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1. Einleitung 

Die Erstellung des vorliegenden Wohnraumversorgungskonzeptes – einschließlich einer Wohnungs-
marktanalyse bildet eine fachliche Grundlage zur Bewertung der aktuellen Wohnraumsituation und 
zur Ableitung künftiger wohnungspolitischer Handlungsfelder in Neuwied und steht dabei im Kon-
text der geplanten Fortschreibung der Stadtentwicklungsstrategie 2030. 

Ziel ist es, eine belastbare, auf Empirie gestützte Konzeption zur Wohnraumversorgung zu entwi-
ckeln, die nach Fertigstellung als städtebauliches Entwicklungskonzept i.S.v. § 1 Abs. 6 Nr. 11 
BauGB beschlossen werden soll. Sie soll es der Stadt Neuwied erleichtern, stadtentwicklungs- und 
wohnungspolitisch sinnvolle Maßnahmen fundiert abzuleiten und fachlich zu begründen. Darüber 
hinaus dient das Konzept als strategisches Steuerungsinstrument zur Förderung eines bedarfsge-
rechten, attraktiven und zukunftsfähigen Wohnungsangebots in Neuwied. 

Neben der politischen und planerischen Orientierung bietet das Konzept auch eine fundierte Infor-
mationsgrundlage für Investoren, Projektentwickler und Bauherren, die in Neuwied Wohnungsbau-
vorhaben realisieren wollen. Damit unterstützt es eine zielgerichtete Beratung und trägt zur Erhö-
hung der Investitionssicherheit bei. 

Eine zentrale Herausforderung für die Stadt Neuwied besteht darin, ihre kommunalen Handlungs-
spielräume effektiv zu nutzen, um proaktiv auf die Dynamiken des Wohnungsmarktes zu reagieren. 

Das Konzept verfolgt daher das Ziel, auf Basis lokaler Marktanalysen und prognostizierter Wohn-
raumbedarfe konkrete Zielzahlen zu definieren. Auf dieser Grundlage sollen Herausforderungen in 
der Wohnraumversorgung und Siedlungsflächenentwicklung identifiziert und darauf abgestimmte 
Strategien und Maßnahmen zur Steuerung einer bedarfsgerechten, zielgruppenorientierten Woh-
nungsmarktentwicklung abgeleitet werden. 

Für die Erarbeitung des Wohnraumversorgungskonzeptes standen folgende Fragestellungen im Vor-
dergrund: 

▪ Wie haben sich die Rahmenbedingungen auf dem Wohnungsmarkt in Neuwied entwickelt, 
und welche zukünftigen Trends sind zu erwarten? 

▪ Wie ist der aktuelle Wohnungsbestand und das Wohnungsangebot in Neuwied beschaffen? 
Welche Entwicklungen zeigen sich bei Miet- und Kaufpreisen in den verschiedenen 
Teilmärkten? 

▪ Welche Wohnungsangebote fehlen derzeit auf dem Markt? Wie ist die Situation in den Teil-
märkten für Miete, Eigentumswohnungen, Eigenheime zu bewerten? Wo gibt es Bedarf an 
neuen Wohnangeboten, um sich verändernde Wohnbedürfnisse zu befriedigen? 

▪ Wie wird sich der Wohnraumbedarf in der Zukunft entwickeln? Welche Strategien können 
verfolgt werden, um das Wohnraumangebot zielgruppengerecht und zukunftsorientiert zu 
gestalten? 

▪ Welche Maßnahmen sind erforderlich, um auf die künftige Wohnungsnachfrage 
angemessen zu reagieren und für alle Bevölkerungsgruppen attraktiven Wohnraum 
bereitzustellen? Welche Handlungsempfehlungen können dazu formuliert werden? 

Das Konzept bietet somit eine fundierte Grundlage, um die Wohnraumentwicklung in Neuwied lang-
fristig und nachhaltig zu gestalten. Die Analysen und Prognosen rücken insbesondere Senioren-
haushalte und einkommensschwache Haushalte in den Mittelpunkt, da es sich um große und 
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zugleich wachsende Zielgruppen handelt. Zudem begründet der Fokus auf Einkommensschwache 
die Einwerbung von Mitteln der sozialen Wohnraumförderung des Landes Rheinland-Pfalz.  

Das vorliegende Konzept wurde auf Grundlage eines Mix aus quantitativen und qualitativen Metho-
den erarbeitet: Zu den quantitativen Methoden gehörten vor allem Datenauswertungen der Kommu-
nal- und Landesstatistik, der Gesellschaft für Konsumforschung (GfK) und der Bundesagentur für 
Arbeit, aber auch die Auswertung von 7.900 Wohnungsannoncen für Neuwied, die im Internetportal 
ImmobilienScout24 über einen Zeitraum von 10 Jahren eingestellt wurden. Es wurden Wohnungs-
marktberichte, zum Beispiel der Investitionsbank Rheinland-Pfalz, und Konzepte der Stadt Neu-
wied, beispielsweise zur Stadtentwicklungsstrategie, ausgewertet.  

Durch Erkenntnisse aus Gesprächen und Fachrunden mit örtlichen Marktexperten wurden die Da-
tenanalysen validiert und abgerundet. Zu den Marktakteuren gehörten Fachleute aus der Stadtver-
waltung, ortsansässigen Wohnungsunternehmen, Makler, soziale Träger, Vertreter/-innen örtlicher 
Baufinanzierungsinstitute sowie die Ortspolitik. Durch die Bandbreite der einbezogenen Experten 
des hiesigen Marktes konnten verschiedenste Perspektiven in die Wohnungsmarktanalyse einflie-
ßen.  

Darüber hinaus erfolgte eine Einbeziehung der Bürgerschaft in die Erstellung des konzeptionellen 
Teils des Wohnraumversorgungskonzeptes. In einem Bürgerworkshop am 20. August 2025 wurden 
zahlreiche Hinweise auf Handlungsbedarfe und Wohnwünsche sowie wichtige Anregungen für die 
Erarbeitung von Handlungsempfehlungen gesammelt, die in das Konzept mit eingeflossen sind und 
zur stärkeren Berücksichtigung der Perspektiven der Bürgerinnen und Bürger beigetragen haben. 

Abbildung 1: Vorgehensweise in der Erstellung des Konzeptes  

 
InWIS 2025, eigene Darstellung 
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2. Rahmenbedingungen des Wohnungsmarktes  

Die Stadt Neuwied liegt im Norden von Rheinland-Pfalz, an der Mündung der Wied in den Rhein. Sie 
ist eine große kreisangehörige Stadt und zugleich Verwaltungssitz des Landkreises Neuwied. Die 
Stadt bildet ein bedeutendes regionales Zentrum, welches von der Landesplanung als Mittelzentrum 
eingestuft wird. 

Neuwied liegt im Süden des Landkreises Neuwied am rechten Ufer des Rheins etwa 15 Kilometer 
nordwestlich von Koblenz und rund 100 Kilometer südlich von Köln gelegen. Durch den Rhein ge-
trennt grenzt die Stadt an den Landkreis Mayen-Koblenz mit der Stadt Andernach, eine der ältesten 
Städte Deutschlands.  

In verkehrlicher Hinsicht ist Neuwied durch mehrere Autobahnen (A3, A48, A61) sowie Bundesstra-
ßen (B9, B42, B256), die in wenigen Fahrminuten zu erreichen sind, gut angebunden. Eine ÖPNV-
Anbindung an die Arbeitsmarktzentren der Region besteht zusätzlich durch RE- und RB-Verbindun-
gen. Der Bahnhof Neuwied ermöglicht direkte Verbindungen nach Koblenz, Mainz und Frankfurt 
Richtung Südosten sowie Bonn und Köln Richtung Nordwesten. Koblenz ist in 20 Minuten erreich-
bar. Der Bonner Hauptbahnhof ist in etwa 60 Minuten zu erreichen. 

Abbildung 2: räumliche Lage und verkehrliche Anbindung von Neuwied 

 

InWIS 2025, Kartengrundlage Regiograph, eigene Darstellung  

2.1. Soziodemografische Rahmenbedingungen 

Die Entwicklung der ansässigen Bevölkerung ist ein wichtiger Faktor bei der Analyse des Wohnungs- 
und Immobilienmarktes einer Stadt. Die Neuwieder Bevölkerungsstatistik zeigt seit 2015 einen Zu-
wachs von rd. 2.000 Personen (bzw. 2,9%) auf 68.486 Personen im Jahr 2024. Neuwied konnte in 
diesem Zeitraum fast stetige Bevölkerungsgewinne erzielen, sie ist eine wachsende Kommune. Auf-
grund hoher Wanderungsgewinne im Zuge von Fluchtwanderung fiel der Bevölkerungszuwachs in 
den Jahren 2015 sowie 2022 stärker als üblich aus.  
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Abbildung 3: Bevölkerungsentwicklung 2015 bis 2024 

 

InWIS 2025, Datenbasis: Stadt Neuwied, eigene Darstellung 

Eine ähnliche Zeitreihenentwicklung spiegeln die Daten des Statistischen Landesamtes wider. Da 
das Statistische Landesamt nur die Hauptwohnsitzbevölkerung ausweist, wird in der nachfolgenden 
Tabelle ein entsprechender Vergleich mit der Hauptwohnsitzbevölkerung laut kommunaler Einwoh-
nermeldeerfassung vorgenommen. Sowohl laut den kommunalen Daten als auch denen des Landes-
amtes zufolge verzeichnet Neuwied einen Anstieg der Hauptwohnsitzbevölkerung.1 

Tabelle 1: Bevölkerungsentwicklung 2015 bis 2024 

Quelle 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 

Statisti-
sches 
Landesamt 

64.340 64.689 64.661 64.574 64.765 64.860 65.137 65.986 66.243  

Stadt  
Neuwied 

65.166 65.631 65.695 65.620 65.768 65.920 66.200 67.064 67.381 67.732 

InWIS 2025, Datenbasis: Stadt Neuwied (Hauptwohnsitzbevölkerung) und Statistisches Landesamt (Hauptwohnsitzbevölke-
rung), eigene Darstellung; Stand 31.12. eines Jahres 

Die Stadt Neuwied ist in insgesamt vierzehn Ortsbezirke untergliedert. Mehr als ein Drittel der Neu-
wieder Bevölkerung lebt in den zentralen Ortsbezirken Innenstadt und Heddesdorf. In einem Groß-
teil der Ortsbezirke wuchs die Bevölkerung in den letzten zehn Jahren an. Das stärkste prozentuale 
Wachstum mit insgesamt 10,1 Prozent fand im Ortsbezirk Block statt, gefolgt von der Innenstadt 
mit 7,2 Prozent. Kleinere Rückgänge wurden in Engers, Altwied, Gladbach, Oberbieber und Feldkir-
chen verzeichnet.  

 
 
1 Dass es eine Differenz zwischen der kommunalen Bevölkerungsfortschreibung und der des Statistischen Landesamtes 
gibt, ist nicht ungewöhnlich, sondern tritt in den meisten Kommunen auf. Sie resultieren aus unterschiedlichen Verfahren 
und Möglichkeiten, Einwohnerbewegungen zu erfassen und zu „verbuchen“.  
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Abbildung 4: Einwohnergewinne und -verluste in den Ortsbezirken 2015 bis 2024 

 

InWIS 2025, Datenbasis: Stadt Neuwied, Kartenbasis: OSM, eigene Darstellung; Hinweis: Haupt- und 
Nebenwohnsitzbevölkerung 

Tabelle 2: Bevölkerungsentwicklung in den Ortsbezirken 

Ortsbezirk 
Einwohnerstand 

2015 
Einwohnerstand 

2024 
Einwohnerentwicklung 2015 -2024 

Personen                            in % 

Innenstadt 12.197 13.081 884 7,2 % 

Altwied 667 661 -6 -0,9 % 

Block 1.113 1.225 112 10,1 % 

Engers 5.408 5.322 -86 -1,6 % 

Feldkirchen 5.280 5.275 -5 -0,1 % 

Gladbach 2.952 2.935 -17 -0,6 % 

Heddesdorf 11.816 12.411 595 5,0 % 

Heimbach-Weis 7.285 7.453 168 2,3 % 

Irlich 5.221 5.286 65 1,2 % 

Niederbieber 4.736 4.811 75 1,6 % 

Oberbieber 4.904 4.884 -20 -0,4 % 

Rodenbach 1.284 1.340 56 4,4 % 

Segendorf 1.786 1.841 55 3,1 % 

Torney 1.882 1.961 79 4,2 % 

Gesamtstadt 66.531 68.486 1.955 2,9 % 

InWIS 2025, Datenbasis: Stadt Neuwied, eigene Darstellung; Hinweis: Haupt- und Nebenwohnsitzbevölkerung 

Im regionalen Vergleich konnten auch andere Kommunen im Nordosten von Rheinland-Pfalz wach-
sen. Koblenz und angrenzende Gemeinden erzielten sogar noch eine höhere Bevölkerungszunahme 
als Neuwied. Dies gilt auch für andere Städte wie Trier und sein Umland sowie die am oberen Rhein 
gelegenen Städte wie Worms oder Bad Kreuznach. Aber Neuwied kann mit seiner 
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Bevölkerungsentwicklung auch mit etlichen vergleichbaren Mittelzentren konkurrieren: Zu nennen 
sind Neustadt an der Weinstraße, Speyer, Linz am Rhein oder Sinzig. 

Abbildung 5: Durchschnittliche jährliche Entwicklung der Bevölkerung 2011 bis 2023 

 
Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz 2024: Wohnungsmarkt Rheinland-Pfalz, Basisindikatoren 2024 

In der demografischen Analyse gelten die natürliche Bevölkerungsentwicklung sowie die Wande-
rungsbewegungen als zentrale Einflussfaktoren. In (West-)Deutschland übersteigen die Sterbefälle 
bereits seit mehr als 50 Jahren die Geburtenzahlen.  

Auch in Neuwied zeigt sich über den gesamten Betrachtungszeitraum hinweg ein jährlicher Sterbe-
überschuss von durchschnittlich 240 Personen. Dieser Einwohnerverlust konnte jedoch in vielen 
Jahren durch Wanderungsgewinne ausgeglichen werden. Im Schnitt ergab sich ein jährlicher Zu-
wachs von etwa 280 Personen. Würde sich dieser Trend fortsetzen, wäre die in der Neuwieder Stadt-
entwicklungsstrategie 2030 dargestellte Wunschgröße von 70.000 Einwohnern im Zieljahr 2030 
rechnerisch betrachtet erreichbar.2 Besonders deutlich fielen die Wanderungsgewinne in den Jahren 
2015 und 2022 aus, was auf die hohe internationale Fluchtmigration in diesen Jahren zurückzufüh-
ren ist, die bundesweit zu einem starken Bevölkerungsanstieg in vielen Städten führte. Aber auch 
unabhängig davon gelingt es Neuwied, kontinuierlich Wanderungsüberschüsse zu erzielen. 

 
 
2 Stadt Neuwied 2017: Stadtentwicklungsstrategie 2030. Zukunfts Initiative Neuwied 
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Abbildung 6: Determinanten der Bevölkerungsentwicklung in Neuwied 2015 bis 2023 

 

InWIS 2025, Datenbasis: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, eigene Darstellung; Stand 31.12. eines Jahres 

Die altersspezifischen Wanderungsverflechtungen liefern wichtige Hinweise zur Wohnungsnach-
frage auf dem örtlichen Wohnungsmarkt. Die nachfolgende Abbildung zeigt die Wanderung in den 
unterschiedlichen Altersklassen und setzt diese ins Verhältnis zu den Werten des Landkreises Neu-
wied und der Stadt Koblenz. Im Betrachtungszeitraum von 2018 bis 2022 wird somit deutlich, dass 
Neuwied in allen Altersklassen an Einwohnern gewann. Die Stadt an Rhein und Wied scheint dabei 
vor allem für Familien ein attraktiver Wohnstandort zu sein. Anhaltspunkte dafür sind die Wande-
rungsgewinne bei Kindern und Jugendlichen (unter 18-Jährigen) bei gleichzeitigen Zuzugsgewinnen 
der Altersgruppe 30- bis unter 50-Jährigen. Beides kennzeichnet Wanderungsgewinne bei Familien-
haushalten. Der Landkreis schöpft das Zuzugspotenzial in denselben Altersgruppen erwartungsge-
mäß gut aus. 

Koblenz gewinnt als Großstadt mit Universität deutlich in der Altersgruppe der 20- bis 30-Jährigen, 
zu der auch Studierende zuzurechnen sind. Sie verliert sie jedoch auch wieder, wenn die betreffen-
den Personen in die nächste Altersgruppe hineinaltern, weil sie keinen hinreichend großen Arbeits-
markt mit großer Bindungskraft bietet, sondern sich Studienabsolventinnen und -absolventen be-
ruflich in andere Teile Deutschlands orientieren. In der Altersgruppe 30 bis 50 Jahre dürfte für Kob-
lenz auch ein Bevölkerungsverlust durch Abwanderung von Familien und Paaren zur Wohneigen-
tumsbildung in das preisgünstigere Umland zu Buche schlagen.    

Im Hinblick auf die Altersgruppe der 50- bis 65-Jährigen, auch Best Ager genannt, kann Neuwied 
wie auch der Landkreis einen leichten Wanderungsgewinn erzielen. Bei diesen Haushalten handelt 
es sich vorzugsweise um kinderlose Paare oder Paare, deren Kinder das Haus (bereits) verlassen 
(haben). Diese Gruppe hat häufig hohe Ansprüche an den Wohnstandort und bevorzugt gute Lagen 
mit Freizeitangeboten und guter Infrastruktur. Zudem verfügen diese Haushalte häufig über eine 
relativ hohe Kaufkraft und tendieren auf dem Wohnungsmarkt dazu, bei einer Veränderung der 
Wohnsituation qualitativ hochwertigen Wohnraum nachzufragen. 

Bei den Personen im Rentenalter verzeichnen die drei Vergleichsräume leichte Wanderungsgewinne 
auf ähnlichem Niveau. Die Gruppe der 65- bis unter 80-Jährigen zeichnet sich zunehmend dadurch 
aus, dass sie sich mit Beginn des Rentenalters ggf. noch einmal neu orientiert und ihre Wohnsitua-
tion im Hinblick auf die eingetretene dritte Lebensphase überdenkt. Bei dieser Altersgruppe sind 
häufig wohnwertorientierte Motive für das Wanderungsverhalten von großer Bedeutung. Bei der 
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hochaltrigen Bevölkerung (über 80 Jahre) steht dagegen verstärkt der Umzug in eine altersgerechte 
Wohnform im Vordergrund – sei es in eine barrierefreie oder -reduzierte Wohnung oder in ein be-
treutes Wohnen.  

