Landeshauptstadt Wiesbaden
Voruntersuchung zu Erhaltungssatzungen /
Milieuschutzsatzungen nach § 172 (1) Nr. 2 BauGB
Vorstellung der Untersuchungsergebnisse
im Bauausschuss

EIGLER KOMMUNALBERATUNG
Dipl.-Soz. Herbert Eigler, Dipl.-Ing. Sigrid Bormann
Sudstr.51, 64589 Stockstadt / Rhein
Tel 06158/184684 email: info@esprojekt.de

M EIGLER

Kommunalberatung - Projekt-
management - Stadtforschung



[]
Untersuchungsauftrag EIGLER

management - Stadtforschung

prufen ob die Voraussetzungen gegeben sind, eine Erhaltungssatzung
(Milieuschutzsatzung) nach § 172 BauGB: /1) Nr. 2 rechtssicher zu erlassen

g

AuBeres Westend

== \WIESBADEN

Rheingauviertel

Luxemburgplatz

:




Was ist Milieuschutz nach BauGB § 172 (1) Nr. 2

 MaBnahmen zum Schutz der ,,Eigenart der Zusammensetzung der
Bevolkerung“ - kein ,,besonderes Milieu“, sondern Schutz einer
stadttypischen (Wiesbadener) Mischung

Ziel von Milieuschutzsatzung

« ist der Schutz der Zusammensetzung der Bevolkerung vor
Verdrangung

- damit die Stadt nicht gezwungen ist, an anderer Stelle
preisgunstigen Wohnraum zu schaffen und/oder

- die Infrastruktur neu errichten zu mussen.

Mittel einer Milieuschutzsatzung

« Genehmigungsvorbehalt bei baulichen MaBnahmen: Abbruch,
Zusammenlegung und Luxusmodernisierung

« bei Bildung von Teileigentum (Umwandlung in ET-Wohnungen)

« Vorkaufsrecht zur Sicherung der Erhaltungsziele
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Ziel von Milieuschutzsatzungen nach § 172 (1) Nr. 2 BauGB EIGLER
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Anlass von Milieuschutzsatzungen

» den Folgen angespannter Wohnungsmarkte begegnen und

» preisglnstigen Wohnraum zu erhalten durch

* Versagung von Abbruch und Zusammenlegung von Wohnungen
« Versagung von ,Luxusmodernisierungen® und

« Genehmigungsvorbehalt bei Umwandlung in ET-Wohnungen

Ziele

« Vermeidung von Verdrangung und sozialer Entmischung durch bauliche
MaBnahmen und Vorhaben

damit
« die Kommune nicht an anderer Stelle preiswerten Ersatzwohnraum schaffen
muss

« durch soziale Umschichtungen es nicht zu Unter- oder Uberlastung der sozialen
Infrastruktur kommt

Milieuschutz heiBt also primar Schutz der Stadt

« vor einem stadtebaulichen Aufgabenzuwachs im Bau kostengulnstiger
Wohnungen und
« Anpassung der Daseinsvorsorge

»Milieuschutz“ ist keine Mietpreisbremse und kein erweiterter
Kundigungsschutz. Der individuelle Mieterschutz verbessert sich durch eine
Milieuschutzsatzung nur mittelbar.



Mieterschutz nach BGB und durch Milieuschutz nach BauGB

Instrumente der Konfliktregulierung auf Wohnungsmarkten
"Normallfall" miet- und baurechtlicher Regelungen und solcher einer Erhaltungsatzung nach § 172 (1) Nr. 2

Vorgang

Konflikt

allgemein bestehende zivil- und
baurechtliche Instrumente

durch
nach §

zusatzl. Optionen
Milieuschutzsatzung
172 (1) Nr. 2 BauGB

Mietsteigerung als

kalte Verdrangung (Mietsteigerung)

keine, auBer Mieterschutz nach BGB

"heiBe Verdrangung"

zivilrechtlich: Mieterklage

':nl;f‘;::‘c:rsg::;s durch spekulativen Leerstand Wohnungsaufsicht, Instandsetzgebot keine
Unterlassen von Instandhaltung nach § 175 BauGB
"Mietpreisbremse" gem. §§ 556d
Feststellung eines kalte Verdrangung (Mietsteigerung) |BGB (Begrenzung der Miethéhe) und
"Angespannten § 558 (2) der Mietsteigerung
Wohnungsmarkts” i.V. mit § 250 BauGB keine

durch Mieterschutz-
verordnung des Landes
Hessen von 18.11.2020

Umwandlung in ET-Wohnungen

Genehmigungspflicht der
Begriindung von Wohn-eigentum

Verlangerte Kindigungsbeschran-
kung nach §577a (2)Satz 1 BGB

Verteuerung
preisglnstiger
Mietwohnungen
durch bauliche
MaBnahmen und
Vorhaben

durch Wohnungs-zusammenlegung

nur im Bahmen der Bauaufsicht

ja, Genehmigungspflicht

durch sog. Luxus-modernisierung

i.d.R. keine

ia, Genehmigungspflicht

Bei Antrag auf Abbruch

wenn Erhaltung wirtschaftlich
zumutbar ist

ja, wenn dadurch preisgtinstiger
Wohnraum zu entfallen droht

durch Nutzungsénderung

nur_im Rahmen der Bauaufsicht

ja, Genehmigungspflicht

durch energetisiche Erneuerung

Duldungspflicht des Mieters; nur
Mieterschutzgesetzgebung

in der Regel keine

Eigenbedarfskiindigung

nur zivilrechtlich: Mietrecht

unmittelbar keine

bei Verkaufs-vorgangen

keine

Vorkaufsrecht gem BauGB §
24 (1) Nr.4 - aufgehoben durch
Entscheidung des BVerwG
11.2021:

