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Wohnraumkonzept — Ingelheim am Rhein

VERZEICHNIS DER ABKURZUNGEN

EFH Einfamilienhaus

ETW Eigentumswohnung

HH Haushalt

ISEK Integriertes Stadtentwicklungskonzept

LK Landkreis

MB Research  Michael Bauer Research GmbH

MFH Mehrfamilienhaus

microm microm Micromarketing-Systeme und Consult GmbH

MIV Motorisierter Individualverkehr

OPNV Offentlicher Personennahverkehr

p. a. per annum (pro Jahr)

am Quadratmeter

RIWIS Regionales immobilienwirtschaftliches Informationssystem

SWOT Strength (Starken), Weaknesses (Schwéachen),
Opportunities (Chancen), Threats (Risiken)

VG Verbandsgemeinde

WE Wohneinheit

ZFH Zweifamilienhaus
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Frankfurt am Main, der 29. Mai 2018

© bulwiengesa AG 2018 — P1709-3918



Wohnraumkonzept — Ingelheim am Rhein

) bulwiengesa

1 VORBEMERKUNG

Auftraggeber und Problemstellung

Die Stadt Ingelheim am Rhein hat die unabhangige bulwiengesa AG
mit der Erstellung eines Wohnraumkonzepts zur wohnwirtschaftlichen
Weiterentwicklung der Stadt beauftragt.

Aufgabe der Analyse ist es, auf Basis der vorhandenen Potenziale der
Stadt Ingelheim am Rhein und der derzeitigen Situation auf dem Im-
mobilienmarkt sowie auf Basis der soziodemografischen Rahmenbe-
dingungen den Status quo zu benennen und Empfehlungen zur weite-
ren Entwicklung zu geben.

Untersuchungsinhalt

Fur die Untersuchungsschritte wird existierendes, statistisches Materi-
al von bulwiengesa, vom Statistischen Landesamt Rheinland-Pfalz so-
wie statistisches Material der Stadt Ingelheim genutzt. Ebenso flieBen
Daten des RIWIS Online (Regionales Immobilienwirtschaftliches Infor-
mationssystem) von bulwiengesa sowie eigene Erkenntnisse und ei-
gene Recherchen in die Analyse mit ein.

Inhaltlich und analytisch unterteilt sich das Wohnraumkonzept in drei
Ubergeordnete Analysebausteine: Standortanalyse, Immobilienmarkt
und Wohnungsbedarf. Aus diesen ergeben sich abschlieBende Hand-
lungsempfehlungen.

Die Bausteine unterteilen sich in verschiedene Unterpunkte:

— Baustein | — Standortanalyse
+  Uberblick Makrostandort Ingelheim
+  Soziodemografische und 6konomische Rahmenbedingungen
far Ingelheim
+  SWOT-Analyse

— Baustein Il — Immobilienmarktanalyse
*  Angebotsanalyse
+  Nachfrageanalyse
+  Experteninterviews

— Baustein Il - Wohnungsbedarfsprognose
— Baustein IV — Handlungsempfehlungen
Interpretiert und bewertet werden die Ergebnisse vor dem Hintergrund

der Erfahrungen der bulwiengesa AG in ihrer deutschland- und euro-
paweiten Forschungs- und Beratungstétigkeit.

© bulwiengesa AG 2018 — P1709-3918
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2 STANDORTANALYSE

2.1 Makrostandort

Ingelheim am Rhein — Lage im Raum .......

e
Ingelheim am Rhein. @. .
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Ingelheim am Rhein — attraktiver Wohn- und Wirtschaftsstandort

Zentralortliche —
Funktion

Wachstumsbranchen -
in Ingelheim am
Rhein

Versorgungsangebot —

GroBraumige -
Verkehrsanbindung

Bildung =

Wohn- und =
Freizeitwert

GroBe kreisangehdrige Stadt im Landkreis Mainz-
Bingen innerhalb des Rhein-Main-Gebietes und
seit 1996 Sitz der Kreisverwaltung

GemaB der Landesplanung ist Ingelheim ein Mittel-
zentrum

Sitz des weltweit agierenden Pharmaunternehmens
Boehringer Ingelheim Pharma GmbH & Co.KG*,
1885 in Ingelheim gegriindet, beschaftigte 2016
rund 45.000 Mitarbeiter weltweit (8.500 davon in In-
gelheim)

Sonstige Wirtschaftsstruktur unter anderem durch
Landwirtschaft gepragt, dabei insbesondere vom
Weinanbau

Weitere groBe bzw. wichtige Unternehmen in Ingel-
heim: Weber-Stephen Deutschland GmbH, Biosci-
entia Medizinische Diagnostik GmbH, Gemiinden
Bau, Molitor Immobilien

Breites Angebot von Waren des periodischen und
aperiodischen Bedarfs (u.a. Neue Mitte Ingelheim)

Lage am Rheinknie im westlichen Rhein-Main-Ge-
biet und durch die Eingemeindung von Wackern-
heim und Heidesheim ab 2019 angrenzend an
Mainz

Anschlussstellen Ingelheim-Ost und Ingelheim-
West Uber die A 60 (Bingen-Russelsheim), sowie
die B41

Anbindung iber den Bahnhof an den Regionalver-
kehr der DB und der Mittelrheinbahn mit Verbindun-
gen nach Mainz und Frankfurt, sowie in Gegenrich-
tung u. a. nach Koblenz, KéIn und Saarbriicken

Vielzahl an Kitas, Grund- und weiterflihrenden
Schulen (ein Gymnasium, eine Real- sowie eine
Gesamtschule)

Diversifiziertes Angebot an Sport- und Freizeitein-
richtungen
Teil der Wein-Erlebnis-Region Rheinhessen

+ gut, @ durchschnittlich, — schlecht; * im Gutachten nur Boehringer genannt

+
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SWOT-Analyse Makrostandort

Stérken Schwachen

— Sitz des weltweit agierenden Pharmaunter- — Mieten von Wohnungsneu-
nehmen Boehringer bauten sind von 2011 bis 2016
— Lage im wirtschaftsstarken Rhein-Main-Ge- um gut 27 % gestiegen
biet mit Nahe zu wichtigen Arbeitsmarkten, — Teilweise bauliche Trennung
insbesondere zu den Wirtschaftszentren von Stadtteilen, welche durch
Wiesbaden, Mainz und Frankfurt die Eingemeindung von Wa-

— Gute verkehrstechnische ErschlieBungsquali- ckernheim und Heidesheim
tat, insbesondere an das FernstraBennetz weiter geférdert wird
durch Anbindung an die Bundesautobahn — Geringes Flachenpotenzial zur
A 60, an den Regionalverkehr Richtung Ausweisung von Wohnbau-
Frankfurt sowie in Gegenrichtung KéIn und land
Saarbriicken

— Guter Wohnstandort durch gute infrastruktu-
relle Versorgung (Einkaufs-/Sportmdéglichkei-
ten, Vereine etc.), sowie Nahe zu den Stad-
ten Mainz und Wiesbaden

— Standort mit hohem Freizeitwert, insbesonde-
re durch regelméBige kulturelle Veranstaltun-
gen, direkte Anbindung an den Rhein und
den Status als Rotweinstadt, Wein- und Obst-
anbaugebiet

— Uberdurchschnittlich hohe Kaufkraft im Ver-
gleich zur Region und zum Bundesland

— Positive Einwohnerentwicklung

— Breites Nachfragespektirum aller Haushaltsty-
pen und Altersklassen

— Kinderfreundliche Infrastruktur

Chancen Risiken

— Nahe zu wichtigen Arbeitsmérkten kann Wer- — Hohe Abhangigkeit vom Phar-
bung fur den Wohnstandort sein maunternehmen Boehringer
— Fo6rderung der Tourismusregion Rheinhessen — Wohnraummangel durch stei-
und des Images als "Rotweinstadt" gende Bevodlkerungsentwick-
— Bildung eines Pharmazie-Clusters lung
— Hohe Identifikation der Bewohner mit ihren
Stadtteilen

) bulwiengesa

2.2 Soziodemografische und sozio6konomische Rahmenbe-
dingungen

Stabile Bevélkerungsentwicklung in Ingelheim bis 2030
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Quelle: RIWIS, Zensus 2011, ab 2016 Prognose

Die Stadt Ingelheim z&hlt gegenwértig (2015) 26.546 Einwohner?,
wahrend der Landkreis 208.749 Einwohner registriert. Fur die Stadt
Ingelheim ist seit 2005 eine relativ stabile Bevolkerungsentwicklung zu
beobachten. Eine Ausnahme stellt die Veranderung des Jahres 2015
dar, wo ein groBer Bevdlkerungssprung bedingt durch eine hohe Zu-
wanderung aus dem Ausland (Flichtlingsstrom) zu erkennen ist. In-
gelheim war aufgrund der Einrichtung einer Erstaufnahmestelle fur
Fluchtlinge (AfA) im Jahr 2015 in besonderem MaBe vom Bevoélke-
rungszuwachs durch Fluchtlingsbewegung betroffen.

Basis fur die Berechnung ist die amtliche Statistik. Gezahlt werden alle Einwohner mit
Hauptsitz Ingelheim. Die Daten sind nicht vergleichbar mit den Daten der Einwohnermelde-
amter. Die amtliche Statistik bildet die Basis fur alle weiteren demografischen Berechnungen
in der vorliegenden Studie.

© bulwiengesa AG 2018 — P1709-3918
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Ein &hnliches Entwicklungsbild zeigt sich fur den Landkreis Mainz-Bin-
gen, welcher im selben Betrachtungszeitraum ebenfalls eine positive,
wenn auch etwas schwéchere Bevdlkerungsentwicklung verzeichnete.
Ausgehend von 201.264 Einwohnern im Jahr 2011 stieg die Einwoh-
nerzahl des Landkreises bis 2015 um rund 3,7 % auf zuletzt 208.749
Einwohner. Auch fir die Ortsgemeinde Heidesheim wurde im Betrach-
tungszeitraum eine positive Bevodlkerungsentwicklung mit einer Stei-
gerung um rund 5,5 % auf aktuell 7.609 Einwohner verzeichnet, wah-
rend in Wackernheim die Bevélkerung um 0,9 % auf 2.517 sank.

Far die Zukunft gehen die Prognosen von einer positiven Bevolke-
rungsentwicklung in Ingelheim und Heidesheim aus. Bis 2030 wird ge-
méaB Prognosen von bulwiengesa fur Ingelheim ein Bevdlkerungs-
wachstum von gut 0,5 % und fir die Gemeinde Heidesheim sogar
eine Zunahme von rund 4,8 % erwartet. In Wackernheim hingegen
rechnet man mit einem Bevdlkerungsrickgang bis 2030 von rund
7,8 %, wobei Sondereffekte durch die Fusionierung im Jahr 2019 nicht
berucksichtigt werden konnten.

Zwischen 2010 und 2015 wurden im Landkreis Mainz-Bingen durch-
schnittlich 1.676 Geburten registriert. Dem standen im selben Zeit-
raum 1.884 Sterbefédlle gegentber. Damit Uberlappt die Anzahl der
Sterbefélle die Anzahl an Geburten. Das Bevdlkerungswachstum bzw.
die stabile Bevdlkerungsentwicklung speist sich folglich aus Wande-
rungsgewinnen, was auch die Attraktivitat Ingelheims als Wohnstand-
ort verdeutlicht.

) bulwiengesa

Demografischer Wandel deutlich erkennbar
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Im Landkreis Mainz-Bingen wird zukinftig die Bevolkerung in der Al-
tersgruppe 65 Jahre plus mit Gber 30 % bis 2035 einen groBen Anteil
an der Bevdlkerung einnehmen. Nach derzeitigem Prognosestand
werden 2035 im Landkreis Mainz-Bingen rund 130.000 Menschen &l-
ter sein als 40 Jahre. Allen anderen Altersgruppen werden im Zeitver-
lauf teilweise deutlich an Anteilen verlieren. Die starksten Verluste zwi-
schen 2005 und 2015 wiesen die Altersgruppen der unter 15-déhrigen
(-6,4 %) und der 25- bis 40-Jéhrigen (-13,6 %) auf.

Die Entwicklung verlauft gemaB des allgemeinen Trends, des demo-
grafischen Wandels in Deutschland beziehungsweise dem von Rhein-
land-Pfalz, wo die Anteile sehr &hnlich verteilt sind.

Fir Ingelheim und die Ortsgemeinde Heidesheim zeigt sich im Jahr
2015 ein ahnliches Bild. Ein etwas hdherer Anteil von 12,2 % entfallt
in Ingelheim, auch bedingt durch die Erstaufnahmeeinrichtung, auf die
Altersgruppe der 15- bis 25-J&hrigen.

© bulwiengesa AG 2018 — P1709-3918
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Positive Haushaltsentwicklung im LK Mainz-Bingen
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Quelle: RIWIS, Zensus 2011, ab 2016 Prognose

Annlich der Bevoélkerungsentwicklung wird die Anzahl der Haushalte
auch zukinftig im Landkreis Mainz-Bingen weiter steigen. 2015 wur-
den rund 98.933 Haushalte in Mainz-Bingen registriert. Dies entspricht
gegenuber 2005 einer Zunahme von gut 9 %, ausgehend von 90.718
Haushalten.

Derzeitige Prognosen gehen fir die nachsten Jahre von einer weiter-
hin positiven, wenn auch etwas abgeschwéachten, Entwicklung der
Haushalte aus. Bis 2030 soll die Anzahl der Haushalte in dem Land-
kreis Mainz-Bingen auf insgesamt 103.630 steigen. Dies entspréache
einer Zunahme von rund 4,7 %. Im Bundesland Rheinland-Pfalz ist
der Anstieg der Haushalte im selben Zeitraum geringer, liegt aber mit
einer Steigerung von rund 1,4 % im positiven Bereich.

Bei der Haushaltsentwicklung ist aufgrund der Abnahme der Haus-
haltsgréBen insgesamt ein positiverer Verlauf als bei der Einwohner-
entwicklung zu erkennen.

) bulwiengesa

Zahl der Single-Haushalte nimmt zu
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Quelle: RIWIS, ab 2016 Prognose

Im Landkreis Mainz-Bingen zeigt sich der allgemeine gesellschaftliche
Trend der Versingelung. Damit gleicht die Situation in Mainz-Bingen
der Situation in Rheinland-Pfalz, die sich vor allem durch eine Abnah-
me von Drei- und Mehrpersonenhaushalten und einer Zunahme von
Ein- bzw. Zweipersonenhaushalten kennzeichnet.

Lag der Anteil der Haushalte mit mehr als drei Personen im Landkreis
Mainz-Bingen 2005 noch bei 32,8 %, betrug er 2015 nur noch 28,2 %.
Bis 2035 wird ein weiterer Rickgang auf 24,2 % erwartet.

Umgekehrt wuchs der Anteil der Einpersonenhaushalte von 33,1 %
auf zuletzt 36,6 %. Aktuelle Prognosen sehen bis 2035 einen weiteren
Anstieg auf rund 39 %. Ein ahnliches Bild zeigt sich fir die Entwick-
lung auf Bundeslandsebene, dort wird der Anteil bis 2035 mit knapp
41 % sogar noch hoher prognostiziert.

© bulwiengesa AG 2018 — P1709-3918
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Positive Beschéftigtenentwicklung in Ingelheim
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Quelle: RIWIS, ab 2018 Prognose

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten in Ingelheim
ist in den letzten Jahren fast kontinuierlich gestiegen und lag 2017 bei
15.984 Personen. Gegenlber 2005 entspricht dies einem Beschéfti-
gungszuwachs von 3.646 Personen bzw. von rund 30 %. Die Veréan-
derungsraten der Beschéftigtenentwicklung unterlagen in Heidesheim
aufgrund der geringen absoluten Zahl der SVP-Beschéftigten groBe-
ren Schwankungen, wobei im Vergleich zu 2005 ein deutlicher Anstieg
von gut 16 % zu beobachten war.

Bis zum Jahr 2030 wird laut bulwiengesa ein moderater Anstieg der
Beschéftigtenzahlen prognostiziert. Gegeniber 2017 wird ein Zu-
wachs von rund 13,5 % bzw. rund 1 % jahrlich erwartet. Nicht bertck-
sichtigt werden konnten Sondereffekte, die sich durch die Fusionie-
rung im Jahr 2019 ergeben.

) bulwiengesa

Region in guter Arbeitsmarktverfassung
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Mit einer positiven Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Be-
schéftigten ging jlingst auch eine positive Entwicklung der Arbeitslo-
senquote einher.

Der Arbeitsmarktbezirk im Landkreis Mainz-Bingen zeigt sich in guter
Verfassung. So lag die Arbeitslosenquote im Kreis im Jahr 2017 bei
3,6 %. Damit schneidet dieser in Bezug auf die Arbeitslosenquote im
Vergleich zum rheinland-pfélzischen Durchschnitt von 4,8 % und bun-
desdeutschen Durchschnitt von 5,7 % besser ab. Damit profitiert der
lokale Arbeitsmarkt von der guten konjunkturellen Gesamtlage in noch
héherem MaBe als auf Landes- und Bundesebene.

© bulwiengesa AG 2018 — P1709-3918
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Boehringer sorgt fiir stark tiberdurchschnittliche Kaufkraft

Geringe Anzahl an Haushalten mit niedrigen Netto-Monatseinkommen 2017

100 % — — S i Haushaltseinkommen*
80% . 850% 24,4 % 7 [l <1.000 Euro
63,4 % 20,5 % [ 1-000-1.600 Euro
e T 251% 440, ] 16002200 Euro
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Quelle: MB Research, * Netto-Monatseinkommen

Das Lohnniveau und die damit verbundene Kaufkraft (2017) liegen in
der Stadt Ingelheim mit rund 4.000 Euro pro Monat/Haushalt deutlich
Uber dem bundesdeutschen und rheinland-pféalzischen Durchschnitt.
Dies drlckt sich in einem Kaufkraftindex aus, welcher mehr als dop-
pelt so hoch wie auf Landes- und Bundesebene ist.

Die Einkommensstruktur zeigt, dass die unterste Einkommensgruppe
in Ingelheim mit 0,5 % deutlich unter dem rheinland-pfélzischen
Durchschnitt von 5,5 % liegt. Auch bei der Einkommensklasse mit
dem héchsten monatlichen Nettoeinkommen ab 5.000 Euro schneidet
Ingelheim sehr viel besser ab als der rheinland-pfalzische Durch-
schnitt. So liegt der Anteil an Haushalten mit mehr als 5.000 Euro Net-
tohaushaltseinkommen pro Monat bei 63,4 %, wahrend er im rhein-
land-pfalzischen Durchschnitt 24,4 % betragt. 88,2 % der Haushalte
haben ein Einkommen von tber 3.500 Euro, im Landesdurchschnitt
haben dies nur weniger als die Halfte der Einwohner.

