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Vorwort

FrankfurtRheinMain wird hdufig mit Chemie, Banken, der Wertpapierborse und Europas drittgrof3tem
Flughafen assoziiert. Bei genauerer Betrachtung zeigt sich jedoch, dass neben den in der Offentlich-
keit stark wahrgenommenen Wirtschaftszweigen andere Branchen bisher ein "Schattendasein" gefri-

stet haben - trotz hoher wirtschaftlicher Bedeutung. So auch die Bau- und Immobilienbranche.

Erstmalig liegt nun eine umfassende Datenbasis vor, welche die wirtschaftlichen Aktivitdten und die
Bedeutung der Bau- und Immobilienwirtschaft in FrankfurtRheinMain thematisiert.
FrankfurtRheinMain hat eine Bevdlkerung von 5,5 Mio. Personen, die in drei Mio. Haushalten, 2,57
Mio. Wohnungen und auf einer Wohnflache von 227 Mio. m2 lebt. Ein Teil der Bevolkerung arbeitet
in den 22 Mio. m2 Biiroflachen der Region. Zur Versorgung dienen 9,2 Mio. m2 an

Einzelhandelsflachen.

Interessant werden die Zahlen jedoch erst, wenn man hinter die Kulissen blickt. Diese Flachen miis-
sen geplant, errichtet, vermarktet, gewartet, verwaltet und am Ende der Wertschopfungskette auch
wieder entsorgt werden. Hinter diesem Prozess stehen in der Region FrankfurtRheinMain liber 34.000
Unternehmen der Bau- und Immobilienbranche, die rund 140.000 sozialversicherungspflichtige
Beschaftigungsverhaltnisse bieten. Gemeinsam erwirtschaftet diese Branche in FrankfurtRheinMain
eine Bruttowertschopfung in Hohe von 27 Mrd. Euro und leistet damit einen Anteil von 16 Prozent
der gesamten Bruttowertschépfung der Region. Ebenso eindrucksvoll ist auch die Anzahl der von den
Gutachterausschiissen erfassten Immobilientransaktionen, die sich flir das Jahr 2005 auf 52.000
Verkaufsfalle summieren, sowie der grunderwerbsteuerpflichtige Immobilienumsatz von
FrankfurtRheinMain im Jahr 2006 in Héhe von 18 Mrd. Euro.
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In all diesen Daten wird deutlich, dass die Bau- und Immobilienwirtschaft in der Region zu den wirt-
schaftlichen Schwergewichten gerechnet werden muss. Sie nimmt Einfluss auf die baulichen
Strukturen und deren Entwicklung und hat so auch einen Anteil an der Zukunftssicherung unserer
Region. Denn die damit verbundenen Herausforderungen Globalisierung, Wettbewerb der Regionen
und demographischer Wandel erfordern eine Antwort, um FrankfurtRheinMain fiir die kommenden

Jahrzehnte fit zu machen und zu positionieren.

A, Sl

Hartwig Rohde Dr. Mathias Miiller
Geschaftsfiihrer Vizeprasident
IHK-Forum Rhein-Main IHK Frankfurt am Main
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Die Metropolregion FrankfurtRheinMain zahlt zu den wirtschaftlich starksten Regionen Deutschlands.
Zu den besonderen Standortvorteilen zdhlen die hervorragende Verkehrsinfrastruktur, zahlreiche
renommierte Institutionen der Forschung und Lehre, sowie die ausgepragte Internationalitat. Aber auch
die so genannten weichen Standortfaktoren sind von hoher Qualitat: die Verfiigbarkeit attraktiven
Wohnraums, ein gutes Freizeit-, Kultur- und Naherholungsangebot und eine umfassende Versorgung
der Bevolkerung durch ein ausreichend dichtes Netz an Einzelhandelsgeschaften. Diese weichen
Standortfaktoren gewinnen dabei immer mehr an Gewicht - und sind dann gar nicht mehr so weich,
sondern werden zum harten Standortfaktor; sei es fiir die Entscheidung fiir FrankfurtRheinMain als

Firmen- oder als Wohnstandort.

Die vorliegende Studie befasst sich einerseits mit den Entwicklungen und Strukturen der Bevolkerung,
sowie der Wohnungs-, Biliro- und Einzelhandelsimmobilien. Detailliert werden einzelne
Immobilienmarktsegmente in ihrer Entwicklung bis hin zum heutigen Bestand dargestellt. Die rdumli-
che Betrachtungstiefe bildet dabei die Ebene der Landkreise und kreisfreien Stadte.

Andererseits steht die Bau- und Immobilienbranche, die diese Entwicklungen und Strukturen mafB3geb-
lich prégt und mitgestaltet, im Fokus der Untersuchung. Von besonderem Interesse ist dabei die volks-
wirtschaftliche Bedeutung der Bau- und Immobilienwirtschaft in FrankfurtRheinMain: Wie viele
Menschen sind in diesen Branchen beschaftigt, welche Umsdtze und welcher Anteil an der
Bruttowertschopfung werden hier in der Region generiert? Diese Fragen soll die vorliegende Studie

beantworten.

Sie stellt aber auch gleichzeitig eine Verbesserung der Datengrundlage im Bereich der
Immobilienwirtschaft und des Immobilienmarktes dar. Bisher existiert keine Studie, die sich mit dieser
Thematik in FrankfurtRheinMain befasst hat. Ebenso wenig wurde die Bedeutung der Bau- und
Immobilienbranche in der Region bisher umfassend analysiert. Dies zu dndern war und ist Anspruch
dieser Arbeit.
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2. Was verstehen wir unter
"Immobilienwirtschaft"
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Die Gesellschaft fiir immobilienwirtschaftliche Forschung e.V. (gif) definiert die "Immobilienwirtschaft"

in der Studie "Die volkswirtschaftliche Bedeutung der Immobilienwirtschaft" wie folgt:

Als Immobilienwirtschaft bezeichnet man den funktional oder institutionell abgegrenzten
Teilbereich einer Volkswirtschaft, der sich mit den Immobilienbestinden und deren
Verdnderungen sowie mit der Bewirtschaftung und Nutzung von Immobilien beschdftigt (gif
2005, 5).

Das IHK-Forum Rhein-Main grenzt die Bau- und Immobilienbranche unter Zuhilfenahme der NACE-
Klassifizierung des Statistischen Bundesamtes wie folgt ab: Zur Bau- und Immobilienwirtschaft wer-
den nach dieser Abgrenzung im Wesentlichen die unter der Kennziffer "45 Baugewerbe" und unter der
Kennziffer "70 Grundstiicks- und Wohnungswesen" aufgefiihrten Dienstleistungsbereiche, erganzt um
einzelne Bereiche aus der Gruppe "74 Erbringung von wirtschaftlichen Dienstleistungen fiir

Unternehmen”, gezahlt.

Die Hauptgruppen sind demnach:

® 45.1 Vorbereitende Baustellenarbeiten

® 45.2 Hoch und Tiefbau

® 45.3 Bauinstallation

® 45.4 Sonstiges Ausbaugewerbe

® 45.5 VVermietung von Baumaschinen und -gerdten mit Bedienungspersonal

® 70.1 ErschlieBung, Kauf und Verkauf von Grundstiicken, Gebduden und Wohnung

¢ 70.2 Vermietung und Verpachtung von eigenen Grundstiicken, Gebduden und Wohnungen

® 70.3 Vermittlung und Verwaltung von fremden Grundstiicken, Gebduden und Wohnungen und
eine

® Selektion aus der Gruppe 74: Erbringung von wirtschaftlichen Dienstleistungen fiir
Unternehmen, darunter
- Immobilienfonds fiir Wohn- und Nichtwohngebaude
- Architektur-, Innenarchitektur und Ingenieurbiiros

- Objekteinrichtungsplanung und Innendekorateure

Fine vollstandige Ubersicht ist im Anhang 1 beigefiigt.
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3. Was ist eigentlich FrankfurtRheinMain?
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Fiir diese Studie wird als raumlicher Bezug das Gebiet des IHK-Forums Rhein-Main zugrunde gelegt,
das im folgenden "FrankfurtRheinMain" genannt wird (Karte 1). Die zu dieser rdaumlichen Abgrenzung

zahlenden Gebietskorperschaften sind in Tabelle 1 aufgefiihrt.

Karte 1: FrankfurtRheinMain in der Abgrenzung des IHK-Forums Rhein-Main

Rhein
b

Rheinl @O EH#1E
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Tabelle 1: FrankfurtRheinMain in der Abgrenzung des IHK-Forums Rhein-Main: kreisfreie Stadte
und Landkreise

Darmstadt kreisfreie Stadt
Frankfurt am Main kreisfreie Stadt
Offenbach kreisfreie Stadt
Wiesbaden kreisfreie Stadt
BergstraBe Landkreis
Darmstadt-Dieburg Landkreis
Fulda Landkreis
GieBen Landkreis
GroB-Gerau Landkreis
Hochtaunuskreis Landkreis
Limburg-Weilburg Landkreis
Main-Kinzig-Kreis Landkreis
Main-Taunus-Kreis Landkreis
Odenwaldkreis Landkreis
Offenbach Landkreis
Rheingau-Taunus-Kreis Landkreis
Vogelsbergkreis Landkreis
Wetteraukreis Landkreis
Mainz kreisfreie Stadt
Worms kreisfreie Stadt
Alzey-Worms Landkreis
Mainz-Bingen Landkreis
Aschaffenburg kreisfreie Stadt
Aschaffenburg Landkreis
Miltenberg Landkreis

Dieser raumliche Bereich erstreckt sich liber drei Bundeslander. Der groBte Teil liegt in Hessen und wird
ostlich um ein bayerisches und westlich um ein Gebiet in Rheinland-Pfalz erganzt. Insgesamt sind in
diesem Bereich 468 Kommunen ansassig.

Bei genauerer Betrachtung stellt man fest, dass es sich bei FrankfurtRheinMain um einen polyzentri-
schen Verdichtungsraum mit den Kernstadten Aschaffenburg, Darmstadt, Frankfurt am Main, Mainz,
Offenbach am Main und Wiesbaden handelt. Die Region FrankfurtRheinMain ist ein stark in sich ver-
flochtener Wirtschaftsraum, der auf einem Flichenanteil von 4 Prozent (=14,755 km2) mit rund 8,5
Prozent an der Bruttowertschdpfung Deutschlands beteiligt ist. Dariiber hinaus konzentrieren sich mit
5,5 Mio. Einwohnern ca. 7 Prozent der Bevdlkerung in diesem Gebiet.

Insbesondere bei ndherer Betrachtung der Pendlerverflechtungen wird die wirtschaftliche
Zusammengehorigkeit der Region deutlich. So fallen Wohnort und Arbeitsplatz hdufig nicht zusammen,

sondern liegen an verschiedenen Standorten der Region. Alle Kernstadte weisen dariiber hinaus starke
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Pendlerbeziehungen mit ihrem Umland auf. Auspendlerquoten in Umlandgemeinden der Kernstadte
von 60 Prozent sind keine Seltenheit. In manchen Kommunen werden sogar 75 Prozent erreicht.

FrankfurtRheinMain ist ein attraktiver Wirtschaftsstandort mit einer hervorragenden Infrastruktur.
Insbesondere die verkehrliche Erreichbarkeit - sei es auf der Schiene, in der Luft oder im Auto - ist

Grundlage der hohen Standortattraktivitat.

Um die Bedeutung FrankfurtRheinMains unter den Metropolregionen Deutschlands einordnen zu kon-
nen, ist in Tabelle 2 eine Ubersicht der wichtigsten Kennziffern zusammengestellt. Bei den aufgefiihr-
ten Metropolregionen handelt es sich um die elf von der Ministerkonferenz fiir Raumordnung (MKRO)
im Jahr 2005 definierten Gebiete. In Abweichung zur Abgrenzung der MKRO umfasst das Gebiet von
FrankfurtRheinMain in dieser Studie zusatzlich den Landkreis Fulda. In der Klammer ist jeweils der Rang
FrankfurtRheinMains unter den Metropolregionen angegeben. Deutlich wird aus den Daten der Tabelle,
dass FrankfurtRheinMain zwar lediglich die flichenmaBig achtgréBte Metropolregion Deutschlands ist,
hier aber die zweithdchste Bruttowertschopfung erzielt wird. AuBerdem steht FrankfurtRheinMain

auch an zweiter Stelle bei den sozialversicherungspflichtig Beschaftigten.
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Tabelle 2: Metropolregionen in Deutschland - ein Vergleich'

Bevélkeruna | Bevélkerunasdichte | Fische Sozialversicherungs- Bruttowert- Anteil an der Fluggastaufkommen
Metropolregion 9 9 in km2 pflichtig Beschaftigte schopfung Bruttowertschdpfung | an internationalen
2004 in Mio. Euro 2003 | Deutschlands 2003 Flughédfen 2004

Berlin-Brandenburg 5.955.532 196 30.343 1.757.762 112.605 5,69% 14.871.640
Bremen-Oldenburg 2373.110 204 11.623 726592 55213 2,79% 1.674.987
im Nordwesten
FrankfurtRheinMain 5.514.220 (3) 374 (5) 14.755 (8) 1.950.140 (2) 162.151 (2) 8,19% 51.098.271 (1)
Halle/Leipzig-

h 3.523.793 290 12.130 1.175.167 63.782 3,22% 3.647.331
Sachsendreieck
Hamburg 4.246.470 214 19.801 1.349.991 119.285 6,03% 9.893.700
Hannover-Braun- 3.935.827 212 18577 1.263.794 90.127 4,550 5.249.169
schweig-Gottingen
Miinchen 2.531.706 460 5.504 1.069.510 104.545 5,28% 26.814.505
Niirnberg 2.503.145 191 13.100 864.018 65.914 3.33% 3.648.580
Rhein-Neckar 235133 419 5.637 761.774 61.968 3,13% -
Rhein-Ruhr 11.507.401 1.064 10.819 3.655.238 293.846 14,85% 24.768.495
Stuttgart 4.663.120 426 10.946 1.671.624 132.441 6,69% 8.821.533
Metropolregionen 49.113.457 321 153.235 16.245.610 1.261.877 63,77% 150.488.210
in Deutschland
Deutschland 82.500.849 231 357.004 26.532.982 1.978.770 100,00% 160.270.107
Anteil der Metropol- 59,53% - 42,92% 61,23% 63,77% = 93,90%

regionen an Deutschland

1 Die Quellen fiir alle in dieser Studie verwendeten Daten in Form von Tabellen, Grafiken und Karten sind am Anfang der Studie angegeben.
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4. Eckdaten zur Bevolkerung und

Haushaltsstruktur von Frankfurt-
RheinMain
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Wie zuvor erwahnt, leben in FrankfurtRheinMain 5.523.087 Einwohner. Die Kernstadte der Region

beherbergen dabei rund 30 Prozent der Bevélkerung. Alleine 12 Prozent der Bevdlkerung sind in

Frankfurt am Main zu Hause.

Bei der Betrachtung der Bevdlkerungsentwicklung in der Tabelle 3, in Karte 2 und Karte 3 ist erkenn-

bar, dass der Bevdlkerungsstand in FrankfurtRheinMain seit 1995 um etwas mehr als 3 Prozent (ca.

167.000 Bewohner) zugenommen hat.

Tabelle 3: Die Bevdlkerung, deren Entwicklung und Verteilung in FrankfurtRheinMain

. Anteil an der
Entwicklung 1995-2005 Entwicklung

Durchschnittliche Jahresbevolkerung Anteil an Gesamtbevdlkerung
1995 2005 1995 2005

FrankfurtRheinMain 5.356.462
Kernstadte 1.634.797
librige Gebiete 3.721.665
Frankfurt am Main 651.097

5.523.087
1.667.567
3.855.520

651.899

100,00%
30,52%
69,48%
12,16%

100,00%
30,19%
69,81%
11,80%

166.625
32.770
133.855
802

3,11%
2,00%
3,60%
0,12%

100,00%
19,67%
80,33%

0,48%

Dabei vollzog sich die Entwicklung starker in den Landkreisen um die Kernstadte, als in diesen selbst.

Rund 80 Prozent der Bevdlkerungszuwachse waren dort zu verzeichnen. Erklarungen hierfiir sind nied-

rigere Miet- und Kaufpreise in bestimmten Landkreisen, Wunsch nach einer griinen Umgebung in

bestimmten Lebensphasen oder die Méglichkeit, sich mehr Wohnraum fiir das gleiche Geld auBerhalb

der Kernstadte leisten zu konnen. Kurz gefasst: in diesen Daten spiegelt sich der Trend der

Suburbanisierung wider. Aber es kann gleichfalls festgehalten werden, dass auch die Stadte wieder an

Attraktivitat gewinnen: keine der Kernstddte hatte zwischen 1995 und 2005 Bevélkerungsverluste zu

verzeichnen. So vollzog sich rund 20 Prozent des Bevdlkerungswachstums in den Kernstadten der

Region.
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Karte 2: Bevdlkerung 2005
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Karte 3: Bevdlkerungsentwicklung zwischen 1995 und 2005
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Profitiert hat mit einem Wachstum von gut 5,5 Prozent vor allem die Stadt Mainz. Sie ist gleichzeitig
die einzige kreisfreie Stadt, die einen Zuwachs von liber 5 Prozent verzeichnen konnte. Die weiteren
Wachstumspole waren der Landkreis Darmstadt-Dieburg (4,51 Prozent), der Main-Taunus-Kreis (5,3
Prozent), der Wetteraukreis (5,7 Prozent), der Landkreis Mainz-Bingen (7,4 Prozent) und der Landkreis
Alzey-Worms (8,9 Prozent). Die einzige Gebietskérperschaft in FrankfurtRheinMain, die einen
Bevdlkerungsverlust erfahren hat, ist der Vogelsbergkreis (-2,3 Prozent). Zu den relativ zur
Gesamtentwicklung betrachteten wachstumsschwachen Gebieten in FrankfurtRheinMain zdhlen
Frankfurt am Main (0,12 Prozent), Darmstadt (1,14 Prozent) und der Landkreis GieBen (1,9 Prozent)
(vgl. Anhang 2).

In Tabelle 4 und Karte 4 sind die Einwohnerdichte in FrankfurtRheinMain und deren Entwicklung seit
1995 dargestellt. Im Durchschnitt leben 374 Einwohner je Quadratkilometer (2005) in
FrankfurtRheinMain. Dieser Wert liegt deutlich Uber dem deutschen Durchschnitt von 231

Einwohner/km2 und spiegelt den metropolitanen Raum wider.

Tabelle 4: Einwohnerdichte in FrankfurtRheinMain und deren Entwicklung

Durchschnittliche Jahresbevdlkerung Flache in km2 Einwohnerdichte
1995 2005 1995 2005 1995 2005
374 1"

FrankfurtRheinMain 5.356.462 5.523.087 14.755 14.755 363

Kernstadte 1.634.797 1.667.567 1.091 1.091 1.498 1.529 30
librige Gebiete 3.721.665 3.855.520 13.664 13.664 272 282 10
Frankfurt am Main 651.097 651.899 248 248 2.622 2.625 4

Spitzenreiter bei der Einwohnerdichte ist Offenbach am Main mit 2.660 Einwohner/km2, dicht gefolgt
von Frankfurt am Main mit 2.625. Mit deutlichem Abstand folgen Mainz (1.989), Wiesbaden (1.347)
und die Stadt Aschaffenburg (1.098). Der Durchschnitt der Kernstidte liegt bei 1.529 Einwohner/km2
und ist seit 1995 um 31 Punkte angestiegen. In den Gebieten auBerhalb der Kernstadte wiederum liegt
die Einwohnerdichte mit 282 zwar noch deutlich liber dem Bundesdurchschnitt, aber ebenso deutlich
unter dem Durchschnitt von FrankfurtRheinMain - hier schlagt sich ein Merkmal der polyzentrischen
Region FrankfurtRheinMain nieder. Die raumlichen Strukturen sind sehr vielseitig gepragt. Dicht besie-
delte Gebiete sind von groBzligig bebauten Bereichen durchzogen. Zahlreiche wohnortnahe
Erholungsflachen im Griinen liegen direkt vor der Haustiir und stellen einen sehr positiven

Standortfaktor der Region dar.
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Mit lediglich 79 Einwohnern/km2 liegt auch in dieser Kategorie der Vogelsbergkreis am unteren Ende
der Skala, erst mit weitem Abstand gefolgt vom Landkreis Fulda mit 159 Einwohnern/km2 (alle Daten
im Anhang 3).

Bemerkenswert ist zundchst auch die starke Zunahme der Bevolkerungsdichte im rheinland-pfélzischen
Teil von FrankfurtRheinMain. Dies relativiert sich jedoch bei genauerer Betrachtung der Daten. Zwar ist
diesen eine Bevdlkerungszunahme zu entnehmen, dies jedoch von einem niedrigen Niveau ausgehend,

so dass es sich um einen statistischen Effekt handelt, der sich in der Abbildung niederschlagt.

Karte 4: Bevdlkerungsdichte 2005 und deren Entwicklung seit 1995

Bevilkerungsdichte 2005
in Einwohner pro km?
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Entwicklung der Bevilkerungsdichte
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Haushaltsstruktur

Die Haushaltsstruktur - also der Aufbau der Haushalte - wird im Rahmen des Mikrozensus im Abstand
von flnf Jahren statistisch erfasst. Daten zur Haushaltsstruktur sind nur auf Ebene mehrerer zusam-
mengefasster Landkreise verfiigbar. Daher flieBen bei der Betrachtung der Haushalte weitere
Landkreise mit ein. Dies sind die Landkreise Marburg-Biedenkopf, Lahn-Dill, Hersfeld-Rothenburg,
Schwalm-Eder und der Werra-MeiBner-Kreis.

In Abbildung 1 und Tabelle 5 ist die absolute Entwicklung der Anzahl der Haushalte im erweiterten
Gebiet FrankfurtRheinMain dargestellt. Dieser Abbildung ist eine starke Zunahme der Haushaltszahl um
14 Prozent zwischen 1990 und 2005 zu entnehmen. Sie stieg von liber 2,6 Mio. um 367.400 auf etwas
tiber 3 Mio. Haushalte an. Dabei vollzog sich die stirkste Zunahme zwischen 1990 und 1995 (plus
210.200 Haushalte), reduzierte sich dann auf nahezu die Hilfte zwischen 1995 und 2000 (107.700)
und sank im letzten Mikrozensus noch einmal um liber 50 Prozent (49.500). Die starke Zunahme zwi-
schen 1990 und 1995 ist vor allem auf die Zuwanderung von Blirgern aus der ehemaligen DDR in den

Westen zu erklaren (Ost-West-Wanderung).

Abbildung 1: Entwicklung der Anzahl der Haushalte in FrankfurtRheinMain seit 1990

3.100.000 -
2.953.000 3.002.500
3.000.000 -
2.845.300
2.900.000 -
2.800.000
2.700.000 2.635.100
2.600.000 -
2.500.000 -
2.400.000 T T . T
1990 1995 2000 2005

W Haushalte in FrankfurtRheinMain

Die starkste Zunahme der Haushalte ist dabei im bayerischen Teil von FrankfurtRheinMain (+22,6
Prozent), in der Wetterau und Main-Kinzig-Kreis (+18 Prozent) und in der Achse Hochtaunuskreis -

Main-Taunuskreis - Rheingau-Taunus erfolgt (+17,6 Prozent). Die Kernstadte liegen beim anteiligen
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Wachstum alle unter 10 Prozent. Die Zunahme der Haushalte hat sich also hauptsachlich in Suburbia

vollzogen. In den Kernstadten Frankfurt am Main, Offenbach am Main, Darmstadt und Wiesbaden
nahm die Haushaltszahl zwischen 1990 und 2005 um 48.400 (13,2 Prozent) Haushalte zu, wahrend die

Zahl der Haushalte in den Gbrigen Bereichen um 319.000 (86,8 Prozent) anstieg.

Tabelle 5: Entwicklung der Anzahl der Haushalte zwischen 1990 und 2005 in FrankfurtRhein-

Main

Haushalte Haushalte Zunahme zwischen Zunahme zwischen
1990 2005 1990 und 2005 absolut 1990 und 2005

FrankfurtRheinMain

Frankfurt am Main

Mainz-Bingen, Mainz, Worms,
Alzey-Worms

Offenbach, Darmstadt,
Wiesbaden

Fulda, Hersfeld-Rothenburg,

Schwalm-Eder-Kreis, Werra-
MeiBnerkreis

GroB-Gerau, Offenbach(LK)

Darmstadt-Dieburg, BergstraBe,
Odenwaldkreis

GieBen, Marburg-Biedenkopf,

Lahn-Dillkreis, Limburg-Weilburg,

Vogelsbergkreis
Hochtaunuskreis, Main-Taunus-
Kreis, Rheingau-Taunus-Kreis

Wetteraukreis, Main-Kinzig-Kreis

Aschaffenburg (SK),
Aschaffenburg (LK), Miltenberg

2.635.100

344.700

235.200

253.900

249.200

239.900

247.700

412.700

253.500

265.300

133.000

3.002.500

370.000

255.500

277.000

285.000

275.000

286.000

480.000

298.000

313.000

163.000

367.400

25.300

20.300

23.100

35.800

35.100

38.300

67.300

44.500

47.700

30.000

13,9%

7,3%

8,6%

9.1%

14,4%

14,6%

15,5%

16,3%

17,6%

18,0%

22,6%

Bemerkenswerte Ergebnisse lassen sich der Abbildung 2 und Tabelle 6 entnehmen. Wahrend im Bereich

der Dreipersonenhaushalte bzw. Haushalten mit vier und mehr Personen ein Riickgang um 10,49

Prozent, respektive 5,14 Prozent feststellbar ist, haben die Ein- und Zweipersonenhaushalte mit 24,56

Prozent bzw. 28,09 Prozent stark zugenommen. Hinter dieser Entwicklung steht ein gesellschaftlicher

Wandlungsprozess, der vielfdltige Hintergriinde hat. Dazu zdhlen der starke Trend hin zu
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Einpersonenhaushalten insbesondere in den GroBstddten, eine Zunahme an so genannten
Witwenhaushalten, in denen alleinstehende &ltere Frauen leben, die Zunahme von Haushalten der
DINKs (Double Income No Kids), ein genereller Trend hin zur Kleinfamilie mit keinem oder nur einem

Kind, die Auflésung tradierter Familienstrukturen mit Mehrgenerationenhaushalten etc..

