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1 Zusammenfassung 
 Der Vergleich der Landeshauptstadt Wiesbaden mit Ge-

meinden und Kreisen im Umland und Nahbereich braucht 
eine andere Datengrundlage als in den bereits veröffent-
lichten Berichten „Wohnen I-III“. Diese besteht in Form 
der Regionalstatistik der statistischen Landesämter. 
 

 Seit 2011 ist die Bevölkerung Wiesbadens um rund 7 500 
Personen angewachsen (+2,8 %). Damit liegt Wiesbaden 
im Vergleich der kreisfreien Städte der Region an fünfter 
Stelle und recht deutlich entfernt vom Wachstum der un-
mittelbar an das Stadtgebiet angrenzenden rheinland-
pfälzischen Landeshauptstadt Mainz. Es zeigt sich, dass 
in der gesamten Region in den Jahren seit 2011 ein zu-
zugsbedingtes stärkeres Bevölkerungswachstum zu ver-
zeichnen ist und insbesondere die Landkreise einen Be-
völkerungsrückgang in der Vorperiode in ein Wachstum 
umkehren konnten. 
 

 Auch Wiesbaden profitiert vom Zuzug in die Region, ver-
liert jedoch Menschen an die Landkreise und Kommunen 
in der Region. Im Durchschnitt sind seit 2011 jedes Jahr 
rund 500 Personen mehr in den Nahbereich fort- als zu-
gezogen. Für das Umland sind es fast 700 Personen. 
 

 Mit den steigenden Bevölkerungszahlen in der Landes-
hauptstadt Wiesbaden, Umland und Nahbereich stieg in 
den vergangenen Jahren naturgemäß auch die Zahl der 
Wohngebäude und Wohnungen. In Wiesbaden ist die Ent-
wicklung aber im regionalen Vergleich relativ verhalten 
mit einem Plus von 719 Gebäuden bzw. 3 400 Wohnun-
gen seit 2011. 
 

 Die Bautätigkeit und –intensität – vor allem in den Landkrei-
sen – weist darauf hin, dass dort eine zielgruppenspezifi-
sche Nachfrage nach Wohnraum eher befriedigt werden 
kann, als in den kreisfreien Städten der Region. 
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2 Anlass, Ziel und Hinweise zur 
Datengrundlage 

Wiesbadener Wohnungsmarkt Der Druck auf die lokalen Wohnungsmärkte ist in den letz-
ten Jahren in Deutschland und insbesondere in den Groß-
städten stark gestiegen. Vor allem in den Wachstumsre-
gionen und Ballungszentren übersteigt die Nachfrage 
nach wie vor das Angebot, denn der Zuzug aus dem übri-
gen Bundesgebiet und aus dem Ausland hält weiter an. 
 

 Auch der Wiesbadener Wohnungsmarkt ist angespannt: 
In den meisten Marktsegmenten besteht ein Ungleichge-
wicht zwischen Wohnungsangebot und -nachfrage.1 Vor 
allem preisgünstige Wohnungen werden deutlich häufiger 
nachgefragt als sie angeboten werden. Deshalb wird die 
Wohnversorgung in Wiesbaden auch in den nächsten 
Jahren für alle Akteure eine große Herausforderung blei-
ben.2 
 

Publikationsreihe 

zum Wohnungsmarkt 

Das Amt für Statistik und Stadtforschung hat sich in der 
Vergangenheit immer wieder in verschiedenen Veröffent-
lichungen dem Thema des Wiesbadener Wohnungs-
markts gewidmet.3 Zuletzt erschienen die ersten drei Teile 
einer neu aufgelegten Berichtsreihe, die ihren Fokus auf 
das verfügbare Wohnangebot4, die Wohnraumnachfrage5 
sowie die Immobilienpreise6 in Wiesbaden legten. Die vor-
liegende Publikation schließt unmittelbar an diese Be-
trachtungen an und beschäftigt sich weitergehend mit 
dem Wohnen in Region und Umland. 
 

Wiederholung der Berichtsreihe 

ab 2022 geplant 

Nach Abschluss aller vier Berichte ist eine Wiederholung 
der Reihe ab 2022 eingeplant. Innerhalb von zwei Jahren 
sollen alle Teilberichte aktualisiert werden. 

                                                   
1  Vgl. Amt für Statistik und Stadtforschung (2021): Expertenbefragung zum 

Wiesbadener Wohnungsmarkt 2020. Wiesbaden 
2  „Preisgünstigen Wohnraum schaffen“ - dieser Wunsch an die Kommunalpo-

litik hat für Wiesbadenerinnen und Wiesbadener derzeit höchste Priorität: Im 
Rahmen der Bürgerumfrage „Leben in Wiesbaden 2018“ bewerteten 82 % 
der Befragten diese Aufgabe als vordringlich. 

