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1 Hintergrund, Anlass und Vorgehen

1.1 Hintergrund und Anlass

» | Mittelstadt in hochattraktiver Lage und mit guter Anbindung

Ingelheim am Rhein (im Folgenden Ingelheim) ist mit 35.490 Einwohner:innen' eine
grol3e kreisangehorige Stadt im Landkreis Mainz Bingen im Osten von Rheinland Pfalz.
Im landes- und regionalplanerischen System Ubernimmt Ingelheim die Versorgungs-
funktion eines Mittelzentrums. Pragend fir die Stadtstruktur sind der ndrdlich verlau-
fende Rhein sowie die Topografie mit Selztal, Mainzer Berg und Westerberg mit Ho-
hendifferenzen von bis zu 160 m innerhalb des Stadtgebietes. Die Stadt entstand in
der heutigen Form durch die Fusion mit der Verbandsgemeinde Heidesheim am Rhein
(im Folgenden Heidesheim)im Jahr 2019und besteht aus zehn heterogenen Stadttei-
len mit einer Grofl3e zwischen wenigen Hundert und ca.9.000 Einwohner:innen.

Die Stadt Ingelheim liegt im Verdichtungsraum Rhein-Main in unmittelbarer Nahe zu
den Oberzentren Mainz und Wiesbaden sowie innerhalb der Metropolregion Frankfurt
RheinMain, einem Raum mit engen Verflechtungen, einer hohen wirtschaftlichen Dy-
namik und mehr als 2,5 Millionen Arbeitsplatzen.

Uber die & das Stadtgebiet querende 8 Bundesautobahn 60 (A 60) sind Mainz, Wies-
baden und Frankfurt (Main) gut erreichbar. Die Bahnanbindung weist eine enge Tak-
tung und eine fur Pendler:innen attraktive Fahrzeit auf. Der Standort Ingelheim wird
von der attraktiven Lage, raumlichen Nahe zu Oberzentren, einer guten Anbindung
und einer hohen Verflechtungsintensitat gepragt.

»» | Dynamisches Wirtschaftswachstumd hoher Entwicklungsdruck

Neben der Bedeutung als attraktiver Wohnstandort in einer dynamischen, wirtschaft-
lich starken Region istIngelheim selbst ein bedeutender Arbeitsstandort mit hoher Ar-
beitsplatzzentralitdt, der durch das Pharmaunternehmen Boehringer Ingelheim ge-
pragt wird. Die 19.870 sozialversicherungspflichtige Beschaftigte am Arbeitsort 2021
entsprechen einem Zuwachs von 5220 Personenbzw.+3 5, 6 % gegeng¢b

Im Zuge der wirtschaftlichen Prosperitdt und der Lage in einem vernetzten, wachs-
tumsstarken Ballungsraum verzeichnet Ingelheim seit Jahren einen hohen Siedlungs
und Entwicklungsdruck, v. a.in Bezug auf Wohnraum. Seit 2011 ist die Zahl der Ein-
wohner:innen, dem Statistischen Landesamt(statistik.rlp) zufolge, um 1.707 Personen
bzw. 5,1 % gestiegen. D a s erbablicts hpimer ist,halks ime
Durchschnitt des Landes RheinlandP f a | z ( + ZSechstedbkleinralnggen Bevol-
kerungsvorausberechnungovon statistik.rlp zufolge, wird zwischen 2020 und 2040 mit
einem Bevodlkerungszuwachs um 1.170Einwohneriinnenbzw.um3 , 3 % ger €

Ingelheim hat auf den hohen Wohnungsmarktdru ck reagiert. 2018 wurde ein Wohn-
raumkonzept erarbeitet, welches Wohnraum- und Handlungsbedarfe ableitet. Danach
besteht bis 2035 ein Neubaubedarf zwischen 68 und 194 Wohnungen pro Jahr. Wei-
terhin wurde ein Wohndialog initiiert und ein Wohn ungsmarktkonzept fir den Kreis
Mainz-Bingen erstellt. Die Neubautatigkeit ist in den letzten Jahren gestiegen, auf zu-
letzt 270 Wohnungen 2021. Insgesamt entstanden in den letzten zehn Jahren rund
1.390 neue Einheiten dieeinema Zu bseit0 11 v on 6eclen % ent ¢

1 Statistisches Landesamt RheinlanePfalz
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» | Neuer Flachennutzungspland STEK und Fachgutachten als Grundlage

In diesem Zusammenhang und vor dem Hintergrund der Fusion mit der Verbandsge-

meinde Heidesheim besteht fir Ingelheim der Bedarf (sektorale) Planungen aufeinan-
der abzustimmen bzw. zuerneuern. Ein zentrales Element der kiinftigen Stadtentwick-
lung und fur die wohnbauliche Entwicklung ist die Neuaufstellung eines gemeinsamen

Fl 2chennutzungspl ans, der die bis 2040
Gewerbe, Verkehr, Flachen fur dieLandwirtschaft) im Stadtgebiet definiert.

