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1.  Vorbemerkung

In Ergénzung des Wohnraumversorgungskonzeptes igirStadt Mainz werden im Folgenden
ausgewahlte Themen eines Handlungskonzeptes Wdtindre Stadt Mainz aufgezeigt. Auch wenn
an dieser Stelle auftragsgemal kein umfassendedlut@skonzept dargestellt werden kann, sollen
die Themen eine erste Grundlage fur das im Weitereszuarbeitende Handlungskonzept Wohnen
Mainz sein. In der Stadt Mainz liegen mittlerweiteehrere Analysen und Konzepte zum

Wohnungsmarkt aus den letzten Jahren vor bzw. \werdezeit erstellt:

- Wohnungsmarktgutachten (2003 und 2008)

- Sozialraumanalyse (2005 und 2011)

- Mainz 2020 — Den demographischen Wandel gestah@wi/]
- Wohnraumversorgungskonzept (2011)

Diese Teilstudien missen in ein umfassendes Hagskamzept Wohnen einflieRen, das strategische
und operationelle Empfehlungen aus relevanten Aealyund Prognosen und aus den stadtischen
Zielvorstellungen ableitet. Aus unserer Perspektige Mainzer Wohnungsmarktes geht es bei einem

umfassenden Handlungskonzept Wohnen vor allem igeride Aufgaben:
- Attraktivitatssteigerung des Mainzer Wohnungsmaylkte
- Verbesserung der Wohnsituation fir Familien
- Verbesserung der Wohnsituation fir Senioren
- Unterstitzung von Bau- und Wohngruppen
- Unterstiitzung von Eigentimerstandortgemeinschaften
- Gezielte Entwicklung der Bestandsquartiere mit Hlamgbbedarfezn

Diese Themen werden in den nachfolgenden Kapitelfgegriffen und allgemein sowie im
spezifischen Mainzer Kontext dargestellt. Sie steéinen weiteren Input fir das noch zu erarbegend

Handlungskonzept Wohnen Mainz dar.

Der vorliegende Text ist folgendermalien strukttirier

1 Fur welche Zielgruppen ist das Wohnen in der {SMdinz heute und in Zukunft attraktiv? Welche (ugasanforderungen bzw.
Akzeptanzkriterien sind dabei entscheidend?
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- In Kapitel 2 werden die Trends und Praferenzen ewaglter Nachfragegruppen dargestellt.

Hierbei werden auch Nachfragegruppen-spezifischgelifrisse der Wanderungsanalyse

berUcksichtigf.

- Das Kapitel 3 stellt die Ergebnisse der Umzugsasahdar, die sowohl auf der

Gesamtstadtischen Ebene wie auf der innerstadtig€bene durchgefuihrt wurde.

- In Kapitel 4 werden Empfehlungen zum weiteren Agieder Stadt Mainz im Hinblick auf

das noch zu erstellende Handlungskonzept Wohnezbgeg

2 Welche Missstande beeintrachtigen in welchen @ren die Wohnqualitat maRgeblich? Welche lasggnmit vertretbarem Aufwand
beheben?

3 Es kann zu Doppelungen kommen, da die Ergebdisg&ielgruppen-spezifischen Wanderungsmuster sbavolieser Stelle wie auch
in der Gesamtheit der Umzugsanalyse dargesteltiener
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2.  Trends und Préferenzen ausgewahlter Nachfragegrupmpe

2.1 Familien

Familien sind eine bedeutende Nachfragegruppe inStiedt Mainz. Ende 2009 lebten rd. 18.000
Haushalte mit minderjahrigen Kindern innerhalb 8eadtgrenzen, das sind 17,4% aller Haushalte in
der Stadt Mainz. Uberdurchschnittlich viele Familien leben bspw.den am Stadtrand liegenden
Stadtteilen Ebersheim (rd. 30%), Gonsenheim, Fimthéechtsheim und Lerchenberg (jeweils 22-
23%). Dagegen weisen die im zentralen Mainz liegan@tadtteile Altstadt und Neustadt mit 9 bzw.
11% die geringsten Familienanteile auf. Diese ré@hmal Verteilung in Mainz entspricht

grofl3stadtischem Muster.

Abbildung 1: Anteile von Familienhaushalten in denMainzer Stadtteilen, 2009

M Haushalte ohne Kinder

W Haushalte mit Kindern

Anteil an allen Haushalten

Quelle: eigene Darstellung nach Stadt Mainz (Haltsdenerierungsverfahren KOSIS)

Die im Rahmen der vorliegenden Untersuchung duffcingee Wanderungsanalyse belegt, dass

Familien aus dem Mainzer Innenstadtbereich in das peripBtzdtgebiet oder ins Umland wandern

4 Am 31.12.2009 lebten nach Angaben der Stadt Mainz03.000 Haushalte in der Stadt Mainz.

5 Unter Familien werden die Altersgruppen der urigéhrigen und der 30-44-jahrigen Bewohner gefassif eine gesonderte
Auswertung der 6 — unter 18-jahrigen wurde verathda die o.g. Altersgruppen das Wanderungsveraibn Familien in Mainz
hinreichend darstellen.

Grundlagen Handlungskonzept Wohnen -3- empirica



(vgl. Abbildung 2) — ein Muster wie man es ublickerse in Grol3stadten findet und das auf ein

entsprechendes Wohnraumangebot zu akzeptierteseRreurickzufihren ist. Zu den wichtigsten

Zuzugsgebieten fur Familien, die innerhalb von Maimnziehen, z&hlt der Stadtteil Ebersheim: hier

sind die Wanderungsgewinne fast ausschlief3lich hdunmerstadtische Wanderungsbeziehungen

bedingt.

Abbildung 2: Salden der wohnungsmarktorientierten Wanderung der Familien (2005-2009)
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Im Rahmen der Wanderung von Familien kommt es murgéringem Mal3e zu veranderter

soziobkonomischer Mobilitat, d.h. Einkommensstéelkeamilien ziehen mehrheitlich in Quartiere mit

einer hohen Kaufkraft (und dementsprechend hoheisétr) und Einkommensschwachere Haushalte

wandern mehrheitlich in preiswertere bzw. Kauflgalfiwachere Quartiere (siehe auch nachfolgende

Abbildung). Dieses Grundmuster gilt auch fur Faemlimit mittleren Einkommen. Dennoch gibt es

immer wieder auch den Fall, dass Haushalte ausokinlensstarken Quartieren in Gebiete mit einem
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geringeren Wohnstatus wandern und Haushalte ausfimensschwacheren Quartieren in teurere
Quatrtiere. Einschrankend ist zu erwahnen, dassuels Quartiere gibt, die ein eher heterogenes
Muster in der Preis- und Einkommensstruktur aufemisl.h. in denen es Teilbereiche gibt, die eher
hoherpreisig sind und Teilbereiche, die im mittter®reisniveau zu verorten sind. Solche
kleinstraumigen Unterschiede kdnnen mit der in efieStudie verwendeten rdumlichen Einteilung
(Bezirke unterhalb der Ebene der Mainzer StadjtelEnn ggf. nicht mehr angemessen abgebildet
werden. Unabhéngig davon bestétigt die Wanderuadygse in Mainz jedoch unseren Erfahrungen

aus anderen Stadten, so die Grundrichtung der Aealgebnisse plausibel ist.

Abbildung 3: Wohnlagenkarte der Stadt Mainz (2010und Wanderungsbewegungen der Kinder
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Quelle: Wohnlagerklassifikation der Stadt Maingegie Darstellung und Sonderauswertung Umzugsdaten
der Stadt Mainz, eigene Darstellung empirica

Familien haben - unabhangig vom Alter der Kinded der Milieuzugeharigkeit - dhnliche Winsche
an die Wohnung bzw. das Haus und das WohnumfeddeiSieben sich aus der Familiensituation und

Alltagspraktikabilitat. Auf hohe Akzeptanz stof3eai ramilien vor allem Einfamilienhauser sowie
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Geschosswohnungen mit einfamilienhausahnlicheni@texl — Angebote die es in Mainz eher in den
Stadtteilen am Innenstadtrand bzw. am Stadtrand Gieschosswohnungen werden vor allem dann
akzeptiert, wenn es sich um uberschaubare Wohndebit wenigen Einheiten pro Geb&ude handelt

und das Umfeld bzw. das Wohnquartier familiengeieeQualitaten aufweist.

Der Wunsch vieler Familien nach Eigentumsbildungiilhgemeinen und nach einem Einfamilienhaus
im Besonderen beruht i.d.R. auf praktischen Grindamiliengeeignete Wohnraume, ein grines
Wohnumfeld und die Immobilie als Altersvorsorgeegiren aus der Sicht junger Familien fir den
Bau oder Kauf eines Einfamilienhauses in entspreié¢ieLage. Da es gleichzeitig nur wenig fami-

liengeeigneten Wohnraum im Geschoss gibt, wird/ddensch nach einem Einfamilienhaus verstarkt.

Gleichzeitig sind aber gerade junge Familien mind€érn aufgrund der haufig eingeschrankten
Erwerbstétigkeit eines Elternteils und der zusétdh Konsumausgaben fir die Kinder sehr

preissensibel und suchen das Preis-Leistungs-Optimuler Wohnstandortwahl.

