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GruBwort

Der sechste Wohnungsmarktbericht der Stadt Frankfurt am Main
dokumentiert wie seine Vorlaufer die Veranderungen des
Wohnungsmarktes und ermdglicht, die Entwicklungen der letzten

Jahre nachzuvollziehen.

Die mit Beginn des Jahrtausends einsetzende Bevolkerungszu-
nahme halt weiterhin an. Nach einer neuen Bevdlkerungsprognose

des Blrgeramtes Statistik und Wahlen wird Frankfurt auch in den

nachsten Jahren wachsen. Dies ist einerseits erfreulich, zeigt es
doch die Attraktivitat der Stadt, andererseits aber auch eine Herausforderung fur die Woh-
nungspolitik. Die Nachfrage nach Wohnungen steigt. Zum einen durch die Zunahme der
Haushalte aufgrund des Bevdlkerungsanstieges sowie der Tendenz zu kleineren Haushalten
und einem grofieren Wohnflachenverbrauch. Die wachsende Nachfrage trifft allerdings auch
auf eine ansehnliche Bautatigkeit. So wurden im Jahr 2009 insgesamt 2.232 neue Wohnun-
gen fertig gestellt. Dennoch hat sich die Wohnungsversorgungsquote leicht — wenn auch

nicht besorgniserregend — verschlechtert.

Noch ein technischer Hinweis: Der vorliegende Bericht stitzt sich weitgehend auf Datenma-
terial aus dem Jahr 2009, da aktuellere Zahlen gréf3tenteils noch nicht vorliegen. Auch wird
ein Teil der Daten nur in gréReren Zeitabstanden erhoben und veréffentlicht (Mikrozensus-

Zusatzerhebungen).

Ich hoffe, dass dieser Bericht allen Interessierten nutzliche Informationen vermittelt und den

Entscheidungstragern grundlegende Fakten zum Frankfurter Wohnungsmarkt liefert.

i,

Edwin Schwarz
Dezernent fur Planen, Bauen, Wohnen und Grundbesitz




Wohnungsmarktbericht 2010

0. Zusammenfassung

Rahmenbedingungen

Bevolkerung/Haushalte

Grundstiicksmarkt

Trotz Wirtschaftskrise zahlt Frankfurt am Main nach wie vor zu

den wirtschaftsstarksten Stadten Deutschlands.

Der Arbeitsmarkt stabilisierte sich auch 2009 weiter. Die Ar-
beitslosenzahl legte im Verlauf des Jahres 2009 nochmals
leicht zu, wobei sich zum Jahreswechsel eine Entspannung mit
rucklaufiger Arbeitslosigkeit abzeichnete. Die Beschaftigungs-
zahlen blieben bei leichter Zunahme nahezu unverandert. Bei
noch verhaltener Einstellungsbereitschaft der Unternehmen,
nahm allerdings die Zahl der Antrage auf Kurzarbeit im Jahres-

verlauf ab.

Der seit dem Jahr 2006 anhaltende Bevolkerungszuwachs hat
sich auch 2009 weiter fortgesetzt. Wie bereits in den Vorjahren
war dieser Bevodlkerungszuwachs auf einen Geburteniber-

schuss und eine positive Wanderungsbilanz zurlickzufihren.

Die Zahl der Haushalte war 2009 weiter angestiegen. Nach wie
vor dominieren die Einpersonenhaushalte (53,2 %), wahrend
nur ein Anteil von rund 18 % auf Familienhaushalte mit Kindern

entfallen.

Es liegt eine neue Bevdlkerungs- und Haushaltsprognose bis
2030 vor. Danach wird Frankfurt voraussichtlich auch weiterhin

wachsen.

Der Grundstlicksmarkt fir Eigenheime blieb stabil. Das Rei-
henmittelhaus blieb bei den Eigenheimen der beliebteste Haus-
typ. Der Wohnungseigentumsmarkt erfuhr 2009 eine Belebung.
Insbesondere bei Neuverkaufen nahmen Verkaufszahlen, Um-
satze und Wohnflachen zu. Insbesondere der Markt mit neuen,

gut ausgestatten Wohnungen in sehr guten und gehobenen
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Bautatigkeit

offentlich geférderter
Wohnungsmarkt

Wohnungsversorgung

Lagen expandierte. Dabei wird der Einfluss der Wohnungsgro-

Re von der Ausstattung Uberlagert.

Die Zinsen fur Wohnungsbaukredite sanken 2009 nochmals

und bewegen sich weiterhin auf historisch niedrigem Niveau.

Im Jahr 2009 war ein weiterer Rickgang bei den erteilten Bau-
genehmigungen zu verzeichnen. Allerdings stieg im gleichen
Zeitraum die Anzahl der genehmigten Wohnungen deutlich auf
2.752 Wohnungen. Dabei waren - wie in den Vorjahren - Woh-

nungen mit vier und mehr Wohnraumen am meisten vertreten.

Die Baufertigstellungen von neu erstellten Einfamilienhdausern
gingen 2009 zurtck. Dagegen stiegen die Fertigstellungsraten
bei den Zweifamilienhdusern und im GeschoRwohnungsbau
wieder an. Im Jahr 2009 wurden insgesamt 2.232 Wohneinhei-
ten fertig gestellt. Der Trend hin zu gréReren Wohneinheiten
war auch im Jahr 2009 ungebrochen. So betrug die durch-
schnittliche GréRe der neuen Wohnungen 4,5 Raume bei 107,8
gm. Nach wie vor dominierten Wohnungen mit 3 und mehr

Wohnraumen.

Die Anzahl der Wohnungen, die fir eine Belegung mit regist-
rierten Wohnungssuchenden zur Verfligung stehen, ist um et-
wa 1.200 zurickgegangen. Dennoch konnte die Vermittlungs-
quote gesteigert werden. Dies ist auch Resultat eines Ein-
bruchs bei der Anzahl der registrierten Wohnungssuchenden

(im Jahr 2010 ist sie allerdings wieder deutlich angestiegen).

Der Wohnungsbestand nahm 2009 weiter zu. Hierdurch konnte
der durch gleichzeitigen Anstieg von Bevolkerung und Haus-
halten bedingte Wohnraumbedarf allerdings nicht kompensiert
werden. Die Wohnungsversorgungsquote sank gegentber dem
Vorjahr und liegt derzeit bei 98,3 %. Aufgrund der Entwicklung
von Einwohner- und Haushaltszahlen sowie der Baufertigstel-

lungen der letzten Jahre, wird sich diese auch in den nachsten
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Segregation

Jahren insgesamt vermutlich nicht wesentlich verandern. Die
Situation fur Haushalte mit niedrigem Einkommen, die beson-
ders auf preisglnstigen Wohnraum angewiesen sind, bleibt

weiter problematisch.

Nach einer neuen Wohnungsbedarfsprognose mussen in den
nachsten 10 Jahren jahrlich ca. 2.400 Wohnungen gebaut wer-

den, um den Bedarf zu decken.

Die ethnische Segregation ist leicht zurickgegangen — nach
wie vor ist sie vergleichsweise gering. Die soziale Segregation
nimmt dagegen weiter zu. Empfanger von Leistungen nach
SGB Il wohnen verstarkt in Gebieten mit Uberdurchschnittli-
chem Bestand an Sozialwohnungen. Erstmals wird die soziale
Segregation (Verteilung der SGB Il — Empfanger) in den Stadt-

bezirken anhand einer Tabelle vollstandig dargestellt.
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1. Okonomische Rahmenbedingungen

1.1  Wirtschaftskraft

Der Wohnungs- und Immobilienmarkt wird im Wesentlichen auch von der wirtschaftlichen
Entwicklung beeinflusst. Barometer hierfiir ist das Bruttoinlandsprodukt (BIP) und die Brutto-
wertschépfung (BWS). Der Wert aller innerhalb eines abgegrenzten Wirtschaftsgebietes
wahrend einer bestimmten Periode produzierten Waren und Dienstleistungen, wird durch
das BIP zu Marktpreisen beschrieben. Dagegen umfasst die BWS die innerhalb eines Wirt-
schaftsgebietes erbrachte wirtschaftliche Leistung zu Herstellerpreisen (Produktionswert zu

Herstellerpreisen abztiglich Vorleistungen zu Anschaffungspreisen).

Bereits in den vergangenen Jahren standen diese Daten der volkswirtschaftlichen Gesamt-
rechnung — insbesondere auf regionaler Ebene fir Frankfurt am Main, dessen Umland und
ausgewahlter deutscher Grof3stadte - aufgrund komplizierter Auswertungen immer nur fir
das dem jeweiligen Berichtszeitraum vorangehende Jahr zur Verfliigung. Wegen des inzwi-
schen erreichten Datenumfangs, wird die Veroffentlichung dieser Zahlen kinftig noch spater
erfolgen. In diesem Marktbericht wird daher bezuglich BIP und BWS mangels aktuellerer

Zahlen nochmals auf das Jahr 2007 Bezug genommen.

Entwicklung des Bruttoinlandsprodukts je Erwerbstatigen
Quelle: Frankfurter Statistisches Jahrbuch, Ziff. 15.5/15.27
und Statistisches Bundesamt
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Abbildung 1: Bruttoinlandsprodukt (BIP) je Erwerbstéatigen in €




Wohnungsmarktbericht 2010

Nach Jahren mit stetigen Steigerungen der Wirtschaftskraft, war im Jahr 2007 erstmals ein
leichter Ruckgang (-0,3 %) zu verzeichnen. Im Vergleich hierzu fiel das Wirtschaftswachstum
fur Gesamtdeutschland mit 2,7 %, fur die westdeutschen Grofistadte mit 2,5 % und fur Hes-
sen mit 1,4 % positiver aus. Gleichwohl konnte Frankfurt am Main seine Flhrungsrolle als
wirtschaftsstarkste Stadt Deutschlands mit einem BIP? von 84.358 € je Erwerbstatigen® wei-
ter behaupten. Der Abstand zum Landes- und Bundesdurchschnitt verringerte sich zwar wei-
ter, dennoch liegt das Ergebnis mit 17,4 % Uber dem des Landes Hessen und mit 27,5 %

Uber dem Bundesdurchschnitt.

Bei Betrachtung des Frankfurter Umlandes ergaben sich unterschiedliche Entwicklungen.
Einen enormen Wachstumsschub verzeichneten der Landkreis Gro3-Gerau mit 9,1 % sowie
die kreisfreie Landeshauptstadt Wiesbaden mit 6,3 %. Positive Ergebnisse erzielten auch die
Landkreise Main-Taunus (3,7 %), Hochtaunus (3,2 %), Offenbach (2,4 %) und Wetterau (1,1
%). Weiter negativ blieb die Entwicklung im Main-Kinzig-Kreis (-0,2 %)

Bruttoinlandsprodukt (BIP) 2007 in € je Erwerbstitigen

40.000 50.000 60.000 70.000 80.000 90.000

Darmstadt |

162.120 \

Frankfurt am M ain |

1 84.358

Offenbach (Stadt)

1 6‘8.672

Wiesbaden |
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GroR-Gerau (Lkr.) |

1 77.105

Hochtaunuskreis |

1 76.177

M ain-Kinzig-Kreis |

166.274

M ain-Taunus-

1 81799

Offenbach (Lkr.) |

] 73.604

Wetteraukreis

1 63.908

Land Hessen |

1169.678

Berlin ::I 52.841

Bremen

1 70.904

Dortmund :

160.742

Duisburg

] 64.650

Diisseldorf |

1 83.374

Essen |

1 67)757

Hamburg |

78.967

Hannover |

1 65.898

KolIn |

1 67.543

M iinchen

] 78.160

Niirnberg |

Stuttgart |

1 76.574

Deutschland |

Quelle: Frankfurter Statistisches Jahrbuch, Ziff. 15.5/15.27

und Statistisches Bundesamt

Abbildung 2:

Bruttoinlandsprodukt (BIP) im Vergleich

! neuere regionalisierte Wirtschaftsdaten liegen nicht vor
2 Biirgeramt, Statistik und Wahlen - Frankfurter Statistisches Jahrbuch Ziff. 15.5 und 15.27

s Erwerbstatige am Arbeitsort Frankfurt am Main
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Trotz geringer EinbufRen trug Frankfurt am Main mit 45.700 Millionen (23,7 %) wieder we-
sentlich zur BWS des Landes Hessen bei. Diese enorme Wirtschaftskraft verdankt Frankfurt
am Main seiner Stellung als Messestadt und Uberregionales Finanz- und Dienstleistungs-
zentrum. So ist es kaum verwunderlich, dass 84 % der BWS auf den Dienstleistungssektor

entfielen.

Ein weiteres Kriterium zur Beurteilung der Konjunkturlage bietet die Anzahl der Insolvenzen®.
Im Jahr 2008 ging die Zahl der Insolvenzen zum Teil noch deutlich zurtck. Inzwischen zeigte
auch hier die Wirtschaftskrise ihre Auswirkungen. Wahrend die Entwicklung bei den
Verbraucherinsolvenzen 2009 mit einem Plus von 4,8 % noch gemaRigt verlief, verzeichne-
ten die Unternehmensinsolvenzen einen exorbitanten Anstieg (+ 54,9 %). Daruber hinaus

gab es mit 12,4 % eine deutliche Zunahme von Insolvenzantragen.

Insolvenzen
Quelle: Frankfurter Statistisches Jahrbuch, Ziff. 5.8
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‘—0— Unternehmensinsolvenzen —&— Verbraucherinsolvenzen Insolvenzantrage ‘
Abbildung 3: Insolvenzen

Die deutliche Abschwachung der Konjunktur im Verlauf der zweiten Jahreshalfte 2008 hat im
Frihjahr 2009 merklich nachgelassen. Bis zum Sommer stabilisierte sich die wirtschaftliche
Situation und flhrte im weiteren Jahresverlauf 2009 zu einem spirbaren Erholungsprozess —
wenn auch noch auf sehr niedrigem Niveau. Diese fir die deutsche Wirtschaft positive Ent-
wicklung fuldte Uberwiegend darauf, dass die umfangreichen Konjunkturprogramme sowie

die expansive Geldpolitik deutliche Wirkungen entfalten konnten.

4 Birgeramt, Statistik und Wahlen - Frankfurter Statistisches Jahrbuch Ziff. 5.8

11
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Der Arbeitsmarkt erwies sich im bisherigen Verlauf der Krise als erstaunlich robust. Zwar
verringerte sich die Erwerbstatigkeit zu Jahresbeginn 2009 nochmals spurbar, veranderte
sich dann bis zum Jahresende aber kaum. Ursachlich hierfur war im Wesentlichen die von
den Unternehmen zunehmend wahrgenommene Kurzarbeitsmoglichkeit, was die fur die
Wirtschaft befurchteten Folgen abschwachte. Zum Jahreswechsel 2009/2010 reduzierten
sich dann die Neuanmeldungen zur Kurzarbeit erstmals. Ein ahnlicher Trend war bei der
Arbeitslosigkeit feststellbar. Hier gab es im Frihjahr 2009 noch einen deutlichen Anstieg,
wahrend zum Jahresende hin ein leichter Riickgang der Arbeitslosenzahlen zu verbuchen
war. Diese erfreuliche Entwicklung der deutschen Wirtschaft sollte sich auch im Jahr 2010

fortsetzen.

1.2 Beschaftigung

Entgegen aller Beflirchtungen kam es wegen der Wirtschaftskrise bislang zu keinen schwer-
wiegenden Einbriichen am Arbeitsmarkt. So lie® die Beschaftigung zu Jahresbeginn 2009
nach, um sich gegen Jahresende wieder zu stabilisieren. Einerseits blieb die Einstellungsbe-
reitschaft der Unternehmen verhalten, andererseits nahm jedoch die Zahl der Antrage auf

Kurzarbeit im Jahresverlauf ab.

Sozialversicherungspflichtige Beschaftigte

am Arbeitsort Frankfurt am Main
Quelle: Frankfurter Statistisches Jahrbuch, Ziff. 4.5/4.7
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Abbildung 4: Sozialversicherungspflichtige Beschaftigte
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Im Jahr 2009 stieg die Zahl der sozialversicherungspflichtigen Beschaftigten® am Arbeitsort
Frankfurt am Main geringfugig auf 489.767(+ 0,4 %) gegenuber dem Vorjahr (487.634). Mit
einem Anteil von 66,2 % blieb der Anteil der Einpendler konstant. Die Zahl der in Frankfurt
wohnhaften und arbeitenden Bevolkerung erhdhte sich leicht auf 165.670 Beschaftigte. Ihr
Anteil mit etwa 1/3 an allen Beschaftigten in Frankfurt am Main hat sich kaum verandert.
Ahnlich verlief die Entwicklung der Auspendler, deren Zahl auf 66.251 Beschaftigte (+ 1 %)

anstieg.

2009 wies das Produzierende Gewerbe erstmals seit Jahren ein deutliches Beschaftigungs-
plus auf (+ 2,3 %). Der sonst dominierende Dienstleistungssektor konnte immerhin eine Stei-
gerung um 1,3 % verbuchen. Innerhalb des Dienstleistungsbereichs ergab sich erstmals
nach der Finanzkrise wieder ein Beschaftigungszuwachs bei den Banken und Versicherun-
gen (+ 1,5 %). Weiter Rucklaufig war dagegen die Zahl der Beschaftigten in den Bereichen
Handel, Gewerbe und Verkehr (- 2,3%).

Sozialversicherungspflichtige Beschéftigte nach Wirtschaftsbereichen
Quelle: Frankfurter Statistisches Jahrbuch Ziff. 4.7 (nach Wirtschaftszw eigen 2003 und 2008)
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Abbildung 5: Sozialversicherungspflichtige Beschaftigte (Wirtschaftsbereiche)

Die Verteilung der Beschaftigten auf die einzelnen Wirtschaftszweige anderte sich gegen-
Uber 2008 kaum. Nach wie vor hatte der Dienstleistungsbereich (inklusive Banken / Versi-
cherungen) mit 62,8 % die meisten Beschaftigten. Banken und Versicherungen allein stellten
15,2 % aller Beschaftigten. Es folgen die Wirtschaftszweige Handel, Gastgewerbe und Ver-

kehr mit 26,2 % und das Produzierende Gewerbe mit 10,9 %.

° Birgeramt, Statistik und Wahlen - Frankfurter Statistisches Jahrbuch Ziff. 4.7

13
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Auch im Jahr 2009 stieg die Zahl der Personen mit einer geringfligigen Beschaftigung (Jobs
bis max. 400 €/Monat) auf 43.926 Personen weiter an (+2,3 %). Der Frauenanteil an den
geringfugig Beschaftigten betrug rund 2/3. Einen Anstieg verzeichneten auch die Anteile der
Altergruppen zwischen 15 und 25 Jahren auf 23 %, wahrend der Anteil der geringfligig Be-

schaftigten Uber 55 Jahre mit 27 % nahezu unverandert blieb.

Entwicklung geringfiigig Beschaftigter
am Arbeitsort Frankfurt am Main
(Quelle: Frankfurter Statistisches Jahrbuch, Ziff. 4.14)
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Abbildung 6: Geringfiigig Beschéftigte

1.3  Arbeitslose

Trotz der internationalen Finanz- und Wirtschaftskrise offenbarte sich die Arbeitsmarktlage
2009 entgegen aller Erwartungen recht robust. Malgeblich hierzu beigetragen haben offen-
sichtlich staatliche Konjunkturprogramme und die verstarkt wahrgenommene Mdglichkeit zur

Kurzarbeite.

