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Betreff:

Wohnungsmarktbericht Mainz 2025

Mainz,13. Marz 2026

gez.

Nino Haase
Oberbiirgermeister

Beschlussvorschlag:
Der Wohnungsmarktbericht Mainz 2025 wird von den stadtischen Gremien zur Kenntnis ge-
nommen.




Sachverhalt

Nach wie vor ist die Landeshauptstadt Mainz ein gefragter Ort zum Wohnen und Leben
und verzeichnete in den letzten Jahren nahezu durchgangig Einwohnerzuwachse. Die
Stadt hat bereits vielfaltige Anstrengungen unternommen um die wachsende Bevdlkerung,
insbesondere Haushalte mit niedrigem oder mittlerem Einkommen mit Wohnraum zu ver-
sorgen. Erkennbar ist allerdings auch, dass sich - wie bundesweit in den meisten Grol3-
stadten - die Situation am Wohnungsmarkt u.a. im Gefolge Ubergeordneter globaler Ent-
wicklungen verscharft. Der dynamischen Nachfrageentwicklung steht ein Angebotsdefizit
gegenuber, das sich auch in steigenden Miet- und Kaufpreisen auf dem Wohnungsmarkt
widerspiegelt.

Daher wurde im vergangenen Jahr das Buro RegioKontext (Berlin) mit der Erstellung ei-
nes Wohnungsmarktberichtes flir die Stadt Mainz beauftragt.

In einem ersten Schritt erfolgt eine retrospektive Betrachtung der Entwicklung der vergange-
nen Dekade sowie der aktuellen Situation. Die quantitativen Befunde werden durch die Ein-
schatzungen von Mainzer Wohnungsmarktexpert:innen qualitativ untermauert und erganzt,
die u.a. im Rahmen eines Workshops erarbeitet wurden. Eine Darstellung der aktuellen woh-
nungspolitischen Rahmenbedingungen auf verschiedenen legislativen Ebenen rundet das
Bild ab.

In einem zweiten Schritt wird mit Blick auf die kommenden zehn Jahre analysiert, wie sich
Wohnungsangebot und Wohnungsnachfrage bis zum Jahr 2035 aller Voraussicht nach per-
spektivisch entwickeln werden. Die kunftige Wohnungsnachfrage wird ausgehend von der
prognostizierten Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung flr die Zeitrdume bis 2030 und bis
2035 vorausgeschatzt. Anhand von Haushaltgro3en und Nachfragegruppen lassen sich zu-
dem detailliertere Aussagen zu den qualitativen Wohnungsbedarfen formulieren. Fur das
Wohnungsangebot erfolgt eine Abschatzung des verfugbaren Wohnungsbaupotentials, wie-
derum flr die beiden Stichjahre 2030 und 2035.

Mittels eines Abgleichs wird die kiinftige Wohnungsnachfrage mit dem Wohnungsbaupotenti-
al der Stadt Mainz ins Verhaltnis gesetzt. Im Ergebnis zeigt sich ein aktuelles Wohnungsdefi-
zit von rd. 7.100 Wohnungen.

Unter der Zielsetzung einen gut funktionierenden, nicht angespannten Wohnungsmarkt zu
etablieren, muss weiterhin Wohnraum geschaffen werden. Neben der demographischen
Entwicklung (Zunahme der Bevdlkerung resp. der Haushalte) wird hierbei zur Ermoglichung
von Wohnungswechseln eine ausreichend hohe Fluktuationsreserve von 2,5 % zugrunde
gelegt. Zudem sind notwendige Leerstandsreserven fir die energetische Sanierung und An-
passung des Gebaudebestandes in Hohe von 1,4 % sowie ein Ersatzbedarf fur wegfallenden
Wohnraum von 0,08 % des Wohnungsbestandes eingerechnet. Insgesamt wird (unter Einbe-
zug weiterer Faktoren) ein Leerstandsniveau von 4,5 % angesetzt.