Der Erarbeitung desneuen Flachennutzungsplars vorgelagert, fand ein Leitbildprozess
( lagelheim & Gemeinsam entwickeln, Vielfalt leben, nachhaltig handeln und bezahlbai
wohnend ¥tatt, auf dessen Basis dasStadtentwicklungskonzept (STEK)als raumliches
Leitbild erstellt wurde. Beide Bausteine bilden die Grundlage fiir den Stadtentwick-
lungsprozess bis 2040. Daran anknipfendund als weitere Grundlagen flir den neuen
Flachennutzungsplanist es notwendig, sektorale, standort- und flachenbezogene The-
men und Fragestellungen zu beleuchten und zu synchronisieren. Hierflirwerden meh-
rere Konzepte erstellt, welche eine integrierte Entwicklung der Stadt ermdglichen.

Neben dem Wohnbauflachenkonzept werden ein Gewerbeflachenentwicklungskon-
zept, Einzelhandelskonzept, Verkehrsentwicklungsplan Landschaftsplan mit Umwelt-
bericht sowie ein Konzept zur Windkraftnutzung und Freiflachenphotovoltaik erstellt.

» | Herausforderungen

Aus Wohnungsmarktperspektive ist die zentrale Herausforderung auch zukinftig eine
qualitativ und quantitativ adaquate Wohnraumversorgung, sowohl in der Stadt als

auch in den Stadtteilen, sicherzustellen. Neben dem heutigen Bestand liegt der
Schwerpunkt des Wohnbauflachenkonzeptes 8 im Kontext des Flachennutzungsplans
0 auf der bedarfsgerechten Aktivierung und Entwicklung von Flachen fir den Woh-

nungsneubau.

Segment- und zielgruppenbezogen liegt ein besonderes Augenmerk auf bezahlbarem
Mietwohnraum, fir den mit einer weiterhin hohen bis steigenden Nachfrage gerechnet
wird. Angesichts steigender Baukosten stellt sich die Frage, wie auch zukinftig ausrei-
chend bezahlbarer Wohnraum zur Verfligung gestellt werden kann.

Infolge des demografischen Wandels und im Zusammenspiel mit der Zunahme der
Zahl von Senior:innen mit niedrigen Renten, wird der Bedarf an (bezahlbaren) senio-
rengerechten und generationenibergreifenden Angeboten zunehmen. Zuséatzlich er-
geben sich veranderte Bedarfe in Bezug auf das Wohnumfeld und de Daseinsvorsorge.
Weiterhin bestehen 8 mindestens temporar d neue Herausforderungen u. a. infolge
steigender Zinsen und der &@aEnergiekri s

»» | Zentrale Fragestellungen

Das vorliegende Wohnbauflachenkonzept dient als Basis fur die Neuaufstellung des
Flachennutzungsplans der Stadt Ingelheim und bietet die Chance einer langfristigen
Positionierung im Bereich Wohnungsmarkt.

Dafiir bedarf es einer nach Mdglichkeit kleinrAumigen, qualitativen und quantitativen
Datenbasis zur aktuellen Wohnungsmarktsituation (Rahmenbedingungen, Angebots-,
Nachfrage- und Sozialstrukturen) sowie einer Abschéatzung kunftiger Wohnraum- und
Flachenbedarfe. In der Folge dient das Wohnbauflachenkonzeptder Stadt Ingelheim
als strategische, standortbezogeneund wohnungspolitische Handlung sgrundlage fur
die kommenden Jahre.
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Im Rahmen der Erarbeitung des Wohnbauflachenkonzepts fur die Stadt Ingelheim wa-
ren folgende Fragestellungen im Fokus:

A Wie stellen sich die Rahmenbedingungen fur die Wohnungsmarktentwicklung
von Ingelheim dar? Welche Trends sind zu bertcksichtigen?

A Wie entwickelt sich der regionale Wohnungsmarkt und welche Funktion nimmt
Ingelheim im regionalen Kontext ein?

A Wie stellt sich die Wohnungsmarktsituation teilraumlich und segmentspezifisch
dar? Welche Zielgruppen fragen gegenwartig welche Angebote nach und an wen
richtet sich das Neubauangebot? Welche Wohnformen und WohnungsgréRen
werden nachgefragt?

A Wie hoch ist der Bedarf an preisvertem Wohnraum? Gibt es strukturelle Defizite
bzw. zu wenig kleine oder grof3e preiswerte Wohnungen? Welche Instrumente
kénnen genutzt werden, um ein Angebot zu entwickeln?

A Wie hoch sind die Angebots- bzw. Nachfragetiberhange? Mit welchem Wohn-
raumbedarf ist zuklnftig zu rechnen? Wie hoch ist der Bedarf an Einfamilierr bzw.
Mehrfamilienhdusern (Eigentum/Miete) bzw. Sonderwohnformen? Wie sehen die
typischen Nachfragenden auf dem Wohnungsmarkt 2030, 2035 und 2040 aus?

A Inwelchen Teilraumen ist ein Generationerwechsel zu erwarten? WelcherBeitrag
kann er zur kinftigen Bedarfsdeckung leisten?

A An welchen Standorten und in welchem Umfang gibt es Baulandreserven und wie
sind diese hinsichtlich Restriktionen und Aktivierbarkeit zu bewerten?

A In welchem Umfang kénnen die Reserven kiinftige Wohnungs- und Baulandbe-
darfe decken? Welche zuséatzlichen Bedarfe bestehen?

A Welche zusatzlichen Standorte kommen fiir eine wohnbauliche Entwicklung in
Frage?