Wahrend 2008 in Frankfurt am Main noch ein deutlicher Anstieg der Arbeitslosenzahlen auf
28.061 Personen (+10,9 %) zu verzeichnen war, ergab sich fir 2009 nur noch eine leichte
Steigerung von 1,5 % auf 28.492 Personen. Die Arbeitslosenquote erhdhte sich 2009 damit
leicht auf 8,4 %. Zum Jahreswechsel zeichnete sich sogar eine Erholung des Arbeitsmarktes

und ein Rickgang der Arbeitslosigkeit ab.

® Deutsche Bundesbank - Monatsberichte

14
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Bei Betrachtung der Arbeitslosenzahlen’ nach ausgewahlten Merkmalen ergaben sich unter-
schiedliche Entwicklungen. So stieg die Zahl der Empfanger von ALG | (SGB Ill) deutlich um
25,9 % und der Arbeitslosen zwischen 55 bis 65 Jahren geringfugig um 13,1 %. Bei allen
Ubrigen Personengruppen gab es Rickgange. Frauen waren mit einem Anteil von 43,8 %,
Auslander mit 38,6 % und Langzeitarbeitslose mit 33,8 % von Arbeitslosigkeit betroffen. ALG
[I-Empfénger (Hartz 1V) waren mit 74,1 % und Arbeitslose im Alter zwischen 15 bis 25 Jah-

ren mit 8,7 % vertreten.

Arbeitslosenstruktur in Frankfurt am Main
Quelle: Frankfurter Statistisches Jahrbuch, Ziff. 4.15
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Abbildung 7: Arbeitslosenstruktur

Die Bevolkerung der Ortsteile Gallus, Griesheim, Bockenheim und Fechenheim waren am
meisten von Arbeitslosigkeit betroffen. Die hochste Arbeitslosendichte (Verhaltnis der Ar-
beitslosen zur jeweiligen erwerbsfahigen Bevolkerung) wiesen das Bahnhofsviertel und die

Ortsteile Riederwald, Fechenheim, Hochst, Gallus und Griesheim auf.

Die sich bereits zum Jahreswechsel 2009/2010 angedeutete Stabilisierung der Wirtschafts-

lage und des Arbeitsmarktes setzte sich — wenn auch noch verhalten — im Jahr 2010 fort.

§ Birgeramt, Statistik und Wahlen — Frankfurter Statistisches Jahrbuch, Ziff. 4.16

15
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1.4 Einkommen

Das im Rahmen der volkswirtschaftlichen Gesamtrechung ermittelte verfigbare Einkommen?
fur Frankfurt am Main belief sich 2007° auf 18.051 € je Einwohner (- 1,5 %). Steigerungen
ergaben sich dagegen fir Deutschland insgesamt (+ 1,7%) und Hessen (+ 1,0%). Im Frank-
furter Umland war die Entwicklung unterschiedlich. Wahrend das verfiigbare Einkommen im
Landkreis Offenbach und dem Wetteraukreis stagnierte, ergaben sich im brigen Umland
ebenfalls noch Steigerungen. Am bemerkenswertesten waren die Verbesserungen im Land-
kreis Gro3-Gerau (+ 4,3 %) und im Hochtaunuskreis (+ 2,4 %). Die Werte in Klammern be-

ziehen sich auf das Vorjahr.

Die wirtschaftliche Situation beeinflusste die Tarifrunden 2009 mafigeblich. In der Regel wur-
de von den Tarifpartnern moderate lineare Lohnerhohungen mit meist zweijahriger Laufzeit

vereinbart®™.

Entwicklung Verfiigbares Einkommen in € je Einwohner
Statistisches Jahrbuch Frankfurt, Ziff. 15.5 und Statistisches
Bundesamt
21.000
20.000 -
19.000 -
—
17.000 -
16.000 -
15.000 : : : :
2003 2004 2005 2006 2007
—&— Frankfurt —— Umland Hessen Deutschland
Abbildung 8: Verfiigbares Einkommen je Einwohner

Die Art und Qualitat der nachgefragten Wohnungen hangt maf3geblich von der Entwicklung
und Verteilung der Einkommen ab. Uber die Verteilung der Haushaltsnettoeinkommen geben
die Ergebnisse der alle 4 Jahre durchgeflihrten Mikrozensus-Zusatzerhebungen Auskunft.

Die Datenauswertung aus der Zusatzerhebung 2010 war noch nicht abgeschlossen, so dass

8 Biirgeramt, Statistik und Wahlen — Frankfurter Statistisches Jahrbuch, Ziff. 15.5
° neuere Daten lagen bei Redaktionsschluss noch nicht vor
'° Deutsche Bundesbank
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die dargestellten Ergebnisse noch auf der letzten Zusatzerhebung aus dem Jahr 2006 basie-

ren.

Danach verfligten ein Finftel der Frankfurter Haushalte (20,5 %) Uber ein monatliches
Haushaltsnettoeinkommen zwischen 1.500 € und 2.000 €. In etwa gleich hoch (19,1 %) war
der Anteil der Haushalte mit einem monatlichen Haushaltsnettoeinkommen von 3.200 € und
mehr. Mehr als die Halfte der Haushalte (57 %) bezogen ein Nettoeinkommen von unter
2.000 € im Monat.™

Verteilung des Haushaltsnettoeinkommens in Frankfurt am Main
gemaR Mikrozensus-Zusatzerhebung 2006 (Tabelle REG HH 5)
25,0% -

20,5%
20,0% 1 19,1%

O unter 900 €

15,5% 900 € bis 1.300 €
15.0% 1 12.6% 1417% 0 1.300 € bis 1.500 €
0 1.500 € bis 2.000 €
10.0% | 8,8% 9.4% m 2.000 € bis 2.600 €
[ 2.600 € bis 3.200 €

m 3.200 € und mehr

5,0% -

0,0% -

Abbildung 9: Haushalts-Nettoeinkommen (Verteilung)

1.5 Lebenshaltung

Die Preise fur die Lebenshaltung aller privaten Haushalte in Hessen sind im Jahr 2009 nach
den Preisindizes gegenuber dem Vorjahr durchschnittlich um 0,1 % gestiegen und lagen
damit unter den Werten fir Gesamtdeutschland (+ 0,4 %). Dabei ergab sich im Jahresverlauf

ein unterschiedliches Bild.

Von Jahresbeginn bis etwa Sommer 2009 blieben die Verbraucherpreise in Hessen nahezu
konstant. Bis zum Jahresende zogen die Preise dann zum Teil sehr kraftig an. Die Steige-
rungen waren - wie schon in den Vorjahren — hauptsachlich durch die hohen Benzin- und

Heiz6lkosten gepragt. Insbesondere in der zweiten Jahreshalfte zogen auch die Preise fiir

" Hessisches Statistisches Landesamt — Mikrozensus-Zusatzerhebung 2006, Daten aus 2010 waren noch nicht ausgewertet
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saisonale Nahrungsmittel und Molkereiprodukte merklich an. Dagegen blieb die durchschnitt-
liche Steigerung der Wohnungsmieten insgesamt mit einem Plus von 0,6 % noch moderat.
Dabei wurde auch deutlich, dass die Mieten in Hessen starker anzogen als im bundesweiten
Durchschnitt (+ 0,4 %). Bedingt durch einen Rickgang der Preise flr Strom und Gas im

Sommer gaben die Preise fur Haushaltsenergie im Jahresdurchschnitt um 1,8 % nach.

Indizes fiir Lebenshaltung - Bruttomieten - Nettomieten - Energie
Veranderungen zu Vorjahr in %
Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt - Statistische Monatsberichte
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Abbildung 10: Lebenshaltung, Mieten, Energie
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2. Wohnungsnachfrage

21 Bevolkerung

Auch im Jahr 2009 erhohte sich in Frankfurt am Main die Einwohnerzahl entgegen dem all-
gemeinen Trend. Damit hat sich der seit dem Jahr 2006 anhaltende Bevolkerungszuwachs
weiter fortgesetzt. So stieg jeweils zum Stichtag 31.12. die Einwohnerzahl® von 672.667 im
Jahr 2008 auf 679.571 im Jahr 2009. Wie bereits in den Vorjahren war dieser Bevolkerungs-
zuwachs sowohl auf einen Geburtenuberschuss, als auch auf eine positive Wanderungsbi-
lanz zurlckzuftihren. Auch im Jahr 2009 lag die Zahl der Zuziige weiter deutlich Gber der

Zahl der Wegzlge.

Nach wie vor bewegt sich die Bevolkerungsdichte in Frankfurt am Main mit 2.737 Einwoh-
nern je km? auf sehr hohem Niveau. Die bevélkerungsreichsten Stadtteile waren Sachsen-

hausen, Nordend, Bockenheim, Bornheim, Ostend, Gallus und das Westend.

Bevolkerungsentwicklung (fortgeschriebene
Statistik)
(Quelle: Frankfurter Statistisches Jahrbuch, Ziff. 2.2)
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Abbildung 11: Bevolkerungsentwicklung

Der Auslanderanteil blieb im Jahr 2009 mit 24,3 % unverandert. Ebenso stagnierte der Anteil
der EU-Burger mit 8,9 %®. Gleichzeitig wurden 2009 in Frankfurt am Main insgesamt 2.867

Personen neu eingeblrgert. Dies entspricht einem Anteil von 0,4 % an der Gesamtbevdlke-

12 fortgeschriebene Bevolkerungsstatistik auf Basis Volkszahlung 1987
'3 Biirgeramt, Statistik und Wahlen — Frankfurter Statistisches Jahrbuch, Ziff. 2.2 und 2.6
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rung. Die meisten auslandischen Einwohner lebten in Sachsenhausen, Gallus, Nordend und
Bockenheim. Der Geschlechteranteil unter der Frankfurter Bevdlkerung blieb unverandert.

So lebten in Frankfurt am Main mit rund 51 % mehr Frauen als Manner.

Das Wohnungsangebot wird sich kiinftig zunehmend an der Entwicklung und den Wohnbe-
diurfnissen der Bevdlkerungsgruppen orientieren missen. Der Altersstruktur der Bevolkerung
kommt hierbei besondere Bedeutung zu. So drangt die jingere Bevdlkerung vermehrt mit
eigenen Haushaltsgriindungen auf den Markt, wahrend die Senioren zunehmend ihren al-
tersgemalen Bedirfnissen angepasste Wohnldsungen suchen. Bei der Bevolkerungsstruk-
tur nach Altersgruppen* ergaben sich 2009 keine nennenswerten Veranderungen. Rund ein
Flnftel der Frankfurter war Gber 60 Jahre. Die 18- bis 25-Jahrigen verfligten Uber einen An-
teil von 7,6 % und die 55- bis 60-Jahrigen von 5,9 %. Die Ubrigen Altersgruppen machten

zwischen 14,3 % und 17,5 % aus.

Die natirliche Bevolkerungsentwicklung® weist seit dem Jahr 2004 Geburtenlberschiisse
auf. Nach dem bisherigen Hochststand seit der Bevolkerungszahlung 1987 im Jahr 2008 mit
7.194 Geburten bewegten sich die Geburtenzahlen in 2009 mit 7.082 Geburten weiter auf
hohem Niveau. Bei Gegenlberstellung von 5.768 Sterbefallen im gleichen Zeitraum fiel der
Geburtenlberschuss somit wieder recht deutlich aus. Die meisten Geburten entfielen auf die
Altersjahrgange der Frauen zwischen 30 bis 35 Jahren. Die héchsten Geburtenzahlen wie-
sen wiederum die Stadtteile Nordend, Sachsenhausen, Bockenheim, Westend und Gallus

auf.

Auch der Bevolkerungszuwachs setzte sich 2009 fort. Mit einem Wanderungsgewinn von
8.855 mehr Zu- als Wegzlige war der Zustrom nach Frankfurt am Main weiter ungebrochen.
Die Wanderungsgewinne™ basierten hauptsachlich auf Zuzigen aus anderen Bundeslandern
und dem Ausland. Die Abwanderung ins Umland blieb nahezu konstant. Nach wie vor kommt
ein Grolteil der ins Umland Gezogenen wieder als Pendler zurlick in die Stadt, was durch
den Anstieg der Einpendler belegt ist. Deren Anteil macht etwa 2/3 aller sozialversiche-

rungspflichtigen Beschaftigten am Arbeitsort Frankfurt am Main aus.

" Biirgeramt, Statistik und Wahlen — Frankfurter Statistisches Jahrbuch, Ziff. 2.12
' Biirgeramt, Statistik und Wahlen — Frankfurter Statistisches Jahrbuch, Ziff. 2.61
% Burgeramt, Statistik und Wahlen — Frankfurter Statistisches Jahrbuch, Ziff. 2.44
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Bilanz der Zu- und Wegziige
(Frankfurter Statistisches Jahrbuch, Ziff. 2.44)

12.000

10.000 -
8.000

6.000
4.000 -

2.000

-2.000 +
-4.000

2004 2005 2006 2007 2008 2009

O Umland @ Ubriges Hessen O Deutschland O Ausland ® Bilanz Insgesamt

Abbildung 12: Zu- und Wegziige (insgesamt)

Das Birgeramt, Statistik und Wahlen flihrte gemeinsam mit dem Stadtplanungsamt zuletzt
im Sommer 2008 eine Befragung zu den Wanderungsmotiven” durch. Dabei zeigte die sich
zuspitzende Wirtschaftskrise in den Umfrageergebnissen noch keine Auswirkungen. Insge-
samt haben sich die Beweggriunde fur einen Wohnungswechsel kaum verandert. Haufigster
Grund fur den Zuzug war weiterhin der Arbeitsplatzwechsel und somit die Nahe zum Ar-
beitsplatz. Gerade bei Jiingeren und Hochqualifizierten, die ihren beruflichen Erfolg suchen,
besitzt Frankfurt am Main eine hohe Anziehungskraft. Weitere Griinde waren das Leben in
der GroR3stadt mit ihren Kultur- und Freizeitangeboten sowie das Zusammenziehen mit ei-

nem Partner.

Bei den Wegzugsgriinden waren die Uberregionalen Wegziige Uberwiegend beruflich be-
dingt. Allerdings riickten auch bei den Fernumziigen qualitative Merkmale (saubere Luft, im
Grunen wohnen, Verkehr und Wohngegend) starker in den Vordergrund. Die Abwanderun-
gen ins Umland waren wie bisher vorrangig auf eine Verbesserung der Wohnqualitat gerich-
tet. Knapp zwei von finf Haushalten wéren in Frankfurt wohnhaft geblieben, wenn sie etwas
Passendes gefunden hatten. lhr Anteil nahm gegenuber der letzten Befragung weiter zu.
Dabei sind die Anforderungen an eine Frankfurter Wohnung zum Teil deutlich zurickge-
nommen worden. Eine Wohnung in Frankfurt hatte aber vor allem eine glinstigere Mie-
te/Kaufpreis bieten missen. Anforderungen wie mehr Griin oder ruhigere Lage wurden deut-

lich niedriger bewertet als frilher. Am starksten zurlickgegangen ist der Wunsch nach ge-

"7 Frankfurter Statistische Berichte, Heft 2/2008

21



Wohnungsmarktbericht 2010

pflegter Umgebung und mehr Wohnkomfort. Dagegen sind die Anforderungen an ein kindge-

rechtes Wohnumfeld gestiegen.

Eine Prognose zur Bevolkerungsentwicklung bis zum Jahr 2030 wird in Kapitel 7.4 darge-

stellt.

Bilanz der Zu- und Wegziige ins Frankfurter Umland
(Quelle: Frankfurter Statistisches Jahrbuch, Ziff. 2.44)
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Abbildung 13: Zu- und Wegziige (Umland)

2.2 Haushalte*

Aufgrund des Anstiegs der Bevdlkerungszahlen und der positiven Entwicklung der Wande-
rungsbilanz nahm auch die Anzahl der privaten Haushalte* zu. So steigerte sich die Zahl der
Haushalte von 362.234 im Jahr 2008 um 1,2 % auf 366.478 Haushalte im Jahr 2009. Auch
die Anzahl auslandischer Haushalte erhdhte sich auf 85.239. |Ihr Anteil an allen Frankfurter

Haushalten blieb mit 23,3 % nahezu konstant.

Keine nennenswerten Veranderungen gab es bei den Haushaltsstrukturen. Die Einperso-
nenhaushalte bilden mit 53,2 % nach wie vor die groRte Gruppierung. Die Altergruppe unter
35 Jahren stellte mit 32,9 % den grofdten Anteil aller Einpersonenhaushalte. Rund die Halfte
der Einpersonenhaushalte (50,2 %) bildeten Frauen. Etwas mehr als ein Sechstel (15,5 %)

der allein lebenden Frauen waren 65 Jahre und alter.

'8 Burgeramt, Statistik und Wahlen Frankfurt am Main — Haushaltsgenerierung nach Melderegister (s. a. Frankfurter Statistische
Berichte, Heft 2/3 2007
19 Burgeramt, Statistik und Wahlen — Frankfurter Statistisches Jahrbuch, Ziff. 2.34 bis 2.36
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17,4 % aller Haushalte waren Familien mit Kindern. 4,1 % aller Haushalte wurden von Al-
leinerziehenden gebildet. Die Frauen stellten weiterhin den Hauptteil der Alleinerziehenden.
Ihr Anteil an allen Alleinerzeihenden belief sich auf 90,3 %. Die durchschnittliche Haushalts-

groélke betrug 1,85 Personen.

Verteilung der Haushalte 2009

Basis: Haushaltsgenerierung nach Meldekartei
(Frankfurter Statistisches Jahrbuch, Ziff. 2.34)

5u.mehr
4 Personen 3,5%
7,5%

3Personen
1,1%

1Person

53,2%

2Personen
24,7%

Abbildung 14: Haushaltsstruktur

2.3 Unterstiitzungsbediirftige Haushalte

Zum Personenkreis der unterstiitzungsbedirftigen Haushalte* zahlen solche, deren eigene
Einklinfte nicht ausreichen, um den Lebensunterhalt zu sichern und daher in besonderem
Mal auf preiswerten Wohnraum angewiesen sind. Hierunter fallen Personen, die Leistungen
nach der Hartz IV Gesetzgebung - wie Grundsicherung fiir Arbeitssuchende, Hilfe zum Le-
bensunterhalt, Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderung sowie Asylbewerberleis-

tungen - erhalten.

Aufgrund der sich seit 2008 verscharfenden Wirtschaftskrise ist die Zahl der Anspruchsbe-
rechtigten im Jahr 2009 weiter angestiegen. Die Gesamtzahl der Leistungsempfanger stei-
gerte sich von 82.574 im Jahr 2008 auf 85.610 im Jahr 2009 deutlich (+ 3,7 %). Der Anteil
dieses Personenkreises an der Gesamtbevdlkerung betrug 12,6 %. Im Einzelnen erhielten
50.306 Personen Grundsicherung nach ALG Il, 20.907 Sozialgeld, 2.182 Hilfe zum Lebens-

unterhalt, 11.143 Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderung sowie 1.072 Asylbe-

2 Burgeramt, Statistik und Wahlen — Frankfurter Statistisches Jahrbuch, Ziff. 8.20
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werberleistungen. Dabei waren Zuwachse bei allen Leistungsarten zu verzeichnen. Der
Frauenanteil an den Empfangern bedarfsorientierter Sozialleistungen blieb mit 49,9 % nahe-

zu konstant.

Hilfeempfanger von bedarfsorientierten Sozialleistungen
Quelle: Frankfurter Statistisches Jahrbuch, Ziff. 8.20
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Abbildung 15: Hilfeempfianger von bedarfsorientierten Sozialleistungen
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3. Wohnungsangebot

Unterschiedliche Faktoren beeinflussen das Wohnungsangebot. Neben Wohnungsneubau,
Gebaudeabriss, Umnutzung oder Zusammenlegung von Wohnungen wird es vor allem durch

freiwerdende Bestandswohnungen bestimmt.