Umwandlung in ET-Wohnungen

nur bei Vorliegen eines
Genehmigungsvorbehalts

Genehmigungsvorbehalt bei der
Begriindung von Teil-eigentum
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Mieterrechte sind
verbessert durch
Mietpreisbremse
und verlangerten
Kundigungsschutz

.Milieuschutz
erweitert
Optionen

fir die Stadt

Mieterrechte
andern sich
durch
Milieuschutz
nicht weiter



Erwartungen an eine Milieuschutzsatzung
nach § 172 (1) Nr. 2 BauGB

« Was eine Milieuschutzsatzung kann
- Schutz des preisgtinstigen Mietwohnungsbestands
- Abbruch preisgunstigen Wohnraums untersagen
- Uberzogene Modernisierung verhindern
- Prozesse verlangsamen
- soziale Umschichtungen abmildern

« Was eine Milieuschutzsatzung nicht kann...
- das Mengenproblem eines Wohnungsmarktes I6sen
- Mieten senken

- die individuelle Rechtsstellung von Mietern verbessern.

« Milieuschutz ist ,,gekaufte Zeit*

] EIGLER

oooooooooooooooooooooo



Voruntersuchung zu Erhaltungssatzungen

nach § 172 (1) Nr. 2 BauGB (,,Milieuschutz*) [; Qg—gi

Al R

Drei Untersuchungsgebiete
= Planungsraume gem. Sozialraumberichterstattung

Planungsraum Luxemburgplatz:

5.545 Einwohner in 3.283 Haushalten
GebietsgroBBe 27 ha, 2.894 Wohnungen

95 % Mieterhaushalte

Gebaudebestand zu 82 % Baujahr ,vor 1919“

Planungsraum Rheingauviertel

7.682 Einwohner in 4.366 Haushalten
GebietsgroBe 24 ha 4.029 Wohnungen

93 % Mieterhaushalte

Gebaudebestand zu 59 % Baujahr vor 1919

Planungsraum (AuBeres) Westend

10.719 Einwohner in 6.257 Haushalten
GebietsgroBBe 19 ha 5.506 Wohnungen

95 % Mieterhaushalte

Gebaudebestand zu 69 % Baujahr ,vor 1919°
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Fur alle drei
Gebiete gilt:

*Mietwohnungs-
quartiere

*vorwiegend
Altbau vor 1919

kaum Neubau

*wenig
geforderter
Wohnungsbau

*Bevolkerungs-
zuwachs

. ,angespannter
Wohnungs-
markt*
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Wohnen in den Untersuchungsgebieten e
LH Wiesbaden
Eckwerte fur die Untersuchungsgebiete zum 31.12.2000

Planungsraum Einwohner Gebiets- Zahl der Wohn- Wohn- |WEs/Wohn- durcthhn.
groRe in ha |\Wohnungen| flache |gebaude| gebaude |Wohnflache
013 Luxemburgplatz 5.545 30,4 ha 2.894| 222 Tgm 317 9,1 76,7 gm/WE
062 Rheingauviertel 7.682 27,4 ha 4029 313 Tgm 379 10,6| 77,7 gm/WE
082 Westend 10.719 22,9 ha 5.506| 390 Tgm 504 10,9| 70,9 am/WE
Untersuch.gebiet gesamt 23.946 80,7 ha 12429 925 Tgm 1.200 10,4| 74,5 gm/WE
in % der Stadt W/ 8,2% 3,5% 8,7% 7,7% 3,0% 49| 83,9 gn/WE

Quelle: Amt fur Statistik und Stadtforschung, eig. Berechnungen E&P

« Jeder Zwolfte in Wiesbaden lebt in den VU-Gebieten
* 95 % davon sind Mieter
« sehr hohe Wohndichten, insbesondere im Westend
« zwar nur 3 % der Wiesbadener Wohngebaude
« aber 7,5 % der Wohnflache
« groBe Wohngebaude
 unterdurchschnittliche WohnungsgroBen




Zur Wohnungsmarktsituation in Wiesbaden

« Steigende Bevolkerungszahl und Zahl der Haushalte

- Zuwanderung insbes. Innerdeutsch und EU-Ausland
- in jungerer Zeit Geburtenuberschuss
- veranderte Haushaltsstrukturen

« demgegeniber verhaltene Wohnungsbautatigkeit
* Im Ergebnis: eine Versorgungslicke mit Wohnungen

» Folge ist ein ,angespannter Wohnungsmarkt*

- hohes Mietniveau

- deutlicher Anstieg von Mieten und Preisen fir Wohneigentum
- steigende Wohnkosten