Abbildung 4: Standort- und Objektpraferenzen von Familien

Standort / Wohnumfeld Wohnraum

- Spielméglichkeiten (Griinflachen, Spielplatze, Frei-| -  Einfamilienhaus (im stadtischen Umfeld als
flachen) zur eigenen Eroberung der Wohnumgebur)g  Doppelhaushalfte oder Reihenhaus, Geschosswohnung
in kleineren Gebauden, sofern unten genannte kaiter

- Naturerlebnisse: Spielen im Wald, am Bach, auf erfiillt sind

Wiesen

. o . . - mindestens vier Zimmer, oft finf und mehr Zimmer
- Hausnahe sichere Aufenthaltsmdglichkeiten fiir

kleinere Kinder mit Sichtbeziehung zu den - Wohn-/Lebensbereich mit Anbindung an private
Wohnungen Freiflache (z.B. Kiiche oder Wohnzimmer direkt
angrenzend an den eigenen Garten oder grof3e

- Verkehrsichere, verkehrsarme und gut beleuchtete kindersichere Terrasse)

Wege im Quartier: Radwege, Einbahnstral3en,
Spielstral3en, StraBenbeleuchtung, keine Angstraume Hohes Mal an Privatheit im Haus/in der Wohnung, 2.B.
durch das Wohnen auf mehreren Etagen, larmdam-

- FuBlaufige Nahe zu Kindertagesstatten und mende Winde und Decken

Grundschulen mit einem ,guten Ruf* und guten
padagogischen Konzepten - Abstellméglichkeiten im Haus/der Wohnung und im

- Akzeptable Erreichbarkeit (zu Fui, Rad, OPNV) hausnahen Bereich (z.B. fur Spielsachen, Kinderwagen,

weiterflhrender Schulen Fahrrader)

- Privatheit am Haus, z.B. durch sichtgeschitzte
Eingangsbereiche und nicht einsehbare Balkone ode
Dachterrassen

- Sichere, (halb-)6ffentliche Aufenthaltsmdéglichkeite
fur altere Kinder und Jugendliche im Quartier/Stitlt
als Treffpunkte

=

- Blick von der Kiiche auf den fiir Spielzwecke genurtzt
Straldenraum

[¢)

- Sportflachen: Bolzplatze, Sportplatze, Freiflachen

) OPNV-_HaItesteI!e mit regelmaRiger Taktung tagstber Mdglichkeit der Anfahrt mit dem Auto an das Haus
und bei Jugendlichen auch abends (zum Ausladen) und hausnaher Stellplatz

- Aufenthaltsqualitdten und Kommunikationsorte im
Quatrtier fur Eltern zur Verbesserung von
nachbarschaftlichen Kontakten und gegenseitiger
Unterstlitzung

- Einkaufsméglichkeiten und Arzte (u.a. Kinderarm) i
akzeptabler Entfernung vom Wohnstandort

Quelle: eigener Entwurf

Innerhalb dieses Grundschemas sind jedoch erhebliciterschiede festzustellen. Zum Teil erklaren

sich diese Unterschiede aus den unterschiedlichekoEmen und Vermdgen. Daneben gibt es
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jedoch eine grol3e Bandbreite von Vorlieben fir raut@iedliche Wohnformen. Mehr urban und auf
kurze Weg hin orientierte Haushalte (die dann alieber in der Stadt Mainz wohnen bleiben
mochten) lassen sich von Haushalten unterschedlenynempfindlich gegenuber Wegezeiten und
grolReren Fahrstrecken sind und deren Hauptaugenm#rik andschaftsbezug, Garten und ggf.
Flachenluxus liegt (diese Gruppe ist unter den Wdianderern ausgepragter). Manche
Familienhaushalte sehen ihr Haus als Rickzugsréiimsie ist Nachbarschaft und soziales Mitein-
ander nachrangig. Andere wollen sich in einer Nachthaft organisieren und ein intensives
Gemeinschaftsleben pflegen. Daneben gibt es eioBegBandbreite von bevorzugten Architektur-
typen und Hausformen. Einige wollen individuell @ oder auch in hohem Mal3e Eigenleistungen

einbringen, andere mdchten schlisselfertig vom Aget kaufen.

Die hohe Praferenz von Familien zur Eigentumsbiidarfordert das Wissen uber Erwerber-Motive.
Hier bietet die empirica-Erwerbertypologie einensatz. Die Familien, die auf Grund entsprechenden
Einkommens oder Vermogens Eigentum bilden kdnnessein sich demnach folgendermallen

unterteilen:

- Bei denLebensabschnittserwerbernhandelt es sich um einen typischen Familienhatishal
Vor der Familienphase geniel3en beide das Lebenhabh@&n eine hohe Konsumneigung
(Reisen, Restaurantbesuch u.A.). Beide arbeiterdimBrau unterbricht ihre Erwerbstatigkeit
nur kurz (Elternzeit). Man setzt sich mit dem Immnfieberwerb erst in der Phase der
Familienerweiterung auseinander, weil keine famgigrechte Mietwohnung zu finden ist.
Die Kaufentscheidung basiert daher auf einer Kedirizen-Uberlegung, woraus eine eher
funktionale und weniger emotionale Einstellung zummobilie resultiert. Die
~Wunschimmobilie* wird aber im gesuchten Einzugshen nicht bzw. nur zu sehr hohen
Preisen angeboten. Deshalb weicht man auf einearemdStandort aus. Entsprechend der
relativ spaten Planung des Eigentumserwerbs feisites&chend angespartes Eigenkapital. Oft
helfen die Eltern bzw. GroReltern finanziell undraehten den Zuschuss als vorgezogenes
Erbe.

- Der Nestbauerist noch jung, hat Kinder und fihrt eine sparsagleensweise. Man hat eine
sehr emotionale Einstellung zum Wohneigentum. Wiglemtum ist untrennbar mit dem
Lebensziel ,Familie mit Kindern“ verbunden. Im Urdehied zu allen anderen Erwerbertypen
fallt die Entscheidung fur den Eigentumserwerb okoekreten Anlass, vielmehr wird er
geplant schon lange bevor der Eigentumserwerb kordnsteht. Der Erwerb des Hauses
erfolgt in der Lebensphase, in der das erste/ ewéitd unterwegs oder gerade geboren ist.
Der Nestbauer legt Wert auf ein Objekt, das denpAichen der Familie mdglichst gut
gerecht wird und ist bereit, hierfir mehr als dagngend erforderliche Minimum zu

investieren.
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- Fur denpragmatischen Erwerber nimmt die Berufstatigkeit eine zentrale Stellunghrem
Leben ein. Der Erwerb einer Wohnimmobilie wird nieksst dann in Erwdgung gezogen,
wenn beide Partner in ihrer Karriere stabilisiends Dementsprechend ist der pragmatische
Erwerber beim Erwerb der ersten Immobilie verglswaise alt. Oft leben sie noch mit
Kind(ern) im Haushalt. Bis zum Zeitpunkt des Ervgefiaben die pragmatischen Erwerber

relativ viel Geldvermégen angespart.

2.2  Senioren

Die Gruppe der Uber 60-Jahrigen macht in der Stalhz etwa 23 % aller Bewohner aus. Diese
Gruppe wird zuklnftig wachsen. Dabei wird vor alleiie Zahl der alteren und pflegebedurftigen
Senioren zunehmen. Fir die Gruppe der ,Jungen ‘Alied der alteren Senioren werden angesichts
dieser Ausdifferenzierung unterschiedliche Konzeapigkutiert. Klassische stationdre Senioren- und
Pflegeheime werden zunehmend von alternativen Wohnehn, unterstiitzenden Dienstleistungen und
informellen Hilfeleistungen begleitet. Leitbild iglabei ein moglichst langes selbstandiges Wohnen,
das auch den Winschen der meisten Seniorenhaushédigricht. Quantitativ driickt sich die hohe
Bindung der Senioren an ihren derzeitigen Wohnstdandurch eine geringe Mobilitat bzw.

Wanderungsaktivitat aus (im Vergleich zu den hodbitea 18 bis unter 30-jahrigen).

Trotzdem beschéftigen sich viele Senioren bewusstemem Umzug und einer Anpassung ihrer

Wohnform an ihre veranderte Lebenssituafi@ie Mehrzahl der umzugsbereiten Haushalte in diese
Altersgruppe strebt einen zentrumsnéheren Wohnstahdw. einen Standort mit kurzen Wegen zum
Versorgen an. Neben diesen umzugsbereiten Senaushalten gibt es noch eine &ahnlich starke
Gruppe von Bestandsoptimierern, die grol3ere Anpasswnd ModernisierungsmalRnahmen an ihrer
Immobilie durchfihren. Ein Drittel aller Seniorenishalte zeigt keine Aktivitaten hinsichtlich

grolRerer Anpassungsmalinahmen oder Interesse amldmeug.

Auch wenn die empirica Befragungen zu den Umzugselien von Senioren den qualitativen Schluss
zu lassen, dass Senioren vermehrt aus den Eingamédusgebieten am Stadtrand oder im Umland
zuriick ins Stadtzentrum wandern, lasst sich diedMfiinz quantitativ anhand von Wanderungsdaten
nicht belegen. Es gilt nach wie vor der Trend (imi@llen deutschen Grof3stadten), dass — bei einer
insgesamt geringen Mobilitat - im Ergebnis meher@tBewohner aus dem zentralen Mainz an den
Stadtrand und in das Umland ziehen als umgekeledevihinzukommen. Sowohl im Verhaltnis mit
dem Umland wie auch in Relation zu den Stadttedem Mainzer Stadtrand verliert das Mainzer
Zentrum im Ergebnis Einwohner ab 65 Jahren. Ob iandielchem MalRe sich der qualitativ zu

beobachtende Trend, dass hochwertige Eigentumswgkptpjekte in der Innenstadt in
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nennenswertem Umfang auch &ltere Bewohner aus tesidchen Einfamilienhausgebieten des
Umlandes und des Stadtrands anziehen, in den kodenedahren auch quantitativ messbar

durchsetzt, bleibt abzuwarten.

Die Kenntnis der Interessen und Wohnwiinsche diestrschiedlichen Seniorenhaushaltstypen ist
fur die Stadt Mainz wichtig, um gezielte Beratungad Unterstitzungsangebote bereitzustellen und
auf eine entsprechende Anpassung des Wohnungsbiemdtleistungsmarktes hinzuwirken. Neben
Informationsangeboten tUber Gesundheitsdienstlgstunspezielle Wohnungsangebote, so wie es sie
bislang schon in der Stadt Mainz gibt, durfte elslinftig noch starker als bislang darauf ankommen,
Unterstltzung in Form von Beratung und Vermittlwmgl ggf. kleinen finanziellen Zuschiissen bereit

zu stellen, um einen altersgerechten Umbau deaBdstmmobilien zu fordern. Hier gibt es in Mainz
gute Ankniipfungspunkte mit der Beratungsstelle ,e.reiwohnraum‘z, der Landesberatungsstelle

.Barrierefreies Bauen und Wohnérgowie der Beratung Uber Hilfen bei der Wohnraunasspng im

Rahmen der bestehenden sechs Pflegestitzpunkte.