) bulwiengesa

In Ingelheim haben nur rund 1,6 % der Haushalte ein monatliches
Haushaltseinkommen von unter 1.600 Euro (Rheinland-Pfalz 16,8 %).

Kaufkraft- <100 145-175

kennziffer 100-120 =175
(D =100) 120-145

Quelle: OpenStreetMap, bulwiengesa AG, microm

Bei der rdumlichen Verteilung der Kaufkraft? zeigt sich in Ingelheim ein
homogenes Bild. Die Gesamtstadt verfigt Uber eine hohe Kaufkraft-
kennziffer (220,9). Ostlich von Ingelheim befinden sich die Fusionsge-
meinden Heidesheim und Wackernheim mit einer deutlich niedrigeren
Kaufkraftkennziffer von 107,3 bzw. 115,5. Westlich angrenzend an In-
gelheim liegt die Stadt Gau-Algesheim, welche auch Uber eine merk-
lich geringere Kaufkraftkennziffer verfuigt.

2 Bei den von microm erhobenen Daten handelt es sich um gerechnete Werte, die deutsch-

landweit fir jeden Baublock ausgewiesen werden. Es kdnnen vereinzelt Ungenauigkeiten
(z.B. Deklaration von Gewerbeflachen als Wohngebiete 0.A) auftreten.

© bulwiengesa AG 2018 — P1709-3918
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Die sehr gute wirtschaftliche Situation Ingelheims spiegelt sich auch in
einer geringen Zahl an Wohnberechtigungsscheinbesitzern wider. Die
Anzahl der Wohnberechtigungsscheine betragt aktuell 128. Seit 2014
ist die Zahl allerdings von 101 auf 128 gestiegen. Diese Entwicklung
ist jedoch im Zusammenhang mit dem Fluchtlingsstrom im Jahr 2015
zu sehen, da fur anerkannte Fluchtlinge grundsétzlich die Mdglichkeit
besteht einen Wohnberechtigungsschein zu beantragen.

) bulwiengesa

2.3 Zielgruppenanalyse

Haushaltsstrukturen/Lebensphasen in Ingelheim und Fusionsgemeinden

Lebensphase der Haushalte Ingelheim Heides- Wackern- Landkreis

heim heim Mz-
Bingen
Anzahl Haushalte Gesamt 12.900 3.343 1.173 97.530
Junge Singles (<35 Jahre) 8 % 5 % 6 % 6 %
Singles (35-65 Jahre) 21 % 16 % 17 % 17 %
Alleinstehende Senioren (=65 Jahre) 17 % 16 % 13 % 16 %
Junge Paare (<35 Jahre) 2% 1% 2% 2%
Paare (35-55 Jahre) 13 % 11 % 12 % 11 %
Altere Paare (=55 Jahre) 11 % 11 % 10 % 11 %
Junge Familien mit Kind (<35 Jahre) 4% 4% 5% 4%
Familien mit Kind (35-55 Jahre) 21 % 31 % 31 % 29 %
Altere Familien (=55 Jahre) 3% 4% 4% 4%
Alter der Einwohner
Einwohner gesamt 24.155 7.507 2.520 204.953
bis 18 Jahre 17 % 17 % 19 % 17 %
18 bis 30 Jahre 12 % 11 % 13 % 12 %
30 bis 50 Jahre 27 % 28 % 27 % 27 %
50 bis 65 Jahre 24 % 25 % 24 % 24 %
ab 65 Jahre 20 % 19 % 17 % 19 %

Quelle: bulwiengesa in Zusammenarbeit mit Microm, Stand: 2018

Auf Basis einer Zielgruppenanalyse entlang der Themenfelder Le-
bensphase der Haushalte, Altersgruppen, Kaufkraft und Einkommens-
klassen zeigt sich in Ingelheim ein heterogenes Gesamtbild.

Die Altersstruktur der Einwohner in Ingelheim bewegt sich ziemlich
nah an der bundesweiten Durchschnittsverteilung. Eine stark dominie-
rende Altersgruppe lasst sich nicht erkennen. Den gréBten Anteil mit
27 % stellen die 30- bis 50-Jahrigen, gefolgt von den 50- bis 65-Jahri-
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gen mit 24 % und den Uber 65-Jahrigen mit 20 %. Den niedrigsten An-
teil haben die 18- bis 30-Jahrigen mit 12 %. Der direkte Vergleich mit
den Ortsgemeinden Heidesheim und Wackernheim sowie dem Land-
kreis zeigt keine gréBeren Unterschiede in der Altersstruktur.

Bei den Lebensphasen der Haushalte zeigt sich ein leicht differenzier-
tes Bild zwischen Ingelheim, den Fusionsgemeinden und dem Land-
kreis. In Ingelheim liegt der Anteil der Singlehaushalte bei 46 %. Im
Vergleich dazu leben in der Ortsgemeinde Heidesheim (37 %) bzw. im
Landkreis Mainz-Bingen (36 %) weniger Menschen alleine. Der Anteil
an Paarhaushalten in Ingelheim (26 %) ist ungeféhr vergleichbar mit
denen in den Fusionsgemeinden und dem Landkreis. Die Familien-
haushalte (28 %) in Ingelheim sind im Vergleich zu Heidesheim, Wa-
ckernheim und dem Landkreis unterreprasentiert. So haben die Haus-
halte mit Kindern im Landkreis Mainz-Bingen einen Anteil von 37 %
und in Heidesheim und Wackernheim sogar einen von 39 % bzw.
40 %. Wéhrend also in Ingelheim die Singlehaushalte den gréBten An-
teil der Lebensphase der Haushalte ausmachen, ist in den Fusionsge-
meinden und im Landkreis der mit Abstand héchste Anteil bei den Fa-
milienhaushalten zu finden. Hier zeigen sich deutlich die Unterschiede
zwischen Ingelheim als arbeitsmarktorientierter Wohnstandort und
den Ortsgemeinden Heidesheim und Wackernheim als Orte mit tUber-
wiegend reiner Wohnfunktion.

Die Verteilung der Geo-Milieus in Ingelheim zeigen eine ausgegliche-
ne Schichtenverteilung mit Tendenz zur oberen Mittelschicht

Bei den Geo-Milieus handelt es sich um ein Tool zur mikrogeografi-
schen Marktsegmentierung und Marketingunterstitzung. Die Zielgrup-
penbestimmung orientiert sich an der Lebensweltanalyse unserer Ge-
sellschaft. Es werden in den Milieus Menschengruppen zusammenge-

fasst, die sich in Lebensauffassung und Lebensweise ahneln. Grund-
legende Werteorientierungen gehen dabei ebenso in die Analyse ein
wie Alltagseinstellungen zur Arbeit, zur Familie, zu Geld und zum Kon-
sum. Es entsteht ein ganzheitliches Bezugsbild. Die Grenzen zwi-
schen den Milieus sind flieBend, es gibt Beriihrungspunkte und Uber-
schneidungen. Das Geo-Milieu mit dem hochsten Anteil in Ingelheim
sind die Hedonisten mit 13 %, gefolgt von den Adaptiv-Pragmatischen
und den Expeditiven mit 12 % bzw. 11 %. In der deutschlandweiten
Betrachtung zeigt sich ein geringfligig anderes Bild. Hier haben zwar
auch die Hedonisten mit 15 % der Haushalte den héchsten Anteil, ge-
folgt jedoch von der birgerlichen Mitte und den Traditionellen. Letzte-
re kommen auf jeweils 13 %. Die sozial gehobenen Milieus (d. h. Kon-
servative-Etablierte, Liberal-Intellektuelle und Performer) in Ingelheim
sind stérker vertreten als auf bundesdeutscher Ebene. |hr Anteil liegt
in Ingelheim bei 28 % und damit 3 % hoher als in Deutschland. In
Mainz lassen sich beispielsweise auch 28 % der Haushalte den oben
genannten Geo-Milieus zuordnen.
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Geo-Milieus in Ingelheim

<P bulwiengesa
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Quelle: Sinus und microm

Im Bereich der Milieus der unteren Mitte beziehungsweise Unter-
schicht (d. h. Traditionelle, Prekére und Hedonisten) ist die Situation
in Ingelheim eine deutlich andere als auf Bundesebene. Insgesamt
37 % der Haushalte in Deutschland lassen sich diesen Geo-Milieus
zuordnen, in Ingelheim hingegen nur rund 28 %. Auch in Mainz ist
der Anteil derer mit 31 % hdéher als in Ingelheim.

Das Mittelfeld der Geo-Milieusbetrachtung bilden die Milieus der Bdr-
gerlichen Mitte, der Adaptiv-Pragmatischen und der Sozialékologi-
schen. Ihr Anteil belduft sich in Ingelheim zusammen auf 31 %. Da-
mit gleicht der Anteil fast dem Gesamtwert fur Deutschland mit 30 %.
Im Vergleich zu Mainz féllt er hingegen drei Prozentpunkte hdher
aus.

Geo-Milieus in Deutschland
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verwur- nisierte Status, Besitz Emanzipation, Beschleunigung, Refokussierung,
zelung  Tradition Authentizitat Pragmatismus neue Synthesen

Quelle: Sinus und microm

Diese Milieucharakterisierung unterstreicht und betrachtet durch ei-
nen anderen Blickwinkel die soziodemografischen und vor allem
6konomischen Faktoren fur Ingelheim. Fir die Nachfrage- und Ange-
botssituation im Wohnimmobilienmarkt bedeutet dies eine Diversifi-
kation der Lagen und Produkte.
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Soziodemografische Merkmale der Geo-Milieus

Sozial gehobene Milieus

Konservativ-etabliertes Milieu

Klassisches Establishment

Milieu mittleren Alters (@ 51 Jahre)

Mittlere bis héhere Bildungsabschlisse

Haufig verheiratet, mit Kindern im Haushalt
Leitende und qualifizierte Angestellte, gehobene
Beamte, Freiberufler

Gehobene Einkommen

Liberal-intellektuelles Milieu

Aufgeklarte Bildungselite

Mittlere Altersgruppen (@ 46 Jahre)

Hohe Formalbildung (héchster Anteil an akademischen
Abschllssen)

Haufig verheiratet, mit Kindern im Haushalt

Viele Selbststéndige, qualifizierte und leitende
Angestellte

Hochstes Einkommensniveau im Milieuvergleich

Milieu der Performer

Multioptionale, effizienzorientierte Leistungselite
Altersschwerpunkt bei @ 42 Jahren

Paare ohne und mit (kleineren) Kindern

Haufig héhere Bildungsabschliisse mit Studium
Hoher Anteil Selbststéandiger und Freiberufler, viele
qualifizierte und leitende Positionen

Hohe Einkommen

Expeditives Milieu

Ambitionierte kreative Avantgarde

Jiingstes Milieu (@ 29 Jahre)

Viele Ledige und Singles, viele leben im Elternhaushalt
Hohe Formalbildung (héchster Abiturienten- und
geringster Hauptschulabschlussanteil im Milieuvergleich
Viele noch in Ausbildung, sonst viele Selbststandige,
qualifizierte und leitende Angestellte
Uberdurchschnittliche Einkommen (gut situierte
Elternhauser), bei Berufstatigen mittlere bis gehobene
Einkommen

Quelle: vgl. microm

Milieus der Mitte

Birgerliche Mitte

Leistungs- und anpassungsbereiter burgerlicher
Mainstream )

Mittlere Altersgruppen und Altere (@ 51 Jahre)
Hochster Anteil Verheirateter im Milieuvergleich, héufig
Empty Nester

Qualifizierte mittlere Bildungsabschlusse, geringer
Akademikeranteil

Uberwiegend berufstatig, einfache/ mittlere Angestellte,
Facharbeiter, Ruhestandler

Mittlere Einkommensklassen

Adaptiv-pragmatisches Milieu

Moderne, junge Mitte der Gesellschaft
Altersdurchschnitt 38 Jahre

Jeder 2. ist verheiratet, haufig noch ohne Kinder, viele
leben noch bei Eltern

Mittlere bis gehobene Bildungsabschlisse

Einfache, mittlere, qualifizierte Angestellte, Facharbeiter,
Ausbildung/arbeitssuchend

Mittlere bis gehobene Einkommensklassen (haufig
Doppelverdiener)

Sozial6kologisches Milieu

Konsumkritisch, -bewusst, normative Vorstellungen vom
"richtigen" Leben

Altersdurchschnitt 50 Jahre

Frauen leicht Uberreprasentiert

Hohe Formalbildung (>1/3 mit Abitur und Studium)
Hoéchster Anteil an Teilzeitbeschaftigten und nicht mehr
Berufstéatigen

Qualifizierte Angestellte, hbhere Beamte, Selbstandige,
Freiberufler

Mittlere bis gehobene Einkommen

Milieus der unteren Mitte/Unterschicht

Traditionelles Milieu

Sicherheits- und ordnungsliebende Kriegs-/Nachkriegs-
generation

Altersdurchschnitt 68 Jahre

Viele Frauen, Rentner, Verwitwete

Meist niedrige Formalbildung (Grund-/Hauptschule mit
Berufsausbildung)

Fruher haufig berufstéatig als kleine Angestellte, Arbeiter,
Facharbeiter

Kleine bis mittlere Einkommen (monatliches Haushalts-
nettoeinkommen unter 2.000 Euro)

Prekéres Milieu

Um Orientierung und Teilhabe bemlihte Unterschicht
Mittlere Altersgruppen und Altere (@ 54 Jahre)
Uberdurchschnittlich viele Alleinlebende und Verwitwete
Meist niedrige Bildungsabschlisse (Hauptschule/POS
mit/ohne Lehre)

Arbeiter, Facharbeiter, hGchster Arbeitslosenanteil im
Milieuvergleich

Niedrige Einkommen

Hedonistisches Milieu

SpaB- und erlebnisorientierte moderne Unterschicht/
untere Mittelschicht

Jiingere Altersgruppen (@ 38 Jahre)

Hoher Anteil an Ledigen (mit und ohne Partner im
Haushalt)

Kein deutlicher Schwerpunkt im Niveau der
Formalbildung

Einfache, mittlere Angestellte, Arbeiter und Facharbeiter,
Uberdurchschnittliche Arbeitslosenquote
Uberdurchschnittlicher Anteil an Schiilern, Studenten,
Azubis

Breite Einkommensverteilung
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Gute Wohnqualitét fiir ein erschwingliches Mietpreisniveau

Der Landkreis Mainz-Bingen z&hlt bezogen auf die Mietpreisbelastung
zu den erschwinglicheren Wohnstandorten im Rhein-Main-Gebiet. Ein
Grund dafir kann das vergleichsweise hohe Haushaltseinkommen bei
gleichzeitig geringeren Wohnkosten im Landkreis sein. Im Gegensatz
zur Landeshauptstadt Mainz, wo Haushalte im Durchschnitt 25,2 %
des durchschnittlichen Haushaltseinkommens fur die Miete aufbringen
mussen, liegt die durchschnittliche Belastung im Landkreis Mainz-Bin-
gen lediglich bei 16,8 %.

Auch wenn keine spezifischen Zahlen fur die groBe kreisangehorige
Stadt Ingelheim ausgewiesen werden, so ist doch anzunehmen, dass
aufgrund des deutlich Uberdurchschnittlichen Haushaltseinkommen
die durchschnittliche Mietpreisbelastung in der Stadt Ingelheim sogar
noch etwas geringer ist.

Trotz der im Vergleich zu anderen Wohnstandorten im Rhein-Main-
Gebiet glinstigen Mietbelastung muss festgehalten werden, dass auch
im Landkreis Mainz-Bingen, ahnlich der gesamtdeutschen Situation,
die Mietpreisbelastung in der jungsten Vergangenheit zugenommen
hat. Mussten Haushalte im Landkreis Mainz-Bingen 2011 noch durch-
schnittlich 14,4 % des monatlich verfugbaren Haushaltseinkommens
fir Miete aufbringen, waren es 2016 bereits 2,4 Prozentpunkte mehr.

Die im Vergleich zu anderen Wohnstandorten des Rhein-Main-Gebie-
tes geringe Mietpreisbelastung zeigt sich besonders stark im direkten
Vergleich zu den, neben Mainz, umliegenden GroBstadten Wiesbaden
und Frankfurt am Main. So missen Haushalte in Wiesbaden rund
22,5 % des durchschnittlichen monatlichen Haushaltseinkommens fiir
Miete aufbringen, wéhrend es in Frankfurt am Main sogar 27,9 %
sind.

) bulwiengesa

Beurteilung des Mietniveaus hinsichtlich der Erschwinglichkeit

3
L R
\Rostock )
»

g

Hamburg
> S
9 ‘Bremen N

‘Berlm
Hannover A %

N [ / Magdeburg
’Munster
Dortmund
Leipzig
Qusseldorf resd
resden
Erfurt ~

o CE

|ng im am Rhei F‘rankfur(am Main
o :

EIX Mietpreisbelastung
Anteil Miete am

@ Haushaltseinkommen
2016 (in %)

v

2 Q
v kMannheim ¥ Nirnberg unter 16,2
» 16,2  bis 18,3
y- et 18,3  bis 20,9

K

pkalienune “ C) . 20,9 bis 24,2

Stuttgart
(5 ) [ iber 24,2

Quelle: RIWIS

© bulwiengesa AG 2018 — P1709-3918

Seite 12



Wohnraumkonzept — Ingelheim am Rhein

) bulwiengesa

24 Verflechtungsanalyse

Die groBe kreisangehdrige Stadt Ingelheim zeichnet sich durch eine
starke funktionalrdumliche Verflechtung mit den Umlandgemeinden
sowie den Wirtschaftszentren Mainz, Wiesbaden und Frankfurt am
Main aus.

Ein positiver Pendlersaldo gegenuber der Mehrzahl der Umlandge-
meinden von Ingelheim unterstreicht zudem die hohe Anziehungskraft
far Arbeitskrafte aus dem Umland. Dies gilt vor allem fir die Gemein-
den Ockenheim, Gau-Algesheim, Appenheim, Pfaffen-Schwabenheim,
Schwabenheim an der Selz und Heidesheim am Rhein. Aus diesen
Standorten pendeln mehr Menschen zum Arbeiten nach Ingelheim als
umgekehrt. Ursédchlich fir dieses Pendlerbild sind unter anderem die
rdaumliche Nahe zu Ingelheim, das gute Arbeitsplatzangebot und die
gute verkehrstechnische ErschlieBungsqualitat.