3.1  Wohnungsbau

Im Wesentlichen ist die Bautatigkeit vom Investitionsverhalten der Bauherren abhangig. Ge-
eignete Indikatoren stellen diesbeziiglich die erteilten Baugenehmigungen?® und die Baufer-

tigstellungen dar.

Im Jahr 2009 war ein weiterer Rickgang bei den erteilten Baugenehmigungen zu verzeich-
nen. So wurden nur noch 627 Wohngebaude genehmigt. Dies entspricht einem Rickgang
von 6,7 % gegenuber 2008. Allerdings stieg im gleichen Zeitraum die Anzahl der darin ge-
nehmigten Wohnungen deutlich auf 2.752 Wohnungen (+ 9,6 %). Wahrend die Anzahl der
genehmigten 2-Zimmerwohnungen zurlick ging, ergab sich durchweg eine Steigerung bei
den ubrigen Wohnungstypen. Dabei waren - wie in den Vorjahren - Wohnungen mit vier und
mehr Wohnrdumen mit einem Anteil von 65 % an allen genehmigten Wohnungen am meis-

ten vertreten.

Wohnungsbau insgesamt
Quelle: Frankfurter Statistisches Jahrbuch, Ziff. 7.8 /7.13/7.15
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Abbildung 16: Wohnungsbau insgesamt

2 Burgeramt, Statistik und Wahlen — Frankfurter Statistisches Jahrbuch, Ziff. 7.8 und 7.9

25



Wohnungsmarktbericht 2010

Von den genehmigten Wohnungen entfielen 9,8 % mit 207 Objekten (349) auf Einfamilien-
hauser, 2,1 % mit 44 Einheiten (28) auf Zweifamilienhduser und 88 % mit 1.853 Wohnungen
(1.735) auf Objekte mit 3 und mehr Wohnungen (Zahlen von 2008 in Klammern).

Bei den Baufertigstellungen® war 2009 ein weiterer Ruckgang bei neu erstellten Einfamilien-
hausern zu verzeichnen (- 11,5 %). Dagegen stiegen die Fertigstellungsraten bei den Zwei-
familienhdusern und im Geschollwohnungsbau wieder an. Im Jahr 2009 wurden insgesamt
2.535 Wohneinheiten (Reinzugang) fertig gestellt. Dies ist eine Steigerung von rund 23 %
gegeniber 2008. Auch im Jahr 2009 war der Trend hin zu gréReren Wohneinheiten un-
gebrochen. So betrug die durchschnittliche Grofle der neuen Wohnungen 4,5 Raume bei

107,8 gm. Nach wie vor dominierten Wohnungen mit 3 und mehr Wohnraumen.

Baufertigsstellung - Neubauten nach Gebaudetyp
(Anzahl Gebaude)
700 - Quelle: Frankfurter Statistisches Jahrbuch Ziff. 7.11
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Abbildung 17: Neubaufertigstellungen nach Gebaudetypen

Die meisten neuen Wohnungen sind im Stadtteil Gallus entstanden. Hier wurden 395 Wohn-
einheiten errichtet. Es folgen die Stadtteile Bockenheim (328 Einheiten), Westend-Nord (240
Einheiten) sowie Kalbach/Riedberg und Sachsenhausen-Sud (jeweils 174 Einheiten). Von
diesen Baufertigstellungen profitierte hauptsachlich der GeschoRwohnungsbau. Lediglich im

Baugebiet Kalbach / Riedberg wurden fast ausschlieBlich Ein-/Zweifamilienhauser errichtet.

2 Frankfurter Statistisches Jahrbuch, Ziff. 7.9/7.10/7.11/7.12/7.14
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Bilanz - Baufertigstellungen (Neu- und Umbau)

Anzahl Wohnungen nach Wohnungstypen (inkl. Kiichen)
Quelle: Frankfurter Statistisches Jahrbuch Ziff. 7.10
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Abbildung 18: Baufertigstellungen nach Wohnungstypen

Das Bauinteresse (Bauantrage, -genehmigungen und —fertigstellungen) nahm im Jahr 2009
insgesamt wieder zu. Andererseits bewegen sich die Baulberhange® seit Jahren auf hohem
Niveau, wenngleich sie auch im Jahr 2009 weiter zurtickgingen (- 10 %). Insgesamt wurden
4.923 im Jahr 2009 und friher genehmigte Wohneinheiten nicht fertig gestellt. Bei 34,5 %
der Falle wurde noch nicht mit der BaumalRnahme begonnen. Fur 244 genehmigte Wohnun-

gen erlosch die Baugenehmigung.

Bauiiberhange (Anzahl Wohnungen)
Quelle: Frankfurter Statistisches Jahrbuch, Ziff 7.15
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Abbildung 19: Bauiiberhdnge

2 Frankfurter Statistisches Jahrbuch, Ziff. 7.15
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Fur Bauuberhange gibt es unterschiedliche Ursachen. In diesem Zusammenhang ist zu be-
rucksichtigen, dass sich die Abwicklung einer BaumalRnahme von der Antragstellung bis zur
Baufertigstellung durchschnittlich Gber einen Zeitraum von ca. 3 Jahren erstrecken kann.
Neubaumalnahmen wirken sich daher erst mit einiger Verzdégerung auf den Wohnungsmarkt

aus.

Interessant ist auch die Entwicklung der fur die Bildung von Eigentumswohnungen erforderli-
chen Abgeschlossenheitsbescheinigungen®. Hier war in den letzten Jahren ein nachlassen-
des Interesse der Bauherren erkennbar. Im Jahr 2009 wurden 246 Abgeschlossenheitsbe-
scheinigungen beantragt und 234 Genehmigungen flr insgesamt 2.158 betroffene Wohnun-
gen (+ 2,2 %) erteilt.

Abgeschlosssenheitsbescheinigungen und Gewerbeumwandlungen
(Anzahl der genehmigten Wohnungen)
Quelle: Bauaufsichtsbehorde - Stadt Frankfurt am Main
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Abbildung 20: Abgeschlossenheitsbescheinigungen

Die Bemuhungen der Stadt Frankfurt am Main, neuen Wohnraum auch durch Umwandlung
bisheriger Gewerbeflachen zu schaffen, verliefen sehr erfolgreich. Seit 2004 hat das Interes-
se der Investoren an der Umwandlung® von leerstehenden Gewerbeflachen (meist Bliros)
standig zugenommen. 2009 wurden auf diese Weise insgesamt 313 Wohnungen geschaffen.
Darliber hinaus konnten 75 Wohnungen durch bauordnungsrechtliche MalRnahmen wieder

der urspriinglich genehmigten wohnlichen Nutzung zugefiihrt werden.

2 Bauaufsichtsbehérde Frankfurt am Main
% Bauaufsichtsbehdrde Frankfurt am Main
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3.2 Wohnungsbestand

Durch die Bautatigkeit ist der Wohnungsbestand® im Jahr 2009 auf insgesamt 360.234 Woh-
nungen angestiegen. Dies ist ein Zuwachs von 2.535 Wohnungen. Keine Veranderungen
gab es bei der seit Jahren konstanten Verteilung? der Wohnungen. So befinden sich die

Wohnungen zu 13 % in Ein-/Zweifamilienhdusern und zu 87 % in Gebauden mit 3 und mehr

Wohnungen.
Wohnungsbestand insgesamt nach Wohnungstypen
Frankfurter Statistisches Jahrbuch, Ziff. 7.2
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Abbildung 21: Wohnungsbestand nach Wohnungstypen

Die meisten Bestandswohnungen verfugen tber 3 bzw. 4 Rdume. Wie in den Vorjahren ver-
zeichneten 2008 Wohneinheiten mit 3 und mehr Radumen (+ 2.355 Wohnungen) den héchs-
ten Zuwachs. Der Bestand an Ein-/Zweiraumwohnungen blieb nahezu unverandert. Auch
2009 setzte sich der Trend zu groRerem Wohnflachenverbrauch# fort. Die durchschnittliche
Wohnflache betrug 69,86 gm je Wohnung und 37,03 gm je Einwohner. Die durchschnittliche
Belegung lag bei 1,89 Einwohner je Wohnung.

Weitere Aufschlisse Uber die Nutzung des Wohnungsbestandes geben die alle 4 Jahre er-
folgenden Mikrozensuszusatzerhebungen. Nach den Ergebnissen der letzten Erhebung aus
dem Jahr 2006> wird der Wohnungsbestand zu 17 % von den Eigentimern selbst bewohnt.

78 % der Wohnungen sind vermietet und etwa 5 % stehen leer. Im Durchschnitt sind die Ei-

% Frankfurter Statistisches Jahrbuch, Ziff. 7.1 /7.2

" Frankfurter Statistisches Jahrbuch, Ziff. 7.3

% Erankfurter Statistisches Jahrbuch, Ziff. 7.4

* Die Ergebnisse der Mikrozensus-Zusatzerhebung 2010 lagen bei Redaktionsschluss noch nicht vor
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gentimerwohnungen 106,8 gm grof® und werden von 2,1 Personen bewohnt. Mietwohnun-

gen verfigen dagegen durchschnittlich Uber 64,9 gm und werden von 1,8 Personen benutzt.

Verteilung nach Einwohner, Flache und Wohnungen
Jahr 1) Gesamt- Einwohner Gesamt- qgm-Wohnfldache
Einwohner | Wohnungen | je Wohnung Wohnfldche 2) je Einwohner | je Wohnung
1987 621.379 311.238 2,00 20.885,2 33,61 67,10
1990 634.357 315.548 2,01 21.253,3 33,50 67,35
1995 653.241 326.793 2,00 22.071,2 33,79 67,54
2000 650.470 340.462 1,91 23.165,1 35,60 68,04
2001 646.243 342.250 1,89 23.342,4 36,12 68,20
2002 650.041 344.086 1,89 23.510,6 36,17 68,33
2003 652.138 347.169 1,88 23.771,0 36,45 68,47
2004 654.964 348.714 1,88 23.936,4 36,55 68,64
2005 651.583 351.024 1,86 24.164,7 37,09 68,84
2006 662.001 353.464 1,87 24.419,7 36,89 69,09
2007 667.494 355.638 1,88 24.653,7 36,93 69,32
2008 672.667 357.699 1,88 24.884.,9 36,99 69,57
2009 679.571 360.234 1,89 25.164,4 37,03 69,86
1) Stand jeweils Jahresende
2) Gesamtwohnflache in 1000 gm
Quelle: Frankfurter Statistisches Jahrbuch, Ziff. 7.4

Abbildung 22: Wohnflachenverbrauch

Die Entwicklung des Wohnungsbestands in den letzten 8 Jahren — nach Anzahl der Woh-
nungen und der GréRentypen - entspricht mit einer jahrlichen Zunahme von durchschnittlich
2.300 Wohnungen (2009 tatsachlich fertig gestellt 2.535 Wohnungen) somit etwa der neuen
Vorausschatzung des Wohnungsbedarfs® (siehe auch Ziffer 7.5). Danach wurde bis zum

Jahr 2020 ein durchschnittlicher jahrlicher Bedarf von rund 2.400 Wohnungen errechnet.

Differenziert nach der Raumzahl der Wohnungen liegt der Schwerpunkt bei 4-
Raumwohnungen. Dies hangt damit zusammen, dass sich die nach Auszug der Kinder oder
Tod des Lebenspartners verkleinernden alteren Haushalte in ihren relativ groRen Wohnun-
gen verbleiben. Andererseits bleibt der Bedarf fur kleinere Wohnungen mit einem Raum oder
zwei Raumen trotz prognostiziertem weiteren Anstieg der Ein-/Zweipersonenhaushalte ge-
ring. Ursachlich hierfir ist, dass auch viele (junge berufstatige) Kleinhaushalte gréRRere Woh-

nungen mit mehr als zwei Rdumen nachfragen.

% |nstitut Wohnen und Umwelt (IWU) — Wohnraumbericht vom Marz 2011
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4. Grundstucks-/ Immobilienmarkt

4.1 Entwicklung der Wohnbauflachen

Im Wohnbauland-Entwicklungsprogramm (WEP) des Stadtplanungsamtes wird alle zwei
Jahre die Flachenplanung fur neue Wohnungen dokumentiert und fortgeschrieben. Das WEP
stellt alle in Vorbereitung und Bearbeitung befindlichen Wohnungsbaupotentiale mit mehr als
50 Wohneinheiten in Frankfurt am Main dar. Gleichzeitig prognostiziert es den zeitlichen Ab-
lauf der Baulandbereitstellung. Sobald ein Wohnbaugebiet Baureife erlangt hat, wird es im
WEP nicht mehr dargestellt. Die tatsachlich bebaubaren Flachen sind folglich etwas hoéher,

als es das WEP angibt.

Das WEP 2008 (mit Erhebungsstand Marz 2009) umfasst 46 Wohnbauflachenpotenziale in
52 Teilbaugebieten, die Raum fir ca. 18.080 Wohneinheiten bieten.

4.2 Preise fur Wohnbauland

Die allgemeine Wirtschaftskrise und hierdurch bedingte Verunsicherungen pragten zunachst
den Immobilienmarkt. Geringe Umsatzriickgange im Wohnsektor stellten sich erfreulicher-
weise nur als kleine Schockreaktion heraus. Bereits Ende 2008 war eine Erholung des

Wohnimmobilienmarktes festzustellen, die sich auch im Jahr 2009 fortsetzte*.

Der Bodeneckwert lag 2009 fir Geschollwohnungsbaugebiete (erschlieBungsbeitragsfrei
bei GFZ 1,0) in sehr guten Lagen bei 1.400 €/gm, in mittleren bis gehobenen Lagen zwi-
schen 580 €/gm und 1.100 €/gm.

Der Grundstiicksmarkt fir Eigenheime stellte sich 2009 als sehr stabil dar. Die Preise fiir
Eigenheimgrundstiicke blieben 2009 nahezu unverandert. Lediglich in mittleren Lagen war
ein leichter Riickgang zu verzeichnen. So mussten flir Baugrundstiicke in mittleren Lagen

430 €/gm, in gehobenen Lagen 500 €/gm und in sehr guten Lagen 560 €/gm bezahlt werden.

¥ Gutachterausschuss Frankfurt — Immoblienmarktbericht 2010
*2 Gutachterausschuss Frankfurt — Immoblienmarktbericht 2010, Ziff. 3.7.2
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Bodenrichtwerte fiir Baugrundstiicke in guten/gehobenen Lagen
(Quelle: Gutachterausschuss Frankfurt - Grundstiicksmarktbericht, Ziff. 3.7.2)
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Abbildung 23: Bodenrichtwerte fiir Wohnbaugrundstiicke

Bereits 2006 wurde die Bodenrichtwertkarte auf nunmehr insgesamt 5 Lagekategorien erwei-
tert. Dies war erforderlich, da der Immobilienmarkt die einzelnen Lagen sehr differenziert
beurteilt. Die Lageeinstufung erfolgt primar aufgrund der Bodenrichtwerthéhe. In den gezahl-
ten Kaufpreisen spiegelt sich die Gewichtung der wertbildenden Faktoren (Infrastruktur,

Wohnumfeldbegriinung, Verkehrsanbindung, etc.) wider.

4.3 Eigenheime=>

Bei den Eigenheimen stellt das Reihenmittelhaus mit einer Grundstlicksflache von 100 bis
300 gm nach wie vor den beliebtesten Haustyp dar. Die Preise fir Neubau-
Reihenmittelhduser zogen gegeniiber dem Vorjahr wieder an (rund 4,2 %). Die durchschnitt-
liche GrundstiicksgroRe blieb mit 180 gm nahezu unverandert. Entsprechend dem Angebot
waren die Preise flr Neubauten stark differenziert. 2009 betrugen die Preise flr neu gebaute
Reihenmittelhduser zwischen 245.000 € und 395.000 € mit einem mittleren Preis von

326.470 €. In sehr guten Lagen bewegten sich die Kaufpreise auch daruber.

* Gutachterausschuss Frankfurt — Immoblienmarktbericht 2010, Ziff. 3.5.3 — 3.5.5
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Die Verkaufszahlen von Reihenendhdusern blieben 2009 insgesamt stabil. Fiir Neubauten
mussten Preise zwischen 270.000 € und 436.990 € mit einem mittleren Preis von 365.680 €

entrichtet werden.

Mittlere Kaufpreise von neu gebauten Reihenhausern
(Quelle: Gutachterausschuss Frankfurt - Immobilienmarktbericht, Ziff. 3.5.4 und 3.5.5)
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Abbildung 24: mittlere Kaufpreise fiir Reihenhauser

4.4 Eigentumswohnungen=

Der Wohnungseigentumsmarkt erfuhr im Jahr 2009 insgesamt wieder eine Belebung. So
nahmen insbesondere bei Neubauverkdufen die Umséatze, Wohnflache und Verkaufszahlen
zu. Andererseits stiegen die mittleren Kaufpreise im Durchschnitt an. Ursachlich hierfir ist,
dass vor allem der Markt mit neuen, gut ausgestatteten Wohnungen in sehr guten und geho-
benen Lagen expandiert. Der Anteil der Wohnungspreise tber 3.500 €/gm und fir grof3e

Neubau-Eigentumswohnungen nahm in Frankfurt am Main in den letzten Jahren standig zu.

Im bundesdeutschen Vergleich ist es dabei beispiellos, dass die groRten Wohnungen die
hdchsten gm-Preise erzielen. Ein dhnliches Marktverhalten wurde nur noch in Wiesbaden
beobachtet. Der Einfluss der Wohnungsgrofe wird allerdings von der Wohnungsausstattung
Uberlagert. Die grofiten Wohnungen verfiigen meist Uber besonders hochwertige Ausstat-

tungen und befinden sich in sehr guten und gehobenen Lagen.

3 Gutachterausschuss Frankfurt — Immoblienmarktbericht 2010, Ziff. 3.6
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Bei den Erstverkaufen von Neubauwohnungen wurden die meisten Wohnungen mit einer
WohnungsgréfRe von 91 gm — 110 gm verkauft. Die Preise fir diese Wohnungen lagen 2009
zwischen 2.020 €/gm und 3.900 €/gm, wobei sich die mittleren Preise bei 2.890 €/gm beweg-

ten.

Insgesamt waren je nach Lage, Ausstattung und GrdlRe erhebliche Preisdifferenzen feststell-
bar. Die teuersten Neubau-Eigentumswohnungen befanden sich 2009 mit einem durch-
schnittlichen Preis von 4.200 €/gm im Westend, gefolgt von Sachsenhausen, Westhafen und
dem Bereich Nordend/Ostend mit 3.700 €/gm bis 3.900 €/gm. Auch renovierte Altbauten in
Innenstadtnahe lassen sich gut verkaufen. So haben die Innenstadt und das Bahnhofsviertel

an Lagegunst gewonnen.

Fur Wohnungen der Baualtersklasse 1950 — 1974 wurden am Markt die niedrigsten Preise
erzielt, wobei es kaum Preisunterschiede zwischen freien oder vermieteten Objekten gab.
Derartige Wohnungen befinden sich meist in groRen Wohnanlagen, die haufig Probleme in
der Mieterstruktur aufweisen, was sich letztendlich negativ auf die Preise auswirkt. Die Woh-
nungen dieses Marktsegments werden daher bevorzugt als Anlageobjekte erworben. Im Jahr
2009 waren in diesem Segment zunehmend Preissteigerungen bei unvermieteten Objekten

erkennbar.