Abbildung 5: Standort- und Objektpraferenzen von Saioren

Standort / Wohnumfeld Wohnraum
- gdf. Servicestiitzpunkt, Angebote der - Geschosswohnungen mit mind. zwei Zimmern, flir
Nachbarschaftshilfe, ,Kimmerer* Paare Dreizimmerwohnungen
- Sicheres und ruhiges Wohnumfeld - Schwellenfreie Zugénglichkeit der Wohnung (Aufzug,

- Zentrale Lage, fuRBlaufige Nahe zu Rampe im Eingangsbereich)

Einkaufsmdglichkeiten - Barrierefreie Wohnungen (z.B. bodengleiche Dusche
. Gute Erreichbarkeit von Arzten Haltegriffe zum Balkon, breite Tliren, Notrufsystem)
" . - Balkon oder Terrasse mit kleinem Garten statt groRem
- Gute OPNV-Anbindung aufwendig zu pflegendem Grundsttick
- Aufenthalts- und Kommunikationsmdglichkeiten im
offentlichen Raum (z.B. Grunflachen oder Platze m

Sitzb&nken)

- Grof3e Eingangssituation im Geschosswohnungsbau:
Briefkésten sowie Sitzmdglichkeiten im Innenbereich

—

Quelle: eigener Entwurf

Neben einer den verédnderten Bedurfnissen angepasgtermalen® Wohnung und der
Inanspruchnahme von Dienstleistungen nimmt aberh ader Wunsch vieler Senioren nach

alternativen Wohnformen zu. Dazu zahlen:

6 Wohnformen der Zukunft - Veranderungspotenziaild Wotivationen der Generationen 50+ in Niedersach@mpirica Studie im
Auftrag der LBS Berlin - Hannover

7 Seit April 2003 beréat die Beratungsstelle Lebestewaum mit Forderung des Landes Uber die Voraugsgeén und Moglichkeiten der
Realisierung von gemeinschaftlichem und selbstasgentem Wohnen im Alter (Senioren-WG, Hausgemdiaf}

8 Die Landesberatungsstelle Barrierefrei Bauen \Wuthnen besteht seit 1994 und ist mit ihren 10 Regdstellen Ansprechpartner und
Ratgeber bei Fragen rund um das Thema Wohnrauntgestand —anpassung sowie barrierefreies Bauen.
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Abbildung 6: Alternative Wohnformen fur Senioren

Wohnen mehrerer . Wohnen im Wohnen mit Alteren in
. i Wohnen im :
Generationen im Mehrgenerationen- altengerechten
o Freundesverbund
Familienverbund verbund Wohnanlagen
- Eigene Wohnung/Haus| - Eigenstandiges Wohnep-  Gemeinschaftliches - Eigenstandiges Wohnep
in Nachbarschaftsge- in Haus-/Nachbar- Wohnen in Mehrgene- in altengerechten
meinschaften mit der schaftsgemeinschaften rationennachbarschaftegn Wohnanlagen ohne
Familie mit Freunden/ . . professionelle
- Gemeinschaftliches

Gleichgesinnten Dienstleistungen

- Gemeinsame Wohnung/ Wohnen im
Haus mit der Familie - Gemeinsame Wohnung/ Mehrgenerationenhaus| -  Eigenstandiges Wohnen
Haus mit Freunden/ in altengerechten
Gleichgesinnten Wohnanlagen mit pro-

fessionellen Dienstleist
ungen bis zur Pflege

- Gemeinschaftliches
Wohnen in
Wohngruppen

Quelle: eigener Entwurf

2.3 Studierende

Laut einer empirica Untersuchung zur Wohnsituationdeutschen Universitatsstad%egab es in
Mainz in 2007 rund 37.000 Studierende, davon kraPppO0 oder 11% im ersten Hochschulsemester.
Bezogen auf das Verhéaltnis zwischen Gesamtbevdaikennd Studierendenzahl in Mainz liegt Mainz
damit auf Rang 5 aller deutschen Universitatsstadte Jena (25%), Heidelberg (22%), Greifswald
(21%) und Erlangen (19%) haben noch grol3ere Semtienanteile. Ein grofRer Teil des positiven
Wanderungssaldos von Mainz ist auf die Uberschiiisder Altersgruppe der 20 bis unter 25-jahrigen

zurick zu fuhren.

Studierende kommen aber nicht nur in nennenswedeifang nach Mainz, sondern sie ziehen auch
innerhalb von Mainz haufiger um. Dabei profitiede@sonders die innerstadtischen Bezirke (in den
Stadtteilen Altstadt, Oberstadt, Neustadt bzw. étdvérg/Minchfeld) wahrend die Bezirke in den
peripheren Stadtteilen mit Ausnahme einer Achse dlee Stadtteile Hechtheim und Ebersheim eine

starkere Nettoabwanderung innerhalb der Regiornuobem.

Das Wanderungsverhalten der Studierenden, die wfderhalb nach Mainz kommen wie auch

derjenigen, die bereits in Mainz studieren und tihakb der Stadt umziehen, hangt maf3geblich vom
Wohnungsangebot ab. Im bundesweiten Vergf%iﬁiilt das ,studentische* Wohnungsangebot in

Mainz eher unterdurchschnittlich aus. Nur etwa TR &/ohnungen sind kleiner als 40 mDamit

kommen auf 100 Studierende nur 18 Kleinwohnungeimzud kommen 10 Wohnheimplatze pro

¢ empirica 2007, Studentischer Wohnungsbedarf umgeBotssituation in Hochschulstadten
10 ebd.
11 Sonderauswertung aus dem Mikrozensus 2006
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Hundert Studierende. Damit liegt Mainz auf Rang urier den 78 grofdten Universitatsstadten
Deutschlands, d.h. in 62 Stadten ist die studdmis&/ohnungsversorgung guinstiger als in Mainz.
Mittlerweile durfte sich die Situation etwas entspa haben in Mainz, da seit 2007 mehrere
Wohnheime in der Stadt errichtet wurden. Im Mai@@ab es in Mainz rd. 4.400 Wohnheimplatze. In
den néchsten Jahren ist der Bau weiterer Studierevmhnheime (darunter ein Objekt mit rd. 500

Platzen) vorgesehen.

Auch wenn die Wohnwtinsche von Studierenden hauéitpebei anderen Nachfragegruppen vor allem
bestimmt werden von einem knappen Budget, zeigepirea Befragungen von Studierenden ein

differenziertes Bild im Hinblick auf die Anfordergan an den Wohnstandort und den Wohnraum.

Abbildung 7: Standort- und Objektpraferenzen von Stidenten

Standort / Wohnumfeld Wohnung

- Verkehrsglnstige Lage mit schneller Erreichbarkeitt -  Gunstiger Preis bzw. kalkulierbarer Gesamtpreis

der Hochschul FuR, mit dem Fahrrad, OPNV . . . . .
er Hochschule (zu FuB, mit dem Fahrrad, ) - Reine Wohnflache weniger ein Kriterium als vielmehf

- Lage in gewlinschtem Stadtteil / Quartier (u.a. die Mdglichkeit, alles unterzubringen

typische Studentenviertel e
P ) - Angemessene Ausstattungsqualitat mit tiw. hoher

- Urbanes, innerstadtisches Flair Kompromisshereitschaft

- Nahe zu Einkaufsméglichkeiten - Ansprechendes Erscheinungsbild des Gebaudes

- Nahe zu Grinflachen (Sport, Erholung)

Quelle: eigener Entwurf

Die Gruppe der Studierenden ist keineswegs homagerern differenziert sich vor dem Hintergrund
unterschiedlicher sozialer Herkunftssituationen uinddifig damit verbundener Zahlungsfahigkeiten
zunehmend. Auf Grund der besonderen Situation, 8agtenten haufiger von ihren Eltern finanziert
werden, héngt die gewahlte Wohnform dann auch brerab. So ist die Akzeptanz von neuen,
modernen und Design-orientierten Wohnanlagen fudé&iten, die i.d.R. viel teurer als die tblichen

Wohnheime der Studentenwerke sind, sehr hoch. li#kegien die in einigen deutschen Stadten in den

vergangenen beiden Jahren realisierten Pro}éwtaf Grund der hohen Studentenzahl in Mainz und
der Lage im Rhein-Main-Gebiet durfte es auch hiealisehbarer Zukunft Nachfrage nach Projekten
dieses Typs geben. Dieser Projekttyp ist auch imt&d veranderter Rahmenbedingungen zu sehen:
der wachsende Wettbewerb der Hochschulstddte ugejlenschen, kirzere Studienzeiten, eine
zunehmende Internationalisierung verstarken dertaiigsh der Studenten vor Ort. Die Wohndauern
verkirzen sich und die Anforderungen an Wohnstanawd Wohnung, optimal zu einem effizienten

Studieren beizutragen, steigen.

Auch wenn das Segment Wohnheim zurzeit im Zusamerenmit neuen, hochpreisigen Angeboten

einen Aufschwung erfahrt, werden sich die meistardi8renden auch in den nachsten Jahren am

12 Die bundesweit tatigen Projektentwickler in dessét Klasse Studentenwohnheim sind derzeit die io&6, International Quarters
sowie die GBI/Moses Mendelssohn Stiftung
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freien Wohnungsmarkt versorgen. Nach der jungstaiaferhebung des Deutschen Studentenwerkes
wohnen zwei von drei Studenten entweder in einehigemeinschaft oder alleine oder mit Partner in

einer eigenen Wohnung (siehe nachfolgende Abbildudigs dirfte auch etwa fur Mainz gelten.