Ein anderes Bild zeigt sich im Vergleich mit den Wirtschaftsmetropo-
len Mainz, Wiesbaden und Frankfurt. Hier zeigt Ingelheim einen nega-
tiven Pendlersaldo, d. h. es pendeln mehr Personen von Ingelheim
nach Mainz, Wiesbaden und Frankfurt als umgekehrt. Die Grinde
hierfir sind neben der guten Erreichbarkeit vor allem das hoch diffe-
renzierte Arbeitsplatzangebot, welches nur in GroBstadten und gerade
in international bekannten Metropolstadten wie Frankfurt vorfindbar
ist.

Trotz der negativen Pendlersalden mit Mainz sind die Einpendlerzah-
len mit rund 1.500 Erwerbstatigen aus der Landeshauptstadt beach-
tenswert und belegen die hohe Anziehungskraft, die dank Boehringer
von Ingelheim als Arbeitsort ausgeht. So weist Ingelheim auch mit der
fast doppelt so groBen Stadt Bad Kreuznach einen positiven Pendler-
saldo auf. Ahnliches gilt fiir die Nachbarstadt Bingen, von der taglich

Uber 1.000 Erwerbstatige nach Ingelheim pendeln. Demgegentiber
stehen, bei ahnlicher Einwohnerzahl, rund 350 Einpendler von Ingel-
heim nach Bingen.

Insgesamt weist Ingelheim einen deutlichen Einpendleriberschuss
von gut 6.250 Erwerbstatigen auf. Die absolute Einpendlerzahl lag
2016 bei rund 12.500 Erwerbstétigen.

In den letzten Jahren weist Ingelheim einen positiven Wanderungssal-
do auf. 2015 standen 6.509 Zuzlige 4.050 Fortzigen gegenuber. Die
hohen Zuzugszahlen speisen sich allerdings zu groBen Teilen aus Zu-
wanderungen aus dem Ausland, die bedingt durch den Flichtlingszu-
strom oftmals keinen nachhaltigen Bevolkerungszugewinne darstel-
len. Ohne Berucksichtigung der Zugezogenen aus dem Ausland weist
Ingelheim einen negativen Wanderungssaldo in 2015 auf. 1.506 Zuzu-
ge stehen in diesem Fall 3.613 Wegzlgen gegentiber. Die meisten
Wegzige wurden nach Mainz, Bingen am Rhein, Gau-Algesheim,
Ludwigshafen und Koblenz verzeichnet. Die wichtigsten Zuzugsstadte
fur Ingelheim sind Mainz, Trier, Wiesbaden, Bingen sowie die ab 2019
zu Ingelheim gehérende Gemeinde Heidesheim.

Die Analyse der Wanderungsverflechtungen mit gréBeren Umlandge-
meinden zeigt im Jahr 2015 negative Wanderungssalden mit Bingen,
Gau-Algesheim sowie Bad Kreuznach. In Anbetracht der hohen Ein-
pendlerzahlen aus diesen Gemeinden kdnnte sich dieser Wande-
rungstrend durch Schaffung von zusatzlichem attraktivem Wohnraum
wieder einddmmen lassen.
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2.5 SWOT-Analyse

SWOT-Analyse soziodemografische/-6konomischer Rahmenbedingungen

Starken Schwachen

Wachstumsrate Bevolkerung p. a. stérker als — Verkleinerung der Haushalte
im Landkreis fuhrt zu einer Singularisierung
In kurz- und mittelfristiger Perspektive weitere  der Bevolkerung
Bevolkerungszunahme prognostiziert

Positive Haushaltsentwicklung und -prognose

Verkleinerung der Haushalte sichert Woh-

nungsnachfrage

Niedrige Arbeitslosenquote

Sehr hoher Anteil Gberdurchschnittlich Verdie-

nender und sehr hohe Kaufkraftkennziffer

Zuzuge v. a. im Familiengriindungsalter wirkt

Uberalterung der Bevélkerung entgegen

Chancen Risiken

— Weitere Verkleinerung der Haushalte sichert — Unausgewogene Einkom-
die Wohnungsnachfrage auch langfristig mensstruktur insbesondere

— Demografischer Wandel und die damit ver- auch bezogen auf Heide-
bundene Anpassung des Wohnbestands sheim/Wackernheim kann das
schafft Méglichkeiten zur stédtebaulichen In- Standortimage beeintréchti-
tervention und die Chance zur Setzung positi- gen

ver Entwicklungsimpulse sowie Erhéhung der
stadtischen Aufenthaltsqualitat

) bulwiengesa
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) bulwiengesa

Soziodemografische Treiber auf dem Ingelheimer Wohnimmobilienmarkt

Treiber

Einwohnerentwicklung
Haushaltsentwicklung (LK)

Altersstruktur

SVP-Beschaftigte

Pendlerstrukturen

Kaufkraft

Lebensphasen

Geo-Milieu

Entwicklung 2011-2015

Stabil, flichtlingsbedingte Zunahme
Steigend, Zunahme um rund 7,5 %

Ahnlich der landesweiten Struktur (etwa 20 %
Senioren)

Steigend, Zunahme um 17 %
Einpendlertberschuss von gut 6.250 Erwerbs-
tatigen

Ingelheim: 220,9
Heidesheim: 107,3
Wackernheim: 115,5

Relativ hoher Singleanteil in Ingelheim, hoher
Familienanteil in Heidesheim und Wackernheim

Weit tGberdurchschnittlicher Oberschichtanteil

Tendenz

Stabile Entwicklung bis 2035

Weitere Zunahme um etwa 8 %, v. a. durch Sin-
gularisierung

Zunahme der Seniorenhaushalte (Anteil von
Uber 30 % an der Gesamtbevoélkerung)

Zunahme um 13,5 % bis 2030 prognostiziert

Weitere Zunahme der Einpendler erwartet

Leichte Abnahme durch Fusionierung zu erwar-
ten, aber immer noch extrem hohe Kaufkraft

Zunahme der Ein-Personenhaushalte und Stag-
nation bzw. Ruckgang der Drei- und Mehr-Per-
sonenhaushalte

Oberes Milieu stagniert bzw. leicht steigend, un-
teres Milieu wird zunehmen

Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt

Zunahme der Wohnungsnachfrage

Zunahme der Wohnungsnachfrage, Anpassung
der Wohnungsangebote an die geanderten
Nachfragestrukturen; Anzahl der WE ist etwas
geringer gestiegen

Angebot an demografiefesten Wohnformen er-
héhen

Arbeitsmarktbedingte Steigerung der Nachfrage

Neue Wohnformen wie Boardinghaus etc. an-
bieten

Wohnraum fir alle Nachfragegruppen anbieten
(von preisgunstig bis hochwertig)

Differenzierte Wohnungsangebote fiir alle Ziel-
gruppen

Wohnungsangebote miissen darauf angepasst
werden
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3 IMMOBILIENMARKTANALYSE

3.1 Wohnungsbestand und Bautétigkeit

Eine weitere wichtige Grundlage fir die Erarbeitung eines Wohnraum-
konzepts ist die genauere Betrachtung des Wohnungsangebotes so-
wie der weiteren immobilienmarkispezifischen Kennziffern fir Ingel-
heim, die zum Verstandnis des Ingelheimer Wohnungsmarkts notig
sind. Des Weiteren stellen die Untersuchungen eine aktuelle Zu-
standsbeschreibung und die Basis fur Entwicklungsprognosen dar.

Anteil von Einfamilien- und Mehrfamilienhausern nimmt zu

Ingelheim Heidesheim/Wackernheim
100 % —— - _

15,1 % 16,1 % 10,4 % 1,7 %
% sl 19,8 % 24,4 %
g e0% [] MFH
=)
S a0% I zrH
[4)
o 65,1 % 65,1 % - EFH
§ 20 %

0 %
2011 2015 2011 2015

Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, 2015

2015 wurden in Ingelheim 6.243 Wohngeb&ude gezahlt. Einfamilien-
hauser (EFH) stellen dabei mit 67,9 % den GroBteil des Bestandes.
Die Anteile an Wohngebauden mit zwei (ZFH) oder mehr Wohnungen
(MFH) sind in etwa gleich groB. Die Zahl der ZFH ist dabei aber im
Zeitraum von 2011 bis 2015 um 3,8 Prozentpunkte gesunken, wéah-

) bulwiengesa

rend die Anzahl der MFH im selben Zeitraum leicht gestiegen ist. Die-
ser Trend bestatigt sich nicht im gesamten Bundesland. So hat zwar
die Zahl der EFH mit 6,3 % deutlich zugenommen und die der ZFH
genau so abgenommen, jedoch ist der Bestand der MFH im Ver-
gleichszeitraum um 2,5 % zurlickgegangen und nicht wie in Ingelheim
angestiegen.

Zwischen 2011 und 2015 wuchs der Wohnungsbestand in Wohn- und
Nichtwohngebduden in Ingelheim von 12.058 auf 12.772 Einheiten.
Dies entspricht einem Wachstum von gut 5,9 % bzw. einem durch-
schnittlichen Wachstum von rund 1,2 % p. a..

Die Zahl der Haushalte ist nach Daten von MB-Research im Ver-

gleichszeitraum um 7,5 % gestiegen. Damit liegt das Wachstum der
Wohneinheiten leicht unter dem Wachstum der Haushalte.

Die Baugenehmigungen fiir Mehrfamilienhauser nehmen deutlich zu*

100 % — — — — — =

80 %

60 %

40 %

20 %

0%

2011 2012 2013 2014 2015

Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, 2015; Baugenehmigungen fir Ingelheim
*in Klammern absolute Anzahl der Wohneinheiten
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Im Bereich der Baugenehmigungen fur den Geschosswohnungs- und
Eigenheimbau dominierte in der Stadt Ingelheim im Jahr 2011 der Ein-
und Zweifamilienhausbau. Seit 2012 ist eine deutliche Entwicklung zu-
gunsten des Geschosswohnungsbaus zu beobachten. So hat sich der
Anteil von 2011 zu 2012 fast verneunfacht. Lag der Anteil des Ge-
schosswohnungsbaus 2011 noch bei 6,0 %, so war er 2012 schon bei
52,8 %. Innerhalb eines Jahres hat sich also das Verhaltnis von Ei-
genheimbau zu Geschosswohnungsbau umgekehrt. Bis 2015 hat die-
se Entwicklung weiter angehalten. So entfielen gut zwei Drittel der
Baugenehmigungen im Jahr 2015 auf Mehrfamilienh&user.

Aufgrund geringer Flachenpotenziale ist damit zu rechnen, dass sich
in naher Zukunft das Verhéltnis von Geschosswohnungsbau und Ei-
genheimbau weiter zugunsten des Geschosswohnungsbaus entwi-
ckeln wird.

Vergleicht man die Baugenehmigungen in Ingelheim mit denen im ge-
samten Bundesland Rheinland-Pfalz, so zeigt sich dort ein anderes
Bild. Im Jahr 2015 haben die genehmigten Wohnungen von Eigenhei-
men einen Anteil von 54 %, wahrend die Mehrfamilienhauser bei 46 %
liegen.

) bulwiengesa

Wohnungsfertigstellungen in Mehrfamilienhausern gewinnen Anteile*

100 %

80 %

60 %
[] MFH
40 % 85,0 %

) I 56,9 % I 06.0% I S I [ ori

20 % (37) (33) (36) 437 %
N E

0%

2011 2012 2013 2014 2015

Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, 2015; Fertigstellungszahlen fiir Ingelheim
*in Klammern absolute Anzahl der Wohneinheiten

Zwischen 2011 und 2015 wurden in Ingelheim durchschnittlich 56
Wohneinheiten in Wohngebauden pro Kalenderjahr fertiggestellt. Der
Hohepunkt der Fertigstellungen im Betrachtungszeitraum wurde 2015
mit 71 Wohneinheiten erreicht. Im selben Jahr sind in Rheinland-Pfalz
die Fertigstellungen gegeniiber dem Vorjahr um gut 1.000 Wohnein-
heiten gesunken. Der Ingelheimer Wohnungsmarkt unterliegt dement-
sprechend im Vergleich zum Bundesland einer hohen Dynamik.

Passend zu den Genehmigungszahlen verschiebt sich auch bei den
Fertigstellungszahlen die Verteilung zugunsten der Mehrfamilienhdu-
ser. Entfiel im Jahr 2011 nur ein sehr geringer Anteil von 15 % der
Baufertigstellungen auf Mehrfamilienhduser, so stieg der Anteil in den
nachfolgenden Jahren deutlich an und lag zuletzt bei etwas mehr als
56 %. Damit haben sich die Anteile innerhalb von funf Jahren umge-
kehrt.
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Wohnungsbestand ist gepragt von 3- bis 5-Raumwohnungen

Wohnungstyp

[ 1 Raum

[ 2 Raume
[] 3 Raume
[] 4 Raume
[ 5 Réaume
[ 6 Raume

|:| =7 Raume

Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, 2015

Mit rund 60 % ist der Bestand mehrheitlich durch Wohnungen mit drei
bis finf Rdumen gepragt.® Sehr groBe Wohnungen mit sechs oder
mehr Raumen stellen rund 30 % des gesamten Ingelheimer Woh-
nungsbestands dar. Kleine Wohnungen, d. h. Wohnungen mit nur ei-
nem oder zwei Rdumen kommen auf lediglich rund 11 %.

Im Vergleich mit dem gesamten Bundesland besteht bei den Woh-
nungstypen im Wohnungsbestand eine gewisse Deckungsgleichheit.
So sind kleine Wohnungen dort mit rund 10 % vertreten. Auf Wohnun-
gen mit drei bis funf Rdumen entfallen rund 56 % und auf sehr groBe
Wohnungen etwa 34 % des Bestandes.

Raume sind alle zu Wohnzwecken bestimmte Zimmer wie Wohn-, Ess- und Schlafzimmer
sowie andere separate Rdume (z. B. bewohnbare Keller- und Bodenrdume) von mindestens
6 gm Wohnflache sowie abgeschlossene Kiichen unabhangig von deren GréBe. Bad, Toilet-
te, Flur und Wirtschaftsrdume werden grundsatzlich nicht mitgezahlt.

) bulwiengesa

Im Vergleich zu den Ortsgemeinden Heidesheim und Wackernheim
spiegeln sich in der Wohnungsbestandsstruktur die unterschiedlichen
Haushaltsstrukturen erkennbar wider. So liegt der Anteil kleiner Woh-
nungen mit ein und zwei Raumen in Heidesheim und Wackernheim
deutlich unter dem Niveau von Ingelheim. Ein dementsprechend ho-
herer Anteil entfallt auf sehr groBe Wohnungen (mehr als funf Réau-
me), was auf die dérfliche Bebauungsstruktur mit hohem Einfamilien-
hausanteil zurtckzufuhren ist.

Laut Zensus liegt die Eigentimerquote in Ingelheim bedingt durch
eine hohe Nachfrage nach Mietwohnungen durch (kurzfristig beschéf-
tigte) Boehringer Mitarbeiter bei rund 52 % und somit unter dem lan-
desweiten Durchschnittswert von gut 58 %. Beachtenswert ist der im
Vergleich zum Landes- und Bundesdurchschnitt hohe Eigentumswoh-
nungsanteil am Wohnungsbestand von fast 36 % (Deutschland: etwa
23 %).

In Heidesheim liegt die Eigentimerquote bei rund 64 % und in Wa-
ckernheim bei 57 %.
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3.2 Miet- und Kaufpreisentwicklung

Kaufpreisentwicklung in Ingelheim folgt deutschlandweitem Trend

Kaufpreise Eigentumswohnungen (Euro/qm) in Ingelheim

3.400
3.200 —
3.000 _—
2.600 _—
2.400 /
2.200 —
2.000
1.800 —
1.600
2013 2014 2015 2016 2017
== Neubau = \\Niederverkauf
Quelle: RIWIS

Die durchschnittlichen Preise* fur Eigentumswohnungen in Ingelheim
haben sich seit 2013 sehr dynamisch entwickelt und lagen Ende 2017
fur Neubauwohnungen (Erstbezug) gut 43,5 % sowie fir Bestands-
wohnungen rund 33 % héher als noch im Jahr 2013.

In absoluten Zahlen haben sich die Kaufpreise fur Eigentumswohnun-
gen bei Erstbezug von 2.300 auf 3.300 Euro erhdht, bei dem Wieder-
verkauf von 1.725 auf 2.325 Euro/gm.

Die Auswertung der tUber Immobilienscout24 in den Jahren 2016 und

2017 in Ingelheim und den Ortsgemeinden Heidesheim und Wackern-

4 Definition: Kaufpreise werden fiir den Erstbezug (Neubau und Sanierung) und Wiederver-

kauf in Euro/gm Wohnfldche ausgewiesen und gelten idealtypisch fir eine Wohnung mit drei
Zimmern mit ca. 65-95 gm Wohnflache und Standardausstattung.

) bulwiengesa

heim inserierten Neubau-Eigentumswohnungen zeigt einen deutlichen
Angebotsschwerpunkt bei Zwei- und Drei-Zimmer-Wohnungen. Mit et-
was Abstand folgen Vier-Zimmer-Wohnungen. Kleine Ein-Zimmer-
Apartments sowie groBe Eigentumswohnungen mit mehr als vier Zim-
mern wurden fast gar nicht angeboten. Insgesamt wurden in den letz-
ten zwei Jahren 46 Eigentumswohnungen im Neubau bzw. Erstbezug
nach Sanierungen offeriert, was die eher moderate Neubautatigkeit im
Eigentumssegment widerspiegelt.

Das durchschnittliche Kaufpreisniveau liegt bei rund 3.340 Euro/gm.

Die Angebotsspanne reicht von etwa 2.600 bis 4.540 Euro/gm. Die
héchsten Preise werden fur Vier-Zimmer-Wohnungen aufgerufen.