4.5 Geschosswohnungsbau

Nach Anzahl der Verkaufsfalle blieb 2009 das Interesse an Mehrfamilienhdusern gegeniber
dem Vorjahr unverandert. Dabei nahm die hiervon betroffene Wohnflache zu, wahrend sich

der Umsatzerl6s verringerte®.
Der Ertragsfaktor* betrug im Durchschnitt das 16,8-fache der Jahresrohmiete, bei einer
Bandbreite des 10,4-fachen bis 26,6-fachen. Gegenstand der Betrachtung waren rein zu

Wohnzwecken genutzte Mehrfamilienhauser (MFH).

Die Nettoanfangsrendite® blieb konstant bei 4,1 %.

% Gutachterausschuss Frankfurt — Immoblienmarktbericht 2010, Ziff. 3.2.5
% Gutachterausschuss Frankfurt — Immoblienmarktbericht 2010, Ziff. 3.8.3.1
* Gutachterausschuss Frankfurt — Immoblienmarktbericht 2010, Ziff. 3.8.8
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Ertragsfaktor fiir Mehrfamilienhduser - Wohnen
Quelle: Gutachterauschuss Frankfurt - Grundstlicksmarktbericht Ziff. 3.8.5
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Abbildung 25: Ertragsfaktor fiir Mehrfamilienhduser

4.6 Wohnungsbaukredite

Nach der Hochzinsphase Anfang der 90er Jahre sind die Zinsen fur Wohnungsbaukredite®
stetig gesunken und erreichten 2005 ein vorlaufiges historisches Zinstief (4,06 %). In der
Folgezeit ergaben sich moderate Zinssteigerungen bis auf 5,21 % im Jahr 2008. Trotz Fi-
nanz- und Wirtschaftskrise blieben die Zinsen fir Wohnungsbaukredite weiter auf niedrigem

Niveau stabil. Das Jahr 2009 bescherte tberraschend ein neues historisches Zinstief mit nur

noch 3,98 % (Jahresdurchschnitt).

Jahresdurchs chnittszinssitze - Hypothekarzinsen mit anfinglicher Zinsbindung
Effektivzinssatz bei 5 Jahren Laufzeit und 1% Tilgung - Quelle: Deutsche Bundesbank / Monatsberichte VI b
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Abbildung 26: Hypothekenzinssatze

* Quelle: Deutsche Bundesbank / Monatsberichte VI b_— Jahresdurchschnittszinssatze fiir Wohnungsbaukredite
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5. Wohnungsversorgung

5.1 Wohnungsversorgungsquote

Zur Beurteilung der Wohnungsversorgung ist das zahlenmaRige Verhaltnis von Wohnungen
zu Haushalten (Wohnungsversorgungsquote) ein zentraler Indikator. Die Versorgung jeden
Haushalts mit einer angemessenen Wohnung ist allgemeines Ziel der Wohnungspolitik. Flr
eine befriedigende Wohnungsversorgung reicht allerdings ein globaler Ausgleich zwischen
Zahl der Wohnungen und Zahl der Haushalte nicht aus. Eine bestimmte Leerwohnungs-
bzw. Fluktuationsreserve ist flr ein reibungsloses Funktionieren des Wohnungsmarktes un-
erlasslich. Eine gute Wohnraumversorgung und eine ausgeglichene Marktlage gehen mit
einem gewissen Leerstand an Wohnungen einher, weil er Umzlge erleichtert und Moderni-
sierungen ebenso wie umfassende Sanierungen ermdglicht. Generell gilt ein Anteil von rund
3 Prozent leerstehender Wohnungen als eine ,angemessene Leerstandsreserve®®. Die auch
und zutreffender genannte ,Funktionsreserve” ist unmittelbar abhangig von der Umzugshau-
figkeit innerhalb der Gemeinde und dem Zuzug, sowie dem modernisierungs- und sanie-
rungsbedingten Leerstand. So deutet ein geringerer Leerstand auf Wohnungsknappheit, ein

groRerer Leerstand auf ein Uberangebot an Wohnungen hin.

Fiar die Ermittlung des tatsachlichen Wohnungsbedarfs ist zu beachten, dass es auf der
Nachfrageseite Personenkreise gibt (z. B. Obdachlose, lllegale u. 8.), die in den Haushalts-
zahlen ebenso wenig berlicksichtigt sind, wie Aussagen Uber die Bewohnbarkeit der Woh-

nungen bei den Zahlen zum Wohnungsbestand.

Im Jahr 2009 verschlechterte sich die Wohnungsversorgungsquote rein rechnerisch auf
98,3 %. Die Zunahme der Haushalte war erneut deutlich starker als die der Wohnungen.
Hinzu kommt, dass es sich bei dem Wohnungsneubau um Wohneigentum oder um meist
qualitativ hochwertigen bzw. verbesserten (Miet-)Wohnraum mit entsprechender Preisgestal-

tung handelt.

Die zunehmende Wohnraummodernisierung und die - wenn auch inzwischen verlangsamte -
Reduzierung des Sozialwohnungsbestandes durch Auslauf der Preis- und Belegungsbin-

dungen fuhren daher zu einer weiteren Verknappung an preisginstigem Wohnraum. Gleich-

% vgl. Bucher, H., Regionale Unterschiede in der Wohnungsversorgung, Bundesforschungsanstalt fir Landeskunde und Raum-
ordnung, Heft 7, Bonn 1987, S. 11 und Statistisches Bundesamt 2000: 61
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wohl deutet die Entwicklung der Einwohner- und Haushaltszahlen sowie der Baufertigstel-
lungen in den letzten Jahren darauf hin, dass sich die Wohnungsversorgungsquote auch in

den nachsten Jahren insgesamt nicht wesentlich verandern wird.

Wohnungsversorgungsgrad in Frankfurt am Main
Verhaltnis Wohnungen je 100 Haushalte
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Abbildung 27: Wohnungsversorgungsgrad

5.2 Wohnflachenversorgung

Die durchschnittliche Wohnungsbelegung blieb mit 1,89 Personen/Wohnung im Jahr 2009
nahezu konstant. Dabei stieg der durchschnittliche Wohnflachenverbrauch weiter an. Dieser
betrug 37,03 gm/Einwohner und 69,86 gm/Wohnung im Jahr 2009+. Der Wohnflachen-
verbrauch je Einwohner liegt nach einem leichten Ruckgang im Jahr 2006 fast wieder auf

dem Niveau von 2005 — dem bisher hochsten Wert in Frankfurt.

Die Anzahl der Haushalte ist gegentber 2008 um insgesamt 4.244 angestiegen. Von den
Steigerungen waren alle Haushaltsgrofien betroffen. Die grofdten Zuwachse verbuchten die
Einpersonenhaushalte und Haushalte mit 4 bzw. 5 und mehr Personen. Der Anteil der Ein-

personenhaushalte steigerte sich auf 53,2 %*'.

Die Zahl der Baufertigstellungen hat 2009 deutlich zugenommen. Der Wohnungsbestand ist
2009 um 2.535 Wohnungen angestiegen. Rund 2/3 der neuen Wohnungen haben 4 und

mehr Wohnrdume. Dies lasst zumindest rechnerisch auf eine leichte Verbesserung des

40 Biirgeramt, Statistik und Wahlen — Frankfurter Statistisches Jahrbuch, Ziff. 7.4
' Birgeramt, Statistik und Wahlen — Frankfurter Statistisches Jahrbuch, Ziff. 2.34
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Wohnungsangebots fir Mehrpersonenhaushalte schlieRen. Dagegen war 2008 bei Ein-

raumwohnungen ein Ruckgang zu verzeichnen.

5.3 Eigentumerquote

Nach der letzten — alle 4 Jahre durchgeflihrten - Mikrozensus-Zusatzerhebung aus 2006+
waren die Wohnungen in Frankfurt am Main zu 16,6 % vom Eigentimer bewohnt. Die Eigen-
timerwohneinheiten verfigten durchschnittlich Gber 106,8 gm Wohnflache und wurden von
2,1 Personen genutzt. Im Vergleich hierzu waren die Mietwohnungen 64,9 gm grof3 und wur-

den von 1,8 Personen bewohnt.

5.4 Mieten

Zu unterscheiden sind die Erstbezugs- und Wiedervermietungsmieten von den Bestandsmie-
ten. Erstere geben die aktuellen am Markt erzielten und letztere die durchschnittlich gezahl-

ten Mieten wieder.

Bei den Erstbezugs- und Wiedervermietungsmieten des IVD — Immobilienverbandes
Deutschland und der Frankfurter Immobilienbérse bei der Industrie- und Handelskammer
handelt es sich - im Gegensatz zu den Bestandsmieten der Mikrozensus-Zusatzerhebung,
die auf dem Brutto-Kaltmieten Prinzip beruhen - um Nettomieten. Sie beziehen sich auch nur
auf freifinanzierte Wohnungen. In den Bestandsmieten der Mikrozensus-Zusatzerhebung

sind dagegen auch die Mieten 6ffentlich geférderter Wohnungen enthalten.

Vergleicht man die Mietpreisibersichten der groflen Maklerverbande und die Marktberichte
der Immobilienboérse, fallen deutliche Mietpreisunterschiede auf. Ursache hierflir sind die
unterschiedlichen Grundlagen. Wahrend die Maklerverbande Objekte von um die 70 m? als
Standard im Fokus haben, liegt dieser bei der Immobilienbdrse fir Wohnungen zwischen 80
m? und 100 m2. DarlUber hinaus nehmen die Maklerverbande eine Baualters- und Lagediffe-
renzierung vor. Fur 2009 ergab sich nach den Veroffentlichungen der Immobilienbdrse eine
durchschnittlich erzielbare Miete fur 3-Zimmerwohnungen von 8,00 €/m? bis 13,00 €/m?, fur
herausgehobene Objekte in guten bis sehr guten Lagen auch darlber hinaus. Der IVD nennt
eine Preisspanne von 7,00 €/gm bis 10,00 €/gm. Die Preise sind seit 2002 nach Angaben

des IVD bei schwankender Nachfrage weitgehend stabil.

2 heuere Daten lagen bei Redaktionsschluss noch nicht vor
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Fir das Gebiet der Stadt Frankfurt am Main erfolgt dartber hinaus alle 4 Jahre eine repra-
sentative Marktuntersuchung zur Ermittlung der ortstblichen Vergleichsmiete im Sinne des
§ 558 BGB. Diese bezieht sich ausschlieBlich auf den sogenannten freifinanzierten Woh-

nungsbestand und berlcksichtigt nicht den &ffentlich geférderten Wohnungsbestand.

Fur den Mietspiegel 2010 wurde zum Stichmonat Dezember 2009 eine reprasentative Erhe-

bung durchgefihrt. Die durchschnittliche Nettomiete lag zu diesem Zeitpunkt bei 7,78 €/m?2.

Die alle 4 Jahre durchgefuhrte Mikrozensus-Zusatzerhebung bietet weitere Anhaltspunkte.
Nach der letzten Zusatzerhebung im Jahr 2006+ ergab sich eine durchschnittliche Brutto-

kaltmiete in Hohe von 8,07 €/gm und eine durchschnittliche Mietbelastung von 23,6 %.

Durchschnittliche Bruttokaltmieten in Frankfurt am Main
Quelle: Mikrozensus-Zusatzerhebung 2006
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Abbildung 28: Brutto-Kaltmieten

Interessant sind in diesem Zusammenhang auch die sich aufgrund der Mikrozensus-
Zusatzerhebung 2006 je nach Haushaltsgrofie ergebenden unterschiedlichen Mietbelastun-
gen. Wahrend sich hiernach die durchschnittliche Mietbelastung aller Haushalte auf 23,6 %
belauft, liegen die Mietbelastungen flir Zwei- und Dreipersonenhaushalte mit 20,9 % bzw.
22,7 % noch unter diesem Wert. Bemerkenswert ist auch, dass Einpersonenhaushalte ins-
gesamt eine Mietbelastung von 25,8 % aufweisen, wogegen sie bei alleinstehenden Frauen
bei 29,8 % liegt. Ursachlich hierflr durften die im Schnitt niedrigeren Einkunfte der Frauen

sein.

“** heuere Daten lagen bei Redaktionsschluss noch nicht vor
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Durchschnittliche Mietbelastung nach HaushaltsgroBe in Frankfurt am Main
Quelle: Mikrozensus-Zusatzerhebung 2006
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Abbildung 29: durchschnittliche Mietbelastung nach Haushaltsgrofe
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6. Offentlich geférderter Wohnungsmarkt

Mitte des Jahres 2009 wurde das Datenverarbeitungssystem fiir den Bereich Wohnraumver-
sorgung des Amtes flir Wohnungswesen umgestellt. Die statistischen Auswertungen konnten
daher nicht in dem gewohnten Umfang erfolgen. Die Darstellung des o6ffentlich geforderten
Wohnungsmarktes ist daher im Wohnungsmarktbericht 2010 im Vergleich zu den Vorjahren

deutlich reduziert.
6.1 Nachfrage nach Sozialwohnungen

6.1.1 Anzahl der Wohnungssuchenden

Unter ,Sozialwohnungen® werden Ublicherweise die 6ffentlich geférderten Wohnungen des
sog. 1. Forderweges verstanden. Sie stellen die weit Uberwiegende Mehrzahl der Wohnun-
gen, die dem Amt fir Wohnungswesen zur Belegung zur Verfligung stehen. Hinzu kommen

weitere Wohnungen, fir die Belegrechte seitens der Stadt Frankfurt bestehen*.

Dieser Teil des Wohnungsmarktes ist denjenigen Haushalten vorbehalten, die aus unter-
schiedlichen Grinden Zugangsprobleme zum (allgemeinen) Wohnungsmarkt haben und sich
nicht selbst mit angemessenem Wohnraum versorgen kénnen. Im o&ffentlich geférderten
Wohnungsbestand sind Haushalte wohnberechtigt, deren Einkommen eine bestimmte - nach
der GréRRe der Haushalte gestaffelte - Einkommensgrenze nicht Gberschreiten. Weiter muss
eine Bindung an Frankfurt bestehen und der Haushalt muss unzureichend untergebracht

sein.

Ende 2009 waren beim Amt fir Wohnungswesen 6.552 wohnungssuchende Haushalte re-
gistriert. Nach einem starken Anstieg ab dem Jahr 2001 (von 7.173) bis 2003 (auf 8.776) und
einem Rulckgang in den Jahren 2004/2005 (auf 7.134), ist jetzt erneut ein Rickgang zu ver-
zeichnen. Vor dem Hintergrund der weiterhin angespannten Situation auf dem Wohnungs-
markt Uberrascht diese Entwicklung. Ein Grund fir den Rickgang kénnte die unsichere wirt-
schaftliche Situation sein — unzureichend Untergebrachte scheuen einen Umzug wegen der

damit verbundenen Kosten und befiirchteter hoherer Mieten. Hinzu kommt ein zu beobach-

 Zu den offentlich geférderten Wohnungen zahlen zudem Wohnungen, die nach anderen Férderprogrammen geférdert wurden
oder werden. Hier tbt das Amt fir Wohnungswesen allerdings keine direkten Belegungsrechte aus.
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tendes restriktives Verhalten der Jobcenter im Hinblick auf Umzugswiinsche von Transfer-

leistungsempfangern.

Registrierte Wohnungssuchende
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Abbildung 30: Registrierte Wohnungssuchende (Entwicklung 2000 — 2009)

Quelle: Amt fur Wohnungswesen - Stadt Frankfurt am Main

Im Jahr 2010 ist die Zahl der registrierten wohnungssuchenden Haushalte wieder deutlich

angestiegen, sie lag Ende des Jahres bei 7.219.

6.1.2 Struktur der Wohnungssuchenden

Mehr als die Halfte (51 %) der Bewerber sind Bezieher von Transfereinkommen. Der Anteil
der auslandischen Haushalte liegt bei 41,1 %. Er hat in den letzten Jahren deutlich abge-
nommen (56,3 % im Jahr 2002).

Einpersonenhaushalte stellen 46,3 % (48,2 % im Vorjahr) der Antragsteller. Grol3e Haushalte
mit finf oder mehr Personen sind mit 14 % (12,8 % im Vorjahr) stark Uberreprasentiert. Nur
3,5 % aller Frankfurter Haushalte zahlen finf oder mehr Personen. 11,6 % der Wohnungs-

suchenden sind Alleinerziehende.
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Struktur im Vergleich
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Abbildung 31: Haushaltsstrukturen

Quelle: Frankfurter Statistisches Jahrbuch / Amt fiir Wohnungswesen - Stadt Frankfurt am Main

6.1.3 Dringlichkeit der Wohnungssuche

35,1 % der Wohnungssuchenden sind der Dringlichkeitsstufe 1 zugeordnet. In dieser Stufe
befinden sich alle Wohnungssuchenden, die ihre Wohnung bereits verloren haben oder zur

Raumung verpflichtet sind, die in Heimen untergebracht sind sowie Antragsteller, die auf-

grund ihrer Wartezeit aus anderen Stufen aufgertckt sind.

Dringlich-
keitsstufe 3

38,3%
37,1%
37,3%
35,4%
33,3%
34,3%
34,4%
34,9%
33,5%
34,9%

Dringlich- Dringlich-
Jahr keitsstufe 1 keitsstufe 2
Anteil vH
2000 33, 7% 25,6%
2001 38,0% 22,4%
2002 35,6% 25,3%
2003 37,9% 25,3%
2004 41,4% 23, 7%
2005 39,7% 24,0%
2006 39,1% 24,4%
2007 38,6% 24,5%
2008 38,9% 25,0%
2009 35,1% 27,9%
Quelle: Stadt Frankfurt am Main, Amt fir Wohnungswesen

Abbildung 32:

Wohnungssuchende nach Dringlichkeit
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27,9 % der Antragsteller gehdren der Dringlichkeitsstufe 2 an. Bei ihnen handelt es sich un-
ter anderem um Familien, die besonders beengt wohnen und Antragsteller, deren Mietver-
haltnis gekiindigt wurde. Rund ein Drittel der Bewerber ist der Dringlichkeitsstufe 3 zugeord-

net (zu kleine Wohnung, Auszug aus der elterlichen Wohnung etc.).

6.2 Angebot an Sozialwohnungen

6.2.1 Wohnraumforderung

Im Jahr 2009 wurden fir 159 Wohnungen 6ffentliche Bundes- und Landesmittel bewilligt, mit
stadtischen Mitteln (die auch Bundes- und Landesmittel beinhalten kénnen) wurden 359
Wohnungen gefordert. Damit wurden 10,2 Wohnungen pro 10.000 Wohnungen des Bestan-
des* in Frankfurt geférdert — im Vergleichszeitraum 1987 bis 2002 waren es knapp 14,6. In
diesen Zahlen sind alle Férderarten im Neubau enthalten, also auch die Eigentumsférde-

rung.

Wie bereits 2007 wurden auch in den Jahren 2008 und 2009 Belegungsrechte angekauft. Es
konnten in den beiden Jahren Vertrage fir insgesamt 170 Wohnungen abgeschlossen wer-
den. Diese Wohnungen stehen dem Amt fir Wohnungswesen unmittelbar fur die Versor-

gung der registrierten Wohnungssuchenden zur Verfugung.