Abbildung 8: Wohnsituation der Studierenden in Deuschland

alte Linder neue Linder

16 20 20 19 20 215 19 2 n

7

5 13
20 3

23 24 21 W % % 17
19 =
q 21 21 24 3 2 29 n 32
2
e I .1.1.1
1991 2000 2003 2006 2009 1991 2000 2003 2006 2009
BN Eltern Untermiete Wohnung allein
0 Wohnheim Wohngemeinschaft Wohnung mit Partner/(in
LEW/HIS 19, Sozialerhebung

! ab 2000 Berlin den alten Lindernzugeordnet; ab 2006 einschl. Bildungsinlinderfinnen
2 Rundungsdifferenzen maglich
Quelle: Deutsches Studentenwerk / HIS, 2009
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3.  Wanderungsanalyse

3.1 Gesamtstadtische Wanderungsanalyse

Wanderungen lassen sich grundsatzlich in zwei TypaterscheidenArbeitsmarktorientierte
Wanderungen sind solche Wanderungen, die Uber weitere Entfganiralso tberregional vollzogen
werden. Sie sind durch wirtschaftliche Erwagungedimgt und stark von der Wirtschaftskraft resp.
dem Arbeitsplatzangebot von Regionen abhangig. Eledgruppe dieser Wanderungen sind
Hochschulinduzierte Wanderungen (Studierende aus desamten Bundesgebiet ziehen zum
Studium nach Mainz). Wohnungsmarktorientierte Wanderungen finden innerhalb von
Regionsgrenzen statt. Sie sind durch das Wohnuggbah (Qualitdten, Lagen und Preise) bestimmt.
Diese Wanderungen sind ein Spiegel der Attraktivitid der Wohnangebotsstruktur von Kommunen
und Stadtvierteln. Sie geben Auskunft darlber, helStadtteile von welchen Gruppen als
Wohnstandorte bevorzugt und welche Quartiere z.Bfgrand unzureichender Wohn- und

Versorgungsangebote von welchen Zielgruppen ventas&rden.

Die Stadt Mainz konnte deutlich @iberregionaler Zuwanderung aus dem Bundesgebiet und dem
Ausland gewinnen (selbst wunter Bericksichtigung d&ffekte der Einfuhrung der

Zweitwohnsitzsteuer, vgl. Abbildung 9). Dies versteauf die hohe Attraktivitidt der wachsenden

Region als Wirtschafts- und ArbeitsstandoWanderungen mit dem Umland® sind hingegen
vorwiegend wohnungsmarktorientiert. Hier herrscbt eine Nettoabwanderung, besonders in der

Altersgruppe der 30 bis 44-Jahrigen vor.

Hinter dieser Gesamtentwicklung stecken z.T. unheeslliche Wanderungsmuster einzelner
Zielgruppen des Wohnungsmarktes. Ein Blick auf digerspezifische Zusammensetzung der
vergangenen Wanderungsbewegungen zeigt, dass dl&e gknteil der Nettozuzlige auf die Zuziige
von Ausbildungsplatzwanderer und Studierenden kariféhren ist (20 bis 24-Jahrige). Wahrend ein
Teil dieser Zuwanderer die Stadt Mainz wieder ndelm Studium verlassen, um im sonstigen
Bundesgebiet einer Tatigkeit nachzugehen (25 bida2®ige), verbleibt der andere Teil langerfristig
in der Stadt. Nach der Familiengriindung verlasseseddann oft das Stadtgebiet ins nahere Umland
(als typische Suburbanisierer). In der Altergrupiser Familienwanderer (Alter 30 bis 44-Jahrige)
fallt (vgl. Abbildung 9) eine deutliche Nettoabwamdng ins Umland auf. Insgesamt verlor die Stadt
Mainz im Zeitraum 2005-2009 rd. 2.000 30 bis 44riggthan das Umland. Das entspricht einem
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durchschnittlichen Wanderungsverlust von rd. 40séteen im Familiengriindungsalter pro Jahr (ca.
100 Familienhaushalte).

Diese Nettoabwanderung von Familienhaushalten .iat auf ein relativ knappes Angebot von
Wohnungen fiir diese Zielgruppe zuriickzufuhren @ereQualitaten, GréfRen und Lagen). Hier kann
die Vermutung geaulert werden, dass besonders ddech Uberregionalen Zuzug und die
dynamischen Entwicklungen in der gesamten Regiomewisser Nachfrage und Preisdruck auf dem
Wohnungsmarkt aufgetreten ist. Dieser macht sictodgen auf die Mietbelastung besonders bei

groRen Wohnungen bemerkbar.

Abbildung 9: Wanderungssalden nach Herkunfts- und Zelregionen (2005-2009)*

10.000

W65 und mehr
8000 - - -~ -~ -~ -~ - - - - - T 060-65

6.000 - W 45-60

030-45

4.000 -
025-30

2.000 1 W20-25

Wanderungssaldo

Ounter 20

* Bereinigung der
Effekte aus der
—| Einfihrung der
Zweitwohnsitz-
steuer um 8.000
Personen
(-5.000 bei 20-25
Jahrigen, -3.000
bei 25-30-
-6.000 Jahrigen)
regional 00-04 regional 05-09 Uberregional 00-04 Uberregional 05-09 *  unbekannt 00-04 unbekannt 05-09

-2.000 1

-4.000 T

* Bereinigt um die Effekte der Zweiwohnsitzsteuer.
Quelle: Sonderauswertung Umzugsdaten der StadtzVieigene Darstellung. empirica
3.2 KleinrAumige Umzugsanalyse innerhalb von Mainz

Eine kleinraumige Verortung der WanderungsbewegumgeStadtgebiet verdeutlicht die raumlichen

Unterschiede im Wanderungsverhalten unterschiesfligrelgruppen (Altersgruppen).

13 Definition Umlandzugehdrigkeit: LK Bad Kreuznadkizey, Osthofen, VG Alzey-Land, VG Eich, VG Mongime VG Westhofen, VG
Wollstein, VG Wérrstadt, Bingen, Budenheim, IngétheVG Rhein-Nahe, VG Bodenheim VG  Gau-Algesheim VG
Guntersblum, VG Heidesheim, VG Niederolm VG Nierst®ppenheim, VG Sprendlingen-Gensingen, Frankfitriesbaden,
Bischofsheim, Ginsheim-Gustavsburg, GroR-Geraus@siseim, Ubr. LK GroR-Gerau, Hochheim, Hofheimr.(Main-Taunus-Kreis,
Eltville, Ubr. Rheingau-Taunus-Kreis.
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Bruttowanderung nach Herkunftsregion und Mobilitatskennziffern

Arbeitsmarktorientierte und wohnungsmarktoriene'¥anderungen verlaufen parallel im gesamten
Stadtgebiet. Beide Wanderungsarten bedingen dienwsnachfrage und die Preise in Mainz und
der Region. Dadurch stehen beide Wanderungsartemé&m engen Wechselwirkungsverhaltnis. Wie
in Abbildung 9 bereits ersichtlich, hat die Grupger 20 bis 25-Jahrigen den grof3ten Anteil am
Uberregionalen Wanderungsvolumen. Arbeitsmarkttisge Wanderungen dominieren in fast allen
Stadtbezirken das Wanderungsgeschehen in diesasgiuppe. In Hochschulstadten wie Mainz sind

die Studierenden dieser Uberregional orientiertarpfe zuzurechnen.

Die Erfahrung zeigt, dass Uberregionale Zuzigemiftregionalen bzw. innerstéadtischen Fortziigen
einhergehen. Nach dem Zuzug (in Durchgangs- bzwurfgprettquartiere) und einer Phase der
Orientierung, erfolgt die Auswahl eines dauerhafégelegten Wohnstandortes innerhalb der Stadt
oder im Umland, einhergehend mit einem innerstéléis Fortzug oder einer Suburbanisierungs-

bewegung.

Abbildung 10 zeigt, dass in den meisten BezirkenStadt die wohnungsmarktorientierte Wanderung
dominiert (innerstadtische Wanderung und Umlandwamna). Im Vergleich der Bruttowanderungs-
stréme Uberwiegt nur in vereinzelten QuartierenAtdeil arbeitsmarktorientierter Wanderungen (vgl.
z.B. die Bezirke 243, 252, 713 in Abbildung 10;rhigbt es grof3ere Studierendenwohnheime). Die
Verortung der Zuziige entsprechend der Herkunftse&zeigt jedoch deutliche Unterschiede zwischen
arbeitsmarktorientierten und wohnungsmarktorietgier Wanderungen (vgl. Abbildung 12 und
Abbildung 13): Wahrend die Uberregionalen Zuziigé die Stadtmitte konzentriert sind (vgl.
Abbildung 12), sind regionale Wanderungen auf diedbezirke des Stadtgebietes konzentriert (vgl.
Abbildung 13).

Im inneren Stadtgebiet (in den Stadtteilen Altst&tterstadt, Neustadt bzw. Hartenberg/Miunchfeld)
ist die Fluktuation (Umzug je Einwohner) am héchstdier finden relativ zur Gesamtbevdlkerung die
meisten Wohnungswechsel statt. Ausgehend vom Itedthereich nimmt die Mobilitatsziffer
(Bruttowanderung je 1000 Einwohner) zur Peripheni¢ einzelnen Ausnahmen kontinuierlich ab.
Auffallig sind z.B. tberdurchschnittliche Mobiligtiffern im Bezirk 243 (Berliner Siedlung) und 247
(in beiden Bezirken leben anteilig viele Studiemnsbwie eine relativ - zu den umliegenden Bezirken
auffallige - hohe Fluktuation im Bezirk 522 - Ami8ogen Hang - (vgl. Abbildung 14).
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Abbildung 10: Arbeitsmarkt- und Wohnungsmarktorientierte Wanderungen in Mainz (2005-
2009)

Bruttowanderungsstrome /
der gesamten Bevolkerung

| Arbeitsmarktorientiert
—
N Wohnungsma;ﬁorierﬂi'em
o~

S w— ometer
0 05 1

Quelle: Sonderauswertung Umzugsdaten der StadtaVieigene Darstellung.

empirica

Abbildung 11: Arbeitsmarkt- und Wohnungsmarktorientierte Wanderungen der 18- bis 30-

Jahrigen in Mainz (2005-2009)

///

Bruttowanderungsstréme /
der 18 bis unter 30-Jéahrig
| Arbeitsmarktorientiert

- Wohnungwii/dﬁe i

o

—w— Kilometer
g 0 05 1 )

\

Quelle: Sonderauswertung Umzugsdaten der StadtaVieigene Darstellung.

empirica
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Abbildung 12: Verteilung der tiberregionalen Zuziigeim Stadtgebiet Mainz (2005-2009)

Zuziige aus dem
sonstigen Bundesgebiet
je 100 Einwohner

unter 40

| J401-500 g
[ ]501-550 &
B 5.1 - 600 2 <
I ibers0 S
0-05:1_2K\Iome(eA
Quelle: Sonderauswertung Umzugsdaten der Stadtavieigene Darstellung. empirica
Abbildung 13: Verteilung der regionalen Zuziige im $adtgebiet Mainz (2005-2009)
Zuziige aus
dem Umland
je 100 Einwohner
unter 7
71-80
[ ls1-90
B o1-100
B iber 10
(ﬂs:1_2K\IcmeteA
Sonderauswertung Umzugsdaten der Stadt Mainz, @iDarstellung. empirica
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Abbildung 14: Mobilitatsziffern in den Mainzer Bezirken

723

618 |

Mobilitatsziffer insgesamt

unter 200 623
201 - 250

= 622
251-300 ]

B :01- 350
I iber 350
, 0_0521_2K\|0me(erA
Quelle: Sonderauswertung Umzugsdaten der Stadtavieigene Darstellung. empirica

Wahrend das Mobilitatsverhalten auf Mieter- undefdgruppenanteile sowie auf Quartiersstabilitaten
hindeutet, wird im Folgenden das Wanderungsvenmhadtazelner Zielgruppen untersucht. Besonders
Wanderungssalden lassen Rickschlisse auf die Atsgplatitit des Wohnungsmarktes in den

einzelnen Quartieren zu.