Auf Grundlage der Gespräche mit lokalen Marktexperten zeigt sich ein deutlicher Bedarf an einem 
erweiterten Angebot barrierefreier und barrierearmer Wohnungen. Der bestehende Angebotseng-
pass ist insbesondere im unteren bis mittleren Preissegment deutlich spürbar. 

Abbildung 7: Wanderungssalden nach Altersgruppen im regionalen Vergleich (Durchschnitt der Jahre 2018 bis 2022) 

 

InWIS 2025, Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, eigene Berechnung und Darstellung 

Die Wanderungsbewegungen deutscher Staatsbürger und ausländischer Personen weisen unter-
schiedliche Dynamiken auf. Neuwied verzeichnet einen Zuzug von Personen mit ausländischer Na-
tionalität, dessen Anteil am gesamten Zuzug ins Stadtgebiet bei 45 Prozent lag. Damit liegt die 
Stadt unter dem Durchschnitt der kreisfreien Städte in Rheinland-Pfalz (51 %), aber über dem Wert 
des eher ländlich geprägten Landkreises Neuwied (36 %) sowie dem Landesdurchschnitt (41 %). 
Was Neuwied von den Vergleichsregionen – zumindest für den Betrachtungszeitraum 2020 bis 2022 
– unterscheidet ist, dass ein größerer Anteil dieser Personengruppe in Neuwied heimisch wird. Auf 
eine fortziehende Person mit ausländischer Nationalität kommen 1,79 Personen mit demselben 
Merkmal, die zuziehen. Dies ist die höchste Quote aller genannten Vergleichsräume. Anders ausge-
drückt: Neuwied kann einen überproportional großen Anteil an neu zugezogenen Bürgern mit aus-
ländischer Nationalität an sich binden.  

Beim Zuzug von Personen mit deutscher Nationalität kann Neuwied (mit 55 Prozent vom Zuzugsvo-
lumen) immerhin einen höheren Anteil deutscher Staatsbürger als die Gruppe der kreisfreien Städte 
für sich verbuchen, der erwartungsgemäß hinter den Werten für den Landkreis Neuwied zurück-
bleibt. Ein Hauptgrund dafür ist, dass der Landkreis – stellvertretend für das Umland größerer 
Städte und den ländlichen Raum – durch vielseitige Möglichkeiten des Eigenheimerwerbs und der 
damit verbundenen Suburbanisierung für deutsche Staatsbürger attraktiv ist. Dafür verringert sich 
die Anzahl deutscher Staatsbürger im Zuge von Wanderungsbewegungen: auf eine fortziehende Per-
son deutscher Nationalität kommen nur 0,96 zuziehende Personen. In der Gruppe der kreisfreien 
Städte ist das Verhältnis nicht so positiv wie in Neuwied. Im Ergebnis gelingt es Neuwied besser 
als den größeren Städten in Rheinland-Pfalz, deutsche Staatsbürger langfristig an sich zu binden. 
Der Gewinner ist allerdings der Landkreis, der erwartungsgemäß beim Zuzug deutscher Staatsbür-
ger aufgrund der dort vorhandenen Angebote zum Eigentumserwerb profitiert. 
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Tabelle 3: Wanderungen nach Nationalität 2020 bis 2022 

 Region 
Anteil am Zuzugs-

volumen in % 
Zuzugs- 

überschuss 

Ausländische 
Nationalität 

Stadt Neuwied 45 1,79 

Landkreis Neuwied 36 1,52 

Kreisfreie Städte 51 1,37 

Rheinland-Pfalz 41 1,38 

Deutsche 
Nationalität 

Stadt Neuwied 55 0,96 

Landkreis Neuwied 64 1,06 

Kreisfreie Städte 49 0,88 

Rheinland-Pfalz 59 1,00 

InWIS 2025, Datenbasis: Statistisches Landesamt, eigene Darstellung; Hinweis: Hauptwohnsitzbevölkerung 

2.2. Sozioökonomische Rahmenbedingungen  

Die wirtschaftliche Entwicklung und die Arbeitsmarktlage sind wichtige Kriterien, anhand derer 
wohnungssuchende Haushalte die Attraktivität eines Wohnstandortes beurteilen. Aufschluss über 
die Lage am lokalen Arbeitsmarkt geben die Entwicklung der Arbeitslosigkeit, der sozialversiche-
rungspflichtig Beschäftigten sowie die Kaufkraft in der Bevölkerung. Aus diesen Indikatoren lassen 
sich wiederum Rückschlüsse auf die Nachfrage am Wohnungsmarkt ziehen.  

Neuwied hat eine lange Tradition als überregional bedeutender Wirtschaftsstandort, der über ins-
gesamt sieben größere und zentral gelegene Industrie- und Gewerbegebiete verfügt. Bis ins 20. 
Jahrhundert hatte Neuwied eine herausragende Stellung in der Baustoffindustrie, insbesondere 
beim Abbau und der Produktion von Bimsstein, sowie in der Eisen- und Stahlindustrie. Heute arbei-
tet der größte Anteil der Beschäftigten im Gesundheits- und Sozialwesen. Im produzierenden Ge-
werbe liegt ein Schwerpunkt auf der Verarbeitung von Steinen und Erden sowie auf der Herstellung 
von Metallerzeugnissen, Textilien, chemischen Erzeugnissen und dem Maschinenbau. 

Ein Blick auf die nachfolgenden Abbildungen zeigt, dass der Wirtschaftsstandort Neuwied gewach-
sen ist. Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschäftigten (am Arbeitsort) ist seit 2015 um 7,8 
Prozent angestiegen. Im regionalen Vergleich wird jedoch deutlich, dass andere Vergleichsregionen 
wie der Landkreis Neuwied (+16,8%) oder Koblenz (11,1%) ein dynamischeres Wachstum erzielen 
konnten. Neuwied liegt auch unter dem Landesdurchschnitt (10,5 %). Der Vergleich legt nahe, dass 
das gewerbliche Wachstumspotenzial in der Region von Neuwied nicht ausgeschöpft werden 
konnte. Neuansiedlungen und Betriebserweiterungen wurden in dem besagten Zeitraum überwie-
gend auf bereits bestehenden Flächen realisiert. Eine umfassende Erweiterung des Flächenange-
bots steht noch aus.  

Gleichzeitig bestätigt sich die zentrale Rolle Neuwieds als bedeutendes Arbeitsmarktzentrum der 
Region: Täglich pendeln deutlich mehr Menschen zur Arbeit nach Neuwied ein als umgekehrt – ein 
klarer Hinweis auf die wirtschaftliche Anziehungskraft des Standorts.3 Die überwiegende Zahl der 
rd. 17.270 Einpendler kommt dabei aus dem Nahbereich des nördlichen Rheinland-Pfalz. Unter den 
rd. 14.430 Auspendlern gehen die meisten einer Beschäftigung in Koblenz nach. 

 
 
3 Saldo der Pendelbewegungen: +2.840 Personen; Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz zum 30.06.2024 
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Abbildung 8: Entwicklung sozialversicherungspflichtig Beschäftigte 2015 bis 2024 

 

InWIS 2025, Datenbasis: Bundesagentur für Arbeit, eigene Darstellung, jeweils der 30.06. 

Abbildung 9: Entwicklung sozialversicherungspflichtig Beschäftigte (am Arbeitsort) 2015 bis 2024 im regionalen Vergleich 

 

InWIS 2025, Datenbasis: Bundesagentur für Arbeit, eigene Darstellung, jeweils der 30.06. 

Im Zeitraum von 2015 bis 2024 zeigte die Arbeitslosenquote in Neuwied insgesamt eine stabile 
Entwicklung mit leichten Schwankungen. Sie erreichte 2019 mit 4,4 Prozent ihren niedrigsten Stand 
und lag 2024 bei 5,4 Prozent und damit ähnlich hoch wie 2015 mit 5,6 Prozent. Der positive Trend 
der späten 2010er Jahre wurde durch die pandemiebedingten Herausforderungen vorübergehend 
unterbrochen. Nach einer schnellen Erholung folgte zuletzt ein moderater Anstieg, der im Einklang 
mit der bundesweiten Entwicklung steht. Insgesamt spiegelt die Quote eine robuste Arbeitsmarkt-
situation mit temporären Anpassungen wider.4 

 
 
4 Statista 2025: Arbeitslosenquote in Deutschland im Jahresdurchschnitt von 2005 bis 2025. Verfügbar unter: 
https://de.statista.com/statistik/daten/studie/1224/umfrage/arbeitslosenquote-in-deutschland-seit-1995/ 
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Die Kaufkraft ist ein weiterer Indikator in der Frage, welche Art von Wohnraum in Neuwied benötigt 
wird. Sie wird in diesem Fall durch das durchschnittlich verfügbare Haushaltseinkommen der Be-
völkerung abgebildet. Zusammen mit der Wohnkaufkraft, also dem Anteil des Einkommens, der für 
das Wohnen ausgegeben wird, liefert sie wichtige Hinweise auf die soziale Struktur einer Stadt und 
das Nachfrageverhalten im Wohnungsmarkt. Zur besseren Vergleichbarkeit wird die Kaufkraftkenn-
ziffer verwendet: Sie setzt die Kaufkraft der Bevölkerung in Relation zum bundesweiten Durch-
schnitt, der als Bezugsgröße mit dem Wert 100 definiert ist.  

Im Jahr 2024 lag die Kaufkraftkennziffer in Neuwied je Haushalt bei 86,4, in den eher ländlichen 
Kommunen des Landkreises und in Koblenz bei 88,2. Die stärker touristisch geprägten Kommunen 
mit Rheinlage erreichen in der Regel höhere Kaufkraftkennziffern (bspw. Andernach: 101,6). Somit 
weist die etwas unterdurchschnittliche Kennziffer auf eine zum Teil begrenzte Wohnkaufkraft in 
Neuwied hin. 

Hinter diesem Durchschnittswert verbergen sich jedoch erhebliche Einkommensunterschiede. So 
leben rund 80 Prozent der Neuwieder Haushalte von Bezügen aus Erwerbstätigkeit, Renten und 
Pensionen usw., die den mittleren bis oberen Einkommensgruppen zuzurechnen sind. Lediglich gut 
20 Prozent sind als einkommensschwache Haushalte einzustufen.5 

Abbildung 10: Kaufkraftindex pro Haushalt 2024 

 

InWIS 2025, Datenbasis: GfK, eigene Darstellung 

2.3. Eckdaten zum Wohnungsbestand und Bautätigkeit  

Der Wohnungsbestand in Neuwied umfasste Ende 2023 rd. 34.000 Wohnungen, davon rd. 32.300 
in Gebäuden mit ausschließlicher Wohnnutzung, die übrigen in Wohn- und Geschäftshäusern. Der 
Bestand teilt sich zu 54 Prozent in Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhäusern und zu 46 Prozent 
in Mehrfamilienhäusern auf.  

Mit Blick auf das Baualter stellen die Nachkriegsbauten den größten Anteil am Wohnungsbestand 
dar – sie machen rund 29 Prozent aus. Etwa ein Viertel der Wohnungen befindet sich in Altbauten 

 
 
5 Vgl. hierzu das Kapitel 3.2 
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mit Baujahr vor 1949. Neubauten ab dem Jahr 2010 machen 5 Prozent des Gesamtbestandes aus. 
Mit Blick auf die älteren Wohnungsbestände sind die Sanierungsbedarfe, auch in energetischer Hin-
sicht, aufzuführen, auf die im Rahmen der Gespräche mit örtlichen Marktexperten hingewiesen wur-
den und die sich sowohl bei älteren Mehrfamilienhäusern – etwa in der Neuwieder Innenstadt – als 
auch auf ältere Ein- und Zweifamilienhäuser – etwa in den Ortskernen der äußeren Stadtbezirke – 
beziehen. 

Abbildung 11: Wohnungsbestand nach Baualtersklassen nach Zensus 2022 

 

InWIS 2025, Datenbasis: Zensus 2022, eigene Darstellung 

Der Blick auf die Baufertigstellungen, die durch Neubau und Ausbau im Bestand in Wohngebäuden 
erzielt wurden, zeigt eine mittlere Bautätigkeit von 149 Wohneinheiten im Jahr. Ab dem Jahr 2021 
ist ein deutlicher Anstieg zu verzeichnen. Im Jahr 2023 lag sie beim 4,5-Fachen des Werts von 2015. 

Abbildung 12: Baugenehmigungen und -fertigstellungen von Wohnungen in Wohngebäuden (Neubau und Baumaßnahmen 
im Bestand) 

 

InWIS 2025, Datenbasis: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, eigene Darstellung 
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Im Betrachtungszeitraum entfiel etwa ein Drittel der Baufertigstellungen auf Ein- und Zweifamili-
enhäuser (durchschnittlich 82 Wohneinheiten pro Jahr), während rund zwei Drittel dem Geschoss-
wohnungsbau zuzuordnen waren (durchschnittlich 38 Wohneinheiten pro Jahr). In den letzten Jah-
ren ist insbesondere der Bau von Wohnungen in Mehrfamilienhäusern stark angestiegen und wurde 
eine zentrale Säule des Wohnungsbaus. 

Abbildung 13: Baufertigstellungen von Wohnungen in Wohngebäuden nach Segmenten (Neubau) 

 

InWIS 2025, Datenbasis: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, eigene Darstellung 

Zur regionalen Einordnung der Baufertigstellungszahlen kann der Indikator Bauintensität herange-
zogen werden. Die Bauintensität gibt Auskunft, über die Anzahl an fertiggestellten Wohnungen in 
einem Betrachtungszeitraum bezogen auf 1.000 Einwohnende. Im Vergleich mit dem Landkreis 
wies die Stadt Neuwied im Jahr 2023 eine überdurchschnittliche Bauintensität auf und lag auch 
über dem landesweiten Durchschnitt. Die Bauintensität überstieg auch die der Städte Koblenz, Linz 
am Rhein, Neustadt an der Weinstraße, Speyer, Sinzig und Worms. 

              

  

  

  

  

  

    

  

  

  
 

  
 

 

  

   

   

   

   

                                    

                   



Wohnraumversorgungskonzept Stadt Neuwied 
 

  21 

Abbildung 14: Bauintensität im regionalen Vergleich 2023 

 
Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz (Hrsg.) 2024: Wohnungsmarkt Rheinland-Pfalz Basisindikatoren 2024 

Weitere Kennziffern im regionalen Vergleich ermöglichen eine präzisere Einordnung der Merkmale 
des Neuwieder Wohnungsbestandes und geben Aufschluss über dessen Besonderheiten.  

Im Vergleich zu Koblenz und anderen kreisfreien Städten in Rheinland-Pfalz hat Neuwied: 

▪ rd. 25 Prozent mehr Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhäusern, 

▪ einen höheren Anteil selbstgenutzten Eigentums, 

▪ einen hohen Anteil an Einzeleigentümern, 

▪ einen hohen Marktanteil des kommunalen Wohnungsunternehmens GSG Neuwied mbH, 

▪ einen deutlich geringeren Anteil an 1- bis 2-Raum-Wohnungen, 

▪ dafür einen wesentlich höheren Anteil an Wohnungen mit vier oder mehr Räumen, der mit 
dem großen Bestand an Ein- und Zweifamilienhäusern korreliert, 

▪ eine um rund 1,40 €/m² geringere Miethöhe als die Gruppe ausgewählter kreisfreier 
Mittelstädte, ein Wert, der mit der geringeren Kaufkraftkennziffer von Neuwied 
korrespondiert, 

▪ eine leicht höhere Leerstandsquote. 
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Tabelle 4: Kennziffern des Wohnungsbestandes im regionalen Vergleich 

Kennziffer Raumbezug Wert 

Anteil Ein- und Zweifamilienhäuser 

Stadt Neuwied 52 % 

Landkreis Neuwied 64 % 

Stadt Koblenz 27 % 

Kreisfreie Städte in RLP 30 % 

Rheinland-Pfalz 58 % 

Eigentümerquote 
(Anteil der von Eigentümern be-

wohnten Wohnungen) 

Stadt Neuwied 43 % 

Landkreis Neuwied 53 % 

Stadt Koblenz 28 % 

Kreisfreie Städte in RLP 33 % 

Rheinland-Pfalz 50 % 

Einzeleigentümer 
(Anteil der Gebäude im Eigentum 

von Privatpersonen) 

Stadt Neuwied 73 % 

Landkreis Neuwied 83 % 

Stadt Koblenz 56 % 

Kreisfreie Städte in RLP 53 % 

Rheinland-Pfalz 75 % 

Kommunale Wohnungsunternehmen 
(Anteil der Gebäude im Eigentum 
von Kommunen bzw. kommunale 

Wohnungsunternehmen) 

Stadt Neuwied 10 % 

Landkreis Neuwied 4 % 

Stadt Koblenz 6 % 

Kreisfreie Städte in RLP 9 % 

Rheinland-Pfalz 3 % 

Anteil 1-2-Raum-Wohnungen 

Stadt Neuwied 9 % 

Landkreis Neuwied 8 % 

Stadt Koblenz 17 % 

Kreisfreie Städte in RLP 26 % 

Rheinland-Pfalz 11 % 

Anteil 4+-Raum-Wohnungen 

Stadt Neuwied 69 % 

Landkreis Neuwied 74 % 

Stadt Koblenz 58 % 

Kreisfreie Städte in RLP 40 % 

Rheinland-Pfalz 71 % 

Durchschnittliche Nettokaltmiete 
pro m² (€) 

Stadt Neuwied 7,59 

Landkreis Neuwied 7,40 

Stadt Koblenz 9,24 

Kreisfreie Städte in RLP* 8,99 

Leerstandsquote 

Stadt Neuwied 4,7 % 

Landkreis Neuwied 4,5 % 

Stadt Koblenz 4,2 % 

Kreisfreie Städte in RLP 4,3 % 

Rheinland-Pfalz 4,9 % 

InWIS 2025, Datenbasis: Zensus 2022, für Miete Wohnungsannoncenauswertung bei ImmobilienScout 24 für die Quartale 
1/2015 bis 4/2024, n= 3.504; * für die ausgewählten Vergleichsstädte Bad Kreuznach, Koblenz, Linz am Rhein, Neustadt an der 
Weinstraße, Sinzig, Speyer, Worms; eigene Darstellung 
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2.4. Wohnungswirtschaftliche Rahmenbedingungen in Deutschland 

Durch die gegenwärtigen makroökonomischen Rahmenbedingungen stehen die Wohnungsmärkte 
deutscher Städte und Gemeinden, so auch in Neuwied, vor erheblichen Herausforderungen. Stark 
gestiegene Baukosten, eine schnell gestiegene Inflation, deutlich gestiegene Energiekosten und 
Baukreditzinsen haben das Wohnen und insbesondere den Wohnungsneubau stark verteuert (vgl. 
nachfolgende Abbildungen). Kostensteigerungen bei Baumaterialien und eine im Vergleich zu den 
Vorjahren teure Finanzierung haben viele potenzielle Häuslebauer und Investoren abgeschreckt. 
Bei Baufinanzierungsinstituten brach die Nachfrage nach neuen Wohnungsbaukrediten spürbar ein.  