- in der Folge soziale Umschichtungen

- Abwanderung ins preisgunstigere Stadtumland

Von den Folgen des angespannten Wohnungsmarkts sind
uber 70 % der Wiesbadener Haushalte betroffen.
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,=Angespannter Wohnungsmarkt“ Wiesbaden

- Das Land Hessen hat Wiesbaden als angespannten
Wohnungsmarkt anerkannt

« Grundlage ist eine wissenschaftliche Untersuchung des IWU
— funf Kriterien
— drei davon mussen erfullt sein

* Durch diese Verordnung des Landes vom 18.11.2020 gilt in
Wiesbaden ein erweiterter Mieterschutz

— ,,Mietpreisbremse* nach §556d BGB

— verlangerter Kundigungsschutz bei Eigenbedarfskiindigungen
nach Umwandlung
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Angespannter Wohnungsmarkt: ,.Legaldefinition®

Verordnung des Landes Hessen vom 18.11.2020 MiSchuV zum Mieterschutz

LH Wiesbaden: Voruntersuchung Milieuschutzsatzung
"angespannter Wohnungsmarkt" in siidhess. Oberzentren und Nachbarkommunen

~=angespannter Wohnungsmarkt® in allen Oberzentren Sudhessens
fast alle Nachbarkommunen von WI fallen darunter
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:g % Wohnungsversor- Neubauintensitat mittlere mittlere Miet- Angespannter
© g Kommune gungsquote 2018 | Leerstandsrate 2013-2018 Angebotsmiete | preissteigerung Wohnungsmarkt*
g 2 (WE/100 2018 in % (zusatzl WE/100 | 2015- 2019 in | 2014 - 2019 in /erfiillte Kriterien
N G Haushalte) zusitzliche HHe €/gqm %
% - Wiesbaden 101 2,4 90 9,60 €/gm 3.4 % ja (3)
3 5 2|Frankfurt 94 0,9 85 12,10 €/gm 3,9 % ja (3)
S O §|Offenbach 95 1,1 50 9,30 €/qm 4,9 % ja )4)
@ Darmstact 94 1,0 40 10,40 €/gm 4,6 % ja (4)
Mainz** Vergelichswerte liegen nicht vor ja
c |Taunusstein 100 2,2 70 7,30 €/gm 3,7 % nein (3)
% Niedernhausen 100 2,2 40 8,00 €/gm 4.5 % ja (4)
£ |Eppstein 103 2,3 60 7,70 €/gm 4.1 % nein (3)
g Hofheim 98 1,9 65 9,40 €/gm 3,8 % ja (4)
= [Hochheim 101 1,2 110 8,90 €/gqm 4.1 % nein (3)
2  |Ginsheim-Gustavsbuf 97 2,2 50 9,20 €/gm 5,3 % ja (5)
;é Walluf 103 1,9 85 8,30 €/gm 9,9 % ja (3)
Eltville 102 2,2 85 8,90 €/gm 3,9 % ja (3)
Schlangenbad 99 3,7 30 7,50 €/gm 1,7 % nein (2)




in Tausend WE bzw HHen
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Angespannter Wohnungsmarkt Wiesbaden:
zu allererst ein Mengenproblem

Wiesbaden: Entwicklung der Versorgungslicke
zwischen Haushalten und Wohnungsbestand

2011 - 2020
Quelle: Monitoring, eig. Darstellung E&P

148,0
146,0
1440
142,0
1400
138,0
136,0
134,0

mVersorgungsliicke
m \Wohnungsbestand

Versorgungliicke
wachst

Wiesbaden hat

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 L0 L
Mengenproblem



Angespannter Wohnungsmarkt

Haushalte

150.000
145.000
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135.000
130.000
125.000

120.000

Entwicklung von Wohnungen, Haushalten und

Angebotsmieten in Wiesbaden

2011 - 2020
Quelle: Amt fur Statistik und Stadtforschung

= Haushalte
= Wohnungen
— ANgebotsmiete

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Jahr

12,00 €/gm
10,00 €/gm
8,00 €/gm
6,00 €/gm
4,00 €/gm
2,00 €/gm

0,00 €/gm

Angebotsmiere
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Zahl der Haus-
halte Ubersteigt
den Wohnungs-
bestand

schon langer

Einwohnerzahl
und Zahl der
Haushalte steigt
weiter



Wohnungsversorgung in Wiesbaden
und den Untersuchungsgebieten seit 2011
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LH Wiesbaden: Entwickilung der Wohnungen je 100

Haushalte in den Untersuchungsgebieten 2011 - 2020
Quelle: Amt fur Statistik und Stadtforschung, eig. Berechnungen E&P
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Mietentwicklung in Wiesbaden
und den Untersuchungsgebieten seit 2007 - 2020

Entwicklung der Angebotsmieten (Medianwerte)
in Wiesbaden und den ausgewahlten

Ortsbezirken 2007 - 2020
Quelle: Amt fur Statistik und Stadtforschung, eig. Darstell. E&P
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O
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=] .
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4  850€qm °
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7 50 €/qm —06 .
Rheingauviertel,
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Jahr
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hohe Mieten

starke Steige-
rungsraten

(+ 43 % seit
2007)

Die VU-Gebiete
haben keine
gunstigen Mieten

gleichformige
Entwicklung -
,Plateau-
verschiebung®

VU-Gebiete
im Trend

- keine
Sonder-
entwicklung



Milieuschutzsatzung nach § 172 (1) Nr. 2 BauGB

« Wann ist die Zusammensetzung der Bevolkerung schutzenswert?