Kaufpreise Neubau-ETW in Ingelheim, Heidesheim und Wackernheim

bei rund 3.350 Euro/qgm

Zimmeranzahl 1 1,5-2 2,5-3 3,5-4 45+ Gesamt
Kaufpreis @ 3.300 3.200 3.390 3.460 2.730 3.340
(Euro/gm)  jin, 2630 3010 3100 3440  2.600
Max. 3.910 3.940 4.330 3.440 4.540
GroBe (%] 23 67 86 108 176 87
(qm) Min. 40 55 98 31
Max. 81 96 126 181
Interesse stark unter-@ stark stark stark (]
(Clicks/Tag) unter-@ Uber-@ unter-@ Uber-@
Anteil 2% 35 % 37 % 22 % 4% 100 %

Quelle: Immobilienscout24, Angebote aus 2016 & 2017, Neubau/Erstbezug nach Sanierung,
n = 46, PLZ-Gebiete: 55218, 55262, 55263, Min.-& Max.-Werte = unterste bzw. oberste 3-5%

Ein deutlich héherer Angebotsumfang ist bei Bestandseigentumswoh-
nungen im Wiederverkauf zu beobachten. So wurden insgesamt 338
Wohnungen zwischen 2016 und 2017 angeboten. Der durchschnittli-
che Kaufpreis liegt bei etwa 2.200 Euro/gm, wobei die Spanne von
1.280 bis 3.250 Euro reicht.
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Auch bei den Kaufpreisen fir Einfamilienhduser ist eine deutliche

Kaufpreise ETW (Bestand) in Ingelheim, Heidesheim und Wackernheim

bei rund 2.200 Euro/qm Steigerung in Ingelheim festzustellen. 2013 lag der durchschnittliche
Zimmeranzahl 1 1,5-2 25-3 3,5-4 45+ Gesamt Kaufpreis fir ein Einfamilienhaus bei 325.000 Euro. Ende 2017 lag
Kaufpreis @ 1.300 1.560 1,590 1.870 2110 2.900 der Durchschnittspreis bei 430.000 Euro, was einer Steigerung von
(Euro/am)  Mmin. 1.540 1.290 1.320 1.420 1.350 1.280 rund 32 % in finf Jahren entSpl'iCht.
Max. 2230 3270 3430 2990 2.830  3.260
GroBe o 26 39 60 95 109 53 Die Auswertung der Gber Immobilienscout24 in den Jahren 2016 und
(gm) Min. 3 2 2 2 2 1 2017 in Ingelheim und den Ortsgemeinden Heidesheim und Wackern-
Max. 53 81 123 164 517 235 heim angebotenen Hauser zeigt ein sehr differenziertes Bild. Fir H&u-
Interesse stark  unter-@ %) stark  unter-@ ) ser im Neubau, schwerpunktméBig Reihenhduser und Doppelhaus-
(Clicks/Tag) unter-@ iber-@ héalften wurden im Mittel 470.000 Euro bei einer Wohnflache von 157
Anteil 6 % 29 % 41 % 17 % 8 % 100 % gm aufgerufen. Der Uberwiegende Teil der inserierten Neubau-H&auser
Quelle: Immobilienscout24, Angebote aus 2016 & 2017, Bestand, n = 338, PLZ-Gebiete: weist Wohnflachen zwischen 120 und 200 gm auf. Die Kaufpreisspan-

55218, 55262, 55263, Min.-& Max.-Werte = unterste bzw. oberste 3-5 % . . . .
ne bewegt sich zwischen 175.000 bis 895.000 Euro. Bei den angebo-

tenen Bestandshé&usern zeigen sich noch deutlichere Preisunterschie-
de. So reicht die Kaufpreisspanne von 160.000 bis 1.250.000 Euro.
Die hohen Preisspitzen sind typischerweise auf bestehende, freiste-
hende Einfamilienhduser mit groBen Grundsticken zurlickzufihren.

Durchschnittliche Kaufpreise EFH in Euro in Ingelheim Im Mittel wurden fir Hauser im Bestand rund 430.000 Euro aufgeru-

fen.
450.000

Deutliche Preisanstiege fir Einfamilienhduser

425.000

400.000 /
375.000 /

350.000 /

325.000 /

300.000

2013 2014 2015 2016 2017

Quelle: RIWIS
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Aktuelles Preisniveau fir Hauser im Neubau

Wohnflache in gm Unter 120 120-150 150-200 Uber 200 Gesamt
@ Wohnflache 109 136 168 272 157
ingm
@ Kaufpreisin @ 400.000 420.000 505.000 700.000 470.000
Euro Min. 350.000 231.000 175.000 470.000 175.000
Max. 565.000 630.000 695.000 1.250.000 895.000
@ Grundstucksflache 285 504 575 690 524
ingm
Anteil 8 % 45 % 38 % 8 % 0 %
Nachfrage unter-@ stark g unter-@ g
(Clicks/Tag) Uber-@

Quelle: Immobilienscout24, Angebote aus 2016 & 2017, Neubau, n = 130,
PLZ-Gebiete: 55218, 55262, 55263, Min.-& Max.-Werte = unterste bzw. oberste 3-5 %

Aktuelles Preisniveau fir Hauser im Bestand

Wohnflache in gm Unter 120 120-150 150-200 Uber 200 Gesamt
@ Wohnflache 105 135 170 298 182
ingm
@ Kaufpreisin @ 285.000 340.000 435.000 620.000 430.000
Euro Min. 150.000 160.000 170.000 245.000 160.000
Max. 430.000 510.000 950.000 1.715.000 1.250.000
@ Grundstucksflache 278 416 544 740 520
ingm
Anteil 15 % 29 % 30 % 26 % 0%
Nachfrage uber-@ g stark unter-@ g
(Clicks/Tag) Uber-@

Quelle: Immobilienscout24, Angebote aus 2016 & 2017, Bestand, n = 328,
PLZ-Gebiete: 55218, 55262, 55263, Min.-& Max.-Werte = unterste bzw. oberste 3-5 %

) bulwiengesa

Durchschnittliche Kaufpreise Wohngrundstiicke in Ingelheim (Euro/qm)

400

380 /
360 /
340 /

_~
300
2013 2014 2015 2016 2017
Quelle: RIWIS

In den letzten zwei Jahren ist eine deutliche Dynamik bei den Wohn-
baugrundstiickspreisen in Ingelheim festzustellen. So stiegen die
Grundstuckspreis von 330 Euro/gm auf 400 Euro/gm. Dies signalisiert
eine hohe Nachfrage bei gleichzeitig geringem Angebot an attraktiven
Wohnbauflachen.
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Dynamische Mietpreisentwicklung in Ingelheim

@ Mietpreisentwicklung in Ingelheim in Euro/qm (Neubau/Wiedervermietung)

9,50

9,00 /
8,50 / —

8’00 /
7,50 ,//
7,00
2013 2014 2015 2016 2017
- Wiedervermietung === Erstbezug
Quelle: RIWIS

Seit 2013 sind die Mietens in Ingelheim moderat gestiegen. Ende 2017
wurden fir Neubauwohnungen (Erstbezug) im Mittel rund 9,50 Euro/
gm aufgerufen, was einer Steigerung von rund 16 % entspricht. Eine
ahnliche Mietpreisentwicklung ist fur wiedervermietete Wohnungen zu
beobachten. Derzeit werden im Durchschnitt rund 8,60 Euro/gm fur
eine Standardwohnung verlangt.

Uber Immobilienscout24 wurden in den Jahren 2016 und 2017 in In-
gelheim und den Ortsgemeinen Heidesheim und Wackernheim insge-
samt 56 Mietwohnungen im Neubau offeriert. Dabei lag der Schwer-
punkt des Angebots bei Zwei- und Drei-Zimmer-Einheiten, wobei auch
eine hohe Nachfrage nach Vier-Zimmer-Wohnungen zu erkennen war.

Das durchschnittliche Mietniveau lag tber alle GréBenkategorien hin-

5 Definition: Wohnungsmieten werden fiir den Erstbezug (Neubau und Sanierung) und Wie-

dervermietung in Euro/gm Wohnflache ausgewiesen und gelten idealtypisch flr eine Woh-
nung mit drei Zimmern mit ca. 65-95 gm Wohnflache und Standardausstattung.

) bulwiengesa

weg bei rund 10,20 Euro/gm. Die Spanne reicht von 8,00 bis 19,50
Euro/gm. Die mittlere Wohnflache der angebotenen Neubau-Mietwoh-
nungen betrug 93 gm.

Fir Bestandswohnungen lag die durchschnittiche Miete bei 8,70
Euro/gm. Die héchsten Mieten wurden mit 9,60 Euro/gm fir kleine
Einzimmer-Apartments aufgerufen.

Ausschlaggebend fur die Mietpreisentwicklung, sowohl im Bereich des
Erstbezugs als auch im Bereich der Wiedervermietung, ist ein hoher
Nachfragedruck auf dem Mietwohnungsmarkt, der zu einer zuneh-
menden Angebotsknappheit fihrt. So sind die durchschnittlichen Woh-
nungsmieten sowie die Kaufpreise fur ETW und Einfamilienhduser
durchweg héher als im gesamten Landkreis Mainz-Bingen.

Neubaumieten in Ingelheim, Heidesheim und Wackernheim

bei rund 10,20 Euro/gm

Zimmeranzahl 1 1,5-2 2,5-3 3,5-4 4,5+ Gesamt
Miete Q keine 10,70 9,70 10,10 10,40 10,20
(Euro/am) \jin,  Ange- g0 8,30 9,10 8,20 8,00
Max. % 1910 1100 11,70 1040 1950
GroBe (gm) @ 73 95 111 151 93
Min. 47 75 89 140 47
Max. 92 124 140 170 170
Interesse (] unter-@ stark stark Q
(Clicks/Tag) Uber-@ unter-@
Anteil 46 % 23 % 21 % 9 % 100 %

Quelle: Immobilienscout24, Angebote aus 2016 & 2017, Neubau/Erstbezug nach Sanierung,
n=56, PLZ-Gebiete: 55218, 55262, 55263, Min.- & Max.-Werte = unterste bzw. oberste 3-5 %
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Bestandsmieten in Ingelheim, Heidesheim und Wackernheim

bei rund 8,70 Euro/gm

Zimmeranzahl 1 1,5-2 2,5-3 3,5-4 4.5+ Gesamt

Miete %] 9,60 8,90 8,60 8,40 8,10 8,70

(Euro/gm)  in, 6,90 6,40 6,40 6,30 5,80 6,30
Max. 13,90 1250 11,40 12,10 11,20 12,40

GroBe (gm) O 38 60 84 102 141 78
Min. 23 34 57 70 97 31
Max. 56 90 135 152 203 154

Interesse unter-@ Uber-@ unter-d unter-@ unter-O (0]

Anteil 8 % 33 % 38 % 15 % 5% 100 %

Quelle: Immobilienscout24, Angebote aus 2016 & 2017, Bestand, n = 830,
PLZ-Gebiete: 55218, 55262, 55263, Min.- & Max.-Werte = unterste bzw. oberste 3-5 %

Stédtische Wohnbaugesellschaft dominiert das Marktgeschehen

Der Wohnungsmarkt in Ingelheim zeichnet sich durch eine Vielzahl
marktteilnehmender Akteure aus. Das Spektrum reicht dabei von pri-
vatwirtschaftlichen bis hin zu kommunalen Wohnungsbauakteuren. Mit
Abstand wichtigster Projektentwickler ist die stadtische Wohnungs-
baugesellschaft (Wohnungsbaugesellschaft Ingelheim am Rhein
GmbH — WBI). Diese realisiert sowohl Projekte im Bereich des gefér-
derten wie auch im frei finanzierten Wohnungsbau. Aktuell hélt sie
etwa 700 Wohnungen in Ingelheim im Bestand.

Zweitwichtigster Wohnungsbestandhalter ist Boehringer Ingelheim mit
rund 250 Werkswohnungen, die ausschlieBlich an Boehringer Mitar-
beiter vermietet werden.

) bulwiengesa

Wohnungsleerstand kein marktbestimmendes Thema in Ingelheim

Der Wohnungsleerstand im Landkreis Mainz-Bingen wurde im Rah-
men des Zensus 2011 auf rund 3,5 % geschéatzt. Generell ergibt sich
ein Anteil von 2 bis 3 % leerstehender Wohnungen aus Umzigen und
BaumaBnahmen im Bestand. Im Zensus 2011 wurde fur Ingelheim
eine Leerstandsquote von 3,4 % ermittelt. In Heidesheim lag sie bei
2,6 % und in Wackernheim bei 3,6 %.

Diese so genannte Fluktuationsreserve ist ein entscheidendes Merk-
mal fur die Funktionstlchtigkeit eines Wohnungsmarkts, erméglicht
sie doch Wohnungssuchenden Wohnraum entweder neu anzumieten
oder zu kaufen. Leerstande erdffnen zudem die Moglichkeit einer um-
fassenden Sanierung, Modernisierung oder Umbau des Wohnraums.

Aufféallig erhdhte Leerstédnde (ab 5 bis 7 %) auf lokalen Wohnungsteil-
markten kénnen auch daraufhin deuten, dass das Wohnungsangebot
den veranderten Ansprichen der Wohnungssuchenden, zum Beispiel
an die Ausstattung der Wohnung oder das Wohnumfeld, nicht mehr
entspricht.

Insgesamt verfigen der Landkreis Mainz-Bingen und der Untersu-
chungsraum uber einen geringen Wohnungsleerstand mit normalen
Fluktuationsreserven.

Vorhandene Leerstédnde gehen zumeist auf Modernisierungen zurtick
und weniger auf Vermietungsschwierigkeiten oder mangelnde Nach-
frage. In den meisten Fallen werden freiwerdende Wohnungen ohne
Karenzzeit weitervermietet.
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Heterogenes Bild der Wohnlagenqualitét in Ingelheim

In Ingelheim zeigt sich ein sehr heterogenes Bild in Bezug auf die
Wohnlagenqualitaten. So verfligt die Stadt uber Wohnlagenqualitaten,
die sich uber fast alle Kategorien erstrecken, d. h. von einfachen, Uber
durchschnittlichen bis hin zu sehr guten Wohnlagequalitaten, wobei
ein deutliches Nord-Sud-Gefélle erkennbar ist.

Im sudlichsten der sechs Stadtteile Ingelheims, GroBwinternheim, sind
ebenso wie im einwohnerstarksten Stadtteil Nieder-Ingelheim und in
Ober-Ingelheim gute bis sehr gute Wohnlagequalitaten vorhanden.

Im Stadtteil Ingelheim-West ist eine sehr hohe Durchmischung von
einfachen bis sehr guten Wohnlagenqualitaten vorzufinden.

Demgegenuber zeichnen sich die nérdlichen Stadtteile Frei-Weinheim
und Sporkenheim mehrheitlich durch durchschnittliche Wohnlagen
aus.

Im Vergleich zwischen den Fusionsgemeinden zeichnet sich Wackern-
heim durch bessere Wohnlagenqualitdten gegeniber Heidesheim
aus.

6 Bei den von microm erhobenen Daten handelt es sich um gerechnete Werte, die deutsch-
landweit fir jeden Baublock ausgewiesen werden. Es kdnnen vereinzelt Ungenauigkeiten
(z.B. Deklaration von Gewerbeflachen als Wohngebiete 0.A) auftreten.
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3.3 Wettbewerbsanalyse

Um eine mdglichst zielgenaue Ableitung des Wohnungsbedarfs zu
erstellen, ist eine Analyse der aktuellen Wohnungsprojekte in Ingel-
heim und den Ortsgemeinden Heidesheim und Wackernheim von gro-
Ber Bedeutung. Aus diesem Grund wird im Folgenden ein Uberblick
Uber die wichtigsten Wohnungsbauvorhaben differenziert nach Eigen-
tumswohnungen, Mietwohnungen und Eigenheimen gegeben.

In Ingelheim und den Ortsgemeinden Heidesheim und Wackernheim
werden derzeit Uberwiegend kleinere ETW-Projekte mit bis zu 12
Wohneinheiten realisiert, was vor allem auf fehlende gréBere Entwick-
lungsflachen zurickzufihren ist. Eine Ausnahme bildet das "Neubau-
gebiet nordlich der Wilhelm-von-Erlanger-StraBe", wo bis 2020 neben
48 Eigentumswohnungen eine noch unbestimmte Zahl an Reihenh&u-
sern geplant ist. Ein weiteres gréBeres Vorhaben wird zeitnah in Frei-
Weinheim durch die H+S Bautechnik GmbH realisiert. Hier entstehen
verteilt auf auf sechs Mehrfamilienhuser insgesamt 30 Wohneinhei-
ten. Auch im Uberwiegend von Einfamilienhausbebauung gepragten
Wackernheim werden aktuell acht Eigentumswohnungen von der Ar-
min Hill Gesellschaft gebaut. Dies signalisiert eine auch Uber Ingel-
heim hinausgehende hohe Nachfrage nach Wohnungen.

Die Preise fur Eigentumswohnungen in den aufgefuhrten Projekten
bewegen sich zwischen 2.700 und 5.100 Euro/gm, wobei Preise weit
oberhalb von 4.000 Euro/gm lediglich fur groBzligig ausgestattete
Penthousewohnungen aufgerufen werden.

Bei den Mietwohnungsprojekten zeigt sich deutlich die Dominanz der
stadtischen Wohnungsbaugesellschaft. Von den 17 analysierten Vor-
haben im klassischen Geschosswohnungsbau werden neun von der
WBI realisiert. Das gréBte Mietwohnungsprojekt entsteht derzeit in der

BahnhofstraBe 79 auf dem ehemaligen Areal des Mébelhaus Schwa-
ab. Hier baut die WBI insgesamt 50 Wohneinheiten. Bereits konkrete
Planungen bestehen zudem fir ein weiteres innerstadtisches Areal
am so genannten Lavendelkreisel, wo neben 56 Wohnungen rund
2.500 gm Gewerbeflachen angedacht sind. Auch hier tritt die stadti-
sche Wohnungsbaugesellschaft als Investor auf. In Heidesheim hinge-
geben bauen derzeit zwei private Investoren einen Gebaudekomplex
mit insgesamt 29 Mietwohnungen. Gesondert zu betrachten ist das
von der J. Molitor Immobilien GmbH flur Boehringer Ingelheim entwi-
ckelte Boardinghouse im Larchenweg, da es sich hierbei nicht um
klassische Mietwohnungen, sondern um einen Beherbergungsbetrieb
handelt.

Die Mieten fur frei finanzierte Wohnungen bewegen sich in den aufge-
fuhrten Projekten in einer Spanne von 8,50 bis 10,00 Euro/gm. Gefér-
derte Neubaumietwohnungen werden von der WBI bei Nachweis der
entsprechenden Forderberechtigung aktuell fir 6,00 bis 7,00 Euro/gm
vermietet.