In der Folge ging die Zahl der Baugenehmigungen laut Statistischem Landesamt deutlich zurück. Im 
ersten Halbjahr sank die Zahl der genehmigten Wohngebäude um 22 Prozent im Vergleich zum Vor-
jahr – und das bereits im dritten Jahr in Folge. Besonders stark zurückgegangen ist die Zahl der 
genehmigten Wohnungen innerhalb von Wohngebäuden, die ein Minus von 32 Prozent verzeich-
nete.6 Für das Jahr 2025 – und voraussichtlich auch darüber hinaus – ist daher mit einer spürbar 
rückläufigen Bautätigkeit zu rechnen. 

Gleichzeitig ist der Bedarf an Wohnraum landes- und bundesweit gestiegen. Die Bevölkerung 
Deutschlands ist in den Jahren 2023 und 2024 um gut 460.000 Personen angewachsen, auch Rhein-
land-Pfalz vermeldete in diesem Zeitraum einen Zuwachs von rd. 21.000 Einwohnern. 

Die stark gestiegenen Energiekosten haben die Sensibilität der Verbraucher und Verbraucherinnen 
im Hinblick auf den häuslichen Energieverbrauch und den energetischen Sanierungsbedarfen von 
Wohnungen in die Gruppe der drei wichtigsten Kriterien beim Eigentumserwerb erhoben. Stark sa-
nierungsbedürftige Gebäude haben besonders an Wert verloren. 7  

Abbildung 16: Baupreisindizes für Wohngebäude und Straßenbau inkl. Umsatzsteuer; 2021=100 

  

Statistisches Bundesamt (Destatis) 2025 

 
 
6 Vgl. hierzu Statistischen Landesamt Rheinland-Pfalz 2024: Baugenehmigungen im Wohnbau im ersten Halbjahr 2024 wei-
terhin rückläufig. Online: https://www.statistik.rlp.de/nachrichten/nachichtendetailseite/baugenehmigungen-im-wohn-
bau-im-ersten-halbjahr-2024-weiterhin-ruecklaeufig 
7 Vgl. Statistisches Bundesamt: Destatis. 
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Abbildung 17: Bauzinsentwicklung bei 15 Jahren Sollzinsbindung 

  

InWIS 2025, Datenbasis: Interhyp 2025, eigene Darstellung 

Abbildung 18: Entwicklung von Baupreis- / Bauwerkskostenindex für Wohngebäude und Lebenshaltungskosten 

  

Arbeitsgemeinschaft für zeitgemäßes Wohnen (ARGE), Kiel, Wohnungsbau-Studie: Die Zukunft des Bestandes, 14. Wohnungs-
bau-Tag 2023 

Plausibilitätsüberlegungen zur voraussichtlichen Neubautätigkeit in den kommenden Jahren zei-
gen, dass aufgrund der derzeitigen Rahmenbedingungen, die den Wohnungsbau erheblich bremsen 
(nicht nur in Neuwied, sondern auch landes- und bundesweit), für den Zeitraum von 2025 bis 2027 
voraussichtlich noch mit unterdurchschnittlich geringen Fertigstellungszahlen zu rechnen ist. Aber 
obwohl die Neubautätigkeit zunächst auf einem sehr niedrigen Niveau bleiben dürfte und auf kom-
munaler Ebene kaum Einflussmöglichkeiten bestehen, „das Ruder herumzudrehen“, ist es bereits 
jetzt notwendig, günstige Voraussetzungen für eine spätere Wiederbelebung der Bautätigkeit zu 
schaffen. Dies betrifft insbesondere die Bereitstellung von ausreichend Wohnbauland und die Fort-
führung von Planungsverfahren, damit die Wohnungsbautätigkeit bei verbesserten Marktbedingun-
gen schnell wieder aufgenommen werden kann.  
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Zwischenfazit zur Situationsanalyse  

▪ Der Wohnstandort Neuwied überzeugt durch die Lagegunst am Rhein und attraktivem Frei- 
und Grünraum entlang der Wied bis zu den ersten Höhen des Westerwaldes. Durch die gute 
verkehrliche Anbindung über mehrere Autobahnen und Bundesstraßen sowie zusätzliche 
RE- und RB-Verbindungen ist Neuwied gut an die Arbeitsmarktzentren Koblenz und Bonn 
sowie mit direkten Verbindungen auch an Mainz, Frankfurt am Main und Köln angebunden.  

▪ Neuwied ist ein familienorientierter Wohnstandort und gewinnt bei 
Wanderungsbewegungen neue Familien dazu. Das ist auch mit ein Grund für eine seit 
vielen Jahren zu beobachtende positive Bevölkerungsentwicklung.  

▪ Neuwied ist das bedeutendste Wirtschaftszentrum zwischen Bonn und Koblenz. Das 
wachsende Arbeitsplatzpotenzial in der Region hat Neuwied nicht für sich ausschöpfen 
können. Die Arbeitsmarktentwicklung hat daher verhaltene Impulse für den 
Wohnungsmarkt hervorgebracht. Die Entwicklung neuer Standorte für 
Gewerbeneuansiedlungen und -erweiterungen steht noch aus. 

▪ Neuwied kann auf eine hohe Bautätigkeit zurückblicken.  

▪ Das bestehende Wohnungsangebot ermöglicht zwar preisgünstiges Wohnen und kommt 
damit der begrenzten (Wohn-)Kaufkraft vieler privater Haushalte entgegen, schränkt 
jedoch gleichzeitig die Investitionsspielräume der Vermieterinnen und Vermieter ein.  

▪ Ebenso spiegelt sich die Kaufkraft in dem Geschäftsbesatz der Innenstadt wider, deren 
Attraktivität vor allem auch seit der Corona-Pandemie gelitten hat und der eine geringe 
Strahlkraft zugesprochen wird. Dabei bieten so manche Innenstadtquartiere hohe 
städtebauliche Qualitäten, etwa das Herrnhuterviertel, das zwar nicht direkt zum UNESCO-
Weltkulturerbe zählt, aber ein herausragendes Beispiel guter Baukunst in Neuwied ist.  

▪ Auf Grundlage der Stadtentwicklungsstrategie 2030 konzentrieren sich die Aktivitäten auf 
gezielte Impulse zur Stärkung des Wohn- und Wirtschaftsstandorts. Ihre Umsetzung ist 
jedoch auf das Mitwirken vieler Akteursgruppen, unter anderem auch der 
Immobilieneigentümerinnen und -eigentümer, angewiesen. 
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3. Situation in den Wohnungsteilmärkten  

Im nachfolgenden Kapitel erfolgt eine Analyse der Entwicklung von Angebot und Nachfrage in den 
zentralen Segmenten des Wohnungsmarktes: den Markt für Eigenheime, den Markt für Eigentums-
wohnungen, den Markt für freifinanzierte Mietwohnungen sowie den Markt für geförderte Wohnun-
gen. In die Bewertung der einzelnen Teilmärkte fließen Erkenntnisse aus Expertengesprächen sowie 
statistische Analysen inklusive einer Auswertung der ImmobilienScout24 Datenbank ein. Außerdem 
wird ein Überblick über die Wohnraumpotenziale im Bestand gegeben, denn nicht nur über den 
Neubau auf neuen Flächen lässt sich das Wohnungsangebot erhöhen, sondern auch über den Aus- 
und Umbau im Bestand.  

3.1. Der Markt für freifinanzierte Mietwohnungen  

Der Mietwohnungsmarkt stellt für Neuwied das größte Wohnungsmarktsegment dar. Die Auswer-
tung der 3.500 Wohnungsannoncen im Portal ImmobilienScout24 zeigt einen kontinuierlichen An-
stieg der Angebotsmieten: Von 5,85 Euro/m² im Jahr 2015 auf 9,07 Euro/m² im Jahr 2024. Das ent-
spricht einem durchschnittlichen jährlichen Zuwachs von 0,36 Euro/m² bzw. rund 5,5 Prozent. Auch 
wenn dieser Anstieg mehr als doppelt so hoch ausfällt wie die allgemeine Inflationsrate im Be-
obachtungszeitraum, liegt er dennoch unter der Preisentwicklung von Eigenheimen und Eigentums-
wohnungen. Vielmehr zeigt sich in Neuwied eine Preissteigerung, die auch in anderen Mittelstädten 
sichtbar war, allerdings von einem geringen Ausgangsniveau aus.8 

Eine dämpfende Wirkung auf die Preisentwicklung dürfte der umfangreiche Wohnungsbestand des 
kommunalen Wohnungsunternehmens GSG Neuwied mbH und dessen moderate Mietpreispolitik 
haben. Ihr Wohnungsbestand umfasst schätzungsweise 10 Prozent aller Wohnungen in Wohngebäu-
den.9  

 
 
8 Lt. Immowelt stiegen die Angebotsmieten in 97 von 100 analysierten Mittelstädten zwischen 2015 und 2020 um mehr als 
10 Prozent, in 31 sogar um über 25 Prozent. In Neuwied betrug die Steigerung 23 Prozent.  
9 Ergebnis Zensus 2022: Neuwied mit 10% der Whg. in Wohngebäuden im Eigentum Kommune oder Kommunales Woh-
nungsunternehmen 
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Abbildung 15: Entwicklung der Angebotsmiete (nettokalt €/m²) und der Nachfrage nach Mietwohnungen (ohne Neubau) 

 

InWIS 2025, Datenbasis: ImmobilienScout 24 für die Quartale 1/2015 bis 4/2024, n= 3.504; eigene Auswertung und Darstel-
lung; Hinweis: Allgemein hohe Nachfrage im 2. Quartal 2020 kann u.a. auf die COVID-19-Pandemie zurückgeführt werden 

In der landesweiten Betrachtung liegen die Hotspots der Wohnraumnachfrage und der Orte mit ei-
nem höheren Mietenniveau vornehmlich entlang des Rheins im Südosten von Rheinland-Pfalz sowie 
in der Universitätsstadt Trier und im Grenzbereich zum Großherzogtum Luxemburg. Neuwied im 
nordöstlichen Teil des Landes erreicht für die Region ein solides Angebotsmietniveau. 

Abbildung 16: Angebotsmieten (bei Neuvermietung) für Geschosswohnungen (Median) 2023 

  

Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz 2024: Wohnungsmarkt Rheinland-Pfalz - Basisindikatoren 2024; dargestellt werden 
Auswertungen aus diversen Wohnungsannoncenauswertungen, daher handelt es sich hier um Angebotsmieten  
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Im regionalen Vergleich zeigt sich, dass: 

▪ in Neuwied ein großes Angebot an Mietwohnungen auf eine vergleichsweise hohe Nach-
frage (= Nachfragekennziffer) trifft. 

▪ die Nachfrage in den stärker touristisch geprägten Städten (wie Andernach, Koblenz, 
Speyer oder Worms) höher ausfällt. 

▪ die sehr hohe Nachfrage in Andernach, die dort auf ein geringes Angebot trifft, ein Poten-
zial für Neuwied darstellen könnte. 

▪ das Preisniveau in Neuwied dem der angrenzenden Städte und Gemeinden gleicht, jedoch 
deutlich unter dem der Vergleichsstädte liegt. 

Tabelle 5: Der Markt für Mietwohnungen im regionalen Vergleich 

 Kommune 
Anzahl der 
Angebote 

Nachfrage-
kennziffer 

Mittlerer 
Angebotspreis 

 Neuwied 3.375 4.949 7,59 

Angrenzende 
Städte und Gemein-

den 

Andernach 1.724 5.918 7,36 

Bendorf 1.143 4.658 7,55 

Melsbach 43 2.434 6,64 

Mülheim-Kärlich 541 5.208 8,19 

Rengsdorf 293 2.729 7,60 

Weißenthurm 533 4.605 7,29 

Vergleichsstädte 

Bad Kreuznach 5.902 3.847 8,41 

Koblenz 13.564 6.214 9,24 

Linz am Rhein 493 3.650 7,62 

Neustadt an der Weinstraße 4.130 4.885 8,89 

Sinzig 973 3.897 7,84 

Speyer 3.452 6.761 10,02 

Worms 6.803 5.519 8,78 

Landkreise 
 

Ahrweiler 8.472 3.097 8,19 

Mayen-Koblenz 11.012 4.126 7,36 

Neuwied mit Stadt Neuwied 8.100 3.655 7,40 

Neuwied ohne Stadt Neuwied 4.725 2.731 7,27 

InWIS 2025: Datenbasis: ImmobilienScout 24 für die Quartale 1/2015 bis 4/2024, n= 73.080; eigene Auswertung und Darstellung 

Aus der Kombination von Datenanalysen und Erkenntnissen aus den durchgeführten Expertenge-
sprächen lassen sich noch differenziertere Einschätzungen zum Neuwieder Mietwohnungsmarkt ab-
leiten. 

Demnach ist das untere Preissegment des Mietwohnungsmarktes von einem geringen Angebot bei 
gleichzeitig hoher Nachfrage geprägt. Besonders deutlich zeigt sich der Mangel bei kleinen Woh-
nungen für Singles und Zweipersonenhaushalte. Auch dem Angebot an günstigen Mini-Apartments 
werden Ausbaupotenziale zugeschrieben. Die beschriebene Knappheit stellt vor allem junge Star-
ter-Haushalte, Alleinlebende sowie Seniorinnen und Senioren mit geringer Rente vor Herausforde-
rungen bei der Wohnungssuche. 
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Aber auch im Segment größerer Mietwohnungen mit mindestens vier Zimmern besteht demnach ein 
spürbares Defizit. Die Nachfrage in diesem Bereich ist breit gefächert: Singles und Paare mit höhe-
rem Budget suchen vermehrt nach größeren Wohnungen mit einem zusätzlichen Raum, der als Ar-
beitszimmer oder für Gäste genutzt werden kann, während Familienhaushalte mit geringerem Ein-
kommen in direkter Konkurrenz zu diesen Nachfragern stehen. Besonders Haushalte mit mehreren 
Kindern haben es schwer, eine passende und bezahlbare Wohnung zu finden. Sie besitzen nicht 
selten einen Migrationshintergrund. 

Die begrenzte Verfügbarkeit insbesondere kleiner und großer Mietwohnungen zu geringen Mietprei-
sen stellt nicht nur für einkommensschwache Haushalte eine Herausforderung dar. Auch durch-
schnittlich verdienende Haushalte sehen sich verstärkt mit Schwierigkeiten konfrontiert, zeitgemä-
ßen und energetisch sanierten Wohnraum zu tragbaren Mieten zu finden.  

Altengerechte und barrierereduzierte /-freie Wohnungen werden verstärkt nachgefragt, was den 
demografischen Wandel widerspiegelt. Gleichzeitig besteht ein unzureichendes Angebot an barrie-
rearmen oder auch -freien Wohnungen ohne angeschlossenes Betreuungsangebot. Umfassend bar-
rierereduzierte Wohnungen werden nicht nur von Seniorinnen und Senioren nachgefragt – auch 
Menschen mit Behinderung bzw. mit einer Bewegungseinschränkung sind darauf angewiesen. Bar-
rierearme Ausstattungsmerkmale wie stufenlose Eingänge oder schwellenfreie Übergänge finden 
zudem bei weiteren Zielgruppen, etwa Familien mit kleinen Kindern, zunehmend Anklang. 

Wohnformen mit gemeinschaftlichem Charakter spielen nach Einschätzung der befragten Marktex-
perten derzeit keine nennenswerte Rolle auf dem lokalen Mietwohnungsmarkt; eine entsprechende 
Nachfrage ist bislang nicht erkennbar. 

Wie in anderen Teilmärkten besteht auch im Mietsegment ein erheblicher Bedarf an energetischer 
Sanierung. Zudem ist die Zahl moderner Wohnquartiere begrenzt, in denen nicht nur der öffentliche 
Raum (Plätze, Straßen, Grünflächen usw.) zeitgemäß ausgestattet ist und hohe Aufenthalts- und / 
oder gestalterische Qualitäten vorzufinden sind, sondern auch der größte Teil der Wohngebäude in 
den vergangenen ca. 30 Jahren saniert wurde und dadurch ein sehr ansprechendes Äußeres besitzt.  

Abbildung 17: Experteneinschätzungen zum Markt für Mietwohnungen 

 

InWIS 2025 
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3.2. Der Markt für öffentlich geförderte Mietwohnungen 

Der Bevölkerungszuwachs und die damit einhergehende wachsende Wohnungsnachfrage, die Un-
terbringung von Flüchtlingen und Asylbewerbern, aber auch der stetige Verlust von Sozialbindun-
gen haben das Thema der sozialen Wohnraumversorgung bundesweit und auch in Neuwied stärker 
in den Vordergrund gerückt. Einkommensschwache Haushalte haben auf angespannten Wohnungs-
märkten in der Regel besondere Schwierigkeiten, eine passende Wohnung am Markt zu finden. Ihre 
Wohnungssuche wird durch ihre Mietzahlungsfähigkeit bestimmt – Wohnwünsche müssen demge-
genüber nicht selten in den Hintergrund treten. In Hinblick auf die Bezahlbarkeit sind es neben 
preisgünstig freifinanzierten Wohnungen, vor allem öffentlich geförderte Wohnungen, die für ihre 
Wohnraumversorgung in Frage kommen.  

Nachfragestruktur: Bestimmung der einkommensschwachen Haushalte  

Bei der Berechnung des Bedarfs an geförderten Mietwohnungen konzentriert sich das Gutachten auf 
diejenigen Bedarfsgruppen, die aufgrund ihres sehr niedrigen Einkommens unbedingt auf die Ver-
sorgung mit preisgünstigem Wohnraum angewiesen sind.  

Es handelt sich um Haushalte, die dadurch gekennzeichnet sind, dass ihr verfügbares Monatsein-
kommen weniger als 60 Prozent des nationalen Medianeinkommens bemisst.10 In Deutschland lag 
diese Schwelle im Jahr 2024 nach Angaben des Statistischen Bundesamtes bei einem Haushaltsnet-
toeinkommen von monatlich 1.378 € für einen Singlehaushalt und 2.893 € für eine Familie mit zwei 
Kindern unter 14 Jahren.  

Haushalte unterhalb dieser Armutsschwelle sind solche, die zum Bezug einer öffentlich geförderten 
Wohnung berechtigt sind und denen ein Wohnberechtigungsschein zusteht. Es sind Haushalte mit 
einem anrechenbaren Jahresseinkommen innerhalb der nach § 13 Abs. 2 LWoFG (Landeswohnraum-
förderungsgesetz) festgelegten Grenzwerte (Haushalte mit geringem Einkommen – Einkommens-
gruppe A). Daneben werden mit Mitteln der Sozialen Mietwohnraumförderung des Landes Rhein-
land-Pfalz auch Wohnungen gefördert, die für Haushalte errichtet werden, deren Einkommen die 
Einkommensgrenze übersteigen, allerdings bis maximal 60 Prozent (Einkommensgruppe B).  