Wenn eine Storung - der Wohnungsversorgung oder
- der Infrastruktur eintreten wurde
Es bedarf keines spezifischen Nachweises einer bestimmten sozialen

Mischung oder ,Milieus®.
 Welche Gruppen auf dem Wohnungsmarkt sind zu schutzen?

Alle, die dem Druck aus einem angespannten Marktdruck
unzureichend geschutzt ausgesetzt sind.

« Wie weist man die Schutzbedurftigkeit nach?

Durch den Nachweis solcher die Eigenart der Zusammensetzung
der Bevolkerung (das ,Milieu®) bestimmender Personenkreise in
einem Quartier.
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Vulnerable Sozialgruppen in den Untersuchungsgebieten =l EIGLER

Entwicklung des Anteils der Ha_ushalte Allgln‘:erzmhender Entwicklung des Anteils der Bezieher existenzsichernder
. an den Haushalten mit Kindern (in %) . Leistungen an der wohnberechtigten Bevolkerung (in %)
in Wiesbaden und den Untersuchungsgebieten in Wiesbaden und den Untersuchungsgebieten
2006 - 2020 2009 - 2020
Quelle: Monitoring, eig.Darstell. E&P Quelle: Amt fiir Statistik und Stadtforsch. Monitering, eig.Darstell. E&P
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Entwicklung des Anteils Arbeitsloser (nach SGB Il und

SGB Ill) an der Wohnbevolkerung im Erwerbsalter (in %) . VU Milieuschutzsatzungen:
in Wiesbaden und den Untersuchungsgebieten Entwicklung des Anteils (%) der Haushalte mit Kindern
2009 - 2020 in Wiesbaden und den Untersuchungsgebieten
e 2008 - 2020
Quelle: Monitoring, eig.Darstell. E&P 22 591 Quelle: Monitoring, eig.Berechnungen E&P
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Anteil besonders vulnerabler Sozialgruppen
in Wiesbaden und den Untersuchungsgebieten

VU Milieuschutzsatzungen:
Entwicklung des Amteils von Seniorenan den
Haushalten (in% und Trend)in Wiesbaden und den

Untersuchungsgebieten 2008 bis 2020
Quelle: Monitoring, eig.Berechnungen E&P
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VU Milieuschutzsatzungen:
Entwicklung des Auslanderanteils (in %)

in Wiesbaden und den Untersuchungsgebieten
Quelle: Monitoring, eig.Berechnungen E&P
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—013
20,0% Luxemburgplatz
17.5% —— 082 Westend
15,0%
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Rheingauviertel
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Entwicklung des Anteils der Langzeitbezieher* von
Transferleistungen nach SGB Il und Xll in Prozent der
jeweiligen Altersgruppe in der Wohnbevolkerung

Planungsraum/ 2020

Altersgruppe 4- bis 17jéhrige |18 bis 54jdhrige|iiber 55 Jahrige
Wiesbaden 13,2% 8,3% 8,1%
Luxemburgplatz 11,5% 7,9% 14,2%
Rheingauviertel 12,6% 7,8% 11,0%
Westend 18,2% 9,7% 14,6%

* Bezug von SGBIkLeistungen in mind. 42 Monaten binnen der letzten 4 Jahre
Quelle: Amt fur Ststistik und Stadtforschung, Monitoring, eig. Berechn. E&P

Entwicklung des Anteils der Bezieher von Wohngeld

in Prozent der Haushalte in den Untersuchungsgebieten
2010 - 2020
Quelle: Monitoring, eig.Darstell. E&P
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Ergebnis der Analyse sozialstruktureller Entwicklung
in den Untersuchungsgebieten

« Der angespannte Wohnungsmarkt und die Zuwanderung fuhrt in
ganz Wiesbaden zu sozialstrukturellen Veranderungen

* In den Untersuchungsgebieten findet eine Angleichung der
sozialen Zusammensetzung an die ,,Wiesbadener Mischung*

- Die Veranderungen verlaufen im Trend zur Gesamtstadt
« Abnahme des administrativen Handlungsbedarfs

« Zugleich Verschlechterung der Wohnungsversorgung,
insbesondere im Westend

- Besonders verdrangungsgefahrdete Sozialgruppen:
- Haushalte mit Kindern und Alleinerziehende
- Senioren
- Der Mietwohnungsmarkt und der demographischen Aufbau
fuhren zu Veranderungen der Haushaltsstrukturen und
Stadtumlandwanderung
- Im Westend spezifische Entwicklung

] EIGLER
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Dynamik sozialstruktureller Veranderungen M EIGLER
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LH Wiesbaden und die Untersuchungsgebiete
Veranderung des Anteils der Alterskohorten in %-Punkten

2008 - 2020
Quelle: Amt fUr Statisitik und Stadtforschung, eig. Berechn. E&P
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LH Wiesbaden: Entwicklung der Fortzugsrate in den Jahren zwischen 2008 und 2020
Quelle: Amt flir Stadtforschung und Stafistik, Monitoring, eig. Berechnungen E&P