Abbildung 2: Entwicklung der Anzahl der Haushalte nach HaushaltsgroBe in FrankfurtRhein-
Main seit 1990

1.200.,000

1.0:00.000

800.000

600.000

400,000

200.000 -

Einpersonenhaushalte Iweipersonenhaushalte Dreipersonenhaushalte  Haushalte mit vier und mehr
Personen

B1990 W1995 O2000 O2005

Tabelle 6: Haushaltsstruktur nach HaushaltsgréBen in FrankfurtRheinMain

_ Einpersonenhaushalte | Zweipersonenhaushalte | Dreipersonenhaushalte Haushalte mit vier und mehr Personen

1990 2.635.100 871.200 803.100 463.200 497.600
1995 2.845.300 958.500 928.600 472.700 487.300
2000 2.953.000 1.044.400 981.300 439.100 487.200
2005 3.002.500 1.085.200 1.028.700 414.600 472.000
Entwicklung 1990-2005 13,94% 24,56% 28,09% -10,49% -5,14%

31



Die Bau- und Immobilienwirtschaft in FrankfurtRheinMain

Spitzenreiter bei der Zunahme der Einpersonenhaushalte ist der bayerische Teil von
FrankfurtRheinMain mit einem Zuwachs von liber 53 Prozent, gefolgt von den Landkreisen Hochtaunus,
Main-Taunus und Rheingau-Taunus mit einer Entwicklung von 37,75 Prozent. Am anderen Ende der
Skala stehen die Landkreise Fulda, Hersfeld-Rothenburg, Schwalm-Eder-Kreis und Werra-MeiBnerkreis,
in denen die Anzahl der Haushalte mit vier und mehr Personen um 17,79 Prozent zwischen 1990 und
2005 zuriickging. Im Segment der Dreipersonenhaushalte sind es wiederum die Kreise GroB-Gerau und
Offenbach, die mit 20,93 Prozent den starksten Riickgang zu verzeichnen hatten. Alle Daten hierzu sind

in Tabelle 7 aufgefiihrt.

Tabelle 7: Veranderung der Struktur der HaushaltsgroBen zwischen 1990 und 2005 in Frank-
furtRheinMain in %

- Einpersonenhaushalte Zweipersonenhaushalte Dreipersonenhaushalte HaushaltePr::zovr:::] und mehr

Offenbach (SK), Darmstadt,

0/ 0/ - 0y - 0/

Wiceboden 13,36% 18,350 12,57% 1,79%
Frankfurt am Main 15,80% 9,950 -20,93% -4,76%
Darmstadt-Dicburg, BergstraBe, 19,12% 40,65% -13,13% 0,38%
Odenwaldkreis

Mainz-Bingen, Mainz, Worms, 20,05% 14,549% -18,97% 5,13%
Alzey-Worms

Wetteraukreis, Main-Kinzig-Kreis 23,34% 43,20% -6,25% -5,28%

Fulda, Hersfeld-Rothenburg,
Schwalm-Eder-Kreis, Werra- 25,95% 38,89% -2,08% -17,79%
MeiBnerkreis

GieBen, Marburg-Biedenkopf,
Lahn-Dillkreis, Limburg-Weilburg, 31,85% 27,02% 9,14% -12,91%
Vogelsbergkreis

GroB-Gerau, Offenbach (LK) 32,78% 26,11% -26,29% 10,26%

Hochtaunuskreis, Main-Taunus-

0 0 - [) 23,499
Kreis, Rheingau-Taunus-Kreis S Sk oS 3:49%

Aschaffenburg (SK),

0/ 0 - 0/ - 0
Aschaffenburg (LK), Miltenberg Sl S0 B G/l
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Die Entwicklung der durchschnittlichen Personenzahl pro Haushalt ist in Tabelle 8 dargestellt. Der
Bundesdurchschnitt dieses Quotienten lag im Jahr 2005 bei 2,11 Personen pro Haushalt. In den aufge-
fiihrten Daten fir FrankfurtRheinMain zeigt sich fiir den betrachteten Zeitraum lediglich eine gering-
fligige Veranderung von 2,22 zu 2,15 Personen pro Haushalt, also eine absolute Verkleinerung der
durchschnittlichen HaushaltsgroBen um 0,07 Punkte. Damit sind die Haushalte in FrankfurtRheinMain
auch etwas groBer, als die Haushalte im Bundesdurchschnitt. Das Verhédltnis zwischen der

Bevolkerungszahl und der Anzahl der Haushalte hat sich jedoch nur geringfligig verandert.

Tabelle 8: Durchschnittliche HaushaltsgroBe in FrankfurtRheinMain

T s T edkwn | Fesenporsut
1995 2.845.300 6.311.778 2,22
2000 2.953.000 6.395.290 2,17
2005 3.002.500 6.465.300 2,15
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5. Status Quo - Der Immobilienmarkt
in FrankfurtRheinMain
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In diesem Abschnitt werden einzelne Teilaspekte des Immobilienmarktes in FrankfurtRheinMain naher
dargestellt. Im Einzelnen handelt es sich um die Bereiche Fldchennutzung, Wohnungsmarkt, Biiromarkt
und Einzelhandel als die wesentlichen Elemente des Immobilienmarktes. Dabei wird in den
Unterkapiteln auf den Bestand, die Verteilung und die Entwicklung in der jeweiligen Unterkategorie
naher eingegangen. Fir das Segment Bilromarkt kommen die Themenbereiche Leerstand und

Preisstruktur hinzu.
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5.1 Flachenvolumen und Flachennutzung in FrankfurtRheinMain

Insgesamt betragt die Flache von FrankfurtRheinMain 1.475.552 ha. Dabei liegen 65 Prozent der hes-
sischen Landesflache in diesem Gebiet. Die Region umfasst 4,1 Prozent von Deutschland und beher-
bergt dabei 6,67 Prozent der Bevdlkerung Deutschlands. Die Flache der Kernstddte nimmt mit 77.958
ha (ca. 780 km2) rund 5,3 Prozent von FrankfurtRheinMain ein (vgl. Tabelle 9).

Tabelle 9: Anteile FrankfurtRheinMains an den Bundeslandern

FrankfurtRheinMain 1.475.552 100,00%
hessischer Anteil 1.187.738 80,49%
bayerischer Anteil 147.773 10,01%
rheinland-pfélzischer Anteil 140.071 9,49%

Kernstadte 77.958 5,28%

In der nachstehenden Tabelle 10 sind unterschiedliche Nutzungsarten und deren Entwicklung zwischen
1996 und 2004 dargestellt. Die Kategorie "Siedlungs- und Verkehrsflachen" umfasst die Nutzungsarten
Gebaude- und Freifldche, Betriebsflache ohne Abbauland, Erholungsflache, Verkehrsflache sowie
Friedhofsflache. Sie ist nicht mit der "versiegelten Flache" gleichzusetzen, da sie auch unbebaute und
nicht versiegelte Flachen beinhaltet. Die Siedlungs- und Verkehrsflaichen nahmen in
FrankfurtRheinMain im Jahr 2004 einen Anteil an der Gesamtflache von 16,8 Prozent ein und sind von
16 Prozent seit dem Basisjahr 1996 um 4,4 Prozent (10.423 ha) gewachsen. Der Tabelle ist auBerdem
zu entnehmen, dass die Flache, die flir Wohnzwecke genutzt wird, um 5,6 Prozent in den vergangenen
acht Jahren zugenommen hat. Den starksten Zuwachs kann allerdings mit rund 12 Prozent in der
Kategorie Erholungsflachen verzeichnet werden, wobei deren Gesamtanteil mit 1,1 Prozent sehr nied-

rig ist.
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Tabelle 10: Flachennutzung ausgewahlter Merkmale und Flachenentwicklung von Frankfurt-
RheinMain zwischen 1996 und 2004

Veréanderun Anteil an Anteil an
" 2004 absolut 9 Verénderung Gesamtfliche Gesamtflache
1996 2004

Siedlungs- und Verkehrsflache 236.811 247.234 10.423 4,4% 16,0% 16,8%
davon:
Gebaude- und Freiflachen 118.100 124.081 5.981 5,1% 8,0% 8,4%
darunter:
Wohnen 59.997 63.343 3.346 5,6% 4,1% 4,3%
Gewerbe, Industrie 12.898 13.391 493 3,8% 0,9% 0,9%
Erholungsflache 14.833 16.566 1.733 11,7% 1,0% 1,1%
Verkehrsflache 99.067 101.377 2.310 2,3% 6,7% 6,9%
Waldflache 550.387 553.831 3.444 0,6% 37,3% 37,5%
Landwirtschaftsflache 654.191 640.250 -13.941 -2,1% 44,3% 43,4%

In den Daten lasst sich auch eine Starke der Region ablesen: Mit einem Anteil von 81 Prozent an Wald-
und Landwirtschaftsflichen ist die Region FrankfurtRheinMain eine von Griinziigen,
Naherholungsraumen und Naturparks durchzogene Region mit einem hohen Freizeitwert. So nehmen
alleine die Naturparks BergstraBe-Odenwald, Hessische Rhon, Hochtaunus, Hoher Vogelsberg, Rhein-
Taunus und Hessischer und Bayerischer Spessart eine Flache von 599.000 ha ein (teilweise auBerhalb

der Region FrankfurtRheinMain liegend).

Bei der Betrachtung der Kernstadte in Tabelle 11 zeigt sich, dass die Siedlungs- und Verkehrsflachen
zwischen 1996 und 2004 um 859 ha (2,51 Prozent) zugenommen haben. Dabei betragt der Anteil der
Wohnflachen an der Flaichenzunahme mit 171 ha rund 20 Prozent. Die stéarkste Veranderung lasst sich
allerdings bei den Landwirtschaftsflachen feststellen. Diese nahmen zwischen 1996 und 2004 um
1.076 ha (4,72 Prozent) ab.

Das skizzierte Bild spiegelt sich auch in Karte 5 wider. Deutlich treten die Kernstadte mit einem hohen

Anteil an Siedlungs- und Verkehrsflachen hervor, wahrend dieser Anteil in den eher zentrenfernen
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Gebieten, wie beispielsweise im Vogelsbergkreis, Alzey-Worms oder im Landkreis Miltenberg weitaus
geringer ist. Die Karte zeigt jedoch auch ein Weiteres: Der stark verdichtete Kern der Region liegt auf
einer Achse, die von Mainz tiber Wiesbaden, den Main-Taunus-Kreis, Frankfurt am Main und Offenbach

am Main reicht.

Tabelle 11: Flachennutzung ausgewahlter Merkmale und Flachenentwicklung in den Kernstadten
FrankfurtRheinMains zwischen 1996 und 2004

VT Veranderung
In ha 2004 1996-2004 1996-2004
absolut

Siedlungs- und Verkehrsflache 34.191 35.050 859 2,51%
davon:
Gebdude- und Freiflachen 19.362 19.802 440 2,27%
darunter:
Wohnen 8.746 8.917 171 1,96%
Gewerbe, Industrie 2.808 2.724 -84 -2,99%
Erholungsflache 3.843 4.013 170 4,42%
Verkehrsflache 10.231 10.458 227 2,22%
Waldflache 18.317 18.428 111 0,61%
Landwirtschaftsflache 22.807 21.731 -1.076 -4,72%
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Karte 5: Anteile der Siedlungs- und Verkehrsflache an der Gesamtflache 2004
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5.2 Wohnungsmarkt

In Tabelle 12, Abbildung 3 und den Karten 6 bis 8 sind der Bestand und die Entwicklung der
Wohngebdude, Wohnungen und Wohnflache in FrankfurtRheinMain aufgefiihrt. Detaillierte Daten zu

allen Gebietskdrperschaften sind im Anhang 4 nachzulesen.

Tabelle 12: Wohnungsbestand, Wohngebadudebestand und Wohnflache in FrankfurtRheinMain -
Entwicklung 1995-2005

Wohngebaudebestand Wohnungsbestand Wohnfldche in Wohngebduden in 1000m2

1995 2005 Entwicklung 1995 2005 Entwicklung 1995 2005 Entwicklung

FrankfurtRheinMain 1.045.379 1.136.263 90.884 8,69% 2.337.667 2.570.077  232.410 994%  202.772  226.832 24.061 11,87%

darunter:

Kernstadte
inkl. Frankfurt 170919  182.738 11.819 691%  704.025  757.200 53.175 7,55% 49.657 54.224 4.568 9,20%
am Main

Frankfurt

am Main 66.339 71.597 5.258 793% 325982  350.454 24.472 7,51% 21.545 23.548 2.003 9,30%

Gebiet ohne

Kernstidte 874.460  953.525 79.065 9,04% 1.633.642 1.812.877  179.235 1097%  153.115  172.608 19.493 12,73%

Abbildung 3: Bestand und Entwicklung der Wohngeb&aude und Wohnungen in FrankfurtRhein-
Main 1995-2005
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Es existiert in der Region ein Bestand an Wohngebauden von rund 1,14 Mio. Im Zeitraum zwischen
1995 und 2005 sind insgesamt 90.884 Wohngebdude entstanden. Dies entspricht einer Zunahme von
8,7 Prozent. Rund 183.000 Wohngeb3ude (16 Prozent) liegen in den Kernstadten, wobei Frankfurt am
Main alleine 6 Prozent der Wohngeb3ude beherbergt (71.597). Die stérkste Entwicklung seit 1995 voll-
zog sich in den Gebieten auBerhalb der Kernstddte. Dort nahm der Wohngebaudebestand um 9 Prozent
zu und lag damit tiber dem Durchschnitt der Region (8,7 Prozent). Mit einem besonders starken pro-
zentualen Wachstum stechen dabei die Landkreise Alzey-Worms (12,14 Prozent), Fulda (11,91 Prozent),
Mainz-Bingen (10,96 Prozent) und Limburg-Weilburg (10,68 Prozent) heraus. Das niedrigste Wachstum
wiederum fand in Offenbach am Main (4,73 Prozent) und Wiesbaden (5,08 Prozent) statt. Noch einmal
sei angemerkt, dass hohere Prozentangaben zwar andeuten, wo eine starkere Entwicklung erfolgte. Sie
tduschen aber auch leicht darliber hinweg, dass die Kernstadte jeweils eine groBere Ausgangsbasis mit-
bringen, so dass sich bei der Betrachtung der absoluten Zahlen ein anderes Bild ergibt: So lag die
Entwicklung in Frankfurt am Main mit einer Zunahme an Wohngebduden von 5.258 zwar "nur" bei 7,93
Prozent, im Landkreis Mainz-Bingen jedoch lag das absolute Wachstum bei 5.218 Wohngebauden (also

weniger als in Frankfurt am Main) bei einem deutlich hoheren anteiligen Wachstum (10,96 Prozent).

Eine ahnliche Verteilung ist bei der Betrachtung des Wohnungsbestandes abzulesen. Bei einem
Gesamtwohnungsbestand von 2,57 Mio. in FrankfurtRheinMain liegen 757.000 (29,5 Prozent) davon in
den Kernstadten. Frankfurt am Main beherbergt alleine 350.454 Wohnungen (13,6 Prozent). Auch in
diesem Segment vollzog sich die starkste Entwicklung seit 1995 im Umland der Kernstadte. Der
Wohnungsbestand nahm dort um rund 11 Prozent (179.235) zu. Analog zur vorangegangenen
Betrachtung des Wohngebdudebestandes liegen auch hier die prozentual hdchsten Zunahmen im
Landkreis Alzey-Worms (15,41 Prozent), Limburg-Weilburg (14,10 Prozent) und Mainz-Bingen (13,67
Prozent). Das geringste Wachstum ist hier ebenfalls in Offenbach am Main (4,85 Prozent) und in
Darmstadt (6,30 Prozent) anzutreffen.
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Karte 6: Bestand (2005) und Entwicklung der Wohngebdude seit 1995
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Karte 7: Bestand (2005) und Entwicklung der Wohnungen seit 1995
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Betrachtet man die Wohnflachen in Wohngebauden (Karte 8) in FrankfurtRheinMain, so l4sst sich fest-
stellen, dass der Bestand seit 1995 um etwas lber 24 Mio. m2 auf 227 Mio. m2 angewachsen ist. In
Frankfurt am Main liegen 10,4 Prozent der Wohnflachen, in allen Kernstadten gemeinsam 23,9 Prozent.
Auch in dieser Kategorie - dies wird in der Karte 7 deutlich - kann die starkste Flichenzunahme im
Umland der Kernstddte verzeichnet werden. Auch in dieser Kategorie sind es die Landkreise Alzey-
Worms (16,72 Prozent), Fulda und Limburg-Weilburg (je 15,65 Prozent) und der Landkreis
Aschaffenburg (14,81 Prozent), die das Feld anfiihren. Mit knapp 15 Prozent liegt allerdings die kreis-
freie Stadt Aschaffenburg in dieser Kategorie weit vor allen anderen Kernstadten an vierter Stelle aller
Gebietskdrperschaften. Die Schlusslichter bilden mit aufsteigenden Werten Offenbach am Main (6,08
Prozent), Wiesbaden (7,71 Prozent) und Darmstadt (7,94 Prozent).
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Karte 8: Wohnflache in Wohngeb3uden (2005) und Zunahme seit 1995
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In allen dargestellten Gebieten hat sich die Wohndichte verringert. Dies ist die Hauptaussage, die aus
Karte 9 herausgelesen werden kann. So reduzierte sich die Anzahl der Personen pro Wohnung
(Wohndichte) in FrankfurtRheinMain im Durchschnitt von 2,29 Personen/Wohnung im Jahr 1995 auf
einen Quotienten von 2,15 im Jahr 2005. Anders ausgedriickt bedeutet dies eine durchschnittliche
Verringerung der Wohndichte um 6,12 Prozent. Mit einer Wohndichte zwischen 1,86 und 2,05
Einwohnern pro Wohnung finden sich in den Kernstadten Frankfurt am Main, Darmstadt, Mainz,
Aschaffenburg, Wiesbaden und Offenbach am Main in sinkender Reihenfolge die meisten Wohnungen

pro Einwohner. Dies bedeutet allerdings nicht, dass auch die gréBten Wohnungen hier liegen. Am ande-
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ren Ende der Skala wiederum liegen der Wetteraukreis (2,39) und der Vogelsbergkreis (2,43). Hinter die-
ser grundsatzlichen Entwicklung steht die generelle Zunahme an Wohnungen um 9,94 Prozent bei
einem geringeren Bevdlkerungswachstum von 3,11 Prozent bezogen auf FrankfurtRheinMain, so dass
sich hierdurch das Verhaltnis zwischen Einwohnern und Wohnungen positiv verschoben hat. Aber auch
veranderte Haushaltsstrukturen (weniger Mehrgenerationenhaushalte, mehr Singlehaushalte, "DINKs")
und gehobene Wohnflachenstandards an bestimmten Standorten in der Region schlagen sich in diesen

Zahlen nieder.

Karte 9: Wohndichte - Personen/Wohnung 2005 und Entwicklung seit 1995
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Baugenehmigungen und Baufertigstellungen von Wohnungen in Wohngebaduden

Zwischen 1995 und 2005 wurden in FrankfurtRheinMain 222.430 Baugenehmigungen flir Wohnungen
in Wohngeb3uden erteilt. 22,6 Prozent der Genehmigungen (ca. 50.000) lagen dabei in den
Kernstddten von FrankfurtRheinMain, 10,4 Prozent alleine in Frankfurt am Main (vgl. Abbildung 4 und
Tabelle 13).

Abbildung 4: Baugenehmigungen und Baufertigstellungen von Wohnungen in Wohngebauden
zwischen 1995 und 2005
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Tabelle 13: Baugenehmigungen und Baufertigstellungen von Wohnungen in Wohngebauden
zwischen 1995 und 2005

Baugenemigungen zur Errichtung neuer Wohnungen in Wohngebguden Fertiggestellte neue Wohnungen in Wohngeb&uden
FrankfurtRheinMain tibrige Gebiete | Frankfurt am Main | FrankfurtRheinMain tibrige Gebiete | Frankfurt am Main

1995 32.037 7.236 24.801 3.247 33.040 4.646 28.394 1.560
1996 24.514 4.619 19.895 1.659 25.305 4.901 20.404 1.492
1997 22318 4.679 17.639 1.801 26.421 5.272 21.149 1.633
1998 22.140 4.192 17.948 1.641 24.379 5518 18.861 2.268
1999 22.414 4.808 17.606 1.580 23.657 4.510 19.147 1.709
2000 19.581 4.450 15.131 2.032 21.277 5.076 16.201 1.676
2001 16.775 4.449 12.326 22579 18.323 3.940 14.383 1.537
2002 15.896 3.568 12.328 1.703 15.363 3.131 12.232 1.397
2003 15.452 3.897 11.555 2.229 15315 4.085 11.230 2.574
2004 16.458 4.403 12.055 2.241 14.397 3.735 10.662 1.431
2005 14.845 3.981 10.864 2.335 15.124 4.151 10.973 2.476
Summe 222.430 50.282 172.148 23.047 232.601 48.965 183.636 19.753
Anteil 100% 22,6% 77,4% 10,4% 100,0% 21,1% 78,9% 8,5%

Bei der Betrachtung der zeitlichen Entwicklung in Abbildung 5 zeigt sich auch, dass die Anzahl der
Genehmigungen seit 1995 nahezu durchgangig riicklaufig ist. So sank die Anzahl der jahrlich geneh-
migten Wohnungen von 32.037 im Jahr 1995 auf weniger als die Halfte (14.845) im Jahr 2005. Ahn-
liche Entwicklungen kénnen bei den Fertigstellungen abgeleitet werden. Von den insgesamt gut
230.000 fertig gestellten Wohnungen liegen 79 Prozent im Umfeld der Kernstidte. 8 Prozent (knapp
20.000) der zwischen 1995 und 2005 entstandenen Wohnungen wurden in Frankfurt am Main errich-
tet. Analog zu der Entwicklung der Baugenehmigungen sind auch die Fertigstellungen in der
Konsequenz konstant von tiber 33.000 Wohnungen (1995) auf gut 15.000 Wohnungen (2005) zuriick-
gegangen. Die Entwicklungen des Jahres 2006 lassen darauf schlieBen, dass sich dieser Trend jedoch
ins Positive kehren und in den Daten der Baustatistik mit steigenden Zahlen niederschlagen wird.

In beiden Kategorien erfolgte der erste deutliche Riickgang um ca. 24 Prozent von 1995 zu 1996. Ein

weiter deutlicher Riickgang ist dann in den Jahrgangen 1999 bis 2001 zu erkennen.
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Abbildung 5: Entwicklung der Baugenehmigungen und Baufertigstellungen von Wohnungen in
Wohngebauden zwischen 1995 und 2005
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In der rdumlichen Darstellung der Karte 10 zeigt sich ein differenziertes Bild. Mit nahezu 20.000 fer-
tig gestellten Wohnungen liegt Frankfurt am Main weit an der Spitze. Mit rund 16.500 Fertigstellungen
folgt der Main-Kinzig-Kreis. Die wachstumsstarken Gebiete liegen in einem Kranz, der sich um
Frankfurt am Main legt. Die geringste Bautatigkeit ist in Offenbach am Main, Worms und der Stadt
Aschaffenburg festzustellen. Hier lag die Anzahl der Fertigstellungen im Zeitraum 1995 bis 2005 zwi-
schen 3.000 bis 3.500 Wohnungen.

Ein dhnliches Bild zeigt sich bei den Baugenehmigungen, die in der Karte 10 als gelbe Sdulen darge-
stellt sind. Auch hier fiihrt Frankfurt am Main mit iber 23.000 Baugenehmigungen im dargestellten
Zeitraum das Feld an, wiederum gefolgt vom Main-Kinzig-Kreis mit knapp 15.400 Genehmigungen. Die
Stadte Worms, Offenbach am Main und die Stadt Aschaffenburg liegen am anderen Ende der Skala mit
rund 2.200 - 3.300 Baugenehmigungen.
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Karte 10: Baugenehmigungen und Baufertigstellungen von Wohnungen in Wohngebduden
zwischen 1995 und 2005 (kumuliert)
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5.3 Bliroimmobilienmarkt

Im Marktsegment Bliroimmobilien wird der Begriff Biiroflachen einerseits auf Basis der Definition des
Statistischen Bundesamtes verwendet. Dies bezieht sich auf Baugenehmigungen und
Baufertigstellungen. Andererseits basieren Daten fiir Mieten und Preise auf der Definition der
Gesellschaft fiir immobilienwirtschaftliche Forschung e.V. (gif)2

Die Datenlage im Bereich des Biiroimmobilienmarktes ist im Vergleich zu der des Wohnungsmarktes
relativ schlecht, da wesentliche Kennziffern des Bliroimmobilienmarktes von der amtlichen Statistik
nicht erfasst werden.

Daten lber den Biiroflachenbestand und Leerstinde liegen fiir rund 19 Prozent (281.244 ha) des
Gebietes von FrankfurtRheinMain vor. Diese Zahl mag zwar niedrig erscheinen, es werden jedoch mit
den kreisfreien Stadten Darmstadt, Frankfurt am Main, Offenbach am Main, Wiesbaden und Mainz und
den Landkreisen Hochtaunuskreis, Main-Taunus-Kreis und GieBen die wichtigsten Biiromarkte der
Region abgedeckt. Ahnliches gilt fiir die durchschnittlichen Miet- und Kaufpreise von Biiroflichen, die
fiir ca. 31 Prozent (453.419 ha) des Gebietes vorliegen. Fiir den Bereich "Bautétigkeit" kann flachen-

deckend eine Aussage getroffen werden.
Bestand und Entwicklung

In den oben genannten Gebieten existierten im Jahr 2005 rund 22,1 Mio. m2 an Biiroflachen. Dies ent-
spricht etwas weniger als der Hilfte des Volumens des Biiromarktes des GroBraumes Paris, der ile-de-
France, mit 49 Mio. m2, wobei das Zentrum Paris selbst in etwa einen Bestand von 16 Mio. m2 auf-
weist. Der Biiroflachenbestand in Central London betrdgt im Vergleich hierzu rund 14 Mio. m2, in
Greater London sind es etwa 30 Mio. m2. Damit liegt FrankfurtRheinMain zwar nicht an erster Stelle -
die europaische Bedeutung des hiesigen Bliroimmobilienmarktes ist aber - wie die Daten zeigen -

unbestritten.

2 Definition des Statistischen Bundesamtes: Nutzfldche in Biiro- und Verwaltungsgebéduden. Die Nutzfliche im Sinne der Bautatigkeitsstatistik ist Nutzflache nach DIN 277
abziiglich der Wohnfldche nach § 42 ff. der Verordnung iiber wohnungswirtschaftliche Berechnungen (Zweite Berechnungsverordnung -Il. BV) vom 12. Oktober 1990.