A Wie sind diese hinsichtlich Eignung, Aktivierbarkeit und Restriktionen zu bewer-
ten? Gibt es Zielkonflikte (z. B. Gewerbeflachen vs. Wohnbauflachen)?

1.2 Vorgehen

Der Erarbeitungsprozess zum Wohnbauflachenkonzept fir die Stadt Ingelheim war
grob in sechs Bausteine gegliedert:

» | 1. Darstellung der Rahmenbedingungen

Im ersten Arbeitsschritt wurden Ubergeordnete Trends und Prozesse, die raumliche
Lage, die Anbindung und Verflechtungen von Ingelheim dargestellt. Weiterhin wurden
die Stadt- und Siedlungsstruktur sowie infrastrukturelle Gegebenheiten betrachtet.

» | 2. Analyse soziodemografischer & soziookonomischer Grundlagen

Daran anschlielend wurde die soziobkonomische, demografische und nachfragebezo-
gene Situation beleuchtet. Zentral waren dabei Sekundardatenanalysen.

» | 3. Analyse und Prognose des Wohnungs und Wohnbaulandbedarfs

Aufbauend auf der nachfrageseitigen Betrachtung des Status quo wurde eine Bevol-
kerungsprognose bis zum Jahr 2040 in drei Szenarien erarbeitet. Daran anknupfend
wurde eine Haushalts und Wohnungsmarktprognose berechnet. Diese ermoglicht
eine valide Ableitung kinftiger Handlungs - und Neubaubedarfe.
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»

»

»

»

4. Analyse des Wohnungs und Wohnbaulandangebots

Parallel zur Analyse der Nachfrageseite wurde das Wohnungs und Wohnbaulandan-
gebot dargestellt. Neben einer Sekundardatenanalyse sind eine Miet- und Kaufpreis-
analyse, eine Vertiefung zum bezahlbaren Wohnungsmarktsegment und eine Strom-
zahleranalyse Teil des Betrachtungsspektrums. Zentral innerhalb des Wohnbauflachen-
konzeptes ist die Analyse von Baulandreserven im Siedlungsbestand ud deren Bewer-
tung hinsichtlich des Bedarfsdeckungspotenzials.

5. Ermittlung des Zusatzbedarfs bis zum Zieljahr 2040

Durch Gegentberstellung von flachenrelevantem Neubaubedarf und Innenentwick-
lungspotenzialenwurdeeinea Ver sor gungsquoteod und der
ermittelt, die in den nachsten Jahren aktiviert werden mussten (Zusatzbedarf 2040).

6. Handlungsempfehlungen

AbschlieRend erfolgte eine zusammenfassende Bewertung der aktuellen Wohnungs-
marktsituation sowie der aus der Prognose resultierenden kiinftigen Bedarfe. Als Er-
gebnis wurden die zentralen wohnungswirtschaftlichen und -politischen Handlungs-
bedarfe dargestellt. Aufbauend wurden Ziele formuliert und mit MalRnahmen sowie
Instrumenten unterlegt. Uber die betrachteten Baulandreserven hinauswerden in die-
ser Phase Wohnbauflachenreserven und Wohnbauflachenpotenziale erfasst, Indikato-
ren gestitzt bewertet und in Steckbriefen dargestellt.

Abb. 1: Uberblick des Erarbeitungsprozesses zum Wohnbauflachenkonzept

Baustein 1 — Darstellung der Rahmenbedingungen

Baustein 2 — Analyse der soziodemografischen und
sozio6konomischen Grundlagen

Baustein 3 — Analyse und Prognose des Wohnungs- und
Wohnbaulandbedarfs

Baustein 4 — Analyse des Wohnungs- und Wohnbaulandangebots

C )
C )

Quelle: ALP

Prozessbegleitung und Ergebnisse

Prozessbegleitend fand eine intensive Abstimmung mit der Verwaltung statt. Zudem
erfolgte eine Beteiligung der Politik der Stadt Ingelheim durch eine Online -Befragung
(aWohnungspolitisches Stimmungsbildo).
ter:innen und Politik wurden Ergebnisse ausgetauscht, Nutzungskonflikte diskutiert
und die Themen im Rahmen der Entwicklung des Stadtentwicklungskonzeptes 2040
(STEK)oeleuchtet. Die Ergebnisse des Prozesses wurden der Politik vorgestellt. De
Prozess und die Ergebnsse wurden im vorliegenden Bericht dokumentiert.
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Rahmenbedingungen der Wohnungsmarktentwicklung

2.1

»

Lage, Verflechtungsraum und Anbindung

Lage im Verdichtungsraum Rhein-Main

Ingelheim befindet sich im Osten des Landes RheinlandPfalz und ist die grof3te Stadt
sowie Verwaltungssitz des Landkreises MainzBingen. Der im Norden des Stadtgebie-
tes verlaufende Rhein bildet zugleich die Stadt sowie die Landesgrenze zu Hessen.