Zu den einkommensschwachen bzw. von Armut gefährdeten Haushalten zählen: 

▪ Personen, die Leistungen nach Sozialgesetzbuch SGB II erhalten (Grundsicherung für Ar-
beitssuchende, im aktuellen Sprachgebrauch auch „Empfänger von Bürgergeld“ genannt), 

▪ Personen, die Leistungen nach dem SGB XII erhalten (entweder Sozialhilfe bzw. Hilfe zum 
Lebensunterhalt oder aber Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderung). Aufgrund 
der zunehmenden Gefahr der Altersarmut sind verstärkt auch ältere Haushalte auf bezahl-
baren Wohnraum angewiesen, der gleichzeitig barrierearm sein sollte, 

▪ Personen, die Leistungen nach dem Asylbewerberleistungsgesetz erhalten, 

▪ Personen, die Wohngeld beziehen, 

▪ Personen unter der Armutsrisikogrenze, die weder eine der oben genannten Transferleis-
tungen noch Wohngeld beziehen, sondern berufstätig oder in Rente sind, aber aufgrund 

 
 
10 vgl. Europäische Kommission: Messung der Fortschritte auf dem Weg zu einem nachhaltigeren Europa. Indikatoren für 
nachhaltige Entwicklung für die Europäische Union. Panorama der Europäischen Union, Ausgabe 2015. 
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von Minijobs, Teilzeitarbeit, geringer Qualifizierung oder gering bezahlter Berufsgruppen 
nur wenig Einkommen erzielen. 

Abbildung 18: Einkommensschwache Haushalte in Neuwied 

 

InWIS 2025, Datenbasis: Stadt Neuwied, für SGB II-Bedarfsgemeinschaften Jobcenter Landkreis Neuwied Stand Dez. 2023, Be-
darfsgemeinschaften SGB XII = lt. Stadt Neuwied Stand Dez. 2023, Bezieher von Wohngeld = lt. Stadt Neuwied Stand Dez. 2023, 
Bezieher von AsylbLG = lt. Stadt Neuwied Stand Dez. 2023; Niedrigeinkommensbezieher ohne Transferleistung = Schätzung auf 
Grundlage der Niedrigeinkommens-bezieher ohne Transferleistungsbezug auf Landesebene unter Einbezug des regionalen An-
teils an Erwerbstätigen im unteren Entgeldbereich lt. Bundesagentur für Arbeit; alle Haushalte lt. InWIS Haushaltsprognose; 
Stand Dez. 2024: 33.600 Haushalte; eigene Darstellung und Berechnung  

Die im vorherigen Absatz aufgeführten Personengruppen, die zu den einkommensschwachen Haus-
halten zählen, sind in der vorstehenden Abbildung zusammengefasst. Insgesamt sind in Neuwied 
rd. 22 Prozent aller Haushalte als einkommensschwach einzustufen. Das bedeutet, dass rd. jeder 5. 
Haushalt (insg. 7.475 Haushalte) auf eine preisgünstige Wohnung angewiesen ist. Hervorzuheben 
ist, dass rund zwei Drittel der einkommensschwachen Haushalte ihren Lebensunterhalt nicht aus 
Leistungen der Mindestsicherung bestreiten, sondern überwiegend durch Erwerbstätigkeit oder 
Rente – teils ergänzt durch Wohngeld. Dabei handelt es sich zum Beispiel um Teilzeitbeschäftigte, 
Leiharbeitnehmerinnen und -arbeitnehmer oder Auszubildende, deren Einkommen trotz Erwerbstä-
tigkeit ähnlich hoch ist wie bei Transferleistungsbeziehern. 

Ein Blick auf die Entwicklung der amtlich registrierten wohnungssuchenden Haushalte im preis-
günstigen Segment zeigt, dass deren Zahl nach einem zwischenzeitlichen Rückgang aktuell ange-
stiegen ist. Im Jahr 2024 waren in Neuwied 234 wohnungssuchende Haushalte eingetragen, im Jahr 
2015 waren es 197. Gezählt werden in der nachstehenden Abbildung die ausgestellten Wohnberech-
tigungsscheine, deren Anzahl amtlich erfasst wird. An dieser Stelle ist jedoch anzumerken, dass die 
Anzahl der registrierten Wohnungssuchenden lediglich einen Teil der gesamten Nachfrage abbildet 
und keine qualifizierte Aussage zum Wohnungsmarkt zulässt.  
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Abbildung 19: Ausgestellte Wohnberechtigungsscheine 

 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 

Neuwied 197 187 198 198 190 141 147 145 168 234 

Quelle: Stadt Neuwied, 2024 

Angebotsstruktur: Preisgünstiger Wohnraum in Neuwied 

Ende 2024 gab es in der Stadt Neuwied insgesamt 884 preisgebundene Mietwohnungen, davon rd. 
400 im Ortsbezirk Innenstadt. Damit entfielen 2,8 Prozent des gesamten Wohnungsbestands auf 
preisgebundenen Wohnraum. Bezogen auf den Wohnungsbestand in Mehrfamilienhäusern11 lag der 
Anteil bei rund 6 Prozent. Aktuell befindet sich etwa die Hälfte der preisgebundenen Wohnungen 
im Bestand des kommunalen Wohnungsunternehmens GSG Neuwied mbH. 

Im Zeitraum von 2019 bis 2024 konnte der Bestand an öffentlich geförderten Mietwohnungen durch 
Wohnungsneubau um 85 Wohnungen aufgestockt werden, was rd. 14 Wohnungen jährlich ent-
spricht. 

Zur Einschätzung der Zugänglichkeit des Neuwieder Wohnungsmarkts für einkommensschwache 
Haushalte wird im Folgenden auf die relevanten Miethöhen für diese Haushalte eingegangen. Dazu 
zählen die Bemessungsgrenze der Kosten der Unterkunft (KdU) für Transferleistungsempfangende, 
die Bewilligungsmiete im geförderten Wohnungsbau und die Angebotsmieten am freien Wohnungs-
markt (für das kommunale Wohnungsunternehmen GSG Neuwied mbH wird ersatzweise die durch-
schnittliche Bestandsmiete ausgewiesen).  

Die Bemessungsgrenze der angemessenen Kosten der Unterkunft bietet eine Orientierung für die 
Bezahlbarkeit von Mieten und die Versorgungsmöglichkeiten von Leistungsbeziehern der sozialen 
Mindestsicherung (nach SGB II und SGB XII). Für diese Haushalte kommen auch Wohnungen am 
freien Markt infrage, sofern diese innerhalb der Bemessungsgrenzen der Kosten der Unterkunft lie-
gen. Daneben ist die Bewilligungsmiete im öffentlich geförderten Wohnungsbau eine wichtige Kenn-
größe. In Neuwied (Mietenstufe 4) darf die Miete nach den aktuellen Förderbestimmungen des Lan-
des errichteten öffentlich geförderten Wohnung bei maximal 6,25 Euro/m² (Einkommensschwache 
bzw. Einkommensgruppe A) bzw. 6,90 Euro/m² (Einkommensschwache über Einkommensgrenze 
bzw. Einkommensgruppe B) (nettokalt) je nach Einkommen der Berechtigten erreichen. 

Die nachfolgende Abbildung verdeutlicht, dass die Bewilligungsmiete für einkommensschwache 
Haushalte (EK) unter der Angemessenheitsgrenze der Kosten der Unterkunft für Ein- und Zweiper-
sonenhaushalte liegt. Somit sind geförderte Neubauwohnungen grundsätzlich für Haushalte im 
Transferleistungsbezug zugänglich.  

Hinsichtlich des freien Wohnungsmarktes zeigt die Auswertung der in den Jahren 2023 und 2024 
auf der Plattform ImmobilienScout24 aufgegebenen Wohnungsannoncen, dass die untere Angebots-
miete12 bei 7,63 Euro/m² und somit deutlich über den Bemessungsgrenzen der Kosten der Unter-
kunft liegt. Für einkommensschwache Haushalte in Neuwied dürfte daher der Zugang zum freien 
Wohnungsmarkt erschwert sein. Der Wohnungsbestand der GSG Neuwied mbH erscheint bei einer 
mittleren Bestandsmiete von 5,75 Euro/m² für einkommensschwache Haushalte größtenteils er-
schwinglich zu sein. 

 
 
11 Hier: Wohnungen in Wohngebäuden, Stand 31.12.2023 
12 Die untere Angebotsmiete bezeichnet den Wert, unter dem nur ein Viertel aller angebotenen Mietwohnungen liegt. D.h. 
25 Prozent aller Angebote liegen preislich unterhalb der unteren Angebotsmiete. 
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Abbildung 20: Relevante Mietpreise für einkommensschwache Haushalte in Neuwied 

 

InWIS 2025, Datenbasis: 1) Jobcenter Neuwied 2025: Kosten der Unterkunft, 2), ISB 2024: Soziale Mietwohnraumförderung, 3) 
IS24 Auswertung der Jahre 2023 und 2024 (ohne Neubau), 4) durchschnittliche Bestandsmiete der GSG, jeweils Nettokaltmiete; 
eigene Darstellung  

Der Bestand an preisgebundenen Wohnungen wird sich bis zum Jahr 2035 auf insgesamt 688 Woh-
nungen reduzieren. Dies entspricht einem Verlust von rd. 200 Bindungen bzw. 22 Prozent. Dies 
beinhaltet nicht die voraussichtlichen Zugewinne in den kommenden Jahren durch geförderten Woh-
nungsneubau oder Wohnungsmodernisierung.  

Die Verluste sind im Vergleich zum Landestrend als moderat einzustufen. Auf Landesebene existier-
ten 2023 nach Angaben des Finanz- und Bauministeriums noch 37.800 Sozialwohnungen. Für das 
Jahr 2042 beläuft sich dessen Schätzung auf nur noch 8.150 Sozialwohnungen, ein Verlust in Höhe 
von 78 Prozent. 

Abbildung 21: Modellrechnung zum preisgebundenen Wohnungsbestand (Anzahl Wohnungen ohne Neuförderung) 

 

InWIS 2025, Datenbasis: Stadt Neuwied, eigene Darstellung 
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Lokale Marktexperten berichten, dass es bei preisgünstigen Wohnungen vor allem an einem hinrei-
chenden Angebot an kleinen Wohnungen für Singlehaushalte fehlt, aber auch ein Defizit an großen 
familiengerechten Wohnungen besteht. Diese Aussagen decken sich mit den Befunden aus anderen 
Städten und korrespondieren mit diversen Entwicklungstrends. Zum einen ist die Gruppe der Sin-
glehaushalte – auch unter den einkommensschwachen Haushalten – stark angestiegen. Zum ande-
ren konzentrierte sich die Wohnraumförderung in früheren Jahren auf die Drei-Zimmer-Wohnung, 
die für Singles zu groß und für Familien mit mehr als einem Kind zu klein ist. 

Auch im Segment der barrierearmen und gleichzeitig bezahlbaren Wohnungen beobachten einige 
befragte Experten eine wachsende Nachfrage bei gleichzeitigem Angebotsmangel. Diese Kombina-
tion verstärkt die angespannte Lage zusätzlich. Der Ausbau der Wohnformen im Alter konzentriert 
sich in Neuwied auf betreute Wohnanlagen und solche im Verbund mit Pflegeheimen. Dieses Ange-
bot deckt einen Wohnbedarf, der mit Betreuung und mit höheren Kosten verbunden ist. Sie sind 
jedoch nicht mit dem grundlegenden Bedarf an barrierearmen Wohnraum zu verwechseln, der ins-
besondere dem Wunsch nach selbstständigem, schwellenarmem Wohnen im Alter entspricht. 

Die aktuellen Förderkonditionen des Landes Rheinland-Pfalz für den Neubau von Mietwohnungen 
werden von örtlichen Bauträgern und Wohnungsunternehmen als wenig attraktiv empfunden. Aller-
dings rechnen sich aus Sicht der Gemeindlichen Siedlungs-Gesellschaft Neuwied mbH (GSG) die 
Konditionen für die Modernisierung von Wohnraum. Sie plant daher die Inanspruchnahme der För-
derung bei geplanten Wohnungsmodernisierungen. 

Abbildung 22: Experteneinschätzungen zum Markt für preisgebundene Mietwohnungen 

 

InWIS 2025 

3.3. Der Markt für Ein- und Zweifamilienhäuser  

Der Markt für Ein- und Zweifamilienhäuser ist besonders für Familien und jüngere Paarhaushalte 
mit dem Wunsch nach Wohneigentumsbildung von erheblicher Bedeutung. Knapp über die Hälfte 
des Wohnungsbestandes in Neuwied entfällt auf diesen Teilmarkt. Ein- und Zweifamilienhäuser sind 
eine wichtige Säule für den Zuzug und für den Verbleib von familienorientierten Haushalten in Neu-
wied. Besonders in den äußeren Ortsteilen prägen sie maßgeblich das dortige Wohnungsangebot. 

In Neuwied haben die Preise für Eigenheime im Bestand bis 2021 – wie nahezu überall in Deutsch-
land – einen teilweise kräftigen Preisanstieg vollzogen (vgl. Abbildung 23). Sie stiegen im Durch-
schnitt von ursprünglich rund 212.000 auf 424.000 Euro. Im Folgejahr kam es infolge des Ukraine-
Krieges und der darauffolgenden Energiekrise, der steigenden Inflation, dem Anstieg der Zinsen für 
Immobilienhypotheken und Lieferkettenproblemen zu einem Einbruch der Nachfrage in diesem Teil-
markt. Folglich sanken die Angebotspreise auf ein Niveau von durchschnittlich 327.000 Euro im 
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Jahr 2024. Auch andernorts im Bundesgebiet war diese Preiskorrektur zu beobachten. Die mittlere 
Preissteigerung im Betrachtungszeitraum beträgt rd. 6 Prozent pro Jahr. Sie ist damit weitaus grö-
ßer als die allgemeine Teuerungsrate in Deutschland von jährlich 2,4 Prozent in dem betreffenden 
Zeitraum. 

Das Angebot an bestehenden Ein- und Zweifamilienhäusern ist in Neuwied von der Wohnform des 
freistehenden Eigenheims geprägt. Die Wohnungsannoncenauswertung ergab einen Anteil von 67 
Prozent freistehenden Eigenheimen, 18 Prozent Doppelhaushälften und 15 Prozent Reihenhäusern. 

Abbildung 23: Entwicklung der Angebotspreise von EZFH (ohne Neubau) 

 

InWIS 2025, Datenbasis: ImmobilienScout 24 für die Quartale 1/2015 bis 4/2024, n= 2.221; eigene Auswertung und Darstellung 

Der mittlere Bodenrichtwert für Wohnbauflächen des individuellen Wohnungsbaus lag im Jahr 2024 
bei 239 €/m².13 Nachdem die Preise in den Vorjahren einem anhaltenden Aufwärtstrend folgten, 
setzte – vergleichbar zur Entwicklung der Angebotspreise für die Immobilien – nach dem Höchst-
stand im Jahr 2021 eine Trendwende ein. Der aktuelle Bodenrichtwert liegt rund 9 % unter dem 
Spitzenwert von 2021.  

Ein Blick auf die umliegenden Gemeinden zeigt zwar individuelle Unterschiede in den Bodenricht-
werten, beispielsweise in Leutesdorf lediglich 121 Euro/m², in Mülheim-Kärlich währenddessen 312 
Euro/m², der Durchschnittswert aller benachbarten Gemeinden unterschreitet mit 208 Euro/m² je-
doch nur unwesentlich das mittlere Bodenpreisniveau von Neuwied.  

Die nachfolgende Abbildung vergleicht das Immobilienangebot in der Stadt Neuwied mit der Re-
gion. In den Vergleich werden die angrenzenden Gemeinden, die vergleichbaren rheinland-pfälzi-
schen Mittel- und Großstädte sowie die Landkreise Neuwied, Ahrweiler und Mayen-Koblenz einbe-
zogen. Neben der Zahl der ausgewerteten Wohnungsangebote und dem Angebotspreis wird auch 
der Nachfragekennwert Hits pro Wohnung und Monat dargestellt. Er misst das Interesse von Woh-
nungssuchenden an der Immobilie im Vergleich zu allen anderen Wohnungsangeboten. Ist der Wert 
für die Hits/Monat gering, gilt das auch für das Interesse potenzieller Kaufinteressenten an den 
Angeboten. 

 
 
13 https://www.bodenrichtwerte-deutschland.de/bodenrichtwert/rlp/neuwied 
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Im regionalen Vergleich zeigt sich, dass: 

▪ am Neuwieder Markt für Eigenheime in Relation zur Stadtgröße ein großes Angebot bei 
solider Nachfrage besteht. 

▪ die in Neuwied angebotenen Ein- und Zweifamilienhäuser auf einem eher niedrigen Preis-
niveau liegen, was aller Wahrscheinlichkeit nach auf das große Angebot zurückzuführen 
ist. 

▪ der mittlere Angebotspreis in Neuwied unter dem der angrenzenden Gemeinden und teil-
weise deutlich unter dem Preisniveau vergleichbarer Mittel- und Großstädte in Rheinland-
Pfalz liegt.  

▪ im Teilmarkt der Eigenheime Neuwied eher mit dem Preisniveau der ländlichen Vergleichs-
räume vergleichbar ist. 

Tabelle 6: Der Markt für Ein- und Zweifamilienhäuser im regionalen Vergleich 

 Kommune 
Anzahl der 
Angebote 

Nachfrage-
kennziffer 

Mittlerer 
Angebotspreis 

 Neuwied 2.599 2.834 328.701 

Angrenzende 
Städte und Gemein-

den 

Andernach 872 4.077 346.644 

Bendorf 835 2.181 408.206 

Melsbach 134 2.710 374.068 

Mülheim-Kärlich 411 4.274 399.051 

Rengsdorf 235 1.438 388.463 

Weißenthurm 355 2.642 366.912 

Vergleichsstädte 

Bad Kreuznach 2.464 1.990 442.454 

Koblenz 2.168 3.938 476.658 

Linz am Rhein 570 1.984 350.881 

Neustadt an der Weinstraße 1.764 4.558 502.243 

Sinzig 726 2.201 402.282 

Speyer 1.173 4.492 583.679 

Worms 2.641 4.275 402.456 

Landkreise 
 

Ahrweiler 8.586 1.569 345.986 

Mayen-Koblenz 12.419 2.039 329.301 

Neuwied mit Stadt Neuwied 12.520 1.798 316.764 

Neuwied ohne Stadt Neuwied 9.921 1.527 313.636 

InWIS 2025: Datenbasis: ImmobilienScout 24 für die Quartale 1/2015 bis 4/2024, n= 56.381; eigene Auswertung und Darstel-
lung 

Das Angebot an Bauland wird von den befragten Neuwieder Marktexperten insgesamt als qualitativ 
gut eingeschätzt und nur in Teilbereichen als zu knapp bewertet. Ihrer Erfahrung nach stehen aus-
reichend Baugrundstücke zur Verfügung, sodass ihrer Einschätzung nach derzeit kein grundsätzli-
cher Engpass besteht. Allerdings beobachten sie eine zunehmende Nachfrage nach kompakteren 
Grundstückszuschnitten zu – ein Ausdruck des wachsenden Bedürfnisses nach Kostenersparnis 
beim Bauen. 
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Wie überall belasten auch in Neuwied die anhaltend hohen Bau- und Finanzierungskosten die Bau-
herrinnen und Bauherren. Parallel dazu wird von den Marktakteuren ein deutlicher Nachholbedarf 
in der energetischen Sanierung des Bestands festgestellt. Energieeffizienz hat mittlerweile auch 
andernorts einen hohen Stellenwert erreicht. In der Folge sind Immobilien mit Sanierungsstau zu-
nehmend schwer zu vermarkten. 