Definition der gif e.V.: Die Mietflache fiir Biroraum in Anlehnung an die Gesellschaft fiir immobilienwirtschaftliche Forschung (gif) besteht aus

o Haupt- und Nebennutzfléchen: Biirofldche und Nebennutzflichen wie Sanitdrrdume, Archivrdume, Putzraume, Garderobe, Teekiichen
o Verkehrsflichen (= deren anteilsmiBige Berechnung) Innenliegende Flure/Gange, ErschlieBungsflure, Eingangshalle, Empfangsbereich, Aufzugsvorrrdume.

Die hier ausgewiesenen Daten zum Biiroflichenbestand basieren auf dem Biirobestand des Jahres 1990 fortgeschrieben mit den Baufertigstellungen fiir Biiro- und
Verwaltungsgebaude unter Beriicksichtigung der physischen Abschreibungen.
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Bei der Betrachtung des lokalen Marktes ergibt sich ein differenziertes Bild. In den vergangenen 15

Jahren hat die Biirofldche in den betrachteten Raumeinheiten insgesamt um 31 Prozent (rund 5,2 Mio.

m2) zugenommen. ErwartungsgemaB nimmt der Frankfurter Markt mit knapp 50 Prozent den groBten

Anteil des Biiroflachenmarktes von FrankfurtRheinMain ein (vgl. Tabelle 14). An zweiter und dritter

Stelle liegen - mit deutlichem Abstand hinter Frankfurt am Main - Wiesbaden mit rund 10,1 Prozent,

dicht gefolgt vom Main-Taunus-Kreis mit 8,9 Prozent.

Tabelle 14: Bestand und Entwicklung auf dem Biiroflaichenmarkt FrankfurtRheinMain zwischen

GieBen

Hochtaunuskreis

Offenbach (SK)

Darmstadt

Mainz

Main-Taunus-Kreis

Wiesbaden

Frankfurt am Main

gesamt

Bestand
1991
in m2

546.936

1.158.000

864.990

1.202.622

1.188.682

1.351.006

1.837.526

8.728.053

16.877.815

1991 und 2005 in m2

Bestand
2005
in m2

891.398

1.325.425

1.372.835

1.642.799

1.660.606

1.964.137

2.228.919

10.995.721

22.081.840

Anteil am
Gesamtmarkt
1991

3,24%

6,86%

5,13%

7,13%

7,04%

8,00%

10,89%

51,71%

100,00%

Anteil am
Gesamtmarkt
2005

4,04%

6,00%

6,22%

7,44%

7,52%

8,89%

10,09%

49,80%

100,00%

344.462

167.425

507.845

440.177

471.924

613.131

391.393

2.267.668

5.204.025

62,98%

14,46%

58,71%

36,60%

39,70%

45,38%

21,30%

25,98%

30,83%

Zunahme zwischen Zunahme Anteil an der
1991-2005 Entwicklung

6,62%

3,22%

9,76%

8,46%

9,07%

11,78%

7,52%

43,58%

100,00%

Ebenfalls bemerkenswert ist die Entwicklung seit 1991. Hier stechen insbesondere drei Teilrdaume her-

aus. Dies sind der Landkreis GieBen (wobei dessen Gesamtanteil mit 4 Prozent eher als nachrangig ein-

zustufen ist), die Stadt Offenbach am Main und der Main-Taunus-Kreis, deren Bestand seit 1991 zwi-

schen 45 Prozent und 63 Prozent zugenommen hat. Dieses starke Wachstum in der Stadt Offenbach

am Main und im Main-Taunus-Kreis liegt vor allem in der Entwicklung dreier Biirostandorte -
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Offenbach/Innenstadt, Offenbach/Kaiserlei und Eschborn - begriindet, die in den vergangenen Jahren
mehr und mehr je nach Betrachtungsweise oder Marktsituation als Konkurrenz-, Entlastungs- oder
Ergdnzungsstandorte des Frankfurter Buroimmobilienmarktes ausgebaut worden sind®. Deutlich zeigt
sich anhand der Daten allerdings auch, dass der Frankfurter Markt den Wachstumsmotor des
Immobilienmarktes von FrankfurtRheinMain bildet. Knapp 44 Prozent des Biroflachenzuwachses des
Gesamtgebietes seit 1991 haben auf Frankfurter Gemarkung stattgefunden. Die Zunahme betrug dabei
rund 26 Prozent bzw. 2,3 Mio. m2, wobei der Gesamtanteil um 1,91 Prozentpunkte zurlick ging.

In Abbildung 6 bis Abbildung 8 werden diese Entwicklungen noch einmal deutlich. Erkennbar ist vor
allem das kontinuierliche Wachstum in den vergangenen 15 Jahren iiber alle Gebiete hinweg. Dabei
fallt auf, dass das jahrliche Wachstum Anfang der 1990er Jahre am stérksten war (Hochstwert 1992/93
mit 4,4 Prozent) und seit diesem Zeitpunkt die selben Raten nicht mehr erreicht hat. In diesen Daten
schlagt sich der Riickgang der Nachfrage nach Biiroflachen, der seit einigen Jahren anhalt, nieder. Sie
dokumentieren auBerdem die gesunkene Investitionsbereitschaft und dadurch geringere Anzahl an
groBen Neubauprojekten, die letztlich in sinkenden Zuwachsraten resultieren. Positiv sei angemerkt,
dass ein kontinuierliches Wachstum zu verzeichnen ist, wodurch tberalterte Flachen ersetzt werden

konnen und damit ein attraktiver Biliroflichenmarkt erhalten werden kann.

3 An dieser Stelle sei einmalig darauf hingewiesen, dass die in Publikationen teilweise deutlich voneinander abweichenden Angaben zu Flachenbestanden in aller Regel in einer
unterschiedlichen Definition der zugrunde gelegten Raumeinheiten begriindet sind. So wird Eschborn bspw. teilweise in den Frankfurter Biiromarkt eingerechnet. Da die hier
verwendeten Daten auf der Basis von Gebietskérperschaften erfasst worden sind, erfolgt die Betrachtung auch konsequent auf dieser raumlichen Ebene.
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Die Bau- und Immobilienwirtschaft in FrankfurtRheinMain

Abbildung 8: Biiroflachenbestand und Leestand 2005, Entwicklung 1991-2005
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Bei der Betrachtung der Entwicklung der Leerstandsraten in Abbildung 9 fallt auf, dass nahezu durch-
gangig lber den gesamten Zeitraum die Leerstandsrate Frankfurts das Feld der dargestellten Markte
anflihrt. Lediglich zum Hohepunkt der Biiroflichennachfrage um das Jahr 2000/2001 lagen einige

andere Teilmarkte Uiber den Raten Frankfurts.
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Abbildung 9: Entwicklung der Leerstandsraten in % seit 1991
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Aufgrund des insgesamt hohen Marktanteils Frankfurts ist hier als Folge auch das groBte unvermiete-
te Flachenvolumen vorzufinden (Tabelle 15). So gehen im Jahr 2005 ca. 71 Prozent des Gesamt-
Leerstandes auf das Konto von Frankfurt am Main. Rund 8 Prozent der leer stehenden Fldche liegen im
Main-Taunus-Kreis gefolgt von Wiesbaden mit einem Anteil von knapp 6 Prozent. Diese Zahlen sind
wenig verwunderlich, da Markte mit einem hohen Flachenvolumen empfindlicher auf wirtschaftliche
Verdnderungen und Umstrukturierungen reagieren. Dies zeigen die vorliegenden Zahlen deutlich. So
sind die hohen Frankfurter Leerstandsraten und auch die des Main-Taunus-Kreises in erster Linie auf
Umstrukturierungen von Unternehmen zuriickzufiihren: Verlagerungen von Firmensitzen,
Zusammenlegung verschiedener Standorte, Personalabbau und eine hohe Anzahl an Fusionen haben
seit der Jahrtausendwende zu einer stark gesunkenen Nachfrage bzw. zu wachsenden Leerstinden
geflihrt, die bis heute nicht abgebaut werden konnten. Erfreulicherweise haben die Leerstande seit
2004 kaum weiter zugenommen. Bei der Betrachtung der lbrigen Teilmarkte kann festgestellt werden,
dass sie in der Tendenz den Entwicklungen der groBen Markte Frankfurt am Main, Offenbach am Main

und Main-Taunus-Kreis folgen, wenn auch auf deutlich niedrigerem Niveau.
Die Tabelle 15 gibt die Entwicklung der Anteile am Gesamtleerstand wieder. Hierbei ist zundchst fest-

zustellen, dass sich die Anteile im Wesentlichen nicht verandert haben. Bemerkenswert ist allerdings,

dass sich der Leerstand in drei Gebieten - Darmstadt, Hochtaunuskreis und Wiesbaden - reduziert hat,
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wahrend in allen anderen Gebieten leichte bis starke Steigerungen der Leerstinde zu verzeichnen
waren. Aus den Daten kann jedoch nicht pauschal abgeleitet werden, dass die Steigerung der
Leerstandsraten ein Effekt starkeren Zuwachses an Biiroflichen ware. So konnte Darmstadt seinen
Leerstand bei einem Flachenzuwachs von 37 Prozent seit 1991 verringern, wahrend Mainz bei einem
ahnlich hohen Flachenwachstum heute einen hoheren Leerstand zu verzeichnen hat. Dies ist ein Beleg
dafiir, dass die Einflussfaktoren auf die Bliromarkte vielschichtig sind: So spielen neben der tibergeord-
neten gesamtwirtschaftlichen Lage auch lokale Phinomene mit ein (bspw. ein groBer Hauptnachfrager

in einer Gemeinde oder Ahnliches).

Tabelle 15: Anteile am Gesamtleerstand in % 1991 und 2005

_ S

GieBen 1,35% 1,70%
Hochtaunuskreis 4,24% 2,21%
Darmstadt 5,07% 2,60%
Mainz 1,12% 4,50%
Offenbach (SK) 3,70% 4,98%
Wiesbaden 7,25% 5,67%
Main-Taunus-Kreis 7,35% 7,80%
Frankfurt am Main 69,92% 70,54%
gesamt 100,00% 100,00%

In Tabelle 16 sind die Leerstandsraten und deren Entwicklung seit 1992 dargestellt. So kann festge-
stellt werden, dass von 1992 bis 1996 die durchschnittliche Leerstandsrate in FrankfurtRheinMain kon-
tinuierlich bis auf 8 Prozent angestiegen ist, in den nachfragestarken Jahren darauf bis ins Jahr 2001
deutlich auf 2,9 Prozent sank, anschlieBend bis 2005 wieder auf knapp 11 Prozent kletterte und damit
auch den Hochstwert der vergangenen nahezu 15 Jahre erreichte. Diese Entwicklung hat sich analog
auf den Teilmarkten Frankfurt am Main, Main-Taunus-Kreis und Offenbach am Main vollzogen - ein
weiterer Hinweis auf die starke Verwobenheit dieser drei Teilmarkte, wobei auch der Hochtaunuskreis

und Wiesbaden im Wesentlichen diesen Tendenzen gefolgt sind.
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Tabelle 16: Leerstandsraten in % im zeitlichen Verlauf - Wendepunkte
(rot = gestiegen zum vorherigen Wert, griin = gesunken zum vorherigen Wert)

Verdnderung
1992 | 1993 | 1994 1995 1996 | 1997 | 1998 2000 | 2001 | 2002 | 2003 2004 2005 1992-2005
in Prozentpunkten

Hochtaunuskreis 2,70% 2,70% 3,10% 3,10% 3,60% 3,70% 3,30% 2,90% 2,60% 2,80% 2,90% 2,90% 3,30% 4,00%

GieBen 1,80% 1,70% 1,70%  1,60% 1,80% 2,40% 2,70% 3,10% 3,30% 3,70% 3,80% 4,00% 4730% 4,60% 2,8
Darmstadt 0,70% 0,70% 090% 0,90% 1,20% 1,30% 1,40% 1,40% 1,40% 1,60% 1,90% 2,30% 3,10%  3,80% Sl
Wiesbaden 2,80% 3,20% 4,10% 4,70% 4,00% 4,30% 3,40% 2,80% 2,60% 2,10% 5,10% 590% 6,80% 6,10% 33
Mainz 2,20% 2,60% 3,40%  4,90% 4,10% 4,60% 4,80% 550% 5,10% 4,40% 4,80% 4,90% 530% 6,50% 43
Offenbach (SK) 4,20% 4,80% 5,00% 510% 520% 4,80% 4,50% 4,20% 3,50% 3,40% 6,90% 9,10% 9,50%  8,70% 45
Main-Taunus-Kreis 4,00% 4,30% 4,50%  4,60% 4,70% 4,60% 4,40% 4,10% 3,90% 4,80% 530% 8,30% 9,00%  9,50% 55
Frankfurt am Main 580% 9,60% 11,10% 11,90% 12,30% 9,20% 6,90% 5,10% 3,10% 2,70% 4,80% 10,10% 15,20% 15,40% 9,6
FrankfurtRheinMain 4,29% 6,37% 7.35% 7,93% 8,02% 6,54% 526% 4,28% 3,15% 2,88% 4,66% 7,87% 10,68% 10,86% 6,57

Baugenehmigungen und Baufertigstellungen von Biiroflachen

Im folgenden Abschnitt sollen kurz die Volumina der Baugenehmigungen und Baufertigstellungen im
Biirobau dargelegt werden. Der Abbildung 10 und Tabelle 17 kann entnommen werden, dass zwischen
1990 und 2005 in FrankfurtRheinMain rund 12,2 Mio. m2 Biiroflachen genehmigt und 11 Mio. m2
Fldche fertig gestellt worden sind. Dabei verteilen sich die Volumina nahezu gleichmafBig auf die
Kernstadte und die Ubrigen Gebiete. Frankfurt am Main tragt dabei alleine fiir 30 Prozent der
Baufertigstellungen und 34 Prozent der Baugenehmigungen Rechnung. Eine direkte Gegeniiberstellung
von Baugenehmigungen und Baufertigstellungen wiederum ist wenig zielfiihrend, da hier ein - je nach

ProjektgréBBe - deutlicher nicht pauschal zu definierender zeitlicher Verzug einzukalkulieren ware.
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Abbildung 10: Baugenehmigungen und Baufertigstellungen zwischen 1990 und 2005 (kumuliert)
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Tabelle 17: Baugenehmigungen und Baufertigstellungen in FrankfurtRheinMain 1990 bis 2005

.
1990 1.072 653 419 409 526 313 213 143
1991 889 402 487 202 818 458 360 282
1992 918 442 476 293 777 402 375 171
1993 868 405 463 243 1.107 568 539 432
1994 860 325 535 202 653 240 413 118
1995 774 352 422 214 748 314 434 145
1996 649 340 309 196 704 300 404 188
1997 561 299 262 185 707 88 376 182
1998 577 258 319 167 532 255 277 146
1999 693 355 338 216 601 285 316 143
2000 968 471 497 315 616 254 362 149
2001 1.019 540 479 370 770 368 402 250
2002 960 690 270 490 712 315 397 203
2003 712 502 210 341 765 492 273 409
2004 382 222 160 164 502 378 124 182
2005 270 160 110 97 452 245 207 166
Summe 12.172 6.416 5.756 4.104 10.990 5.518 5.472 3.309
Anteil 100,00% 52,71% 47,29% 33,72% 100,00% 50,21% 49,79% 30,11%
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Abbildung 11: Entwicklung der Baugenehmigungen, Baufertigstellungen und Leerstinde in
ausgewdhlten Gebieten von FrankfurtRheinMain
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Leerstinde Baugenehmigungen Baufertigstellungen

Abbildung 11 zeichnet die skizzierten Entwicklungen noch einmal nach: Insbesondere wird deutlich,
dass das erste Leerstandshoch Mitte der 1990er Jahre Ergebnis groBer liber die Nachfrage hinausge-
hende Volumina an Baufertigstellungen gewesen ist. Als die Leerstandsrate nach 1995 wieder zu sin-
ken begann (und damit die Renditeerwartungen ebenfalls zunahmen), reagierte der Markt mit einer
steigenden Anzahl an Baugenehmigungen, die im Jahr 2001 mit rund 750.000 m2 ihr Maximum
erreichten. Mit der einsetzenden Marktsdttigung und wachsenden Uberhingen sanken sowohl
Baugenehmigungen und -fertigstellungen deutlich. Ebenfalls erkennbar ist, dass zahlreiche genehmig-
te Projekte aufgrund der sich stark veridnderten Marktsituation (vorldufig) nicht weiter von den
Antragstellern verfolgt wurden und sich so das Fertigstellungsvolumen verringerte. Damit spiegelt
Abbildung 11 die Zyklizitat oder anders genannt - den Schweinezyklus - wider. Insbesondere im ersten
Drittel der 1990er Jahre zeichnete sich noch ein starker Bauboom - angetrieben von einem dynami-
schem wirtschaftlichen Wachstum und der damit verbundenen hohen Nachfrage nach Biirofldchen -

ab, der im Jahr 1993 mit einem Fertigstellungsvolumen in Hohe von 773.000 m2 seinen Hohepunkt

4 Da Leerstandsdaten nicht flichendeckend fiir FrankfurtRheinMain vorliegen sind in dieser Abbildung Daten zu den Baufertigstellungen und Baugenehmigungen nur fiir die
"Leerstands-Daten-Gebiete" eingeflossen. Dies sind: Hochtaunuskreis, Landkreis GieBen, Darmstadt, Wiesbaden, Mainz, Offenbach am Main, Main-Taunus-Kreis, Frankfurt
am Main.
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erreichte. Parallel dazu stiegen zunichst die Leerstandsraten stark an (vgl. auch Abbildung 9). Die
neuen Biiroflachen wurden jedoch schnell vom Markt absorbiert. Erst als weiterhin zusatzliche Flachen
auf den Markt kamen, die wirtschaftliche Entwicklung sich aber deutlich abschwachte und sich die
bereits weiter oben genannten Verdnderungsprozesse - vor allem im Finanzsektor - niederschlugen,
entstand erneut ein groBBes Flachenlberangebot, das bis heute nicht vom Markt aufgenommen werden
konnte. Den Meldungen Makler aus dem Jahr 2006 zufolge scheint sich in diesem Segment jedoch eine

Trendwende ins Positive mit steigenden Vermietungsvolumina abzuzeichnen.

Karte 11: Baugenehmigungen und Baufertigstellungen von Biiroflachen zwischen 1990 und
2005 (kumuliert)
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Miet- und Kaufpreise nach Lagen

Bei der Betrachtung der Miet- und Kaufpreise wird jeweils zwischen 1a- und Nebenlagen unterschie-
den. Dargestellt sind Durchschnittswerte. Die Kategorie "1a-Lage" bietet eine Uberdurchschnittlich
gute Ausstattung, d.h. modern ausgestattete und reprdsentative Bilirobauten, ggf. mit Fahrstuhl,
Klimaanlage und Parkpldtzen. Die Kategorie Nebenlagen erfordert eine gute Ausstattung der
Buroflachen ohne besondere Anspriiche an die Reprasentativitat und eine geschaftliche Randlage. In
beiden Kategorien sind sowohl Bestandsimmobilien als auch Neubauflachen gemeinsam erfasst. Die im

Folgenden dargestellten Ergebnisse kdnnen auch in Abbildung 12 bis 19 nachvollzogen werden.

Mietpreise in den 1a- und Nebenlagen: Entwicklung zwischen 1992 und 2005

Aus der Tabelle 18 kann abgeleitet werden, dass sich in den jeweiligen Lagen dhnliche Entwicklungen
vollzogen haben: Wahrend die Mieten der 1a-Lagen im betrachteten Raum im Durchschnitt um 14,6
Prozent seit 1992 abgenommen haben, haben sich die Mieten in den Nebenlagen um 11,6 Prozent ver-
ringert. Der starkste Riickgang der Mietpreise in 1a-Lagen von 12,80 Euro auf 6,30 Euro kann in Worms
lokalisiert werden. Mit je 21 Prozent Mietpreissenkung folgen der Hochtaunuskreis und Frankfurt am
Main. Die héchsten Mieten wurden in den Jahren 2000 bis 2002 erzielt. Dabei fiihrt Frankfurt am Main
mit einem Wert von 39,70 Euro das Feld mit groBem Abstand an. Die einzige Stadt, in der sich die
Mietpreise zwischen 1992 und 2005 von 12,40 Euro auf 12,80 Euro leicht erhdhten, ist Darmstadt. Dort
nahmen die Mieten durchschnittlich in den 1a-Lagen um etwas liber 3 Prozent zu. Tendenziell kann
festgestellt werden, dass sich die Mietpreisentwicklung in den 1a-Lagen vor allem in den Stadten
Frankfurt am Main, Mainz, Offenbach am Main, Wiesbaden und im Main-Taunus-Kreis sehr dhnlich
verhalten. In den ibrigen Gebieten sind nicht so starke Schwankungen zu verzeichnen. Dies deutet auf
eine weniger starke Abhdngigkeit zu den groBen Markten bzw. auf eine andere raumliche
Marktorientierung hin.

Bei den Nebenlagen zeigt sich ein dhnliches Bild, denn hier haben sich die durchschnittlichen Mieten
tber das gesamte betrachtete Gebiet um 11,6 Prozent reduziert. Dabei gibt es groBBe Unterschiede in
den einzelnen Teilgebieten: Besonders stark ist die Verringerung der Mieten in Mainz mit 26 Prozent,
im Hochtaunuskreis mit 24 Prozent, in Frankfurt am Main mit 20 Prozent und in GieBen mit 19 Prozent.
Die hochste Nebenlagen-Miete mit 19,30 Euro wurde in Frankfurt am Main im Jahr 2001 erzielt. Mit
4,50 Euro konnte 2005 in Worms am glinstigsten gemietet werden. Der durchschnittliche Mietpreis in

den Nebenlagen belief sich auf 6,60 Euro. In Frankfurt am Main waren 12,10 Euro zu bezahlen. Analog
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zu der Mietpreisentwicklung der 1a-Lagen ist auch hier eine starkere Abhdngigkeit der GroBstadte

untereinander zu verzeichnen.

Tabelle 18: Entwicklung der Mietpreise von Biiroflachen in %

[ T vewssedolwe [ Mool |
I I - 2 N I I
Alzey-Worms -1,23% -1,25% -2,47% 3,51% -8,47% -5,26%
Aschaffenburg -9,30% 1,28% -8,14% 1,82% -8,93% -7.27%
Darmstadt -12,90% 18,52% 3,23% -17,58% 6,67% -12,09%
Frankfurt am Main 33,67% -40,55% -20,54% 27,81% -37,31% -19,87%
GieBen -14,74% 7,41% -8,42% -19,44% 0,00% -19,44%
Hochtaunuskreis 2,83% -22,94% -20,75% -2,50% -21,79% -23,75%
Main-Taunus-Kreis 14,63% -16,31% -4,07% 20,27% -16,85% 0,00%
Mainz -7,50% -0,90% -8,33% -14,86% -12,70% -25,68%
Mainz-Bingen 3,09% -6,00% -3,09% 1,64% -11,29% -9,84%
Offenbach (SK) 8,82% -20,72% -13,73% 35,71% -6,58% 26,79%
Wiesbaden -22,96% 5,77% -18,52% 0,00% -2,78% -2,78%
Worms -50,78% 0,00% -50,78% -9,80% -2,17% -11,76%
Durchschnitt -0,74% -13,96% -14,59% 1,25% -14,24% -11,63%

Kaufpreise in den 1a- und Nebenlagen: Entwicklung zwischen 1995 und 2005

Abweichend von der Betrachtung der Mietpreise liegt fiir die Kaufpreise aufgrund der Datenlage ein
etwas kiirzerer Betrachtungszeitraum zugrunde (1995-2005, Ausnahme Worms 1998-2005). In Tabelle
19 ist die Entwicklung der Kaufpreise nach Lagen und Zeitraumen differenziert dargestellt. Rot sind
jeweils die Daten markiert, die eine negative Preisentwicklung darstellen, griin hingegen, wenn eine
Wertsteigerung im betrachteten Zeitraum erfolgte.

Uber den gesamten Betrachtungs- und Zeitraum gesehen, bewegen sich die Kaufpreise in den 1a-
Lagen anndhernd auf dem gleichen Niveau, wie im Jahre 1995 (+1,6 Prozent). In den Nebenlagen
mussten allerdings durchschnittlich Verluste von 5,8 Prozent hingenommen werden. Kleinraumiger
betrachtet ergibt sich allerdings ein wesentlich vielschichtigeres Bild. Herausstechend ist dabei die
Steigerung der Kaufpreise von 1a-Lagen in Frankfurt am Main zwischen 1995 und 2001, die rund 134
Prozent betrug und damit das Feld mit groBem Abstand anfiihrt. Ebenfalls an der Spitze ist Frankfurt
am Main in diesem Zeitraum bei den Nebenlagen mit 68 Prozent. Weiterhin ist erkennbar, dass in eini-
gen Teilgebieten nahezu liber alle Zeitraume hinweg, eine negative Entwicklung zu verzeichnen ist

(Alzey-Worms, Aschaffenburg, Hochtaunuskreis, Offenbach am Main, Worms). Auch bemerkenswert ist,
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dass die einzige Stadt, die einen fast durchgangigen Wertzuwachs verzeichnen konnte, Darmstadt ist.
Insgesamt kann festgehalten werden, dass insbesondere in den Kernstadten Darmstadt, Frankfurt am
Main und Mainz sowie in den Landkreisen Main-Taunus und Mainz-Bingen zwischen 1995 und 2001
in allen Lagen ein starkes Preiswachstum stattgefunden hat, das sich mit Ausnahme von Darmstadt
zwischen 2001 und 2005 deutlich ins Negative wandelte. Herausstechend sind auch der
Hochtaunuskreis und Worms, die Riickgdnge in der GréBenordnung zwischen 36 Prozent und 39

Prozent hinnehmen mussten.