3  Neben kleineren Publikationen ist hier insbesondere das "Monitoring zum 
Wiesbadener Wohnungsmarkt", zu nennen, welches zuletzt im Jahr 2010 
erschienen war. 

4  Vgl. Amt für Statistik und Stadtforschung (2020): Wohnen in Wiesbaden I 
- Wohnungsangebot. Wiesbaden 

5  Vgl. Amt für Statistik und Stadtforschung (2021): Wohnen in Wiesbaden II  
- Wohnraumnachfrage. Wiesbaden 

6  Vgl. Amt für Statistik und Stadtforschung (2021): Wohnen in Wiesbaden III 
- Immobilienmarkt und Mietpreise. Wiesbaden 
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Regionalstatistische Daten als 

wesentliche Informationsquelle 

für „Region und Umland“ 

Wie der Titel bereits andeutet, verlangt der Vergleich der 
Landeshauptstadt Wiesbaden mit den umliegenden Krei-
sen und kreisfreien Städten nach einer einheitlichen Da-
tengrundlage, um diese unterschiedlich großen und unter-
schiedlich strukturierten Gebiete miteinander vergleichen 
zu können. Diese Grundlage besteht in Form der regional-
statistischen Daten, welche von den statistischen Landes-
ämtern nach einheitlichen Verfahren zur Verfügung ge-
stellt werden. In den vorausgegangenen Berichten 
stammten die Daten aus der Wiesbadener Kommunalsta-
tistik, weshalb sich die dort gemachten Angaben, bei-
spielsweise zur Bevölkerungszahl, von den hier gezeigten 
Zahlen unterscheiden können. 
 

Definition Nahbereich Mit „Nahbereich“ wird in diesem Bericht die räumliche Re-
gion im Umkreis von bis zu 50 km um Wiesbaden definiert. 
Er besteht aus den folgenden Kreisen bzw. kreisfreien 
Städten: Kreis Alzey-Worms, Stadt Frankfurt am Main, 
Kreis Groß-Gerau, Hochtaunuskreis, Kreis Limburg-Weil-
burg, Main-Taunus-Kreis, Stadt, Mainz, Kreis Mainz-Bin-
gen, Rheingau-Taunus-Kreis, Rhein-Lahn-Kreis. 
 

Definition Umland Als „Umland“ wird eine Teilregion innerhalb des Nahbe-
reichs definiert. Es besteht aus denjenigen Gemeinden, 
die in nennenswertem Umfang Ziel abwandernder Wies-
badener sind (ohne die eigenständigen Kernstädte Mainz 
und Frankfurt). Im weitesten Sinne wird hierdurch der sub-
urbane Raum um die Landeshauptstadt abgebildet, der 
aus den folgenden Gemeinden besteht: Aarbergen, Bad 
Schwalbach, Bischofsheim, Verbandsgemeinde, Boden-
heim, Budenheim, Eltville am Rhein, Eppstein, Flörsheim 
am Main, Verbandsgemeinde Gau-Algesheim, Geisen-
heim, Ginsheim-Gustavsburg, Heidenrod, Verbandsge-
meinde Heidesheim am Rhein, Hochheim am Main, Hof-
heim am Taunus, Hohenstein, Hünfelden, Hünstetten, Id-
stein, Ingelheim am Rhein, Kiedrich, Lorch, Niedern-
hausen, Verbandsgemeinde Nieder-Olm, Oestrich-Win-
kel, Raunheim, Verbandsgemeinde Rhein-Selz, Rüdes-
heim am Rhein, Schlangenbad, Verbandsgemeinde 
Sprendlingen-Gensingen, Taunusstein, Walluf und der 
Verbandsgemeinde Wörrstadt. 
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3 Bevölkerungsentwicklung und 
Wanderungen 

3.1 Bevölkerungsentwicklung in Region und  
Umland 

Bild 1:  Index der Bevölkerungsentwicklung 2011 – 2019, 
Wiesbaden im Vergleich der kreisfreien Städte der Region 

 

Quelle: Statistische Ämter des Bundes und der Länder, Regionalstatistik 
 

 
Statistische Korrekturen anläss-

lich des Zensus 2011 

Obwohl zu allen in dieser Analyse verwandten Daten 
grundsätzlich lange Zeitreihen vorliegen, ist es dennoch 
sinnvoll die Betrachtung in vielen Fällen auf den Zeitraum 
der Jahre 2011 bis 2019 (dem letzten aktuell verfügbaren 
Jahr im Rahmen der Regionalstatistik) zu begrenzen. 
Grund hierfür ist der Zensus 2011, der als Volkszählung 
in vielen Kommunen und Landkreisen Registerbereini-
gungen und Korrekturen der Zeitreihen auslöste. So be-
trägt der Unterschied der Bevölkerungszahl der Landes-
hauptstadt Wiesbaden zwischen den Jahren 2010 und 
2011 rund 5 000 Personen und ist wie dargestellt nicht al-
lein mit der natürlichen Bevölkerungsentwicklung (Gebur-
ten und Sterbefälle) bzw. den Wanderungen (Zu- und 
Fortzüge) zu erklären.  
 