Planungsraum deutsche Bevdlkerung auslandische Bevélkerung
2008 2020 Verind in %-Pkt 2008 2020 Verdnd in %-Pkt
Gesamtstadit 6,6% 6,3% -0,3%-Pkt 6,0% 6,3% 0,3%-Pkt
013 Luxemburgplatz 23,6% 17,4% -6,2%-Pkt 24,3% 16,2% -8,1%-Pkt
062 Rheingauviertel 21,6% 17,6% -4,0%-Pkt 13,9% 11,9% -2,0%-Pkt
082 Westend 21,0% 17,7% -3,3%-Pkt 15,7% 16,2% 0,5%-Pkt




Wohnen in den Untersuchungsgebieten

LH Wiesbaden
Entwicklung der Zahl der Wohnungen und der Wohnflache in den VU-Gebieten 2011 - 2020
2011 2015 2020 Zuwachs 2011 = 2020 in %
Planungsraum/Jahr | Wohn- (Wohn-fliche| Wohn- Wohn- Wohn- Wohn- Wohn- Wohn-
einheiten einheiten flache einheiten flache einheiten flache
Gesamtstadit 139.091| 11.591tgm| 140681 11.7621gm| 143.149/12.006 tgm 2,9% 3,6%
013 Luxemburgplatz 2.890 221 tgm 2.890 222 tgm 2.894 222 tgm 0.1% 0.2%
062 Rheingauvertel 4.063 314 tgm 4072 315 tgm 4.029 313 tgm -0,8% -0,3%
082 Westend 2.492 389 tgm 2.501 390 tgm 9.906| 390 tgm 0,3% 0,5%

Queller Amt fir Statistik und Stadiforschung, Monitaring, eig Berechnungen E&F

"Mehr" an durchschnittlich verfliigbarer Wohnflache je Haushalt
gegeniiber dem Sozialen Wohnungsbau als Mindestnorm (in gm)
in den VU-Gebieten und Wiesbaden 2009 und 2020

LH Wiesbaden:Erteilte Abgeschlossenheits-
bescheinigungen im Zeitraum 2010 bis 2020
in ausgewahiten Planungsraumen

. Differenz (%) IST/SOLL
Gebiet/Jahr 2009 2020 2009 2020
Wiesbaden +16,2gm/HH| +20.4gm/HH|  +26.6% +33,5%
Luxemburgplatz +13,7qm/HH|  +9,6qm/HH|  +23,6% +16,6%
Rheingauviertel +12,0gm/HH| +12,8gm/HH|  +20,3% +21,8%
Westend +7,0gm/HH|  +4,1gmVHH| +12,1% +7,1%

Quelle: Monitoring Sozialraumanalyse, eig. Zusamm enstellung E&P

Stadtraum abs. WE %

Gesamtstadt 2.596 100%
082 Westend 195 7,5%
024 Riederbergstralte 143 5,5%
013 Luxemburgplatz 139 54%
015 Bergkirchenviertel 124 4 8%
051 Dichterviertel 122 4,7%
062 Rheingauviertel 118 4,5%

Quelle: Amt fur Statistik und Stadtf., eig. Berechn.E&P
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Wandel der Altersstrukturen in Wiesbaden und den
Untersuchungsgebieten

LH Wiesbaden und die Untersuchungsgebiete
Veranderung des Anteils der Alterskohorten in %-Punkten

2008 - 2020
Quelle: Amt fur Statisitik und Stadtforschung, eig. Berechn. E&P
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Wandel der Haushaltsstrukturen in Wiesbaden und den
Untersuchungsgebieten

B EIGLER

Kommunalberatung - Projekt-
management - Stadtforschung

LH Wiesbaden und die Untersuchungsgebiete: Entwicklung der Haushaltsstrukturen 2008 - 2020
Quelle: Amt fur Statistik und Stadtforschung, Monitoring, eig. Berechnungen E&P

Gesamtstadt Luxemburgplatz Rheingauviertel Westend
Haushaltstypus/ Veranderun |Veranderun
Planungsraum Veranderung | Veranderung |Veranderung|Veranderung | Veranderung | Veranderung| g Anzahl | g zu 2008
Anzahl abs zu 2008 in % | Anzahl abs | zu 2008 in% | Anzahl abs | zu 2008 in % abs in %

Ehepaare ohne Kinder 782 3.3% 10 3.0% 29 56% 49| -8.4%
Ehepaare mit Kindern 693[ 4.7% 12[ 5 1% 4f  1.0% 84| 20.4%
Alleinerziehende 208[ -4 6% 66[  -415% 25 -12.8% 32| -10,7%
Nichehel. Partnerschaften 2.575[ 51.5% 61  36.7% 69 28.3% 137| 36,4%
"erweiterte Kernfamilien" -2.423 [ -16,1% -21 r -11.9% —54' -19.6% -26| -8,9%
Alleinlebende 4.924( 7.6% g2 4 3% 730 3.1% 257 7.4%
Wohngemeinsc haften 69/ -0,6% 45 20,4% -28| -8,1% -13| -2,7%
Haushalte insges. 6.184r 4 4% 103 3,2% 10 0,2% 358| 6,1%




Entwicklung der
»,Elgenart der Zusammensetzung der Bevolkerung*
in Wiesbaden und den Untersuchungsgebieten

Der Bevolkerungszuwachs unter Bedingungen eines angespannten
Wohnungsmarkts fiihrt in ganz Wiesbaden zu sozialstrukturellen
Veranderungen.