Tabelle 19: Entwicklung der Kaufpreise von Biiroflachen in %

_ Entwicklung der Kaufpreise in 1a-Lagen Entwicklung der Kaufpreise in Nebenlagen
] 1995-2001 2001-2005 1995-2005 1995-2001 2001-2005 1995-2005

Alzey-Worms -3,94% -7.32% -10,97% 4,05% -15,59% -12,17%
Aschaffenburg -1,61% -7.91% -9,39% -14,89% -13,30% -26,20%
Darmstadt 18,55% 3,04% 22,15% 6,76% -2,08% 4,54%
Frankfurt am Main 133,78% -44,29% 30,25% 67,51% -42,60% -3,85%
GieBen -18,56% 11,84% -8,91% -23,49% 0,11% -23,40%
Hochtaunuskreis -4,32% -36,46% -39,20% -2,76% -36,85% -38,60%
Main-Taunus-Kreis 25,58% -20,55% -0,23% 25,24% -16,81% 4,19%
Mainz 29,85% -8,29% 19,09% -1,31% -23,84% -24,84%
Mainz-Bingen 37,46% -13,38% 19,06% 15,99% -15,98% -2,54%
Offenbach (SK) -3,30% -18,62% -21,30% 3,19% -5,57% -2,55%
Wiesbaden -24,09% 0,22% -23,92% -14,01% 6,29% -8,60%
Worms (ab 1998) -25,25% -14,67% -36,22% -19,08% -24,13% -38,61%
Durchschnitt 14,78% -20,77% 1,64% -1,13% -19,41% -5,79%
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Abbildung 12: Veranderung der durchschnittlichen Mietpreise von Biiroflachen in T1a-Lagen
zwischen 1992 und 2005
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Abbildung 13: Veranderung der durchschnittlichen Mietpreise von Biiroflachen in Nebenlagen
zwischen 1992 und 2005
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Abbildung 14: Veranderung der durchschnittlichen Kaufpreise von Biiroflachen in 1a-Lagen
zwischen 1992 und 2005
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Abbildung 15: Veranderung der durchschnittlichen Kaufpreise von Biiroflachen in Nebenlagen
zwischen 1995 und 2005
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Abbildung 16: Entwicklung der durchschnittlichen Mietpreise von Biiroflachen in den 1a-Lagen

zwischen 1992 und 2005
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Abbildung 17: Entwicklung der durchschnittlichen Mietpreise von Biiroflachen in den
Nebenlagen zwischen 1992 und 2005
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Abbildung 18: Entwicklung der durchschnittlichen Kaufpreise von Biiroflachen in den 1a-Lagen
zwischen 1995 und 2005
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Abbildung 19: Entwicklung der durchschnittlichen Kaufpreise von Biiroflachen in den
Nebenlagen zwischen 1992 und 2005

1.800
= 1.600 - 3
w o
E, 1.400 - 3
S ]
& 00 =Y
i m
e (=
5 1.000 3
& =l
—E' 800 E
= -
- 600 5
2 400 - o
& =
'.‘1E 200 -
0 +— : : -~ :
1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005
I Frankfurt am Main Darmstadt Gielen Hochtaunuskreis
Main-Taunus-Kreis Offenbach Wieshaden = = = Alzey-Worms
Mainz = = = Mainz-Bingen Worms [ab 1998] « = = Aschaffenburg

68



Die Bau- und Immobilienwirtschaft in FrankfurtRheinMain

5.4 Immobilienmarkt fuir Einzelhandelsflachen

Bestand und Entwicklung

In FrankfurtRheinMain existierte im Jahr 2005 ein Bestand an Einzelhandelsflachen von rund 9,2 Mio.
m2. 2,8 Mio. m2 (30 Prozent) lagen dabei in den Kernstidten Aschaffenburg, Darmstadt, Frankfurt am
Main, Mainz, Offenbach am Main und Wiesbaden, wobei Frankfurt am Main alleine ein Volumen von
1,1 Mio. m2 aufweist. Dies entspricht rund 12,3 Prozent der insgesamt verfligbaren Flachen in
FrankfurtRheinMain (vgl. Abbildung 20, Abbildung 21). Damit hat Frankfurt am Main absolut betrach-
tet mit Abstand den hochsten Bestand an Einzelhandelsflachen in der Region (zur Einzelhandelsfléche
je Einwohner siehe weiter unten). An zweiter Stelle folgt - wie in Abbildung 22 dargestellt ist - der
Main-Kinzig-Kreis mit 776.000 m2 (8,4 Prozent) gefolgt von Wiesbaden und den Landkreisen
Offenbach und GieBen mit jeweils um die 500.000 m2 (5,3-5,6 Prozent Anteil). Die Verteilung der
Flachen nach Gebietskdrperschaften ist in Abbildung 22 dargestellt.

Abbildung 20: Bestand und Entwicklung der Einzelhandelsflachen in m? in FrankfurtRheinMain
zwischen 1992 und 2005

10.000.000
9.000.000 -
8.000.000 +
7.000.000 -+
6.000.000 -
5.000.000 -
4.000.000 -
3.000.000 -
2.000.000 -
1.000.000 -

O -

. B S

FrankfurtRheinMain Kernstadte inkl. Frankfurt librige Gebiete Frankfurt am Main
am Main

W Bestand an Einzelhandelsflichen in m2 O Zuwachs zwischen 1992 und 2005 in m2

69



Die Bau- und Immobilienwirtschaft in FrankfurtRheinMain

Abbildung 21: Verteilung der Einzelhandelsflachen in FrankfurtRheinMain 2005
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Abbildung 22: Verteilung des Bestandes an Einzelhandelsflachen in FrankfurtRheinMain 2005
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In diesen Daten wird zweierlei besonders deutlich: Einerseits ist Frankfurt am Main das unbestrittene
Oberzentrum in der Region mit einer ausgepragtem lberregionalen Versorgungsfunktion. Andererseits
zeigen die Daten auch deutlich, dass der GroBteil der verfiigbaren Einzelhandelsflachen nicht in den
Kernstadten, sondern in deren Umland angesiedelt ist. So lagen im Jahr 2005 rund 70 Prozent der
Flachen auBerhalb der Kernstadte.

Bei der Betrachtung der Entwicklung (Tabelle 20) zeigt sich dieser Suburbanisierungstrend sehr deut-
lich.

Tabelle 20: Bestand und Entwicklung der Einzelhandelsflachen in FrankfurtRheinMain
zwischen 1992 und 2005

Anteil an der Gesamtentwicklung

Bestand an Einzelhandelsflichen in m2 Zunahme 1992-2005

FrankfurtRheinMain 5.885.998 9.213.212 3.327.214 56,5% 100,0%
Kernstadte inkl. Frankfurt am Main 1.985.843 2.753.098 767.255 38,6% 23,1%
librige Gebiete 3.900.155 6.460.114 2.559.959 65,6% 76,9%
Frankfurt am Main 845.437 1.137.520 292.083 34,5% 8,8%

Seit 1992 ist ein Flachenzuwachs an Einzelhandelsflachen in FrankfurtRheinMain in Hohe von 56,5
Prozent (ca. 3,3 Mio. m2) erfolgt. 76,9 Prozent dieses Wachstums vollzog sich mit 2,6 Mio. m2 in den
Gebieten auBerhalb der Kernstadte - in diesem Bereich stieg das Flachenvolumen um 65,6 Prozent. Die
Flachen in den Kernstddten selbst nahmen im gleichen Zeitraum um 38,6 Prozent zu. Dies entspricht
einem anteiligen Wachstum an der Gesamtzunahme von 23,1 Prozent. Festzuhalten bleibt, dass der
Entwicklungsschwerpunkt zwischen 1992 und 2005 im Umland der Kernstédte lag (Abbildung 23, Karte
12). AuBerdem ist der Abbildung zu entnehmen, dass die Schere zwischen Kernstddten und Umland im
betrachteten Zeitraum weiter auseinander gegangen ist - der Schwerpunkt der Entwicklung sich also
starker ins Umland der Kernsstadte verlagert hat. Detaillierte Daten sind in Abbildung 24 und Tabelle

21 dargestellt.
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Abbildung 23: Entwicklung des Bestandes an Einzelhandelsflachen in den Kernstadten und den
Gebieten auB3erhalb der Kernstadte zwischen 1992 und 2005
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Karte 12: Bestand und Zuwachs an Einzelhandelsflachen in m2 in FrankfurtRheinMain und
Entwicklung zwischen 1992 und 2005
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Abbildung 24: Bestand, Zuwachs und Gesamtentwicklung an Einzelhandelsflachen in m2 in
FrankfurtRheinMain zwischen 1992 und 2005
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Tabelle 21: Zuwachs an Einzelhandelsflachen und deren Entwicklung in FrankfurtRheinMain
zwischen 1992 und 2005

| zuvachs swscen 19922005 e entwicking 1992-2005

Wiesbaden 112.003 29,5%
Offenbach (SK) 41.382 31,0%
Frankfurt am Main 292.083 34,5%
Darmstadt 91.939 37,1%
Mainz-Bingen 76.524 44,4%
Hochtaunuskreis 86.084 46,6%
Odenwaldkreis 39.360 46,7%
Rheingau-Taunus-Kreis 57.460 50,5%
Fulda 131.055 52,5%
Offenbach (LK) 180.816 54,5%
Main-Taunus-Kreis 145.024 56,6%
Mainz 148.016 58,2%
BergstraBe 176.843 59,6%
Wetteraukreis 162.325 61,4%
Worms 80.472 63,6%
Alzey-Worms 58.272 63,9%
Aschaffenburg 81.832 65,5%
Main-Kinzig-Kreis 316.155 68,7%
Miltenberg 79.853 71,4%
Limburg-Weilburg 159.361 74.9%
GroB-Gerau 174.837 77.3%
GieBen 230.646 81,1%
Darmstadt-Dieburg 187.136 83,4%
Vogelsbergkreis 98.461 102,8%
Aschaffenburg (LK) 119.275 105,4%
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Baugenehmigungen und Baufertigstellungen von Einzelhandelsflachen

Die bisher geschilderte Entwicklung spiegelt sich konsequenterweise als Tendenz in den Daten zu
Baugenehmigungen und Baufertigstellungen wider. Die Entwicklung in FrankfurtRheinMain ist in
Abbildung 25 und Tabelle 22 dargestellt. Auch in diesen Darstellungen zeigt sich die starke
Flachenzunahme, die bereits in den Bestandsdaten als realer Zuwachs an Bauflachen weiter oben
dokumentiert worden ist. So ist den Zahlen zu entnehmen, dass seit 1992 Bauantrdge fir ein
Flichenvolumen in Héhe von 4,1 Mio. m2 von den zustindigen Amtern bewilligt worden sind. Dem
standen Fertigstellungen in Hohe von 3,8 Mio. m2 gegentiber. Eine Diskrepanz in diesen Daten entsteht
einerseits aus dem zeitlichen Versatz zwischen Baugenehmigung und Fertigstellung. Andererseits wer-
den auch nicht zwangslaufig alle genehmigten Flachen tatsachlich realisiert, wodurch es ebenfalls zu

Abweichungen kommen kann®.

Abbildung 25: Baugenehmigungen und Fertigstellungen im Einzelhandel in m2 1992-2005
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5 Erlduterung zur Stadt Aschaffenburg: Das im vorherigen Abschnitt angegebene Volumen an Einzelhandelsflachen in der kreisfreien Stadt Aschaffenburg basiert auf einer
aktuellen Erhebung der Stadt. Diese Daten weichen erheblich von den amtlich fortgeschriebene Daten ab, so dass eine Diskrepanz zwischen den im Abschnitt "Bestand und
Entwicklung" und diesem Abschnitt angegebenen Daten besteht.
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Tabelle 22: Baugenehmigungen und Fertigstellungen im Einzelhandel in m2 1992-2005

_ Baugenehmigungen im Einzelhandel in m2 Fertigstellungen im Einzelhandel in m2

FrankfurtRheinMain 4.130.000  100,0% 3.781.000  100,0%
Kernstéadte inkl. Frankfurt am Main 1.056.000 25,6% 1.050.000 27,8%
librige Gebiete 3.074.000 74,4% 2.731.000 72,2%
Frankfurt am Main 348.000 8,4% 285.000 7,5%

Interessant ist auch hier wiederum die Betrachtung der raumlichen Verteilung: 75 Prozent der seit
1992 erteilten Baugenehmigungen wurden in Kommunen auBerhalb der Kernstadte erlassen und 72
Prozent der Fertigstellungen liegen ebenfalls auBerhalb der Kernstadte. Also liegt hier ungefahr ein
Verhaltnis von 3:1 zwischen den Gebieten auBerhalb der Kernstadte und den Kernstadten selbst vor.
Diese Entwicklung und die Entwicklungsschwerpunkte sind auch gut in Karte 13 und Abbildung 26

nachzuvollziehen.
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Karte 13: Baugenehmigungen und Baufertigstellungen von Einzelhandelsflachen zwischen 1992
und 2005 (kumuliert)
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Abbildung 26: Genehmigte und fertig gestellte Einzelhandelsflachen in m2 in FrankfurtRhein-
Main zwischen 1992 und 2005
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In Abbildung 27 sind die Entwicklungen im zeitlichen Verlauf seit 1992 dargestellt. Daraus kann ent-
nommen werden, dass der Hohepunkt der Bautatigkeit nach einem kontinuierlichen Wachstum seit
1992 Ende der 1990er Jahre lag. Mit einem Fertigstellungsvolumen in FrankfurtRheinMain in Héhe von
402.000 m2 bzw. 403.000 m2 wurden die Maxima in den Jahren 1998/99 erzielt und seitdem nicht
annahernd wieder erreicht. Das jahrliche Fertigstellungsvolumen ist also seit 1992 bis zu seinem
Maximum im Jahr 1998 um mehr als 250 Prozent gestiegen. In den Jahren nach 1999 lag es zwar meist
unter dem erreichten Maximum, blieb aber deutlich iber dem Niveau der Jahre 1992 bis 1995.

Der Verlauf der Daten dokumentiert, wie in den zuvor dargestellten Marktsegmenten auch, den
Einbruch des Immobilienmarktes zu Beginn des 21. Jahrhunderts. Eine nachlassende Nachfrage fiihrte
in der Konsequenz zu sinkenden Bauantragen, Baugenehmigungen und Baufertigstellungen. Das
genehmigte Volumen ging um 40 Prozent von 454.000 m2 im Jahr 1999 auf 272.000 m2 im Folgejahr
2000 zuriick. Seitdem stiegen die Baugenehmigungen allerdings kontinuierlich wieder und naherten
sich im Jahr 2005 mit 382.000 m2 langsam den vorangegangenen Maxima. Insgesamt spiegeln die
Daten ein zunehmendes Interesse von Investoren im Bereich Einzelhandel wider. Dieses ist sicherlich

unter anderem auch darauf zurlickzuflihren, dass in Zeiten eines Biroimmobilienmarktes mit geringe-
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ren Renditen andere Immobilienmarktsegmente durchaus als Anlagen und Investitionsobjekte interes-

sant werden.

Abbildung 27: Baugenehmigungen und Baufertigstellungen in m2 in FrankfurtRheinMain
zwischen 1992 und 2005
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Einzelhandelsflache je Einwohner in FrankfurtRheinMain

Der Hauptverband des deutschen Einzelhandels HDE gibt fiir Deutschland im Jahr 2005 einen
Gesamtbestand an Einzelhandelsflachen von 118 Mio. m2 an. Daraus ldsst sich bei einer Bevélkerung
von 82 Mio. eine durchschnittliche Einzelhandelsflache pro Einwohner von 1,43 m2 berechnen.
Angemerkt sei an dieser Stelle, dass die Pro-Kopf-Flachen zwar eine Orientierung hinsichtlich des
Versorgungsgrades geben. In diesen Werten ist aber selbstredend die Frage der Qualitat des Angebotes
an Einzelhandel nicht berlicksichtigt. Daher resultiert aus einer hohen Pro-Kopf-Flache nicht zwangs-
laufig auch eine ausgewogene oder bessere Angebotsstruktur als in Gebieten mit einer niedrigeren Pro-
Kopf-Flache.

In FrankfurtRheinMain existierten 2005 insgesamt 9,2 Mio. m2 Einzelhandelsflachen - dies sind knapp
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8 Prozent der gesamten Einzelhandelsflichen in Deutschland - bei einer Bevélkerung von 5,52 Mio. (6,7
Prozent der Bevélkerung Deutschlands). Aus diesen Daten errechnet sich eine Pro-Kopf-Fléche von 1,67
m2. Damit liegt die Versorgung in FrankfurtRheinMain um 0,24 m2 pro Einwohner liber dem
Bundesdurchschnitt von 1,43 mz2.

Aus der Abbildung 28 und Tabelle 23 lassen sich einige bemerkenswerte Fakten ableiten. Die hochste
Einzelhandelsfldchendichte mit 1,9 m2 pro Einwohner ist in den Kernstadten vorzufinden. Damit wer-
den sie ihrer raumordnerischen Aufgabe als Ober- und Mittelzentren, die die Funktion der
Umlandversorgung inne haben - gerecht. Weiterhin ist bemerkenswert, dass Frankfurt am Main mit
1,74 m2[Einwohner lediglich knapp tber dem Durchschnittswert von FrankfurtRheinMain (1,67 m?2),
aber unter dem Durchschnitt der Kernstddte (1,9 m2 pro Einwohner) insgesamt liegt.

Der Flachenzuwachs pro Einwohner war im dargestellten Zeitraum in Frankfurt am Main am niedrig-
sten und im Schnitt der Kernstadte insgesamt am héchsten, wobei die Daten hierzu in allen Bereichen

dicht aneinander liegen (zwischen 0,38 m2 und 0,48 m2).

Abbildung 28: Einzelhandelsflache je Einwohner in m2 1995 und 2005
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Tabelle 23: Entwicklung der Einzelhandelsflache je Einwohner zwischen 1995 und 2005

1,12

librige Gebiete 1,59 0,46
FrankfurtRheinMain 1,67 1,19 0,48
Frankfurt am Main 1,74 1,36 0,38
Kernstadte inkl. Frankfurt am Main 1,90 1,46 0,44

Der mit Abstand hdchste Einwohner-Einzelhandelsflachenquotient ist in der kreisfreien Stadt
Aschaffenburg mit 3,01 m2 pro Einwohner vorzufinden (Karte 14 und Abbildung 29). An den Stellen
zwei und drei folgen Worms mit 2,54 m2 und Darmstadt mit 2,42 m2. Die geringste Versorgungsdichte
wiederum ist im Rheingau-Taunus-Kreis mit 0,92 m2 pro Einwohner gegeben. Ebenfalls im intraregio-
nalen Vergleich unterdurchschnittlich ausgestattet sind mit aufsteigenden Werten der Landkreis Alzey-
Worms, der Hochtaunuskreis, der Odenwaldkreis, der Landkreis Mainz-Bingen, der Landkreis
Aschaffenburg, der Landkreis Darmstadt-Dieburg, der Wetteraukreis, der Landkreis Miltenberg, die
Stadt Offenbach am Main, der Landkreis Offenbach und der Landkreis GroB-Gerau mit Werten zwi-
schen 1,18 m2 und 1,59 m2 Einzelhandelsflache pro Einwohner. Dabei liegen die Werte der zuvor
genannten Gebietskdrperschaften ab dem Wetteraukreis mindestens auf dem Niveau des
Bundesdurchschnitts von 1,43 m2 pro Einwohner. Auch in Karte 14 wird noch einmal der bereits
geschilderte Trend des starkeren Wachstums an Einzelhandelsflachen auBerhalb der Kernstadte deut-
lich. Eine Ausnahme bildet dabei der Westteil von FrankfurtRheinMain, der nicht an dieser Entwicklung

teilzuhaben scheint.
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Karte 14: Einzelhandelsfliche pro Einwohner (2005), deren Entwicklung und Zuwachs zwischen
1995 und 2005
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Abbildung 29: Einzelhandelsflache pro Einwohner in m? (2005), deren Entwicklung und Zuwachs
zwischen 1995 und 2005
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6. Die volkswirtschaftliche Bedeutung
der Bau- und Immobilienwirtschaft
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6.1 Unternehmen der Bau- und Immobilienwirtschaft

In FrankfurtRheinMain ist eine groBe Anzahl von Unternehmen der Bau- und Immobilienwirtschaft
angesiedelt. Insgesamt sind dies 34.566 Unternehmen, von denen 79,80 Prozent der
Immobilienwirtschaft und 20,2 Prozent der Bauwirtschaft zuzuordnen sind. Insgesamt stellen diese
34.566 Unternehmen einen Anteil von 10,15 Prozent an allen Unternehmen in FrankfurtRheinMain dar.

Eine detaillierte Ubersicht findet sich im Anhang 7.

Abbildung 30: Anzahl der Unternehmen der Bau- und Immobilienwirtschaft in FrankfurtRhein-
Main 2007 nach IHK-Bezirken
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Wie aus der Abbildung 30 deutlich zu erkennen ist, sind die meisten Unternehmen der Bau- und
Immobilienwirtschaft im IHK-Bezirk Frankfurt am Main (Stadt Frankfurt am Main, Hochtaunuskreis
und Main-Taunus-Kreis® ) angesiedelt. Sie bilden nahezu ein Drittel aller Unternehmen der Branche in
FrankfurtRheinMain (30,9 Prozent). Nimmt man noch die Zahl der Unternehmen aus den benachbar-
ten IHK-Bezirken Darmstadt (Stadt Darmstadt, GroB-Gerau, Darmstadt Dieburg, Odenwaldkreis und
BergstraBe), Offenbach am Main (Stadt Offenbach und Kreis Offenbach) und Hanau-Gelnhausen-
Schliichtern (Main-Kinzig-Kreis) hinzu, so bilden diese Unternehmen mit 65,47 Prozent mehr als die

Halfte der Unternehmen der Bau- und Immobilienwirtschaft in FrankfurtRheinMain.

6 Ohne die Gemeinde Hochheim
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Karte 15: Anzahl der Unternehmen der Bau- und Immobilienwirtschaft in FrankfurtRheinMain
2007 nach IHK-Bezirken
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Der Anteil der Unternehmen der Bau- und Immobilienwirtschaft an allen Unternehmen variiert in den
betrachteten IHK-Bezirken stark. So sind die niedrigsten Anteile mit 3,43 und 6,41 Prozent in den IHK-
Bezirken Fulda (Landkreis Fulda) und Wiesbaden zu finden. In den IHK-Bezirken Hanau-Gelnhausen-
Schliichtern (Main-Kinzig-Kreis), Limburg (Landkreis Limburg-Weilburg) und Offenbach am Main
(Stadt Offenbach am Main und Landkreis Offenbach) liegt der Anteil bei rund 10 Prozent, wihrend er
in Frankfurt am Main bei 12,79 und in Rheinhessen (Mainz) (Stidte Mainz und Worms, Landkreis

Mainz-Bingen und Alzey-Worms) sogar bei 14 Prozent liegt.
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Betrachtet man die Anteile der Unternehmen der Immobilienwirtschaft an den Unternehmen der
Gesamtbranche wird deutlich, dass die Unternehmen der Immobilienwirtschaft die Branche deutlich
dominieren. Dies wird auch anhand der nachfolgenden Abbildung 31 deutlich, die die Anteile der

Unternehmen der Bau- und Immobilienwirtschaft zeigt.

Besonders hoch sind die Anteile der Immobilienwirtschaft in den IHK-Bezirken Rheinhessen (90,57
Prozent), Wiesbaden (88,28 Prozent), Aschaffenburg (Stadt Aschaffenburg, Landkreis Aschaffenburg
und Miltenberg) mit 86,55 Prozent und im IHK-Bezirk Frankfurt mit einem Anteil von 83,01 Prozent.

Abbildung 31: Anzahl der Unternehmen unterteilt nach Unternehmen der Bau- und Immobilien-
branche auf Ebene der IHK-Bezirke 2007
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Der niedrigste Anteil an Unternehmen der Immobilienwirtschaft ist in den IHK-Bezirken Limburg und
Hanau-Gelnhausen-Schliichtern vorzufinden, obwohl auch dort mehr als 60 Prozent der Unternehmen
der Bau- und Immobilienbranche im Immobilienbereich tatig sind. Der Anteil der Unternehmen der

Immobilienbranche liegt in Limburg bei 65,94 Prozent und in Hanau bei 70,05 Prozent.

In absoluten Zahlen betrachtet sind im Bezirk der IHK Frankfurt die meisten Unternehmen der

Immobilienbranche angesiedelt. Der Anteil dieser Unternehmen an der Branchenstruktur der Bau- und
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Immobilienbranche in FrankfurtRheinMain liegt bei 25,65 Prozent. Dies bedeutet, dass fast jedes vier-

te Unternehmen der Immobilienbranche seinen Sitz im IHK-Bezirk Frankfurt am Main hat.

Der Blick auf die Wirtschaftszweige (Karte 16) zeigt, dass vor allem die Unternehmen in dem
Wirtschaftszweig Vermittlung und Verwaltung von fremden Grundstiicken, Gebdauden und Wohnungen
dominieren. Sie bilden einen Anteil von 43,49 Prozent an allen Unternehmen der Bau- und
Immobilienbranche in FrankfurtRheinMain. Architektur- und Ingenieurbiiros, die vor allem im Zentrum
von FrankfurtRheinMain angesiedelt sind, stellen einen Anteil von 15,34 Prozent dar. Im IHK-Bezirk
Wiesbaden ist fast jedes dritte Unternehmen der Bau- und Immobilienbranche dem Bereich der
ErschlieBung, Kauf und Verkauf von Grundstiicken, Gebauden und Wohnungen zuzuordnen. Auch im
IHK-Bezirk Rheinhessen (Mainz) sind dies 19,7 Prozent und im IHK-Bezirk Frankfurt am Main 18,23

Prozent.

Eine hohe Anzahl von Unternehmen der Bauwirtschaft sind im Girtel Darmstadt, Offenbach am Main,
Frankfurt am Main, GieBen-Friedberg und Hanau-Gelnhausen-Schliichtern angesiedelt. Hier sind es vor
allem Unternehmen der Bereiche Bauinstallation und Ausbaugewerbe. In GieBen-Friedberg liegt der
Anteil der Unternehmen der Bauinstallation bei 11,93 Prozent und im IHK-Bezirk Offenbach am Main
bei 10,1 Prozent. Unternehmen des Hoch- und Tiefbaus bilden einen Anteil von 3,8 Prozent an allen

Unternehmen der Bau- und Immobilienbranche in FrankfurtRheinMain.
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Karte 16: Unternehmen der Bau- und Immobilienwirtschaft in FrankfurtRheinMain nach
Wirtschaftszweigen auf IHK-Bezirks-Ebene
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6.2 Beschiftigte

Die Bedeutung der Bau- und Immobilienwirtschaft wird auch bei der Betrachtung der sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigten sichtbar. 2005 waren 7,66 Prozent aller sozialversicherungspflichtig
Beschéaftigten in FrankfurtRheinMain in Unternehmen der Bau- und Immobilienwirtschaft beschaftigt.
Dies sind insgesamt 139.940 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte. Allerdings zeigt sich hier, dass
die Unternehmen der Bau- und Immobilienbranche eher kleinteilig strukturiert sind. Die durchschnitt-
liche Mitarbeiterzahl liegt bei 4,05 Mitarbeitern. Dabei ist feststellbar, dass die Unternehmen der
Immobilienbranche im Vergleich zu den Unternehmen der Baubranche noch kleinteiliger strukturiert
sind. Die durchschnittliche Mitarbeiterzahl der Unternehmen der Immobilienbranche in
FrankfurtRheinMain liegt bei 1,79. Die der Bauwirtschaft dagegen bei fast 13 Mitarbeitern.

