Al P’
unabhdngig. kompetent. praxisorientiert. 'ma

Expertise flir Wohnungsmarkt und Stadtentwicklung

lllllllll

llllll
L

I
nnnnnnnnnn

Wohnbaﬁfléchenkonzept
fur die Stadt Ingelheim am Rhein

Stefan Lehnert (Geschaftsfiihrer ALP)
Bau- und Planungsausschuss | 23.05.2023 | Ingelheim

Institut fir Wohnen
und Stadtentwicklung




Institut fiir Wohnen
und Stadtentwicklung

Agenda /A‘ .9

M ziele und Vorgehen

&y -V

| Herausforderungen auf dem Wohnungsmarkt
.\ E
\ : LT

Wohnraumbedarf und Flachenpotenziale

1™ Empfehlungen
/\/\"\ //\,\ ! )nn\l 20 \(l‘ o tho

2 \ ‘_“__—-—‘L

Wohnbauflachenkonzept fiir die Stadt Ingelheim am Rhein | Bau- und Planungsausschuss | 23.05.2023



Ziele und Vorgehen /.A‘!:)

und Stadtentwicklung

Grundlagen fiir den neuen Flachen- Abstimmung und Erneuerung sektoraler
nutzungsplan schaffen Planungen

Wohnbauflachenkonzept fiir die Stadt Ingelheim am Rhein

(Analyse dkonomischer, soziostruktureller und demografische>
Rahmenbedingungen, Angebotsstruktur

Darstellung, Erfassung und Bewertung von >
Wohnbaulandangebot und -potenzialen

CNeubau— und Flachenbedarf >
_ (Bewertngundempfeblungen )

(Bevélkerungs- und Haushaltsprognose
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Herausforderungen auf dem Wohnungsmarkt | /“!vh)

und Stadtentwicklung

6,00 35.000
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Steigende Kosten fiir das Bauen | 2 500 30000 8
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Wandel Zinsumfelds: Mehrbelastung g 2% 10000
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Enge Verflechtungen, dynamische
Wirtschaft, hohe Arbeitsplatzzentralitat

Hohes regionales Nachfragepotenzial -
EnthCkIunngrUCk Bad Kreuznach
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Herausforderungen auf dem Wohnungsmarkt Il /A‘.)

Institut fiir Wohnen
und Stadtentwicklung

Marktversagen v. a. im bezahlbaren
Segment — Steuerungserfordernis

Heidenfahrt
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Demografischer Wandel —
Generationenwechsel

Sporkenheim . Wackernheim

Ober-Ingelheim

Q|

,Lock-in Effekte” und ,Mismatch” bei
der Wohnraumbelegung

o o2 ® Potenzial Generationen-
wechsel 2021
(Adressen mit ausschl.
ab 75-jahrigen)

A
GroRwinternheim
-

Bedarfsgerechte Aktivierung und
zielgerichtete Entwicklung von Flachen

Innen- und Wohnungsbestands-
entwicklung
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Wohnraumbedarf |

Al P

Institut fiir Wohnen
und Stadtentwicklung

Ermittlung kiinftiger Bedarfe in
drei Szenarien

Q

Empfehlung: Konzepte und Planungen
auf Obere Variante abstellen

2040: +1.080 (Basisvariante) bis +2.260
Einwohner:innen (Obere Variante)

Fortsetzung altersstruktureller
Veranderungen

930 bis 1.520 zusatzliche Haushalte bis
2040

Fortsetzung demografiebedingter
Singularisierung

Zahl der Einwohner:innen

Prognose Perspektive
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e= e=Stala (2017) eeeeee Stala (2020) Untere Variante

Basis Variante

Obere Variante
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Wohnraumbedarf Il (A‘H?

und Stadtentwicklung

Berlicksichtigung von Nachhol-, Ersatz- Metbatpecahiinsdess Iy LoLE LR e
und Zusatzbedarfen Nachholbedarf/Angebotsiiberhang 2021 70 70
Fluktuationsreserve (3,0 %) 20 30
Ersatzbedarf 360 810
Neubaubedarf 2021 - 2040: Bis 2.450 ucatabedarf 1
WE - 129 WE p.a. (11-21: 127 WE p. a.)
Overe Variante | 2030 | 2080
Neubaubedarf insgesamt 1.450 2.450
Nachteilige Entwicklung bei Nachholbedarf/Angebotsiiberhang 2021 70 70
Unterlassen von Wohnungsneubau Fluktuationsreserve (3,0 %) 30 50
Ersatzbedarf 360 810
Zusatzbedarf 990 1.520
Flachenbedarf von bis zu 65 ha bis
2040 (Regionaler Raumordnungsplan)
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Bauliicken, Innenentwicklungspotenziale und AuBenreserven .“!vh)