Mit 35.490 Einwohner:innen 2021gehdrt Ingelheim zu den flinfzehn grof3ten Kommu-
nen des Bundeslandes. Im landes und regionalplanerischen System stelltdie Stadt ein
monozentrales Mittelzentrum dar und Ubernimmt damit Aufgaben zur Bedarfsde-
ckung, u. a. mit weiterfihrenden Schulen und Einkaufsmdglichkeiten, fir umliegende
Gemeinden. Ferner gehort Ingelheim dem Regionalen Raumordnungsplanzufolge zu
den averdichteten Bereichen-umidt Sk cendzl eumt

Ingelheim selbst liegt im Verdichtungsraum Rhein-Main in unmittelbarer Nahe zu den
Oberzentren Mainz (ca. 15 km | ca. 218.000 Einwohner:innen) und Wiesbaden da.
23 km | ca. 279.000 Einwohner:innen)sowie in eher geringer Distanz zur Metropole
Frankfurt am Main (ca. 60 km).

Abb. 2: Lage und verkehrliche Anbindung

—— ( <

b,

7' Anbindung
. —— Schienenverkehr NS
,— Uberregionale Verkehrsverbindung

Quelle: ALP | OpenStreetMap
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»

Gute MIV-Anbindung und gute regionale Bahnanbindung

Verkehrsinfrastruktur

E= Bahnstrecke

—— Autobahn

—— Bundes-/LandesstraBe

—— AnwohnerstraBe
Sonstige StraBe

Das Stadtgebiet I ngel heims wird von der
Stadt sehr gut regional und Uberregional angebunden. Die Mainzer Innenstadt ist in
ca. 17 Minuten, Wiesbaden in ca. 20 Minuten, der Frankfurter Flughafen in ca. 35 Mi-
nuten und das Zentrum von Frankfurt (Main) in 45 Minuten mit dem Auto erreichbar.

Durch das Stadtgebiet verlauft die linksrheinische Bahntrasse, die von Mainz Richtung
Kdln fahrt. In Ingelheim befinden sich drei regionale Bahnhofe in den Stadtteilen Nie-
der-l ngel heim (RE 2, RE 3, RB 26, RB 3 3)n,
(RB 26 und RB 33)Folgende Bahnverbindungen beinhalten Haltepunkte in Ingelheim:

A RB 3 3-ObeistdirdKaiserslauterrdBad Kreuznacl®BingendingelheimdHeides-

heimdUhlerborndMainz
A RB 26: K ° | aK6InFHbfdBgnimakK dbkenzdBingendlingelheimdHeidesheim 6
UhlerborndMainz

A RE 2: #&mdgehdmgelheimdMainz

A RE 3: S a @darkObegsteindngelheimdMainzdoFrankfurt FlughafendFrank-
furt Hbf

Heidenfahrt

A=

Wackernheim

GroR-
winternheim
YN

Quelle: ALP [OpenStreetMap
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Insbesondere der Bahnhof Ingelheim bietet eine gute regionale Anbindung mit Ver-
knupfungen zu Uberregionalen Destinationen. Wahrend der Hauptverkehrszeiten é mit
Takten zwischen 5 und 10 Minuten & werden Mainz in ca. 15 Minuten, Wiesbaden in
etwa 30 Minuten und Frankfurt (Main) in etwa 60 Minuten erreicht. Zudem kénnen
Saarbriicken und Kéln ohne Umstieg in 2 h bzw. 2 h 40min erreicht werden.

Ferner verkehrt zwet bis dreimal in der Stunde eine Auto- und Personenfahre von Frei
Weinheim nach Oestrich-Winkel (Hessen).

»» | Umlandraum mit 78 Gemeinden und 211.500 Einwohner:innen

Zwischen dem Mittelzentrum Ingelheim und den angrenzenden sowie umliegenden
Kommunen bestehen vielfaltige Verflechtungen sowohl bezogen auf die Daseinsvor-
sorge, Arbeitsplatze als auchauf den Wohnungsmarkt.

Zusatzlich befindet sich Ingelheim im Verdichtungsraum des Oberzentrums bzw. der
Landeshauptstadt Mainz, der anhand der Intensitat der Pendlerverflechtungen abge-

grenzt wurde (vgl. Kapitel 2.5 Abb. 30). Gemeinden, welche innerhalb dieses abge-
grenzten Verflechtungsraumes liegen, werden im Rahmen des Konzepts als Vergleichs-
raum herangezogen. Zum Betrachtungsraum zéhlen demnach 78 Gemeinden aus den
Landkreisen MainzBingen und Alzey-Worms mit insgesamt 211.500 Einwohner:innen.

Abb. 4: Stadt-Umland-Raum
Rheingau-Taunus-Kreis \ Main-Taunus-Kreis

Ingelheim am Rhein

~

2 ~ ;

Quelle: ALP | OpenStreetMaj
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2.2 Stadtstruktur und -gliederung

» | Zusammenschluss von vier selbststandigen Gemeinden

Ingelheim wurde erst 1939 zur Stadt erhoben und ist dahingehend noch vergleichs-
weise jung. Zuvor bestand di e-InGethers, Nieddre
Ingelheim, FrekWeinheim und Sporkenheim.

Bereitsin romischer Zeit entstanden in Ingelheim erste Siedlungen. Teile der heutigen
Stadtstruktur stammen aus dem 14. Jahrhundert. Die Ortskerne derStadtteile Heides-
heim und Wackernheim haben ihren Ursprung zum Teil im 12. Jahrhundert.Da ein
klassischer gewachsener Stadtern fehlte, wurde der Bereich um den Bahnhof zur
Stadtmitte erklart und in den letzten Jahrzehnten auch weiter dazu ausgebaut.