Wiesbaden wächst seit 2011 um 

rund 2,8 Prozent 

Seit 2011 ist die Bevölkerung Wiesbadens um rund 7 500 
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an fünfter Stelle und recht deutlich entfernt vom Wachs-
tum der unmittelbar an das Stadtgebiet angrenzenden 
rheinland-pfälzischen Landeshauptstadt Mainz (+8,7 %  
oder rund 17 500 Personen). Das stärkste prozentuale 
Wachstum weist jedoch Offenbach (+13,4 % oder rund 
15 400 Personen) auf. In absoluten Zahlen ist naturge-
mäß Frankfurt als größte kreisfreie Stadt seit 2011 um fast 
87 000 Personen (+12,8 %) gewachsen. 
 

Auch viele Landkreise wachsen 

prozentual stärker als die 

Landeshauptstadt Wiesbaden 

Im Vergleich der Landkreise sind diese Unterschiede 
ebenfalls vorhanden und auch hier gibt es stärker wach-
sende Kreise. So wuchs etwa der Landkreis Groß-Gerau 
seit 2011 um 9,1 Prozent (ca. 23 000 Personen), einzig 
der Rhein-Lahn-Kreis hatte einen minimalen Bevölke-
rungsrückgang zu verzeichnen (-0,3 %). Hier ist bei der 
Interpretation prozentualer Unterschiede aber auch Vor-
sicht geboten, weil bspw. der Landkreis Alzey-Worms mit 
3,7 Prozent anteilig zwar stärker gewachsen ist, sich da-
hinter aber geringere absolute Werte (rund 4 600 Perso-
nen) als in Wiesbaden (ca. 7 500 Personen) verbergen. 
 

 
Bild 2: Bevölkerungsentwicklung in kreisfreien Städten und Landkreisen, 

2001-2010 und 2011-2019 im Vergleich (absolute Zahlen) 

 

Quelle: Statistische Ämter des Bundes und der Länder, Regionalstatistik 
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Landkreise profitieren von star-

kem Bevölkerungswachstum seit 

2011 

Bild 2 auf Seite 5 zeigt die Bevölkerungsentwicklung für 
die Kreise und kreisfreien Städte für die beiden Zeiträume 
2001 bis 2010 (zehn Jahre) und 2011 bis 2019 (neun 
Jahre). Ausgenommen ist in dieser Abbildung die Stadt 
Frankfurt, welche aufgrund ihres großen Bevölkerungs-
wachstums in beiden Zeiträumen (2001-2010: + 38 600, 
2011-2019: +86 800) die Darstellung erschwert hätte. Es 
zeigt sich, dass in der gesamten Region in den Jahren seit 
2011 ein wesentlich stärkeres Bevölkerungswachstum zu 
verzeichnen ist und insbesondere die Landkreise einen 
Bevölkerungsrückgang in der Vorperiode in ein Wachs-
tum umkehren konnten. Hatten die Landkreise vor 2011 
noch einen Anteil von 5,5 Prozent am Bevölkerungs-
wachstum legt dieser Wert für die Jahre 2011 bis 2019 
bereits bei rund einem Drittel (32,8 %). 
 

 
Bild 3: Anteil des Wanderungssaldos an der Bevölkerungsentwicklung 2011-2019 

in Prozent 

 

Quelle: Statistische Ämter des Bundes und der Länder, Regionalstatistik 
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Lahn-Kreis wegen Bevölkerungsabnahme in diesem Zeit-
raum). In allen Landkreisen übersteigt der Anteil des Wan-
derungssaldos an der Bevölkerungsentwicklung die Hun-
dertprozentmarke, die Differenz aus Zu- und Fortzügen ist 
also größer als der allgemeine Bevölkerungsanstieg oder 
einfach formuliert: der Zuzug von außerhalb der Region 
aber auch aus den kreisfreien Städte gleicht den demo-
grafisch bedingten Bevölkerungsrückgang in den Land-
kreisen mehr als aus.  
 