Karte 17: Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte in der Bau- und Immobilienwirtschaft 2005
und Veranderung in % seit 1999
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Nicht nur die Anzahl der Architektur- und Ingenieurbiiros in FrankfurtRheinMain ist recht hoch, dies
gilt auch fiir den Anteil der Beschiftigten in diesem Bereich (Karte 18). 20 Prozent aller Beschiftigten
der Bau- und Immobilienbranche sind in Architektur- und Ingenieurbiiros angestellt (Tabelle 24). Diese
verteilen sich vor allem auf die Stddte um die Universitatsstadt Darmstadt und das Ballungsgebiet
Frankfurt am Main. In Darmstadt und Offenbach am Main sind die Anteile der Beschaftigten in
Architektur- und Ingenieurbliros gemessen an allen in der Bau- und Immobilienbranche Beschaftigten
besonders hoch. Rund vier bzw. fiinf Prozent aller Beschaftigten in Darmstadt und Offenbach arbeiten

in dieser Branche.

Der Blick auf die Karte 18 zeigt auch, dass viele sozialversicherungspflichtig Beschaftigte im
Wirtschaftszweig Verwaltung von fremden Grundstiicken, Gebduden und Wohnungen in Darmstadt,
Frankfurt am Main, Wiesbaden und im Main-Taunus-Kreis vorzufinden sind. Hierin wird der
Zusammenhang zwischen Wohn- und Nichtwohngebauden, die vermietet sind und dem dadurch ent-

stehenden Bedarf an Verwaltung, ersichtlich.

Obwohl die Anzahl der Unternehmen im Bereich Vermittlung von fremden Grundstiicken, Gebduden
und Wohnungen in allen Kreisen recht hoch ist, wird auch deutlich, dass sich die sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigten in diesem Bereich vor allem auf drei Gebiete konzentrieren: Wiesbaden,
Frankfurt am Main und den Hochtaunuskreis. Im Durchschnitt beschaftigten die Unternehmen dieser
Branche im IHK-Bezirk Wiesbaden (Wiesbaden, Hochheim, Rheingau-Taunus-Kreis) drei Mitarbeiter,
wahrend es in der Stadt Frankfurt am Main durchschnittlich 2,4 Mitarbeiter und im Hochtaunuskreis
0,81 Mitarbeiter sind. Fast ein Drittel der Beschaftigten in der Bau- und Immobilienbranche in der
Stadt Worms arbeiten in Unternehmen, die dem Wirtschaftszweig Elektroinstallation zugeordnet wer-

den.
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Karte 18: Verteilung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten nach Wirtschaftszweigen in

FrankfurtRheinMain 2005
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Entwicklung der Beschéaftigten
In den Unternehmen der Bau- und Immobilienbranche waren 1999 noch 171.293 Beschaftigte in

FrankfurtRheinMain beschaftigt. Sie stellten einen Anteil von 9,18 Prozent an allen Beschaftigten in
FrankfurtRheinMain dar. Dies verdeutlicht auch Abbildung 32.

Abbildung 32: Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten der Bau- und
Immobilienbranche in FrankfurtRheinMain 1999-2005
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Tabelle 24: Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte der Bau- und Immobilienbranche in
FrankfurtRheinMain von 1999 bis 2005

sozialversicherungspflichtig Beschaftigte insgesamt*

m 2000 2001 2002 2003 2004 2005 Verinderung 1999-2005

Darmstadt 5312 5.464 5.257 5.388 5.166 4.652 4.672 -12,05%
Frankfurt am Main 36.141 35.342 34.131 31.686 31.082 28.960 27.637 -23,53%
Offenbach (SK) 4.834 4.688 4.704 4.486 4.194 3914 4.050 -16,22%
Wiesbaden 9.694 9.327 9.511 9.441 8.917 8.985 8.744 -9,80%
BergstraBe 6.442 6.514 6.575 6.351 5.968 5.943 5313 -17,53%
Darmstadt-Dieburg 6.773 6.773 7.074 6.846 6.498 5.994 5.636 -16,79%
GroB-Gerau 6.030 6.336 6.332 6.445 6.110 6.092 5.602 -7,10%
Hochtaunuskreis 4.921 4.792 4.808 4.853 4.966 4.793 4.602 -6,48%
Main-Kinzig-Kreis 11.003 10.934 10.519 10.237 9.769 9.440 8.982 -18,37%
Main-Taunus-Kreis 6.208 6.913 6.517 6.004 5.184 4.907 4.523 -27,14%
Odenwaldkreis 2.421 2.297 2.169 2.071 2.005 1.966 1.830 -24,41%
Offenbach (LK) 9.071 8.477 8.416 8.255 8.769 8.045 8.292 -8,59%
Rheingau-Taunus-Kreis 3.528 3.534 3.652 3.534 3.370 3.290 3.088 -12,47%
Wetteraukreis 7.097 6.918 7.090 6.807 6.372 6.045 5.775 -18,63%
GieBen 6.302 6.218 5.921 5.525 5.207 5.007 4.673 -25,85%
Limburg-Weilburg 5.444 5.353 5.104 4.844 4.378 4.255 4.060 -25,42%
Vogelsbergkreis 3.280 3.077 3.065 2.933 2.731 2.598 2.450 -25,30%
Fulda 8.882 8.817 8.586 8.195 8.088 7.900 7.654 -13,83%
Mainz 5.995 5.810 5.647 5.457 5.025 4.773 4.783 -20,22%
Worms 2.368 2.407 2.297 2.200 1.990 1.964 1.730 -26,94%
Alzey-Worms 3.077 3.062 2919 2.846 2.657 2.579 2.364 -23,17%
Mainz-Bingen 4.219 4.264 4.289 4.143 3.884 3.785 3.495 -17,16%
Aschaffenburg (SK) 2.718 2.622 2.543 2.449 2.215 1.925 1.838 -32,38%
Aschaffenburg (LK) 5.366 5.261 5.005 4.981 4.772 4.583 4.414 -17,74%
Miltenberg 3.409 3.361 3.207 3.058 2.908 2.734 2.530 -25,78%
Insgesamt 171.293 169.160 165.804 159.999 152.982 146.476 139.940 -18,30%

*Stand zum 30.06 eines jeweiligen Jahres

Mit Blick auf die einzelnen Kreise und Stadte wird deutlich, dass der groBte Abbau von Arbeitsplatzen
in der Stadt Frankfurt am Main zu verzeichnen ist (Tabelle 24). Allerdings stellten die Beschaftigten in
der Stadt Frankfurt am Main 2005 auch einen Anteil von 19,75 Prozent an allen Beschaftigten in
FrankfurtRheinMain dar. Fiir den Zeitraum von 1999 bis 2005 ist die Zahl der sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigten in Frankfurt am Main um 23,5 Prozent gesunken. Interessant ist vor allem, dass
die Zahl der sozialversicherungspflichtigen Beschaftigungsverhaltnisse in der Immobilienbranche in
Frankfurt am Main etwas starker gesunken ist als in der Baubranche. Insgesamt waren dies in der
Immobilienbranche 4.516 und in der Baubranche 3.988 Arbeitsplatze. Etwas anders stellt sich die
Situation im Main-Kinzig-Kreis dar, der nach Frankfurt am Main mit 6,42 Prozent den zweitgroBten
Anteil an sozialversicherungspflichtig Beschaftigten hat. Insgesamt sind in den Unternehmen des

Main-Kinzig-Kreises 2.021 sozialversicherungspflichtige Beschaftigungsverhaltnisse abgebaut worden.
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Im Gegensatz zu Frankfurt am Main befinden sich diese Beschaftigungsverhaltnisse allesamt in den

Wirtschaftszweigen der Bauwirtschaft.

Tabelle 25: Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte nach Wirtschaftszweigen in FrankfurtRhein-
Main von 1999-2005

sozialversicherungspflichtig Beschiftigte insgesamt®

Wirtschaftszweige Verdnderung
o T oo o Lo [ [ T

Abbruch-, Spreng- und Enttrimmerungsgewerbe,

. 1.501 1.486 1.376 1.360 111353 1.007 966 -535
Erdbewegungsarbeiten
Hochbau, Briicken- und Tunnelbau 36.527 33.983 32.155 30.010 27.823 25.848 23.978 -12.549
Dachdeckerei, Bauspenglerei, Abdichtungen und Zimmerei 8.454 8.399 8.100 7.761 7.327 7.064 6.596 -1.858
Bau von StraBen, Bahnverkehrsstrecken, Rollbahnen und 4157 4386 4526 4216 3856 3.961 3.861 296
Sportanlagen
Wasserbau 10 31 37 104 104 109 117 107
Sonstiger spezialisierter Hoch- und Tiefbau 4.169 4.302 4.156 3.702 3.266 3.018 2.999 -1.170
Elektroinstallation 14.652 14.295 14.051 13.784 13.607 13.083 12.732 -1.920
Dammung gegen Kélte, Warme, Schall und Erschiitterung 2.749 2.848 2.753 2.768 2.923 2.996 2.795 46
Klempnerei, Gas-, Wasser-, Heizungs- und Liiftungsinstallation 20.418 19.724 19.051 18.597 18.394 17.540 16.651 -3.767
Sonstige Bauinstallation 445 474 965 855 814 866 802 357
Stukkateurgewerbe, Gipserei und Verputzerei 2.057 2.051 1.826 1.738 1.684 1.621 1.442 -615
Bautischlerei und -schlosserei 2.959 2.786 2.700 2.628 2.454 2.391 2377 -582
FuBboden-, Fliesen- und Plattenlegerei, Raumausstattung 5.953 5.981 5.802 5.444 5.110 4.761 4.469 -1.484
Maler- und Glasergewerbe 14.170 13.746 12.968 12.293 11.347 10.697 10.189 -3.981
Baugewerbe, anderweitig nicht genannt 437 434 436 421 372 409 447 10
Verm|etung von Baumaschinen und -gerdten mit 102 102 109 130 149 171 203 101
Bedienungspersonal
ErschlieBung von Grundstiicken 1.835 1.803 1.696 1.654 1.607 1.547 1.429 -406
Kauf und Verkauf von eigenen Grundstiicken, Gebauden und 179 216 231 304 310 279 397 148
Wohnungen
Verr_r.netung und Verpachtung von eigenen Grundstticken, 4131 4119 4261 4500 4737 4.446 4262 131
Gebzuden und Wohnungen
Vermittlung von fremden Grundstiicken, Gebauden und 8.978 58.582 8.664 8516 7783 7505 7704 1274
Wohnungen
Verwaltung von fremden Grundstiicken, Gebduden und 6.845 7.022 7310 7626 7396 7.473 7500 655
Wohnungen
Geschlossene Immobilienfonds mit Nichtwohngebduden 15 18 37 16 14 7 7 -8
Geschlossene Immobilienfonds mit Wohngebauden 0 30 12 7 8 90 90 90
Architektur- und Ingenieurbiiros 30.550 32.342 32.582 31.565 30.764 29.594 27.997 -2.553
Insgesamt 171.293 169.160 165.804 159.999 152.982 146.476 139.940 =311.353

*Stand zum 30.06 eines jeweiligen Jahres
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Der Grund fiir den Verlust der Arbeitsplatze ist vor allem in der Baubranche zu finden. Mit dem Ende
des Wiedervereinigungsbooms setzte in der Bauwirtschaft eine Krise mit tief greifenden strukturellen
Veranderungen ein, die erst im vergangenen Jahr liberwunden werden konnte.

Insgesamt sind im Betrachtungszeitraum 31.353 sozialversicherungspflichtige Arbeitsplatze in der
Bau- und Immobilienwirtschaft in FrankfurtRheinMain verloren gegangen (Tabelle 25). Alleine in den
Bereichen der Bauwirtschaft sind es 28.136 sozialversicherungspflichtige Beschaftigungsverhaltnisse
gewesen. Vor allem in den Branchen des Hoch- und Tiefbaus sind seit 1999 12.549 Arbeitsplatze in
FrankfurtRheinMain verloren gegangen.

Dennoch verlief diese Entwicklung nicht in allen Wirtschaftszweigen so wie in der Baubranche. Vor
allem in den Unternehmen der Immobilienbranche wurden sozialversicherungspflichtige
Beschaftigungsverhaltnisse geschaffen. Dies gilt vor allem fiir den Bereich der Verwaltung von frem-
den Grundstiicken, Gebauden und Wohnungen aber auch fiir den Wirtschaftszweig Kauf und Verkauf

von eigenen Grundstiicken, Gebauden und Wohnungen.
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6.3 Bruttowertschopfung

Will man den Beitrag der Bau- und Immobilienbranche an der gesamtwirtschaftlichen
Leistungsfahigkeit in FrankfurtRheinMain bestimmen, so ist der Blick auf die Anteile der Bau- und

Immobilienwirtschaft an der Bruttowertschépfung in FrankfurtRheinMain eine geeignete MessgrdBe.

2004 lag die Bruttowertschopfung in FrankfurtRheinMain bei 165,76 Mrd. Euro. Zu dieser
Gesamtentwicklung leistet die Bau- und Immobilienbranche einen Anteil von rund 16 Prozent mit einer
Bruttowertschdpfung von 26,52 Mrd. Euro. Der Anteil der Bauwirtschaft lag hierbei bei etwa 4 Prozent,

wahrend die Immobilienwirtschaft einen Anteil von circa 12 Prozent erreichte.

Betrachtet man die Entwicklung der Anteile der Bau- und Immobilienwirtschaft an der
Bruttowertschopfung, wird deutlich, dass der Anteil der Bauwirtschaft an der Bruttowertschdpfung in
FrankfurtRheinMain leicht gefallen ist, wahrend der Anteil der Immobilienwirtschaft gestiegen ist. So
sank der Anteil der Bauwirtschaft von etwa 6 Prozent auf circa 4 Prozent. 1996 erreichte die gesamte
Bruttowertschopfung in FrankfurtRheinMain einen Wert von 140,41 Mrd. Euro. Der Anteil der Bau- und

Immobilienwirtschaft daran lag bei rund 17 Prozent.
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6.4 Umsatze

Bei den hier betrachteten Umsédtzen handelt es sich um die Daten der Umsatzsteuerstatistik.
Insbesondere fiir die Immobilienbranche ergeben sich einige Besonderheiten. So sind Umsatze, die
durch Grunderwerb oder Umsatze aus Vermietung und Verpachtung von Grundstiicken entstehen,
steuerfreie Umsatze. Diese Umsatze sind somit nicht in den vorliegenden Daten enthalten. Auch kdn-
nen Kleinstunternehmen von der Besteuerung ausgenommen werden, wenn sie bestimmte Kriterien
wie eine maximale Hohe des Umsatzes nicht (iberschreiten. Insbesondere im Bereich der
Immobilienwirtschaft spielen aber die Kleinst- und kleinen Unternehmen eine besondere Rolle, wie die
durchschnittliche Mitarbeiterzahl von 1,79 Mitarbeitern zeigt. Somit dienen die Zahlen der steuerba-
ren Umsatze vor allem als RichtgréBe, da die Umsatze der Unternehmen nicht vollstédndig abgebildet
sind. Hier werden vor allem die steuerbaren Umsdtze der Bauwirtschaft und Teilen der

Immobilienwirtschaft betrachtet.

Insgesamt erwirtschafteten die Unternehmen der Bau- und Immobilienwirtschaft 2004 einen Umsatz
von 24,91 Mrd. Euro. Die hochsten Umsatze wurden dabei mit liber 5 Mrd. bzw. rund 1,85 Mrd. und
1,62 Mrd. Euro in Frankfurt am Main, im Main-Kinzig-Kreis und im Landkreis Offenbach erzielt. Nimmt
man die Unternehmen der Bau- und Immobilienwirtschaft in FrankfurtRheinMain zusammen, so
erwirtschafteten sie pro Unternehmen einen durchschnittlichen Umsatz von iliber 720.641 Euro.
Aufgrund der konjunkturellen Erholung der Gesamtwirtschaft und insbesondere der Bauwirtschaft ist
davon auszugehen, dass die steuerbaren Umsdtze 2005 deutlich héher sein werden als in dem

Betrachtungszeitraum.

In den einzelnen Wirtschaftzweigen wurde der hochste Umsatz dabei in dem Wirtschaftszweig
Vermietung und Verpachtung von eigenen Grundstiicken, Gebduden und Wohnungen mit fast 7 Mrd.
Euro erzielt. Rund 24 Prozent dieser Umsatze, fast 1,7 Mrd. Euro, wurden in der Stadt Frankfurt am
Main erwirtschaftet. Dies ist vor allem auf den hohen Anteil an Biiro- und Nichtwohngebauden in
Frankfurt am Main zuriickzufiihren. Mit Gber 800 Mio. Euro wurden die zweithdchsten Umsétze in der

hessischen Landeshauptstadt Wiesbaden erzielt.

Im Wirtschaftszweig Architektur- und Ingenieurbiiros wurden 2004 Umsatze in Héhe von rund 3,3 Mrd.
Euro verzeichnet. Der Anteil der Umsatze in Frankfurt am Main liegt bei 15,95 Prozent. Dies sind 528,8
Mio. Euro. Aber auch die Unternehmen in Fulda erwirtschafteten mit einem Umsatz von rund 330 Mio.
Euro einen Anteil von fast 10 Prozent an dem gesamten Umsatz der Architektur- und Ingenieurbiiros

in FrankfurtRheinMain. In Darmstadt, wo eine hohe Anzahl von Unternehmen dieses Bereichs angesie-
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delt ist, lag der Anteil des Umsatzes bei nur 5,86 Prozent.

Karte 19: Umsdatze der Bau- und Immobilienwirtschaft in FrankfurtRheinMain

Dies lasst sich auch fiir Offenbach festhalten. Die Unternehmen im Hochtaunuskreis und die

Unternehmen in Wiesbaden erwirtschafteten 2004 einen Umsatz von rund 9 bzw. 7 Prozent.

Der Wirtschaftszweig, der mit 2,3 Mrd. Euro den dritth6chsten Umsatz erzielte, ist der Hoch- und

Tiefbau. Auch in diesem Wirtschaftszweig wurden die hochsten Umsatze mit 19,5 Prozent in Frankfurt
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am Main erwirtschaftet. Die zweithdchsten Umsatze mit einem Anteil von 9,31 Prozent erwirtschafte-
ten die Unternehmen im Wetteraukreis. Dies entspricht einem Umsatz von tiber 216 Mio. Euro. Nimmt
man die Stadt Aschaffenburg und den Landkreis Aschaffenburg zusammen, so generierten die
Unternehmen des Hoch- und Tiefbaus einen Umsatzanteil von 10 Prozent. Dabei betragt der
Umsatzanteil in der Stadt Aschaffenburg 7,17 Prozent (166,96 Mio. Euro) an den Gesamtumsétzen die-
ser Branche in FrankfurtRheinMain. Die Unternehmen des Hoch- und Tiefbaus im Main-Kinzig-Kreis
erzielten 2004 einen Umsatz von rund 152 Mio. Euro. Gemessen an den Gesamtumsatzen dieser

Branche in FrankfurtRheinMain entspricht es einem Anteil von 6,54 Prozent.

Entwicklung der Umsatze

Der Blick auf die Entwicklung der Umsatze der Bau- und Immobilienbranche von 1999 bis 2004 zeigt,
dass die Umsétze in diesem Zeitraum Schwankungen unterlagen (Tabelle 26). So stiegen sie von 30,48
Mrd. Euro 1999 auf 31,98 Mrd. Euro im Jahr 2000. In den folgenden Jahren sanken sie um 7,07 Mrd.
Euro. Dies spiegelt auch die Krise in der Bauwirtschaft wider, die in dieser Zeit einsetzte. Insgesamt
sanken die steuerbaren Umsitze von 1999 auf 2004 um 18,27 Prozent um 5,57 Mrd. Euro. Rdumlich
betrachtet haben sich die Umsatze der Unternehmen in FrankfurtRheinMain in dieser Zeit recht unter-

schiedlich entwickelt.
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Abbildung 33: Entwicklung der Umsatze der Bau- und Immobilienwirtschaft in FrankfurtRhein-
Main 1999-2004
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Tabelle 26: Entwicklung der Umsatze der Bau- und Immobilienbranche in FrankfurtRheinMain
1999-2004 nach Kreisen in 1.000 €

_ 1999 2000 2001 2002 2003 2004 Verinderung 1999-2004

Darmstadt 689.326 663.412 669.192 682.553 744.269 646.332 -6,24%
Frankfurt am Main 8.139.696 8.939.616 9.849.800 7.743.666 5.646.285 5.059.795 -37,84%
Offenbach (SK) 333.663 320.984 310.723 322.682 311.661 274.475 -17,74%
Wiesbaden 1.579.027 1.586.257 1.691.403 1.534.249 1.407.580 1.585.132 0,39%
BergstraBe 826.927 839.066 848.832 900.742 870.482 821914 -0,61%
Darmstadt-Dieburg 920.108 945.605 932.711 1.095.862 813.141 679.374 -26,16%
GroB-Gerau 2.223.107 2.134.184 812.989 745.058 883.121 673.205 -69,72%
Hochtaunuskreis 1.022.137 1.042848 982.794 1.051.954 998.726 946.100 -7,44%
Main-Kinzig-Kreis 1.922.553 1.947.170 1.977.738 2.133.477 1.999.162 1.853.703 -3,58%
Main-Taunus-Kreis 1.456.443 1.571.193 1.541.498 1.470.160 2.012.629 1.603.264 10,08%
Odenwaldkreis 268.700 283.898 279.453 280.324 276.767 275.280 2,45%
Offenbach (LK) 1.681.094 1.749.306 1.874.098 1.654.513 1.581.986 1.621.346 -3,55%
Rheingau-Taunus-Kreis 586.433 660.057 555.625 613.450 539.744 491.533 -16,18%
Wetteraukreis 1.018.191 1.058.872 1.091.604 1.117.487 1.020.764 977.175 -4,03%
GieBen 774.057 884.602 789.240 742.123 736.775 750.787 -3,01%
Limburg-Weilburg 695.527 693.273 665.664 646.575 641.704 561.810 -19,23%
Vogelsbergkreis 350.068 341312 333.928 314.942 312.753 318.414 -9,04%
Fulda 1.217.446 1.317.625 1.290.095 1.248.136 1.371.127 1.179.982 -3,08%
Mainz 958.655 1.011.156 930.704 998.146 1.010.105 1.013.781 5,75%
Worms 200.802 174.774 175.582 168.050 181.564 156.946 -21,84%
Alzey-Worms 450.497 432.464 420.051 490.316 443.016 281.088 -37,60%
Mainz-Bingen 550.074 560.967 531.924 504.288 525.665 490.745 -10,79%
Aschaffenburg (SK) 626.515 601.923 621.047 588.924 535.383 435.984 -30,41%
Aschaffenburg (LK) 1.422.663 1.637.428 1.921.079 965.467 905.310 1.456.252 2,36%
Miltenberg 565.280 584.673 535.682 548.142 706.600 755.266 33,61%
Summe 30.478.989 31.982.665 31.633.456 28.561.287 26.476.322 24.909.683 -18,27%
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In der Stadt Frankfurt am Main sank der Umsatz in diesem Zeitraum um 37,84 Prozent (3,1 Mrd. Euro).
Dies ist vor allem auf den starken Umsatzriickgang in den Wirtschaftszweigen der Bauwirtschaft
zuriickzufiihren. Auch in GroB-Gerau ist der Umsatz um 1,5 Mrd. Euro von rund 2,2 Mrd. auf 673 Mio.
Euro gesunken. In Wiesbaden hat sich die Hohe der Umsatze, nach einem kleinen Knick in 2003, im
Betrachtungszeitraum dagegen auf relativ konstantem Niveau mit rund 1,6 Mrd. gehalten. Im Main-
Taunus-Kreis sind die Umsatze von 1999 bis 2004 sogar angestiegen, mit einem Zwischenhoch von 2
Mrd. Euro in 2003. Diese Entwicklung vollzog sich auch in Mainz. Dort stiegen die Umsatze von 958
Mio. Euro im Jahr 1999 auf liber 1 Mrd. in 2004. Dies ist vor allem auf eine Zunahme der Umséatze in

dem Wirtschaftszweig ErschlieBung von Grundstiicken und dem Hoch- und Tiefbau zuriickzufiihren.

Die Krise in der Bauwirtschaft, die mit Ende des Wiedervereinigungsbooms einsetzte und so in den
Betrachtungszeitraum fallt, wird besonders mit Blick auf die Entwicklung der Umsatze deutlich. 1999
erwirtschafteten die Unternehmen des Hoch- und Tiefbaus in FrankfurtRheinMain einen Umsatz von
tber 5,7 Mrd. Euro. Bis zum Jahr 2004 sank der Umsatz um fast 60 Prozent auf 2,33 Mrd. Euro.
Branchen der Immobilienwirtschaft, wie die Vermietung und Verpachtung von eigenen Grundsticken,
Gebduden und Wohnungen aber auch die Architektur- und Ingenieurbiiros in FrankfurtRheinMain
konnten ihre Umsédtze auf relativ konstantem Niveau halten. So sank der steuerbare Umsatz der
Unternehmen der Vermietung und Verpachtung von eigenen Grundstiicken, Gebdauden und Wohnungen
um rund 251 Mio. Euro auf fast 7 Mrd. in 2004. Der Umsatz der Architektur- und Ingenieurbiiros sank
um circa 300 Mio. Euro. Dennoch l3sst sich festhalten, dass diese Umsatzriickgdnge im Zusammenhang
mit der Rezession der Bauwirtschaft aber auch mit dem allgemeinen konjunkturellen Abschwung

Deutschlands in diesem Zeitraum zusammenhangen.
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6.5 Kaufvertrdage und Transaktionen auf dem Immobilienmarkt in FrankfurtRhein-
Main auf Basis der Kaufpreissammlung der Gutachterausschiisse

Damit ein vollstandigeres Bild des Ertragsvolumens der Bau- und Immobilienbranche entsteht, wird in
diesem Kapitel das Grunderwerbsteueraufkommen betrachtet. Zusammen mit den steuerbaren
Umsatzen bilden sie das gesamte Umsatzvolumen der Bau- und Immobilienbranche in

FrankfurtRheinMain gut ab.

Die Institution der Gutachterausschiisse flir Grundstiickswerte wurde mit der Einfiihrung des
Bundesbaugesetzes im Jahre 1960 in Deutschland eingerichtet. Zu den Hauptaufgaben der
Gutachterausschisse zdhlen die Ermittlung von Bodenrichtwerten, die Erstellung von
Verkehrswertgutachten und die Schaffung von mehr Transparenz auf dem Immobilienmarkt durch
Sammlung der Marktdaten und auf freiwilliger Basis der Erstellung von Marktberichten. Von besonde-
rem Interesse fiir diese Studie ist die von den Gutachterausschiissen gefiihrte Kaufpreissammlung, in
der u.a. alle notariell beglaubigten Kaufvertrage anonym erfasst und ausgewertet werden (sofern den
Gutachterausschiissen die Kaufvertrage von den Notaren zur Verfligung gestellt werden).