Kompakte Eigenheime, Tiny Houses und ökologisch orientierte Bauformen spielen nach Einschät-
zung der befragten Marktexperten aktuell nur eine untergeordnete Rolle im lokalen Marktgesche-
hen. Die geringe Nachfrage könnte allerdings auch darauf hinweisen, dass entsprechende Zielgrup-
pen ihr Suchverhalten vorrangig auf andere Kommunen mit einem passenderen Angebot ausrichten 
– getreu nach dem Motto: Wo kein Angebot, ist auch keine Nachfrage sichtbar.  

Das „Wohnen auf Zeit“ für temporär in Neuwied eingesetzte Arbeitnehmerinnen und Arbeitnehmer 
wird nach Einschätzung von Marktexperten derzeit durch ein ausreichend umfängliches Angebot an 
Privatunterkünften gedeckt.  

Abbildung 24: Experteneinschätzungen zum Markt für Eigenheime 

 

InWIS 2025 

3.4. Der Markt für Eigentumswohnungen  

Der Markt für Eigentumswohnungen stellt hinsichtlich des Angebotsvolumens den kleinsten der drei 
betrachteten Teilmärkte dar. Zwischen 2015 und 2024 stieg der durchschnittliche Angebotspreis 
für eine Eigentumswohnung (ohne Neubau) in Neuwied von rund 1.330 auf 2.300 Euro/m² an (siehe 
nachfolgende Abbildung). Dies entspricht einer Preissteigerung von durchschnittlich rd. 8 Prozent 
pro Jahr. Im Jahr 2023 kam es in Neuwied – wie auch bundesweit – zu einer erwarteten Preiskor-
rektur: Das relativ hohe mittlere Preisniveau des Vorjahres konnte nicht gehalten werden, und die 
Preise sanken unter das Niveau von 2021. 
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Abbildung 25: Entwicklung der Angebotspreise von Eigentumswohnungen (ohne Neubau) 

 

InWIS 2025: Datenbasis: ImmobilienScout 24 für die Quartale 1/2015 bis 4/2024, n= 1.505; eigene Auswertung und Darstel-
lung 

Im regionalen Vergleich zeigt sich, dass: 

▪ es in Neuwied ein nennenswertes Angebot an Eigentumswohnungen gibt. 

▪ die Nachfragekennziffer auf eine vergleichsweise zurückhaltende Nachfrage hinweist. 

▪ das Preisniveau aufgrund des größeren Angebotes als durchschnittlich zu betrachten ist. 

▪ das Neuwieder Preisniveau vergleichbar zum Niveau im angrenzenden ländlichen Raum 
und angrenzenden Städten (Ausnahme: Melsbach) ist. 

▪ die Angebote an Neuwieder Eigentumswohnungen preislich unter denen der Vergleichs-
städte liegen. 
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Tabelle 7: Der Markt für Eigentumswohnungen im regionalen Vergleich 

 Kommune 
Anzahl der 
Angebote 

Nachfrage-
kennziffer 

Mittlerer 
Angebotspreis 

 Neuwied 1.901 1.241 2.493 

Angrenzende 
Städte und Gemein-

den 

Andernach 833 2.118 2.806 

Bendorf 508 1.738 2.065 

Melsbach 34 680 3.122 

Mülheim-Kärlich 113 2.234 2.275 

Rengsdorf 314 998 2.334 

Weißenthurm 238 1.431 2.797 

Vergleichsstädte 

Bad Kreuznach 3.137 1.416 2.972 

Koblenz 4.344 2.899 3.128 

Linz am Rhein 308 849 3.010 

Neustadt an der Weinstraße 2.345 1.995 3.019 

Sinzig 417 1.268 2.364 

Speyer 2.585 3.032 3.289 

Worms 4.499 1.807 2.393 

Landkreise 
 

Ahrweiler 4.480 1.175 2.926 

Mayen-Koblenz 4.280 1.528 2.581 

Neuwied mit Stadt Neuwied 3.870 1.174 2.396 

Neuwied ohne Stadt Neuwied 1.969 1.110 2.302 

InWIS 2025: Datenbasis: ImmobilienScout 24 für die Quartale 1/2015 bis 4/2024, n= 34.982; eigene Auswertung und Darstellung 

In Neuwied besteht in dem Teilmarkt nach Einschätzung der Marktexperten ein insgesamt ausge-
wogenes Verhältnis zwischen Angebot und Nachfrage an Eigentumswohnungen. Im mittleren Preis-
segment sehen sie jedoch eine leicht erhöhte Nachfrage. Ein erheblicher Sanierungsbedarf ist im 
gesamten Stadtgebiet zu beobachten – auch ältere Eigentumswohnungen aus den Jahren vor der 
Jahrtausendwende sind hiervon nicht ausgenommen, so die Marktexperten. 

Zudem besteht eine wachsende Nachfrage von älteren Eigenheimbesitzern, die ihre Wohn- und Gar-
tenfläche verkleinern möchten. Für diese Zielgruppe, ebenso wie für ältere Zuziehende etwa aus 
dem Westerwald, sind barrierefreie bzw. altengerechte Wohnungen mit hoher Versorgungssicher-
heit, etwa durch zuschaltbare Betreuungsleistungen, von besonderem Interesse. Derzeit sind viele 
betreute Wohnangebote für Ältere am Markt, die Nachfrage danach kann gut bedient werden, be-
richteten die Marktexperten. 

Perspektivisch zeigen die demografischen Trends für Neuwied, dass noch ein erhebliches Nachfra-
gepotenzial nach Eigentumswohnungen „nachwachsen“ wird. Neben Seniorenhaushalten sind auch 
Haushalte aus der Altersgruppe der Best Ager zu berücksichtigen, die nach dem Auszug der Kinder 
ihr Familienheim aufgeben und eine komfortable barrierearme oder -freie Wohnung in integrierter 
Wohnlage mit einem sehr ansprechenden Umfeld suchen.  
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Abbildung 26: Experteneinschätzungen zum Markt für Eigentumswohnungen 

 

InWIS 2025 

3.5. Wohnraumpotenziale im Bestand 

Zur Deckung von Wohnraumbedarfen wird in Fachkreisen schon seit einigen Jahren diskutiert, in 
welchem Umfang und in welcher Form Wohnungen im vorhandenen Wohnungsbestand aktiviert 
werden könnten, ohne dass dafür neues Baurecht geschaffen (höchstens bestehendes verändert) 
oder zusätzlicher Flächenverbrauch in Kauf genommen werden müsste. 

Das nachfolgende Kapitel widmet sich der Identifizierung solcher Wohnraumpotenziale. Dabei las-
sen sich verschiedene Arten unterscheiden: 

▪ Wohnraum, der durch bauliche Maßnahmen an bestehenden Gebäuden geschaffen 
werden kann, 

▪ Wohnraum, der durch die Mobilisierung unterbelegter Wohnungen durch sogenannte 
Freisetzungspotenziale, vorzugsweise im Zuge von Generationenwechseln in älteren 
Wohn- und Eigenheimquartieren, besser nutzbar werden könnte, 

▪ bestehender Wohnraum, der durch Leerstand oder durch seine Nutzung zu 
Freizeitzwecken14 nicht dem regulären Wohnungsmarkt zur Verfügung steht. 

3.5.1. Wohnraumschaffung durch Ausbau im Bestand 

Baumaßnahmen an bestehenden Gebäuden leisten seit jeher einen wichtigen Beitrag zur Schaffung 
zusätzlichen Wohnraums, ohne dass dafür neue Flächen in Anspruch genommen werden müssen. 
Dazu zählen unter anderem die Aufstockung um ein oder mehrere Geschosse, der Dachgeschossaus-
bau, die Umnutzung von Nebengebäuden, Souterrains oder ehemals gewerblich genutzten Räumen 
zu Wohnzwecken sowie die Teilung bestehender Wohnungen. Der Ausbau im Bestand unterliegt je-
doch in der Regel größeren baulichen Einschränkungen als der Neubau, weshalb die erzielbaren 
Mengeneffekte insgesamt geringer ausfallen. 

Auch in Neuwied wird das Potenzial des Bestandsaus- und -umbaus genutzt. Ein Blick auf die sta-
tistisch erfassten Baumaßnahmen zeigt, dass in den vergangenen neun Jahren elf Prozent der 

 
 
14 Ferien- und Freizeitwohnungen sind Wohnungen, in denen Personen zu privaten Zwecken ihre Freizeit verbringen. Dies 
umfasst die Selbstnutzung sowie die Vermietung von Wohnungen zu Ferienzwecken an Dritte. 
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Baufertigstellungen im Bestand erfolgten. Damit entstehen im Stadtgebiet durchschnittlich 16 Woh-
nungen pro Jahr ohne die Inanspruchnahme von zusätzlicher Fläche (Betrachtungszeitraum: 2015-
2023). Die nachfolgende Abbildung stellt den Nettozuwachs an Wohnungen dar, also den Saldo aus 
neu entstehenden Wohnungen und den Wohnungsabgängen durch Baumaßnahmen im Bestand. 

 Abbildung 27: Baumaßnahmen im Bestand in Wohn- und Nichtwohngebäuden 2015 bis 2023 

  

InWIS 2025, Datenbasis: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, eigene Darstellung; Nettozugang: Der Zugang durch Bau-
maßnahmen wurde mit dem Abgang infolge von Zusammenlegungen und Abriss verrechnet.  

Besonders geeignet für Ausbau und Aufstockung in städtisch geprägten Kommunen sind Wohnungs-
bestände der 1950er- bis 1970er-Jahre15. Laut den Zahlen des Zensus 2022 zählen in Neuwied rd. 
45 Prozent der Wohnungsbestände zu dieser Baualtersklasse (bundesweit rd. 40 %). Solche Maß-
nahmen werden jedoch häufig nur im Rahmen umfassender Gebäudemodernisierungen umgesetzt 
– insbesondere dann, wenn auch energetische Sanierungen der Gebäudehülle und weitere Moder-
nisierungsmaßnahmen geplant sind. 

Die quantitativen Entlastungswirkungen von Dachausbauten und Dachaufstockungen dürfen nicht 
überschätzt werden, da erfahrungsgemäß größere Potenziale aus technischen Gründen (fehlende 
statische Voraussetzungen, zu kleine Treppenhäuser usw.) und aus wirtschaftlichen Erwägungen 
nicht realisiert werden (können).16 

Regionale Studien zu dem Ausbau im Bestand zeigen, dass sich dieser vor allem dort entfalten kann, 
wo sich ein ländlich bzw. von Ein- und Zweifamilienhäusern geprägter Städtebau mit einem spür-
baren demografischen Wachstum und einer entsprechend guten Wohnungsnachfrage paart. Der dor-
tige ländliche Raum bietet einige vorteilhaftere Rahmenbedingungen als die Kernstadt: Vor allem 
bessere städtebauliche Voraussetzungen durch die aufgelockerte Siedlungsstruktur, die beispiels-
weise den Bau von zusätzlichen Stellplätzen erleichtert. Aber auch die Motivation von jüngeren Fa-
milien und Kapitalanlegern, zusätzlichen Wohnraum im Dachgeschoss oder in oberen Etagen zu mo-
bilisieren und zu vermieten, um die Wohneigentumsfinanzierung auf eine bessere wirtschaftliche 
Grundlage zu stellen.17  

 
 
15 BBSR 2016: Potenziale und Rahmenbedingungen von Dachaufstockungen und Dachausbauten. Bonn 
16 Vgl. ebd. 
17 BBSR (Hrsg.) 2016: Potenziale und Rahmenbedingungen von Dachaufstockungen und Dachausbauten. 
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Neben den genannten förderlichen Rahmenbedingungen für den Bestandsausbau kann auch eine 
große Erfahrung von Bauträgern und Bauunternehmen bei der Aufstockung von Wohngebäuden oder 
dem Dachgeschossausbau von Vorteil sein, um die Kosten einzugrenzen. Wer öffentliche Mittel der 
Wohnraumförderung in Anspruch nimmt, kann ggf. eine günstige Finanzierung erhalten, sollte aber 
eine gewisse Erfahrung bei der Beantragung der Mittel mitbringen. Auch kommunalpolitische Rah-
menbedingungen können einen gewissen Einfluss ausüben. Beispielsweise hat die Stadt Aachen vor 
wenigen Jahren ein bislang erfolgreiches, kommunales Förderprogramm zum Dachgeschossausbau 
ins Leben gerufen, um den Ausbau im Bestand zu fördern. In das Handlungskonzept Wohnen der 
Stadt Düsseldorf ist zum Beispiel der sogenannte Innenhofatlas mit seinen Nachverdichtungspoten-
zialen in Innenhöfen integriert, um das räumliche Leitbild „Innen- vor Außenentwicklung“ stärker 
zu verfolgen und die weitere Innenverdichtung instrumentell unterlegen zu können.  

3.5.2. Freisetzungspotenziale in älteren Eigenheimsiedlungen  

Der Kreislauf des Generationenwechsels 

Neu errichtete Eigenheimsiedlungen werden vorzugsweise von Familien mit Kindern und Paaren 
mit Kinderwunsch bezogen. Für den Nachwuchs muss daher genug Platz innerhalb und außerhalb 
des Hauses vorhanden sein. Mit zunehmendem Alter der Haushalte verlassen die Kinder den elter-
lichen Haushalt, die Pro-Kopf-Wohnfläche steigt und die Gebäude werden zunehmend renovierungs- 
und modernisierungsbedürftig. Kurzum: Die Eigentümer und ihre Häuser kommen in die Jahre. Die 
Minderheit der Eigentümer überlegt zu diesem Zeitpunkt, noch einmal die Wohnung zu wechseln 
und zum Beispiel in eine komfortable Eigentumswohnung in Innenstadtnähe zu ziehen. Einige Ei-
gentümer bauen ihre Immobilie möglichst barrierearm um, um diese auch im höheren Alter noch 
bequem bewohnen zu können. Aber die Mehrheit erwägt erst dann ernsthaft einen Wechsel, wenn 
die Bewirtschaftung der Immobilie sehr beschwerlich geworden und ein selbständiges Wohnen 
kaum mehr möglich ist. Die Loslösung vom vertrauten Familienheim wird durch verschiedene Fak-
toren befördert, Krankheit spielt eine große Rolle, aber auch ein attraktives Angebot an altenge-
rechten Wohnalternativen.  

In der Wohnungsmarktforschung ist der barrierefreie oder altengerechte Wohnungsneubau ein 
zentrales Element, um den Generationenwechsel in Einfamilienhausquartieren und entsprechende 
Umzugsketten zu fördern.18 Ein realisiertes, attraktives Neubauobjekt mit altersgerechten Wohnan-
geboten ist nachweislich eine wichtige Voraussetzung, um bei älteren Eigenheimbesitzern den An-
stoß zu einem Wohnungswechsel auszulösen. Ebenso wichtig ist es, dass die Kaufpreise für den 
Neubau nicht den Erlös für den Verkauf des älteren Eigenheimes übersteigen. 

Doch durch den Umzug in eine altengerechte Wohnung profitiert nicht nur der ältere Eigentümer, 
sondern auch junge Haushalte und Familien, die auf der Suche nach einer familiengerechten Wohn-
form sind. Insbesondere beim Eigentumserwerb stehen sie vor der Entscheidung, ob sie ein Be-
standsobjekt kaufen und ggf. sanieren oder ob die Wahl auf ein neues Eigenheim fällt. Damit eine 
ausreichende Anzahl an Bestandsobjekten zur Wahl steht, müssen diese zunächst freigezogen wer-
den. Hier kann der Generationswechsel in der Bewohnerschaft eine entscheidende Rolle spielen.  

Der Einzug einer (jungen) Familie in das ältere, freigewordene Eigenheim ist häufig mit notwendi-
gen Anpassungen an moderne Wohnstandards verbunden, die Modernisierungen und Umbauten 
nach sich ziehen, um Wohnflächen zu vergrößern, Wohnungszuschnitte zu verändern, die Ausstat-
tung zu modernisieren und die Energieeffizienz zu verbessern. Dies hat neben den demografischen 

 
 
18 Heinze, R. G. et. al. 1997: Neues Wohnen auch im Alter. Stadt Köln (Hrsg.) 2012: Generationenwechsel in älteren Ein- und 
Zweifamilienhausgebieten. In: Kölner Statistische Nachrichten 2/2012. Köln.  
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Effekten positive Auswirkungen auf die (energetische) Qualifizierung des betreffenden Wohnungs-
bestands.  

Der Generationenwechsel bringt aber auch Veränderungen und Anforderungen an die örtliche Inf-
rastruktur mit sich. In alternden Siedlungen mit schrumpfender Bevölkerungszahl und Nachfrage, 
zum Beispiel in den Dorflagen von Städten, haben sich Nahversorgungs- und familienbezogene An-
gebote mitunter zurückgezogen. Es fehlt an fußläufig erreichbarer Infrastruktur für die älteren Be-
wohner, z.B. einem Lebensmitteleinzelhandel oder einer Poststelle. Vielleicht sind noch ein Bäcker 
und eine Bushaltestelle geblieben. Die jungen Familien kompensieren die ausgedünnte Infrastruk-
tur, wenn nötig, mit erhöhter Mobilität. Aber der Bedarf an Kinderbetreuungsmöglichkeiten wächst 
ebenso wie der Wunsch, wenigstens kleinere Einkäufe in der Nähe erledigen zu können.  

Die Alterung und der Generationenwechsel bringen somit neue Anforderungen an die Quartiere her-
vor, die bei der zukunftsgerechten Weiterentwicklung mitzudenken sind:  

▪ Für umzugswillige ältere Haushalte wird ein an ihre Wohnbedürfnisse angepasstes 
Wohnraumangebot benötigt. 

▪ Zuziehende Familien benötigen ein Kinderbetreuungsangebot vor Ort, das es zu schaffen 
gilt.  