Kreisfreie Städte wachsen durch 

Zuwanderung und Geburten 

Für die kreisfreien Städte ist festzuhalten, dass alle Städte 
wachsen, der Bevölkerungsanstieg aber mit Ausnahme 
von Darmstadt nie vollständig mit dem Wanderungssaldo 
erklärt werden kann. Hierin verbergen sich zweierlei 
Nachrichten: In diesen Städte gibt es a) noch mehr Ge-
burten als Sterbefälle und damit ein positives sogenann-
tes natürliches Bevölkerungswachstum, aber gleichzeitig 
sind sie b) nur bedingt in der Lage den Zuwanderungs-
druck, der auf der Gesamtregion liegt, aufzunehmen. Dies 
gelingt den Gemeinden in Umland und Nahraum besser. 
Ein Mehr an Flächenreserven und ein anderes Preisni-
veau dürften hierzu wesentlich beitragen, beide Faktoren 
werden jedoch im vorliegenden Bericht nicht weiter be-
trachtet. 
 

3.2 Wanderungen mit Umland und Nahraum 

Abbildung der Wanderungs- 

verflechtungen mit Region und 

Umland 

Für die Landeshauptstadt Wiesbaden soll im Folgenden 
überprüft werden, ob die in Abschnitt 3.1 allgemein formu-
lierte Annahme, dass sich der auf der Gesamtregion las-
tende Zuzugsdruck lokal unterschiedlich auswirkt, Gültig-
keit hat. Grundlage für die nachfolgenden Betrachtungen 
sind im Unterschied zu den übrigen Abschnitten des Be-
richtes Daten der Wiesbadener Kommunalstatistik, über 
die die Wanderungsverflechtungen mit Umland und Nah-
raum abgebildet werden können. Grundsätzlich liegen 
diese Daten für sehr lange Zeiträume vor. Aus Gründen 
der Vergleichbarkeit wird jedoch wieder auf den Zeitraum 
von 2011 bis 2019 fokussiert. 
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Bild 4: Wanderungssaldo der Landeshauptstadt Wiesbaden mit 
Nahbereich, Umland und übrigen Regionen, 2011-2019 (absolute Zahlen) 

 

Quelle: Amt für Statistik und Stadtforschung 
 

 
 Bild 4 zeigt die Verteilung des insgesamt positiven Wan-

derungssaldos Wiesbadens auf Nahbereich, Umland und 
sonstige Regionen. In der Differenzierung wird deutlich, 
dass der Zuzug in die Landeshauptstadt überwiegend 
nicht aus Nahbereich und Umland erfolgt. Der Wande-
rungssaldo mit den sonstigen Regionen ist deutlich posi-
tiv. Im Durchschnitt sind in den Jahren 2011 bis 2019 pro 
Jahr rund 2 900 Personen mehr zu- als abgewandert. An-
ders verhält es sich bei den Verflechtungen mit Nahbe-
reich und Umland. Für beide Teilgebiete ist festzuhalten, 
dass der Wanderungssaldo von 2011 bis etwa 2017 stetig 
negativer wird. Im Durchschnitt sind seit 2011 jedes Jahr 
rund 500 Personen mehr in den Nahbereich fort- als zu-
gezogen. Für das Umland liegt der Durchschnitt bei fast 
700 Personen. 
 

 Wird die Verflechtung mit dem Nahbereich weiter differen-
ziert, zeigt sich, dass Wiesbaden im Betrachtungszeit-
raum aus lediglich drei Gebieten mehr Bevölkerung ge-
winnt, als verliert. Zu allen anderen Gebieten überwiegt 
die Abwanderung. 
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Bild 5: Prozentuale Verteilung des positiven Wanderungssaldos (Zuzug > Wegzug) 
mit dem Nahbereich, 2011-2019 

 

Quelle: Amt für Statistik und Stadtforschung 
 

 
 Aus Bild 5 wird ersichtlich, dass Wiesbaden mit Bezug auf 

den Nahraum vor allem aus dem benachbarten Mainz 
mehr Bevölkerung gewinnt, als verliert (ca. 80 %). Vor al-
lem in Richtung des Rheingau-Taunus-Kreis (58 %) als 
auch in Richtung des Kreises Mainz-Bingen (ca. 15 %) 
überwiegt jedoch der Fortzug (vgl. Bild 6). 

 
Bild 6: Prozentuale Verteilung des negativen Wanderungssaldos (Wegzug > Zuzug) 

mit dem Nahbereich, 2011-2019 

 

Quelle: Amt für Statistik und Stadtforschung 
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Vor allem Familienabwanderung 

ins Umland 

Die Wanderungsverflechtungen sind allerdings nicht nur 
räumlich selektiv, sondern auch in Bezug auf die Alters-
gruppen der Bevölkerung. So zeigt eine vertiefende Be-
trachtung der Wanderungsverflechtungen mit dem Um-
land, dass Wiesbaden im Zeitraum 2011 bis 2019 pro Jahr 
200 bis 300 Personen aus der Altersgruppe der 18- bis 
24-Jährigen gewinnt, in allen anderen Altersgruppen je-
doch mehrheitlich Bevölkerung verliert. 73 Prozent dieser 
Abwanderung entfällt auf Kinder, Jugendliche und Men-
schen in der Altersgruppe von 30- bis 39 Jahren, mutmaß-
lich also junge Haushalten in der Familiengründungs-
phase. 
 