Im folgenden Abschnitt wird auf Daten aus der Kaufpreissammlung der Gutachterausschisse in
FrankfurtRheinMain zuriickgegriffen. Im Einzelnen handelt es sich um Angaben zur "Anzahl der
Verkaufsfalle" sowie "Geld-" bzw. "Flachenumsatz" fiir die drei Marktsegmente "unbebaute Flachen",
"bebaute Flachen" und "Wohnungseigentum". Bei den dargestellten Daten handelt es sich ausschlieB-
lich um erfasste Kaufvertrage. Die genannten Flachenvolumina beziehen sich auf GrundstiicksgréBen,
nicht auf Wohnflachen.

Im Segment "unbebaute Flachen" sind alle unbebauten Wohnbau- und Gewerbeflachen,
Bauerwartungsland, und Landwirtschaftsflachen enthalten. Die Kategorie "bebaute Flachen" umfasst
Wohnbau- und Gewerbeflachen. Im Segment "Wohnungseigentum" wiederum sind alle Erst- und
Wiederverkdufe, sowie Umwandlungen von Miet- in Eigentumswohnungen enthalten.

Ausdriicklicher Dank sei an dieser Stelle an die Gutachterausschiisse und das Hessische Landesamt fiir
Bodenmanagement und Geoinformation gerichtet, die diese Daten kurzfristig zur Verfligung gestellt
haben. Da keine durchgdngigen Zeitreihen verfiigbar sind, wird auf eine vergleichende Interpretation
der Daten weitestgehend verzichtet. Dieser Sachverhalt bedeutet fiir die nachfolgenden Abbildungen
(Abbildung 36 - Abbildung 38), dass nicht immer das gesamte Gebiet von FrankfurtRheinMain erfasst
werden konnte und in einzelnen Jahren verschiedene Gebietskorperschaften fehlen. In der Konsequenz
bedeutet dies, dass die tatsachlichen Transaktionen héher lagen, als die hier dokumentierten. Eine aus-
fiihrliche Ubersicht auf der Ebene der Landkreise und kreisfreien Stidte findet sich im Tabellenanhang.
Diesen Tabellen kann auch entnommen werden, welche Daten fiir welche Gebietskdrperschaften bzw.

Zustandigkeitsbereiche der jeweiligen Gutachterausschiisse zur Verfiigung stehen.
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Als Ergebnis der Auswertung der Daten kann festgehalten werden, dass 2005 durch den Verkauf von
bebauten und unbebauten Grundstiicken, sowie von Wohnungseigentum ein Umsatz in
FrankfurtRheinMain in Hohe von 12,1 Mrd. Euro erzielt wurde. Dieser Umsatz resultiert aus dem
Abschluss von knapp 52.000 Kaufvertragen. (vgl. Abbildung 34 und Abbildung 35). Auf Basis der in
Kapitel 6.6 Daten zum Grunderwerbsteueraufkommen kann davon ausgegangen werden, dass diese

Zahlen fir das Jahr 2006 deutlich hoher liegen werden als in den vorangegangenen Jahren.

Abbildung 34: Erfasster Geldumsatz in Mrd. € durch die Gutachterausschiisse lber alle
Kategorien
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Abbildung 35: Erfasste Kauffille durch die Gutachterausschiisse liber alle Kategorien
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Die nachfolgenden drei Abbildungen (Abbildung 36 bis Abbildung 38) stellen die einzelnen Kategorien
getrennt voneinander dar. Wahrend sich die Kauffalle liber alle drei Kategorien in einer dhnlichen
GroBenordnung bewegen - dass heiBt, es werden dhnlich viele Kaufvertrage tber unbebaute oder
bebaute Grundstiicke, sowie Wohnungseigentum abgeschlossen - zeigt sich bei den Geldumsatzen ein
klarer Uberhang bei bebauten Grundstiicken. Deren Volumen betrug im Jahr 2005 alleine iiber 8 Mrd.

Euro (67 Prozent des Gesamtvolumens).
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Abbildung 36: Durch die Gutachterausschiisse ausgewertete Kauffalle zwischen 2002 und 2005
in FrankfurtRheinMain
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Abbildung 37: Durch die Gutachterausschiisse ausgewertete Geldumsatze in Mrd. € zwischen
2002 und 2005 in FrankfurtRheinMain
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Ebenso beeindruckend ist die Zahl des umgesetzten Flachenvolumens, das in Abbildung 38 dargestellt
ist. Hieraus kann entnommen werden, dass im Jahr 2005 ein Flachenumsatz in Hohe von rund 62 Mio.

m2 erfolgt ist. Dabei nahmen unbebaute Flachen einen Anteil von 72 Prozent ein.

Abbildung 38: Durch die Gutachterausschiisse ausgewertete Flichenumsatze in Mio. m? zwischen
2002 und 2005 in FrankfurtRheinMain
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In Tabelle 27 sind die Umsatzdaten nach Kategorien zusammengefasst. Wahrend der groBBte Anteil der
Kaufvertrdge (79-92 Prozent) und die hochsten Flachenumsidtze (77 - 94 Prozent) im gesamten
Zeitraum in den Kategorien "bebaute und unbebaute Grundstiicke" im Umland der Kernstadte erfolg-
ten, kann festgestellt werden, dass die Geldumsatze weit hinter diesen hohen Werten zurlickbleiben.
So erzielte beispielsweise Frankfurt am Main bei einem Vertragsanteil in der Kategorie bebaute
Grundstiicke von lediglich 8 Prozent bei 7 Prozent Flachenumsatzanteil rund 30 Prozent des
Gesamtumsatzes dieser Kategorie. Ebenso deutlich ist dieser hohe Anteil in der Kategorie unbebaute
Grundstiicke festzustellen. Kaum ausgepragt hingegen ist diese festgestellte Tendenz beim
Wohnungseigentum. Dort entsprechen die Anteile von Kauffdllen nahezu auf gleicher Hohe den
Geldumsatzen. Dafiir hat in dieser Kategorie Frankfurt am Main einen herausstechend hohen Anteil
sowohl der Kauffalle (zwischen 16 Prozent und 19 Prozent) als auch der Geldumsatze (18 Prozent - 22

Prozent). Uber die gesamte Region FrankfurtRheinMain betrachtet zeigt sich, dass beim
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Wohnungseigentum Kauffdlle und Umsadtze mit einem Schwankungsbereich von wenigen
Prozentpunkten ca. hélftig verteilt sind.
AbschlieBend kann noch festgehalten werden, dass die hchsten Umsatze mit bebauten Grundstiicken,

gefolgt von Wohnungseigentum und an dritter Stelle von unbebauten Grundstiicken erzielt werden.

Tabelle 27: Verteilung der Kauffille und Umsadtze nach Gebietskategorien absolut 2002-2005

- 2002 2003 2004 2005

Anzahl Geldumsatz Flachen- Anzahl Geldumsatz Flachen- | Anzahl Geldumsatz Flachen- | Anzahl Geldumsatz E S

der in€ umsatz der in€ umsatz der in€ umsatz der in€ umsatz
Kauffille in m? Kauffalle in m? Kauffille in m? Kauffille in m?

Unbebaute Grundstiicke

Ef;l:;\ljl;ti}] 14.447 1.754.963.806 42.351.784 14.869 1.301.843.951 40.605.961 14336 1.174.548.721 41050094 16.083 1.491.642.139 44.633.391
Kernstadte
inkl. Frankfurt 1.221  916.891.880 2.702.614 1.321 407.519.121 2.738.155 1.746  433.515.572 4.079.843 1.254 505.612.409 3.070.962
am Main

Gebiete ohne

Kernstidte 13.226  838.071.926 39.649.170 13.548 894.324.830 37.867.806  12.590  741.033.149 36.970.251 14.829  986.029.730 41.562.429

Frankfurt am

Main 373  745.628.517 910.543 325 178.656.345 784.141 317  263.742.348 930.329 320 277.624.537  902.371

bebaute Grundstiicke

;f;if’;;-n 16.024 7.208.016.076 14.143.488 18.149 7.584.957.560 15.129.685 15935 5.845.973.313 15803274 17.771 8.127.867.497 16.995.046
Kernstadte
inkl. Frankfurt 2.810 3.551.194.946  2.357.393 2.999 3.540.264.894 3.514.676 3.333 2.528.995.824 3.009.154 3.163 4.212.581.026 3.274.998
am Main

Gebiete ohne

Kernstidte 13.214 3.656.821.130 11.786.095 15.150 4.044.692.666 11.615.009  12.602 3.316.977.488 12.794.120  14.608 3.915.286.472 13.720.048

Frankfurt am

Main 1.064 2.490.400.175 920.067 1.159 2.081.817.313 1.573.938 1.135 1.588.719.300 922.099 1.383 2.437.029.735 1.180.725

Wohnungseigentum

;f;m:n 15.634 2.443.711.134 KA. 16424 2.489.131.103 k. A. 14766 2.157.054.210 KA. 18040 2.513.467.548 KA.
Kernstadte
inkl, Frankfurt ~ 7.421 1.169.358.348 k.A.  7.045 1.087.807.150 k.A. 6993 1.054.805.827 k.A.  7.726 1.174.805.560 k. A.
am Main
E:rbr::tt: d‘i:"e 8213 1.274.352.786 k. A. 9379 1.401.323.953 kA, 7.773 1.102.248.383 k. A. 10314 1.338.661.988 k. A.
AEIEEL 2798 462.710.132 k. A. 2642 445.508.470 KA. 2466 402975007 k.A. 3350 556.847.118 k. A.

Main

109



Die Bau- und Immobilienwirtschaft in FrankfurtRheinMain

6.6 Das Grunderwerbsteueraufkommen in FrankfurtRheinMain

Laut Bundesfinanzministerium "unterliegen Rechtsvorgange iber inlandische Grundstiicke, soweit sie
darauf gerichtet sind, das Eigentum am Grundstiick oder eine eigentiimerdhnliche Position zu erlan-
gen" der Grunderwerbsteuer. Dazu zahlen "insbesondere Kaufvertrage und sonstige Rechtsgeschafte,
die einen Anspruch auf Ubereignung eines inlindischen Grundstiicks begriinden”. Dariiber hinaus fal-
len aber auch andere Rechtsvorgange unter die Grunderwerbsteuerpflicht. Das

Bundesfinanzministerium nennt u.a. folgende Falle:

® FEigentumsiibergang im Enteignungsverfahren
® Meistgebot im Zwangsversteigerungsverfahren

e unmittelbare oder mittelbare Anderung des Gesellschafterbestandes einer grundbesitzenden
Personengesellschaft durch Ubergang von mindestens 95 Prozent der Anteile am

Gesellschaftsvermdgen auf neue Gesellschafter
e Verschaffung der Verwertungsbefugnis

® bestimmte Umwandlungsvorgange und die unmittelbare oder mittelbare Vereinigung von
mindestens 95 Prozent der Anteile an einer grundbesitzenden Gesellschaft in einer Hand

bzw. deren Ubertragung.

Nicht grunderwerbsteuerpflichtig sind hingegen bestimmte Transaktionen im Rahmen von PPP oder bei
der Ubertragung von Immobilienbesitz unter bestimmten familisren Verhiltnissen.

Auf Basis des Grunderwerbsteueraufkommens kann daher anndhernd das Immobilientransaktions-
volumen in einem bestimmten Raum berechnet werden. Die zugrunde liegenden Daten stellen das
steuerliche Aufkommen an Grunderwerbsteuer jeweils zum 31.12. eines Jahres dar. Die Ermittlung
erfolgt nach dem Stichtagsprinzip. Die hessischen Daten stehen nicht auf der raumlichen Ebene der
Gebietskdrperschaften, sondern auf Finanzamtbezirksebene zur Verfiigung. Eine Ubersicht der
Zustandigkeitsbereiche der einzelnen Finanzamter ist im Anhang beigefiigt’.

In FrankfurtRheinMain wurde im Jahr 2006 ein grunderwerbsteuerpflichtiger Immobilienumsatz in
Hohe von knapp 18 Mrd. Euro erzielt. Dabei hatte der Finanzamtsbezirk Frankfurt am Main IV, der dem
Stadtgebiet Frankfurt am Main entspricht, einen Anteil von 30,5 Prozent (5,43 Mrd. Euro). Mit weitem
Abstand folgen die Bezirke Wiesbaden (1,45 Mrd. Euro), Darmstadt (1,15 Mrd. Euro), Hofheim (1,13
Mrd. Euro) und Bad Homburg (1,06 Mrd. Euro) (Abbildung 39).

7 Im bayerischen Bereich von FrankfurtRheinMain erfolgte im Jahr 2001 eine Zentralisierung der fiir die Grunderwerbsteuer zustandigen Stellen. Daher sind die in diesem
Kapitel zugrunde gelegten Daten fiir die kreisfreie Stadt Aschaffenburg und die Landkreise Aschaffenburg und Miltenberg ab dem Jahr 2001 Hochrechnungen.
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Abbildung 39: Grunderwerbsteuerpflichtige Immobilientransaktionen in Mrd. € in Frankfurt-
RheinMain 2006
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B Immobilientransaktionen auf Basis der Grunderwerbsteuer auf Ebene der Finanzamtsbezirke im Jahr 2006

Weit abgeschlagen mit grunderwerbsteuerpflichtigen Umsatzen bis zu 250 Mio. Euro im Jahr 2006 sind
die Finanzamtsbezirke Alsfeld-Lauterbach, Nidda, Michelstadt, Dieburg, Limburg-Weilburg, Obernburg
(Miltenberg), Fulda sowie Gelnhausen und die Stadt Bingen und der Landkreis Alzey-Worms. Da sich
hinter den einzelnen Bezirken flichenmaBig unterschiedlich groBe Gebiete verbergen, ist ein direkter
Vergleich nicht mdoglich. Grundsatzlich zeigt sich jedoch sehr deutlich, dass die Volumina der
Transaktionen in den eher stadtischen Gebieten bzw. den meisten Kernstadten von FrankfurtRheinMain
um ein vielfaches hoher liegen, als in den zentrenfernen Gebieten (vgl. Abbildung 39).

Der zeitliche Verlauf (Abbildung 40) spiegelt einmal mehr die Boomphase des Immobilienmarktes um
das Jahr 2001 wider. Denn zwischen 1997 und 2001 stiegen die grunderwerbssteuerpflichtigen
Immobilientransaktionen kontinuierlich von 9,8 Mrd. Euro auf knapp 15,5 Mrd. Euro an. Bis einschlie(3-
lich 2005 folgte dann ein jéhrlicher Riickgang auf die Minima in den Jahren 2004/2005 in Héhe von
knapp 12 Mrd. Euro. Insofern stellen die Zahlen fiir das Jahr 2006 einen groBen Anstieg gegenliber den
Vorjahren dar. Dieser Anstieg ist hauptsachlich auf den starken Zuwachs in Frankfurt am Main zurlick-
zufiihren. Lagen die aus der Grunderwerbsteuer errechneten Umsatze im Jahr 2005 noch bei 2,8 Mrd.
Euro, stiegen diese im Folgejahr 2006 auf lber 5,4 Mrd. Euro an und nahmen damit einen Anteil am
Gesamtvolumen von 30,5 Prozent ein. Ebenfalls starke Zuwachse waren in den Finanzamtbezirken

Wiesbaden, Darmstadt, Hofheim und Bad Homburg zu verzeichnen. Als Erklarungen kommen beispiels-
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weise eine Belebung des Marktes mit wachsenden Immobilientransaktionen, aber auch eine Zunahme
der Transaktionen durch die Abschaffung der Eigenheimzulage und dadurch vorgezogener

Wohnungskaufe in Frage.

Abbildung 40: Grunderwerbsteueraufkommen und hochgerechneter Immobilienumsatz in Mrd. €
in FrankfurtRheinMain 1997-2006
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Mit der vorgelegten Studie wurde erstmalig eine umfassende Bestandsaufnahme der wichtigsten
Immobilienmarkte in FrankfurtRheinMain erarbeitet.

Die Bevolkerungsentwicklung wurde darin ebenso thematisiert wie die Veranderung und die Struktur
der Flichennutzung sowie die Haushaltsstruktur. AuBerdem liegt nun eine umfangreiche Ubersicht
uber die Entwicklung und den aktuellen Bestand der Marktsegmente Wohnen, Biiroflachen und

Einzelhandelsflachen vor.

Deutlich wurde auch, dass der Bau- und Immobilienbranche ein groBes Gewicht in FrankfurtRheinMain
zukommt. Sie nimmt nicht nur groBen Einfluss auf die Prozesse der Stadtentwicklung, sondern ist auch
ein starkes Standbein der Wirtschaftsstruktur der Region - eine Erkenntnis, die bisher noch nicht

belegt werden konnte.

Insgesamt bildet die Untersuchung eine gute Grundlage fiir weitergehende qualitative Untersuchungen

der einzelnen Immobilienmarktsegmente. Denn nicht zuletzt stellt sich die Frage:

Wohin soll die Reise in FrankfurtRheinMain kiinftig gehen?

Globalisierung, Wettbewerb der Regionen, leitbildorientierte, nachhaltige kiinftige Entwicklung und der
demographische Wandel sind nur einige Schllsselworter, die einer weitergehenden Thematisierung
zugrunde gelegt werden missen. Dahinter verbergen sich zahlreiche Fragestellungen, wie zum Beispiel
die des kiinftigen 6konomischen Wachstums und damit der Zukunftssicherung unserer Region.
Erfreulicherweise zahlt FrankfurtRheinMain zu den deutschen Wachstumsregionen. Und dies soll auch
so bleiben. Es wird nicht reichen, sich weiterhin darauf zu verlassen, dass FrankfurtRheinMain per se
zu den wachstumsstarken Regionen zdhlen wird. Denn andere Regionen schlafen nicht. Der
Wettbewerb um Kopfe - manche Regionen sind bereits vom so genannten Brain Drain betroffen - und
um Unternehmen ist im vollen Gange. Es besteht also akuter Handlungsbedarf.

Wie dies im Regionenwettbewerb erreicht werden kann und welche Rahmenbedingungen die Region
bieten muss, um auch kiinftig ein attraktiver Arbeits-, Lebens-, Wohn- und Wirtschaftsstandort zu sein,
der sich gegen andere deutsche, aber auch europaische Metropolen behaupten kann, muss daher das
Zentrum der weiteren Diskussion bilden.

Diesen Fragestellungen wird sich auch das IHK-Forum Rhein-Main in der nachsten Zeit in besonderer

Weise widmen.
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8. Fact Sheet - Die wichtigsten
Ergebnisse
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Bevdlkerung, Einwohnerdichte und Haushaltsstruktur (Kapitel 4)

FrankfurtRheinMain ist ein polyzentrischer Verdichtungsraum mit 5,5 Mio. Einwohnern (7 Prozent der
Bevélkerung Deutschlands). Die Bevélkerung hat seit 1995 um 3,11 Prozent zugenommen, wobei das
starkste Wachstum mit einem Anteil von 80 Prozent in den Landkreisen erfolgte (voranschreitende
Suburbanisierung). Dort steigt auch die Anzahl der Haushalte am stérksten; vor allem im bayerischen
Teil von FrankfurtRheinMain, im Hochtaunuskreis, Main-Taunus-Kreis, Rheingau-Taunus-Kreis,
Wetteraukreis und Main-Kinzig-Kreis (je18 Prozent).

Die Kernstadte hatten seit 1995 keine Bevdlkerungsverluste hinzunehmen. Der stéarkste Riickgang
erfolgte im Vogelsbergkreis und Landkreis GieBen. Die héchste prozentuale Zunahme vollzog sich im
rheinland-pféalzischen Teil von FrankfurtRheinMain.

Insgesamt existierten im Jahr 2005 drei Mio. Haushalte. Davon sind je rund eine Mio. Ein- und
Zweipersonen-Haushalte. Die Haushaltszahl stieg seit 1990 um 14 Prozent. Dabei wurden die
Haushalte auch im Durchschnitt kleiner (Singularisierung, Witwenhaushalte, "DINKs").

Im Durchschnitt leben 363 Einwohner/km2 in der Region, die Spanne reicht von 79 im Vogelsbergkreis
bis 2.660 in Offenbach am Main.

Flachennutzung (Kapitel 5.1)

Die Gesamtflache von FrankfurtRheinMain betragt 14.755 km2. Die Siedlungs- und Verkehrsflachen in
FrankfurtRheinMain haben daran einen Anteil von 16,8 Prozent (2.479 km2) und nahmen seit 1996 um
4,4 Prozent zu. Der Anteil der Wald- und Landwirtschaftsflaichen an der Gesamtflache betragt 81
Prozent. Hierin wird eine groBe Stdrke der Region - ihre Durchgriinung - deutlich. Zahlreiche
Naturparks liegen in FrankfurtRheinMain (rund 600.000 ha, teilweise auBerhalb von

FrankfurtRheinMain). Bei den Landwirtschaftsflachen ist ein leichter Riickgang zu verzeichnen.

Wohnungsbestand (Kapitel 5.2)

In FrankfurtRheinMain gibt es 1,14 Mio. Wohngebaude. Diese haben seit 1995 um 9 Prozent zugenom-
men. In diesen Wohngebduden befinden sich 2,57 Mio. Wohnungen, deren Anteil seit 1995 um zehn
Prozent gewachsen ist. 30 Prozent aller Wohnungen der Region liegen in den Kernstadten, davon 14
Prozent alleine in Frankfurt am Main. Diese Wohnungen bieten 227 Mio. m2 an Wohnflachen. Zwischen

1995 und 2005 sind 24 Mio. m2 (11,9 Prozent) neu hinzu gekommen. Die starkste Entwicklung vollzog
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sich dabei im Umland der Kernstadte. Bemerkenswert ist die Entwicklung der Anzahl der
Baugenehmigungen und -fertigstellungen von Wohnungen in Wohngebauden, denn diese sanken seit
1995 um uber 50 Prozent. Insgesamt wurden im Zeitraum 1995-2005 uber 220.000 Wohnungen
genehmigt und mehr als 230.000 Wohnungen fertig gestellt. Mit 77 Prozent bzw. 79 Prozent lag der
Schwerpunkt der Entwicklungen in den Gebieten auBerhalb der Kernstddte. Die Entwicklungen des
Jahres 2006 lassen darauf schlieBen, dass sich dieser Trend jedoch ins Positive kehren und in den Daten

der Baustatistik mit steigenden Zahlen niederschlagen wird.

Bliromarkt (Kapitel 5.3)

Die wichtigsten Bliromarkte der Region beherbergen zusammen rund 22 Mio. m2 Biiroflache. Diese
stieg seit 1991 um 5,2 Mio. m2 (31 Prozent) an. Den Wachstumsmotor an dieser Flachenentwicklung
stellt mit einem Anteil von 44 Prozent (2,3 Mio. m2) Frankfurt am Main dar, womit dort im Jahr 2005
ein Bestand von 11 Mio. m2 existierte. Dies entspricht einer Zunahme um 26 Prozent seit 1991. Rund

30 Prozent der Baufertigstellungen im Biliromarkt erfolgten in Frankfurt am Main.

Markt fiir Einzelhandelsflachen (Kapitel 5.4)

Die Region FrankfurtRheinMain hat einen Bestand von 9,2 Mio. m2 Einzelhandelsflachen. Seit 1992
stieg das Fldchenvolumen um 56 Prozent. 30 Prozent der Flachen liegen in den Kernstadten, alleine
12,3 Prozent in Frankfurt am Main. Das starkste Wachstum seit 1992 vollzog sich dabei in den
Landkreisen (77 Prozent). Die durchschnittliche Pro-Kopf-Versorgung mit Einzelhandelsflachen liegt
bei 1,67 m2 und damit Gber dem Bundesdurchschnitt von 1,43 m2. Mit 1,90m2 pro Einwohner liegen
die Kernstadte an der Spitze und liber dem in Frankfurt am Main vorhandenen Volumen von 1,74 m2
pro Einwohner. Das Feld wird mit 3,01 m2 pro Einwohner von der Stadt Aschaffenburg angefiihrt. Die

niedrigste Versorgungsdichte weist der Rheingau-Taunus-Kreis mit 0,92 m2 pro Einwohner auf.

Unternehmen und sozialversicherungspflichtig Beschiftigte (Kapitel 6.1 und 6.2)

Mehr als 10 Prozent aller Unternehmen in FrankfurtRheinMain sind der Bau- und Immobilienbranche
zuzuordnen. Diese 34.566 Unternehmen beschaftigen 7,66 Prozent aller sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten in FrankfurtRheinMain. In Frankfurt am Main sind fast ein Drittel aller Unternehmen

ansassig und fast jeder flinfte Beschaftigte arbeitet in der Bau- und Immobilienbranche. Die
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Unternehmen der Bauwirtschaft beschaftigen fast 65 Prozent aller sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten.

Durchschnittlich sind die Unternehmen der Bau- und Immobilienbranche in FrankfurtRheinMain klein-
teilig strukturiert. Die durchschnittliche Mitarbeiterzahl der Unternehmen der Immobilienbranche in
FrankfurtRheinMain liegt bei 1,79. Die der Bauwirtschaft dagegen bei 13 Mitarbeitern.

Die meisten Unternehmen sind im Wirtschaftszweig Vermittlung und Verwaltung von fremden
Grundstiicken, Gebduden und Wohnungen wirtschaftlich aktiv, aber nur 10 Prozent der Beschaftigten
arbeiten in diesen Unternehmen. Fast 20 Prozent aller Beschaftigten in der Bau- und
Immobilienbranche sind in Architektur- und Ingenieurbiiros beschaftigt.

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten in den Unternehmen der Bau- und
Immobilienwirtschaft in FrankfurtRheinMain ist von 1999 bis 2005 um 18,3 Prozent gefallen. Hierbei
sank vor allem die Zahl der Beschéftigten in der Bauwirtschaft. Dies spiegelt die Krise der
Bauwirtschaft wahrend des Betrachtungszeitraumes wider. Am stdrksten ist die Zahl der

Beschaftigungsverhaltnisse in Frankfurt am Main gesunken.