Diese Veranderungen sind auch in den Untersuchungsgebieten festzustellen.

In fast allen Merkmalen sind die Entwicklung gleichformig zur Gesamtstadt —
z.T. positiver Art.

Der angespannte Wohnungsmarkt bedrangt insbesondere Haushalte mit
Kindern - in den Untersuchungsgebieten wie gleichermaBen in Wiesbaden
und anderen GroBstadten.

Dies fuhrt zu einer Abwanderung von Familien ins Stadtumland.

Eine weitere von der Wohnungsmarktentwicklung bedrangte grof3e und
wachsende Sozialgruppe sind Altere und Rentner

] EIGLER
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Reprasentative StraBenfassaden — enge, kaum
begrinte Hinterhofe

Starke Uberbauung und Versiegelung des
Blockinneren beeintrachtigt die Wohnqualitat

wenig einladendes Wohnumfeld

wenig Freiflachen

z.T. hohe Verkehrsbelastung durch die mm Ik

umgebenden HauptstraBen sowie durch internen
Parkplatzsuchverkehr
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Stadtebauliches Resiimee

GrlUnderzeitgebiete hoher Dichte
gute offentliche Infrastruktur (Schulen, etc.)
baulicher Erhaltungszustand im Allgem..gut

Mischnutzung
Wohnen, Gewerbe, Dienstleistungen

recht geringer Besatz mit Wohnfolge-
einrichtungen wie Bars, Gaststatten u.a., die
Hinweise auf irgendwelche ,Szenen® gaben.
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Graduelle Unterschiede und Hierarchie der Viertel hinsichtlich Lagequalitaten:
» Rheingauviertel mit Vorgarten, mit bestem Umfeld und geringster Dichte
» Westend mit héchster Bebauungsdichte und Gewerbe im Blockinneren

« Hoher Anteil von Gebauden unter Denkmalschutz (am wenigsten im AuBeren
Westend), viele Bereiche unter Ensembleschutz

» FuBlaufige Nahe zur Innenstadt und angrenzende Viertel gewahrleisten
(v.a. fur Luxemburgplatz)

Aus der Stadt- und Gebietsentwicklung heraus konnten keine Indizien fur
eine Gefahrdung des Milieus durch bauliche MaBnahmen in den drei
Untersuchungsgebieten festgestellt werden.
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Folgen des angespannten Wohnungsmarkts fur die
Wohnsituation in den Untersuchungsgebieten

« Abwanderung von Familien und Haushalten mit Kindern

« Altersstruktureller Umbruch

« hohere Belegungsdichte

« Verringerung der durchschnittlichen Wohnflache je Einwohner

- Die Wohnflache je spezifischen Haushalt nahert sich den
Bemessungsgrenzen des Sozialen Wohnungsbaus an.

« Dies ist bedenklich, wenn es sich z.B. um einen Planungsraum
mit 11TEW wie dem Westend handelt..

Wiesbaden und die Untersuchungsgebiete: Dynamik des Wohnungsmarkts
Vergleich der Entwicklung in den Untersuchungsgebieten in den letzten Jahren

Merkmal/Planungsraum|Wohnflache je "Mehr'* an Wohnflache |Anteil selbst- Anteil von WEs |Veranderung
Einwohner in gm| je Haushalt geg. der |genutzter im ET von Wohn.{des Anteils
- Entwickiung Norm im Sozialen Wohn.- [Wohnungen geselisch. Soz. WoBaus
2011 - 2020 2020 Vergg& Zu 2008 - 2020 2008 - 2020 2009 - 2020
Gesamtstadt -0,67 gm 20,4 gm 6,9%-Pkt 0,3%-Pkt 1,6%-Pkt -1,1%-Pkt
Luxemburgplatz 4,11 gm 9,6 gm -7,0%-Pkt -0,5%-Pkt 7,9%-Pkt 0,3%-Pkt
Rheingauviertel -2,35 gm 12,8 gm 0,8%-Pkt 0,3%-Pkt 5,2%-Pkt -0,1%-Pkt
Westend -2,37 gm 41 gm -5,0%-Pkt 0,2%-Pkt 2,9%-Pkt 0,6%-Pkt

* Bei desem "Mehr" handelt es sich um ein rechnerisches Mehr ("IST") an Wohnflache gegentber den haushaltsspezifischen Normen des
Sozialen Wohnungsbaus als Mindestgrofe.