Das Programm zum Ankauf von Belegungsrechten wurde 2009 angepasst und attraktiver
gestaltet. Im Jahr 2010 wurden 104 Belegungsrechte angekauft. Gleichzeitig werden die
Anstrengungen der Stadt Frankfurt zur Schaffung von preisgtinstigem Wohnraum in Neubau-
ten intensiviert. Das 2008 auf den Weg gebrachte Wohnungsbauprogramm 2009-2013 setzt
daflir den konzeptionellen Rahmen. Die Ende 2008 beschlossenen Foérderrichtlinien "Frank-
furter Programm zum familien- und seniorengerechten Mietwohnungsbau" und das "Frank-
furter Programm zur Forderung von neuem Wohnraum flr selbstgenutztes Wohneigentum”
sind wesentliche Instrumente, um flr breitere Schichten zu bezahlbarem Mietwohnraum bzw.

Immobilieneigentum zu gelangen.

“** Wohnungen in Wohngeb&uden

44



Wohnungsmarktbericht 2010

6.2.2 Sozialwohnungsbestand

Im Jahr 2009 belief sich der Wohnungsbestand im 1. Férderweg® auf insgesamt 30.484
Wohnungen (einschlieRlich von Wohnungen im Umland). Dies entspricht einer Sozialwoh-
nungsquote von 8,5 %.

Sozialwohnungen
(Belegrecht durch Amt fiir Wohnungswesen - incl. Umland)

45.000

40.000 H

35.000 A

30.000 -

Anzahl WE

25.000 H

20-000 T T T T T T T
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

Abbildung 33: Entwicklung Sozialwohnungsbestand

Quelle: Amt fir Wohnungswesen - Stadt Frankfurt am Main

Hinzu kommen weitere 2.536 Wohnungen (z. B. ehemalige US-Wohnungen), so dass dem
Amt fir Wohnungswesen insgesamt 33.020 Wohnungen zur Belegung zur Verfligung ste-
hen. Daruber hinaus gibt es weitere 3.982 Wohnungen aus anderen Férderprogrammen (mit
hoheren Einkommensgrenzen).

Eigentiimer des Sozialwohnungsbestandes
Quelle: Amt fir Wohnungswesen - Stadt Frankfurt am Main

@ ABG Frankfurt Holding

12,8% | (brige ehemals gemeinn.
Wohnungsunternehmen

O Wohnungsgenossenschaften

46,1%

0,

5.8% 0 Sonstige
(Wohnungs)Unternehmen

m Kirchen, Vereine, sonst.
soziale Trager

@ Private Anbieter

Abbildung 34: Eigentiimer des Sozialwohnungsbestandes

“® 1. Férderweg, incl. Wohnungen im Umland
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Von den noch belegungs- und preisgebunden Mietwohnungen des 1. Férderweges befanden
sich rund 46 % im Eigentum der ABG Frankfurt Holding, ca. 26 % gehorten den Ubrigen

ehemals gemeinnitzigen Wohnungsunternehmen, der Rest ist breit gestreut.

Gefirderte Wohnungen
und YWohnungen mit Belegungsrecht
Armt filr Wohnungswesen 2009
1. Firderweq 30.484
davan:
- Seniorenwahnungen 5.874
- WE im Urmland ca. 2100
Andere Belegrechte 2536
Insgesamt: 33.020
davon:
- im Stadtgebiet ca. 31.000
andere Firderarten 3.982
davan:
- Seniorenwahnungen 817
- WE im Umland 94
_G!uelle: Stadt Frankfurt am Main - Amt fOr Wohnungswesen

Abbildung 35: Geforderter Wohnungsbestand

Die Verteilung der o6ffentlich geférderten Wohnungen im Stadtgebiet (Stadtbezirke) stellt die
Grafik auf der folgenden Seite dar. Dabei wurden die Wohnungen, fur die das Amt fur Woh-
nungswesen Belegrechte ausiibt, zu den Gesamtwohnungen der Stadtbezirke ins Verhaltnis
gesetzt. Die Grafik zeigt, dass der Bestand an Sozialwohnungen ungleichmaRig im Stadtge-
biet verteilt ist. Der Anteil der Sozialwohnungen ist mit 35,2 % im Stadtbezirk Goldstein-West

am gréften, gefolgt von Niederursel-West mit 31,6 %.
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Verteilung der Sozialwohnungen

(Belegung durch Amt fur Wohnungswesen)
Quelle: Amt fir Wohnungswesen, Stadt Frankfurt am Main

Anteil am gesamten
Wohnungsbestand

0 -unter 5 %

5 - unter 10 %

10 - unter 15 %

15 - unter 20 %

20 % und mehr

- —

Abbildung 36: Verteilung des Sozialwohnungsbestandes im Stadtgebiet
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6.2.3 Wohnungsvermittlung

Die Anzahl der Vermittlungen hat sich seit dem Jahr 2001 recht stabil entwickelt und lag zwi-
schen ca. 2.400 und 2.700 pro Jahr. Im Jahr 2009 konnten insgesamt 2.559 wohnungssu-
chende Haushalte vermittelt werden. Dies entspricht einer Vermittlungsquote von 39,1 %

(vermittelte Haushalte zu registrierten Wohnungssuchenden am Jahresende).

Vermittlungsquote

60
55
50

45
40 ™\

35 | S -
30 N —m —

25
20 T T T T T T T T
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

Anteil vermittelter Haushalte

Abbildung 37: Vermittlungsquote von Sozialwohnungssuchenden

Quelle: Amt fir Wohnungswesen, Stadt Frankfurt am Main

Die Wohnungsvermittlung wird oft durch Vorbehalte seitens der Vermieter gegeniiber be-
stimmten Gruppen erschwert. Hier sind kinderreiche auslandische Familien, Alleinerziehende
und Personen, die wohnungslos oder aus therapeutischen Einrichtungen entlassen wurden,
zu nennen. Bewerber mit Transfereinkommen oder Insolvenzproblemen werden zunehmend

von Vermietern abgelehnt.
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7. Kunftige Entwicklung

7.1 Wirtschaftliches Wachstum

Bezogen auf Gesamtdeutschland+ ist im Jahr 2009 das Bruttoinlandsprodukt (BIP) um 4,9 %
und die Bruttowertschépfung (BWS) um 5,5 % zuriickgegangen. Im Jahresverlauf verbesser-
te sich die Situation jedoch zunehmend. Zu Frihjahrsbeginn 2010 nahm die deutsche Wirt-
schaft deutlich an Fahrt auf. Hauptantriebskraft war der globale Konjunkturaufschwung, der
sich vor allem durch Auftragssteigerungen aus Drittlandern bemerkbar machte. Fir 2010

wird allgemein eine kraftige Steigerung des BIP erwartet*.

Fur Frankfurt am Main ist von einer ahnlichen positiven Entwicklung auszugehen, wodurch

die Fuhrungsrolle der Mainmetropole als wirtschaftsstarkste Stadt weiterhin gesichert bleibt.

7.2 Beschaftigungsentwicklung«

Bereits zum Jahrswechsel 2009/2010 deutete sich eine Stabilisierung der Wirtschaftslage
und des Arbeitsmarktes an. So nahmen die Beschaftigungszahlen anfanglich noch verhalten
im Jahresverlauf jedoch deutlicher zu. Die Inanspruchnahme von Kurzarbeit durch die Un-
ternehmen verringerte sich und die Arbeitslosenzahlen waren ricklaufig. Die Einstellungsbe-
reitschaft nahm mit der Anklindigung zahlreicher Unternehmen zur Schaffung zusatzlicher
Stellen zu. Auch wenn eine genaue Einschatzung der weiteren Entwicklung derzeit noch

schwierig ist, so gibt es deutliche Hinweise fir einen wirtschaftlichen Aufschwung.

7.3 Einkommensentwicklung~

Die Einkommensentwicklung der letzten Jahre war in Anbetracht der Wirtschaftskrise haufig
von Kurzarbeit und Arbeitslosigkeit beeinflusst. Einkommenssteigerungen fielen sehr mode-
rat aus. Sie wurden zudem meist durch gestiegene Lebenshaltungskosten — hier vor allem
durch die Energiepreise — wieder aufgezehrt. Der sich anklindigende wirtschaftliche Auf-

schwung lasst aber auch hier auf Besserung hoffen.

*7 Zahlen fir Frankfurt am Main lagen bis Redaktionsschluss noch nicht vor
“8 Deutsche Bundesbank - Monatsberichte
“9 Deutsche Bundesbank - Monatsberichte
% Deutsche Bundesbank - Monatsberichte
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7.4 Entwicklung von Bevolkerung und Haushalten

Seit Ende 2010 liegt eine neue Bevdlkerungsvorausberechnung des Blrgeramtes, Statistik
und Wahlen bis zum Jahr 2030 vor®, seit Anfang 2011 eine hierauf basierende Modellrech-
nung zur Entwicklung der Haushalte®. Danach wird die Einwohnerzahl auch weiterhin wach-
sen. Bis zum Jahr 2020 wird die Zahl der Einwohnerinnen und Einwohner mit Haupt- oder
Nebenwohnsitz in Frankfurt am Main voraussichtlich auf etwa 725.000 ansteigen. Bis 2030
wird sie leicht auf 724.000 abnehmen. Die Vorausberechnung kommt zum einem Bevdlke-

rungswachstum von rund 42.000 Personen.

Frankfurter Bevélkerungsvorausberechnung bis 2030

Bevilkerung “orausherechnete Bevilkerung zum 31.12.

am 31122005 2010 2012 2015 2020 2024 2030
Wohnberechtigte 681 858 690 327 705 303 17 291 725033 ¥23 605 723983
Bewviilkerung
hanner 336121 340857 349420 356100 360504 358838 360 440
Frauen 345737 349370 355833 361 191 364 529 363 BBY 363 543
Deutsche 516 188 522704 534800 547083 458278 461 T 563338
Alslanderinnen 165 670 167 623 170503 170208 166 755 162 288 160 645
Auslanderanteil 24,3 24,3 242 237 23,0 224 222
Alteragrumnen
his unter B Jahre 39214 29 648 40 634 41 306 41 0494 38724 38 881
B his unter 10 Jahre 22 400 23 063 24 287 25 364 2548148 25802 24 788
10 big unter 15 Jahre 26 465 FERINE 27834 29377 a1 2N 31 448 31 0498
15 his unter 18 Jahre 15 565 15 GRA 16 166 17 020 18334 18794 19043
18 bis unter 25 Jahre 53753 55074 G0 342 55 966 56 274 57 474 58143
24 his unter 35 Jahre 121 768 124048 127819 127409 123127 1184880 118160
34 bis unter 45 Jahre 118 631 118101 1168097 1149 496 122 469 11a7ar 116 6TS
45 his unter 55 Jahre 97y 742 100658 105327 108746 106744 104288 106133
55 bis unter 65 Jahre T41a7 T4 416 76 791 78298 854938 40 747 a8 206
B4 bis unter 75 Jahre B3 171 B1 783 B0 504 a8 840 88774 B0 716 BE 207
74 his unter 85 Jahre 34 402 35314 36 536 397071 40 364 3@ 418 38 645
g4 Jahre und alter 13950 14 542 16 256 159677 14 861 18094 17 944
lferdncerung
bis unter 6 Jahre 100 101,1 1036 108,3 104,8 101,3 98,2
B his unter 10 Jahre 100 1030 1084 1132 1158,3 1138 1107
10 bis unter 15 Jahre 100 102,1 10%,2 111,0 118,0 118,0 1175
15 his unter 18 Jahre 100 100,86 1034 108,3 17,8 1207 1223
18 bis unter 25 Jahre 100 1025 104,8 104,1 104,7 106,89 108,3
24 his unter 35 Jahre 100 1014 1047 104,7 1011 a7 4 7.0
35 bis unter 45 Jahre 100 99,5 99,5 100,7 103,72 100,8 88,3
45 bis unter 55 Jahre 100 102,49 107,7 111,2 108,1 106,56 108,5
44 his unter 65 Jahre 100 101,86 103,48 105,45 115,8 1223 118,48
65 bis unter 75 Jahre 100 97,8 95,8 93,1 83,0 95,1 104,8
74 his unter 85 Jahre 100 1012 1047 13,7 16,7 110,1 110,8
85 Jahre und Alter 100 104,2 108,4 112,4 113,7 128,7 1286

Abbildung 38: Frankfurter Bevolkerungsprognose 2010

Quelle: Stadt Frankfurt am Main, Biirgeramt, Statistik und Wahlen

' Blrgeramt, Statistik und Wahlen Frankfurt am Main — Frankfurt Statistik aktuell, Heft 26/2010
52 Burgeramt, Statistik und Wahlen Frankfurt am Main — Frankfurt Statistik aktuell, Heft 2/2011
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Der demographische Wandel verlauft in Frankfurt verglichen mit vielen Stadten und Regio-
nen Deutschlands erheblich langsamer. Der Anteil der tUber 65-jahrigen liegt 2030 mit 17 %

um rund ein Drittel niedriger als in Hessen (27 %).

Die Annahmen fir die Berechnung sind als eine ,konservative® Schatzung der kinftigen

Frankfurter Bevolkerungsentwicklung aufzufassen.

Die Zahl der Privathaushalte wird ebenfalls bis zum Jahr 2020 ansteigen, und zwar auf rund
387.000. Bis 2030 wird sie sich nur noch geringflgig verandern. Der Trend zu kleinen Haus-
halten wird sich in Frankfurt nur abgeschwacht fortsetzen. Der Anteil von Einpersonenhaus-
halten wird von 53,2 % im Jahr 2009 auf 52,6 % im Jahr 2030 zurtick gehen. Die durch-
schnittliche Anzahl der Personen je Haushalt wird von 1,85 auf 1,86 Personen leicht anstei-
gen. Die Zahl der Zweipersonenhaushalte wird am starksten zulegen und von rund 91.000

um 7,6 % auf knapp 98.000 ansteigen. Auch die gréReren Haushalte werden zunehmen.

Haushalte insgesamt 366 478 370879 378476 384014 387149 386500 387 61

davon mit
1 Person 194 790 197 096 200903 203225 203956 203239 204002
2 Personen 90 656 91 BEE 93 465 94914 95 153 95 673 97 577
3 u. mehr Personen 81032 82 118 84 108 85 875 87 04 85 585 a5 052
dawvon mit
3 Personen 40 807 41 31 42 285 43107 43619 43 449 43324
4 Personen 27 385 277 20 463 29 086 20 495 20289 29012
5 u. mehr Personen 12830 13016 13350 13 682 13925 13850 13716
Personen je Haushalt 1,85 1,85 1,85 1,86 1,86 1,86 1,86
Yeranderung insgesarnt 100 1012 1033 104 8 105 6 105 5 105 8
davon
1 Person 100 1012 1031 104 3 1047 1043 104 7
2 Personen 100 1011 1031 104 7 10681 1065 107 5
3 u. mehr Personen 100 1013 1033 1060 107 4 1069 106 2
davon mit
3 Personen 100 1013 103 5 1058 5 106 9 106 5 106 2
4 Personen 100 101 4 1039 106 2 107 .7 1069 105 5
5 u. mehr Personen 100 101 5 104 1 106 5 108 5 107 .9 106 5
Haushaltsstruktur
1 Person 532 53,1 53,1 524 527 52F 52 FR
2 Personen 247 247 247 247 248 280 252
3 u. mehr Personen 221 221 2272 224 225 224 222
dawvon mit
3 Personen 111 1.1 11,2 11,2 1,3 11,2 11,2
4 Personen 7h 7h 7h 7h 7h 7hB 7h
5 u. mehr Personen 35 35 35 36 36 3k 35

Abbildung 39: Frankfurter Haushaltevorausberechnung bis 2030

Quelle: Stadt Frankfurt am Main, Biirgeramt, Statistik und Wahlen
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7.5 Voraussichtlicher Wohnungsbedarf

Auf Basis der Haushaltsvorausberechnung des Burgeramtes, Statistik und Wahlen hat das
Institut Wohnen und Umwelt - Darmstadt im Auftrag der Stadt Frankfurt am Main 2011 eine
neue Wohnungsbedarfsprognose erstellt. Wegen steigender Haushaltszahlen, des beste-
henden Nachholbedarfs und laufender Bestandsverluste infolge Abriss, Zusammenlegung
oder Nutzungsanderung von Wohnungen ist auch in den kommenden Jahren mit einem er-
heblichen zusatzlichen Bedarf an Wohnungen zu rechnen. Fir den Zeitraum 2010 bis 2020
wird von einem zusatzlichen Wohnungsbedarf von ca. 27.000 Wohnungen, in der Zeit von
2020 bis 2030 von einem Bedarf von ca. 6.000 Wohnungen ausgegangen. Dies entspricht
einem durchschnittlichen Jahresbedarf von ca. 2.400 Wohnungen in der ersten und 565

Wohnungen in der zweiten Periode.

Tabelle 18 Wohnungshedarf in Frankfurt nach Perioden

Wohnungen halkbierte Dynamik ahne Dynamik
nach Rgumen | 2010- 2020 | 2021-2030 | 2010- 2020 | 2021 - 2030
Bedarf in der jeweiligen Periode
1 1.041 -34 1.878 T34
2 1.630 -80 2488 F81
3 B.747 1.078 7837 2086
4 2814 1.830 8.283 1428
5 4 BHE 1.454 3532 B4
B u. mehr 3448 1.303 2.391 340
insgesamt 26.380 5852 26.380 5652
durchschnittlicher Jahreshedarf wahrend der Periode

1 45 -3 171 T3
2 148 -8 224 5ts)
3 H13 104 712 209
4 g0z 193 753 143
5 427 144 321 38
B u. mehr 213 130 217 34
insgesamt 2398 S65 2398 565

Cluelle: Berechnungen des WYWU|, Darmstadt
Abbildung 40: Wohnungsbedarf in Frankfurt nach Perioden

Bei der Vorausschatzung des Wohnungsbedarfs nach der Raumzahl der Wohnungen wur-
den zwei unterschiedlichen Entwicklungen der Struktur der Belegung angenommen. Die eine

unterstellt, dass die Belegungsstruktur so bleibt, wie sie im Jahr 2009 war (ohne Dynamik;
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vierte und flinfte Spalte der Grafik). Die zweite Variante geht davon aus, dass die Bele-
gungsstruktur sich auch in Zukunft verandert wird, die Dynamik aber nur halb so stark aus-

fallt, wie in der Vergangenheit.

7.6 Entwicklung im Marktsegment fiir Sozialwohnungen

Nach wie vor besteht ein groRer Bedarf an Sozialmietwohnungen. Eine genaue Quantifizie-
rung ist nicht moglich. Schon jetzt lebt ein erheblicher Anteil der grundsatzlich fur 6ffentlich
geforderte Wohnungen berechtigen Haushalte in freifinanzierten Wohnungen und kann auch
wegen der stark abgesunkenen Anzahl der Sozialwohnungen nicht versorgt werden. Die
Zahl der Haushalte, die sich beim Amt fir Wohnungswesen flir eine Sozialmietwohnung re-
gistrieren lassen, hangt u. a. auch davon ab, welche Chancen am freifinanzierten Woh-

nungsmarkt flr eine Versorgung bestehen.

Das Angebot aus dem Bestand an Sozialwohnungen des 1. Férderwegs im Stadtgebiet wird
sich durch auslaufende Bindungen weiter verringern. Bis zum Jahr 2030 wird der Bestand

voraussichtlich um ca. 7.400 Wohnungen abnehmen® .