Die Preise fir Eigenheime in den aufgefiihrten Vorhaben bewegen
sich in einer Spanne von 360.000 bis 460.000 Euro.
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Aktuelle ETW-Projekte in Ingelheim und den Ortsgemeinden Heidesheim/Wackernheim (Auswahl)

Nr. Projekt PLZ, Adresse Stadtteil Investor, Anzahl Wohnflache (gm) Zeit- Entwick- Preis Wohnung  Preis TG-  Vermarktungsstand,
Projektentwickler ~ WE horizont lungsstand  (Euro/gm) Stellplatz Bemerkungen
WE Gesamt (Euro)
1 Tassilo Quartier 55218, Bahn- Ingelheim Wohnungsbau- 11 @140 1.550 Q2/2014- Fertig- 3.000-4.000 100 % verkauft
hofstraBe 40 gesellschaft In- Q4/2015  gestellt
gelheim (WBI)
2 55218, Turnier- Ingelheim Privater Investor 12 @ 80 1.020 Q2/2016- Fertig- @ 3.100 100 % verkauft
straBe 6 Q1/2017  gestellt
3 55218, Mainzer Ingelheim Gemi]n_c?en 5 23-86 280 Q4/2016- Fertig- 3.300-3.400 5.000 80 % verkauft
StraBe 142 Immobilien @ 55 Q4/2017  gestellt @ 3.400
(Vertrieb)
4 Schoner 55218, Hessel-  Ingelheim Privater Investor 9 60-220 810 Q4/2017- Im Bau 2.700-3.800 k.A.
Wohnen am weg 1 Q3/2018
Uffhubtor
5 GroBe Hohl 55263, GroBe  Wackernheim  Armin Hill 8 70-106 850 Q4/2017- Im Bau 2.800-3.300 88 % verkauft
Hohl 37 Gesellschaft fur Q4/2018
schlusselfertiges
Bauen mbH
6 thnen am 55218, Friedrich- Ingelheim H+S Bautechnik 30 73-111 2.570 Q2/2018- Planung 3.500-5.100 24.500 evtl. Paketverkauf
kleinen Park straBe 21-31 GmbH & Co. KG @ 86 Q4/2019  konkret @ 4.000
7 55218, Kurpfalz- Ingelheim Privater Investor 6 @ 80 480 Q3/2018- Planung kein Vermarktungs-
straBe 21 Q2/2019 start
8 Neubaugebiet 55218, Wilhelm- Ingelheim J. Molitor Immo- Q4/2018- Ideenpha- kein Vermarktungs-
nérdlich der Wil-  Erlanger-StraBe bilien GmbH 2020  se, Wett- start
helm-von-Erlan- bewerb
ger-StraBe

Quelle: Recherche bulwiengesa; Stand Mai 2018
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Aktuelle Mietwohnungsprojekte in Ingelheim und den Ortsgemeinden Heidesheim/Wackernheim (Auswahl)

Nr. Projekt PLZ, Adresse Stadt Investor, Anzahl Wohnflache (gm) Zeit- Entwick- Miete Wohnung
Projektentwickler WE WE Gesamt horizont lungsstand (Euro/gm)
1 Tassilo Quartier 55218, BahnhofstraBe 40 Ingelheim WBI 43 62 2.660 Q2/2014-Q4/2015 Fertig- © 9,00
gestellt
2 55218, Mainzer StraBe 37-39/ Ingelheim  WBI 28 44-92 Q4/2015-Q1/2017 Fertig- @ 8,70
OttonenstraBe 16-18 gestellt
3 55218, Konigsberger StraBe 14/ Ingelheim  WBI 18 Q3/2016-Q3/2017 Fertig- @ 7,00
Hans-Holbein-StraBe gestellt
4 55218, BahnhofstraBe 121 Ingelheim WBI 5 75-81 390 Q4/2016-Q1/2018 Fertig- @ 8,50
gestellt
5 55218, WaldeckstraBe 7-9 Ingelheim  WBI 12 Q2/2017-Q1/2018 Fertig- J 8,50
gestellt
6 Wohnenim Oberdorf 55262, OberdorfstraBe 15, 20, 22 Heidesheim Privater Investor 29 @78 2250 Q1/2017-Q2/2018  Im Bau k.A.
7 55218, St.-Kilian-StraBe 21 Ingelheim  WBI 6 Q3/2017-Q2/2018 Im Bau k.A.
8 Boardinghouse 55218, Larchenweg 20 Ingelneim  J. Molitor Inmo- 24 Q3/2017-Q3/2018 Im Bau k.A.
bilien GmbH
55218, Oberbohl 32 Ingelneim  Privater Investor 5 Q4/2017-Q3/2018 Im Bau k.A.
10 55218, BahnhofstraBe 79/ Ingelheim  WBI 50 50-100 Q3/2017-Q4/2018 Im Bau k.A.
TaunusstraBBe
11 55218, Wilhelm-Leuschner-StraBe 19 Ingelheim Privater Investor 5 @ 80 400 Q1/2018-Q4/2018 Im Bau k.A.
12 55218, PosenerstraBe 16-18 Ingelheim WBI 25 070 1.750 Q4/2017-Q1/2019 Im Bau 6,00-7,00
13 55218, BleichstraBe 8 Ingelheim WBI 17 a71 1.200 Q2/2018-Q2/2019 Planung k.A.
14 55218, RheinstraBe 213 Ingelheim Novofons Wohn- 7 a75 530 Q3/2018-Q2/2019 Planung k.A.
werte GmbH
15 Lavendelkreisel 55218, GartenfeldstraBe/ Ingelheim  WBI 56 @45 2500 Q2/2018-Q4/2019  Planung 9,00-10,00
BahnhofstraBe
16 Im Herstel 55218, Im Herstel/TurnierstraBBe Ingelheim Privater Investor 32 Q3/2018-Q4/2019 Planung
17 55218, Mainzer StraBe 54 Ingelheim WBI 10 @70 700 Q1/2019-Q1/2020 Planung k.A.
Quelle: Recherche bulwiengesa; Stand Mai 2018
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Eigenheimvorhaben in Ingelheim und den Ortsgemeinden Heidesheim/Wackernheim (Auswahl)

Nr. Projekt PLZ, Adresse Stadt

1 55218, Anden  Ingelheim
Garten 17

2 Leben am 55218, Turnier-  Ingelheim

Langenberg straBe 65-69

3 55262, Ernst- Heidesheim
Ludwig-StraBe
12

4 BirkenstraBe 55218, Birken-  Ingelheim
straBe

5 Neubaugebiet 55218, Wilhelm- Ingelheim
nordlich der Wil- Erlanger-StraBe
helm-von-Erlan-
ger-StraBe

Quelle: Recherche bulwiengesa; Stand Mai 2018

Investor,

Projektentwickler

Grundstlicksun-
ternehmen e.K.

J. Molitor Immo-
bilien GmbH

Huf Immobilien
GmbH

Privater Investor

J. Molitor Immo-
bilien GmbH

Anzahl
WE

3

30

WE
@ 156

@109

149

Wohnflache (gm)
Gesamt

470

760

450

Zeit- Entwick- Preis Typ Vermarktungsstand,
horizont lungsstand Bemerkungen
Q1/2017-  Fertig- @ 460.000 RH 66 % verkauft
Q4/2017  gestellt
Q3/2017- ImBau @ 360.000 (RH) RH, DHH k.A.
Q4/2018 @ 425.000
(DHH)
Q3/2018-  Planung @ 441.000 RH k.A.
02/201 9 konkret
2018- Planung RH, DHH
2020 konkret
2019- Ideenpha- RH
2021 se, Wett-
bewerb
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34 Bewertung Wohnbauflachenangebot

Ausgewihlte geplante Baugebiete sowie

Innenentwicklungsflachenpotenziale

Gebiet Einheiten
Planung
Neubaugebiet nérdlich der Wil- ca. 100 Wohneinheiten

helm-von-Erlanger-StraBe
Flachenpotential (nicht blockiert)
Herstel LotharstraBBe
Frei-Weinheim an Kirche Thornsches Gelénde
Blumengarten

Mischgebiet StichstraBe TurnierstraBe (Langenberg)
Am Ochsenborn Nord
Flachenpotential (blockiert)
BirkenstraBe

Larchenweg

Fichtenweg

Binger StraBe/Neisser StraBe
Tannenweg

Weimarer StraBe

GetrudenstraBe

Schiitzenpfad

StevenagestraBe Nord
StevenagestraBe Sid
RotweinstraBe

San-Pietro-StraBe

Growi Zur Eulenmuhle

RheinstraBe A60

Fichtenweg 2

StevenagestraBe Sid (2)
WesterhausstraBBe/L428

am

5.400
2.850
2.600
12.300
15.450

8.800
4.460
2.500
2.000
2.400
3.300
3.880
2.760
7.350
7.400
2.380
1.640
2.020
3.650
2.740
2.340
2.890

Quelle: RAUM+Monitor - Bauflachenpotenziale fur Rheinland-Pfalz

Nutzung

Wohnen

Mischnutzung
Mischnutzung
Mischnutzung
Mischnutzung
Wohnen

Wohnen
Wohnen
Wohnen
Mischnutzung
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Mischnutzung
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
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Ingelheim verflgt Uber eine Reihe von Wohnbauflachenpotenzialen in
unterschiedlicher Gr6Be im Innen- und AuBenbereich, die im vom
Land Rheinland-Pfalz durchgefihrten Monitoring-Programm "RAUM+
Monitor" ausgewiesen wurden.

Im Innenbereich ist ein Gebiet von etwa 12 ha Wohnbauflache festge-
legt. Allerdings handelt es sich bei einem GroBteil der Flachen vorran-
gig um Flachen, die zwar denkbar, aber aktuell noch nicht verfugbar
sind, da sie sich nicht im Eigentum der Stadt befinden. Von den mdégli-
chen Potenzialflachen, auf denen eine Wohnnutzung maéglich wére,
sind aktuell etwa zwei Drittel blockiert. Diese Flachen kdnnen somit le-
diglich als langfristige Entwicklungspotenziale eingeordnet werden,
die in naher Zukunft vorerst keine konkrete Rolle spielen. An tatséch-
lich realisierbarem Innenentwicklungspotenzial ergibt sich daher eine
Flache von etwa 4 ha, wobei davon lediglich 1,5 ha als Wohnbaufla-
chen im Flachennutzungsplan ausgewiesen sind. Kalkuliert man mit
einem Wohnanteil von 50 % in den Mischgebieten, ergibt sich ein Po-
tenzialwert fir Wohnnutzung von etwa 2,8 ha. Bereits in einem kon-
kreten Planungsstadium befindet sich die Konversionsflache "nérdlich
der Wilhelm-von-Erlanger-StraBe", auf der insgesamt etwa 100 Wohn-
einheiten geplant sind. Angedacht ist eine Mischung aus Geschoss-
wohnungsbau und Reihenhausbebauung. Entwickelt wird das Areal
vom ortsansassigen Projektentwickler Molitor Immobilien.

Die naturgemaB mit gréBeren planungsrechtlichen Hirden sowie hé-
heren ErschlieBungskosten verbundenen Bauflachenpotenziale im
AuBenbereich befinden sich verteilt iber die Gesamtstadt, wobei gr6-
Bere Flachen vorrangig in den nérdlichen Stadtteilen lokalisiert sind.
Hinzu kommt ein noch nicht im Monitoring-Programm aufgenomme-
nes Gebiet in Ober-Ingelheim (Minchborn). Insgesamt sind Wohnpo-
tenzialflachen von rund 18 ha im AuBenbereich ausgewiesen.
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3.5 Exkurs: Barrierearmer Wohnraum und Betreutes Woh-
nen

Barrierearmer Wohnraum f(ir viele Nachfrager komfortabel

Eine barrierearme Wohnung ist fir Menschen jeden Alters komforta-
bel. Fur einige Menschen nimmt die Barrierearmut jedoch eine beson-
dere Rolle ein, und zwar immer dann, wenn die Bewegungsféhigkeit
z. B. altersbedingt eingeschrankt ist. Eine barrierearme Wohnung
kann ein selbststandiges Wohnen und damit die Lebensqualitat lange
erhalten. Je nach Grad der Beeintrachtigung sind unterschiedliche
barrierearme bis barrierefreie Standards erforderlich.

Bezlglich der Barrierefreiheit bestehen DIN-Normen, die Kriterien
festlegen, die eine barrierefreie Wohnung erfillen muss (u. a. DIN
18040-2, rollstuhlgerecht). Desweiteren ist in der Landesbauordnung
Rheinland-Pfalz festgeschrieben, wie viele Wohnungen in Gebauden
mit mehr als zwei Wohneinheiten barrierefrei zu errichten sind.

Bei der Barrierearmut gestaltet sich die Festlegung schwieriger, denn
es gibt keine allgemein anerkannte Definition. Entscheidend fiur die
Barrierearmut ist, dass ein Bewohner seine Wohnung ohne fremde
Hilfe erreichen und diese nutzen kann. Das KfW-Férderprogramm "Al-
tersgerecht Umbauen" formuliert Kriterien, die als Voraussetzung fir
eine Fbrderung erflllt werden missen. Diese Kriterien bieten eine
gute Grundlage flr die Beschreibung von Barrierearmut. Dazu geho-
ren u. a. Festlegung von Durchgangsbreiten und Schwellenhéhen.

Genaue Angaben zum Bestand barrierearmer und barrierefreier Woh-
nungen in Ingelheim liegen nicht vor, da ein barrierefreier/-armer Um-
bau im Bestand bzw. Neubau nicht genehmigungspflichtig ist und da-
her auch keine Statistik gefihrt wird. Einige Angebote sind u. a. im

) bulwiengesa

Wohnungsbestand der WBI oder im Verbund mit dem Pflegeheim Im
Sohl vorhanden. Zum Anteil barrierefreier/-armer Wohnungen am Ge-
samtwohnungsbestand in Deutschland gibt es nur Schatzungen. Sie
gehen von einem Wert von 2 % aller Wohnungen aus und sehen den
Bedarf bei rund 10 %.”

Eine Adaptierung dieser Durchschnittswerte auf Ingelheimer Verhélt-
nisse bedeutet, dass bei einem Wohnungsbestand von rund 12.800
Wohnungen derzeit etwa 260 Wohneinheiten barrierefrei/-arm seien
mussten und der Bedarf bei 1.280 Wohnungen liegt. Das Gros der Se-
nioren in Ingelheim lebt, wie der Deutschlandschnitt vorgibt, in der ei-
genen/gemieteten Wohnung. Bestandsanpassungen zur Barrierear-
mut erfolgen in privater Umsetzung oder durch Umbau von Woh-
nungsgesellschaften etc.. In den Privatwohnungen kénnen die Be-
wohner Betreuungsleistungen von auBen (z. B. ambulanten Dienst) in
Anspruch nehmen. Hier besteht uneingeschrénkte Wabhlfreiheit.

7 Vgl. Terragon GmbH: Wohnen im Alter
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Uberblick barrierefreier/-armer Wohnformen

Pflegeheim Barrierefreie/-arme
(Heimmindestbau-VO) Wohnformen

(ca. 5 % der Senioren) /

in der eigenen

AN

Barrierefreie/-arme Gemeinschaftliche

Wohnung/Bestands- Wohnformen nach DIN Wohnformen
anpassung (18040 und 18040-2; (u. a. WG, selbstorgan.
(93% der Senioren) u. a. Betreutes Woh- Wohngruppen)

nen mit und ohne
Heimverbund)
(8 % der Senioren)

(<1 % der Senioren)

mit Betreuungs-
leistungen

ohne Betreuung

Quelle: eigene Darstellung; Prozentangaben bei den einzelnen Wohnformen beziehen sich
auf die allgemeine Verteilung der Senioren

Betreutes Wohnen eine Angebotsform der Barrierefreiheit

Fir das Konzept des Betreuten Wohnens existiert keine einheitliche
Definition. In dieser Analyse wird Betreutes Wohnen daher anhand fol-
gender Kriterien definierts :

— Eigenstandiges Wohnen

— Barrierefrei nach DIN 18040-2

—  Grundservice mit Serviceentgeld

—  Weiteres Betreuungs- und Serviceangebot (Wahlservice)

8 Vgl. Terragon GmbH: Wohnen im Alter
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—  Zielgruppenspezifische WohnungsgréBen und Grundrisse
—  GroBere Gemeinschafts- und Serviceflachen
—  Zielgruppenspezifische Anforderungen an das Wohnumfeld

Dem Zertifizierungsprogramm DIN 77800 nach muss eine Einrichtung
fir Betreutes Wohnen jedoch nicht nur barrierefreie Wohnrdume auf-
weisen. Der bequeme und unkomplizierte Zugang sollte zudem auch
im Umfeld des Standorts (Gebaudeeingang, Freiflachen, Nahversor-
gungsangebot, OPNV) sowie zu Gemeinschaftsrdumen der Wohnein-
richtung gewahrleistet sein.

Zum Grundservice gehéren neben dem haustechnischen Service und
der Notrufsicherung auch betreuerische Téatigkeiten. Diese umfassen
das Bereitstellen von Informationen, die Vermittlung an dritte Dienst-
leister, das Organisieren sozialer und kultureller Aktivitdten sowie das
Bereitstellen von gentgendem, qualifiziertem Betreuungspersonal.

Wabhlleistungen bestehen laut DIN 77800 zumindest aus folgenden
Diensten: hauswirtschaftliche Hilfe, Pflegehilfe, haustechnische Diens-
te, Fahrdienste und Krankenpflege. In einer Einrichtung fir Betreutes
Wohnen missen die Bewohner hierbei stets die freie Wahl ihrer
Dienstleister haben. Das Binden an Serviceleistungen, die vom Haus-
betreiber offeriert werden, ist nicht vorgesehen.

In Deutschland sind die Bewohner im Betreuten Wohnen im Durch-
schnitt alter als 75 Jahre. 80 % der Bewohner sind Frauen, 80 % sind
Alleinstehende, 80 % haben eigene Kinder, 85 % sind nicht pflegebe-
durftig.® Fast alle Bewohner haben gesundheitliche Einschrankungen,
haben eine mit Normalhaushalten vergleichbare Einkommenssituation
und kommen aus der ndheren Umgebung der Wohnanlage.

9 Vgl. Terragon GmbH: Wohnen im Alter
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Bedarfsableitung Betreutes Wohnen

Zur Berechnung des Bedarfs, der in absoluten Zahlen ohne Bertick-
sichtigung des bestehenden Angebots pro Gemeinde angegeben
wird, wird ein optimaler Versorgungsgrad der Personen im Alter von
65 Jahren und &lter von 4 bis 6 % fur Deutschland angenommen.

Die vorliegende Auswertung erfolgt auf Basis des mittleren Versor-
gungsgrads von 5 %. In Ingelheim und den Ortsgemeinden Heide-
sheim und Wackernheim lebten Ende 2016 rund 7.100 Einwohner, die
alter als 65 Jahre sind. Durchschnittlich 80 % sind statistisch gesehen
Alleinstehende. So ergibt sich fur Ingelheim inklusive Heidesheim und
Wackernheim derzeit ein Bedarf von etwa 280 Betreuten Wohnungen
(7.100%0,0570,8). Unter Berlcksichtigung der Bevoélkerungsprognose
flr den betrachteten regionalen Umgriff — bis 2030 wird von einer sta-
bilen Entwicklung von rund 36.000 Einwohnern ausgegangen — sowie
einem Anstieg des Anteils der Bewohner Uber 65 Jahre von derzeit 20
% auf 30 %, ergibt sich fir das Jahr 2030 ein Wohnungsbedarf von
Betreuten Wohnungen von etwa 430 Einheiten (10.800*0,05%0,8).
Dies ist ein rein rechnerischer Wert, dem in der Stadt Ingelheim ein
hoher Anteil von Seniorenhaushalten in der eigenen Wohnung gegen-
Ubersteht, die ambulante Betreuungsleistungen nutzen.