Die urspriinglichen Siedlungsschwerpunkte Ingelheimsad bis auf Sporkenheim d wuch-
sen ab den 1930er sowie den 1950er und1960er sukzessive zusammen. 1972 wurde
die bis dahin selbststéandige Gemeinde GrolRwinternheim eingemeindet. Die heutige
Ausdehnung des Stadtgebietes erreichte Ingelheim durch die Eingemeindung von Hei-
desheim mit Heidenfahrt und Uhlerborn sowie Wackernheim im Jahr2019.

A ot il
« % Wackernheim ie——
& “r - r

—r

B Wohnbauflache

[ Gemischt genutzte Flache/
Flache besonderer Pragung

I ndustrie- und Gewerbeflache

B Verkehrsflache

I Waldfliche
Landwirtschaftliche Flache/Grinland
Wasserflache
Sport/Freizeitflache

Quelle: ALP JALKIS
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» | Landschaftliche und naturraumliche Pragung des Stadtgebietes

Das Stadtgebiet umfasst 73,31 km2. Laut Statistischem Landesamt machen Vegeta
tionsflachen rund 7 2 d&s Gesamtflache aus. Der grof3te Teil davon wird landwirt-
schaftlich, Gberwiegend fir den Wein- und Obstanbau (88 %genutzt. Innerhalb der
Stadtgrenzen schlie3en in Teilen Naturschutz und Vogelschutzgebiete, Biotope und
Flora-FaunaHabitat-Gebiete an den Siedlungsraum an (vgl. Anhang). Hintergrunddie-
ser Struktur ist u. a.die Lage in einem attraktiven (Kultur-)Landstaftsraum, der u. a.
Teile des Rheinufers umfasst und Teil der WeirErlebnis-Region Rheinhessen ist. Der
Weinanbau, der sich hauptséchlich auf die Kultivierung roter Rebsorten konzentriert,
hat einen groCen kulturell en W®keritmof)¢gr o

Abb. 6: Stadtstruktur - Bauliche genutzte Stadtbereichebereiche

Heidenfahrt

i o
X _//V.* Heidesheim_h .

v <, o

she,

S A 4
y, pE Lo o
## N Nieder-

e

Ingelheim$

e

.

e :
e Wackernheim '
v

!

3

Al

B

Sporkenheim  /‘ingelheim-
[, West 3

Bl Wohnbaufliche
Flache gemischter Nutzung
Industrie- und Gewerbeflache

Bl Offentliche Zwecke (Geb&ude)

AL
GroR-
winternheim
WV
.

Quelle: ALP JALKIS
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»

Il Gebiude mit Woh—nutzung

I Gebiude fur Wirtschaft oder Gewerbe
Offentliche Zwecke (Geb&ude)

B Sonstige Gebdude

22 % des St a dsieglengsstreiktiueck Ubdrfarmt

Wohnbaufl 2chen -(nflG&wer betl st h e aFreizet usd)er-

holungsflachen 3 %) s owi e Ver k enhchen ivdnityer &lseem Viertél dern
Flache(22 Ysngelheims aus. Wohnbauflachenmachenetwa4 0 % der awucs
Siedlungsflacheaus. Weitere 6 9%er Flache des Stadtgebietes entfallen auf Gewasser.

Die Abbildungen 6 und 7 stellen die Nutzungsarten im Stadtgebiet dar. Dabei zeigt
sich eine Abgrenzung des bewohnten Bereichs von Industrie und Gewerbeflachen. Die
wohnbaulich genutzten Bereiche konzentrieren sich auf die Stadtteile und liegen in
geschlossenen Siedlungsaumen. Von einigen Weingitern und landwirtschaftlichen
Gehoften abgesehen, gibt es nur wenige Einzellagen oder Splittersiedlungen.Gleich-
zeitig zeigt sich eine Konzentration der Industrie- und Gewerbeflachen in Nieder-Ingel-
heim. Der Standort von Boehringer Ingelheim umfasst ca. ein Drittel der Industrie- und
Gewerbeflachen. Weitere Schwerpunktraume befinden sich in Ingelheim-West, Fret

Weinheim und Uhlerborn.

Abb. 7: Stadtstruktur - Gebaudenutzung

Unterborn
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Quelle: ALP |ALKIS
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Das Stadtgebiet Ingelheims gliedert sich in zehn heterogene Stadtteile (vgl. 8). Der
Teilraum Stadtmitte wurde als weitere Betrachtungseinheit abgegrenzt, gehdért jedoch
zum Stadstteil Nieder-Ingelheim. Im Folgenden werden kompakt die Charakteristika der
einzelnen Stadteile bezogen auf die baulich genutzten Bereiche skizziert:

Abb. 8: Kleinrdumige Gliederung Ingelheims

Heidenfahrt

Heidesheim

Frei-Weinheim

: Nieder-Ingelheim

Stadtmitte

Sporkenheim

. Wackernheim

Ingelheim-West

Ober-Ingelheim

GroRwinternheim

Hinweise: Die kleinrdumige Gliederung dient als analytische Betrachtungsebene des Konzeptes und ist nicht kon-
gruent zu den Gemarkungsgrenzen.
Quelle: ALP |Stadt Ingelheim

Stadtteil Nieder-Ingelheim

Der Stadtteil Nieder-Ingelheim war vor 1939 eine von vier selbststdndigen Gemeinden,
welche zur Stadt Ingelheim zusanme ngeschl ossen wur deo2l:
8.980 Einwohner:innen) der Ingelheimer:innen leben in NiederIngelheim; der Stadtteil
ist somit der einwohnerstarkste.