Entwicklung des Sozialwohnungsbestandes

35000
30000
25000 A
20000 A
15000 -
10000 A
5000 A

0

Q 91 XX w0 W O
N AY NN N
EON MM

Anzahl WE

g

©
Vv
S Q

™
R
>

N Q
P &
& SIS

(1/

Abbildung 41: Entwicklung des Sozialwohnungsbestandes

Vor diesem Hintergrund investiert die Stadt verstarkt in den sozialen Wohnungsneubau so-
wie den Ankauf von Belegrechten. Ziel ist, jahrlich 300 Wohnungen durch Neubauforder-

mafinahmen — mittelbare und unmittelbare Belegung — und 500 Wohnungen durch Ankauf

5 Sozialwohnungen im Stadtgebiet Frankfurt am Main; da das Bindungsende nicht in allen Fallen erfasst wurde und Bindungen
durch vorzeitige Ruckzahlung friher auslaufen kénnen, handelt es sich hier um eine grobe Schatzung.
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von Belegrechten zusatzlich zur Versorgung einkommensschwacher Bevolkerungsschichten

Zu gewinnen.

Der Ankauf von Belegungsrechten (§ 2 Abs. 1 Nr. 3 Wohnraumférderungsgesetz (WoFG))
erfolgt seit dem Jahr 2007. Richtlinien zur Umsetzung dieses Ankaufs wurden am
29.03.2007 von der Stadtverordnetenversammlung verabschiedet und im Jahr 2009 aktuali-
siert. Das Amt fir Wohnungswesen schlie3t die entsprechenden Kooperationsvertrage ab.
Besonderes Gewicht liegt hier auf der Versorgung von Haushalten, deren Versorgungsquote

besonders niedrig ist.

Als weiteres Instrument zur Sicherstellung der Versorgung registrierter Wohnungssuchender
wurde in den wohnungspolitischen Leitlinien festgehalten, dass die kommunalen Wohnungs-
unternehmen der Stadt — neben dem Verkauf von Belegrechten — unter bestimmten Voraus-
setzungen zusatzlich geeignete Wohnungen aus dem ungebundenen Bestand zur Belegung
zur Verfligung stellen. Dies ist dann der Fall, wenn das Ziel einer Versorgung von 2.500
Wohnungssuchenden im Jahr nicht erreicht wird. Auch hier werden bei Bedarf Kooperations-
vertrage (§ 14 / 15 WoFG) mit der ABG Frankfurt Holding geschlossen.
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8. Sozialraumliche Betrachtung

8.1 Entwicklung der sozialen und ethnischen Segregation

In Ziffer 5.2 der wohnungspolitischen Leitlinien der Stadt Frankfurt am Main (Leitlinien
Wohnen 2005) wird das Ziel einer ausgewogenen Bewohnerstruktur im Stadtgebiet
formuliert. Dem liegt die Uberlegung zugrunde, dass eine zu starke rdumliche Konzentration
von gesellschaftlich ausgegrenzten, auf staatliche Unterstiitzung angewiesenen Haushalten
die Stabilitat eines Wohngebietes gefahrden kann. Eine soziale Umgebung, die sich weit-
gehend aus Menschen zusammensetzt, die am Rande der Gesellschaft leben, mindert deren
Méglichkeit zur Selbsthilfe und zur Bewaltigung des Alltags. Sie fuhrt zu Stigmatisierung und
Diskriminierung und verstarkt damit die Wirkung der sozialen Ausgrenzung zusatzlich. Es
sollte daher vermieden werden, dass bestimmte soziale Gruppen in einem Wohngebiet

Uberproportional vertreten sind.

Natirlich kann eine vollkommen gleiche Verteilung aller Bevdlkerungsgruppen auf alle
Wohnquartiere kein sinnvolles und erreichbares Ziel sein. Auch |8sst sich nicht exakt definie-
ren, ab welchem Grad der Ungleichverteilung die soziale Stabilitdt eines Wohnquartiers in
Gefahr gerat. In diesem Kapitel wird daher untersucht, wie sich die Verteilung verschiedener
Bevolkerungsgruppen bezogen auf die Frankfurter Stadtbezirke im Zeitablauf entwickelt hat
— ob sich Ungleichverteilungen verstarkt oder abgeschwacht haben. Wiinschenswert ware
eine noch ,kleinteiligere® Untersuchung, da sich innerhalb der zum Teil recht groften Einheit
des Stadtbezirks durchaus Polarisierungen verbergen kdénnen. Hier liegen jedoch keine Da-
ten vor — ganz abgesehen von dem Problem des Zuschnitts einer kleinteiligeren Betrach-

tung.

Zunachst wurde die Messung der sozialraumlichen Segregation anhand der Segregationsin-
dices von DUNCAN und DUNCAN#* weitergefiihrt. Die Untersuchung der innerstadtischen
Verteilung der nichtdeutschen Bevdlkerung (ethnische Segregation) im Vergleich zur deut-
schen Bevolkerung auf der rdumlichen Basis der Stadtbezirke fiir das Jahr 2009 ergab, dass
die Segregation — nach einer leichten Zunahme in den beiden letzten Jahren — wieder riick-

laufig war.

% Der Index der Segregation IS misst das Ausmalf3, zu dem eine Gruppe im Vergleich zu allen restlichen Bevdlkerungsgruppen
Uber die verschiedenen Teilgebiete der Stadt verteilt wohnt. Der Wert reicht von 0 (keine Segregation) bis 100 (vollstéandige
Segregation). Sie lassen sich interpretieren als Prozentsatz derjenigen aus der Gruppe, die umziehen missten, um eine gleiche
Verteilung uber die Teilgebiete der Stadt zu erreichen.
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Quelle: Eigenberechnungen Amt fiir Wohnungswesen
Datenbasis: Blrgeramt, Statistik und Wahlen Frankfurt am Main

Abbildung 42: Segregationsindex (Auslander)

Frankfurt weist eine sehr niedrige ethnische Segregation auf. Im Vergleich zu anderen deut-

schen Stadten nimmt Frankfurt hier eine Spitzenposition ein®.

Als Indikatoren flir die soziale Segregation wurde die Anzahl der Empfanger von SGB II*
und derjenigen der Arbeitslosen verwendet. (In friiheren Berichten wurde die Entwicklung in
Bezug auf Sozialhilfeempfanger — bis zum Jahr 2004 — dargestellt. Zum Vergleich wurde
diese Grafik integriert.) Deren Verteilung auf die Stadtbezirke wurde die raumliche Verteilung

der Ubrigen Bevdlkerung gegenubergestellt. Die aktuelle Entwicklung zeigt folgende Grafik:

% Vgl. EXWoSt- Informationen 34/1 — Migration/Integration und Stadtteilpolitik, 2008: Nach Heidelberg weist Frankfurt am Main
die geringste Segregation von insgesamt 45 untersuchten Stadten auf.
% sSGBII (Grundsicherung fir Arbeitssuchende) umfasst Arbeitslosengeld Il und Sozialgeld (siehe auch Abb. 65 im Anhang).
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Empfanger Sozialhilfe / SGB I
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Quelle: Eigenberechnungen Amt fir Wohnungswesen
Datenbasis: Blrgeramt, Statistik und Wahlen Frankfurt am Main

Abbildung 43: Segregationsindex (Empféanger Sozialhilfe / SGB II)

Der Wert ist erneut — allerdings in geringerem Umfang als in den letzten beiden Jahren - an-

gestiegen und hat sich zudem kontinuierlich verschlechtert.

Die Verteilung der Arbeitslosen hat sich dagegen etwas verbessert — erstmals seit 2003.
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Quelle: Eigenberechnungen Amt fiir Wohnungswesen
Datenbasis: Blrgeramt, Statistik und Wahlen Frankfurt am Main

Abbildung 44: Segregationsindex (Arbeitslose)
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Zwar weisen die Segregationsindices nach wie vor ein relativ niedriges Niveau auf, proble-
matisch ist jedoch, dass die Verteilung der SGB |l Empfanger in den letzten Jahren stetig

ungunstiger wurde.

8.2 Sozialraumliche Entwicklung in Sozialwohnungsgebieten

Neben der Analyse der sozialraumlichen Entwicklung in der Gesamtstadt, wurde eine an
Teilrdumen — unterschiedliche Héhe des Sozialwohnungsanteils™ - orientierte Untersuchung
durchgefiihrt. Die Berechnung bezieht sich auf den Sozialwohnungsbestand des Jahres

2006. Es wurden finf Gebietstypen gebildet.

Auslanderkonzentration in Gebieten mit
unterschiedlichem Sozialwohnungsanteil
(2002 -2009)

1,30
0 bis unter
g 1,20 A —_— 8 vH
9? 1’10 ] 8 bis unter
c = 16 vH
'..% 1,00 - 16 bis unter
£ 0,90 24 \H
o 24 bis unter
N 0,80 32wH
o
¥ 0,70 - =32 VH und
mehr
0,60 T T T T T T

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

Quelle: Eigenberechnungen Amt fiir Wohnungswesen
Datenbasis: Biirgeramt, Statistik und Wahlen Frankfurt am Main

Abbildung 45: Grad der Auslianderkonzentration

Als MaR fiir die raumliche Konzentration wurde ein Faktor der Uber- bzw. Unterreprasentanz
verwendet. Hat der Konzentrationsfaktor den Wert 1, so ist die untersuchte Bevodlkerungs-
gruppe im Teilgebiet genau so stark vertreten wie in der Gesamtstadt. Werte Uber 1 weisen
auf eine Uberreprasentanz (Konzentration), Werte unter 1 dagegen auf eine Unterreprasen-

tanz hin.

% 7Zahl der dffentlich geférderten Wohnungen (1. Férderweg) im Verhaltnis zur Anzahl der Wohnungen insgesamt.
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Aus dem Untersuchungsergebnis fir die auslandische Bevdlkerung ergibt sich, dass Auslan-
der in dem Gebiet mit dem hochsten Sozialwohnungsanteil nach wie vor deutlich unterrepra-
sentiert sind (es handelt sich hier allerdings lediglich um zwei Stadtbezirke). Im Gebiet mit
dem zweithdchsten Sozialwohnungsanteil (5 Stadtbezirke) entspricht die Verteilung etwa der
des gesamten Stadtgebiets. Die starkste Uberreprasentation zeigt sich in den Gebieten mit
einem Sozialwohnungsanteil von 16 bis unter 24 % (12 Stadtbezirke). Hier ist allerdings im

Jahr 2009 ein Ruckgang zu verzeichnen.

Eine Berechnung der Konzentration auf Basis des Bestandes aller vom Amt fur Wohnungs-

wesen zu belegenden Wohnungen (Stand Ende 2009) ergibt keine wesentliche Anderung.

Auch hier ist in den Gebieten mit dem héchsten und dem niedrigsten Anteil an ,Sozialwoh-
nungen“ eine deutliche Unterreprasentation zu erkennen. (Die Grafik zeigt die jeweiligen
Abweichungen vom Konzentrationsfaktor 1.) Allerdings ist hier in den Gebieten mit einem

Bestand von 8 bis unter 16 % die starkste Uberreprasentation gegeben.

Auslidnderkonzentration in Gebieten mit unterschiedlichem
Sozialwohnungsanteil
2009
1,3
1,2
8 H
5 11— 0-u.8v
g 8-u. 16 vH
S 1—-
® m 16- u. 24 vH
= 0,9 -
< W 24- u. 32 vH
g 08
s m 32 vH u. mehr
X 07
0,6
Abbildung 46: Auslanderkonzentration (Alternativberechnung)

Der bisherige Zuschnitt der Gebiete ist problematisch, da die Gebiete mit den sehr hohen
Sozialwohnungsanteilen nur wenige Stadtbezirke umfassen (der Sozialwohnungsanteil liegt
im gesamten Stadtgebiet unter 10 %). Daher wird eine Alternativberechnung®* mit einem Ge-
bietszuschnitt vorgenommen, der die Stadt in flinf Bereiche mit Sozialwohnungsanteilen von
0 bis unter 5 %, 5 % bis unter 10 % etc. aufteilt.

°® Ebenfalls auf Basis des Bestandes 2009 aller vom Amt fiir Wohnungswesen zu belegenden Wohnungen.
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Das Ergebnis weicht nicht wesentlich von den anderen Berechnungen ab. Auch hier ergibt
sich noch eine Unterreprasentanz im Gebiet mit dem hochsten Sozialwohnungsanteil. Das
Gebiet mit dem zweitniedrigsten Anteil weist eine fast genau durchschnittliche Auslander-

konzentration auf — Konzentrationsgrad 0,998 (und ist deshalb in der Grafik nicht erkennbar).

Ausldnderkonzentration in Gebieten mit unterschiedlichem
Sozialwohnungsanteil
2009

1,3

1,2
T
g 1,1 i 0-u.5vH
2 5-u. 10 vH
s 11—
® m10-u.15vH
= 0,9
S m 15-u.20 vH
£ 08 m 20 vH u. mehr
X 07

0,6

Abbildung 47: Auslanderkonzentration (Alternativberechnung Il)

Bei der Konzentration von SGB Il - Empfangern zeigt sich eine deutliche Uberreprasentation
in allen Gebieten mit einem Uberdurchschnittlichen Sozialwohnungsanteil. Die hdchsten Wer-
te sind im Jahr 2009 in den Gebietstypen mit dem mittleren Anteil (16 bis unter 24 %) und

dem hoéchsten Sozialwohnungsanteil zu verzeichnen.
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Konzentration von SGB Il Empfangern in Gebieten
mit unterschiedlichem Sozialwohnungsanteil
(2005 -2009)
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Quelle: Eigenberechnungen Amt fir Wohnungswesen
Datenbasis: Blrgeramt, Statistik und Wahlen Frankfurt am Main

Abbildung 48: Grad der Konzentration von Empfangern von SGB I

Auch hier die Alternativberechnungen: Die Konzentrationen nehmen mit steigendem Anteil
an Sozialwohnungen zu — ein leichter Riickgang ist allerdings im Gebiet mit dem zweith6chs-
ten Sozialwohnungsanteil zu verzeichnen. Die Bezieher von SGB Il konzentrieren sich ins-

besondere in Gebieten mit (relativ) hohem Sozialwohnungsanteil.

Konzentration von SGB Il Empfangern in Gebieten mit
unterschiedlichem Sozialwohnungsanteil
2009
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Abbildung 49: Konzentration SGB II-Empfanger (Alternativberechnung)
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Bei verandertem Gebietszuschnitt ergibt sich folgendes Bild:

Konzentration von SGB Il Empféangern in Gebieten mit
unterschiedlichem Sozialwohnungsanteil
2009

1,7
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Abbildung 50: Konzentration SGB II-Empfanger (Alternativberechnung II)

Im Gebiet mit dem geringsten Bestand an Wohnungen, die durch das Amt fiir Wohnungswe-
sen belegt werden (bis unter 5 %), ergibt sich eine noch etwas starkere Unterreprasentanz.
Im Gebiet mit einem Bestand von 5 % bis unter 10 % zeigt sich — wie zu erwarten — eine
etwa durchschnittliche Konzentration. Im Gebiet mit dem héchsten Sozialwohnungsanteil ist
dagegen die Konzentration etwas geringer als in dem Gebiet mit dem zweith6chsten Be-

stand.

Die hoéchste Konzentration von Arbeitslosen ist nach wie vor in Gebieten mit einem mittleren
Sozialwohnungsanteil (16 bis unter 24 %) zu verzeichnen. In den Gebieten mit einem gerin-
gen oder keinem Sozialwohnungsanteil stagniert die Unterreprasentanz an Arbeitslosen. Die
Arbeitslosengeldempfanger konzentrieren sich in Gebieten mit mittlerem und hohem Sozial-

wohnungsanteil.
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Konzentration von Arbeitslosengeldempfangern
in Gebieten mit unterschiedlichem Sozialwohnungsanteil
(2002 - 2009)
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Quelle: Eigenberechnungen Amt fir Wohnungswesen
Datenbasis: Biirgeramt, Statistik und Wahlen Frankfurt am Main

Abbildung 51: Konzentration von Arbeitslosengeldempfingern

Die Alternativberechnung zeigt ein ahnliches Bild: Besonders starke Konzentration in Gebie-
ten mit einem Sozialwohnungsanteil von 16 bis unter 24 %, eine ahnliche Konzentration in
den Gebieten 8 bis unter 16 %, 24 bis unter 32 % und im Gebiet mit dem hochsten Sozial-

wohnungsanteil.

Konzentration von Arbeitslosengeldempfangern in Gebieten mit
unterschiedlichem Sozialwohnungsanteil
2009
1,3
s 1.2
o 0- u.8vH
o 1,1
s 8-u.16 vH
o 1i—
® m 16-u. 24 vH
= 09
S W 24-u.32VvH
N 0,8
S W 32 vH u. mehr
¥ 0,7 |
0,6
Abbildung 52: Konzentration Arbeitslosengeldempfanger (Alternativberechnung)
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Bei verandertem Gebietszuschnitt ergibt sich folgendes Bild:

Konzentration von Arbeitslosengeldempfiangern in Gebieten mit
unterschiedlichem Sozialwohnungsanteil
2009
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Abbildung 53: Konzentration Arbeitslosengeldempfianger (Alternativberechnung Il)

Hier zeigt sich eine deutlich abfallende Konzentration im Gebiet mit dem hochsten Sozial-
wohnungsanteil von mehr als 20 %.

8.3 Gebiete mit hoher Konzentration sozialer Gruppen und verdichte-

ten Problemlagen

Bereits in den friiheren Wohnraumberichten wurde darauf hingewiesen, dass der insgesamt
relativ glinstige Befund der Analyse zur sozialraumlichen Entwicklung nicht dartiber hinweg-
tauschen darf, dass es einige Stadtbezirke mit hoher Konzentration von Auslandern und mit
weit Uber dem Durchschnitt der Stadt liegendem Anteil an Sozialhilfeempfangern / Empfan-
gern von SGB Il und Arbeitslosen gibt. In den folgenden Tabellen sind die Stadtbezirke dar-
gestellt, bei denen die entsprechenden Konzentrationsziffern besonders hohe Werte (jeweils
1 Standardabweichung® und mehr tber dem Mittelwert fir die Gesamtstadt) aufweisen. Bei
der Interpretation der Zahlen ist zu beachten, dass es bei den Empfangern von SGB Il und

den Arbeitslosen Uberschneidungen gibt.

In der Tabelle werden die Gebiete danach unterschieden, ob sich der hohe Anteil auf eine,
zwei oder auf alle drei Bevolkerungsgruppen bezieht. Die Stadtbezirke mit doppelter oder
dreifacher Konzentration stellen die besonders problematischen Gebiete dar. Sie sind am

ehesten in ihrer Stabilitat gefahrdet.

* Die Standardabweichung ist ein StreuungsmaR. Sie gibt an, wie stark die Werte einzelner Stadtbezirke im Durchschnitt um
den Mittelwert fir die Gesamtstadt streuen.
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Die Anzahl der Stadtgebiete mit dreifacher Konzentration hat sich um zwei Gebiete erhoht.

Die Anzahl der Stadtbezirke mit erhdhter Belastung ist dagegen von 29 auf 27 gefallen.

Die Analyse der Verteilung sozialer Gruppen auf die Stadtbezirke ist nur bedingt in der Lage,
Gebiete mit einer gefdhrdeten sozialen Stabilitdt zu identifizieren, da viele Stadtbezirke hete-
rogen sind. Trotz unauffalliger Kennziffern flir den Bezirk kdnnen sich in einzelnen Quartie-
ren dennoch hohe Konzentrationen von sozial und wirtschaftlich benachteiligten Bevdlke-
rungsgruppen verbergen. Zudem garantiert eine ausgewogene Bewohnerstruktur nicht
zwangslaufig die soziale Stabilitdt eines Stadtbezirks. Daher ware eine (kleinrdumigere) So-
zialraumanalyse, wie sie in der Vergangenheit vom Dezernat fir Soziales und Jugend

durchgefiihrt wurde, sinnvoll.