Bezogen auf digsesamtwanderung(vgl. Abbildung 15) fallen lediglich 8 Bezirke mitegativen
Wanderungssalden auf. Ingesamt zeigt sich wie ben dobilitatsziffern ein Zentrum-
Peripheriegefalle in Nord-Stid-Tendenz - mit hohesitpren Wanderungssalden im Zentrum sowie
im nordlichen inneren Stadtgebiet und niedrigenitpes sowie vereinzelt negativen Salden im
auleren sudlichen Stadtgebiet (vgl. Abbildung 15).

Bezogen auf die Wanderungemerhalb der Wohnungsmarktregion ergibt sich im Vergleich zur
Gesamtwanderung fur einzelne Bezirke eine gegditt@zTendenz. Wéahrend bezogen auf die
Gesamtwanderungen beispielsweise in den Bezirkéh dtler 167 ein relativ hoher Nettozuzug
feststellbar ist, verlieren diese Bezirke dagegamwv&hner an das Umland und besonders an das
ubrige Stadtgebiet, mit relativ hohen Wanderundesén (vgl. Abbildung 15 und Abbildung 16).
Der Anteil der Studenten an diesen Wanderungsueriuist bedeutend, wie in Abbildung 17 und
Abbildung 18 zu sehen ist. Wahrend die Studentaeerimalb der Wohnungsmarktregion vorwiegend
innerstadtisch umziehen, ziehen die ,Familienwaadefin den Stadtteilen Altstadt, Oberstadt,
Neustadt bzw. Hartenberg/Munchfeld) in den Umlandrgvgl. Abbildung 9).
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Im Mainzer Stadtgebiet profitieren von den Umzligen der Studenten besordierénnerstadtischen
Bezirke (in den Stadtteilen Altstadt, Oberstadtustedt bzw. Hartenberg/Miinchfeld) wéhrend die
Bezirke in den peripheren Stadtteilen mit Ausnateimer Achse Uber die Stadtteile Hechtheim und
Ebersheim eine starkere Nettoabwanderung innedslBRegion verbuchen (Abbildung 18).

Bei den Kindern (unter 6-Jahrige) und den 30 bislddrigen (Familienhaushalte) zeigt sich ein
umgekehrtes Bild. Familien wandern aus dem Innédtistaeich in das periphere Stadtgebiet oder ins
Umland (vgl. Abbildung 2 und Abbildung 20). Unteerd Mainzer Quartieren fallt der Stadtteil
Ebersheim mit besonders hohen positiven Salderwdenungsmarktorientierten Familienwanderer
auf. Wie bei den ubrigen Bezirken mit positiven Warngssalden in der Gruppe der
wohnungsmarktorientierten Familienumzigler, sindhadie Wanderungsgewinne in Ebersheim fast
ausschlief3lich durch innerstadtische Wanderungsbergen bedingt (Abbildung 21 und Abbildung
22).

Abbildung 15: Wanderungssalden (alle Wanderungeni der Stadt Mainz je 1.000 Einwohner
(2005-2009)

B
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Quelle: Sonderauswertung Umzugsdaten der Stadtavieigene Darstellung. empirica
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Abbildung 16: Salden der wohnungsmarktorientiertenWanderungen in den Mainzer Bezirken

(2005-2009)

Wanderung in der
Wohnungsmarktregion
je 1.000 Einwohner
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Quelle: Sonderauswertung Umzugsdaten der Stadtdvieigene Darstellung.
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Abbildung 17: Salden der arbeitsmarktorientierten Wanderungen der 18 bis unter 30-Jahrigen

(2005-2009)

Wanderungssaldo der \ | [ \
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Quelle: Sonderauswertung Umzugsdaten der Stadtavieigene Darstellung.
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Abbildung 18: Salden der wohnungsmarktorientiertenWanderungen der 18 bis unter 30-

Jahrigen (2005-2009)
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Quelle: Sonderauswertung Umzugsdaten der Stadtavieigene Darstellung.
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Abbildung 19: Salden der wohnungsmarktorientiertenWanderung der 30 bis 44-Jahrigen

(2005-2009)
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Quelle: Sonderauswertung Umzugsdaten der Stadtavieigene Darstellung.
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Abbildung 20: Salden der wohnungsmarktorientiertenWanderung der unter 6-Jéhrigen (2005-

2009)
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Quelle: Sonderauswertung Umzugsdaten der Stadtdvieigene Darstellung. empirica
Abbildung 21: Innerstadtische Salden der unter 6-JBrigen (2005-2009)
=
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Quelle: Quelle: Sonderauswertung Umzugsdaten a@eit $tainz, eigene Darstellung. empirica
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Abbildung 22: Umlandwanderungssalden der unter 6-J&rigen (2005-2009)
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Quelle: Sonderauswertung Umzugsdaten der Stadtavieigene Darstellung. empirica
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4. Empfehlungen zur Konkretisierung des Handlungskonzptes Wohnen

4.1 Inhaltliche und rdumliche Perspektive

4.1.1 Intensivierung innovativer Zielgruppenspezischer Amgebote

Die Stadt Mainz sollte die bestehenden Ansatzeifig innovative Angebotsentwicklung zielgerichtet
weiter entwickeln. Dabei ist ein aktuelles WissdreriiZielgruppen unbedingt erforderlich. Dieses
Wissen existiert auch bereits grof3tenteils in dediSMainz. Zukunftig gilt es, diese Zielgruppen-
spezifische Perspektive weiter durch alle relevarBereiche der Stadtverwaltung und auch der

sonstigen Wohnungsmarktakteure ,durchzudeklinier&ii gutes Beispiel ist etwa die in 2009 vom

Mainzer Stadtrat beschlossene Familienfreundli¢bggifung bei stadtebaulichen MaRnahmen.

Grundsatzlich kann Uber eine Ausweitung diesesgdipben-Ansatzes nachgedacht werden, eine
Ubertragung auf die Gruppe der Senioren erschainvsll. Hierbei ist aber darauf zu achten, dass
man den Wohnungsmarkt nicht mit allzu vielen Retjomegversuchen lberfrachtet und damit die

Handlungsfahigkeit der Akteure beschrankt.

4.1.1.1 Baugruppen

Baugruppen sind im Wesentlichen eine Teilgruppe d@milien. Starker als im reinen

Bautragergeschaft ist ein wesentliches Ziel dergBaupen, die selbst als Endnutzer auftreten, eine
mdglichst hohe Wohnqualitat zu schaffen. Sie ledggmer viel Wert auf die Gesamtqualitat, die neben
ausgefeilten stadtebaulichen Aspekten vor allemaargerechte Grundrisse, hochwertige Materialien,
haufig okologisch sinnvolle Aspekte u.A. einschlieRBvahrend beim Bautragergeschaft durch
Vorfinanzierung, Risikoabsicherung, Zwischenerwdrbhere Grunderwerbssteuer und Notarkosten,
Marketing etc. eine Menge ,Mehrkosten entstehentfalen diese bei Baugruppen. Zusatzlich

kénnen Baugruppen haufig glnstigere Zinsen oddsé@rerhandeln, wenn sie z.B. gemeinsam bei
einer Bank ihre Darlehen finanzieren oder Herstellette bewirken kénnen. Die Gruppenobjekte
kdnnen daher 10 bis 30 % preisgunstiger erstelidere Von den Kosten, die die Baugruppen
einsparen, konnen die Nachfrager profitieren, diSiadten andernfalls oftmals keine ausreichend

grol3en und familiengerechten Angebote finanziet@mkn.

14 Stadt Mainz, Beschlussvorlage vom 9.3.2009
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Die erfolgreichen Erfahrungen der letzten Jahrgeggi dass die in Baugruppen realisierten Projekte
meist viel starker an der Nachfrage und der Nutggoglitat orientiert sind als reine
Bautragerprojekte. Sie tragen damit in hohem MaGeemmer zukunftsfahigen Wohnungsmarkt-
entwicklung bei. Baugruppen sind eine Verfahrensejei mit deren Hilfe unterstitzende
Nachbarschaften entstehen. Damit verbunden sintengeVorteile. Wenn z.B. eine Baugruppe mit
Interessenten in einer &hnlichen Lebensphase KieBie Kinder im Haushalt) an einem Standort ein
Wohnobjekt realisiert, kann z.B. die Freiraumgéstaj so organisiert werden, dass sich gegenseitige
Hilfen besser managen lassen. Zudem entstehen diasHrihzeitige Kennenlernen (gemeinsame
Planung) Nachbarschaftskontakte, Uber die sicleinohnphase gegenseitige Hilfeleistungen besser

mobilisieren lassen.