) bulwiengesa
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3.6 Exkurs: Auswertung der Expertengesprache

Zur Absicherung der gutachterlichen Handlungsempfehlungen wurden
insgesamt acht Expertengespréche mit den wichtigsten Akteuren des
Ingelheimer Wohnungsmarkts geflihrt. Ziel war es, die Ergebnisse der
quantitativen Standort- und Immobilienmarktanalyse durch eine quali-
tative Erhebung zu spiegeln und Uber die reine Datenauswertung hi-
nausgehende Erkenntnisse zu gewinnen.

Die Auswahl der Experten erfolgte in enger Zusammenarbeit mit der
Stadt Ingelheim. Es wurde angestrebt, ein moglichst breites Spektrum
unterschiedlicher Perspektiven auf das Thema Wohnraum in Ingel-
heim abzudecken. Folgende Experten wurden befragt:

Offentlicher Sektor:

—  Ralf Claus (Oberbtirgermeister Ingelheim)

—  Kerstin Klein (Biirgermeisterin Verbandsgemeinde Heidesheim)

—  Sybille Vogt (Ortsblirgermeisterin Wackernheim)

—  Martin Weidmann (Ortsbiirgermeister Heidesheim)

—  Beate Briihl (Abteilungsleiterin Amt fir Bauen, Planen und Um-
welt)

—  Nadine Liebers (Leiterin Amt ftir Familie, Bildung und Sport)

—  Franz Gébel (Geschéftsfiihrer der stddtischen Wohnungsbauge-
sellschaft)

Privater Sektor:

— Reinhold Eich (Direktor der Mainzer Volksbank)

—  Holger Adelseck (Immobilienberater der Sparkasse Rhein-Nahe)

—  Manuel Ludwig (Vertriebsleiter J. Molitor Immobilien GmbH)

—  Stephan Trautmann (Geschéftsfiihrer Trautmann Immobilien)

—  Eva Junkermann-Reinemann (Architektin von Boehringer Ingel-
heim)

Um eine strukturierte Auswertung der Gespréache vornehmen zu kén-
nen, wurden die Gesprache zusammenfassend transkribiert und die
Antworten kategorisiert. Widersprichliche Einschatzungen zu be-
stimmten Themenfeldern sind daher mdglich und auch explizit ge-
wunscht.
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Auswertung Experteninterviews

Einschatzung
Marktsituation

Nachfrage-
seite

Angebotsseite

Potenzialfla-
chen/zukinfti-
ge Schaffung
von Wohn-
raum

Gefordertes
Wohnen

Betreutes
Wohnen

Micro-Living

Akteure offentlicher Sektor

Sehr gute Marktabsorption aktuell, selbst in Randgebieten ausreichend Nach-
frage vorhanden
Sorge vor "ungesundem" Wachstum in Heidesheim/Wackernheim

Hohe Nachfrage nach Boardinghouses

Seniorenwohnen wichtig

Nachfrage sowohl aus Ingelheim, wie von auBerhalb

Fluktuation von 10 bis 11 % in den Wohnungen der WBI

etwa 2/3 Kéaufer aus Ingelheim

Untergrenze von 45 gm

Nachfrage vorrangig nach freistehenden EFH in Heidesheim/Wackernheim

ETW (Neubau): 3.500 bis 4.000 Euro/gm
Miete (Neubau): bis zu 11,60 Euro/gm fur kleine Wohnungen

Im Landesprogramm ausgewiesene Flachenpotenziale groBtenteils in privatem
Besitz; Entwicklung ist daher schwierig bzw. fraglich

Frei-Weinheim mit viel Entwicklungspotenzial

Heidesheim/Wackernheim sollen nicht den Bedarf von Ingelheim auffangen
Burgerproteste in Wackernheim verhinderten jlingst die Ausweisung von neuem
Bauland

Nachverdichtung und Bauen in die Héhe als Lésung

Nachverdichtung in Heidesheim nur begrenzt mdglich

Steigender Anteil von Wohngeldempféangern
Foérderquote denkbar

Quartiersmanagement bevorzugt an Stelle von Betreutem Wohnen
Wunsch auch im Alter weiterhin im eigenen Haus zu bleiben
Barrierearme Wohnungen wichtiger als Betreutes Wohnen

GroBer Bedarf an Boardinghouses

Akteure privater Sektor

GroBe Dynamik in den letzten Jahren

GroBe Abhangigkeit und enormer Einfluss von Boehringer
Uberlaufmarkt von Mainz

Gute Infrastruktur und Nahversorgung

Kleinstadicharme verbunden mit groBstadtischem Angebot

Zentrumsnahes Wohnen beliebt

Kapitalanlegerquote von 25 bis 40 %

Uberlaufmarkt von Mainz

Etwa 70 % Kaufer aus Ingelheim

Vermietung von Kapitalanlegern problemlos

Geflhlter Trend: Qualitatsbewusstsein, Bereitschaft fir Qualitat zu zahlen
Reihenh&user werden aus preislichen Griinden ohne Keller angeboten
Boehringer Mitarbeiter treten eher als Mieter auf (sehr gefragt: Hauser Gber 100
gm zur Miete)

ETW (Neubau): 3.500 bis 4.500 Euro/gm, ab 4.000 Euro/gm im Zentrum
ETW (Bestand): 2.000 Euro/gm

Grundstiicke: ab 380 Euro/gm bis 600 Euro/gm (Preisniveau ahnlich Mainz)
Kein groBes Preisgefélle in Ingeleheim zu Heidesheim/Wackernheim
Nord-Sud-Preisgefélle (niedrige Preise in Frei-Weinheim/Ingelheim-West)
Privatinvestoren treiben die Preise mit extrem hohen Preiserwartungen

Heidesheim und Wackernheim noch mit mehr Fldchenpotenzialen
Frei-Weinheim mit viel Entwicklungspotenzial

Geringe Akzeptanz von héherem Geschosswohnungsbau (bis vier Geschosse
maoglich)

Geforderte und frei finanzierte Einheiten im selben Objekt schwierig umzuset-
zen und mit Preisaufschlagen verbunden
Geforderte Wohnungen sollten von der WBI realisiert werden

Hohe Nachfrage nach Betreutem Wohnen
Geringer Bedarf an Betreutem Wohnen
Boehringer besitzt keine barrierefreien Wohnungen

Temporéres Wohnen wichtiges Thema (aktuell wird Boardinghouse gebaut)
Bedarf an tempordrem Wohnen wird weiter steigen

Eher kein Markt fir Boardinghouses, eher Bedarf an klassischen Hotels
Kleine Wohnungen (<50 gm) weniger nachgefragt
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Auswertung Experteninterviews

Mehrgenerati- —
onenwohnen —

Stellplatze/
Mobilitat

Verflechtun-
gen -

Kommunale
Steuerungs-
maoglichkeiten

Fusionierung

Erwartungen

Akteure offentlicher Sektor

Bisher kein Programm

Mehrgenerationenwohnen soll in der Wackernheim etabliert werden (aktuelles
Projekt mit 10 bis 12 WE in Planung)

Forciertes gemeinschaftliches Modell hat nicht funktioniert, Modell funktioniert
eher aus sich heraus

Keine eigene Stellplatzsatzung

Ablésesumme von rund 14.000 Euro in Ingelheim

Mobilitédtskonzepte denkbar, werden allerdings z. T. von Investoren ausgenutzt,
um Stellplatzsatzung zu umgehen

In Wackernheim "Car-Sharing-Genossenschaft" vorhanden

Mobilitédtskonzepte in Heidesheim/Wackernheim wichtig

Ost-West-Vernetzung sehr ausgepragt
Ausweicheffekte ins Umland zu beobachten

Foérderquote: bisher keine Quote vorhanden, aber denkbar
Vorkaufsrechte: bisher nicht genutzt, aber denkbares Instrument
Investorenbeteiligung an Infrastrukturkosten:

Sorge vor noch stérker steigenden Preisen

Mieten/Preise in Ingelheim sollten nicht zu hoch sein, um fir Boehringer Mitar-
beiter als Wohnort weiterhin attraktiv zu sein

Schwierigkeiten der Abgrenzbarkeit: ab welcher ProjektgréBe sollen Investoren
beteiligt werden

Ingelheim zu konventionell fir ein solches Modell

Zusétzliches Entwicklungspotenzial durch Fusionierung (insbesondere auch
Gewerbeflachen)

Ortsvorsteher von Heidesheim und Wackernheim werden beratende Funktion
im Stadtrat haben

Aktivere Rolle von Boehringer als gréBter Arbeitgeber (z. B. Grundstiicke
fir Wohnungsbau ausweisen)

Stadtplanung sollte kein Zufallsprodukt sein

Besondere Wohnformen (geférdertes/betreutes Wohnen etc.) sollten von
der WBI umgesetzt werden

Schaffung von bezahlbarem Wohnraum

Erhaltung des dérflichen Charakters und Identitét der Fusionsgemeinden
Angste/Sorgen der Fusionsgemeinden bei Entwicklung beriicksichtigen
Keine Entwicklung in Heidesheim und Wackernheim zur Schlafstadt von
Ingelheim

Akteure privater Sektor
Wenig nachgefragt

Wenig Nachfrage nach Car-Sharing-Modellen

Sehr hohe Nachfrage nach Stellplatzen

GroBe Wichtigkeit des Autos in Ingelheim

Mobilitdtskonzepte werden genutzt, um Stellplatzsatzung zu umgehen

Rhein als naturliche Barriere (wenig Nord-Siid-Verflechtungen)

Tendenz: Rickkehr nach Ingelheim aus dem Umland

Fokus Bad Kreuznach: wegen Ausweisung gréBerer Baugebiete wird eine hé-
here Einpendlerzahl nach Ingelheim erwartet

Foérderquote:

Frei finanzierte Einheiten miissten quersubventioniert werden, was zu héheren
Preisen fihrt

Geforderte Wohnungen sollten ausschlieBlich von der WBI realisiert werden
Investorenbeteiligung an Infrastrukturkosten:

Kosten wirden direkt als Preisaufschlag weitergegeben

Mieten/Preise in Ingelheim sollten nicht zu hoch sein, um fiir Boehringer Mitar-
beiter als Wohnort weiterhin attraktiv zu sein

Fusionierung positiv; Heranwachsen an Mainz
GroBes Flachenpotenzial durch Fusionierung
Insbesondere Wackernheim nicht geeignet um Wohnungsprobleme zu l6sen

Mehr Angebote von altersgerechten Wohnungen, insbesondere fiir ehe-
malige Boehringer Mitarbeiter

Ausweisung von hochwertigem Bauland (fiir freistehende EFH)

Kein Bauen in die H6he

Schnellere Baugenehmigungen

Mehr Ausweisung von Konversionsflachen

Mehr Architektur wagen

Fokus Betreutes Wohnen
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3.7

SWOT-Analyse Immobilienmarkt

Zusammenfassung und Ableitung fiir den Wohnungs-

markt Ingelheim

Starken

Wachsender Wohnungsbestand

Baugenehmigungen und Fertigstellungen von
MFH nehmen deutlich zu, Gbersteigen mittler-

weile die der EFH/ZFH

Wohnungsleerstand kein marktbestimmendes

Thema in Ingelheim

Sehr gute bis durchschnittliche Qualitat des

Wohnungsbestands

Schneller Abverkauf von Wohnungen und
Héusern auf dem Stadtgebiet von Ingelheim
unterstreicht die sehr hohe Nachfrage nach

Wohnraum

Stadtische Wohnungsbaugesellschaft mit ho-
her Bautatigkeit und ausreichend finanziellen

Mitteln ausgestattet

Aufgrund von Boehringer ist hohe Nachfrage

nachhaltig gesichert

Chancen

— Durch die Eingemeindung von Heidesheim
und Wackernheim kénnen zusétzliche Poten-

zialflachen generiert werden

Nahe zu den Wirtschaftsstandorten Mainz,
Wiesbaden oder Frankfurt bietet der Stadt die
Chance sich zusatzlich als attraktiver Wohn-
standort fir Pendler zu positionieren

Schwéchen

Aktueller Wohnungsbestand
deckt sich nicht mit der Le-
bensphase der Einwohner,
EFH und 3- bis 5-Raum-Woh-
nungen mit gréBtem Anteil
wéhrend Mehrheit der Ein-
wohner Singles sind
Geringes Angebot an kleinen
Einheiten kénnte vor dem Hin-
tergrund des demografischen
Wandels und der zunehmen-
den Versingelung der Gesell-
schaft ein zukunftiges Prob-
lem ergeben

Geringe Flachenpotenziale
GroBe Abhangigkeit von
Boehringer

Wenig Angebote fir Familien
Stadtische Wohnungsbauge-
sellschaft realisiert nur zu ge-
ringen Anteilen geférderten
Wohnungsbau

Risiken

Wohnraumangebot muss sich
den Lebensphasen der Bevol-
kerung und den demografi-
schen Veranderungen anpas-
sen

Weiter steigende Preise konn-
ten Wohnen in Ingelheim mit-
telfristig unerschwinglicher
und unattraktiver machen

) bulwiengesa
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4 WOHNUNGSBEDARFSPROGNOSE INGEL-
HEIM

Nachdem die AusgangsgréBe vor allem im Kapitel der soziodemogra-
fischen und -6konomischen Rahmenbedingungen bestimmt wurde,
bildet vor allem der Bedarf an Wohnungen die Basis fiir weitere Uber-
legungen.

Methodisches Vorgehen

Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung wurde eine quantitative
Wohnungsbedarfsprognose vorgenommen. Der Prognosehorizont
reicht bis 2035 und bezieht sich auf das Basisjahr 2015.

Methodische Basis dieser Wohnungsbedarfsprognose ist eine Haus-
haltsprognose von bulwiengesa, die auf Angaben zur Entwicklung und
Struktur von Privathaushalten des Bundesinstituts fur Bau-, Stadt- und
Raumforschung (BBSR) basiert.

Komponenten der Wohnungsbedarfsprognose

Ersatzbedarf Bedarf an Wohnungen, der die Kompensation des Abgangs und
Zusammenlegung bestehender Wohnungen beschreibt. Die Be-
rechnung erfolgt Gber die Umlegung der Ersatzbedarfsquote auf
den Wohnungsbestand.

Zusatzbedarf Bedarf an Wohnungen, der sich aus der Entwicklung der kunfti-
gen Nachfrage (Haushaltszahl), berechnet aus der Haushaltsent-
wicklung und der Zielquote, ableitet.

Nachholbedarf Bedarf an Wohnungen besteht bereits im Status quo, da der aktu-
elle Wohnungsbestand die bestehende Nachfrage nicht decken
kann (Abgleich des Wohnungsbestands mit um die Zielquote be-
reinigten Haushaltszahlen).

) bulwiengesa

Anhand von Annahmen zur Mobilitatsreserve, Untermietverhaltnissen
und Zweitwohnungsnachfrage errechnet sich ein quantitativer Bedarf
an Wohnungen, der sich aus der Verdnderung der Haushalte ergibt
(Zusatzbedarf). Durch altersbedingte und sonstige Weise entstandene
Méngel sowie durch die Zusammenlegung von Wohneinheiten ent-
steht ein Ersatzbedarf der dem Markt entzogenen Wohneinheiten.

SchlieBlich kann sich ein Nachholbedarf bilden, wenn die aktuelle
Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt nicht durch das aktuelle Woh-
nungsangebot gedeckt werden kann. Somit fuhrt die Behebung des
Nachholbedarfs zu einer Anndherung des Angebots an die Nachfrage
und zu einer Entspannung der Marktsituation.

Mittels einer Verrechnung der drei Bedarfskomponenten, die unter-
schiedliche Einflisse beschreiben, erhélt man den gesamten quantita-
tiven Wohnungsbedarf, welcher als Anzahl der Wohneinheiten darge-
stellt wird.

Hoher Zusatzbedarf im Landkreis Mainz-Bingen

Far den Landkreis Mainz-Bingen ergibt sich ein Wohnungsbedarf, der
sich aus allen drei Bedarfskomponenten zusammensetzt. Das prog-
nostizierte Wachstum der Haushalte im Landkreis zeigt ein deutliches
Nachfragepotenzial nach Wohnraum. Vor allem Single- und Zwei-Per-
sonen-Haushalte werden diesen Trend positiv unterstitzen, wahrend
Mehrpersonen-Haushalte nach derzeitigem Prognosestand voraus-
sichtlich rucklaufig sein werden, sodass sich in den nachsten Jahren
ein hoher Zusatzbedarf im Landkreis ergeben wird.

© bulwiengesa AG 2018 — P1709-3918

Seite 41



Wohnraumkonzept — Ingelheim am Rhein

Bedarfskomponenten (WE p. a.) und Bevélkerungsprognose
Landkreis Mainz-Bingen

Nachholbedarf Ersatzbedarf Zusatzbedarf Gesamtbedarf

2020 7 246 958 1.211
2025 4 251 546 801
2030 2 256 319 577
2035 2 261 162 425

Quelle: Berechnungen bulwiengesa 2018

Insgesamt besteht im Landkreis Mainz-Bingen im Prognosezeitraum
bis 2035 ein jahrlicher Bedarf von 425 Wohneinheiten. Differenziert
nach den herangezogenen Bedarfskomponenten ergeben sich zwei
Wohneinheiten p. a. als Nachholbedarf, 261 Wohneinheiten p. a. als
Ersatzbedarf und 162 Wohneinheiten p. a. als Zusatzbedarf. In der
kurzfristigeren Betrachtung bis 2020 ergibt sich sogar ein Gesamtbe-
darf von 1.211 Wohnungen im Jahr.

Wohnungsbedarfsprognose fiir Ingelheim und VG Heidesheim

Da auf Gemeindeebene keine offiziellen Haushaltszahlen erhoben
werden, wird folgendes Vorgehen zugrunde gelegt, um den Woh-
nungsbedarf fur Ingelheim und die Fusionsgemeinden Heidesheim
und Wackernheim abzuleiten.