Das Siedlungsgebiet konzentriert sich auf den westlichen Bereich des Stadtteils. Seit
den 1960er Jahren wuchsen die Siedlungsbereiche von Nieder und Ober-Ingelheim
sowie Ingelheim-West sukzessiv zusammenZum Stadtteil gehort der Teilraum Stadt-
mitte. Mit der Erhebung zur Stadt wurde das Teilgebiet um den Bahnhof zur Stadtmitte
erklart und fungiert bis heute als Zentrum der Stadt. 1982 wurde das neue Rathaus in
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der Stadtmitte eingeweiht, 2011 wurde
sches Zentrum geschaffenund spater mit der Kultur- und Kongresshalle und einem
neuen Weiterbildungszentrum ergéanzt. Ebenfalls in der Stadtmitte befindet sich die
Kreisverwaltung Mainz-Bingen und die Haupteinkaufspassage.

Noch heute ist die Siedlungsstruktur stidlich der Bahntrasse kleinraumig von derim 8.
Jahrhundert errichteten und im 12. Jahrhundert burgartig umgebauten Kaiserpfalz in
Teilen mittelalterlich gepragt. Uberreste sind heute innerhalb eines eng bebauten
Wohngebiets zu sehen. AuRerhalb des historischen Siedlungskerns ist die Siedlungs-
struktur durch Mehrfamilienhauser sowie Ein bis Zweifamilienhauser gepragt.
Nordlich der Bahntrasse und des Bahnhofs liegt ein Gewerbegebiet sowie das Areal
des Pharmaunternehmens Boehringer Ingelheim, welches ca. 76 ha und stadtbildpra-
gende Gebauden umfasst

Abb. 9: Siedlungsraum des Stadtteils Nieder-Ingelheim (inkl. Stadtmitte)

B Offentiiche Nutzung [ ] sonstige

Quelle: ALP |ALKIS |OpenStreetMap
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Stadtteil Ober-Ingelheim

In Ober-l ngel hei m, einst selbststandige Ge
Ingelheimer:innen). Ober-Ingelheim ist somit der zweitgro3te Stadtteil bezogen auf die
Bevolkerungszahl.

Der Siedlungskorper schlief3t sidlich an NiederIngelheim an und verlauft lang ge-
streckt entlang der Landesstralle 428 bzw. Ostlich der Selz, einem Nebenfluss de:
Rheins,in Richtung Siden.

Der historische Siedlungskern ist bis heute inweiten Teilen erhalten. Um den Markt-

platz herum befinden sich teilweise Geb&aude aus dem 18. Jahrhundert. Westlich des
Marktplatzes befindet sich die Burgkirche, eine der besterhaltenen Wehrkirchen im

stidwest-deutschen Raum, vor der das jahrliche Rotweinfest stattfindet. Ansonsten ist

der Siedlungsraum Ober-Ingelheims Uberwiegend durch Wohnbebauung gepragt.

Abb. 10: Siedlungsraum Stadtteil Ober-Ingelheim
g W e

- Wohnen irtschaft und Gewerbe

=
- Offentliche Nutzung |:| Sonstige

Quelle: ALP |ALKIS [OpenStreetMap
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Stadtteil Ingelheim-West

In Ingelheim-West leben4.790Menschen (13 % der Gesamt
ist hinsichtlich der Entstehung der jungste und der flichenmafig kleinste Ingelheims.

In Ingelheim-West ist schwerpunktméaRig durch Wohnbebauung gepragt. Der Stadtteil
grenzt westlich an das BoehringerWerksgelande und entstand in den 1960er Jahren
aus der sogenannten Neubausiedlung Dietrich-Bonhoeffer. Im Verlauf der 1960er
Jahre wurden weitere Siedlungen gebaut.

Entlang der Rheinstral3e liegeneinige historische Blrgerhauser. Ansonsten sind in dem
Stadtteil sowohl Geschosswohnungsbauten als auch Reihenh&user und Einfamilien-
hauser zu finden. Zentral konzentrieren sich wesentliche infrastrukturelle Angebote.

Abb. 11: Stadtteil Ingelheim-West
e\

%

- Wohnen | Wirtschaft und Gewerbe

B Offentiiche Nutzung [ ] sonstige

Quelle: ALP |ALKIS |OpenStreetMap
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Stadtteil FreFWeinheim

Der Stadtteil FrerWeinheim mi t 5.020 B e wo h,nliegt slidlichn des
Rheinufers und war im Mittelalter ein wichtiger Hafenort der Region.

FreiWeinheim ist vergleichsweise dicht besiedelt. Im Siedlungskern sind zumeist Fla-
chen fur Wohnbebauung zu finden, vereinzelt durchdrungen von Flachen gemischter
Nutzung/besonderer Pragung sowie Sport- und Freizeitflachen. Ostlich des Siedlungs-
kerns ist eine Flache flr Industrie und Gewerbe zu finden. FreiWeinheim und Ingel-

heim-West sind seit den 1960er Jahren sukzessive zusammengewachsen.