Bruttowertschopfung und steuerbarer Umsatz (Kapitel 6.3 und 6.4)

In FrankfurtRheinMain werden 8,5 Prozent der gesamten Bruttowertschdpfung Deutschlands erwirt-
schaftet. 2004 lag diese bei lber 165 Mrd. Euro. Die Bau- und Immobilienwirtschaft in
FrankfurtRheinMain hat hieran einen Anteil von rund 16 Prozent. Im Vergleich zu 1996 ist der Anteil
der Bauindustrie an der Bruttowertschépfung von rund 6 Prozent auf etwa 4 Prozent gesunken.
Dagegen ist der Anteil der Immobilienwirtschaft in FrankfurtRheinMain gestiegen.

Insgesamt erwirtschaften die hier betrachteten Unternehmen einen steuerbaren Umsatz von 24,91
Mrd. Euro. Die hochsten Umsatze wurden dabei mit Gber 5 Mrd. bzw. rund 1,85 Mrd. und 1,62 Mrd.
Euro in Frankfurt am Main, im Main-Kinzig-Kreis und im Landkreis Offenbach erzielt. Im Durchschnitt
erwirtschaften die Unternehmen der Bau- und Immobilienwirtschaft einen Umsatz von 720.641 Euro.
Die hochsten Umsatze in den betrachteten Wirtschaftszweigen wurden in den Bereichen Vermietung
und Verpachtung von eigenen Grundstiicken, Gebauden und Wohnungen, den Architektur- und
Ingenieurbiiros und dem Hoch- und Tiefbau erzielt.

Insgesamt sanken die steuerbaren Umsétze von 1999 auf 2004 um 5,57 Mrd. Euro (18,27 Prozent).
Raumlich betrachtet haben sich die Umsatze der Unternehmen in FrankfurtRheinMain in dieser Zeit
recht unterschiedlich entwickelt. Wahrend die Umsatze in Frankfurt am Main und in GroB-Gerau san-

ken, stiegen sie in Wiesbaden, in Mainz und im Hochtaunuskreis.
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Daten aus der Kaufpreissammlung der Gutachterausschiisse (Kapitel 6.5)

Die Gutachterausschiisse erfassten im Jahr 2005 bei 52.000 registrierten Kauffallen Immobilien-
Transaktionen (bebaute, unbebaute Grundstiicke und Wohnungseigentum) in Héhe von 12,1 Mrd. Euro.
Der Flachenumsatz bezogen auf die Grundstiicksflache betrug im Jahr 2005 62 Mio. m2.

Grunderwerbsteueraufkommen (Kapitel 6.6)

Der grunderwerbsteuerpflichtige Immobilienumsatz betrug im Jahr 2006 knapp 18 Mrd. Euro. Frankfurt
am Main hat dabei einen Anteil in Hohe von 30,5 Prozent (5,4 Mrd. Euro).
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9. Tabellenanhang
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Anhang 1: Die Bau- und Immobilienwirtschaft - Abgrenzung des IHK-Forums Rhein-Main

Wirtschaftszeignummer Bezeichnung der Wirtschaftszweige

45 Baugewerbe

451 Vorbereitende Baustellenarbeiten

4511 Abbruch-, Spreng- und Enttriimmerungsgewerbe, Erdbewegungsarbeiten
45111 Abbruch-, Spreng- und Enttriimmerungsgewerbe

451110 Industriedemontage

451112 Entkernung von beschadigten Gebaduden

45112 Erdbewegungsarbeiten

452 Hoch- und Tiefbau

4521 Hochbau, Briicken- und Tunnelbau

45211 Hoch- und Tiefbau, ohne ausgeprdgten Schwerpunkt

45212 Hochbau (ohne Fertigteilbau)

452120 Fassadenbau

452121 Altbausanierung, Renovierung und Umbauten

45217 Rohrleitungs- und Kabelleitungstiefbau

452170 Kabelnetzbau

452172 Kanalbau/Abwasserleitungsbau

452173 Druckrohrleitungsbau

4522 Dachdeckerei, Bauspenglerei, Abdichtungen und Zimmerei

45221 Dachdeckerei und Bauspenglerei

45222 Abdichtung gegen Wasser und Feuchtigkeit

452220 Holz- und Bautenschutz

45223 Zimmerei und Ingenieurholzbau

4523 Bau von StraBen, Bahnverkehrsstrecken, Rollbahnen und Sportanlagen
45231 Bau von StraBen, Rollbahnen und Sportanlagen

452312 Bau von Autobahnen, StraBen und Wegen

452315 Aufstellen von Verkehrszeichen

452316 Bau von Sportplatzen, Stadien, Schwimmbédern, Tennis- und Golfplatzen
4524 Wasserbau

45240 Wasserbau

4525 Sonstiger spezialisierter Hoch- und Tiefbau

45251 Brunnenbau

45253 Schornstein-, Feuerungs- und Industrieofenbau

45254 Geriistbau

45255 Gebzudetrocknung

45256 Sonstiger spezialisierter Hoch- und Tiefbau, anderweitig nicht genannt
452560 Asbestsanierung an Bauwerken

452561 Baustahlarmierung/Eisenflechterei

452562 Betonbohr-, -sége- und Schneidearbeiten

453 Bauinstallation

4531 Elektroinstallation

45310 Elektroinstallation

453100 Installation von EDV-Systemen | Netzwerkinstallation /| Kommunikationsleitungen
453101 Installation von Feuermeldeanlagen/Einbruchsicherungen

453102 Installation von Lichtreklame

453104 Montage von Antennenanlagen

4532 Dammung gegen Kélte, Wéarme, Schall und Erschiitterung

45320 Dammung gegen Kélte, Wérme, Schall und Erschiitterung

453200 Akustik- und Trockenbau

4533 Klempnerei, Gas-, Wasser-, Heizungs- und Liiftungsinstallation
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Wirtschaftszeignummer Bezeichnung der Wirtschaftszweige

45330 Klempnerei, Gas-, Wasser-, Heizungs- und Liiftungsinstallation

453300 Installation von Solaranlagen

4534 Sonstige Bauinstallation

45340 Sonstige Bauinstallation

453400 Installation von Beleuchtungs- und Signalanlagen fiir StraBen, Eisenbahn
453401 Installation von Ausriistungen und Befestigungselementen soweit anderweitig nicht genannt
453402 Installation/Verlegung von Kabeln; Montage von Frei- und Fahrleitungen
453404 Industriemontagen

454 Sonstiges Ausbaugewerbe

4541 Stukkateurgewerbe, Gipserei und Verputzerei

45410 Stukkateurgewerbe, Gipserei und Verputzerei

454100 Fugerei

4542 Bautischlerei und -schlosserei

45420 Bautischlerei und -schlosserei

454200 Einbau von genormten Baufertigteilen (z.B. Fenster, Tiren, Zargen)

454202 Aufbau von Mébeln/ Mébelmontage

4543 FuBboden-, Fliesen- und Plattenlegerei, Raumausstattung

45431 Parkettlegerei

45432 Fliesen-, Platten- und Mosaiklegerei

45433 Estrichlegerei

45434 Sonstige FuBbodenlegerei und -kleberei

45435 Tapetenkleberei

45436 Raumausstattung, ohne ausgepragten Schwerpunkt

4544 Maler- und Glasergewerbe

45441 Maler- und Lackierergewerbe

45442 Glasergewerbe

4545 Baugewerbe, anderweitig nicht genannt

45451 Fassadenreinigung

45453 Ausbaugewerbe, anderweitig nicht genannt

454530 Baustellenreinigung/Baugrobreinigung

454532 Bauhilfsdienstleistungen

454533 Ofen- und Herdsetzerei

455 Vermietung von Baumaschinen und -gerdten mit Bedienungspersonal

4550 Vermietung von Baumaschinen und -gerdten mit Bedienungspersonal
45502 Vermietung von sonstigen Baumaschinen und -gerdten mit Bedienungspersonal
455020 Kranverleih mit Bedienungspersonal

701 ErschlieBung, Kauf und Verkauf von Grundstiicken, Gebduden und Wohnung
7011 ErschlieBung von Grundstiicken

70111 ErschlieBung von unbebauten Grundstiicken

701110 Baubetreuung

70112 Bautrdger fiir Nichtwohngebdude

70113 Bautrdger fiir Wohngebaude

7012 Kauf und Verkauf von eigenen Grundstiicken, Gebauden und Wohnungen
70121 Kauf und Verkauf von eigenen Grundstiicken und Nichtwohngebduden
70122 Kauf und Verkauf von eigenen Wohngebéuden und Wohnungen

702 Vermietung und Verpachtung von eigenen Grundstiicken, Gebduden und Wohnungen
7020 Vermietung und Verpachtung von eigenen Grundstiicken, Gebduden und Wohnungen
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Wirtschaftszeignummer Bezeichnung der Wirtschaftszweige

70201 Vermietung und Verpachtung von eigenen Grundstiicken und Nichtwohngebduden
702010 Vermietung und Verpachtung von Gaststitten/Hotels

702011 Vermietung von Garagen

702012 Selbsthilfe-Werkstatten (z.B. Automietwerkstatt)

702013 Besitzunternehmen/Gesellschaften

70202 Vermietung und Verpachtung von eigenen Wohngebduden und Wohnungen
702020 Verwalten von eigenen Grundstiicken, Gebduden und Wohnungen

703 Vermittlung und Verwaltung von fremden Grundstiicken, Gebduden und Wohnungen
7031 Vermittlung von fremden Grundstiicken, Gebauden und Wohnungen

70310 Vermittlung von fremden Grundstiicken, Gebauden und Wohnungen
703100 Wohnraumvermittlung

703101 Vermittlung von Ferienhdusern, -wohnungen

7032 Verwaltung von fremden Grundstiicken, Gebduden und Wohnungen

70320 Verwaltung von fremden Grundstiicken, Gebduden und Wohnungen
703200 Verwaltung von Gewerbeobjekten/Einkaufszentren

703201 Verwaltung von Wohnungen

703202 Facility Management

74 Erbringung von Dienstleistungen fiir Unternehmen (Selektion)

74153 Geschlossene Immobilienfonds mit Nichtwohngebduden

74154 Geschlossene Immobilienfonds mit Wohngeb&uden

7420 Architektur- und Ingenieurbiiros

74201 Architekturbiiros fiir Hochbau und fiir Innenarchitektur

742010 Innenarchitektur

74202 Architekturbiiros fiir Orts-, Regional- und Landesplanung

74203 Architekturbiiros fiir Garten- und Landschaftsgestaltung

748743 Objekteinrichtungsplanung

748744 Innendekorateure
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Anhang 2: Bevdlkerungsentwicklung in FrankfurtRheinMain zwischen 1995 und 2005

Durchschnittliche Jahresbevdlkerung Entwicklung

Darmstadt 138.973 138.028 140.562 -0,68% 1,84% 1,14%
Frankfurt am Main 651.097 645414 651.899 -0,87% 1,00% 0,12%
Offenbach (SK) 116.460 117.126 119.430 0,57% 1,97% 2,55%
Wiesbaden 266.532 269.370 274611 1,06% 1,95% 3,03%
BergstraBe 258.954 262.987 266.312 1,56% 1,26% 2,84%
Darmstadt-Dieburg 277.754 285.873 290.292 2,92% 1,55% 4,51%
GroB-Gerau 243.832 248.790 251.905 2,03% 1,25% 3,31%
Hochtaunuskreis 219.696 224.760 227.338 2,31% 1,15% 3,48%
Main-Kinzig-Kreis 399.731 405.025 409.941 1,32% 1,21% 2,55%
Main-Taunus-Kreis 212.818 219.223 224.057 3,01% 2,21% 5,28%
Odenwaldkreis 97.980 99.477 100.174 1,53% 0,70% 2,24%
Offenbach (LK) 327.827 334.003 337.481 1,88% 1,04% 2,94%
Rheingau-Taunus-Kreis 181.851 184.446 185.237 1,43% 0,43% 1,86%
Wetteraukreis 282.818 293.201 298.885 3,67% 1,94% 5,68%
GieBen 251.124 253.115 255.896 0,79% 1,10% 1,90%
Limburg-Weilburg 169.783 175.243 175.750 3,22% 0,29% 3,51%
Vogelsbergkreis 118.512 118.510 115.781 0,00% -2,30% -2,30%
Fulda 210.643 217.425 219.813 3,22% 1,10% 4,35%
Mainz 184.174 182.615 194.372 -0,85% 6,44% 5,54%
Worms 79.768 80.302 81.545 0,67% 1,55% 2,23%
Alzey-Worms 116.032 123.586 126.328 6,51% 2,22% 8,87%
Mainz-Bingen 186.603 193.624 200.486 3,76% 3,54% 7,44%
Aschaffenburg (SK) 66.194 67.209 68.642 1,53% 2,13% 3,70%
Aschaffenburg (LK) 169.739 173.849 174.974 2,42% 0,65% 3,08%
Miltenberg 127.567 130.942 131.376 2,65% 0,33% 2,99%
FrankfurtRheinMain 5.356.462 5.444.143 5.523.087 1,64% 1,45% 3,11%
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Anhang 3: Bevdlkerungsdichte und deren Entwicklung in FrankfurtRheinMain zwischen
1995 und 2005

Durchschnittliche Jahresbevdlkerung Fldche in km2 Einwohnerdichte Entwicklung 1995-2005

Darmstadt 138.973 140.562 122,23 122,23 1.137 1.150 1,14%
Frankfurt am Main 651.097 651.899 248,35 248,31 2.622 2.625 4 0,14%
Offenbach (SK) 116.460 119.430 44,84 44,90 2.597 2.660 63 2,41%
Wiesbaden 266.532 274611 203,91 203,90 1.307 1.347 40 3,04%
BergstraBe 258.954 266.312 719,51 719,54 360 370 10 2,84%
Darmstadt-Dieburg 277.754 290.292 6585 658,51 422 441 19 4,51%
GroB-Gerau 243.832 251.905 453,08 453,05 538 556 18 3,32%
Hochtaunuskreis 219.696 227.338 482,05 482,03 456 472 16 3,48%
Main-Kinzig-Kreis 399.731 409.941 1.397,58 1.397,52 286 293 7 2,56%
Main-Taunus-Kreis 212.818 224.057 2224 222,39 957 1.007 51 5,29%
Odenwaldkreis 97.980 100.174 623,96 623,97 157 161 4 2,24%
Offenbach (LK) 327.827 337.481 356,28 356,29 920 947 27 2,94%
Rheingau-Taunus-Kreis 181.851 185.237 811,48 811,48 224 228 4 1,86%
Wetteraukreis 282.818 298.885 1.100,66 1.100,71 257 272 15 5,68%
GieBen 251.124 255.896 854,63 854,64 294 299 6 1,90%
Limburg-Weilburg 169.783 175.750 738,32 738,48 230 238 8 3,49%
Vogelsbergkreis 118.512 115.781 1.458,97 1.458,96 81 79 -2 -2,30%
Fulda 210.643 219.813 1.380,37 1.380,40 153 159 7 4,35%
Mainz 184.174 194.372 97,75 97,74 1.884 1.989 105 5,55%
Worms 79.768 81.545 108,73 108,73 734 750 16 2,23%
Alzey-Worms 116.032 126.328 588,01 588,13 197 215 17 8,85%
Mainz-Bingen 186.603 200.486 605,84 606,00 308 331 23 7,41%
Aschaffenburg (SK) 66.194 68.642 62,76 62,49 1.055 1.098 44 4,15%
Aschaffenburg (LK) 169.739 174.974 699,39 699,21 243 250 8 3,11%
Miltenberg 127.567 131.376 715,65 715,73 178 184 5 2,97%
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Anhang 4: Wohngebaudebestand, Wohnungsbestand und Wohnflachen in Wohngebauden in
FrankfurtRheinMain

Wohnflache in Wohng

Wohngebaudebestand Wohnungsbestand in 1.000 m2

Darmstadt 20.692 21.970 1.278 6,18% 7.1040 75.517 4.477 6,30% 5.254,9 5.672,2 417,3 7,94%
Frankfurt am Main 66.339 71.597 5.258 793% 325982 350.454 24.472 7,51% 21.5452 23.5484  2.003,2 9,30%
Offenbach (SK) 12.353 12.937 584 4,73% 55.666 58.367 2.701 4,85%  3.9000 4.1373 2373 6,08%
Wiesbaden 33.816 35.533 1.717 508% 129.037 137.834 8.797 6,820  9.761,6 10.514,4 752,8 7,71%
BergstraBe 58.065 62.725 4.660 8,03% 106.239 116.690 10.451 9,84% 10.047,3 11.206,9 1.159,6 11,54%
Darmstadt-Dieburg 61.842 68.138 6.296 10,18%  111.199  124.325 13.126 11,80% 10.593,3 12.097,6 1.504,3 14,20%
GroB-Gerau 47.427 51.167 3.740 7,8%% 102.582 112.996 10.414 10,15%  8.742,0 9.796,6 1.054,6 12,06%
Hochtaunuskreis 46.247 49.294 3.047 6,59% 9.8973  108.080 9.107 9,20%  9.1152 10.090,6 975,4 10,70%
Main-Kinzig-Kreis 84.750 92.255 7.505 8,86%  168.181 184.231 16.050 9,54% 15.394,8 17.1379 1.7431 11,32%
Main-Taunus-Kreis 43.202 46.995 3.793 8,78% 93.905 105.203 11.298 12,03%  8.379,1 9.511,9 1.132,8 13,52%
Odenwaldkreis 23.906 26.125 2.219 9,28% 38.398 43.185 4.787 12,47%  3.831,9 4.356,2 524,3 13,68%
Offenbach (LK) 60.393 63.825 3.432 568% 144.863 156.948 12.085 8,34% 12.609,9 13.811,0 1.201,1 9,53%
Rheingau-Taunus-Kreis 40.818 44.192 3.374 8,27% 73.632 81.818 8.186 11,12% 7.006,2 79134 907,2 12,95%
Wetteraukreis 65.160 70.461 5.301 8,14% 112.649 124915 12.266 10,89% 11.012,5 12.304,5 1.292,0 11,73%
GieBen 53.605 58.790 5.185 9,67% 109.905 120.897 10.992 10,00%  9.734,2 10.939,3 1.205,1 12,38%
Limburg-Weilburg 43.601 48.256 4.655 10,68% 67.381 76.882 9.501 14,10% 6.824,1 7.892,4 1.068,3 15,65%
Vogelsbergkreis 29.826 32.497 2.671 8,96% 42.723 47.681 4.958 11,60%  4.608,1 5.153,9 5458 11,84%
Fulda 46.206 51.710 5.504 11,91% 86.773 98.113 11.340 13,07%  8.3366  9.641,6 1.305,0 15,65%
Mainz 26.962 29.054 2.092 7,76% 91.296 100.206 8.910 9,76% 6.740,5 7.529,6 789,1 11,71%
Worms 16.297 17.462 1.165 7,15% 851975 39.052 3.077 8,550 29760  3.2779 301,9 10,14%
Alzey-Worms 33.524 37.594 4.070 12,14% 46.359 53.504 7.145 15,41% 4.850,7 5.661,7 811,0 16,72%
Mainz-Bingen 47.613 52.831 5218 10,96% 77.859 88.506 10.647 13,67% 7.593,2 8.753,4 1.160,2 15,28%
Aschaffenburg (SK) 10.757 11.647 890 8,27% 31.004 34.822 3.818 12,31%  2.4544  2.8222 367,8 14,99%
Aschaffenburg (LK) 40.798 44.977 4.179 10,24% 66.056 74.198 8.142 12,33% 6.566,9 7.539,6 972,7 14,81%
Miltenberg 31.180 34.231 3.051 9,79% 49.990 55.653 5.663 11,33%  4.893,1 5.521,9 628,8 12,85%
FrankfurtRheinMain 1.045.379 1.136.263 90.884 8,69% 2.337.667 2.570.077 232.410 9,94% 202.771,7 226.832,4 24.060,7 11,87%
darunter:

Ere’;:li;i(rjtt:ri:l;\ll.lain 170919 182.738 11.819 691%  704.025 757.200 531715 7,55% 49.657,0 54.2240  4.568,0 9,20%

Frankfurt am Main 66.339 71.597 5.258 7.93% 325.982 350.454 24.472 7,51% 21.5450 23.5480  2.003,0 9,30%

librige Gebiete 874.460 953.525 79.065 9,04% 1.633.642 1.812.877 179.235 10,97% 153.115,0 172.608,0 19.493,0 12,73%
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Anhang 5: Baugenehmigungen zur Errichtung neuer Wohngebaude in FrankfurtRheinMain
zwischen 1995 und 2005

( Thiees oo [ vss7 | toss | tous | aoo0 | 2007 | 2002 | zous | 2o0e | 005 | 1ovsas |
96 262 228 11

Worms 4 193 271 140 128 135 176 126 1 2.266
Offenbach (SK) 721 241 214 196 318 295 239 213 112 101 107 2.757
Aschaffenburg (SK) 206 420 441 388 435 423 230 290 211 157 115 3.316
Odenwaldkreis 668 495 360 447 376 344 277 289 255 289 189 3.989
Vogelsbergkreis 775 438 510 462 548 337 278 291 275 229 183 4.326
Darmstadt 464 542 371 399 543 405 489 192 480 633 426 4.944
Miltenberg 843 678 592 707 676 469 357 322 423 367 310 5.744
Alzey-Worms 1.223 840 802 815 679 605 401 399 525 441 351 7.081
Aschaffenburg (LK) 745 787 904 949 849 579 447 518 605 551 417 7.351
Mainz 1.439 566 692 908 1.321 781 251 403 309 790 417 7.877
Rheingau-Taunus-Kreis 1.162 702 1.013 725 766 875 609 728 571 580 547 8.278
Wiesbaden 1.159 1.191 1.160 660 611 514 661 767 556 481 581 8.341
Limburg-Weilburg 1.169 981 857 972 862 727 564 589 460 792 495 8.468
Hochtaunuskreis 1.129 1.342 950 882 920 726 986 732 498 347 521 9.033
Mainz-Bingen 1.487 791 819 804 887 995 688 688 915 787 664 9.525
GieBen 1.768 1.094 1.114 1.041 909 735 737 682 695 706 536 10.017
GroB-Gerau 1.399 1.400 805 980 992 987 708 693 665 791 885 10.305
Fulda 1.363 1.214 1.118 1.095 976 798 694 1.047 724 776 681 10.486
BergstraBe 1.583 1.340 1.309 989 1.335 854 1.014 686 648 656 574 10.988
Wetteraukreis 1.831 1.032 1.430 1.005 948 1.098 741 934 569 895 1.075 11.558
Main-Taunus-Kreis 1.358 988 917 1.666 1.696 1.231 643 738 786 906 863 11.792
Offenbach (LK) 2.179 1.833 1.221 1.151 1.164 1.143 953 829 802 642 659 12.576
Darmstadt-Dieburg 1.670 1.926 1.257 1.346 1.233 1.231 893 929 831 945 723 12.984
Main-Kinzig-Kreis 1.953 1.752 1.468 1.684 1.519 1.257 1.208 1.099 1.132 1.229 1.080 15.381
Frankfurt am Main 3.247 1.659 1.801 1.641 1.580 2.032 2.579 1.703 2.229 2.241 2.335 23.047
FrankfurtRheinMain 32.037 24514 22318 22.140 22414  19.581 16.775 15.896 15452  16.458  14.845 222.430
Kernstadte 7.236 4.619 4.679 4.192 4.808 4.450 4.449 3.568 3.897 4.403 3.981 50.282
librige Gebiete 24.801 19.895 17.639 17.948 17.606  15.131 12326 12.328  11.5655  12.055 10.864 172.148
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Anhang 6: Fertiggestellte neue Wohnungen in Wohngebauden in FrankfurtRheinMain zwischen
1995 und 2005

[ Tioos | toss | oo | tamn [ tssn | 2000 | 2001 | 2002 | zooo | 2o0e | 2005 | taueos |
34 408 398 291 224 229

Worms 7 314 217 170 137 155 3.277
Offenbach (SK) 426 543 363 225 239 209 335 207 119 236 123 3.025
Aschaffenburg (SK) 341 252 449 405 304 488 410 205 279 142 208 3.483
Odenwaldkreis 251 302 444 599 542 363 379 306 278 362 192 4018
Vogelsbergkreis 508 571 473 635 475 615 396 265 251 274 200 4.663
Darmstadt 638 667 362 485 325 394 566 257 221 385 556 4.856
Miltenberg 1.141 691 712 648 693 605 482 382 362 312 301 6.329
Alzey-Worms 1.763 873 566 566 795 640 814 417 434 496 524 7.888
Aschaffenburg (LK) 1.061 690 924 1.005 920 810 555 494 525 523 462 7.969
Mainz 917 1.463 817 881 847 1.393 558 542 243 928 392 8.981
Rheingau-Taunus-Kreis 1.140 532 1.261 751 853 721 782 590 343 302 902 8.177
Wiesbaden 764 484 1.648 1.254 1.086 916 534 523 649 613 396 8.867
Limburg-Weilburg 1.297 874 1.085 957 867 885 829 628 528 623 455 9.028
Hochtaunuskreis 1.246 1.257 1.247 988 1.085 448 1.152 787 752 385 410 9.757
Mainz-Bingen 2.241 1.369 1.290 742 884 838 763 721 786 770 835 11.239
GieBen 1.803 763 1.597 1.263 1.213 803 753 751 71 678 532 10.867
GroB-Gerau 1.540 1.469 1.158 994 1.101 896 758 752 498 677 801 10.644
Fulda 1.790 1.128 1.080 1.233 1.082 1.048 720 684 851 842 600 11.058
BergstraBe 1.320 1.095 1.395 1.064 1.377 1.083 801 971 478 403 485 10.472
Wetteraukreis 1.792 1.365 1.571 1.001 1.228 766 979 905 820 639 865 11.931
Main-Taunus-Kreis 2.069 1.319 1.060 1.178 1.848 1.341 1.212 419 911 624 694 12.675
Offenbach 2.602 2211 1.475 1.535 (INLSI 1.127 668 798 691 839 730 13.867
Darmstadt-Dieburg 1.524 1.764 1.468 1.558 1.403 1.346 877 1.020 885 718 791 13.354
Main-Kinzig-Kreis 2.572 1.723 1.945 1.853 1.276 1.642 1.234 1.125 956 1.058 1.039 16.423
Frankfurt am Main 1.560 1.492 1.633 2.268 1.709 1.676 1.537 1.397 2.574 1.431 2.476 19.753
FrankfurtRheinMain 33.040 25305 26421 24379 23.657 21277 18323 15363 15315 14397 15.124 232.601
Kernstadte 4.646 4.901 5.272 5.518 4.510 5.076 3.940 3.131 4.085 3.735 4.151 48.965
librige Gebiete 28394 20.404 21149 18861 19.147 16201 14383 12.232 11.230 10.662  10.973 183.636
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Anhang 7: Unternehmen der Bau- und Immobilienwirtschaft in FrankfurRheinMain nach
Wirtschaftszweigen 2007