und Stadtentwicklung

Legende

Baullicke

Innenentwicklungspotenzial

AuBenreserve
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Restriktions-/Raumwiderstandsanalyse /-‘.wa

und Stadtentwicklung

m Potenzielle Raumwiderstinde

Uberschwemmungsgebiete Hochwasserrtickhaltung
(gesetzlich, nachrichtlich) (Vorranggebiet)
Wasserschutzgebiete (WSG Grundwasserwasserschutz
Zonen 1 bis 3) (Vorranggebiete)
Oberflachengewdsser

Gesetzlich geschitzter Biotop RAMSAR-Schutzgebiet

(§ 30 BNatSchG)

Tiere/ Flora-Fauna-Habitat-Gebiete Landschaftsschutzgeh _
Pflanzen (FFH) %
Vogelschutzgebiet (VSG) Regional~

Naturschutzgebiet (NSG)

Boden/ Hangrutschgebiete .
WLLECICHEI  Grabungsschutz g
Wald zdlungszasur
Regionaler Griinzug Landwirtschaft (Vorrangg
Hochspannungsleitungen Autobahn/StraBBen
(Anbauverbotszonen)
(Hochdruck-)Gasleitungen Emittierende Betriebe und \
Anlagen .

Hoher Raumwiderstand
Erhohter Raumwiderstand

[ Ortslage
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Potenzialraume auBerhalb der Ortslage /“!vh)

und Stadtentwicklung

Legende

Potenzialraum
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Institut fiir Wohnen
und Stadtentwicklung

Flachenprofile Al P

P19 Heidenfahrt Siid, Heidenfahrt

Lage Lage und ErschlieBung
3 ! : Y Lage & 2 > - z 2
Eitaickitnesform Siedlungserweiterung | Neuflachenentwicklungspotenzial
AuBere ErschlieBung Nicht vorhanden
Innere ErschlieBung Nicht vorhanden

Erreichbarkeit und Lage zu Infrastrukturen

Kindertagesstatte Zwergenhaus, (ca. 1.500 m), Kindertagesstatte

Kindergten Kastanienwichtel (ca. 1.600 m), Zoar-Kindertagesstatte (ca. 1.600 m)

Grundschule Grundschule an der Sandmuhle (ca. 2.200 m)

Versorgungseinrichtung  Supermarkt und Discounter (ca. 3.300 m)

OPNV-Anbindung Buslinien 79, 614, Haltestelle Kirchenweg in 300 m Entfernung [ ]
Charakteristika Perspektive Restriktionen und Nutzungskonflikte
Staditteil Heidenfahrt Nutzung W¥onien Verkehrliche & Larmemissionen K18 ®
Restr
2 iz 2 Nettowohn- 2
Lage Westlich K18, 6stlich Wildgraben baufliche 33.400 m Wasser- & umwelt- B " ) ) ‘
. Uberschwemmungsgefahrdetes Gebiet, Landschaftsschutzgebiet, Biotop
schutzrechtliche (westlich angrenzend) b
Flache 44,500 m? Anzahl WE* Ca. 180 Restriktionen
Beriihrte Ziele der . o s >
Flachenstatus Neuflachenpotenzial Restriktionsgrad ~ Gering ® Raumuidiaing Regionaler Griinzug (stdlicher Teil) [ ]
Geringe Restriktionen
Aktuelle Nutzung  Landwirtschaft, Obst-/Weinbau gasj A d Gg biet b fond
Glat as Gebiet betreffen Sonstige Restriktionen Schutzenswerte offene Boden
Nutzung laut FNP  Flache fir die Landwirtschaft Prioritat Mittel
Bebauungsplan Nicht vorhanden g:;:ofentraler Lage, infrastrukturelle Ausstattung Umsetzbarkeit
Legende Bewertung Eigentiimerstruktur Diverse Eigentimerparteien (>10); stadtischer Flachenanteil 10 %
@®  Positiver Bewertungsfaktor Mittlerer Bewertungsfaktor
Aktivierungsfihigkeit Unbestimmt O
Eher negativer Bewertungsfaktor O  Unbekannt/nicht bestimmt