Der Konzentrationsfaktor zeigt an, um das Wievielfache der Anteil einer Bevdlkerungsgruppe
im jeweiligen Stadtbezirk hoher ist als in der Gesamtstadt. So ist der Anteil der Arbeitslosen

im Bahnhofsviertel zweieinhalbmal so hoch (2,50) wie in Frankfurt insgesamt.

Im Anschluss an die Darstellung der besonders belasteten Stadtbezirke werden die Konzent-
rationswerte bezogen auf die Empfanger von SGB Il Leistungen (soziale Segregation) fur

alle Frankfurter Stadtbezirke dargestellt.

65



Wohnungsmarktbericht 2010

Stadtbezirke mit hohem Anteil an Auslandern, Arbeitslosen
und Leistungsempféngern nach SGB Il in 2009

Auslander Arbeitslose SGB I
. Anteil vH | Konzen- | Anteil vH | Konzen- | Anteil vH | Konzen-
Nr. N Bezirk .
r ame des Bezirks trations- trations- trations-
faktor" faktor faktor
Gesamtstadt 24,34% 1,00 4,14% 1,00 10,43% 1,00
Bezirke mit hohem? Anteil einer Gruppe
60(Innenstadt 36,85% 1,51
151|Gutleutviertel 33,42% 1,37
161|Gallus 42,87% 1,76
162|Gallus 45,92% 1,89
164|Gallus 36,29% 1,49
261|Osthafen 40,88% 1,68
532|Goldstein-West 17,15% 1,64
623|Unterliederbach-West 25,19% 2,41
Bezirke mit hohem Anteil von zwei Gruppen
152|Gallus 10,56% 2,55 19,87% 1,91
70]Innenstadt 45,62% 1,87 6,17% 1,49
262|Riederwald 8,04% 1,94 18,86% 1,81
520(Fechenheim-Sid 8,06% 1,95 21,46% 2,06
552|Griesheim West 6,22% 1,50 16,55% 1,59
561|Nied-Sid 34,31% 1,41 16,22% 1,55
612|Zeilsheim-Nord 7,69% 1,86 24,07% 2,31
622|Unterliederbach-Ost 6,67% 1,61 18,05% 1,73
632|Sossenheim-Ost 6,53% 1,58 22,42% 2,15
Bezirke mit hohem Anteil von drei Gruppen
80]|Innenstadt 37,66% 1,55 9,36% 2,26 18,36% 1,76
90|Bahnhofsviertel 38,12% 1,57 10,35% 2,50 21,36% 2,05
153|Gallus 48,46% 1,99 6,30% 1,52 20,79% 1,99
154|Gallus 34,45% 1,42 7,75% 1,87 19,71% 1,89
165|Gallus 38,67% 1,59 7,07% 1,71 19,71% 1,89
510|Fechenheim-Nord 36,77% 1,51 7,53% 1,82 20,02% 1,92
542|Griesheim-Ost 42,45% 1,74 6,86% 1,66 18,58% 1,78
570|Hbchst-West 33,52% 1,38 6,26% 1,51 18,12% 1,74
580|Hochst-Ost 42, 77% 1,76 7,06% 1,71 20,46% 1,96
591|Hbchst-Siid 41,05% 1,69 6,58% 1,59 18,23% 1,75
" Anteil der Gruppe an der Bevdlkerung im Bezirk durch Anteil der Gruppe an der Bevélkerung in der Stadt insgesamt.
2 Anteil der Gruppe liegt 1 Standardabweichung oder mehr tiber dem Mittelwert (Durchschnitt der Stadt).
Quelle: Berechnet auf der Grundlage von Daten des Burgeramtes, Statistik und Wahlen, Stadt Frankfurt am Main.

Abbildung 54:

Konzentration Auslédnder, Arbeitslose und SGB II-Empfanger 2009
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Legende

Bezirke mit hohem Anteil von ...

o] drei sozialen Gruppen
(Auslander, Arbeitslose, SGB I1)

Bl zwei sozialen Gruppen
einer sozialen Gruppe
I Auslander
| Arbeitslose
B SGBI
. Gebiete -
<> Frankfurter Programm - Aktive
Nachbarschaften

Soziale Stadt - Bund/Lander
Programm

Quelle: Berechnungen des AfW auf der
Grundlage von Daten des Birgeramtes,
Statistik und Wahlen, Stadt Frankfurt am Main

Abbildung 55: Konzentration Auslander, SGB II-Empfianger und Arbeitslose

Die Abbildung zeigt die Verteilung im Stadtgebiet. Weiter sind die aktuellen Gebiete der ,So-
zialen Stadt (Bund-Lander Programm) und des kommunalen Programms ,Aktive Nachbar-
schaften® markiert. Diese Gebiete liegen nur zum Teil in den Stadtbezirken, die einen beson-

ders hohen Konzentrationsgrad bestimmter sozialer Gruppen aufweisen.

Dies bestatigt, dass die soziale Stabilitat eines Quartiers auch gefahrdet sein kann, wenn der

Stadtbezirk insgesamt unauffallige Konzentrationswerte aufweist.

In der Tabelle auf den folgenden Seiten sind die Werte der letzten vier Jahre fiir den Kon-
zentrationsfaktor SGB || — Empfanger fur alle Stadtbezirke dargestellt. Die Tabelle (Abbil-

dung 44) beginnt mit den Stadtbezirken, die den geringsten Konzentrationsfaktor aufweisen.
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Alle Stadtbezirke mit einem Konzentrationsfaktor unter 1 haben einen unterdurchschnittli-
chen Anteil an SGB Il Empfangern. Erwartungsgemalf ist der Anteil der SGB Il Empfanger
im Neubaugebiet Riedberg besonders gering. Dies gilt ebenso fur groe Teile des Westends

und des Nordends.

Die Entwicklung in den letzten beiden Jahren ist nicht ganz gleichférmig verlaufen. Einige
Stadtbezirke, in denen die Unterreprasentation von SGB Il Empfangern besonders stark
ausgepragt war, haben diesen Status nicht weiter ausgebaut oder sogar geringfligig verbes-
sert. Eine Betrachtung der Veranderungen Uber die letzten vier Jahre zeigt allerdings, dass
die Segregation in diesen Stadtteilen fast ausnahmslos zugenommen hat. Das gleiche Bild
ergibt sich auch fir die Stadtteile mit einem besonders hohen Anteil an SGB Il Empfangern.
Von den 10 Stadtgebieten mit den hochsten Anteilen an SGB Il Empfangern hat die Segre-
gation in den letzten vier Jahren in neun Stadtgebieten zugenommen, lediglich in einem

Stadtgebiet des Gallus war sie (kontinuierlich) riicklaufig.

Im Anhang (Abbildungen 66/67) sind die Werte zusatzlich chronologisch nach Stadtbezirken
dargestellt.
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Konzentrationsfaktor
SGB Il Empfanger - aufsteigend sortiert

2009 2008 2007 2006
651 Riedberg 0,08 0,06 0,09 0,11
100 Westend-Siid 0,13 0,14 0,16 0,15
424 Praunheim-Sid 0,15 0,12 ist in Stb. 425 (Alt-Praunheim) enthalten
110 Westend-Siid 0,19 0,24 0,25 0,26
180 Westend-Siid 0,19 0,19 0,20 0,21
203 Nordend-West 0,20 0,24 0,28 0,31
191 Westend-Nord 0,24 0,24 0,25 0,29
050 Innenstadt 0,25 0,37 ist in Stb. 060 (Innenstadt) enthalten
321 Sachsenhausen-Nord 0,25 0,29 0,32 0,32
201 Nordend-West 0,25 0,23 0,26 0,28
170 Westend-Siid 0,26 0,25 0,26 0,29
640 Nieder-Erlenbach 0,26 0,25 0,25 0,31
660 Harheim 0,28 0,25 0,24 0,27
463 Dornbusch-Ost 0,28 0,27 0,27 0,27
120 Nordend-West 0,32 0,32 0,35 0,38
362 Bockenheim 0,32 0,34 0,38 0,42
332 Sachsenhausen-Siid 0,36 0,40 0,40 0,39
611 Zeilsheim-Siid 0,38 0,33 0,35 0,30
202 Nordend-West 0,38 0,27 ist in Stb. 203 (Nordend-West) enthalten
324 Sachsenhausen-Nord 0,40 0,40 0,38 0,40
361 Bockenheim 0,43 0,39 0,50 0,55
212 Nordend-West 0,43 0,42 0,48 0,53
211 Nordend-West 0,43 0,55 0,60 0,55
221 Nordend-Ost 0,44 0,43 0,51 0,54
323 Sachsenhausen-Siid (1) 0,44 0,43 0,48 0,47
680 Bergen-Enkheim 0,46 0,49 0,47 0,49
252 Ostend 0,47 0,50 0,45 0,48
442 Dornbusch-West 0,47 0,49 0,46 0,47
650 Kalbach 0,50 0,48 0,57 0,63
130 Nordend-Ost 0,51 0,54 0,59 0,61
271 Bornheim 0,52 0,64 0,63 0,65
343 Bockenheim 0,53 0,49 0,52 0,55
451 Eschersheim-Nord 0,59 0,61 0,69 0,71
240 Nordend-Ost 0,59 0,57 0,63 0,75
483 Riedwiese-Mertonviertel 0,60 0,58 0,55 0,54
230 Nordend-Ost 0,60 0,70 0,73 0,78
621 Unterliederbach-Mitte 0,62 0,58 0,62 0,56
452 Eschersheim-Siid 0,62 0,64 0,68 0,70
481 Niederursel-Ost 0,66 0,65 0,65 0,64
462 Dornbusch-Ost 0,70 0,68 0,70 0,70
282 Bornheim 0,70 0,69 0,67 0,70
425 Alt-Praunheim 0,72 0,73 0,51 0,44
372 Niederrad-Sid 0,74 0,72 0,78 0,76
531 Schwanheim 0,74 0,72 0,75 0,79
342 Bockenheim 0,77 0,77 0,88 0,94
300 Sachsenhausen-Nord 0,77 0,81 0,81 0,78
390 Seckbach 0,79 0,79 0,80 0,76
222 Nordend-Ost 0,83 0,88 0,92 0,95
331 Sachsenhausen-Nord 0,88 0,90 0,95 0,94
251 Ostend 0,89 0,90 0,96 1,01
281 Bornheim 0,91 0,94 0,93 0,93
326 Sachsenhausen-Fr.-Kissel-Sdlg. 0,91 0,89 0,90 0,94
604 Zeilsheim-Ost 0,91 0,73 0,71 0,64
140 Ostend 0,93 0,94 0,98 1,06
010 Altstadt 0,93 0,99 1,11 1,04
213 Nordend-West 0,93 0,82 ist in Stb. 203 (Nordend-West) enthalten
341 Bockenheim 0,95 0,98 0,98 0,97
272 Bornheim 0,96 1,02 0,95 1,06
290 Bornheim 0,97 0,87 0,91 0,80
322 Sachsenhausen-Nord 0,99 0,96 0,94 0,91
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2009 2008 2007 2006
541 Griesheim-Cst 1,00 0,47 0,33 1,02
431 Heddembsim-Dst 1,00 1.m 1,06 1410
422 Sdlz, Praunheim 1,02 1,04 1,05 1,04
060 Innenstadt 1,03 0,95 0,79 0,31
350 Bockenheim 1,04 1,02 1,08 116
402 Risdelheim- West 1,04 103 103 1,00
1673 Backenhsirm 142 1,00 0,59 0,34
551 Ciriesheim- West 142 104 1,04 0,35
500 Berkersheitn 115 147 115 0,98
670 Hieder-Fschbach 115 118 1,24 1,24
470 Preungesheim 116 17 119 1,26
161 Callus 116 127 137 1,35
164 Callus 147 1 0,05 103
380 Oherrad 118 146 114 140
371 Misderrad-Mord 118 147 147 113
A1 RisdeTheirn-Dist 119 146 1,22 1,24
492 Sdlg, Frankfurter Berg 120 114 118 117
567 Hied-Nord 1,21 115 1186 111
A2 Sindlingen-Hord 123 1,20 119 1,09
070 Inmenstadt 124 128 1.3 135
410 Hausen 125 118 118 148
601 Sindlingen-Siad 1,30 1,35 1 46 1,42
423 5dlz. Praunheirn-Westhansen 1,30 1,22 1,22 117
192 Westend-Nord 132 133 1,22 1,30
151 Cutlentwiertel 1,33 1,42 1,40 157
491 Bonaraes 1,33 135 1,24 1,28
441 Ginmbeira 135 1,40 1,43 1,41
261 Osthafen 136 127 128 1,29
631 Sossenheim-West 1,38 1,45 1,43 1,45
162 Crallus 1,39 1 36 132 137
461 Eckenheim 1,40 136 137 1,37
426 Praunheir-Nord 1,43 1,39 1,39 1,38
432 Hedderheim-West 1,44 152 1,39 1,45
422 Hiederrsel- West 1,45 1,53 1,47 1,37
561 Nied-Sid 155 152 148 155
557 CGiriesheim. West 1,59 163 1 50 1,46
532 Goldstein- West 164 1 61 153 1,41
627 Unterlisdehach-Ost 173 173 1 G 1 66
570 Hechst-West 174 176 1,74 172
501 Hechst-Sid 175 1,70 152 1,62
020 Innenstadt 176 1 66 1,52 1,49
542 Griesheirn- Ost 178 1 &1 158 158
262 Risderwald 1 8 153 1 a0 169
154 Crallus 1,89 185 1.8 148
165 Crallus 1,89 176 1,59 173
152 Crallus 1.9 197 1,32 1,23
510 Fecherheirm-Mord 1,92 1,90 177 1,71
520 Hechst-Ost 196 1,88 1,83 1,72
152 Callus 180 207 223 257
090 Babmhofivisrtel 205 153 153 175
520 Fechenhsirn-Sitd 2 0 1 9 185 185
£32 Sossenheim- Cst 215 204 1,89 1,79
612 Zeilsheim-Nord 2.31 230 211 1,98
623 Unterliederbach-West 2.4 2,04 izt in Sth. 621 enthalten
040 Innenstadt ist i 5th. 050 (Innenstadt] enthalten
325 Sachsenhansen-3iid ist in &th. 323 (Sachsenhansen-5id) enthalten
328 Untervald ist in Sth. 323 (Sachsenhasen-5id) enthalten
329 Flughafen ist in Sth. 323 (Sachsenhasen-5id) enthalten
424 Campus Niederursel ist in Sth. 483 (Fiedwriese-Mertomvrisrtel) enthalten
533 Goldstein-Ost ist in Sth. 532 [(Goldstein-West) enthalten
592 Hachst-Sid ist i 5th. 531 (Hiochst-5id) enthalten

Abbildung 56: Konzentration SGB II-Empfanger
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9.

Anhang

Ausgewahlte Daten zur Wohnun

gsmarktbeobachtung

Daten 2008 2009 klung
Bevolkerungs- / Haushaltsentwicklung
Jahresbevolkerung zum 31.12. (Fortschreibung GWZ 1987) 672.667 679.571 >
davon Auslanderanteil 24,3% 24,3%| >
Personen Uber 60 Jahre mit Hauptwohnung (Melderegister) 141.387 142.500 >
Haushalte (Haushaltsgenerierung) insgesamt 362.234 366.478| 2
Anteil 1-Personenhaushalte 53,0% 53,2% >
durchschnittliche Haushaltsgréie 1,85 1,85 >
Wirtschaftliche Rahmendaten
Bruttowertschopfung insgesamt in Mio. € (2007/2008) 45.700 € 48.066 € 2
Sozialversicherungspflichtige Beschaftigte (Arbeitsort) insgesamt 487.634 489.767 >
davon Einpendler| 323.550 324.097 >
in Frankfurt am Main wohnhaft| 229.690 231.921 >
davon Auspendler 65.606 66.251 >
geringfiigig entlohnte Beschaftigte (400 € Jobs), 42.927 43.926 2
Verbraucher-Insolvenzen 1.200 1.258] 2
Arbeitslose 28.061 28.492 ?
Arbeitslosenquote 8,3% 8,4% 2
Lebenshaltungsindex aller privaten Haushalte in Hessen (2005 = 100) 106,5 106,6] >
Wohnungsangebot / vorgelagerte EinfluBfaktoren
Verkaufe unbebaute Wohnbaugrundstiicke 162 113 [2
Geldumsatz unbebaute Wohnbaugrundstiicke in Mio. € 113,6 € 138,7 €] [\
Flachenumsatz unbebaute Wohnbaugrundstiicke (in ha) 15,1 21,6 A
Preise flr baureifes Land je gm
Eigenheimbau von 450 € 430 €] N
bis 500 € 500 €] >
GeschoRwohnungsbau von 580 € 580 €] >
bis| 1.000 € 1.100 €] 2
Hypothekenzinsen (Zinsbindung 5 Jahre / 1 % Tilgung) 5,21% 3,98% L2
Wohnungsbestand
insgesamt 357.699 360.234 >
davon offentlich geférdert 31.766 30.484 N
Flachenkonsum (gm Wohnflache)
je Wohnung 69,57 69,86 >
je Einwohner 36,99 37,03 >
Einwohner je Wohnung 1,88 1,89 >
Bauantrage (Anzahl betroffener Wohnungen) 2.136 2.242] 2
Baugenehmigungen
Gebaude mit Wohnungen 672 627 3
Wohnungen 2.510 2.752 2
Baufertigstellungen (Wohnungen in Gebauden mit Wohnungen) 2.224 2.712] A
Bauiiberhang (Wohnungen) 5.335 4.923 )
Umwandlung in Eigentumswohnungen (genehmigte Wohnungen) 2.112 2.158| 2
Bewilligungen &ffentlich geférderter Wohnungsbau 45| 159 A
Mietenentwicklung (Hessischer Mietenindex - Jahresdurchschnitt) (2005 = 100)
Wohnungs-Nettomieten 103,9 105,2| 2
Nebenkosten 101,0 101,5 >
Haushaltsenergie 125,4 123,2] 3N
Nachfrage / Wol gsbedarf
Verfligbares Einkommen (Einwohner/Jahr 2007/2008) 18.269 € 18.678 €] 2
Wohnungssuchende Haushalte (§ 9 WoFG)) 7.159 6.552) N
Versorgte Haushalte (§ 9 WoFG) 2.421 2.559 2
Leistungsempfanger Arbeitslose SGB Ill (u. a. ALG I) zum 15.06. 5.797 7.377 A
Leistungsempfanger Arbeitslose SGB Il (ALG ll/Hartz IV) zum 15.06. 22.264 21.115 N
Empfanger bedarfsorientierter Sozialleistungen zum Lebensunterhalt 82.574] 85.610} 2
Wohngeld (Tabellenwohngeld)
Empféanger (Tabellenwohngeld - nur Mietzuschuss) 3.570 4.673 [
durchschnittliches Tabellenwohngeld in € 104] 141 [\
Miet-/Wohnbelastung vor Wohngeld 42,9%)| 43,4%) ?
Miet-/Wohnbelastung nach Wohngeld 33,0% 29,8%) 3
Entlastungsquote (Prozentpunkte) 9,9% 13,6%) 1«
Wohnungsdefizit (einfacher Wohnungsfehlbestand) 4.535 6.244] A
Versorgungsgrad (Wohnungen je 100 Haushalte Haushaltsgenerierung) 98,7 98,3 >
Marktgeschehen
Wohnungswechsel
Zuziige)| 56.673 56.040, N
Wegzlige| 45.882 47.185 2
Umziige innerhalb Frankfurts 48.794 48.782 >
Fluktuationsrate in Frankfurt 14,1% 14,1% >
Fluktuation im 6ffentlich geférderten Wohnungsbau 7,6%| 2009 nicht ermittelt
Verdanderungen um
) mehr als +10,1 %
2 +1,1 % bis +10 %
> -1 % bis +1 %
N -1,1 % bis -10 %
[Z mehr als -10,1 %