45 3 25 2 13 10 27 3 2 34 2
451 - - - - - 24 - 3 3 -
4511 37 91 61 5 48 46 25 51 50 6
4512 - - - - 1 1 - - 27 -
452 19 2 1 9 18 32 21 22 - 18
4521 13 96 202 1 70 52 51 59 27 50
4522 4 204 95 4 44 40 21 9 71 23
4523 2 6 13 - 9 9 7 21 4 3
4524 - - 2 - - 1 - 2 2 -
4525 17 68 58 3 41 25 14 8 26 16
453 - 4 - 1 - 5 - - 2 -
4531 12 92 13 3 93 69 26 45 64 24
4532 26 176 408 - 176 102 69 9 238 2
4533 5 55 50 9 58 48 20 17 21 35
4534 31 48 101 9 58 29 20 29 58 13
454 1 3 2 12 7 3 2 2 7 2
4541 - 4 19 2 1 7 4 - 9 2
4542 5 239 223 3 82 186 16 8 177 5
4543 8 54 310 3 42 59 14 25 148 13
4544 3 10 28 2 17 12 11 5 3 17
4545 36 66 120 8 64 38 19 23 45 5
455 - - - - - - - - 1 -
4550 - 1 7 - 6 6 2 2 3 2
70 9 34 6 27 77 54 4 4 206 14
701 13 1 5 14 130 10 13 320 53 445
7011 48 128 597 - 99 67 25 137 37 114
7012 88 42 1.345 18 67 81 25 257 57 106
702 55 5 - 38 34 24 15 12 57 19
7020 84 259 610 4 161 186 80 298 82 204
703 25 378 3 21 75 20 17 34 112 124
7031 123 538 1.242 14 264 289 18 435 195 110
7032 507 1.488 3.733 92 935 704 219 1355 1.458 404
74153 - = 12 = = = = = 1 -
74154 - - 3 - - - - - - 3
7420 466 1280 1223 34 508 474 148 423 502 245
748743 5 4 50 4 16 4 - 6 3 2
748744 5 12 38 1 17 7 4 2 10 2
gesamt 1,650 5413 10682 391 3228 2741 1013 3.625 3.793 2.030
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Anhang 8: Verkaufsfille, Geld- und Flachenumsatze von unbebauten Grundstiicken in Frankfurt-
RheinMain 2002-2005

Zustindigkeits- Unbebaute Grundstiicke:
ot o

Gutachteraus- = = =
Flachenu Flachenu

schusses P o,
satz in m satz in m

Bad Homburg
(Stadt)

Bensheim (Stadt) - - - - - - - - - 77 9,16 137.080

47 2,03 94.009 46 26,01 113.021 61 9,04 79.114 42 4,11 46.457

BergstraBe (LK) inkl.
Stadt Heppenheim 557 42,33 1.444.790 576 40,03 1.576.744 495 31,02 1.345.801 648 45,11 2.798.656
u. Lampertheim

Butzbach (Stadt) 91 747 501597 100 250  336.899 - 516 366900 - - -
Darmstadt (Stadt) 131 2558  307.153 198 4425 411823 13 3064  169.852 185 7888  965.208
(D&r)m“adt'meburg 811 11223 2325255 875 97,04  2.001.810 783 69,06  2.114.347 1398 18291  2.755.709
Dietzenbach (Stadt) 57 7,01 71.357 19 2,54 34.438 34 847 120461 - - -
Frankfurt (Stadt) 373 74563 910543 325 17866  784.141 317 26374 930329 320 277,62 902.371
Friedberg (Stadt) 66 785  163.131 41 424 53.766 63 534 175300 89 382 127133
Fulda (LK) 724 2671 5411.682 - - - 926 29,49 4066312 769 2666  3.434.958
Fulda (Stadt) 175 1485 453209 157 1053 315298 117 793 211.264 215 902  744.159
GieBen (LK) 1199 4339 4441276 1112 4528  2.447.871 855 3232 2.178.892 903 33,00 2241429
GieBen (Stadt) 161 1936 232.631 191 1540  268.401 167 2321 251626 247 1328 557.504
GroB-Gerau (LK) 415 4515 1924549 388 6072 1.618.938 420 37,59 1270536 573 6876  2.127.651
Hanau (Stadt) 85 1755  160.787 71 11,10 147.373 89 775 108394 132 1878  157.084
Hochtaunus (LK) 501 69,24  1.171.449 381 4691  694.653 366 40,09  876.289 404 47,79 672.926
Limburg-Weilburg

(LK) inkl. Stadt 944 3725 3358927 1046 37,65 2.919.403 1013 4058  3.989.691 827 2881 2627.170
Limburg

Main-Kinzig (LK) 1131 7516  2.709.338 1214 7922  3.697.389 1185 8415 3.577.776 1305 7978  3.189.338

Main-Taunus (LK)

inkl. Stadt Hofheim wO| B EREED - - - - - - 485 4959 738654
Maintal (Stadt) . 0,00 3 440 90,57  727.368 546 6606 945855 2 3 2
Oberursel (Stadt) . 0,00 3 82 1418 81.077 95 1302 94.969 89 1851 71300
Odenwald (LK) 397 17,56 1.246.498 377 1614  1.250.148 366 1293 1331343 354 1274 1.438.604
Offenbach (LK) inkl.

lsst::gsr’;'eu“ 363 4698 493438 419 5893  627.774 286 3859  321.455 - - -
Miihlheim

Offenbach (Stadt) 54 3373 77.850 47 544 44.850 686 3976  2.022.689 41 5,60 42.900
Rheingau-Taunus-

Kreis inkl. Stadt 634 3438 2028724 698 4635  3.655.645 - - - 705 52,64  1.988.859
Taunusstein

Riisselsheim (Stadt) 38 3,75 34305 55 922 346976 48 1287 755934 - - -
Viernheim (Stadt) - - - 71 581 73.334 64 8,32 89.393 - - -
Vogelsberg (LK) 624 11,66 2961.478 567 12,10  4.470.388 544 768 3.136370 531 713 4964279
Wetterau (LK) - - - 870 52,58  3.077.978 963 6572  3.167.939 1145 6849  3.028.446
Wiesbaden (Stadt) 261 5149 435672 358 11359  988.727 253 3724 413229 290 77,50 495753
gg:ﬂ;fe"b“rg 214 11,76 171.396 155 2097 178614 202 1384 173.744 204 2561  204.730
Aschaffenburg (LK) - - - - - - - - - - - -
Miltenberg (LK) - - - - - - - - - 1218 9871 2.477.006
Alzey-Worms (LK) 1401 3041  3.756.000 1648 3366  4.110.000 1288 2505  3.267.000 1242 3504  3.036.000
Mainz-Bingen (LK) 2360 6740  3.534.000 1966 6330  3.039.000 1686 50,00  2.924.000 1326 5390  1.990.000
Worms (Stadt) 145 12,60 132353 138 1230 182114 130 960 203290 105 1820  212.027
Mainz (Stadt) 188 4870  800.000 238 4460 330,000 175 4830  370.000 214 4040  460.000

FrankfurtRheinMain 14.447 1.75496 42351.784 14.869 1.301,84 40.605.961 14336 1.174,55 41.050.094 16.083 1.491,64 44.633.391
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Anhang 9: Verkaufsfille, Geld- und Flachenumsadtze von bebauten Grundstiicken in Frankfurt-
RheinMain 2002-2005

Zustandigkeits-
bereich des

Gutachteraus-
schusses

Bad Homburg

Gt 186 18121 142.447 191 37067  147.599 144 7630 92616 181 10125 115610
Bensheim (Stadt) - - - - - - - - - 157 51,47 102.757
BergstraBe (LK) inkl.

Stadt Heppenheim 680 15230 604578 697 14947  598.822 586 12188 531205 746 17621  848.438
u. Lampertheim

Butzbach (Stadt) 77 1565 314772 88 1719  119.308 - 1450 88872 - - -
Darmstadt (Stadt) 356 29878  474.033 431 55358  444.169 397 14334 226633 446 367,10  341.534
(DLT(rlmStadt'DiEburg 915 240,71 578.204 1056 26359  877.434 892 28504 1032362 2148 78545  1.844.127
Dietzenbach (Stadt) 101 6585 214206 103 41,16 80.738 82 2449 87755 - - -
Frankfurt (Stadt) 1064 249040 920067 1159 208182  1.573.938 1135 1.588,72 922099 1383 243703  1.180.725
Friedberg (Stadt) 150 38,14 54.151 168 3573 49.529 149 3550 60709 174 3954 80.456
Fulda (LK) 283 4826  558.402 = 5 = 351 7833 757095 198 3867  487.407
Fulda (Stadt) 141 4226 281521 158 5434 166639 127 4926 162651 162 4818 219197
GieBen (LK) 660 15728 760943 699 11667  790.473 674 120,10 738077 676 12598  829.703
GieBen (Stadt) 192 11009  408.285 199 7593 253980 219 8575 282778 240 9028  213.951
GroB-Gerau (LK) 560 21497 521473 505 16367 521349 500 154,49 874522 692 34240  1.467.401
Hanau (Stadt) 349 101,83 230738 354 121,81 396.294 248 106,47 249928 268 89,45  244.435
Hochtaunus (LK) 676 231,88  491.158 646 24306  570.132 552 198,63 502605 683 26139 678397
Limburg-Weilburg

(LK) inkl. Stadt 780 14009 710516 807 13838 775051 744 120,03 819418 787 13387  877.236
Limburg

Main-Kinzig (LK) 1.003 22506  853.181 964 209,57  860.768 871 19633 701563 1219 26255  1.321.148
m'”slj:t" :Soétgm 860 417,35  516.894 = . = = . = 833 312,57  482.975
Maintal (Stadt) 2 2 = 884 55234 515089 835 343,49 575622 2 2 =
Oberursel (Stadt) - - - 18 6437 66.328 102 53,69 86715 144 6331 73.568
Odenwald (LK) 429 8042  767.267 360 6331  603.925 346 57,58 525281 375 9831  378.466
Offenbach (LK) inkl.

lsstj:tfzr’;eu‘f' 934 459,56  988.065 1045 360,19  608.897 743 37601 1027164 - - -
Miihlheim

Offenbach (Stadt) 288 19377 235180 222 191,44 305740 634 17094 546285 - 17060  231.500
Rheingau-Taunus-

Kreis inkl. Stadt 729 19041  523.442 789 20053  594.866 = . = 754 20596  624.026
Taunusstein

Riisselsheim (Stadt) 121 7798 132633 145 4189 94.965 133 6663 186660 - - -
Viernheim (Stadt) 2 2 = 226 93,52 57.521 263 48,57 75106 2 2 =
Vogelsberg (LK) 420 4563  668.047 426 50,17  558.730 390 42,59 704872 397 4729  507.615
Wetterau (LK) 2 3 2 904 21300 955780 906 241,67 1114738 784 19385 669330
Wiesbaden (Stadt) 497 309,18  326.059 554 349,17 373.621 477 261,56 358710 549 75790  744.446
?Sstcazat;fe”b“rg 146 5006 122054 138 8426  227.208 174 7643 275427 171 11296 196793
Aschaffenburg B B B B B B B B B B B B
(Landkreis)

Miltenberg (LK) - - - - - - - - - - - -
Alzey-Worms (LK) 968 140,90  622.000 1251 16165  684.000 972 160,65 781000 1004 12818  663.000
Mainz-Bingen (LK) 1621 20250  472.000 1852 16520  388.000 1393 188,70 492000 1534 23230  698.000
Worms (Stadt) 379 7650 37172 425 7730  269.792 380 70,30 242806 452 8680  292.805
Mainz (Stadt) 459 209,00  280.000 495 280,00  590.000 516 288,00 680000 614 36700  580.000

FrankfurtRheinMain 16.024 7.208,02 14.143.488 18.149 7.584,96 15.129.685 15935 5.84597 15803274 17.771  8.127,87 16.995.046
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Anhang 10: Verkaufsfalle, Geldumsatz und Mittelpreis von Wohnungseigentum in Frankfurt-
RheinMain 2002-2005

Zustandigkeits- ohnungseigentum
bereich des 2002 2003 2004 BooE

Gitachteraus— zahl der| Umsatz | Mittelpreis | Anzahl de satz | Mittelpreis | Anzahl der| Umsatz | Mittelpreis | Anzahl der| Umsatz ttelpreis
SCUsses lle |in Mio. €| in €/m2 | Kauffille |in Mio. €| in €/m2 | Kauffalle |in Mio. €| in €/m2 | Kauffille |in Mio. €| in €/m2
21 221 210

Bad Homburg

(Stadt) 4 30,75 2.403 154 26,38 - 46,78 - 38,09 2246
Bensheim (Stadt) - - = = = - - - - 185 _ _
BergstraBe (LK) inkl.

Stadt Heppenheim 383 46,78 1.482 391 47,56 1.331 314 37,69 1.406 508 65,89 1.457

u. Lampertheim

Butzbach (Stadt) - - - - - - - - - - - -

Darmstadt (Stadt) 927 137,92 1.749 910 117,77 1.661 846 114,82 1.780 796 105,83 1.812
?L";'(r)m“adt'meb“'g 866 133,38 1.640 959 138,23 1.545 739 109,07 1,604 2421 33607 1.665
Dietzenbach (Stadt) 205 2045 1.126 275 26,64 1.150 193 1742 841 - - -
Frankfurt (Stadt) 2798 462,71 0 2642 44551 2079 2466 402,98 2.008 3350 556,85 1.979
Friedberg (Stadt) 47 641 1.560 54 7.71 1792 58 8,71 1.745 66 8,02 1.632
Fulda (LK) 134 1536 913 - - - 13 1078 727 63 6,57 506
Fulda (Stadt) 90 11,17 1.287 136 13,41 1.284 133 13,97 1.285 99 11,31 1.254
GieBen (LK) 221 2506 1335 305 33,68 1381 230 21,19 1210 215 22,64 1326
GieBen (Stadt) 263 2855 1.425 267 31,53 1325 300 27,62 1.389 315 26,71 1379
GroB-Gerau (LK) 828 139,02 2.242 750 106,68 1.564 695 110,68 1,651 823 11563 1,640
Hanau (Stadt) 325 41,22 - 342 41,67 1.468 274 2545 1.205 320 3323 1331
Hochtaunus (LK) 218 37,57 1.993 458 74,16 1.939 407 6546 1.891 551 88,39 1.870
Limburg-Weilburg

(LK) inkl. Stadt 268 3414 1.692 265 31,38 1.745 251 32,00 1.736 261 30,26 1741
Limburg

Main-Kinzig (LK) 614 7434 1.413 621 7559 906 553 65,65 1.361 834 9496 1.290
mzl'"SI::t”m&gm 1139 196,60 1.945 - - - - - - 966 15521 2.004
Maintal (Stadt) 3 . 3 1134 183,42 2010 1055 168,23 1936 2 3 2
Oberursel (Stadt) 2 2 2 189 3574 2.098 138 2591 2023 191 3580 1.962
Odenwald (LK) 247 2642 - 198 2058 1342 178 17,68 1.220 177 1642 1.091
Offenbach (LK) inkl.

lsste"":;zgeu” 919 13334 1.810 1018 140,39 1.687 626 88,50 1,650 = = =
Miihlheim

Offenbach (Stadt) 326 56,48 - 332 42,41 - 535 82,57 1.713 298 49,70 -
Rheingau-Taunus-

Kreis inkl. Stadt 682 120,18 1.780 594 91,43 1.738 - - - 498 66,68 1.734
Taunusstein

Risselsheim (Stadt) 194 2844 1.770 188 6594 1.636 237 3402 1,581 - - -
Viernheim (Stadt) - 0,00 - 112 31,42 1383 145 0,01 - - - -
Vogelsberg (LK) 76 8,77 2 62 4,93 726 45 3,79 924 39 321 1.054
Wetterau (LK) - - - 520 81,95 1.674 444 6150 1,556 454 7007 1.627
Wiesbaden (Stadt) 1723 297,85 2,085 1577 278,03 1.950 1670 275,63 1817 1632 25499 1.826
g;zat;fe"b“rg 336 5040 1.785 245 39,09 1.881 308 41,82 1771 374 4744 1.603
Aschaffenburg ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~
(Landkreis)

Miltenberg (LK) - - - - - - - - - - - -
Alzey-Worms (LK) - 24,60 - - - - - 24,12 - 284 25,30 -
Mainz-Bingen (LK) - 6680 2 - 5910 2 - 5180 2 463 61,50 =
Worms (Stadt) 280 2500 - 378 31,80 - 424 3420 - 371 26,70 -
Mainz (Stadt) 1311 164,00 . 1339 165,00 2 1168 137,00 2 1267 160,00 =
FrankfurtRheinMain 15.634 2.44371 1666 16424 2489,13 1.503 14766  2.157,05 1511 18040 251347 -
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Anhang 11: Grunderwerbsteueraufkommen in € nach Finanzamtsbezirken 1997-2006

Finanzamt FA-
(Finanzkasse) Nr.

1997 Ll 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006

Alsfeld-Lauterbach 01 3.131.019 3.567.827 4.047.746 2.756.046 3.630.600 3.701.583 2.654.401 2.346.154 2.376.585 3.141.119
Bad Homburg v. d. H. 03 22.610.036  25.030.400 31.242.755 30.832.444 31.574.049 24.774.969 28.599.537 25.959.449  23.549.132 37.151.319
Bensheim 05 12.272.048 23.738.287 20.077.651 16.035.508 17.834.049 12.830.100 13.315.952 11.278.709  13.660.684  18.193.331
Darmstadt 07 15.489.256  30.267.502  27.296.608 23.131.238 28.238.198 30.988.992 28.630.142 24.078.877 24.932.829 40.203.461
Dieburg 08 5.606.055 8.755.811 5.719.467 7.540.380 5.106.870 6.580.355 6.757.010  10.606.264 5.963.524 6.271.180
Frankfurt am Main IV

inkl. Verw.stelle 14 58.630.697 72.576.417 98.636.639 158.931.111 181.120.285 163.317.632 107.958.603 103.827.574 98.496.088 190.032.698
Hochst

Friedberg 16 13.201.686 14.712.244 17.041.897 14.061.662 17.289.227 15.901.986 13.915.269 13.392.286 14.473.807 13.879.847
Fulda 18 6.197.717 7.269.588 7.940.732 6.836.361 6.157.679 6.990.358 V=121 7.653.457 6.578.142 8.419.138
Gelnhausen 19 7.389.554 6.903.839 8.266.754 8.489.944 6.967.296 5.871.685 6.906.080 5.857.856 6.738.289 8.825.095
GieBen 20 9.921.776  12.598.364 11.961.504 10.416.912 12.364.520 13.249.270 11.343.499 10.014.936 9.439.984  19.260.966
GroB - Gerau 21 14.952.133 16.615.255 21.154.287 20.330.209 17.714.684 17.289.741 21.562.303 12.543.993 21.990.553  31.326.783
Hanau 22 11.916.218 16.964.836  20.687.032  20.889.831 20.894.875 16.206.074 18.185.097 12.680.280 12.320.350  17.405.321
Hofheim 46 23.944.359 21.884.456 32.212.896 32.117.349 22.617.699 32.527.472 31.050.457 23.263.072 27.296.127  39.592.228
Langen 28 9.676.955 17.751.202 15.850.619 16.083.340 13.425.601 13.104.861 12.142.487 13.621.011 11.971.571 14.654.725
Limburg-Weilburg

inkl. Verwaltungs- 30 6.709.024 7.803.242 8.334.081 6.872.070 6.536.764 6.824.795 7.140.303 6.095.655 6.754.395 7.358.408
stelle Weilburg (38)

Michelstadt 88 4.444.206 4.698.696 5.772.308 4.555.594 3.732.268 5.275.379 4.321.902 3.339.887 3.827.667 3.855.146
Nidda 34 3.705.779 4.271.181 4.683.860 3.506.560  3.779.428 3.603.429 3.115.041 3.331.360 4.045.095 3.543.289

Offenbach - Stadt 35 16.256.585 21.124.482  23.020.230  25.311.424 27.432.729 29.835.470 24.400.654 21.932.255 21.239.729 28.333.496
Rheingau-Taunus

inkl.

Verwaltungsstelle

Riidesheim (37)

04 10.361.722  13.490.031 14.538.120 13.188.146 12.642.817 13.154.351 11.624.164 9.573.095 10.547.520 14.326.233

Wiesbaden Il 43 22691231 23.088.123 26427.218 39931275 29.633.917 24814007 24.999.932 32.031.471 23.529.193 50.705.780
ngﬂﬁfis Alzey- 6726300 8488461 8169379 6514012 6661460  6.189.209  6.882.596 5246266  5.559.573  4.883.061
;’:g:;eis Mainz- 15959.101 16.692.457 17.388.225 14.102477 15709.599 14.880.877 17.551.887 10.682.283 15990.095 10.503.985
Stadt Mainz 17.267.775 27.469.190 31.581.531 21.157.884 25568.794 24.218.796 17.894.058 17.253.905 17.420.783 17.153.687
Stadt Bingen 6.202.285 6520218 5416092 5605982 6650941 5715955 4144582 4095828 5195243  4.337.398
Aschaffenburg (Stadt

und Landkreis 12.820.644 17.088.397 15686946 12332360 14.114.663 15615.108 17.851.279 17.291.443 15331.382 22.184.612
Aschaffenburg)

&?ﬁ;”nbb“e'%)ua”dkreis 4727405 5144108 5977513 4864942 5078726  5618.614 6423231 6221792 5516524  7.982.448
FrankfurtRheinMain 342.811.564 434514.613 489.132.001 526.395.061 542.477.737 519.081.069 456.491.799 414.219.157 414.744.864 623.524.754
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Anhang 12: Bezeichnung, Sitz und Bezirk der hessischen Finanzimter nach der Verordnung iiber

die Zusténdigkeiten der hessischen Finanzimter (ZustVOFA) (Auszug) vom
14. April 2004

Es umfassen

10.
11.
12.

der Bezirk des Finanzamtes Alsfeld-Lauterbach mit Sitz in Alsfeld den Vogelsbergkreis,

der Bezirk des Finanzamtes Bad Homburg v.d. Hohe mit Sitz in Bad Homburg v.d. Hohe den
Hochtaunuskreis,

der Bezirk des Finanzamtes Bensheim mit Sitz in Bensheim die Stddte Bensheim, Biirstadt,
Heppenheim (BergstraBe), Lampertheim, Lindenfels, Lorsch, Viernheim und Zwingenberg sowie die
Gemeinden Abtsteinach, Biblis, Birkenau, Einhausen, Flrth, Gorxheimertal, Grasellenbach, GroB3-
Rohrheim, Lautertal (Odenwald), Mérlenbach, Rimbach und Wald-Michelbach,

der Bezirk des Finanzamtes Darmstadt mit Sitz in Darmstadt die Stadte Darmstadt, Griesheim,Ober
Ramstadt, Pfungstadt und Weiterstadt sowie die Gemeinden Alsbach-Hahnlein, Bickenbach,
Erzhausen, Messel, Modautal, Mihltal, Rossdorf und Seeheim-Jugenheim,

der Bezirk des Finanzamtes Dieburg mit Sitz in Dieburg die Stadte Babenhausen, Dieburg, GroB3-
Bieberau, GroB-Umstadt und Reinheim sowie die Gemeinden Eppertshausen, Fischbachtal, GroB3-
Zimmern, Minster, Otzberg und Schaafheim,

der Bezirk des Finanzamtes Frankfurt am Main |V inklusive der Verwaltungsstelle Hochst

der Bezirk des Finanzamtes Friedberg (Hessen) mit Sitz in Friedberg (Hessen) die Stidte Bad
Nauheim, Bad Vilbel, Butzbach, Friedberg (Hessen), Karben, Miinzenberg, Niddatal, Reichelsheim
(Wetterau) und Rosbach v.d. Hohe sowie die Gemeinden Florstadt, Ober-Morlen, Rockenberg,
Wolfersheim und Wollstadt,

der Bezirk des Finanzamtes Fulda mit Sitz in Fulda den Landkreis Fulda,

der Bezirk des Finanzamtes Gelnhausen mit Sitz in Gelnhausen die Stadte Bad Orb, Bad Soden-
Salmiinster, Gelnhausen, Schliichtern, Steinau an der StraBe und Wachtersbach sowie die
Gemeinden Biebergemiind, Birstein, Brachttal, Fl6rsbachtal, Freigericht, Griindau, Hasselroth,
Jossgrund, Linsengericht und Sinntal,

der Bezirk des Finanzamtes GieBen mit Sitz in GieBen den Landkreis GieBen,

der Bezirk des Finanzamtes Gro3-Gerau mit Sitz in GroB3-Gerau den Landkreis Gro3-Gerau,

der Bezirk des Finanzamtes Hanau mit Sitz in Hanau die Stadte Bruchkobel, Hanau, Langenselbold,
Maintal und Nidderau sowie die Gemeinden Erlensee, GroB-Krotzenburg, Hammersbach, Neuberg,

Niederdorfelden, Rodenbach, Ronneburg und Schoneck,
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13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.
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der Bezirk des Finanzamtes Hofheim am Taunus mit Sitz in Hofheim am Taunus den Main-Taunus-
Kreis,

der Bezirk des Finanzamtes Langen (Hessen) mit Sitz in Langen (Hessen) die Stadte Dietzenbach,
Dreieich, Langen (Hessen) und Rédermark sowie die Gemeinde Egelsbach,

der Bezirk des Finanzamtes Limburg-Weilburg mit Sitz in Limburg den Landkreis Limburg-
Weilburg,

der Bezirk des Finanzamtes Michelstadt mit Sitz in Michelstadt den Odenwaldkreis und die Stadte
Hirschhorn (Neckar) und Neckarsteinach,

der Bezirk des Finanzamtes Nidda mit Sitz in Nidda die Stadte Bilidingen, Gedern, Nidda und
Ortenberg sowie die Gemeinden Altenstadt, Echzell, Glauburg, Hirzenhain, Kefenrod, Limeshain
und Ranstadt,

der Bezirk des Finanzamtes Offenbach am Main-Land mit Sitz in Offenbach am Main die Stadte
Heusenstamm, Miihlheim am Main, Neu-Isenburg, Obertshausen, Rodgau und Seligenstadt sowie
die Gemeinden Hainburg und Mainhausen,

der Bezirk des Finanzamtes Offenbach am Main-Stadt mit Sitz in Offenbach am Main die Stadt
Offenbach am Main,

der Bezirk des Finanzamtes Rheingau-Taunus mit Sitz in Bad Schwalbach den Rheingau-Taunus-
Kreis,

der Bezirk des Finanzamtes Wiesbaden Il mit Sitz in Wiesbaden die Stadt Wiesbaden
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