Denn die Aktivierung von Umzugsketten wird sich als schwierig gestalten, wenn es an standortna-
hen altengerechten Wohnungen, Betreuungsangeboten und kindgerecht erreichbaren Bildungsein-
richtungen fehlt. Wohnungsbau und Kinderbetreuungsinfrastruktur sind daher eng miteinander zu 
verzahnen, um Quartiere attraktiv und generationengerecht zu entwickeln. 

Abbildung 28: Kreislauf des Generationenwechsels  

 

InWIS 2025, eigene Darstellung 

In dem Maße, in dem es gelingt, in Quartieren mit einer alternden Eigentümerschaft, für diejenigen, 
die aus ihrer zu groß gewordenen Immobilie wechseln wollen, attraktive Wohnformen im Alter zu 
schaffen, können Bestandseigenheime für Familien mobilisiert werden. Forschungen, auch des In-
WIS, haben ergeben, dass das Vorhandensein von Wohnalternativen im Umfeld die Umzugsbereit-
schaft erhöht. Hierzu können kleinere Eigenheime mit besonderem Mehrwert (Gemeinschaft, Ver-
sorgungssicherheit), aber auch altengerechte, betreute Wohnformen gehören. 

?

Altersgerechter Umzug?

Verbleib im Eigenheim?

Wunsch nach 
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In einer repräsentativen bundesweiten Befragung von Personen ab 50 Jahren gaben rd. 20 Prozent 
der Befragten an, im Alter in eine speziell altersgerecht ausgestattete Wohnung ziehen zu wollen. 
In ländlichen Räumen waren es etwas weniger (16 %). Die Option die aktuelle Wohnung altersge-
recht umzubauen, wird ebenfalls von rd. 20 Prozent präferiert. Allerdings zeichnen sich auch große 
Beharrungstendenzen ab, wie sie vielerorts vorherrschen. Insgesamt wollen rd. 60 Prozent in ihrer 
jetzigen Wohnung ohne altersgerechte Anpassungen bleiben. 

Abbildung 29:  Wohnwünsche im Alter 

 

InWIS und Analyse & Konzepte 2018: Wohntrends 2035. Bochum/Hamburg 

Berechnung der Freisetzungspotenziale im Stadtgebiet 

Unter Berücksichtigung überregionaler repräsentativer Erhebungen und Studien zum Umfang an 
mobilitätseingeschränkten Senioren, zur Barrierefreiheit von Wohnungen sowie zu Wohnpräferen-
zen und Umzugsbereitschaft älterer Menschen (s. vorheriger Textabschnitt), lässt sich auf Basis 
kommunaler Daten und der Haushaltsprognose für Neuwied ein realistisches Freisetzungspotenzial 
der Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhäusern ermitteln: 

▪ Demnach leben in Neuwied im Jahr 2040 rd. 1.000 Seniorenhaushalte mit Mobilitätsein-
schränkungen im Alter ab 65 Jahren in Ein- und Zweifamilienhäusern, die nicht umfassend 
barrierereduziert sind.  

▪ Von diesen Haushalten ist rund jeder Fünfte bereit, in eine geeignete altengerechte Wohn-
form umzuziehen. 

▪ Daraus errechnet sich ein Freisetzungspotenzial im Umfang von 195 Wohnungen bis zum 
Jahr 2040. Wohnformen im Alter werden in der Regel im Geschosswohnungsbau errichtet. 
Daher entsteht in diesem Marktsegment ein entsprechender Mehrbedarf. Durch den Woh-
nungswechsel der älteren Haushalte werden 195 Wohneinheiten in Ein- und Zweifamilien-
häusern frei, die das Angebot am Markt erhöhen und dadurch in gleicher Weise den Bedarf 
an neu zu errichtenden Eigenheimen mindern.  

▪ Das Freisetzungspotenzial wird in die Vorausschätzung des Wohnungsbedarfes im Kap. 4.4 
einbezogen.  
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Abbildung 30: Freisetzungspotenziale in Ein- und Zweifamilienhäusern bis 2040 

 

InWIS 2025, Datenbasis: Stadt Neuwied, Mikrozensus 2022, InWIS und Analyse & Konzepte 2018: Wohntrends 2035, BMDV 
2017: Mobilität in Deutschland, eigene Berechnungen 

Das Freisetzungspotenzial – so wie es oben beschrieben berechnet wurde - stellt in der Gesamtbe-
trachtung lediglich eine Teilmenge des Generationenwechsels dar – nämlich jenen Anteil des Be-
standes, der freigezogen werden könnte, wenn sich die derzeitigen Bewohnerinnen und Bewohner 
für einen Umzug in eine adäquate barrierereduzierte Geschosswohnung entscheiden.  

3.5.3. Vorhandene Wohnungen, die dem Markt nicht zur Verfügung 

stehen 

Dieser Abschnitt befasst sich mit Wohnungen, die aufgrund von Leerstand oder Nutzung zu Freizeit-
zwecken dem Markt nicht oder nur zeitweise zur Verfügung stehen. 

Wohnungsleerstand 

Im Rahmen des Zensus 2022 wurden die Vermieter im Erhebungsbogen gefragt, ob die betreffende 
Wohnung am Stichtag der Erhebung vermietet war oder nicht, unabhängig von der Dauer der Nicht-
vermietung. Eine unvermietete Wohnung wurde als Leerstand gezählt. Der Leerstand wurde somit 
ab dem 1. Tag erhoben.  

Der Zensus ermittelte in Neuwied stichtagsbezogen zum 15. Mai 2022 einen Leerstand in Gebäuden 
mit Wohnraum in Höhe von rd. 1.580 Wohnungen, umgerechnet 4,7 Prozent des Bestandes. Gegen-
über dem Zensus 2011 mit 4,3 Prozent war die Leerstandsquote zwar leicht gestiegen. Dieser Trend 
war aber auch andernorts, etwa in Koblenz oder im gesamten Bundesland zu beobachten und stellt 
keine regionale Besonderheit dar. In die Auswertung des Zensus wurden Leerstände in Wohn- und 
Geschäftshäusern nicht einbezogen, was insofern bedauerlich ist, als dass gerade in den Geschäfts-
zonen der Siedlungskerne die oberhalb der Büros und Geschäfte liegenden Wohnungen unvermietet 
sind.  

Unter den 1.580 leerstehenden WE in 2022 standen 20 Prozent seit unter drei Monaten leer (sie 
gehören damit zur sogenannten Fluktuationsreserve), 14 Prozent seit drei bis sechs Monaten und 
13 Prozent seit sechs bis zwölf Monaten. Über die Hälfte der Wohnungen (52 %) waren seit über 12 
Monaten leerstehend. Der nicht marktaktive Leerstand, also der Anteil an Wohnungen, die dem 
Markt dauerhaft entzogen werden, ist gutachterlicherseits bei rd. 800 Wohnungen anzusetzen 
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(50% von rd. 1.600 WE). Lokale Marktexperten berichten, dass ein Großteil des Leerstands in der 
Innenstadt verortet ist und mit einem hohen Sanierungsbedarf einhergeht. 

Tabelle 8: Wohnungsleerstand laut Zensus  

 

 

 

 

 

InWIS 2025, Statistisches Bundesamt, eigene Darstellung 

Zu Leerstandsgründen und der Frage der Aktivierbarkeit von leerstehenden Wohnungen lassen sich 
Hinweise aus Leerstandsuntersuchungen finden, die jedoch nicht häufig durchgeführt werden, da 
sie aufwändig sind. Aber auch die Wohnungsmarktbeobachtung in Bochum bietet einen guten Über-
blick, der an dieser Stelle interpretiert wird.19 Befragt nach den Gründen für einen Wohnungsleer-
stand, gaben die befragten Bochumer Marktexperten an erster Stelle Wohnungsmängel und Instand-
setzungs- und Modernisierungsaktivitäten als Auslöser an, gefolgt von geplantem Verkauf, Abriss 
oder Rückbau der betreffenden Immobilie. Bei privaten Eigentümern wird auch Überforderung oder 
Desinteresse (zum Beispiel aus Altersgründen hervorgerufen) als Ursache genannt, ebenso die 
Angst vor Mietnomaden, denen man sich nicht gewachsen fühlt.  

Tabelle 9: Leerstandsgründe 

 

Stadt Bochum 2023: Wohnungsmarktbericht 2022, S. 112 

 
 
19 Stadt Bochum 2023: Wohnungsmarktbarometer 2023, S. 26 

Raumbezug 

Anteil der leerstehenden Wohnungen in  
Gebäuden mit Wohnraum 

lt. Zensus 2011 lt. Zensus 2022 

Neuwied 4,3 % 4,7 % 

Koblenz 3,9% 4,2 % 

Rheinland-Pfalz 4,4 % 4,9 % 
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Um Leerstand infolge von Modernisierungsmängeln entgegenzuwirken und abzubauen, hat sich in 
der Stadterneuerungspraxis ein Unterstützungsangebot für die Gruppe der Einzel- und Kleineigen-
tümer bewährt, die in der Regel wenig wohnungswirtschaftliches Know-how aufweisen. Hierbei 
spielen Beratungsangebote zu Fragen der (energetischen) Sanierung neben monetären Anreizen 
eine bedeutsame Rolle: 

▪ Eine baufachliche Eigentümerberatung, idealerweise in Form einer Erstberatung und einem 
Ortstermin in der betreffenden Immobilie, gibt dem Eigentümer bereits wichtige Hinweise 
zu Art und Umfang notwendiger Modernisierungen, zu möglichen Kosten und Finanzie-
rungs- und Fördermöglichkeiten. Sie wurde in Neuwied bereits im Rahmen der Förderpro-
gramme der Städtebauförderung angeboten. 

▪ Eine finanzielle Unterstützung in Form von Zuschüssen und niedrigschwelligen Förderpro-
grammen ist ein hoher Anreiz für eigene Aktivitäten. Die Wohnraumförderung des Landes 
Rheinland-Pfalz ist allerdings nicht als niedrigschwellig zu betrachten.  

Nutzung von Wohnraum zu Ferienzwecken  

Wird Wohnraum vorrangig oder dauerhaft für Ferienaufenthalte oder zur kurzfristigen Vermietung 
genutzt, steht er dem regulären Mietwohnungsmarkt nicht mehr zur Verfügung. Besonders in Städ-
ten mit touristischer Attraktivität kann dies die Wohnraumsituation für die einheimische Bevölke-
rung weiter verschärfen. Im Rahmen der Wohnungsmarktanalyse erscheint es sinnvoll, die Relevanz 
solcher Nutzungen in Neuwied zu beleuchten. 

Der Zensus 2022 ermittelte 125 privat genutzte Ferien- oder Freizeitwohnungen im Stadtgebiet. Seit 
der vorherigen Zensuszählung 2011 nahm die Zahl der Wohnungen zwar recht deutlich um 96 
Wohneinheiten zu, allerdings – so zeigt es der Regionalvergleich in der nachfolgenden Tabelle – 
von einem stark unterdurchschnittlichen Niveau ausgehend. Mit einem Anteil von 0,4 Prozent am 
Gesamtwohnungsbestand von rd. 33.400 Wohnungen (laut Zensus 2022) stellen die Ferien- und 
Freizeitwohnungen zwar eine nicht zu vernachlässigende, insgesamt jedoch marginale Größenord-
nung dar. 

Tabelle 10: Privat genutzte Ferien- und Freizeitwohnungen  

 

 

 

 

 

InWIS 2025, Statistisches Bundesamt, eigene Darstellung 

Darüber hinaus gibt es die so genannten Kurzzeitvermietungen. Die Rechtslage nach § 549 BGB 
besagt, dass eine Kurzzeitvermietung dann vorliegt, wenn eine Wohnung zum vorübergehenden Ge-
brauch vermietet wird. Typische Fälle sind Vermietungen an Monteure, an Geschäftsreisende und 
Besucher von Veranstaltungen. Auch die bereits genannten 125 Ferien- oder Freizeitwohnungen 
können zur Kurzzeitvermietung herangezogen werden. Das Portal Airbnb hat seit seiner Gründung 
im Jahr 2008 für viele Menschen Reisen zugänglicher gemacht, weil Reisende Unterkünfte nicht nur 
in Hotels und Ferienanlagen, sondern auch bei Privatpersonen fanden. Die Kurzzeitvermietung um-
fasst nicht nur einzelne Zimmer, sondern auch Wohnungen oder Häuser, die von Privatpersonen 
oder gewerblichen Vermietern tage- oder wochenweise an Touristen vermietet werden.  

Raumbezug 

Anteil der Ferienwohnungen am gesamten 
Wohnungsbestand 

lt. Zensus 2011 lt. Zensus 2022 

Neuwied 0,1 % 0,4 % 

Koblenz 0,3 % 0,3 % 

Rheinland-Pfalz 0,7 % 0,9 % 
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Um einen Überblick über den Umfang der auf Airbnb angebotenen Wohnungen zur Kurzzeitvermie-
tung zu erhalten, erhob das InWIS zum Stichtag 25.02.2024 die Zahl der aktiven Wohnungsange-
bote an zwei Wochenenden (Anfang März sowie über die Ostertage). Inserate von Zimmern wurden 
nicht mitgezählt. Demnach wurden 16 bzw. 25 Wohnungen angeboten, zumeist von gewerblichen 
Vermietern. Laut Aussagen der Marktexperten nutzen Berufstätige mit wechselnden Einsatzorten 
gerne die Kurzzeitvermietungsangebote. Zum gesamten Umfang an Kurzzeitvermietungen an den 
beiden Stichtagen sind noch diejenigen Wohnungen hinzuzurechnen, die bereits vermietet waren. 

Tabelle 11: Stichprobenartige Erhebung aktiver Wohnungsangebote in Neuwied auf der Plattform Airbnb 

 

 

 

InWIS 2025, eigene Erhebung zum Stichtag 25.02.2025 

Darüber hinaus stellt das Städteportal von Airbnb20, auf das kommunale Amtspersonen auf Anfrage 
Zugriff erhalten können, weitere wichtige Zusatzinformationen zu Kurzzeitvermietungen bereit – 
etwa zur Anzahl der aktuell angebotenen Unterkünfte, zur durchschnittlichen Gruppengröße, zur 
Aufenthaltsdauer oder zum durchschnittlichen Preis pro Nacht. 

Kurzzeitvermietungen können von Städten und Gemeinden unter bestimmten Voraussetzungen ein-
geschränkt oder verboten werden. Die rechtlichen Grundlagen dafür sind im Zweckentfremdungs-
gesetz (ZwEWG) verankert. Die Schwelle zur Zweckentfremdung wird für eine Wohnung erst ab einer 
Kurzzeitvermietung von insgesamt mehr als 90 Tagen im Kalenderjahr erreicht. Voraussetzung ist 
auch, dass die Versorgung mit Mietwohnraum in einem Gebiet besonders gefährdet ist und dieser 
Situation nicht in zumutbarer Zeit mit anderen Mitteln entgegengewirkt werden kann. In diesem 
Fall können Kommunen eine sogenannte Zweckentfremdungssatzung erlassen.  

Eine weitere Klärung der Bedeutung von Vermietungen zu Freizeitzwecken kann eine Anfrage beim 
Städteportal von Airbnb herbeiführen, nämlich bei den Angaben zum Umfang und der durchschnitt-
lichen Dauer der Vermietungen in Neuwied. 

  

 
 
20 https://www.airbnb.de/cityportal 

Wochenende 
um den … 

Aktive Wohnungs- 
anzeigen 

Darunter gewerbliche 
Vermieter 

01.03.2025 16 11 

19.04.2025 25 15 
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Zwischenfazit zu den Wohnungsteilmärkten: 

Markt für freifinanzierte Mietwohnungen 

▪ Der Mietwohnungsmarkt in Neuwied zeigt vor allem im unteren Preissegment und dort 
vorzugsweise bei kleinen Wohnungen und großen, familiengerechten Wohnungen spürbare 
Angebotsdefizite auf. Die große Zielgruppe der Singlehaushalte, aber auch die deutlich 
kleinere Gruppe der Familien mit mehreren Kindern finden, sofern sie einkommensschwach 
sind, nur schwer passenden Wohnraum.  

▪ Gewisse Engpässe finden sich auch im mittleren Preissegment, ausgerichtet auf kleine oder 
große Haushalte mit mittleren Einkommen, zumal, wenn zudem zeitgemäßer und 
energetisch sanierter Wohnraum gesucht wird.  

▪ Auch altengerechte und barrierereduzierte Wohnungen werden vermehrt nachgefragt.  

▪ Etliche Mietwohnungsgebäude weisen einen hohen energetischen Sanierungsbedarf auf.  

▪ Im Vergleich mit touristisch bekannten Städten in Rheinland-Pfalz kennzeichnet sich der 
Neuwieder Mietwohnungsmarkt durch ein großes Angebot zu einem günstigeren Mietpreis, 
aber auch durch eine schwächere Nachfrage aus. Verglichen mit dem direkten Umland ist 
Neuwied bei ähnlichem Preisniveau bei Mieterhaushalten sehr gefragt.   

▪ Seit 2015 ist ein kontinuierlicher Preisanstieg zu beobachten, der bei einem geringen 
Ausgangsniveau startete und mit einer mittleren Zunahme von 5,5 Prozent pro Jahr zwar 
über der allgemeinen Teuerungsrate, aber auf dem Niveau vieler anderer Städte gleicher 
Größe in Deutschland liegt.  

▪ Der größte Anbieter von Mietwohnungen ist die GSG Neuwied mbH mit schätzungsweise 10 
Prozent aller Wohnungen in Wohngebäuden und einem günstigen Preisniveau.  

Markt für öffentlich geförderte Mietwohnungen 

▪ Rund 22 Prozent aller Haushalte in Neuwied sind als einkommensschwach einzustufen und 
damit auf preisgünstigen Wohnraum angewiesen. Darunter befinden sich nur ein Drittel 
Bezieher von Mindestsicherung. Zwei Drittel der Haushalte leben von einem geringen 
Einkommen durch Erwerbsarbeit und / oder Rente. 

▪ Im unteren Mietpreissegment, also bei preisgünstigen Wohnungen, herrscht eine 
Marktanspannung. Die Versorgungsengpässe beziehen sich vor allem auf kleine 
Wohnungen für Singlehaushalte. Auch für die deutliche kleinere Zielgruppe der Familien 
mit mehreren Kindern, darunter auch solche mit Zuwanderungsgeschichte, fehlen 
Wohnungen, vorzugsweise mit vier und mehr Zimmern.  

▪ Gleichfalls besteht ein Mangel bei altengerechten, barrierearmen oder -freien Wohnungen 
ohne integrierte Betreuungsleistungen oder Notrufsystem, die auch für Senioren in der 
Alterssicherung bezahlbar sind.  

▪ Es gibt auch Hinweise auf einen Mangel an Wohnungen für Schwerbehinderte, die 
barrierefrei oder rollstuhlgerecht ausgestattet sein müssen. Die Bedarfe sind jedoch nicht 
quantifizierbar, da keine belastbare Datenbasis zum entsprechenden Wohnungsbestand 
besteht.  