Im Ort sind zumeist Ein- und Zweifamilienhausbebauung und in Teilen auch Geschoss-
wohnungsbauten in Zeilenbauweise sowie Reihenh&user zu finden. Im ehemaligen Fi-
scherdorf sind einzelne Fischer und Schifferhduser nahe des Rheins erhalten. Hier be-
findet sich die Fahre nach Oestrich Winkel.

Abb. 12: Siedlungsrdume Stadtteile Frek Weinheim und Sporkenheim

' ; AR
I wohnen I Wirtschaft und Gewerbe

- Offentliche Nutzung |:] Sonstige

Quelle: ALP |ALKIS |OpenStreetMap
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Stadtteil Sporkenheim
In Sporkenheim lebt lediglich 1 % der Ingelheimer Bevdlkerung (350 Birger:innen).

Der Siedlungsraum desStadstteils hat Giber die Jahreden dérflichen Charakter behalten,
gepragt durch zumeist Ein- und Zweifamilienhauser sowie landwirtschaftliche Gehdofte.

Stadtteil GroRwinternheim

Die ehemals eigenstandige Gemeinde mit
samtbevolkerung Ingelheims) wurde 1972 im Zuge der Gebietsreform eingemeindet.

Der Stadtteil liegt am Westhang des Mainzer Berges imSelztal.Der besiedelte Bereich
des Stadtteils ist Uberwiegend von Wohnbebauung gepragt. Im Siedlungskern ist die
dichte, historisch gewachsene Struktur gut erhalten und erkennbar. In Richtung Peri-
pherie schlief3t sich,v. a.in Richtung Westen, eine aufgebckerte Bebauung, vornehm-
lich mit Ein- und Zweifamilienhausern, an. DarlUber hinaus ist vor allem derostliche Teil
durch eine Vielzahl von Weingutern gepragt.

Der Stadtteil liegt in raumlicher Trennung zum Kernsiedlungsraum Ingelheims, sodass
GroRRwinternheim seinen dorflichen Charakter bis heute wahrt. Um den Siedlungsaum
formieren sich weite landwirtschaftlich genutzte Flachen bzw. Grunflachen v. a. der
Weinanbau ist in Richtung Osten und Norden pragend.

Abb. 13: Siedlungsraum Stadtteil Gro3winternheim
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Stadtteil Heidesheim

Heidesheim ist eine der bevolkerungsstarkeren Stadtteile; hier leben 14 % der Ingel-
heimer:innen (4.970 Blrger:innen).

Die ehemalige Verbandsgemeinde Heidesheim, zu der die beiden Ortsgemeinden Hei-
desheim und Wackernheim gehdrten, wurde nach einem Burgerertscheid zum 1. Juli
2019 aufgeldst. Beide Ortsgemeinden wurden in die Stadt Ingelheim eingemeindet.

Der Siedlungskdrper im Stadtteil Heidesheim ist primar gepragt von Flachen fir Wohn-

bebauung; dieser weist eine historisch gewachsene, Uberwiegend aus Ein und Zwei-
familienhausern bestehende Bebauungsstruktur auf.

Abb. 14: Siedlungsraum Stadtteil Heidesheim
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Quelle: ALP |ALKIS [OpenStreetMap

Stadtteil Uhlerborn

Uhl erborn mit seinen 1. 3BeWlkeBrgingdthairas) grenat
an das Mainzer Stadtgebiet und ist grof3tenteils durch die von der US-Armee in den
1980er Jahren erbaute Wohnsiedlung gepragt. Im Zuge eines Konversionsprojektes
wurden diese Hauser renoviert. Nach der Entfernung der militdrischen Anlagen ent-
standen neue Emund Zwei familienh2user i m awotl
sich zudem ein Gewerbegeiet. An den Siedlungsraum im Osten gliedert sich das
gr°Cte Waldgebiet I ngebnheims (alLennebe]
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Stadtteil Heidenfahrt

Hei denf ahrt mi t 1.075 Einwohner:innen
Rheinufer. Im Nordwesten desStadtteils Heidenfahrt liegt der Siedlungskorper; die Be-
bauung ist in weiten Teilen durch Ein- und Zweifamilienhduser gepragt. Im Zentrum
sowie in Einzellagen befinden sich landwirtschaftliche Betriebe.

Abb. 15: Siedlungsraume Stadtteile Uhlerborn und Heidenfahrt
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Stadtteil Wackernheim

Am 1. Juli 2019 wurde Wackernheim alsneuer Stadtteil nach Ingelheim eingemeindet.

Aktuell leben dort 2.500 Burger:innen (7 % der Stadtbevélkerung). Der Ort befindet

sich in einem Seitental des Rheinszwischen den Naturschutzgebieten Rabenkopf, Lay-
enhof und Mainzer Berg.

Der Siedlungskorper ist primér gepragt von Wohnbebauung. Der Stadtteil hat einen

dorflichen Charakter mit einem dicht bebauten Ortskern, vorwiegend gepragt durch

Ein- und Zweifamilienhauser. Stdlich der Wohnbebauung schliel3en sich gemischt ge-
nutzte Flachen und Sport- und Freizeitflachen an. Innerhalb des Stadtteils befinden
sich zudem die McCully Barracks der Usamerikanischen Streitkrafte.