 

4 Wohngebäude und Wohnfläche 

4.1 Wohngebäudebestand 

Wohngebäudebestand steigt mit 

der Bevölkerungszahl 

Mit den steigenden Bevölkerungszahlen in der Landes-
hauptstadt Wiesbaden, Umland und Nahbereich stieg in 
den vergangenen Jahren naturgemäß auch die Zahl der 
Wohngebäude. In fast allen kreisfreien Städten und Land-
kreisen erhöhte sich die Zahl der Wohngebäude im Zeit-
raum von 2011 bis 2019 jedoch langsamer als in der vo-
rausgegangenen Periode. So wuchs die Summe der 
Wohngebäude in Wiesbaden um 719 Gebäude (+1,9 %) 
an. In den kreisfreien Städten Frankfurt (+3 248), Mainz 
(+1 306) und Offenbach (+569) waren es jeweils 4,3 % 
und in Darmstadt 3,1 Prozent (+708). Bemessen an der 
prozentualen Entwicklung liegt Wiesbaden hier also an 
fünfter Stelle, in absoluten Zahlen jedoch auf dem dritten 
Platz. 
 

Zuwachs an Wohngebäuden in 

Landkreisen größer als in kreis-

freien Städten 

Im gleichen Zeitraum sind in den Landkreisen des Umlan-
des mehr als doppelt so viele Wohngebäude hinzugekom-
men wie in den kreisfreien Städten: Rund 15 000 Wohn-
gebäude in den Umlandkreisen stehen hier rund 6 500 
Wohngebäuden in den kreisfreien Städten gegenüber. 
Absolut wie prozentual stechen hier insbesondere die 
Kreise Mainz-Bingen (+3 791, +6,5 %), Alzey-Worms 
(+1 865, +4,7 %), Groß-Gerau (+2 462, +4,5 %) sowie der 
Main-Taunus-Kreis (+1 870, +3,7 %) hervor. 
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Anteil der 1- und 2-Familienhäu-

sern an allen Gebäuden über die 

Jahre konstant 

Angesichts der zuvor konstatierten selektiven Wanderung 
zwischen der Landeshauptstadt und dem Nahbereich so-
wie der allgemeinen Bedeutung der Umlandgemeinden 
und –kreise im Kontext der Wohnsuburbanisierung ist die 
Entwicklung der 1- und 2-Familienhäuser von besonde-
rem Interesse. Es zeigt sich jedoch, dass sich der Zu-
wachs prozentual in den meisten Fällen nicht wesentlich 
von der Gesamtentwicklung unterscheidet. Für Wiesba-
den ergibt sich auch hier ein Wachstum von 1,9 Prozent. 
Insgesamt ist der Anteil in den betrachteten Landkreisen 
jedoch immer deutlich höher als in den kreisfreien Städten 
(vgl. Bild 7), ein deutlicher Hinweis auf die vorherrschen-
den bevölkerungsstrukturellen Unterschiede. Gleichzeitig 
ist dieser Anteil über alle Jahre bemerkenswert stabil. Für 
Wiesbaden liegt er zwischen 2011 und 2019 durchgängig 
bei rund 64 Prozent. 
 

 
Bild 7: Anteil der 1- und 2-Familienhäuser an allen Wohngebäuden 

in kreisfreien Städten und Landkreisen, 2019 

 

Quelle: Statistische Ämter des Bundes und der Länder, Regionalstatistik 
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4.2 Entwicklung der Fertigstellungen 

Baufertigstellungen dominiert von 

1- und 2-Familienhäusern 

Da der Wohngebäudebestand nur die Summe aller Wohn-
gebäude zu einem bestimmten Zeitpunkt abbildet und bei-
spielsweise auch durch Abrisse etc. beeinflusst wird, ist 
eine genauere Betrachtung der Fertigstellungszahlen 
sinnvoll. So wird die eigentliche Bautätigkeit der Jahre 
2011 bis 2019 besser charakterisierbar. Bild 8 bildet diese 
Entwicklung in aufsummierter Form ab. Es zeigen sich ei-
nerseits deutliche Niveauunterschiede in den Baufertig-
stellungen insgesamt, bei denen die Stadt Frankfurt 
(+3 932) und der Landkreis Mainz-Bingen (+4 025) deut-
lich vor den übrigen Gebieten liegen. Die beiden Landes-
hauptstädte Wiesbaden (+1 316) und Mainz (+1 473) fal-
len demgegenüber deutlich ab, haben aber natürlich auch 
weder die Größe von Frankfurt noch die Fläche des Krei-
ses Mainz-Bingen. Gleichzeitig kann festgestellt werden, 
dass mit Ausnahme von Frankfurt zumindest in absoluten 
Zahlen die 1- und 2-Familienhäuser einen beträchtlichen 
Teil der Baufertigstellungen ausmachen. 
 