Um ihre Wohnvorstellung (v.a. Lage, Wohnungs-/HgpistNutzungsqualitat) realisieren zu kdnnen,
akzeptieren Baugruppen oft auch Standorte, diatderen Nachfragegruppen nicht oder nur bedingt
auf Akzeptanz stoRen. Das kdnnen z.B. StandorteDwufiziten im direkten Umfeld (schlechte
Sichtbeziehungen, leer stehende Baublocke etcn. seaugruppen wirken stabilisierend auf
Nachbarschaften. Sie identifizieren sich mit ihfdfohnstandort und investieren dort. Sie haben ein
hohes Eigeninteresse an einem intakten Umfeld, ddas Wert der Immobilie langfristig erhalt.
Oftmals beschranken Baugruppen ihre Initiative hiobr auf ihr Wohnobjekt selbst. Uber das
Bauprojekt hinaus bilden sie Grundlagen gemeinglattadr kultureller, sozialer, aber auch

gewerblicher Aktivitaten.

Damit bieten Baugruppen fur Kommunen auch die Mibdgeit, Standorte zu entwickeln, die auf dem
-nhormalen“ Immobilienmarkt geringere Chancen aufeeiqualitativ anspruchsvolle Entwicklung

hatten. Auf diese Weise sind (neben den spezifisahred grof3en Entwicklungen in Freiburg und
Tubingen) in zahlreichen Stadten (z.B. Berlin, lzegp Dresden, Hamburg) sehr erfolgreiche Projekte
in mittlerweile groRem Umfang entstanden, dererestition haufig auf die gesamte Nachbarschaft

positiv ausstrahlen.

Die in Mainz vorhandenen Ansatze zur starkerenliefaing von Baugruppen sollten gestéarkt werden.
Ob es in diesem Zusammenhang eine Agentur wie imkdeg geben muss, ist im Weiteren zu
diskutieren. Es konnte auch utberlegt werden, Baymgm — analog zur Hafen City in Hamburg — am

Standort Zoll- und Binnenhafen eine Realisierungack anzubieten.

4.1.1.2 Mehrgenerationenquartiere

Fur die Akzeptanz von Wohnangeboten in Mehrgeraratinachbarschaften spielt die Schaffung von
.Nahe auf Distanz" eine groRe Rolle. Die Mischur@nwnterschiedlichen Generationen in einem
Haus ist in den meisten Fallen kritisch und wirdvebl von Alteren als auch Jingeren mit einem

hohen Konfliktpotential bewertet. Von daher muss lofuliche Gestaltung in einer Nachbarschaft die

Grundlagen Handlungskonzept Wohnen -25- empirica



unterschiedlichen Nutzerinteressen verfolgen. @lmiig ist darauf zu achten, dass eine positive
Wechselwirkung im Sinne des Generationenzusammenéebentstehen kann. Durch eine
gebaudebezogene raumliche Trennung der Wohnangdtot€amilien und Altere lassen sich
Konflikte zwischen verschiedenen Generationen mterschiedlichem Lebensalltag einerseits
vermeiden. Andererseits sind die Integration vomgJwnd Alt und das Miteinander in der
Nachbarschaft (in Abh&ngigkeit von der Gro3e dear@@rs) abhangig von Treffmoglichkeiten und
einer entsprechenden Gestaltung des Wohnumfelddskinnen durch entsprechende Elemente
gefordert werden. Es mussen Gelegenheiten und &tmnkAnlasse geboten werden, damit ein
Miteinander Uberhaupt mdglich wird. Diese Funktidkann bspw. ein attraktiv gestalteter
Quartiersinnenbereich, der auf dem Weg zum Einkab#iufig gekreuzt wird, tbernehmen. Bei der
Gesamtkonzeption ist eine Gestaltung nach denipiémzdes Universal Design zu empfehlen. Ein
gutes Beispiel fur die Entwicklung einer Mehrgetiereennachbarschaft ist das Projekt St. Leonhards

Garten in Braunschweig, bei dem die Kommune dieeteng ibernommen hat.

Handlungsansatze sind:

Raumliche Nahe von Wohnangeboten fur Jung und jaéttoch geschickte Trennung zur

Vermeidung von Nutzungskonflikten

- Freiraumgestaltung fir verschiedene Zielgruppen, vanschiedenen Zielgruppen adaquate

Ruckzugs- und Kommunikationsrdume zu gewdahrleisten
- Integration von Dienstleistungen in die Quartiédebau und Bestand)
- Kooperationen herstellen (z.B. Schulen, Mittagsti®ewohnervereine)

- R&aumlichkeiten als Kristallisationspunkt fir den fBau einer gegenseitigen

Unterstitzungsstruktur

In Mainz sollte kurzfristig ein Modellprojekt flrire Mehrgenerationenquartier angestof3en werden.
Raumlich kann dies im Neubau (siehe auch Entwickldar Wohnbaupotenziale) oder im Bestand
oder auch in Kombination beider erfolgen. Geeign@biete sind hierfir auszuwahlen und im

Hinblick auf die Realisierungschancen und —notwgkeiten zu Gberprifen.

4.1.1.3 Studentisches Wohnangebot vergrof3ern

Der Bildungsstandort Mainz macht einen groRen Tedr Attraktivitdt fur Gberregionale
Zuwanderungen nach Mainz aus. RegelméafRig kommt uesWanderungsiberschiissen in der
entsprechenden Altersgruppe der 20 — unter 25gé@hriDer Wohnungsmarkt fir Studierende ist in

Mainz relativ eng, auch wenn es in den letztenelahMerbesserungen beim Wohnungsangebot gab:
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Ausbau und Modernisierungen von Studentenwohnheiinden derzeit statt; neue Anbieter werden
soweit moglich durch Beratung unterstitzt. Nichssdereniger gilt es mehrere Handlungsstrange

weiter zu verfolgen:

- in erster Linie ist der studentische Wohnungsmarigiswert orientiert. Daher sollten alle
relevanten Akteure bzw. Anbieter in diesem Feld.(zStudentenwerk Mainz) motiviert
werden, wie auch schon in der Vergangenheit ihrebog) weiter auszubauen und dartber
hinaus auch adaquat zu modernisieren. Neue Anp@iersich auf dem Mainzer Markt im
preiswerteren Segment engagieren méchten, sincenvit zu unterstiitzen (intensive und
schnelle Beratung, konkrete Angebote), auch weam Bohe Grundstiickskosten haufig als

Entwicklungshemmnisse darstellen.

- Ein bislang kleineres Marktsegment sind hoherpyeisstudentenwohnheime. Hier gibt es
bundesweit eine kleine Zahl von Anbietern. Regiogdt es immer wieder ortliche
Projektentwickler. Diese Anbieter konnen das sttidene Wohnungsangebot in Mainz
bereichern. Ggf. sollte die Stadt Mainz gezielt ckel Anbieter suchen und ihnen
Flachenoptionen bieten (dies mussen nicht immaedtisthe Flachen sein), auch wenn dies

nicht zu den prioritdren MalRnahmen zahlt.

4.1.1.4 Einfamilienhausqualitdten im Geschoss schaffen

Angesichts der Flachenknappheiten fur Wohnungsbater Stadt Mainz kann zukinftig verstarkt
darliber nachgedacht werden, wie Einfamilienhau#gteth auch im Geschosswohnungsbau erreicht
werden kdnnen. Aus heutiger Sicht lasst sich gtaivinicht bestimmen, wie viel der zukinftigen
Nachfrage nach Wohnraum in Ein- und Zweifamilierdgin ins Geschosswohnungssegment
umgelenkt werden kann. Hierzu misste die Fragetiveatet werden, wie viele der (aus der empirica
Wohnungsnachfrageprognose resultierenden) zukenftitaushalte in Ein- und Zweifamilienhausern
in der Stadt Mainz bereit waren, in eine Geschobswng zu ziehen. Eine klare empirische

Grundlage hierzu fehilt.

Ein nachster Schritt, um sich dem anzunahern, wifiee Befragung von derzeit in der Stadt Mainz in

Ein- und Zweifamilienhdusern lebenden Haushaltem (e, die in den letzten zwei bis drei Jahren

dorthin gezogen sind), ob diese sich auch hattestelen kdnnen, in eine Geschosswohnung zu
ziehen. Daran anknupfend misste auch gefragt werddar welchen Voraussetzungen sich diese
Haushalte vorstellen kénnten, mit ihrer Familieeiner Geschosswohnung zu leben. Zu erwarten ist,
dass die in Kapitel 2.1 dargestellten Standort- Qbgkktspezifischen Qualitaten genannt werden, d.h.
die Schaffung eines familiengerechten Umfelds imbirelung mit einer ausreichend grof3en, glnstig

geschnittenen Wohnung, die der Zahlungsbereitsathaft Haushalte entspricht. Ein erganzender
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empirischer Ansatz ware die Analyse von Geschosswudisprojekten der letzten Jahre in Mainz im

Hinblick darauf, ob und warum dort Familien leben.

Vor diesem Hintergrund sind die in der Stadt Maiezfligbaren Wohnbauflachenpotenziale dahin
gehend zu prifen — sofern dort Geschosswohnungegesehen sind — ob und wie dort
Familiengerechte Qualitaten geschaffen werden kiinDabei wird es Standorte geben, die eher fur
Familien im Geschoss geeignet sein werden und esohei denen diese Nachfragegruppe keine Rolle
spielen wird. In diesem Zusammenhang ist auch gkutieren, ob an einzelnen Standorten stadtische
Auflagen — analog etwa zur Hafencity in Hamburgi# 3chaffung eines Familiengerechten Angebots
iIm Geschoss sinnvoll und méglich sind. So kdnntestimmte Geschosswohnungs-Baufelder fur
Baugruppen im Geschoss "reserviert" und im RahmeaseQualitdtswettbewerbs ausgeschrieben
werden. Die einem solchen Wettbewerb zu Grundesiidgn Kriterien missten im Vorfeld intensiv
diskutiert werden.

4.1.1.5 Niedrigeinkommensbezieher

Diese fur Mainz ebenso wichtige Nachfragegruppedwin vorgelegten Wohnraumversorgungs-

konzept behandelt, auf das an dieser Stelle letigierwiesen wird.