Wackernheim wuchs vor allem in den 1970er Jahren relativ stark; in dieser Zeit ent-
standen u. a. das Wohnge b(Adder Untérk $elt 20&8hwirde
das Wohngebiet aln den 30 Morgeno ent wi
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Abb. 16: Stadtteil Wackernheim
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Quelle: ALP |ALKIS [OpenStreetMap
2.3 Ausstattung und Erreichbarkeit bevolkerungsnaher Infrastruktur

Im regionalplanerischen Systemfungiert Ingelheim als Mittelzentrum und Ubernimmt
damit infrastrukturelle Versorgungsaufgaben. Innerhalb des Gutachtens sind infra-
strukturelle Rahmenbedingungen lediglich ein Querschnittsthema. Im Folgenden sall
ein grober Eindruck der Versorgung mit Basisinfrastrukturen und deren Erreichbarkeit
in den Stadtteilen als Qualitatsmerkmal des Wohnstandortes vermittelt werden.

»» | Konzentration auf die einwohnerstarksten Stadtteile

Die Infrastrukturen verteilen sich Gber das Stadtgebiet. Die meisten infrastrukturellen

Einrichtungen befinden sich im urspriinglichen Stadtgebiet Nieder- und Ober-Ingel-

heim, Freitweinheim und Ingelheim-West. Vor allem in Nieder- und Ober-Ingelheim

gibt es ein breites Angebot. Dazu gehdren elf 6ffentliche und private Kindertagesstat-

ten, drei Grundschulen (PrasidentMohr-Grundschule, Pestalozzischule Niedetlingel-

heim, Bilinguale Montessori-Schule) und vier weiterfihrende Schulen (Sebastian
Munster Gymnasium, Kaierpfalz Realschule plus, Bilinguale MontessorSchule, Be-
rufsbildende Schule).
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Abb. 17: Bevolkerungsnahe Infrastrukturangebote in Ingelheim
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Zudem gibt es ein Weiterbildungszentrum. Ferner ist einegute Versorgung mit Allge-
mein- und Facharzt:innen, Apotheken und Pflegeangebotengegeben Hir die Nahver-
sorgung sind diverse Vollsortimenter, Discounter sowie Drogerien vorhanden. Ein
Krankenhaus gibt es seit Ende 2020Gn Ingelheim nicht mehr.

In Frek Weinheim und Ingelheim-West befinden sich ebenfalls mehrere Kinderbetreu-
ungseinrichtungen (drei Kitas in Ingelheim-West und zwei in FreitWeinheim), je eine
Grundschule, die Albert-Schweitzer-Schule FSP Lernen (Forderschule) in Fréein-
heim sowie die Integrierte Gesamtschule Kurt Schumacher in IngelheimWest.

In Heidesheim gibt es neben diversen medizinischen Angeboten, vier Kitas, eine
Grundschule sowie die private Seinhofelschule. In Wackernheim befinden sich zwei
arztliche Praxen, eine Kita sowie eine Grundschule. Fur die Versorgung mit Gutern de
taglichen Bedarfs dient eine Netto-Filiale.

Wohnbauflachenkonzept fur die Stadt Ingelheim am Rhein @



Al P

Institut fir Wohnen

Rahmenbedingungen der Wohnungsmarktentwicklung und Stadtentwicklung

»

FuBlaufige Entfernung zur
nachstgelegenen Bushaltestelle

B 5 min

I 10 min
I 20 min
I 30 min
I 40 min
B 50 min
Il 60 min

e Bushaltestelle

»

Geringeres Angebot in GroBwinternheim, Sporkenheim, Heidenfahrt

In den kleineren Stadtteilen ist das Angebot an Infrastrukturen vor Ort deutlich redu-

ziert. In Uhlerborn und GroRBwinternheim befinden sich je eine Kita. Uhlerborn weist
aullerdem eine- Aldi- sowie eine EDEKAFiliale auf. Sporkenheimund Heidenfahrt ha-

ben keine Bassinfrastrukturen, weshalb die Bewohner:innen auf Infrastruktureinrich-

tungen in den anderen Stadtteilen zurtickgreifen mussen.

Abb. 18: FuR3laufige Erreichbarkeit von Bushaltestellen
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Schlechtere Erreichbarkeit v. a. in den kleineren landlicherStadtteilen

Neben der Verflugbarkeit wesentlicher Infrastrukturen im Stadtgebiet ist vor allem de-
ren Erreichbarkeit innerhalb des Wohnumfeldes von grofRer Bedeutung fur viele Ziel-
gruppen und fur die soziale Integration. Beispielsweise sollten seniorengerechte Woh-
nungsangebote integriert liege n und tber eine gute Erreichbarkeit von Infrastrukturen
verfiigen. Ahnliche Bedingungen sollten mindestens auch beim 6ffentlich geforderten
Wohnungsbau berticksichtigt werden.
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Abb. 19: FuRlaufige Erreichbarkeit vonArzt:innen
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Abb. 20: FuRBlaufige Erreichbarkeit vonKindertagesstatten
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Abb. 21: FuRlaufige Erreichbarkeit vonGrundschulen
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Abb. 22: FuRBlaufige Erreichbarkeit vonSupermarkten

Quelle: ALP | OpenStreetMap
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