Quelle: Amt fur Statistik und Stadtforschung - Monitoring, eig. Berechnungen E&P



Baugeschehen und Umwandlung in Teileigentum

« Uberschaubarer Umfang von Umwandlungen
» Keine Anzeichen fur Luxusmodernisierung

« Umfang selbstgenutzten Wohneigentums unverandert

« quantitativ betrachtet sind die Untersuchungsgebiete als Mietquartiere stabil
« Aufwertungspotenzial begrenzt durch
- Bebauungsdichte
- unwirtliche Blockinnenbereiche
- Spezifika der Gebaudetypen

- Freiflachensituation
- Verkehrsbelastung
» Alteigentumsverhaltnisse verhindern strukturelle und flachige Umwandlungen

Wiesbaden und die Untersuchungsgebiete; Dynamik des Wohnungsmarkts
Vergleich der Entwicklung in den Untersuchungsgebieten in den letzten Jahren

Merkmal/Planungsraum| Wohnflache je "Mehr'™ an Wohnflache |Anteil selbst- Anteil von WEs | Veranderung
Einwohner in gm| je Haushalt geg. der |genutzter im ET von Wohn.4{des Anteils
= Entwickiung Norm im Sozialen Wohn.- (Wohnungen gesellsch. Soz. WoBaus
2011 - 2020 2020 Verand. zu 2008 - 2020 2008 - 2020 2009 - 2020
2009
Gesamtstacit -0,67 gm 20,4 gm 6,9%-Pkt 0,3%-Pkt 1,6%-Pkt -1,1%-Pkt
Luxemburgplatz -4.11 gm 9,6 gm -7,0%-Pkt -0,5%-Pkt 7,9%-Pkt 0,3%-Pkt
Rheingauviertel -2,35 gm 12,8 gm 0,8%-Pkt 0,3%-Pkt 5,2%-Pkt -0,1%-Pkt
Westend -2,37 gm 4,1 gm -5,0%-Pkt 0,2%-Pkt 2,9%-Pkt 0,6%-Pkt

* Bei diesem "Mehr" handelt es sich um ein rechnerisches Mehr ("IST") an Waohnflache gegendber den haushaltsspezifischen Maormen des
Sozialen Wohnungsbaus als Mindestoralbe.

Quele: Amt fur Statistik und Stadtfarschung - Maonitaring, eig. Berechnungen E&P
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Zusammenschau von Sozialraum- und e - Sustorsnn
stadtebaulicher Analyse

 In allen untersuchten Quartieren gibt es Sozialgruppen, die von
Verdrangung bedroht sind.

« Die Gefahr einer Verdrangung resultiert nicht aus baulichen
MaBnahmen wie z.B. ,Luxusmodernisierung®“, sondern tber den
Wohnungsmarktmechanismus, also steigende Mieten.

« Die Zusammensetzung der Bevolkerung ist nicht durch eine
,<Gentrifizierung“ gefahrdet, sondern schleichend, indem
Einkommensschwachere durch Einkommensstarkere verdrangt
werden.

» Diese Entwicklung reicht Gber die Innenstadtbezirke hinaus und
auBert sich auch in der Stadtumlandwanderung.

» Eine groBere Veranderung der Anforderung an die soziale
Infrastruktur oder deren Auslastung ist soweit nicht zu erwarten.



Einschatzung des Instruments einer Milieuschutzsatzung
nach § 172 (1) Nr. 2 BauGB fur die Untersuchungsgebiete

Bauliche MaBnahmen (Abbruch, Luxusmodernisierungen, Zusammen-
legung von Wohnungen...), die mit einer Milieuschutzsatzung geneh-
migungspflichtig wurden, sind nicht ursachlich.

Die Veranderungen der sozialen Struktur in den Untersuchungsgebieten
verlaufen gleichférmig zu denen anderer Stadtraume und der Stadt
Wiesbaden insgesamt. Sie sind Ausdruck des allgemein angespannten
Wohnungsmarkts.

Insgesamt zeigt sich in den Untersuchungsgebieten eine Angleichung an
die gesamtstadtischen Strukturen.

Veranderungen der Bevolkerungszusammensetzung, die eine
Anpassung der Infrastrukturen erforderlich machten, sind nicht
erkennbar.

Von der Verdrangung besonders gefahrdet, nicht nur in den Unter-
suchungsgebieten, sind Haushalte mit Kindern und wachsend die
Haushalte von Senioren.

Der verlangerte Kindigungsschutz bei Umwandlung in Wohneigentum
sollte den Umfang von Umwandlungen klunftig bremsen oder gar
reduzieren.

] EIGLER
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Empfehlungen e

« Milieuschutzsatzungen sind u.E. derzeit nicht rechtssicher
begrindbar und werden nicht empfohlen. Die Untersuchungsgebiete
haben in den sozialstrukturellen Veranderungen kein
Alleinstellungsmerkmal.

« MaBnahmen fur zeitgemafBe Modernisierungen sind geboten und
waren zu genehmigen, MaBnahmen der energetischen Erneuerung
sind in Gebieten einer Milieuschutzsatzung ohnedies vom
Genehmigungsvorbehalt ausgenommen.

« Der administrative Aufwand der Genehmigungsvorbehalte stlinde
in keinem vernunftigen Verhaltnis zur Wirkung.

« Das Mengenproblem des Wiesbadener Wohnungsmarkis wie dem in
der Region kann nur durch Wohnungsneubau gemildert werden.

« Transparenz von Wohnungsmarkt und gultigem Mietrecht: Die
bestehenden erweiterten mieterschutzrechtlichen Bestimmungen
brauchen, um zu wirken, eine Verbreitung zu Allgemeinwissen auf
Seiten der Mieter wie potenzieller Umwandler.

« Einer besonderen laufenden Beobachtung wird das Westend
anempfohlen.