4.1.2 Konkretisierung zur Entwicklung der Wohnungsbaupotenziale

Im Wohnungsmarktgutachten von empirica aus dem 2808 wurden bereits Empfehlungen zur
Entwicklung der grof3en und kleineren Entwicklundspaiale erarbeitet. Konkret handelt es sich um

folgende gréRRer dimensionierte Standorte:

Gonsbachterrassen

Westlich der Karlsbader StralRe

General-Feldzeugmeister-.Kaserne

- Kurmainz-Kaserne

Neues Stadtquartier Zoll- und Binnenhafen

Zu den kleineren (und tlw. bereits entwickelten)tréehteten Standorten zahlten: Norddstliche
Neustadt, westlicher Teil Berliner Siedlung, Stédtgerei, Hopfengarten, Gleisbergzentrum, An den
Reben.

Die Perspektiven fur diese Flachen sollten u.aemuBericksichtigung der eingangs geschilderten

innovativen Ansatze konkretisiert werden.
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Da auch fir die ndhere Zukunft zu erwarten istsahs Wohnungsnachfrage in Mainz wachsen wird
und die zur Verfigung stehenden Baulandpotenzialg beliebig zu vervielféltigen sind, kénnte ein
gewisser Druck auf Flachen im Innenbereich entstetdenn sich dieser Druck in erhéhtem MalRe
zeigen sollte, ist es aus unserer Perspektive glipese Potenziale in starkerem Mal3e strategisch
berucksichtigen. Neben der Erfassung solcher Pialen@.a. die klassischen Baulticken) sollte auch
eine Fokussierung auf die Quartiere erfolgen, lexied sich eine Intervention eher lohnt als bei
anderen Quartieren. Fir die Auswahl ist eine Gstyipisierung (vgl. Abschnitd.1.4.1) und ein

hieraus zu entwickelndes Suchraster empfehlenswert.

4.1.3 Unterstiitzung von Eigentimerstandortgemeinschaften

Das Wohnumfeld wird nicht nur durch Investitionear dffentlichen Hand z.B. in Infrastruktur

gepragt, sondern auch mafgeblich durch die Biingerinsbesondere Immobilieneigentiimer selbst.
Die Fassaden und (Vor-)Garten privater Wohnhéus&ggem das Erscheinungsbild des o6ffentlichen
Raums ebenso wie das gemeinschaftliche Leben imstdirt Die Handlungsmoéglichkeiten des

Einzelnen sind dabei jedoch vor allem auf seinreegeGrundstiick und sein Verhalten im offentlichen
Raum beschrankt. Erst gemeinsam konnen EigentinteBawohner ein ganzes Quartier oder eine
Ortschaft aufwerten, Probleme beheben und ein @uader eine Ortschaft auf den demographischen

Wandel vorbereiten.

Haufig kennen sich die Nachbarn jedoch kaum (waadgeim stadtischen Kontext von Bedeutung
sein kann), beschrankt sich das Verantwortungsgdéiglich auf das eigene Grundstick und
hemmen unattraktive, in Teilen sogar leerstehemgedbilien Investitionen in die Nachbarimmaobilie.
Ein grundstiicksuibergreifendes kooperatives Denkath Agieren zur Aufwertung des gesamten
Stral3enzuges oder Quartiers stellt dabei eine hshé&wengewohnte Herausforderung fir viele

Eigentiimer und Bewohner dar.

Gemeinsam kénnen Eigentimer (und Mieter) Uber gareze Bandbreite von Handlungsfeldern zur
Stabilisierung und Attraktivitatssteigerung ihresa@iers oder ihrer Ortschaft beitragen. Im Rahmen
von sog. Eigentumerstandortgemeinschaften (ESG)demerin zahlreichen Projekten in ganz
Deutschland zahlreiche MaRnahmen geplant und urnzjef#e nachfolgende Abbildung gibt eine
Ubersicht im Sinne eines moglichen MaRnahmenseds jéveilige Einsatz der Mittel unterscheidet

sich von Quartier zu Quatrtier.
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Abbildung 23: Handlungsfelder und MafRnahmen fir geneinschaftliches Handeln

Handlungsfelder Beispiele fur MalRnahmen

Wohnumfeld ¢ Gemeinsame Aufraumaktionen

¢ Quartiershausmeister

«  Baum-/Spielplatzpatenschaften

« Pflege-/ Gestaltung von Griinanlagen / Vorgarteradfestg oder -wettbewerb
* Neubau eines Spielplatzes

¢ Gestaltung von Platzen

* Kinderbetreuung

Immobilien »  Einkaufsgemeinschaften fur abgestimmte Fassadearsagien

¢ Grindung einer Wohnungsgenossenschaft

e Gegenseitige Beratung von Eigentumern durch sargeerfahrene Eigentimer
e Gemeinsamer Abriss von Innenhofgeb&auden

«  Zwischennutzungen von leerstehenden Immobilien

Immobilienvermarktung e Online-Vermarktungsplattform fir Wohnraum
und Vermittlung «  Gezielte Investorenansprache

e Geflihrte Rundgange fiir Kauf-/Mietinteressenten
¢ Initiierung von Bauherrengemeinschaften

«  Definition gemeinsamer Wohnstandards

«  Einrichtung eines Quartiersladens

Image und *  Gemeinsamer Internetauftritt, Corporate Identity @Gmic
Offentlichkeitsarbeit o Presseartikel

«  StraBenfeste, Kunstaktionen

¢ Informationsveranstaltungen

e Tag der offenen Tur

¢ Quartierszeitung

«  Postkartenserie zum Quartier

Quelle: empirica

Die Beteiligung an einer ESG ist freiwillig. Manchgigentimer nehmen regelméRig an
Eigentumertreffen teil und Ubernehmen Aufgaben &r drganisation oder Umsetzung von
Maflnahmen, andere beteiligen sich aus zeitlicheind&n nur finanziel. Zusammengenommen
verfigen Eigentimer jedoch Uber ein groRes Poteamidahigkeiten und Wissen (z.B. Berufe wie
Handwerker, Architekten, Makler, Gartner, Rechtsalt)yvIdeen und Zeit, was gebindelt zu einer

deutlichen Aufwertung von Quartieren genutzt werkigmn.

Dabei sollen sich Eigentimer jedoch nicht nur ais altruistischen Motiven engagieren, sondern
sollen vielmehr auch ein gerechtfertigtes Eigemegse verfolgen, indem uber ein attraktiveres
Quartier auch der Wert ihrer eigenen Immobilie Bemaund ggf. erhdéht wird und im Fall von
Vermietern auch die Vermietbarkeit ihrer Wohnundgmgfristig gesichert wird. Damit erhdht sich
unter den Bedingungen des demographischen Warmletshkdie Zukunftsfahigkeit des Quartiers als

auch der einzelnen Immobilie. Eigentimerstandorageschaften sind fir zentralere Quartiere mit
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Mehrfamilienhausern geeignet, in denen es einez&lilvon privaten Eigentimern gibt, und in denen

die Eigeninitiative bislang wenig ausgeprégtl?st.
Far die Initiierung von Eigentimerstandortgemeirdten bietet sich an:

- Eine anfangliche und ggf. langerfristige fachli@&eratung und Moderation der Gruppe

- Die Benennung eines Ansprechpartners bei der Stadtitung (z.B. Stadtplanungsamt), der

an den ESG-Sitzungen teilnimmt und den ,kurzen Driahdie Verwaltung sicherstellt

- Die Identifizierung bereits engagierter Birgerfltiven zur Bildung einer anfanglichen

Kerngruppe

- Die Unterstutzung durch Informationen zur aktuellemd zukinftigen Wohnungsmarkt-

situation
- Die Bereitstellung von Raumlichkeiten fiir regelng#iireffen

- Gdf. finanzielle Anreize

4.1.4 Entwickeln von Handlungsoptionen in ausgewahlten Qartieren

Das Wohnraumversorgungskonzept wie auch die Semm@analyse zeigen, dass das Mainzer
Stadtgebiet im Hinblick auf Bevolkerungs- und Wagestrukturen sehr heterogen zusammengesetzt
ist. Auch die durch F&B erarbeitete Wohnlagen-Tigrisng belegt das Bild eines ,bunten Mosaiks".
Die Frage, wo bzw. in welchen Stadtteilen und -tk Interventionsbedarfe der Stadtentwicklung in
Mainz bestehen, unterstreicht die Notwendigkeierirdumlichen Typologie. Eine solche Gebiets-
typisierung sollte auch als Instrument der Wohnoragktbeobachtung dienen. Nachfolgend wird ein
von empirica entwickelter Ansatz dargestellt, decha schon erfolgreich in Stadten angewendet
worden ist. Im Rahmen eines zu konkretisierendendiagskonzeptes Wohnen Mainz sollte dieser

Ansatz weiterentwickelt und umgesetzt werden.

4.1.4.1 Die Typologie: Selbstlaufer-, Aufwertungs- und Beoachtungsgebiete

Folgende grundlegende Einteilung des StadtgehimtéBnblick auf Strategietypen ist vorstellbar:

« Selbstlaufergebiete Unter diesem Strategietyp werden die am besteMarkt akzeptierten

Gebiete zusammengefasst, die die hochste Markteze@ufweisen. Hier gibt es keine

15 http://lwww.bbsr.bund.de/cin_016/nn_21888/BBSR/CFIEXWoSt/Forschungsfelder/2009/Eigentuemerstandominschaften/10__Modellvorhaben.html
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grolReren sozialen Probleme. Das Preisniveau istedisprechend hoch. Folglich ist in
Selbstlaufergebieten kein Eingriff durch die Stadtwendig, die Gebiete ,laufen von selbst".
Allenfalls kann es in derartigen Gebieten erforidbrsein, den Wandel in Richtung auf eine
jungere Klientel zu unterstitzen oder auch den Rahfiir Neubauvorhaben zu schaffen, so
dass die Gebiete durch andere Wohnformen angereiciverden konnen. Die
Selbstlaufergebiete sind zugleich auch stadtentungjspolitische Potenzialgebiete. Denn die
bereits heute feststellbare hohe Marktakzeptanzt fidazu, dass sich relativ hochwertige
Neubauvorhaben und eine entsprechende Klientelrbegbin diesen Gebieten bzw. in ihrer
Nachbarschaft platzieren lassen. Von daher spnait dafiir, gerade die derart positiv
bewerteten Gebiete zu nutzen, um die Abwanderungr einspruchsvollen Klientel in die

Region zu verhindern.