Bei Umsetzung aller verfligbaren Wohnungsbaupotentiale kann rechnerisch unter den o.g.
Pramissen das Wohnungsdefizit bis zum Jahr 2030 auf bis zu 5.600 Wohneinheiten und bis
zum Jahr 2035 auf bis zu 4.400 Wohneinheiten reduziert werden (Versorgungsquote 2035:
96,4 %).

Wirde das aktuelle Leerstandsniveau von insgesamt 2,9 % fur die Zukunft fortgeschrieben,

verbliebe - wiederum bei Umsetzung aller verfigbaren Wohnungsbaupotentiale - im Jahr
2035 noch ein Defizit von 2.400 Wohneinheiten (Versorgungsquote: 98,1 %). Eine solche
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Konstellation kdnnte z.B. gegeben sein, wenn aufgrund veranderter 6konomischer oder poli-
tischer Rahmenbedingungen die Schaffung neuen Wohnraums und damit das Umzugsge-
schehen oder die energetische Sanierung des Gebaudebestands gebremster verlaufen wur-
den. Ein entspannter Wohnungsmarkt mit einer ausreichenden Reserve flir Umzlige, Moder-
nisierungen und Bestandsanpassungen ist bei einem solchen Leerstandsniveau allerdings
nicht gewahrleistet.

Deutlich wird aus den o0.g. Zahlen jedoch, dass klnftig (neben dem Neubau) der Schaffung
und Optimierung von Wohnraum im Bestand eine sehr viel starkere Rolle als in der Vergan-
genheit zukommen muss.

Neben der quantitativen Gesamtbetrachtung werden die kiinftigen Veranderungen bei den
einzelnen Nachfragegruppen ersichtlich. Die Haushaltsprognose zeigt, dass insbesondere
die Zahl der Senior:innenhaushalte in den nachsten zehn Jahren erkennbar steigen wird, da
die geburtenstarken Jahrgange (,Babyboomer® der 1960er Jahre) in diese Gruppe hineinal-
tern. Ab dem Jahr 2035 ist dann auch deutlicher mit einem Zuwachs der Haushalte von
Hochaltrigen zu rechnen.

Basierend auf den 0.g. Analysen werden durch das Blro RegioKontext abschlieend in funf
Handlungsfeldern insgesamt 28 Empfehlungen zur Ausrichtung des Mainzer Wohnungs-
marktes formuliert. Eine ergéanzende Einordnung der Empfehlungen durch die Gutachter hin-
sichtlich deren Aufwand und Wirkung bietet zudem eine Orientierungshilfe bezliglich der spa-
teren Umsetzung.

Mit dem vorliegenden Wohnungsmarktbericht Mainz 2025 verfugt die Stadt Mainz neben ei-
ner empirisch - analytisch fundierten Grundlage auch tber gutachterliche Empfehlungen zur
kunftigen Ausrichtung des Wohnungsmarktes. Der Fokus der Verwaltung liegt in einem wei-
teren Arbeitsschritt nun auf der Identifizierung von konkreten, umsetzungsorientierten Instru-
menten und MafRnahmen im direkten kommunalen Einflussbereich der Stadt Mainz.

Finanzierung

Fir das Gutachten belaufen sich die Kosten auf 83.046,53 Euro (brutto).

Das Gutachten wurde im Rahmen des ExWoSt-Programms ,Investitionsvorbereitende
Malnahmen von Gemeinden zur Starkung des geférderten Mietwohnungsbaus® zu 90 %
durch das Land Rheinland-Pfalz geférdert. Fur die Stadt Mainz verbleibt ein Anteil von 10
% am 0.g. Bruttobetrag

(= 8.304,65 Euro).

Fur die 0.g. erganzend beauftragten Bausteine ,Expert:innenenworkshop® und ,Einord-
nung der Empfehlungen® ergeben sich Kosten von insgesamt 8.306,20 Euro (brutto) .
Hierzu erfolgt keine Bezuschussung durch das Land.

Alle bendtigten Haushaltsmittel sind im THH - 12 - Amt flr Stadtforschung und nachhaltige
Stadtentwicklung eingestellt.
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