Soziale Strukturen in Wieshaden und den Untersuchungsgebieten im Vergleich 2020

Umfang vulnerabler Bevélkerungsgruppen, bei denen gesteigerte Wohnkostenbelastung zu Verdrangung filihren kénnte

Merkmal/Planungsraum/ | Familien- groie Transferlei- Haushalte Alersarmut Arbeitsio- Wohngeld- |Auslinder- |Neublirger

haushalte® |Familien™  stungshezug |Allsinerzie- |~ sanguote quote antsil pHTE
. hender** e et e

Gesamistadt 20 3% 12.7% 12.7% 4 2% 1.4% E.4% 1.8% 21.9%

Luxemburgplat 14,5% 10,0% 12,0% 28% 1,5% £, 7% 16% 26, 7% 2,3%

Rhzingaudertel 17 ,4% .7% 12,53% 3,9% 1,4% o1 1.4% 21,6% 22 0%

Westend 17.0% 10,9% 14,3% 43% 1.4% E,2% 1.6% 25 6% 24 4%

Iur Enordnong: Streuung der Wearte in den Planung srdumen Wieshadens 2020

- Wert 11, 5% G, 4% Z 5% 0,5% 13, 7%

may-Wert 32 5% 33 2 6 3% 3 5% 43 2%

Modaiwert 20 e 13 7% 31% 1.4% 3 1%

Mediarn 20 0% 12 9% 4, 2 1,4% 23, 2%

Qelle: A for Staisikund stadfforschung. PRaniforngik liedschutzisaspamt Al seert  ng. sas/EEP

Luxemburgplatz

- Der Anteil der Familienhaushalte und der Anteil groBer Familien liegen sehr
deutlich unter den Vergleichswerten.
- Ubereinstimmend dazu ist der Anteil der Haushalte Alleinerziehender geringer
als bei einer Normalverteilung zu erwarten ware.
- Die Dichte des Bezugs von existenzsichernden Mindestleistungen entspricht
etwa dem stadtischen Durchschnitt.
- Die Altersarmut ist geringfligig héher als im Stadtdurchschnitt.
- Die Arbeitslosendichte ist leicht Gberdurchschnittlich.
- Die Wohngeldquote als Indikator fur den Anteil von Haushalten mit GbergroBer
Wohnkostenbelastung liegt auf dem Niveau der Gesamtstadt.
- Der Auslanderanteil ist stark Gberdurchschnittlich, der Anteil von ,Neuburgern®
der hochste im Vergleich der Untersuchungsgebiete.
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Zahl der Haushalte von Alleinerziehenden in den Untersuchungsgebieten . EI G L E R

Und il'l WiESbaden 2008 - 2020 Kommunalberatung - Projekt-
management - Stadtforschung
Planunasraum Jahr Entwicklung 2008-2020
g9 2008 | 2020 | abs. in %
Luxemburgplatz 159 93 -66| -41,5%
Rheingauviertel 195 170 -25 -12,8%
Westend 299 267 32| -10,7%
Gesamistadt 6.500{ 6.202 -298 -4,6%

Quelle: Monitoring, eig. Berechnungen E&P

Rheingauviertel

- Der Anteil von Familienhaushalten und Haushalten von groBen Familien ist
unterdurch-schnittlich, ist aber im Rahmen eines Erwartungswerts fur eine
innenstadtnahe Lage zu sehen.

- Alleinerziehende sind ebenfalls nahe dem Erwartungswert in den Haushalten
reprasentiert.

- Die Inzidenz von Personen mit existenzsichernden Mindestleistungen liegt
etwas unter dem stadtischen Durchschnitt, ebenso die Altersarmut.

- Deutlich unterdurchschnittlich ist die Arbeitslosigkeit.

-  Die Wohngeldquote liegt signifikant unter dem Wert der Stadt Wiesbaden

- Der Anteil von Auslandern entspricht dem der Stadt Wiesbaden insgesamt, der
Anteil von ,Neublrgern® im Staditeil ist der geringste in den
Untersuchungsgebieten.



Entwicklung des Anteils der Bezieher existenzsichernder
Leistungen an der wohnberechtigten Bevolkerung (in %)
in Wiesbaden und den Untersuchungsgebieten
2009 - 2020
Quelle: Monitoring, eig.Darstell. E&P

14,0% — (Gesamtstadt
13.0% —— 013 Luxemburgplatz
—— 082 Rheingauviertel

082 Westend

Westend

- Familienhaushalte und GroBfamilien sind gemessen am MafB der Gesamistadt
unterreprasentiert, wobei der Umfang als innenstadtspezifisch anzusehen ist.

- Alleinerziehende haben unter den Haushalten den Umfang, der dem Anteil
auch in der Gesamtstadt Gber alle Planungsrdume hinweg entspricht.

- Der Umfang, in dem Menschen existenzsichernde Mindestleistungen
beziehen, ist im Westend Uberdurchschnittlich.

- Die Arbeitslosendichte entspricht ebenso wie die Wohngeldquote dem
Mittelwert fUr die Stadt Wiesbaden.

- Der Auslanderanteil ist héher als Im Stadtdurchschnitt (aber erheblich geringer
als im benachbarten Planungsraum Bleichstral3e).
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