Abbildung 57: ausgewahlte Daten zur Wohnungsmarktbeobachtung
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Bevolkerung nach Staatsangehérigkeit
(Fortschreibung Wohnungszahlung 1987)

Jahr am Auslénder %-
31.12. Gesamt Deutsche Auslénder Anteil
1990 634.353] 484.051] 150.306 23,7%
1991 648.018] 481.905] 166.113 25,6%
1992 660.492| 476.713| 183.779 27,8%
1993 658.815] 472.386] 186.429 28,3%
1994 654.388] 468.527| 185.861 28,4%
1995 653.241] 465.401| 187.840 28,8%
1996 652.324] 465.442| 186.882 28,6%
1997 649.093| 464.298] 184.795 28,5%
1998 650.468| 464.749] 185.719 28,6%
1999 646.083] 465.445] 180.638 28,0%
2000 650.740] 469.827| 180.913 27,8%
2001 646.243| 474.543] 171.700 26,6%
2002 650.041 478.844 171.197 26,3%
2003 652.138] 483.065] 169.073 25,9%
2004 654.964] 488.299] 166.665 25,4%
2005 651.583] 490.315] 161.268 24,8%
2006 662.001 497.827| 164.174 24,8%
2007 667.494] 503.213] 164.281 24,6%
2008 672.667] 509.270] 163.397 24,3%
2009 679.571 514.153] 165.418 24,3%
2010

Quelle: Statistisches Jahrbuch, Ziff. 2.2

Abbildung 58:

Bevolkerung - Fortschreibung nach Volkszédhlung 1987

Bevolkerungsbewegung 1)

Jahr natiirliche rdumliche Bilanz Register- bereinigte

Geburten Sterbefille Bilanz Zuziige | Wegziige | Bilanz insgesamt bereinig. Bilanz
1987 5.503 7.166] -1.663| 43.097| 39.037 4.060 2.397 0 2.397
1990 6.216 7.734] -1.518] 46.340f 37.996 8.344 6.826 0 6.826
1991 6.153 7.317| -1.164| 48.683| 33.858| 14.825 13.661 0 13.661
1992 6.195 7.303] -1.108] 56.822| 43.240( 13.582 12.474 0 12.474
1993 6.056 7.390] -1.334] 50.131| 50.474 -343 -1.677 0 -1.677
1994 6.119 7.371] -1.252] 46.864| 50.039 -3.175 -4.427 0 -4.427
1995 5.948 7.077 -1.129] 45.760| 45.778 -18 -1.147 0 -1.147
1996 6.114 6.816 -702] 43.950| 44.165 -215 -917 0 -917
1997 6.213 6.686 -473| 42.449| 45.207 -2.758 -3.231 0 -3.231
1998 6.301 6.473 -172] 45.830| 44.283 1.547 1.375 0 1.375
1999 6.085 6.260 -175] 47.219| 46.044 1.175 1.000 -5.385 -4.385
2000 6.116 6.173 -57] 47.817| 43.103 4.714 4.657 0 4.657
2001 6.153 6.041 112 48.628| 44.998 3.630 3.742 -8.239 -4.497
2002 6.236 6.204 32| 46.127| 42.361 3.766 3.798 0 3.798
2003 6.368 6.407 -39 44.907| 42.771 2.136 2.097 0 2.097
2004 6.700 5.931 769| 47.575| 45.518 2.057 2.826 0 2.826
2005 6.741 5.681 1.060] 49.629| 44.610 5.019 6.079 -9.460 -3.381
2006 6.719 5.700 1.019] 52.293| 42.894 9.399 10.418 0 10.418
2007 7.055 5.584 1.471] 54.253| 50.231 4.022 5.493 0 5.493
2008 7.194 5.721 1.473] 56.673] 45.882| 10.791 12.264 -7.091 5.173
2009 7.082 5.768 1.314] 56.040| 47.185 8.855 10.169 -3.265 6.904

1) nach Personen
Quelle: Frankfurter Statistisches Jahrbuch, Ziff. 2.61
Abbildung 59: Bevolkerungsbewegung - Wanderungsbilanzen

72




Wohnungsmarktbericht 2010

1,1%

1Person
53,2%

2Personen
24,7%

Abbildung 61: Verteilung der Haushalte nach GroRen

Entwicklung der Haushalte nach GroRen
Basis: Haushaltsgenerierung nach Meldekartei
(Frankfurter Statistisches Jahrbuch, Ziff. 2.34)
250.000
200.000
150.000 - _‘ _| _‘ _‘
100.000 -
50.000 -
0
2005 2006 2007 2008 2009
O 1 Person B 2 Personen O 3 Personen O 4 Personen B 5 und mehr Personen
Abbildung 60: Entwicklung der Haushalte nach GréBen
Verteilung der Haushalte 2009
Basis: Haushaltsgenerierung nach Meldekartei
(Frankfurter Statistisches Jahrbuch, Ziff. 2.34)
5u.mehr
4 Personen 3,5%
7.5%
3Personen
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Berichte des Hessischen Statistischen Landesamtes - M | 2
Preisindex fiir die Verbraucherpreise aller privaten Haushalte in Hessen
(Wohnungsmieten und Nebenkosten) (Bezugsjahr 2005 = 100)
Jahresdurchschnittswerte
Indexgruppe Wag";g;;a" il 2006 2007 2008 2009
Nettomieten (ohne Nebenkosten) insgesamt 203,30, 101,2 102,3 103,9 105,2
Altbauwohnungen insgesamt 31,64 101,8 103,5 105,0 106,5
Altbauwohnungen - bis 70 gm *) 101,9 103,7 105,3 107,0
Altbauwohnungen - mehr als 70 gm 101,6 103,2 104,2 105,1
Neubauwohnungen insgesamt 171,66 101,1 102,1 103,6 105,0
offentl. gefordert - bis 70 gm *) 100,4 101,6 103,6 106,5
offentl. geférdert - mehr als 70 gm *) 101,0 102,3 105,3 106,9
freifinanziert mehr als 70 gm *) 100,9 101,9 103,0 104,0
freifinanziert bis 70 gm *) 100,9 101,9 103,5 104,8
[Einfamilienhaus - mehr als 100 qm *) 104,2 106,1 108,3 110,5
\Wohnungs-Nebenkosten insgesamt 33,04 100,3 101,4 101,0 101,5
Wasser 11,09 100,6 101,3 101,4 101,4
[Abwasser 9,35 100,3 101,3 100,4 102,2
Mullabfuhr 6,84 100,0 101,0 100,0 99,1
Straflenreinigung *) 100,0 100,0 100,7 102,1
Schornsteinfeger *) 100,3 106,5 106,5 108,6
Grundsteuer B - Hebesatz *) 99,5 99,5 97,9 97,9
Haushaltsenergie insgesamt 59,82 108,6 113,1 125,4 123,2
Strom 24,61 100,7 108,0 115,3 124,3
Gas 12,85 116,1 119,6 129,3 128,6
Heizol 9,21 110,3 110,0 142,7 97,6
Feste Brennstoffe 0,79 102,5 102,7 106,0 119,0
Zentralheizungskosten *) 115,6 119,0 129,0 133,8
Fernwarme (Mehrfamilienhaus *) 116,8 125,6 137,6 143,6
Instandhaltung/Reparatur der Wohnung 11,84 102,6 108,1 110,8 114,6
Garagenmiete insgesamt 2,50 100,4 101,8 102,5 102,8
Garage/Stellplatze der Mieter *) 100,8 100,8 101,3 101,8
Wohnkosten insgesamt 308,00 102,6 104,6 108,0 108,7
*) fur diese Positionen und Zeitrdume liegen keine Werte auf Basis 2005 = 100 vor
Abbildung 62: Preisindizes fiir Wohnungsmieten und Nebenkosten
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Verteilung des Haushaltsnettoeinkommens in Frankfurt am Main
gemaR Mikrozensus-Zusatzerhebung 2006 (Tabelle REG HH 5)
Erhebung erfolgt nur alle 4 Jahre
25,0% -
20,5%
o | 19,1%
20.0% @ unter 900 €
15,5% ® 900 € bis 1.300 €
14,1% .
15,0% 12.6% ° 0 1.300 € bis 1.500 €
O 1.500 € bis 2.000 €
10,0% - 8,8% 9:4% | 2.000 € bis 2.600 €
@ 2.600 € bis 3.200 €
5.0% m 3.200 € und mehr
,U70
0,0%
Abbildung 63: Haushaltsnettoeinkommen - Verteilung

Entwicklung des Wohnungsbestands seit 1987
Jahr Bestand insgesamt 1) offentlich gefordert 2)
1987 311.238] Anderung % 66.203| Anderung %
1990 315.548 1,4% 67.980 2,7%
1991 316.769 1,8% 66.887 1,0%
1992 318.770 2,4% 65.951 -0,4%
1993 322.091 3,5% 62.069 -6,2%
1994 324.603 4,3% 58.994 -10,9%
1995 326.793 5,0% 52.965 -20,0%
1996 331.470 6,5% 48.975 -26,0%
1997 333.705 7,2% 46.444 -29,8%
1998 336.243 8,0% 44.154 -33,3%
1999 338.377 8,7% 42.787 -35,4%
2000 340.462 9,4% 41.324 -37,6%
2001 342.250 10,0% 39.450 -40,4%
2002 344.086 10,6% 38.242 -42,2%
2003 347.169 11,5% 37.251 -43,7%
2004 348.714 12,0% 34.900 -47,3%
2005 351.024 12,8% 33.482 -49,4%
2006 353.464 13,6% 32.694 -50,6%
2007 355.638 14,3% 32.149 -51,4%
2008 357.699 14,9% 31.714 -52,1%
2009 360.234 15,7% 30.484 -54,0%
1) Quelle: Frankfurter Statisische Jahrbuch, Ziff. 7.1
2) Quelle: Jahresbericht Kommunale Wohnraumversorgung beim Amt fir

Abbildung 64:

Wohnungsbestand
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Anderungen im System der Transferleistungen nach 2004

Sozialgesetzbuch IlI

Bundessozialhilfegesetz
(Sozialhilfe)

VORHER
(2004)

Arbeitslosen-
geld

Arbeitslosen-

Hilfe

zum Lebensunterhalt

Hilfe
in besonderen Lebenslagen

hilfe

E —_ Arbeitslosen-
8 geld |
R
<<
=

SGB I

Grundsicherung fir Arbeitssuchende

(ALG I1)
- Erwerbsfahige -

Arbeitslosengeld n

Sozialgeld
- Nicht-Erwerbsfahige, die
zur Bedarfsgemeinschaft
eines Erwerbsfahigen gehdren -

SGB Il

1

Sozialhilfe

Sonstige Nicht-
Erwerbféhige

SGB Xl

1) Das Arbeitslosengeld Il erhalten nicht nur Arbeitslose, es kann auch ergdnzend zu anderem Einkommen bezogen werden.
Das sind vor allem Arbeitslose ohne oder mit zu geringen Anspriichen aus der Arbeitslosenversicherung, aber auch Erwerbstéatige, deren
Einkommen nicht zur Deckung des eigenen Lebensunterhalts bzw. dem der Familie ausreicht.

Abbildung 65:

Anderung im System der Transferleistungen nach 2004
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Konzentrationsfaktor SGB Il Empfanger

2009 2008 2007 2006
010 &ltstadt 0,493 0,99 111 1,04
040 Innenstadt ist in Sth. 050 (Innenstacdt) enthatten
050 Irmenstadt 0,25 0,37 ist in Sth, 080 (Innenstadt) enthalten
060 Innenstadt 1,03 085 0,78 0,51
070 Irmenstadt 1,24 1,28 1,31 1,35
020 Irmenstadt 1,76 1 66 1,52 1 49
090 Bahnhofsvisrtel 208 1,53 153 1,75
100 Westend-Sid 013 014 0,18 0,15
110 Westend-3id 0,19 0,24 025 0,26
120 Nardend-West 032 0,32 035 0,38
130 Mordend-Ost 0,51 0,54 0,59 0,51
140 Ostend 0,493 0,94 0,98 1,06
151 Cutleutviertel 133 1,42 140 1,57
152 Grallus 1,91 1,97 1,32 1,23
153 Crallus 1,99 207 223 257
154 Callus 1,88 185 1,81 1,58
161 Crallus 1,16 1,27 137 1,35
162 Callus 1,39 1,36 132 1,37
163 Bockenheim 112 1,00 0,8% 0,94
164 Grallus 117 1,M 0,95 1,03
165 Callus 1,849 1,76 154 1,73
170 Westend-Sid 026 025 026 0,29
120 Westend-Siid 0,19 019 0,20 0,21
191 Westend-Hard 0,24 0,24 025 029
192 Westend Nord 1,32 1,33 1,22 1,30
201 Hardend-West 0,25 0,23 0,26 0,28
202 Hordend-West 0,38 0,27 ist in Sth, 203 (Hordend-West) enthalten
203 Mardend West 0,20 0,24 0,25 0,31
211 Nordend-West 0,43 0,55 0,50 0,55
212 Hordend- West 043 0,42 0,48 053
213 Mardend- West 0,93 0,32 st in 5th, 203 (Mordend West) enthalten
221 Nordend-Ost 0,44 0,43 0,51 0,54
222 Wordend-Ost 0,83 0,58 04z 085
230 Mardend-Ost 0,50 0,70 0,73 0,75
240 Hordend-Ost 0,59 057 053 075
251 Ostend 0,38 0,90 0,86 1,0
252 Ostend 0,47 0,50 0,45 045
261 Osthafen 1,36 127 128 1,29
262 Riederwald 1,81 183 180 1,69
271 Bombein 0,52 0,54 0,53 0,55
272 Bombeim 0,98 1,02 045 1,06
221 Bombeim 0,81 0,94 0483 0,93
222 Pombein 0,70 0,59 0,57 0,70
290 Bombeim 047 0587 0,91 0,50
300 Sachsenhansen-Faord o077 0,81 0,81 o7
321 Sachsenhausen-ord 0,23 029 0,32 032
322 Sachsenhausen-Mond 0,99 096 0,94 [IE=h
323 Sachsenhansen-Sid (17 044 043 044 047
324 Sachsenhausen-Mord 0,40 040 0,33 040
325 Sachsenhausen-5id ist in Sth. 323 (Sachzenhauzen-Sod) enthaten
326 Sachsenhansen-Fr-Kissel-Sdlz. 0,91 0,59 0,50 094
322 Untensrald ist in Sth. 323 (Sachzenbhauzen-Sod) enthaten
329 Flnghafen ist in Sth. 323 (Sachzenhauzen-Sod) enthaten
331 Sachsenhausen-Mord 0,83 ig=11] 0,45 084
332 Sachsenhausen-Sid 0,36 040 040 039
341 Bockenheim 085 098 0,98 097
342 Bockendiein 0,77 0,77 0,35 0,94
343 Bockenheim 0,53 0,49 0,52 0,55
350 Bockenheim 1,04 1,02 1,08 116
361 Bockendieii 0,43 0,39 0,50 0,55

Abbildung 66: Konzentrationsfaktor SGB Il Empfanger nach Stadtbezirken Teil 1
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2009 2008 2007 2006
362 Bockenheirm 0,32 0,34 0,35 0,42
371 Hiederrad-Nord 118 117 117 113
372 Hiederrad-Siad 0,74 0,72 078 076
320 Cherrad 1,18 1,16 1,14 1,10
390 Seckhach 0,79 0,79 0,50 076
401 Radelheim-Ost 1,19 1,16 1,22 1,24
402 Radelheim-West 1,04 1,03 1,03 1,00
410 Hausen 125 1,16 118 1,18
422 Sdlz. Praunheim 1,02 1,04 1,05 1,04
423 5dlz. Praunheir-Westhausen 1,30 1,22 1,22 117
424 Praunheim-Sid 0,15 0,12 ist in Sth. 425 [Alt-Prambeim) enthalten
425 Alt-Praunheim 0,72 0,73 0,51 0,44
426 Praunheim-Mord 143 139 1,39 1,38
431 Heddernheim-Dst 1,00 1,0 1,08 1,10
432 Heddernheir- West 1,44 152 1,39 1,45
441 Crmheim 135 140 143 1,41
442 Dombusch-West 047 0,49 0,45 047
451 Eschersheim-Mond 059 0,51 0,59 0,71
452 Eschersheim-Sid 052 0,54 0,58 0,70
461 Eckenheim 140 136 137 1,37
462 Dombusch-Ost 0,70 058 0,70 0,70
463 Dombusch-Ost 028 027 027 027
470 Preungesheitn 116 117 119 1,26
421 Miedermsel-Ost 0,56 055 055 0,54
422 Miedenmsel West 145 153 147 1,37
423 Riedwrisse-Mertorresrtel 0,50 058 055 0,54
484 Carnpus Misdenirsel izt in Sth. 483 (Riedwiese-Mertonviertel) enthaten
491 Bonames 133 135 1,24 1,28
492 Sdlz. Frankfurter Berg 120 114 118 117
500 Berkersheim 115 117 115 =]
510 Fechenheira-Hord 192 180 177 1,71
520 Fechenbeira-Siid 206 196 185 1,85
531 Schwanheim 0,74 0,72 0,75 0,79
532 Gaoldstein-West 1,64 1,51 1,53 1 41
333 Goldstein-Oat izt in Sth. 532 (Goldstein-tvest) enthatten
541 Griesheim-Ost 1,00 0,97 0,99 1,02
542 Grissheim-Ost 1,78 1,1 1,58 1 56
551 Grieshein West 1,12 1,04 1,04 0,95
552 Grieshein West 1,59 1,63 1,50 1 46
561 Hied-5itd 1,55 1,52 1,48 1,55
562 Hied-Mord 1,21 115 116 1,11
570 Hchst-West 1,74 1,76 1,74 1,72
520 Hachst-Ost 1,95 1,58 1,53 1,72
591 Hechst-5id 1,75 1,70 1,62 1 52
592 Hchst-5ad ist in Sth. 291 (Hachst-S0d) enthalten
601 Sindlingen-Sid 1,30 1,35 146 1 42
602 Sindlingen-Nord 1,23 1,20 1,19 1,09
604 Feilsheim-Dst 0,91 0,73 0,71 0,64
611 Feilsheim-Siad 0,38 033 035 0,30
#12 Feilsheim-Mord 2,31 230 211 1,98
#21 Unterliederbach-Mitte 052 053 0,52 0,56
22 Unterliederbach-Ost 1,73 1,73 1,64 1 66
623 Unterliederbach-West 24 204 izt in Sth. 621 enthatten
631 Sossenheim-West 1,38 1,45 143 145
632 Sossenheim-Cat 2!1 5 2!D4 1 !99 1 !?El
650 Kalach 0,50 0,45 0,57 0,53
631 Riedberg 0,05 0,06 0,09 0,11
660 Hatheim 0,25 0,25 0,24 0,27
670 Hieder-Eschbach 1,15 1,12 1,24 1,24
620 Berzen-Enkheir 0,45 0,49 0,47 0,49

Abbildung 67: Konzentration SGB Il Empfanger nach Stadtbezirken Teil 2
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