Ausgehend von der durchschnittlichen Bautétigkeit zwischen 2011
und 2015 wurde der prognostizierte jahrliche Wohnungsbedarf im
Landkreis Mainz-Bingen fir die jeweiligen Prognoseabschnitte auf In-
gelheim sowie die Verbandsgemeinde Heidesheim heruntergebro-
chen. Demzufolge liegt der Bedarf fur Ingelheim inkl. der Verbandsge-
meinde Heidesheim bis zum Jahr 2020 bei 194 Wohneinheiten pro

Jahr (Fertigstellungen inkl. MaBnahmen am Bestand™). Bezogen auf

0 Fertigstellungen im Neubau machen an den GesamtmaBnahmen im Schnitt der letzten Jah-
re ca. 80 % aus.

) bulwiengesa

die Neubautatigkeit bedeutet dies einen Wert von ca. 155 WE, die fur
das Jahr 2020 errechnet werden. Dies entspricht in etwa dem Doppel-
ten der Bautatigkeit des Durchschnitts der Jahre 2011 bis 2015. Auf
Basis der Prognose ergibt sich fur Ingelheim und die Fusionsgemein-
den ein schrittweise abnehmender Wohnungsbedarf, der 2035 bei
rund 68 Wohneinheiten pro Jahr liegt.

Bautétigkeit und Bedarf in Ingelheim und im LK Mainz-Bingen

Ingelheim und VG Heidesheim Landkreis Mainz-Bingen
Fertig- Fertig- Fertig- Fertig- Fertig- Fertig- Fertig- Fertig-
stellun-  stellun-  stellun-  stellun-  stellun-  stellun-  stellun-  stellun-

geninkl. gen Neu- gen Neu- gen Neu- geninkl. gen Neu- gen Neu- gen Neu-
MaBnah- bau (WE bau (mit bau (mit MaBnah- bau (WE bau (mit bau (mit
menam gesamt) 1-2WE) 3+WE) menam gesamt) 1-2WE) 3+WE)

Bestand Bestand
2011 62 44 38 6 547 456 379 86
2012 93 88 54 34 522 446 327 119
2013 117 80 53 27 681 490 318 172
2014 96 89 57 32 613 555 326 229
2015 98 79 35 44 618 569 243 326
Mittel- 93 76 47 29 596 505 318 186
wert
Anteil 16 % 15 % 100 %
am LK
Bedarf 194 1.211
2020
p- a.
Bedarf 128 801
2025
p- a.
Bedarf 92 577
2030
p. a.
Bedarf 68 425
2035
p- a.

Quelle: Berechnungen bulwiengesa 2018
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Aufgliederung des Wohnungsbedarfs fiir Ingelheim

Der rechnerische Wohnungsbedarf (Neubau und MaBnahmen am Be-
stand) in Ingelheim bewegt sich folglich fir den Zeitraum zwischen
2020 und 2035 in einer GréBenordnung von 68 bis 194 Wohneinhei-
ten im Jahr. Der Neubau hat einen Anteil von ca. 80 % an den Ge-
samtbedarfen. Im Umkehrschluss bedeutet dies, dass die bisherige
Bautatigkeit insbesondere in den kommenden Jahren gesteigert wer-
den muB, um den Bedarfen gerecht zu werden.

Heruntergebrochen auf die drei Bedarfskomponenten Nachholbedarf,
Ersatzbedarf und Zusatzbedarf ergibt sich auf Basis der Ableitung fur
Ingelheim fur die Zeitscheiben 2020, 2025, 2030, und 2035 folgendes
Bild: Der Ersatzbedarf liegt im Zeitraum zwischen 2020 bis 2035 bei
rund 40 WE p. a.. Demgegenuber bewegt sich der Zusatzbedarf zwi-
schen 27 bis 155 Wohneinheiten jéhrlich. Nachholbedarf besteht laut
Schéatzungen von bulwiengesa hingegen nicht.

Bedarfskomponenten (WE p. a.) Ingelheim und VG Heidesheim

Ersatzbedarf Zusatzbedarf Gesamtbedarf
2020 39 155 194
2025 40 88 128
2030 41 51 92
2035 41 27 68

Quelle: Berechnungen bulwiengesa 2018

Um das vorhandene Ingelheimer Wohnungsangebot zu erganzen, ist
in Zukunft ein Neubau notwendig, der sich an den Erwartungen und
Bedurfnissen einer sich demografisch verandernden Gesellschaft und
Wohlstandssituation orientiert. Ziel sollte die Schaffung von demogra-
fiefesten, zielgruppenspezifischen Angeboten sein, d. h. Angebote fir

Senioren, Mehrpersonenhaushalte, junge Familien sowie Haushalten
mit niedrigen Einkommen.

Mit Hilfe von planungsrechtlichen Vorgaben ist eine Erhéhung der
Bautatigkeit im Geschosswohnungsbau anzustreben. Bedingt durch
die vorhandene Flachenknappheit in Ingelheim ist die bedarfsgerechte
Umsetzung des Wohnungsneubaus vor allem durch urbanere Wohn-
formen zu realisieren. Fur den Ingelheimer Wohnungsmarkt ist eine
Bauhohe von maximal vier Geschossen (s. Expertengespréache) nach-
fragegerecht. Nachverdichtungspotenziale sind auszunutzen.
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5 HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN

An dieser Stelle sei noch einmal die Ausgangssituation resiimiert, um
die derzeitige Lage fur den Wohnungsmarkt Ingelheim zu beurteilen:

— Ingelheim ist ein Markt mit Wachstumsimpulsen. Die demografi-
schen Treiber der Wohnungsnachfrage sind v. a. das Bevdlke-
rungs- und Haushaltswachstum bis 2030, die zunehmende Uber-
alterung (Anstieg von derzeit 20 % der Alterskohorte der Uber 65-
Jahrigen auf rund 30 % im Jahr 2030), die Uberdurchschnittliche
Einkommenssituation und sehr hohe Kaufkraft, der gesicherte Ar-
beitsmarkt mit Boehringer als Leitunternehmen sowie die positi-
ven Arbeitspendlersalden.

— Die fur die Wohnungsnachfrage wichtige Ausstattung mit Versor-
gungsinfrastruktur (Einzelhandel, Kitas, alle Schultypen, medizini-
sche Versorgung, breites Freizeit- und Kulturangebot) ist in Ingel-
heim sehr gut. Dies unterstreicht ein Zitat aus der Expertenbefra-
gung: "In der Kleinstadt leben, aber mit groBstadtischem Ange-
bot". Positiv ist ebenfalls die Aufstellung des kommunalen Haus-
halts zu bewerten.

— Ingelheim ist ein Wohnungsmarkt mit Nachfragetuberhé&ngen. Der
hohe Nachfragedruck zeigt sich u. a. darin, dass es in der Stadt
keinen nennenswerten Leerstand zu verzeichnen gibt, das Wohn-
baupotenzial flachenmaBig sehr begrenzt ist, die Preise und Mie-
ten in der Vergangenheit gestiegen sind, die Differenz zwischen
Bautétigkeit und Wohnungsbedarf sehr deutlich ist. Demografie-
bedingt sind zielgruppenspezifische Wohnungsangebote nachge-
fragt.

Die Ausrichtung der kommunalen Wohnungspolitik in Ingelheim muss
einen gréBtmoglichen Beitrag fur eine angemessene Wohnraumver-
sorgung aller Bevdlkerungsgruppen leisten. Im Hinblick auf die Aus-
richtung des Wohnungsneubaus und der Schaffung nachfragegerech-
ten u. a. preiswerten und auch barrierefreien Wohnraums kommt der
Kommune — neben anderen Markiteilnehmern — eine wichtige Rolle
zu. Denn sie erteilt einerseits das Baurecht, andererseits verflgt sie
Uber Instrumente, um auf die Schaffung bedarfsgerechten Wohn-
raums einzuwirken.

Aus der Ausgangssituation Ingelheims und teilweise den Ortsgemein-
den Heidesheim und Wackernheim sind folgende wohnungspolitische
Handlungsempfehlungen abzuleiten, die die zuklnftige bedarfsge-
rechte Ausrichtung des Wohnungsmarktes starken:

1. Steigerung der Bautétigkeit — Bedarfsgerechter Neubau von
Wohnungen, Eigenheimen und besonderen Wohnformen er-
forderlich

Der rechnerische Wohnungsbedarf (Neubau und MaBnahmen im Be-
stand) in Ingelheim bewegt sich fur den Zeitraum zwischen 2020 und
2035 in einer GréBenordnung von 194 bis 68 Wohneinheiten im Jahr.
Im Umkehrschluss bedeutet dies, dass die bisherige Bautatigkeit ins-
besondere in den kommenden 10 bis 12 Jahren gesteigert werden
muss, um demographiebedingte Entwicklungen, aber auch die ersatz-
generierende Nachfrage abzudecken. Um diese Zahlen zu erreichen,
sind eine verstarkte Baulandausweisung, Nachverdichtung und An-
passung der Bauweise/Produkte notwendig.

In der Vergangenheit wurden rund zwei Drittel der Wohneinheiten im
Neubau in Ein- und Zweifamilienhdusern errichtet und nur ein Drittel in
Gebauden mit mehr als drei Wohnungen. Bedingt durch die Knappkeit
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an Grundstucken, der Nachfrageverdanderung u. a. durch einen ein-
grenzenden Preisrealismus, ist es erforderlich in Zukunft den Anteil
der Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau zu erhéhen. Dies be-
deutet mindestens eine Fortsetzung der Bautétigkeitsstrukturen (Ge-
nehmigungen und Fertigstellungen) der letzten zwei bis drei Jahre.
Hier ist die Wende hin zu mehr Geschosswohnungsbau deutlich er-
kennbar. Als marktgerecht fur Ingelheim wird angesehen, mindestens
die Halfte der neuen Wohnungen im Geschosswohnungsbau anzubie-
ten. Bauhthen von bis zu vier Geschossen sind in Abhangigkeit vom
jeweiligen Baugebiet nachfragegerecht.

Mietwohnungen werden in erster Linie durch die stadtische Woh-
nungsgesellschaft (WBI) errichtet, als auch durch den freien Woh-
nungsmarkt (vorwiegend durch Kapitalanleger, die einen Anteil von
etwa 40 % ausmachen).

Ein Anteil von 5 bis 10 % aller neuen Wohnungen ist barrierefrei/-arm
zu bauen.

Der Anteil an preisginstigen Wohnungen sollte bei 15 bis 20 % der
Neubaufertigstellungen liegen und nicht nur durch die WBI geschaffen
werden, sondern auch investorenseitig z. B. bei der Neuausweisung
von Baugebieten fur alle Wohntypologien eingefordert werden (weite-
re Ausflihrungen Handlungsempfehlung 5).

Um die Wohnungsnachfrage in Ingelheim nachfragegerecht und ziel-
gruppenspezifisch zu bedienen, sind neben dem preisrealistischen
Angebot fur die Mittelschicht (u. a. Schwellenhaushalte) auch Woh-
nungsangebote fur die obere Mittelschicht, die einen Uberdurch-
schnittlichen Anteil in Ingelheim ausmacht, am Markt zu platzieren.
Dies kann z. B. in Form von Ausweisungen fur gr6Bere Einfamilien-

hauser oder sehr groBzligigen Geschosswohnungen bzw. einer be-
sonderen Architektur erfolgen.

Vor allem induziert durch das Leitunternehmen Boehringer ergibt sich
eine Nachfrage nach Angeboten fir temporare Wohnformen. Derzeit
wird Boehringer selbst aktiv und lasst 25 Wohnungen als Boarding-
haus errichten bzw. mietet Wohnungen im Stadtgebiet zeitweise an.
Fir dieses Segment ist nachhaltig auch zukiinftig eine Nachfrage ab-
zuleiten.

2. Erhéhung des Angebotes an barrierefreien/-armen Wohnun-
gen durch Neubau und Anpassung des Bestandes

Der Markt fur barrierearme als auch barrierefreie Wohnungen ist be-
reits heute von einem Nachfragelberhang gepragt. Schatzungen ge-
hen deutschlandweit von einem Anteil von rund 2 % des Wohnungs-
bestands aus, der Bedarf wird aber heute schon bei rund 10 % gese-
hen. Mit der Alterung der Gesellschaft ist zu erwarten, dass sich wei-
tere Bedarfe entwickeln werden. Vor allem der Umbau und die Anpas-
sung des bestehenden Wohnraums sollten somit mehr in den Fokus
gerlckt werden. Mit zunehmendem Alter wird die eigene Wohnung im-
mer mehr zum Lebensmittelpunkt. Rund 93 % aller Seniorenhaushalte
in Deutschland leben in der eigenen Wohnung. Insbesondere fir alte-
re Menschen, die bereits seit mehreren Jahrzehnten in ihrem ange-
stammten Quartier wohnen und leben, ist ein Umzug in eine neue
Wohnung daher oftmals nicht erstrebenswert. Eine Alternative ist je-
doch der Umbau und die Anpassung der eigenen Wohnung. Zudem
kommt eine altersgerechte Anpassung nicht nur &lteren Nutzern zugu-
te. Ebenso erfreuen sich jlingere Altersgruppen, z. B. Familien (mit
Kinderwagen) an einem stufenlosen Eingang, Fahrstuhl oder Bad mit
ausreichend Bewegungsflachen. Die Vorteile der Barrierearmut liegen
daher nicht nur in der Erleichterung des Wohnens flr altere Bewohner
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und Menschen mit Behinderung, sondern sichern aufgrund der Nut-
zungsflexibilitdt auch eine langfristige Vermietbarkeit, da viele Alters-
gruppen und Haushaltstypen diese Kriterien nachfragen.

Generell sollte beim Neubau barrierefreier/-armer Wohnungen beach-
tet werden, dass sie in Ubersichtlichen, gemischt-genutzten Quartie-
ren angeboten werden. Zu empfehlen sind eingestreute und dispers
im Siedlungsgebiet verteilte, kleinere Wohnanlagen zur Férderung des
generationsubergreifenden Zusammenlebens. In Ingelheim kann u. a.
das Wohnungsangebot der WBI als Nukleus dienen, das bereits ent-
sprechende Wohnungen vorhélt bzw. um- und neu bauen kann.

Die Nahe zu Infrastrukturen ist unverzichtbar, um den Bewohnern kur-
ze Wege und damit andauernde Selbststandigkeit in der Flihrung des
Haushalts zu sichern. Barrierefreiheit nach DIN 18040 ist bei der
Schaffung altersgerechter Wohnungen zwar nicht zwingend erforder-
lich, doch: je weniger Barrieren bestehen, desto besser sind alltagli-
che Wohnanforderungen zu bewaltigen. AuBerdem ist im Neubau Bar-
rierefreiheit nach DIN 18040 im Vergleich zu Bestandsanpassungen
haufig kostengunstiger. Die Stadt sollte daher mit den eigenen Ange-
boten der WBI reagieren, als auch Investoren auf die Chancen (lang-
fristige Vermietbarkeit, solvente Mieter etc.) von barrierefreien/-armen
Wohnungen aktiv hinweisen.

Ein Anteil von 5 bis 10 % aller neugebauten Wohnungen ist barriere-
frei/-arm zu bauen.

3. Starkung des Prinzips Innen- vor AuBenentwicklung und
Weiterentwicklung von Quartieren

Vor dem Hintergrund der demografischen Entwicklung, der Arbeits-
marktsituation, dem Wohnungsbedarf und der begrenzten Fléachen-
Ressource gewinnt die Abwagung von Innen- gegeniber AuB3enent-
wicklungen bei Wohnbauflachen auch in Ingelheim zunehmend an Be-
deutung. Wichtigster Aspekt ist in diesem Zusammenhang die Nut-
zung und Auslastung vorhandener Infrastrukturen gegenulber einer
Ausdehnung, die entsprechende Folgekosten nach sich zieht.

Nachverdichtungspotenziale priifen

An tatséchlich realisierbarem Innenentwicklungspotenzial in Ingelheim
ergibt sich nach aktuellem Stand von RAUM+Monitor eine Flache von
etwa 4 ha, wobei davon lediglich 1,5 ha als Wohngebiet im Flachen-
nutzungsplan ausgewiesen sind. Kalkuliert man mit einem Wohnanteil
von 50 % in den Mischgebieten, ergibt sich ein Potenzialwert fir
Wohnnutzung von etwa 2,8 ha.

Auf Grund dieser Ausgangslage sind auch kleinteilige Innenentwick-
lungspotenziale zu prifen. Dazu zahlt z. B. neben der behutsamen Er-
génzung des Wohnungsbestandes durch den Ausbau von Dachge-
schossen oder die Aufstockung von Staffelgeschossen auch die Lu-
ckenbebauung bzw. die Nachverdichtung auf gréBeren Grundsticken.
Insbesondere private Einzeleigentiimer, aber auch Unternehmen wie
Boehringer sind in diesen Prozess mit einzubeziehen und zu unter-
stutzen. Diese Unterstitzungsleistung kann z. B. Uber eine planungs-
rechtliche Beratung durch die Kommune erfolgen, um letztendlich
Baurecht zu schaffen.
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Inwiefern Umsetzungschancen durch die Nachverdichtung durch pri-
vate Einzeleigentiimer bestehen, kann beispielsweise im Rahmen ei-
nes Pilotprojektes bzw. einer Umsetzung von Quartiersentwicklungs-
konzepten getestet werden.

Kommunales Vorkaufsrecht priifen

Zur Sicherung von weiteren Entwicklungsflachen (v. a. im Innenbe-
reich) kann die Stadt Ingelheim auch prufen, inwieweit sie kommunale
Vorkaufsrechte auslibt.

Der Gemeinde steht ein allgemeines Vorkaufsrecht an bebauten und
unbebauten Grundstlicken in folgenden Bereichen des Gemeindege-
biets zu™:

— im Geltungsbereich eines Bebauungsplans, soweit es sich um
Grundsticke handelt, fur die eine Nutzung fir 6ffentliche Zwecke
(Verkehrs-, Grin-, Gemeinbedarfs-, Versorgungs- und Entsor-
gungsflachen) festgesetzt ist. Der Bebauungsplan muss rechts-
verbindlich sein; ein einfacher Bebauungsplan reicht aus (§ 30
BauGB)

— in einem Umlegungsgebiet (§§ 45 ff. BauGB)

— in einem foérmlich festgelegten Sanierungsgebiet und stédtebauli-
chen Entwicklungsbereich (§§ 136, 165 ff. BauGB)

— im Geltungsbereich einer Erhaltungssatzung (§ 172 BauGB)

Dartiber hinaus steht der Gemeinde auch ein Vorkaufsrecht beim Ver-
kauf von unbebauten Grundstiicken zu, soweit es sich um Flachen
handelt,

" nach Aufsatz von Erika Schindecker (www.www.baugenehmigung-muenchen.info)

—  fur die im Flachennutzungsplan eine Nutzung als Wohnbauflache
oder Wohngebiet dargestellt ist,

— die nach dem Bebauungsplan, im Vorgriff auf einen Bebauungs-
plan oder im unbeplanten Innenbereich vorwiegend mit Wohnge-
bauden bebaut werden kénnen (§§ 30, 33, 34 BauGB).