 
Bild 8: Baufertigstellungen an Wohngebäude insgesamt sowie 

1- und 2-Familienhäusern, 2011-2019 (absoluten Zahlen) 

 

Quelle: Statistische Ämter des Bundes und der Länder, Regionalstatistik 
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Bild 9: Anteil der Fertigstellung von 1- und 2-Familienhäusern an allen 
fertiggestellten Wohngebäuden, 2011 und 2019 

 

Quelle: Statistische Ämter des Bundes und der Länder, Regionalstatistik 
 

 
Anteil der fertiggestellten 1- und 
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ell 

Aber auch wenn in Summe immer noch viele 1- und 2-
Familienhäuser – auch in den kreisfreien Städten – fertig-
gestellt wurden, zeigt sich über die Zeit doch eine abneh-
mende Tendenz (vgl. Bild 9). Lag der Anteil in Wiesbaden 
2011 noch bei 83 Prozent waren es 2019 nur noch 63 Pro-
zent. Ähnliche Veränderungen – mit Ausnahme Offen-
bachs – zeigen sich in allen kreisfreien Städten als auch 
den Landkreisen, auch wenn der Rückgang dort geringer 
ausfällt als in den kreisfreien Städten. 
 

4.3 Wohnfläche je Einwohner 

Wohnfläche je Einwohner über 

mehrere Jahre konstant 

Entsprechend der kleinräumig unterschiedlich strukturier-
ten Bautätigkeit fällt auch die verfügbare Wohnfläche je 
Einwohner zwischen kreisfreien Städten und Landkreisen 
unterschiedlich aus. In den Landeshauptstädten Wiesba-
den und Mainz standen 2019 pro Einwohner je 41 m2 zur 
Verfügung. Unter den kreisfreien Städten liegen sie damit 
auf dem ersten Platz; in Darmstadt sind es 39 m2, in 
Frankfurt 37 m2 und in Offenbach rund 35 m2. In den 
Landkreisen liegt dieser Wert mit rund 49 m2 etwas höher. 
Alle Werte sind über die letzten Jahre konstant. 
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5 Wohnungen 

5.1 Wohnungsbestand 

Bild 10: Index der Entwicklung des Wohnungsbestandes 2011 – 2019, 
Wiesbaden im Vergleich der kreisfreien Städte der Region  

 

Quelle: Statistische Ämter des Bundes und der Länder, Regionalstatistik 
 

 
Entwicklung des Wohnungsbe-

standes in Wiesbaden parallel 

zur Bevölkerungsentwicklung 

Die Entwicklung des Bestandes an Wohnungen lässt die 
Art des Gebäudes (z. B: Einfamilienhaus vs. Mehrfamili-
enhaus) unberücksichtigt und ermöglicht einen Vergleich 
des tatsächlich zur Verfügung stehenden Wohnraums. In 
Wiesbaden hat sich diese Kennziffer, bemessen am Jahr 
2011, um rund 2,5 Prozentpunkte erhöht. Die Entwicklung 
ist also weitestgehend im Gleichklang mit der Entwicklung 
der Bevölkerung (+2,8 Prozentpunkte, vgl. Bild 1 auf Seite 
4). In absoluten Zahlen steht dies für ein Anwachsen des 
Wohnungsbestandes um rund 3 400 Wohnungen, ver-
gleichbar zu Darmstadt (ca. 3 600, +4,9 Prozentpunkte) 
und Offenbach (ca. 3 000, +5,1 Prozentpunkte), aber we-
niger als in Mainz (ca. 7 700, +7 Prozentpunkte) und na-
türlich Frankfurt (ca. 31 000, +8,5 Prozentpunkte). 
 

 In fast allen Landkreisen des Umlandes übersteigt die 
Entwicklung erwartungsgemäß die der kreisfreien Städte, 
und zwar sowohl in absoluten Zahlen, als auch prozentual 
(vgl. Bild 11 auf Seite 15). Einzige Ausnahme ist hier der 
Rhein-Lahn-Kreis, in dem sich der Wohnungsbestand seit 
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2011 nur um rund 1 500 Wohnungen erhöht hat (+2,4 Pro-
zentpunkte). Gleichzeitig kann dieser Unterschied zu den 
kreisfreien Städten nicht überraschen, wenn man unter-
schiedliche Flächenverfügbarkeiten unterstellt und die an-
ders strukturierte Bautätigkeit (=mehr 1- und 2-Familien-
häuser, vgl. Bild 9 auf Seite 13) in die Betrachtung mit ein-
bezieht.  
 