▪ Die Bemessungsgrenzen der Kosten der Unterkunft erlauben es einkommensschwachen 
Haushalten, sich auch im geförderten Wohnungsneubau zu versorgen. Auch der 
preisgünstige Wohnungsbestand der GSG Neuwied mbH ist in preislicher Hinsicht eine 
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Wohnalternative. Marktzugangsprobleme dürften jedoch am freien Markt außerhalb des 
GSG-Bestandes gegeben sein, da das Mietniveau auch im niedrigpreisigen Bereich die 
Bemessungsgrenzen noch übersteigt.  

Die in Neuwied vorhandenen 884 preisgebundenen Mietwohnungen machen mit 6 Prozent 
aller Geschosswohnungen nur einen geringen Anteil am Wohnungsmarkt aus (Stand: Ende 
2024). Ein sehr großer Bestandshalter und Wohnungsanbieter in diesem Teilmarkt ist die 
GSG Neuwied mbH. Insgesamt wurden ab 2015 jährlich im Schnitt 14 Mietwohnungen mit 
öffentlicher Förderung gebaut.  

▪ Bis 2035 wird der Bestand an preisgebundenen Wohnungen – unter Außerachtlassung 
zukünftig neuerrichteter Wohnungen – um 22 Prozent abschmelzen. Gegenüber dem 
Landestrend mit einem Rückgang von schätzungsweise 78 Prozent bis 2041 ist der 
Rückgang in Neuwied als moderat einzustufen.  

▪ Die Förderkonditionen in der sozialen Wohnraumförderung des Landes Rheinland-Pfalz 
sind ein zentraler Faktor für die Investitionsbereitschaft im Wohnungsbau. Nach 
Einschätzung örtlicher Marktakteure haben sich die Rahmenbedingungen für den Neubau 
im Jahr 2025 jedoch verschlechtert und gelten derzeit als wenig attraktiv. Im Gegensatz 
dazu werden die Förderkonditionen bei Modernisierungsmaßnahmen als vorteilhafter und 
ansprechender bewertet.  

Markt für Eigenheime 

▪ Für Neuwied besitzt dieser Teilmarkt, der gut die Hälfte des Wohnungsbestandes umfasst, 
eine hohe Relevanz für die Wohneigentumsbildung jüngerer Haushalte und Familien. 

▪ Im regionalen Vergleich verfügt Neuwied über ein großes Angebot an 
Bestandseigenheimen bei solider Nachfrage.  

▪ Angebot und Nachfrage sind nach Experteneinschätzungen im Großen und Ganzen 
ausgeglichen, wobei bei gut gepflegten Wohnungen im mittleren Preissegment ein 
Angebotsengpass besteht. 

▪ Die Angebotspreise sind als vergleichsweise günstig einzustufen. Der Durchschnittspreis 
liegt in etwa auf dem Niveau des umliegenden ländlichen Raums, jedoch unter dem 
Preisniveau angrenzender Städte und anderer namhafter Städte in Rheinland-Pfalz. 

▪ Der energetische Sanierungsbedarf im Bestand wird von Marktexperten als hoch 
eingestuft. 

▪ Das Baulandangebot wird als qualitativ gut bewertet, es wird ein Bedarf an kompakteren 
Grundstücken gesehen. 

▪ Es wird von Marktexperten keine sichtbare Nachfrage nach besonderen Wohnformen wie 
Kompakteigenheimen, ökologischer Bauweise oder ähnlichem gesehen. Möglicherweise ist 
diese Beobachtung auf das fehlende Angebot zurückzuführen.  

Markt für Eigentumswohnungen  

▪ Es handelt sich um einen kleinen Teilmarkt, der im Zuge des demografischen Wandels und 
der spürbaren Zunahme älterer Ein- und Zweipersonenhaushalte perspektivisch an 
Bedeutung gewinnen dürfte.  

▪ Derzeit besteht ein vornehmlich ausgewogenes Verhältnis zwischen Angebot und 
Nachfrage. 
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▪ Der Großteil der Nachfrage bildet sich aus älteren Haushalten, die sich „verkleinern“ 
wollen, und qualitätsvolle, barrierearme Wohnungen unterschiedlicher Größe in 
integrierter, guter Wohnlage nachfragen.  

▪ Viele ältere Wohnungen haben nach Einschätzung der befragten Marktexperten 
Sanierungsbedarf. 

Wohnraumpotenziale im Bestand 

▪ Aufstockungen und Umbauten bieten zusätzliche Potenziale für die Wohnraumschaffung, 
stoßen jedoch auf technische und wirtschaftliche Herausforderungen. Immerhin erfolgten 
bislang elf Prozent der Baufertigstellungen im vorhandenen Gebäudebestand. 

▪ Die Leerstandsaktivierung kann ein zusätzliches Wohnraumangebot schaffen. Dazu 
müssten private Eigentümer stärker als bisher erreicht und motiviert werden, ihre 
Wohnungsausstattung zu verbessern. Eine niedrigschwellige Beratung schafft 
erfahrungsgemäß einen wichtigen Anreiz.   

▪ Der barrierearme bzw. -freie Wohnungsneubau ist ein zentrales Element, um den 
Generationenwechsel in Einfamilienhausquartieren und entsprechende Umzugsketten zu 
fördern. Ein Angebot an adäquatem Wohnraum gibt älteren Eigenheimbesitzern die 
Möglichkeit und ggf. den Anstoß, aus ihrem Eigenheim auszuziehen. Es Bedarf aber auch 
zugleich Kindertagesstätten, Nahversorgung und erreichbare schulische Angebote, damit 
ältere Quartiere wieder attraktiv für junge Familien werden.  

▪ Der Generationenwechsel in älteren Eigenheimquartieren hat in Neuwied das Potenzial, 
bis zu 200 familiengerechte Wohnungen für junge Familien „freizusetzen“.  

▪ Im Themenbereich der Kurzzeitvermietung von Wohnraum bedarf es weiterer 
Informationen, um Klarheit über den Umfang zu erlangen. 
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4. Wohnungsbedarfsprognose 

Zur Beurteilung der Frage, in welchem Umfang, für welche Haushalte und bei welchen Wohnformen 
Handlungsbedarfe am Wohnungsmarkt bestehen, ist sowohl eine Analyse der aktuellen Situation 
als auch eine Vorausschätzung zukünftiger Trends in der Wohnungsnachfrage erforderlich. Bei Vo-
rausschätzungen spielen Prognosen zur Bevölkerungs- und Haushaltsentwicklung eine wesentliche 
Rolle, da beide Faktoren die Wohnungsnachfrage maßgeblich beeinflussen. Die Wohnungsbedarfs-
berechnung zeigt den aktuellen und zukünftigen Bedarf und unterstützt bei der Schaffung von 
neuem Baurecht. 

4.1. Methodische Vorbemerkungen 

Die Wohnungsbedarfsprognose gibt an, welcher Wohnraum zur Deckung des Wohnraumbedarfs er-
forderlich ist. Zentrale Fragestellungen der Wohnungsbedarfsprognose sind: 

▪ Wie viele Wohnungen müssen künftig neu gebaut werden, damit allen Haushalten eine 
Wohnung zur Verfügung steht? 

▪ Welcher quantitative Bedarf ergibt sich aus der Gegenüberstellung von Haushalten und 
verfügbaren Wohnungen? 

▪ Ist der quantitative Bedarf groß genug, um mit dem dadurch ausgelösten Neubaubedarfs 
auch die Präferenz von Haushalten nach Neubauqualitäten zu befriedigen? 

▪ Wie differenziert sich der Bedarf nach den Wohnformen, vor allem nach Wohnungen in Ein- 
und Zweifamilienhäusern sowie in Mehrfamilienhäusern? 

Die Wohnungsbedarfsprognose hat grundsätzlich einen normativen Charakter, da von den Trägern 
der Wohnungs- und Sozialpolitik eine bedarfsgerechte Wohnungsversorgung angestrebt wird. Als 
allgemein anerkannte Versorgungsnorm hat sich der Grundsatz „für jeden Haushalt eine Wohnung“ 
herausgebildet. Diese hat sich jedoch analog zum Wissen über die Wirkungszusammenhänge auf 
den regionalen Wohnungsmärkten ausdifferenziert.  

Grundlage für jede Wohnungsbedarfsprognose ist die Bevölkerungsprognose. Darauf aufbauend 
wird die Entwicklung der Zahl und der Zusammensetzung der privaten Haushalte vorausgeschätzt. 
In Verbindung mit Versorgungsnormen (pro Haushalt eine Wohnung – Ausnahme Untermieterhaus-
halte, Berücksichtigung einer Fluktuationsreserve) errechnet sich die Zahl der Haushalte, die Woh-
nungen nachfragen. Sie werden dem verfügbaren Wohnungsbestand gegenübergestellt; dabei wer-
den Ferienwohnungen ausgeklammert, da sie nicht zur regulären Vermietung zur Verfügung stehen. 
Die Differenz bildet den Wohnungsbedarf.  

Der errechnete Bedarf soll der Politik bzw. der Planung als Orientierungsrahmen dienen und wird 
sowohl quantitativ wie auch qualitativ beschrieben.  

Quantitativer und qualitativer Bedarf 

Die vorliegende Wohnungsbedarfsprognose berechnet den quantitativen Wohnungsbedarf. Dazu ist 
den privaten Haushalten eine ausreichende Anzahl verfügbarer Wohnungen zuzüglich einer Fluktu-
ationsreserve zur Verfügung zu stellen. Aus der Gegenüberstellung errechnet sich ein Wohnungs-
überhang oder -defizit. Das Ergebnis der Gegenüberstellung im Ausgangsjahr der Prognose wird als 
Nachholbedarf bezeichnet, der sowohl positiv wie negativ ausfallen kann.  
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In der Wohnungsbedarfsprognose wird der quantitative Bedarf aus zwei Komponenten gebildet, 
dem demografischen und dem Ersatzbedarf. Durch die Veränderung in der Zahl und Zusammenset-
zung der privaten Haushalte erwächst ein demografisch bedingter Wohnungsbedarf im Prognose-
zeitraum. Dieser kann in schrumpfenden Regionen aber auch rückläufig sein, sodass sich im Zeit-
verlauf ein Überhang an Wohnungen einstellt. Der Ersatzbedarf bezieht sich auf den Wohnungsbe-
stand. Er entsteht infolge der baulichen und wirtschaftlichen Alterung von Gebäuden und umfasst 
sowohl Wohnungsabrisse als auch Wohnungszusammenlegungen und Umwidmungen von Wohn- in 
Gewerberäume. Für diesen Abgang ist Ersatz zu schaffen. 

Wohnungen werden aber nicht nur dann gebaut, wenn sich die Zahl der Haushalte erhöht, sondern 
auch wenn am Markt bestimmte Qualitätsmerkmale nachgefragt werden, die im Wohnungsbestand 
nicht vorhanden sind. Diese qualitativen Bedarfe resultieren aus Veränderungen in der Zusammen-
setzung der Haushalte und deren Wohnpräferenzen. Ein qualitativer Wohnungsbedarf resultiert aus 
der Präferenz einiger Wohnungssuchender für Neubauqualitäten. Sie begnügen sich nicht mit einem 
Altbau, einer renovierten Wohnung oder einem modernisierungsbedürftigen Haus, sondern wün-
schen sich die modernste Ausstattung und eine Wohnung ohne Erneuerungsbedarfe, wie sie nur 
Neubauten oder allenfalls ein Erstbezug nach umfassender Sanierung bieten können. Zumeist ver-
fügen diese Haushalte auch über die dazugehörige Wohnkaufkraft. Andere Wohnpräferenzen wie-
derum beziehen sich auf verschiedene Wohnformen – dabei kann zwischen Wohnungen in Mehrfa-
milien- und in Ein- und Zweifamilienhäusern unterschieden werden. Ein Haushalt, der eine Miet-
wohnung sucht, wird sich in den seltensten Fällen für ein zum Verkauf angebotenes Eigenheim in-
teressieren (es sei denn, es wird zur Miete angeboten und die Wohnungsgröße ist passend).  

Abbildung 31: Komponenten einer Wohnungsbedarfsprognose  

 

InWIS 2025, eigene Darstellung 

Zum Charakter von Prognosen 

Marc Twain wird das ironische Zitat zugeschrieben „Prognosen sind schwierig, besonders wenn sie 
die Zukunft betreffen“. Dabei hat er übersehen, dass Prognosen nicht den Anspruch erheben, die 
Zukunft vorherzusagen. Vielmehr handelt es sich um Modellrechnungen zu möglichen zukünftigen 
Entwicklungen. Häufig werden Trendprognosen erstellt. Das bedeutet, dass basierend auf bereits 
bekannten Daten Trends in die Zukunft extrapoliert werden. Grundlage sind „wenn-dann“ Aussa-
gen: Unter der Voraussetzung bestimmter Rahmenbedingungen („wenn“), sind bestimmte Entwick-
lungen zu erwarten („dann“).  
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Prognosen werden in vielen Bereichen der Daseinsvorsorge eingesetzt: Prognosen zur Verkehrsbe-
lastung auf Straßen, zum Bedarf an Kita-, Schul- und Hochschulplätzen oder zum Bedarf an Flächen 
für den Gemeinbedarf und für das Wohnen usw.  

Sie werden eingesetzt, um frühzeitig auf eine absehbare Entwicklung reagieren zu können und als 
Gemeinde rechtzeitig die richtigen Weichen für eine erwünschte Zukunft zu stellen – oder aber ei-
nem unerwünschten Zukunftstrend entgegenzuwirken. Denn Prognosen sind bekanntlich „nicht in 
Stein gemeißelt“. Wenn frühzeitig die richtigen Maßnahmen ergriffen werden, lassen sich unter 
Umständen unerwünschte Zukunftsszenarien abwenden. Auch eine Kommune wie Neuwied kann 
demografische Entwicklung, Wohnungsnachfrage oder andere Zukunftstrends in einem gewissen 
Rahmen gezielt beeinflussen, um unerwünschten Entwicklungen entgegenzuwirken oder er-
wünschte Entwicklungen zu unterstützen.   

4.2. Bevölkerungsprognose  

Die Entwicklung der Bevölkerungszahl stellt eine wesentliche Komponente für die zukünftige Ent-
wicklung einer Stadt dar. Bestandteile einer Bevölkerungsprognose sind in der Regel die natürliche 
Bevölkerungsentwicklung – der Saldo des Geburten- (Fertilität) und Sterblichkeitsniveaus (Morta-
lität) – und der Umfang der Wanderungen (Migration). Sowohl die altersspezifischen Geburtenraten 
als auch die altersspezifischen Sterbewahrscheinlichkeiten haben in den letzten Jahren einen rela-
tiv gleichförmigen Verlauf angenommen. Die unsicherste Komponente stellt dagegen der Umfang 
der Wanderungen dar. Das Wanderungsgeschehen, insbesondere die Außenwanderung, hängt oft-
mals von wirtschaftlichen und politischen Rahmenbedingungen auf Bundesebene und von Migrati-
onsbewegungen ab, die durch Ereignisse wie Krieg oder Naturkatastrophen ausgelöst werden: Man 
denke etwa an die Fluchtbewegungen im Zusammenhang mit den Kriegen in Syrien und der Ukraine. 
Bei der Binnenwanderung nimmt der Arbeitsmarkt bzw. das örtliche Arbeitsplatzangebot eine wich-
tige Rolle ein - der Arbeitsmarkt gilt als ein dem Wohnungsmarkt vorgelagerter Markt. Aber auch 
auf lokaler Ebene können ein fehlender Wohnungsneubau und mangelnde Baulandausweisung zum 
Nadelöhr für Zuwanderung werden. 

Zu Beginn der Arbeiten am Wohnraumversorgungskonzept lagen lediglich ältere Bevölkerungsprog-
nosen des Statistischen Landesamtes Rheinland-Pfalz sowie der Bertelsmann Stiftung vor (vgl. Ab-
bildung 32).21 Beide Prognosen basierten auf demselben Basisjahr und wichen deutlich vom tat-
sächlichen Bevölkerungsstand ab: Zum Stichtag 31.12.2023 unterschätzten sie die Einwohnerzahl 
Neuwieds um rund 800 bis 1.400 Personen. 

Diese Diskrepanz ist unter anderem darauf zurückzuführen, dass aktuelle demografische Entwick-
lungen – insbesondere die Zuwanderung infolge des Ukraine-Kriegs – in den vorhandenen Progno-
sen noch nicht berücksichtigt wurden. 

Vor diesem Hintergrund wurde entschieden, eigene Modellrechnungen durchzuführen. InWIS hat 
hierzu in enger Abstimmung mit der Stadt Neuwied neue Bevölkerungsprognosen auf Basis aktuel-
ler städtischer Meldedaten entwickelt, um eine realitätsnähere Planungsgrundlage zu schaffen. 

 
 
21 Nachrichtlich zur Kenntnisnahme: das Statistische Landesamt Rheinland-Pfalz erarbeitet zurzeit eine neue Bevölkerungs-
vorrauschätzung für die Kreise und kreisfreien Städten, die nach mündlicher Aussage erst Ende 2025 vorliegen wird. 
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Abbildung 32: Bevölkerungsentwicklung 2011 bis 2023 und Bevölkerungsprognosen bis 2040  

 

InWIS 2025, Datenbasis: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Bertelsmann-Stiftung, eigene Darstellung; Angaben jeweils 
zum 31.12. des Jahres 

Die Methodik der InWIS-Bevölkerungsprognose  

Das InWIS hat eine Bevölkerungsprognose in drei Varianten auf Basis der kommunalen Einwohner-
meldestatistik der Stadt Neuwied berechnet. Sie beruht auf dem Bevölkerungsstand vom 
31.12.2024 mit insgesamt 67.727 Einwohnern (Hauptwohnsitzbevölkerung). Demgegenüber basie-
ren die Prognose des Statistischen Landesamtes und die der Bertelsmann-Stiftung auf den Daten 
des Landesamtes mit einem um 1.100 Personen geringeren Einwohnerstand zum 31.12.2023.22  

Die InWIS-Prognose betrachtet ebenso wie die anderen Institute die Bevölkerungsbewegungen 
durch Geburten, Sterbefälle und Wanderungen, d.h. Zu- und Fortzüge, jeweils alters- und ge-
schlechtsspezifisch differenziert. Bei allen vorgestellten Prognosen werden Quoten zur Entwicklung 
von Geburten und Sterbefällen sowie zu den örtlichen Wanderungsverhältnissen gestützt auf einen 
zurückliegenden Zeitraum berechnet. Die Stützzeiträume der InWIS-Bevölkerungsprognosen, aus 
denen Wanderungsdaten extrahiert werden, sind länger als bei den anderen Prognosen und betra-
gen rd. 10 Jahre. Längere Stützzeiträume sind geeigneter, Sonderereignisse wie zum Beispiel Jahre 
starker Zuwanderung aus dem Ausland infolge von Flüchtlingsbewegungen zu nivellieren.  