Die Auslbung des Vorkaufsrechtes durch die Gemeinde bedeutet,
dass sie als Ké&uferin in den bestehenden Kaufvertrag zu denselben
Bedingungen eintritt und damit grundsétzlich auch in die Verpflich-
tung, den Kaufpreis zu bezahlen.

Das Vorkaufsrecht darf nur dann ausgeubt werden, wenn das Wohl
der Allgemeinheit dies rechtfertigt. Bei der Ausibung des Vorkaufs-
rechts hat die Gemeinde den Verwendungszweck des Grundstiicks
anzugeben. (§ 24 Abs. 3 BauGB).

Nach § 25 BauGB steht der Gemeinde auch ein besonderes Vor-
kaufsrecht zu, das ihr Steuerungsmdglichkeiten erlaubt. Die Gemein-
de kann'

— im Geltungsbereich eines Bebaungsplans durch Satzung ihr Vor-
kaufsrecht an unbebauten Grundsticken begrinden;

— in Gebieten, in denen sie stadtebauliche MaBnahmen in Betracht
zieht, zur Sicherung einer geordneten stédtebaulichen Entwick-
lung durch Satzung Flachen bezeichnen, an denen ihr ein Vor-
kaufsrecht an Grundstilicken zusteht.

Quartiersentwicklung prtifen

Geschosswohnungsbauquartiere aus den 1960er bis 1980er Jahren,
wie in Ingelheim-West oder in Frei-Weinheim bieten Nachverdich-

2§25 BauGB
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tungs- und Aufwertungspotenzial. So kénnen durch eine behutsame
Nachverdichtung neue Wohnflachen und -qualitdten, moderne Aus-
stattungsstandards sowie — aufbauend auf bestehende Stadtteilkonfe-
renzen und Rahmenpldne — Quartiersentwicklungen vorangebracht
werden. Hier ist es u. a. auch moglich, begleitend Bestandsumbau in
Richtung Barrierearmut vorzunehmen. Denn h&ufig finden sich in die-
sen Quartieren noch die Erstbezieher, die gemeinsam mit der Woh-
nung gealtert sind. So ist es auch mdglich, den Wohnungsbestand an
den Ansprichen jingerer, nachriickender Haushalte anzupassen.

Bei der Auswahl der weiter zu entwickelnden Quartiere ist eine Koo-
peration mit z.B. den aktiven Wohnungsunternehmen WBI, Deutsche
Wohnen oder auch dem Unternehmen Boehringer zu empfehlen. Zu-
dem ist zu prifen, unter welchen Voraussetzungen die Potenziale in
den jeweiligen Quartieren ausgeschopft werden kénnen. Ein mdgli-
ches Instrument stellt hierbei das Quartiersmanagement dar. Das
Quartiers-management hat eine koordinierende und organisierende
Funktion und baut auf den vielfaltigen Netzwerken und Aktivitaten der
im Gebiet beheimateten Einrichtungen und Initiativen auf. Aufgabe ist
u. a. die Aktivierung der Bewohnerschaft zur Beteiligung und Mitwir-
kung am Entwicklungsprozess des Gebietes, die Vernetzung der un-
terschiedlichen Interessengruppen und lokalen Akteure, die Aktivie-
rung des Stadtteillebens oder der Ansprechpartner vor Ort.

4. Férderung des Generationswechsels im Bestand: "Jung
kauft Alt"?

Die Foérderung des Generationenwechsels in der Bebauungsstruktur
tragt einerseits dem Wunsch zahlreicher Haushalte nach einem Um-
zug in eine altengerechte Wohnung Rechnung und ermdéglicht ande-

8 Hierdurch Berlicksichtigung des Antrags der SPD-Fraktion im Stadtrat von Ingelheim von
2016 "Initiieren eines Forderprogramms Jung kauft Alt".

) bulwiengesa

rerseits den Zuzug von neuen Bewohnern und damit den Erhalt einer
stabilen, gemischten Bevélkerungsstruktur in Ingelheim. Dariber hin-
aus werden Investitionsprozesse in den Wohnungsbestand ausgeldst,
die eine weiterhin hohe Attraktivitat der Wohnquartiere gewahrleisten.

Viele fur Familien geeignete Wohnungen werden noch von Erstbezie-
hern bewohnt und stehen damit potenziellen Nachfragern nicht zur
Verfugung. Ein Teil dieser Haushalte ist jedoch fir den Auszug in eine
altengerechte Wohnung bereit. Dies gilt insbesondere fur altere Ein-
personenhaushalte, die statistisch 80 % bei den uber 75-J&hrigen
ausmachen. Der Entscheidung auszuziehen steht jedoch eine Vielzahl
von Hemmnissen entgegen. Angefangen bei der Suche nach einer
neuen geeigneten Wohnung bis hin zum Verkauf der alten Wohnung.
Die Bereitstellung attraktiver Wohnangebote flr verkaufswillige Senio-
ren ist Grundvoraussetzung fur einen erfolgreichen Generationen-
wechsel in den Eigenheimgebieten Ingelheims und zukinftig der Orts-
gemeinden Heidesheim und Wackernheim. Nur wenn eine attraktive
Alternative (beispielsweise zum Eigenheim) besteht, wird ein gewisser
Anteil der dort lebenden Senioren einen Wohnungswechsel anstre-
ben. Das Angebot sollte dabei sowohl Wohnungen mit einer hochwer-
tigen Ausstattung als auch Barrierearmut umfassen. Mit dem "Tausch-
geschéft", das die WBI mit Wohnungseigentimern erfolgreich umge-
setzt hat (Haus/Grundstick fur Wohnung im Tassilo-Quartier), wurde
in Ingelheim ein Weg beschritten, der auch zuklnftig gepruft und um-
gesetzt werden soll. So gewinnt die Stadt Uber ihre Wohnungsgesell-
schaft notwendige Grundsticke hinzu und kann auBerdem die beste-
hende und neu hinzugewonnene Wohnbevdlkerung in der Stadt mit
nachfragegerechtem Wohnraum versorgen, ohne erhebliche Flachen-
neuausweisungen.
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Auflegen eines kommunalen Férderprogramms "Jung kauft Alt"

Von Seiten der potenziellen Kaufer bestehen Hemmnisse beim Er-
werb von Bestandsgebéduden. Viele Gebaude der 1950er bis 1970er
Jahre sind modernisierungs- bzw. renovierungsbedrftig. Die anfallen-
den Kosten fur die Modernisierung kénnen nicht immer von den po-
tenziellen Kaufern bestimmt werden oder sie Ubersteigen das Budget.
Hier kénnte die Stadt Ingelheim helfend eingreifen: zum einen ist das
Angebot einer unabhangigen planungsrechtlichen und bautechni-
schen Beratung mdglich und zum anderen konnte ein kommunales
Férderprogramm zur Unterstutzung der Kaufinteressenten aufgelegt
werden. Anhand von nachvollziehbaren Kriterien (z. B. nach Anzahl
der Lebens- oder Arbeitsjahre in Ingelheim, dem Einkommen, der An-
zahl der Kinder, der H6he der Modernisierungskosten etc.) kénnen
sich Kaufinteressenten um stadtische Férderung (u. a. Baukindergeld,
fester Modernisierungszuschuss, zinslose Darlehen) bewerben.

In der Gemeinde Hiddenhausen (NRW) wurde diese Herangehens-
weise erfolgreich umgesetzt. Jeder, der ein Haus kaufen méchte, das
alter als 25 Jahre ist, kann dort Férderung beantragen. Diese besteht
aus zwei Bausteinen: Es wird erstens die Anfertigung eines Altbaugut-
achtens finanziell unterstitzt und zweitens wird der eigentliche Haus-
kauf mit bis zu 9.000 Euro Uber einen Zeitraum von bis zu sechs Jah-
ren bezuschusst. In der Gemeinde wurde so im Laufe von 10 Jahren
der Erwerb von Uber 430 Hausern geférdert.'* Das Beispiel der Ge-
meinde hat bereits Schule gemacht. Kommunen wie Uffenheim, Nie-
derwerrn, Menden oder Blomberg haben nachgezogen.

So ist es mdglich, den verkaufswilligen Zielgruppen (v. a. Senioren)
und den kaufwilligen Nachfragern (v. a. jungen Familien) ressourcen-
schonend bedarfsgerechten Wohnraum anzubieten. In Nordrhein-

4 Suddeutsche Zeitung, 23. Juni 2017, www.demographieportal.de

Westfalen wurde zu dieser Thematik ein Forderprogramm aufgestellt,
das mit dem Titel "HausAufgaben" Programm ist. Hier sollen Be-
standsimmobilien im Ein- und Zweifamilienhausbereich fit fir die Zu-
kunft gemacht werden.

Nachverdichtung durch "Hinterlandbebauung" erlauben

Durch die Umsetzung des Projektes "Jung kauft Alt" l&sst sich auch
eine direkte Verbindung zur Handlungsempfehlung der Innenentwick-
lung und Nachverdichtung herstellen. Haufig sind die zu verkaufenden
Grundstiicke aus dem Altbestand sehr groB und Ubersteigen das Bud-
get der Kaufer. Hier kann die Stadt planungsrechtlich eingreifen und
durch Anderung der Bebauungspléne (oder dem Erlass dieser in den
gewachsenen Eigenheimgebieten) eine Nachverdichtung ermdgli-
chen. So hat sich z. B. in der Kommune Nordkirchen in der Ndhe von
Dortmund das Prinzip der "Hinterlandbebauung", die Errichtung von
Hausern in zweiter Reihe auf dem Grundstiick, bewahrt.

5. Schaffung der Grundlagen zur Stabilisierung und Erweite-
rung des Angebotes fiir preisgiinstige Wohnungen

Ein ausreichender Bestand von preisginstigem Wohnraum ist ein we-
sentlicher Faktor fur die erfolgreiche Wohnraumversorgung in einer
Stadt. Es muss der Anspruch der Stadtverwaltung und -politik im Zu-
sammenspiel mit den relevanten Wohnungsmarktakteuren sein, fur
diejenigen Haushalte, die aufgrund eines eingeschréankten finanziellen
Handlungsspielraumes auf preisginstigen Wohnraum angewiesen
sind, ausreichend adédquaten Wohnungsbestand bereitzustellen.
Dazu zéhlen neben den Transferleistungsempfangern auch Haushal-
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te, die alleinerziehend sind, die erwerbstatig oder bereits Bezieher von
Renten sind, aber dennoch nur geringe Einkommen haben. Einen
wichtigen Beitrag in der Versorgung mit preisginstigem Wohnraum
leistet die stadtische Wohnungsgesellschaft WBI, die mit einem Ange-
bot von rund 700 Wohnungen einen Anteil von fast 6 % am Woh-
nungsbestand Ingelheims inne hat. Langfristig ist ein Bestandsaufbau
auf 10 % (etwa 1.200 Wohnungen) angedacht. Wobei die WBI im Sin-
ne der Zielgruppendiversifizierung und Mischung im Quartier nicht nur
Wohnungen im preisgiinstigen Segment anbieten soll, sondern auch
auf dem Niveau wie der freie Wohnungsmarkt.

Festlegung einer Quote fiir preisglinstige Wohnungen bei der Errich-
tung von Neubauprojekten priifen

Auch wenn gemessen am Einkommen und den Wohnkosten die Er-
schwinglichkeit fir Wohnungen im Landkreis Mainz-Bingen und auch
ableitend in der Stadt Ingelheim noch relativ moderat sind, ist ein aus-
reichendes Angebot an preisginstigen Wohnungen vorzuhalten. Die-
se Aufgabe muss nicht zwingend nur durch die stadtische Wohnungs-
gesellschaft WBI erfolgen. Deutschlandweit gibt es vielféltige Beispiel,
wie auch andere Marktakteure zur Schaffung preisgtnstiger Woh-
nungsangebote herangezogen werden kdnnen.

Eine einheitliche Definition von preiswertem Wohnraum gibt es nicht,
da eine Vielzahl von lokalen Einflussfaktoren wirken. Ansatzweise
kann die Umschreibung: Wohnraum, deren Kosten fir Haushalte mit
geringerem Einkommen tragbar ist, herangezogen werden.

Die Stadt Ingelheim hat mehrere Optionen, um das Angebot an preis-
gunstigen Wohnungen zu férdern:

— Subventionierung von Bautrédgern durch Landesmittel und/oder

ergénzend u. a. in Form eines kommunalen Wohnbauférderpro-
gramms (z. B. in Form von Zuschussen, Grundsticksvergaben).

—  Zur Férderung des preisgunstigen Wohnungsbaus wird die Quo-

tierung auf Neubauflachen empfohlen. Die Quotierung ist als Ge-
genleistung fur die Schaffung von Baurecht zu verstehen. Sie
stellt ein praxisorientiertes Modell dar, dem ein nennenswerter
Wirkungsgrad beigemessen werden kann. In Stéadten wie Mun-
chen wird diese Herangehensweise seit mehr als 20 Jahren prak-
tiziert.

Die H6he der Quote schwankt in den Beispielstadten (z. B. Mun-
chen, Dortmund, Kiel, Libeck) zwischen 20 % und 40 %, wobei
die Quote auf kommunale Flachen haufig erhdht ist. Gekoppelt
werden kann diese Quote auch an ein Bauvolumen (z. B. erst ab
einer Errichtung von mehr als 20 Wohneinheiten wird ein Anteil
von 20 % preisgunstiger Wohnungen notwendig). In der Festle-
gung der Quote, als auch bei den Volumina ist das Ubliche Bau-
volumen von Projekten in Ingelheim zu berutcksichtigen.

Diese Quotierung kann sowohl auf den Mietwohnungsbau (dann auch
unter Festlegung einer Bindungszeit z. B. 20 Jahre und eines Mietstei-
gerungspotenzials z. B. 0,20 Euro/gm alle 2 Jahre) als auch auf den
Erwerb von Eigentumswohnungen festgelegt werden. Gerade beim
Eigentumserwerb werden so Zielgruppen angesprochen, die sich als
so genannte Schwellenhaushalte auf dem freien Wohnungsmarkt
nicht oder nur sehr eingeschrankt bedienen kénnen.

Unter Bertcksichtigung der derzeit hohen Einkommenssituation in In-
gelheim, aber auch vor dem Hintergrund des demografischen Wan-
dels und den zu erwartenden sinkenden Rentenniveaus bzw. Wohl-
standsverlusten empfiehlt sich, bezogenen auf den preisglnstigen
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Wohnungsbau in Ingelheim die Errichtung von 15 bis 20 % aller
Wohneinheiten in diesem Segment. Unter Berlcksichtigung der Bau-
tatigkeit der Vergangenheit bedeutet dies rund 15 bis 25 Wohneinhei-
ten p. a..

6. Fusion von Ingelheim und den Gemeinden Heidesheim und
Wackernheim in 2019 — identitatswahrende Entwicklung durch
ein ISEK steuern

Die Stadt Ingelheim und die Kommunen Heidesheim und Wackern-
heim werden im Sommer 2019 fusionieren. Es entsteht eine Stadt mit
rund 35.000 Einwohnern, die gepragt ist durch eine Vielzahl von
Stadt- und Ortsteilen unterschiedlichster stadtebaulicher Funktion,
Ausrichtung und Dichte. Die kommunale Entwicklung der drei Ge-
bietskdrperschaften ist in der Vergangenheit getrennt verlaufen. Nun
gilt es, fir das neue gesamtstadtische Territorium eine ganzheitliche
Perspektive zu schaffen.

Durch die Fusion ergeben sich Potenziale, die nachhaltig, langfristig
und fir die Fusionsgemeinden identitdtswahrend aufzuarbeiten und
zu entwickeln sind.

Um diesen Fusionsprozess auch unter dem Blickwinkel der stadte-
baulichen Entwicklung zu steuern und zu beeinflussen wird die zeitha-
he Durchflhrung eines Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungskon-
zeptes (ISEK) fur die Stadt Ingelheim und die Ortsgemeinden Heide-
sheim und Wackernheim empfohlen. Ein ISEK ist ein Instrument der
Stadtebauférderung.

ISEKs haben sich aufgrund ihres hohen Gebietsbezugs als geeigne-
tes Mittel zur Umsetzung integrierter stadtebaulicher Ziele und MaB-
nahmen erwiesen. Mit diesem Instrument nehmen Stadte und Ge-
meinden eine aktive und steuernde Rolle ein. Der konkrete Gebiets-
bezug bietet eine gute Grundlage flr die problemorientierte Lésungs-
entwicklung und foérdert die Kommunikation und Kooperation zwischen
den beteiligten Akteuren und der Burgerschaft. Die Handlungsfelder
eines ISEKs sind sehr umfassend, dazu gehéren u.a. die Betrachtung
von Wirtschaft/Beschéaftgung, Verkehr/Mobilitat, Einzelhandel/Nahver-
sorgung, Grin-/Freiraum, Umwelt, Wohnen oder Bildung.

Das ISEK beschreibt Ziele und Handlungsschwerpunkte, verfolgt ei-
nen ganzheitlichen, integrierten Planungsansatz unter Beachtung so-
zialer, stadtebaulicher, kultureller, ékonomischer und &kologischer
Handlungsfelder, entwickelt I6sungsorientierte MaBnahmen, die Uber
reine Tatbestande der Stadtebauférderung hinausgehen. Es setzt zeit-
liche und inhaltliche Prioritaten. Das ISEK ist eine interdisziplindre Ge-
meinschaftsaufgabe verwaltungsexterner und -interner Akteure unter
Beteiligung der Offentlichkeit, aber auch von Unternehmen wie Boeh-
ringer. Durch das ISEK wird die Biindelung &ffentlicher sowie privater
Mittel erleichtert und fokussiert sie auf zielgerichtete und untereinan-
der abgestimmte MaBnahmen, setzt Impulse fir die Stadtentwicklung
und initiiert Akteursnetzwerke. Es bildet u.a. auch die Grundlage fir
die Satzung von Sanierungsgebieten. Ein ISEK ist auf kontinuierliche
Fortschreibung angelegt und dient als langfristiger Orientierungsrah-
men fUr die Stadtentwicklung in allen Segmenten.

Mit einem ISEK kann die Fusion von Ingelheim und der Verwaltungs-
gemeinde Heidesheim aktiv begleitet und v. a. gesteuert werden.
Durch das ISEK bekommt der Stadtrat eine Grundlage fir weitere
Entscheidungen zur Stadtentwicklung.
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