese Kreise bezieht und nicht - wie im alten Modellansatz

- ,hegative” Zusatznachfragen aus einzelnen Wachstumskreisen die Schatzungen verzerren.
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Tabelle 13: Schitzkoeffizienten des zweistufigen Regressionsmodells

»qualitative Zusatznachfrage“

erste Stufe: Koeffizient

Wahrscheinlichkeit fur "qualitative Zusatznachfrage > 0"
Konstante 0,004
relative Veranderung der Anzahl Haushalte (5 Jahre) -0,150

zweite Stufe:

Hohe der qualitativen Zusatznachfrage* (falls > 0)

Konstante 0,014
Anteil Gebaude mit Baujahr 1971-80 0,065
relative Veranderung der Einwohnerzahl (5 Jahre) -0,195

*anteilig am Wohnungsbestand

Quelle: Eigene Berechnungen empirica

Im Einzelnen kénnen die Ergebnisse flir die verschiedenen Schatzkoeffizienten wie
folgt interpretiert werden:

* Eine positive qualitative Zusatznachfrage ist umso wahrscheinlicher, je star-
ker die Zahl der Haushalte in den letzten fiinf Jahren gesunken ist.
Interpretation: Je weniger eine Region wachst (weniger zusatzliche Haushal-
te), desto weniger wird neu gebaut und desto eher fehlen die Wohnungen
neuerer bzw. hoherer Qualitat.

* Die qualitative Zusatznachfrage (in Regionen mit positiver qualitativer Zu-

satznachfrage) ist umso grofier, je mehr Gebdude anteilig im Zeitraum 1971
bis 1980 errichtet wurden.
Interpretation: Wohnungen dieser Baujahrginge sind haufig von niedriger
(stadtebaulicher) Qualitédt als andere Baujahrgiange. Je mehr Wohnungen in
einer Region aus dieser Zeit stammen, desto eher fehlen die besseren Quali-
taten.

» Die qualitative Zusatznachfrage (in Regionen mit positiver qualitativer Zu-
satznachfrage) ist umso grofier, je starker die Einwohnerzahl in den letzten
fiinf Jahren gesunken ist.

Interpretation: Je weniger eine Region wachst (weniger zusatzliche Einwoh-
ner), desto weniger wird neu gebaut und desto mehr fehlen die Wohnungen
mit neuerer bzw. hoherer Qualitit.

= Alle anderen getesteten Variablen, wie etwa die Hohe des verfiigbaren Ein-
kommens, die Hohe oder Verdnderung der regionalen Kaufpreise oder
Mieten sowie der Geschosswohnungsanteil und die regionale Einfamili-
enhausquote an allen Fertigstellungen, hatten keinen signifikanten Ein-
fluss auf die Schatzergebnisse.56

56

Die Nichtrelevanz der regionalen Einkommen, der regionalen Einfamilienhausquote an allen Fertigstellungen
bzw. der Miet- und Kaufpreisanderungen diirfte durch die jeweils hohe lineare Korrelation mit der Entwick-
lung der Einwohnerzahl zu erkldren sein: R? = 24% bei den Einkommen (positiv), 26% beim Fertigstellungsan-

teil (negativ) bzw. jeweils 13% bei den Preisdnderungen (positiv; Preisinderung zwei Perioden spater).
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Verfahren zur Prognose der Kiinftigen qualitativen Zusatznachfrage

Zur Prognose der zukiinftigen qualitativen Zusatznachfrage werden Prognosen fiir
die erklarenden Variablen mit den Koeffizienten aus dem Regressionsmodell (vgl.
Tabelle 13) verrechnet. Prognosen beziehen sich auf die Zeitrdume T; (2015-2019),
T, (2020-2024), T3 (2025-2029), T4 (2030-2034). Die integrierten Variablen wurden
wie folgt erhoben:

= Der Bevolkerungszuwachs entsprechend Kapitel 3.2
= Der Haushaltszuwachs entsprechend Kapitel 4

» Die Verteilung der Wohnungen in Wiesbaden nach Baualtersklassen in Ty ist
bekannt. Fir die Zeitraume T4, T2, T3 und T4 wird sie unter Beriicksichtigung
der prognostizierten Neubauzahlen in den jeweils vorangegangen Prognose-
zeitrdumen fortgeschrieben.