* Dichtewert des Regionalen Raumordnungsplans Rheinhessen-Nahe fir die Stadt Ingelheim am Rhein
von 40 Wohneinheiten je Hektar bezogen auf die Bruttowohnbauflache.
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Zentrale Themenfelder (A‘!v?

und Stadtentwicklung

) < Sta rken-Schwéichen-Chancsen-Risiken-AnaIyse >

. Zusammenfassende Bewertung
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Wohnungspolitisches Stimmungsbild >
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.Strategiepapier zur Wohnbauflachenentwicklung

in Ingelheim am Rhein”
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Ziel I: Aktive, effiziente und bedarfsorientierte Mobilisierung,
Vergabe und Entwicklung von Flédchen fiir den Wohnungsbau
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Ziel 1I: Sicherung des bezahlbaren Wohnens - Starkung des
geforderten Wohnungsneubaus
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Ziel 11l: Innen- und Bestandsentwicklung starken
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Empfehlungen | Al P)

Institut fiir Wohnen
und Stadtentwicklung

) AN

Konzeptionelle/planerische Rahmenbedingungen fiir den Neubau von
bis zu 2.500 Wohnungen (Obere Variante) bls 2040 setzen

[ =i

. Schaffung vielfaltiger Quartiere, Wohnformen und Wohnungsgro3en
(alters-/soziostrukturell durchmischte Quartiere mit Mix aus Eigentum,
freifinanzierten und geforderten Mietwohnungen
Verdichtetes Bauen forcieren — Starkung Mehrfamilienhaussegment

t'é’-::% _
l‘\ ~—" L ~ \\ ay e
|| | >N ‘ I DA L [T MEH
. . EEE
" = 20 bis 25 % in = 75 bis 80% in
EEN
Typologien: 0 I verdichteten EEE : Mehrfamilien
. Typologien D = hausern
..... M|eteE|gentum
Miete/ L o
Eigentum: =~ die Halfte = die Halfte
Preisgiinstiges Preisgeddampftes - .
Wohnen (untere Wohnen (mittlere ::;:;?I?tanr:izel:;;
Einkommen) Einkommen)
Struktur 30 bis 35 % 15 bis 20 %
Mietwohnungs- o : )
Kleine/mittelgroBe Wohnungen (bis 60 m
Angebote: ° 60 % il ) = 50 %

GroBe Wohnungen (ab 90 m?)
20 %
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und Stadtentwicklung

ﬁ Empfehlungen li /A‘H?

. Strategie fiir die Wohnbaufldchenentwicklung in der Stadt Ingelheim
Y am Rhein" weiter konkretisieren
Ziel: Hohe Verbindlichkeit - Vermeidung Fall-zu-Fall Entscheidungen

\- Flachenmonitoring - Starkung des stadtischen Flachenmanagements
Gezielter/strategischer Ankauf von Immobilien und Fldchen

|"'§'_"%| Moglichst hohe Anteile stadtischer Flachen in neuen Quartieren -
- Steuerungsfahigkeit - Sicherung zielgerichteter Bebauung

| ‘ \__ I | I I I N

| |_ Starkung des gefoérderten Wohnungsbaus

_ ) Ziele konkretisieren und festsetzen: X % am Neubau

) W\jd[f"—’[ﬁj Raumliche Prioritaten setzen: Integrierte Lagen
N\ Fokus: Kleine/mittelgroBe Einheiten (bis 50/60 m?), barriere-
.\""*-\_\ [\l \:‘\ ° ° ° oo oge
lJM freie/seniorengerechte sowie groBBere familiengerechte Wohnungen)

™ Innenentwicklungs-/Nachverdichtungskonzept priifen

i

| Schaffung (alternativer) altersgerechter Angebote - Anpassung Wohn-
umfeld und Infrastruktur — Information und Beratung
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Fazit ALE

Institut fiir Wohnen
und Stadtentwicklung
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» - Standort mit groBem Potenzial - Vielfiltige Herausforderungen fiir
Stadtentwicklungs- und Wohnungspolitik
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»- Gute Ausgangsbasis fiir langfristiges und zielgerichtetes Handeln
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Langfristig‘e Angebotsfihigkeit herstellen
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Vielen Dank fiir lhre Aufmerksamkeit!

ALP Institut fiir Wohnen und Stadtentwicklung GmbH
Schopenstehl 15 | 20095 Hamburg

Telefon  +49 (0) 40 - 3346476-0

Telefax ~ +49 (0) 40 - 3346476-99
E-Mail  info@alp-institut.de
Internet www.alp-institut.de
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