 
Bild 11: Index der Entwicklung des Wohnungsbestandes 2011 – 2019, 

Wiesbaden im Vergleich mit den Landkreisen der Region 

 

Quelle: Statistische Ämter des Bundes und der Länder, Regionalstatistik 
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Stagnierende Entwicklung der 

fertiggestellten Wohnungen in 

Wiesbaden bis 2019 

Eine genauere Betrachtung der fertiggestellten (= neu 
hinzu gekommenen) Wohnungen im eigentlichen Sinne 
zeigt, dass die Entwicklung in Wiesbaden – zumindest für 
die betrachteten Jahre 2011 bis 2019 – relativ stagnierend 
ist und nur geringfügig zwischen rund 350 und 600 fertig-
gestellten Wohnungen pro Jahr schwankt (vgl. Bild 12 auf 
Seite 16). Auf unterschiedlichem Niveau gilt das für fast 
alle kreisfreien Städte. Die deutliche Ausnahme bildet hier 
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schiedes – ein deutlicher Zuwachs in den jährlich fertigge-
stellten Wohnungen von rund 1 900 Wohnungen (2011) 
auf rund 4 000 Wohnungen (2019) zu verzeichnen ist. 
 

 
Bild 12: Entwicklung der fertiggestellten Wohnungen, 

im Vergleich der kreisfreien Städte der Region, 2011-2019 

 

Quelle: Statistische Ämter des Bundes und der Länder, Regionalstatistik 
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6 auf Seite 9), sondern vor allem auch aus dem benach-
barten Mainz auf. 
 

5.3 Bauintensität und Wohnfläche pro Wohnung 

 Die Bauintensität – definiert als fertig gestellte Wohnungen 
je 1 000 Wohnungen im Bestand – ermöglicht einen Ver-
gleich der Fertigstellungen unabhängig von der Größe der 
Kommune bzw. des Landkreises. Als mittlere Bauintensi-
tät bildet diese Kennziffer die jeweilige Bautätigkeit im 
Wohnungssegment über die letzten fünf Jahre (2015-
2019) ab.  
 

 
Bild 13: Mittlere Bauintensität der Landeshauptstadt Wiesbaden 

im Vergleich mit kreisfreien Städten und Landkreisen der Region, 2015-2019 

 

Quelle: Statistische Ämter des Bundes und der Länder, Regionalstatistik 
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noch der Rhein-Lahn-Kreis weist mit einer mittleren Bau-
intensität von 3,4 einen noch geringeren Wert auf. Wie 
schon bei den vorausgegangenen Kennziffern stechen 
insbesondere Frankfurt und der Kreis Mainz-Bingen her-
vor. 
 

Einwohnerzahl je Wohnungen 

unterscheidet sich kaum 

Interessanterweise unterscheidet sich bei allen Unter-
schieden in der Bevölkerungsentwicklung, den Wande-
rungsbewegungen und der Bautätigkeit die durchschnittli-
che Einwohnerzahl je Wohnung zwischen den kreisfreien 
Städten und Landkreisen kaum: der rechnerische Durch-
schnitt liegt bei rund 2 Einwohnern je Wohnung und be-
wegt sich zwischen 1,9 und 2,2 Einwohnern. Auch ist die-
ser Wert über die Jahre bemerkenswert konstant. Gleich-
zeitig ist natürlich festzuhalten, dass eine vertiefende 
Betrachtung der Bevölkerungs- und Wohnstrukturen in 
der Region sicherlich deutlichere Unterscheide zeigen 
würde. 
 

 
Bild 14: Durchschnittliche Wohnfläche je Wohnung im regionalen Vergleich, 2019 (m2) 
 

 

Quelle: Statistische Ämter des Bundes und der Länder, Regionalstatistik 
 

 

83,9
73,2

80,8
75,6 78,4

113,9

93,7
104,9

109,7
99,7

107,8 104,8 106,2

0

20

40

60

80

100

120



 
 Wohnen in Wiesbaden IV: Region und Umland 19 

 

 Deutlichere Unterschiede zeigen sich aber erwartungsge-
mäß bei den durchschnittlichen Wohnflächen der Woh-
nungen im regionalen Vergleich. Für Wiesbaden liegt die-
ser Wert bei rund 84 m2, rund 11 m2 mehr als beispiels-
weise in Frankfurt und ein Spitzenplatz unter den 
kreisfreien Städten. In den Landkreisen des Umlandes 
liegt dieser Durchschnittwert aufgrund der anders gela-
gerten Wohngebäude- und Wohnungsstruktur entspre-
chend höher. Hier bewegen sich die Werte eher bei 100 
bis 110 m2 je Wohnung. 
 