* Aufwertungsgebiete Hierbei handelt es sich um gut am Markt akzefgigbebiete mit
einzelnen Schwachen. Gegeniber den Selbstlaufetgabidrickt sich dies durch
unausgewogenere soziale Indikatoren und/oder inastwiedrigeren Preisen aus. Die
Aufwertungsgebiete kénnen Nachbarschaften mit 8alifergebieten bilden. Der Begriff
Aufwertungsgebiet kann in zweifacher Weise verstanaverden. In einigen Fallen sind
bereits Aufwertungsprozesse in Gang, in andereter-&ann dieser Gebietstypus genutzt
werden, um Aufwertungsprozesse einzuleiten. Alleydi erfordert die schon vorhandene
Marktakzeptanz keine breit angelegten Subventicatesgfien in diesen Gebieten. Hier dirfte
es zum Beispiel méglich sein, den Abriss technisghrauchbarer Altsubstanz aus dem Wert
des dann verfugbaren Grundsticks und der daraufrealisierende Neubebauung zu
finanzieren. Die Aufwertungsgebiete sind ahnlicke wie Selbstlaufergebiete in besonderem
MaRe als stadtentwicklungspolitische Potenzialgebieu betrachten, mit denen neue

Bewohnergruppen angesprochen werden koénnen.

e Beobachtungsgebiete Im Bereich  der  Beobachtungsgebiete  beginnt  die
wohnungswirtschaftliche und auch stadtplanerisci®k&one. Fir diese Gebiete gibt es
keine eindeutige Perspektive. Investitionen in elie§ebiete koénnen durch die
Marktentwicklung entwertet werden oder sogar vomiBe an nicht angenommen werden.
Auch die wirtschaftlichen Spielrdume fur Investi@n sind in der Regel gering, da die
Mietzahlungsbereitschaft und auch Mietzahlungstéitg beschrankt ist. Diese Gebiete
konnten auch ,Abrutschen”“. Noch ist die Marktakzeyat akzeptabel und es gibt keinen
akuten Handlungsbedarf, jedoch zeigt sich hier ichn8t schon eine unglnstigere
Sozialstruktur. Dementsprechend ist das Preisniveaist niedriger als bei den beiden
erstgenannten Strategietypen. Dieser Gebietstygilis deshalb genau beobachtet werden, so
dass bei einer Verschlechterung rechtzeitig einffegroder eine Verbesserung aus dem

Markt heraus unterstitzt werden kann. Beobachtwiste sind strategisch und
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konzeptionell in hohem Maf3e von ihrer Nachbarschbftangig. In einer positiv besetzen
Nachbarschaft ist die Wahrscheinlichkeit grof3, dsigs mit nach oben gezogen werden
kdnnen. In einer problematischen raumlichen Kolatteh konnen sie gegebenenfalls zum

Ankerpunkt einer Umstrukturierung werden.

4.1.4.2 Handlungsoptionen in Gebietstypen

Basierend auf der noch weiter zu detaillierendenbi@stypisierung fir Mainz sollten
Handlungsoptionen erarbeitet werden. Dabei sofitaieht um den Typus Selbstlaufergebiet gehen —
hier sind keine Interventionen erforderlich. Inmeren sollte die Stadt Mainz nur in Aufwertungs-
und Selbstlaufergebieten. In daofwertungsgebietengeht es darum, den Prozess der Aufwertung zu
unterstitzen und dabei gleichzeitig fur eine ausgmme Entwicklung zu sorgen. Denkbare
Maf3nahmen sind hier:

- Darstellung von Innenentwicklungspotenzialen undrtederung einer Entwicklung

- allgemeine und Zielgruppenspezifische Verbessemnge Wohnumfeld (StralRen/Wege,

Platze, Begriinung)

- In Gang setzten von gréf3eren Investitionen, dieeBeahg fur das gesamte Quartier haben

(Schlusselareale/-grundstiicke, z.B. Uber die gezi@rderung von Baugruppen)

Besonderes Augenmerk haben Bepbachtungsquartiere bei denen der weitere Weg noch offen ist.

Handlungsansatze waren hier:

Sukzessive (kleinere) Investitionen an wichtigerll&h im Quartier durchfihren bzw.

anregen (bei intensiver Beobachtung der Wirkungen)

- Die Bildung von Eigentimerstandortgemeinschaftertivissen und begleiten (z.B. durch
einen stadtisch initilerten Wettbewerb)

- Grolere Bestandshalter identifizieren und gemeirsanbeitsteilige Strategie entwickeln und

umsetzen (hierbei kann die Mainzer Wohnbau einétigie Rolle haben)

- Einrichten / Optimieren eines Sozialmanagement8. (n gemeinsamer Aktion von Stadt

Mainz und der Mainzer Wohnbau oder weiteren Bestiaaitern)

- Prifung der baulichen Mdglichkeiten (z.B. erganzsgrideihenhausbau in Nachbarschaft von

GrolRwohngebieten oder auch die Forderung von Bapgn)
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Diese Auflistung muss unvollstandig bleiben undimsthohem MaRRe abhangig von der konkreten
Situation vor Ort. Im ersten Schritt mussen diespregchenden Gebietstypen nochmals eingehender
definiert werden und dann beispielhaft fir ein arlgei Quartiere Strategien entworfen werden. Dabei
sind die bereits durchgefuhrten Mal3nahmen vor Qrbericksichtigen. Zudem ist das ganze zu

verzahnen mit weiteren Handlungsansétzen wie etaf@dhmen der Sozialen Stadt.

4.2  Organisatorische Perspektive

4.2.1 Das Puzzle ,Handlungskonzept Wohnen* zusammensetzen

Wie bereits dargestellt wurde, gibt es zum jetzigeitpunkt mehrere Einzelteile, die wichtige Fragen
der Mainzer Wohnungsmarktentwicklung behandeln, dieer bislang weitgehend unabhangig
nebeneinander stehen. Diese Unabh&ngigkeit istigigo die erforderliche Tiefe der Analyse und der
Empfehlungen gewéhrleistet werden kann. In einet@gimerten Handlungskonzept Wohnen Mainz
mussen diese Teile jedoch zu einem Ganzen zusanefiighgverden. Ein solches Handlungskonzept
sollte in einem ersten Schritt aus den bestehehtitarialien und Dokumenten ,addiert" werden. Es
ist ferner dariiber nachzudenken, in welchen red&ipeé Abstédnden eine Aktualisierung erforderlich
ist, wobei nicht jedes Element des Handlungskomzeph gleichen Turnus aktualisiert werden muss.

Diese Fortschreibung ware im Wesentlichen von dgdt3ainz zu leisten.

4.2.2 Verstetigung und Intensivierung der Wohnungsmarktbebachtung

Im Zusammenhang mit der regelmafiigen Aktualisierdeg Mainzer Handlungskonzeptes Wohnen
steht auch die erforderliche Kontinuitat bei der RNoengsmarktbeobachtung. Hier bestehen
ausreichend Anknupfungspunkte im Rahmen der ohnsbion stattfindenden Wohnungsmarkt-

beobachtung. Ein mdglicher neuer Baustein der Maikizohnungsmarktbeobachtung ist die eingangs
dargestellte Gebietstypisierung in SelbstlaufergiebiAufsteigergebiete — Beobachtungsgebiete. Hier
ist es sinnvoll in regelmafigen Abstéanden (einmalJahr erscheint uns ausreichend), die Typisierung
bzw. die ihr zu Grunde liegenden Parameter zu &kieen (z.B. Wohnlage, Lebenslage,

Wanderungsdynamik).

Als weitere mogliche neue oder weiter zu vertieendElemente einer Mainzer

Wohnungsmarktbeobachtung kommen in Frage:

- Wohnungsmarkt-Barometer: In regelmaRigen Abstarfdexximal einmal jahrlich) kann eine
standardisierte Abfrage bei Mainzer Wohnungsmatktalen (z.B. Uber eine online-
Befragung) erfolgen. Dabei werden die wesentliciesrameter zur Einschatzung der

jeweiligen Wohnungsmarktsituation abgefragt (z.BieWvird sich die Nachfrage nach
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Einfamilienh&user in den kommenden 12 Monaten eki&in? Welche Preiserwartung haben
Sie fur das Segment Eigentumswohnungen? Wo selgeim Sien kommenden 12 Monaten

Engpéasse?).

- Regelmaliger Runder Tisch: Alternativ oder im Wethsnit dem standardisierten
Wohnungsmarkt-Barometer erganzend kann ein Runideh Ter Mainzer Wohnungsmarkt-
Akteure eingerichtet werden. Hierbei geht es waniga eine standardisierte, quantitative
Perspektive als vielmehr um einen fachlichen Austhuder von der Stadt Mainz moderiert
wird. Die Einrichtung eines solchen Runden Tisch&mnte auch im Rahmen einer
~Zukunftskonferenz zum Wohnungsmarkt Mainz* eindefiwerden. Der Teilnehmerkreis
einer solchen Zukunftskonferenz ware groRer als edees Runden Tisches. Eine solche
Zukunftskonferenz héatte zudem den Vorteil einerRgro Offentlichkeitswirksamkeit und

Signalfunktion fir den Wohnungsmarkt.

- Auch auf der Nachfrageseite kann eine Wohnungsimaokiachtung starker ansetzen.
Denkbar ist etwa eine regelmaRig von der Stadt Malinrchgefiihrte Haushaltsbefragung
(deren Ergebnisse dann auch ein Kapitel des Satisin Jahrbuchs sein kénnen). Die Kélner
Stadtverwaltung fiihrt einen solchen eigenen ,KolMikrozensus” durch. Dabei geht es
neben Wohnungsmarkt-relevanten Themen auch um lEt®mogen und Bewertungen der

Infrastruktur- und Versorgungsausstattung bzw.Qigalitéat im Wohnumfeld.

Ein groRer Teil der Bausteine einer Wohnungsmadiihehtung eignet sich zudem fir eine
Veroffentlichung auf der Homepage der Stadt Mairizies hatte nicht nur Signal- und
Informationsfunktion fiir relevante Akteure, sondariarde auch die Mainzer Bewohner informieren

kdnnen.
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