 Somit bestätigt sich durch diese letzte Kennziffer für die 
Landeshauptstadt Wiesbaden, die kreisfreien Städte des 
Umlandes und die Landkreise der Region ein klassisches 
Muster der Bevölkerungs- und Wohnungsentwicklung: 
Menschen ziehen kontinuierlich in das nach wie vor boo-
mende Rhein-Main-Gebiet und vor allem junge Menschen 
wählen für Studium oder Ausbildung oftmals zunächst das 
urbane Leben in den kreisfreien Städten. In der Familien-
gründungsphase zieht es dann aber viele in die Umland-
gemeinden der Landkreise, um dort für einen sich eventu-
ell vergrößernden Haushalt mehr Wohnraum zu gegebe-
nenfalls besseren preislichen Konditionen verwirklichen 
zu können, ohne die Nähe zu den Großstädten aufzuge-
ben. 
 

 
 

Verfasser: Peter Becker 
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Statistik auf einen Klick 

 www.wiesbaden.de/statistik  

Wie viele Menschen wohnen in Wiesbaden und seinen Stadtteilen? 

Wo leben die meisten Singles? Wie viele Beschäftigte sind im Einzel-
handel tätig? Diese und andere Fragen beantwortet das Web-Ange-
bot von "Statistik Wiesbaden": 

Die Rubrik Statistik aktuell zeigt die Pressemitteilungen zu den neues-
ten Veröffentlichungen. Außerdem stehen monatlich aktualisierte In-
formationen zur Einwohnerzahl in den Wiesbadener Stadtteilen sowie 
zur Arbeitslosigkeit bereit. 

Das Statistische Jahrbuch enthält Daten zu allen wesentlichen städti-
schen Lebensbereichen (Bevölkerung, Wirtschaft, Wohnen, Bildung, 
Soziales etc.) und zeigt die Entwicklung der letzten fünf Jahre auf. 
Auch ein Vergleich Wiesbadens mit den anderen Rhein-Main-Städten 
ist möglich.  

Monitoringsysteme sind eine Zusammenstellung von Kennzahlen zu 
wichtigen städtischen Themen, zum Beispiel zum Stand der Integra-
tion von Migranten oder zum Wohnungsmarkt, zur Bildungsbeteili-
gung, zum Arbeitsmarkt sowie zum demographischen Wandel.  

Für alle, die es genau wissen wollen: Die Stadtteilprofile bieten für je-
den der 26 Wiesbadener Ortsbezirke statistische Informationen und 
Kennzahlen. Auch für noch kleinere Gebietseinheiten – die sogenann-
ten Planungsräume – sind wichtige Daten in übersichtlicher Form on-
line abrufbar. Die unterschiedlichen Indikatoren aus den Stadtteilpro-
filen kann man sich in Form einer Karte anzeigen lassen. Außerdem 
besteht die Möglichkeit, ein „Gebietsprofil“ – eine Zusammenschau al-
ler Indikatoren – zu erstellen. 

Bürgerumfragen ergänzen die Statistiken um subjektive Indikatoren, 
zum Beispiel zur Wahrnehmung und Bewertung städtischer Lebens-
qualität. In der Rubrik Umfragen und Erhebungen werden Umfrageer-
gebnisse bereitgestellt. 

Last but not least steht ein Großteil der Wahlanalysen und Publikatio-
nen, die das Amt für Statistik und Stadtforschung in den vergangenen 
Jahren erstellt hat als PDF-Version zum Herunterladen zur Verfügung. 

Wer noch mehr wissen möchte, kann eine passgenaue Auswertung 
statistischer Daten anfordern. Die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter des 
Amtes für Statistik und Stadtforschung beraten gerne. 

 

Amt für Statistik und Stadtforschung  
- Wilhelmstraße 43, 65183 Wiesbaden 
- Postfach 39 20, 65029 Wiesbaden 
 06 11/31-56 91    I    FAX: 06 11/31-39 62 
 
E-Mail  
amt-fuer-statistik-und-stadtforschung@wiesbaden.de 
 
Internet 
www.wiesbaden.de/statistik  
www.wiesbaden.de/umfrage 
www.wiesbaden.de/stadtforschung 



 

 

Informierte wissen mehr …  
www.wiesbaden.de/statistik 
www.wiesbaden.de/umfrage 
www.wiesbaden.de/stadtforschung   
 

 
  
Landeshauptstadt Wiesbaden  
Amt für Statistik und Stadtforschung 
- Wilhelmstraße 32  I  65183 Wiesbaden 
- Postfach 39 20  I  65029 Wiesbaden 
 
Telefon 06 11  I  31 56 91 
E-Mail amt-fuer-statistik-und-stadtforschung@wiesbaden.de 
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