Die Prognosevarianten und ihre Ergebnisse 

Um der Schwierigkeit zu begegnen, zukünftige Wanderungstrends exakt vorauszuberechnen, hat 
InWIS drei Prognosevarianten berechnet, die den möglichen Korridor für die zukünftige Entwick-
lung des Wanderungsgeschehens in Neuwied betreffend aufzeigen. Die drei Varianten unterschei-
den sich in der Höhe der zugrunde gelegten Zuwanderung nach Neuwied und werden im Folgenden 
erläutert (vgl. Abbildung 35). 

  

 
 
22 Zur Thematik unterschiedlicher Bevölkerungsstände vgl. auch Kap. 2.1. 
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Variante „Trendfortführung“ 

▪ Die Variante beruht auf einer konservativen Einschätzung der künftigen Wanderungsbewe-
gungen und unterstellt eine abgeschwächte Entwicklung (vgl. Abb. 33). Dabei wird das al-
ters- und geschlechtsspezifisches Wanderungsverhalten der Referenzjahre 2014 bis 2024 
fortgeschrieben, allerdings ohne Berücksichtigung der Jahre 2015 (stark beeinflusst durch 
die Migrationsbewegung infolge des Syrienkrieges) und 2022 (Fluchtbewegung zu Beginn 
des Ukraine-Krieges), die zwei Jahre mit sehr hohen bundesweiten Zuwanderungszahlen 
darstellen.23  

▪ Ergebnis: Nahezu stabile Einwohnerzahl. In dieser Prognosevariante steigt die Zahl der 
Einwohner im Zeitraum 2024 bis 2040 um rd. 280 Personen bzw. 0,5 Prozent auf 68.043 
Personen leicht an. Im Jahr 2027 erreicht Neuwied mit 68.320 Personen die höchste Ein-
wohnerzahl. Der anfängliche jährliche Bevölkerungszuwachs vermindert sich im Zeitver-
lauf, da der jährliche Wanderungsüberschuss zurückgeht.  

Variante „Attraktivitätsimpulse“ 

▪ Die Variante unterstellt eine künftig moderate Zuwanderung nach Neuwied. Hintergrund 
dieser Annahme ist, dass verschiedene Stadtentwicklungsprojekte kurz-, mittel- und lang-
fristig die Wohnstandortqualität erhöhen und dadurch mehr Menschen als bisher zu einem 
Zuzug oder Verbleib in Neuwied bewegen (vgl. Abbildung 34). 

▪ Beispielhaft für die Aufwertung des Deichufers ist die Neugestaltung der Deichuferprome-
nade vom Schlosspark bis zum Werthviertel zu nennen, die bereits 2024 abgeschlossen 
wurde. Weitere Maßnahmen in diesem Bereich wie die Sanierung der Deichkrone mit inte-
griertem Klimaschutzmuseum sollen in den nächsten Jahren umgesetzt werden. Im Werth-
viertel wird im Rahmen der Sanierung der Gebäudesubstanz und des Ersatzwohnungsbaus 
zusätzlicher Wohnraum entstehen. Die Aufwertung der Innenstadt bleibt ein zentrales Pro-
jekt der Stadtentwicklung. Die zugrunde liegende Annahme geht davon aus, dass die In-
nenstadt durch vielfältige Impulse – etwa Förderprogramme und private Investitionen – 
spürbar an Aufenthaltsqualität, urbanem Lifestyle und attraktivem Einzelhandelsangebot 
gewinnen wird. Auch die geplante Entwicklung des Geländes am Yachthafen stellt ein be-
deutendes Potenzial für die städtebauliche Aufwertung dar; hier ist die Errichtung von ca. 
1.000 Wohnungen innerhalb der nächsten 15 Jahre anvisiert. Darüber hinaus fließt in die 
Prognosevariante die Annahme ein, dass die touristische Attraktivität Neuwieds mittelfris-
tig steigen wird – beispielsweise durch den Ausbau eines Schiffstourismus auf dem Rhein. 

▪ Ergebnis: Die Einwohnerzahl steigt im Zeitverlauf um rd. 1.130 Personen bzw. 2,0 Prozent 
auf 69.060 Personen im Jahr 2040 an. Die Attraktivitätsimpulse entfalten mittel- bis lang-
fristig ihre Wirkung und führen zu einem fortgesetzten Bevölkerungswachstum durch einen 
mittleren jährlichen Wanderungsüberschuss, der den Referenzjahren 2014 bis 2024 (mit 
Ausnahme des Jahres 2015) entspricht.  

Variante „Zusatzeffekte durch wirtschaftliche Impulse“ 

▪ Diese Variante basiert auf der Variante „Attraktivitätsimpulse“, geht aber zusätzlich von 
der Annahme aus, dass durch die Entwicklung mehrerer und größerer Gewerbeflächen in 
Neuwied stärkende Impulse für den lokalen Arbeitsmarkt entstehen, die eine verstärkte 

 
 
23 S. hierzu Bundesamt für Migration und Flüchtlinge: Schlüsselzahlen Asyl 2020 bis 1. Hj. 2023, Nürnberg  
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Zuwanderung von Arbeitskräften begünstigen. Die Variante beruht auf groben Annahmen 
zur Berechnung möglicher Zusatzeffekte und hat daher den Charakter eines Szenarios. 

▪ Um eine nachvollziehbare Berechnung der Impulse auf die demografische Entwicklung und 
den Wohnungsbedarf zu erhalten, wurde die Berechnungsmethode umgestellt. Im Mittel-
punkt stehen die Entwicklungsflächen und die dort möglichen Arbeitsplatzeffekte, verbun-
den mit einem Zuzug von Arbeitnehmern und ihren Familien und dem dadurch ausgelösten 
zusätzlichen Wohnungsbedarf in Neuwied. Die Methodik wird in Kap. 4.3 erläutert.  

▪ Ergebnis: Die Variante wird nicht im Rahmen einer Bevölkerungsprognose berechnet, son-
dern fließt unmittelbar in die Vorausschätzung der zukünftigen Entwicklung der Zahl pri-
vater Haushalte in Kap. 4.3 ein. Eine maximal mögliche Entwicklung von Gewerbeflächen 
könnte zu einem Zuzug von bis zu 2.240 privaten Haushalten führen. Bei einer durch-
schnittlichen Haushaltsgröße von zwei Personen entspräche dies einem Bevölkerungszu-
wachs auf insgesamt 73.548 Personen im Jahr 2040 – ein Anstieg um rund 5.800 Personen 
bzw. 8,6 Prozent gegenüber 2024.  

Abbildung 33: Basis-Komponenten der Bevölkerungsprognose – Komponente Migration entspricht der Variante „Trendfort-
führung“ 

 

InWIS 2025 

Abbildung 34: Impulse, die in der Variante „Attraktivitätsimpulse“ Wirkung entfalten 

 

InWIS 2025 
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Abbildung 35: Bevölkerungsentwicklung seit 2015 und InWIS-Bevölkerungsprognosevarianten bis 2040  

 

InWIS 2025, InWIS-Bevölkerungsprognose auf Basis kommunaler Daten der Stadt Neuwied (Hauptwohnsitze), eigene Darstel-
lung 

Aus heutiger Sicht ist ein Einwohnerstand Neuwieds im Jahr 2040 von mindestens 69.000 Perso-
nen anzunehmen, denn einige der genannten Attraktivitäts- und wirtschaftlichen Impulse werden 
sich umsetzen lassen.   

Nachfolgende Prognosen zur Haushalts- und Wohnungsbedarfsentwicklung beruhen daher auf den 
Bevölkerungsvarianten „Attraktivitätsimpulse“ und „Zusatzeffekte durch wirtschaftliche Impulse“. 

4.3. Haushaltsprognose 

Da nicht einzelne Personen, sondern Haushalte als Nachfrager am Wohnungsmarkt auftreten, ist es 
notwendig, nicht nur die zukünftige Bevölkerungsentwicklung, sondern auch die Haushaltsentwick-
lung zu betrachten.  

Für die Prognose der Haushalte müssen in einem ersten Schritt die in der Bevölkerungsprognose 
enthaltenen Einwohner mit Hauptwohnsitz in die Begrifflichkeit der „Bevölkerung in Privathaushal-
ten“ überführt werden. In diesem Schritt werden Bewohner von Heimen und Anstalten, die keine 
eigene Wohnung, sondern Sonderwohnformen nachfragen, herausgerechnet. Die Zahl der Personen 
in Privathaushalten wird dann in einem zweiten Schritt mithilfe des so genannten Haushaltsvor-
standsquotenverfahrens den unterschiedlichen Haushaltstypen, differenziert nach Größe und Alter 
der Haushalte, zugeordnet. In den Modellrechnungen wird von einem zukünftig konstanten Haus-
haltsbildungsverhalten ausgegangen, was einer konservativen Einschätzung von Veränderungspro-
zessen entspricht.  

Die Prognosevarianten 

Die Haushaltsprognose wird wiederum in zwei Varianten berechnet:  

▪ In der Prognosevariante „Attraktivitätsimpulse“, der die gleichnamige Bevölkerungsprog-
nose zugrunde liegt. 
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▪ In der Variante „Zusatzeffekte durch wirtschaftliche Impulse“. Hierbei wird angenommen, 
dass Betriebsansiedlungen auf den Gewerbeflächen „Friedrichshof“, „Heldenberg“ und 
„Gladbach“ sowie neue Dienstleistungs-, Büro- und Hotelnutzungen in den großen Quar-
tiersentwicklungen am „Yachthafen“ und ehemaligen „Rasselstein-Gelände“ zusätzliche 
Arbeitsplätze schaffen. Dies fördert den Zuzug nach Neuwied, wodurch die Wohnraumnach-
frage steigt und das bisherige Maß an arbeitsmarktbedingten Wanderungen übertroffen 
wird. Die „Zusatzeffekte“ werden in Form eines Szenarios berechnet.  

Szenario: Zusatzeffekte durch wirtschaftliche Impulse 

Vorbemerkung: Das Szenario basiert bewusst auf groben Annahmen zur Berechnung möglicher Zu-
satzeffekte beim Wohnraumbedarf, um dem noch geringen Konkretisierungsgrad der Flächenent-
wicklungen sowie dem explorativen Charakter des Szenarios gerecht zu werden. Es setzt zudem sehr 
optimistische Annahmen zur Aufsiedlung der u. g. Flächenpotenziale. Zu den Annahmen zählen:  

▪ Die Ansiedlungen von Gewerbeunternehmen auf den genannten Flächenreserven erfolgen 
allesamt bis zum Jahr 2040 

▪ Technologiegetriebene Flächenoptimierungen z.B. durch Hochregallager und andere 
Trends im Gewerbesektor bleiben unberücksichtigt.  

In den vergangenen Jahren (2015 bis 2024) wurden in Neuwied keine neuen Gewerbeflächen in 
erheblichem Umfang ausgewiesen. Etwaige Neuansiedlungen und Betriebserweiterungen wurden 
auf bestehenden Flächen umgesetzt. Auf dieser Basis kann im Durchschnitt ein jährlicher Zuwachs 
von 230 sozialversicherungspflichtig Beschäftigten nachgewiesen werden.  

In den kommenden Jahren besteht das Potenzial zur Erweiterung: 

▪ des Gewerbe- und Industriegebietes „Friedrichshof“ um 68 Hektar (Bruttobaufläche), 

▪ des Gewerbegebietes „Heldenberg“ um 17 Hektar (Bruttobaufläche), 

▪ des Gewerbegebietes „Gladbach“ um 14 Hektar (noch freies Nettobauland).24 

Im Rahmen der großen Quartiersentwicklungen werden am „Yachthafen“ 8,5 Hektar und auf dem 
ehemaligen „Rasselstein-Gelände“ 30 Hektar urbane Gebiete entwickelt, auf denen sich ebenfalls 
Gewerbe ansiedeln kann. Vorrangig wird es sich hier um Dienstleistungen sowie Büro- und Hotel-
nutzungen handeln. Der Anteil der Fläche, der dort gewerblich entwickelt wird, wird zum jetzigen 
Zeitpunkt mit ca. 30 % angenommen.  

  

 
 
24 Quelle: Stadt Neuwied, Wirtschaftsförderung. Stand Juni 2025.  
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Tabelle 12: Zukünftige Entwicklungsflächen für gewerbliche Ansiedlungen in Neuwied 

Name 
Größe in ha 

brutto 
Anmerkung 

Friedrichshof 68,0  

Gladbach 19,6 Umrechnung Nettobauland in Brutto mit Erschließungsfaktor 40%* 

Heldenberg 17,0  

Rasselstein 9,0 30 ha Gesamtfläche, ca. 30% Flächenanteil für gewerbl. Nutzungen 

Yachthafen 2,55 8,5 ha Gesamtfläche, ca. 30% Flächenanteil für gewerbl. Nutzungen 

Summe 116,15  

InWIS 2025, Datenbasis: Stadt Neuwied; * es wird ein grober bundesweiter Umrechnungswert für Bruttobaufläche in Höhe von 
40% angenommen 

Zur Berechnung der Arbeitsplatzeffekte wird eine Hilfsvariable verwendet, die das Verhältnis der 
sozialversicherungspflichtig Beschäftigten (SvB) am Arbeitsort Neuwied zur vorhandenen Gewer-
befläche abbildet. Die Gesamtfläche der derzeitigen gewerblichen Tätigkeit in Neuwied beträgt 574 
Hektar. Urbane Mischflächen mit gewerblicher Nutzung bleiben in der Hilfsvariable der Arbeits-
platzdichte bewusst unberücksichtigt, um die Berechnung zu vereinfachen. Ende 2024 sind am Ar-
beitsort Neuwied 28.410 SvB erfasst, wodurch sich ein durchschnittlicher Flächenfaktor von rund 
202 m² pro SvB ergibt. 

Setzt man nun den Flächenfaktor ins Verhältnis zu den 116,15 ha neuen Flächen für gewerbliche 
Nutzungen, errechnet sich ein Potenzial von 5.750 neuen Arbeitsplätzen. Würden sich diese neuen 
Arbeitsplätze im Zeitraum 2028 bis 2040 realisieren lassen, entspräche dies einem jährlichen Zu-
wachs von rd. 480 SvB und wäre vergleichbar mit dem Zuwachs im Jahr 2019, in dem in Neuwied 
der höchste jährliche Zuwachs während des langen Zeitraumes von 2013 bis 2024 gemessen wurde. 
Es handelt sich somit um ein sehr optimistisches Szenario.  

Jeder neue Arbeitsplatz bedeutet einen weiteren Beschäftigten. Aber nicht jeder wird sich in Neu-
wied ansiedeln, wenn er dort erstmalig eine Arbeitsstelle antritt. Die derzeitige Einpendlerquote 
für Neuwied beträgt 61 Prozent. Bliebe sie konstant, würde dies bedeuten, dass rd. 290 von 480 
Beschäftigten einpendeln, aber sich 39 Prozent bzw. rd. 190 Beschäftigte in Neuwied niederlassen 
würden. Jeder neu ansässige Beschäftigte ist als ein neuer Haushalt zu betrachten – entweder ein 
Singlehaushalt, der ohne Familie nach Neuwied kommt, oder ein Mehrpersonenhaushalt mit Partner 
und / oder Kindern.  

Über den Zeitraum 2028 bis 2040 wären demnach bestenfalls 2.240 neue Haushalte (genau 187 
Haushalte multipliziert mit 12 Jahren) als wirtschaftlicher Zusatzeffekt zu erwarten, die in Neuwied 
Wohnungen nachfragen würden.  

Dieses potenzielle Entwicklungsszenario verdeutlicht das große Potenzial, das in der Entwicklung 
der bestehenden Gewerbeflächenreserven für die Stadt Neuwied als Wohnstandort steckt. Die tat-
sächliche Realisierung als auch die Geschwindigkeit, mit der entsprechende wirtschaftliche Im-
pulse wirksam werden, ist von einer Vielzahl externer Faktoren abhängig – unter anderem von der 
gesamtwirtschaftlichen Entwicklung, der Dauer und dem Ausgang bau- und planungssrechtlicher 
Verfahren sowie von politischen Prioritätensetzungen und Investitionsentscheidungen privater Ak-
teure.  
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Abbildung 36: Industrie- und Gewerbegebiete in Neuwied  

 

Quelle: Stadt Neuwied 

Ergebnisse der Haushaltsprognosen 

Die Haushaltprognosen für Neuwied zeigen folgende Ergebnisse für den Zeitraum 2024 bis 2040:  

▪ In der Variante „Attraktivitätsimpulse nimmt die Zahl der Haushalte um 622 bzw. 1,9% zu. 

▪ Im Szenario „Zusatzeffekte durch wirtschaftliche Impulse“ führt die Zuwanderung zusätz-
licher Arbeitskräfte und ihrer Familien zu einem Anstieg um 2.866 Haushalte bzw. 8,7%, 
unter der äußerst optimistischen Annahme, dass die Gewerbeflächenreserven allesamt in 
dem Zeitraum entwickelt werden können.  

Abbildung 37: Entwicklung der Haushalte bis 2040  

 

InWIS 2025; Datenbasis Stadt Neuwied sowie Mikrozensus 2022, eigene Berechnungen 
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Die Veränderungen in der Zusammensetzung der Haushalte zeigt die nachfolgende Abbildung, der 
die Variante „Attraktivitätsimpulse“ zugrunde liegt.  

Abbildung 38: Prognostizierte Veränderungen in der Zusammensetzung nach Haushaltstypen 2024 bis 2040  

 

InWIS 2025; Datenbasis Stadt Neuwied sowie Mikrozensus 2022, eigene Berechnungen 

Zuwächse sind demnach in folgenden Haushaltstypen zu erwarten:  

▪ Die Zahl der jungen Starterhaushalte im Alter bis 25 Jahren wird noch zunehmen, ihr Zu-
wachs kann rd. 200 Haushalte betragen.  

Fazit: Das „junge Wohnen“ ist auszubauen – kleine Wohnungen, bezahlbar, eher zentrale 
Lagen, gutes Internet. 

▪ In der Gruppe der Familien ist ein Zuwachs bei jungen Haushalten und Familien mittleren 
Alters zu erwarten (rd. 310 Haushalte), der den vermuteten Rückgang bei den älteren Fa-
milien (rd. 170 Haushalte), in denen bereits erwachsene Kinder leben oder bereits ausge-
zogen sind, spürbar übersteigen wird.  

Fazit: Das familiengerechte Wohnen zur Miete oder in der Eigentumsbildung ist weiter aus-
zubauen. 

▪ Die Seniorenhaushalte sind demografisch bedingt eine sehr stark wachsende Zielgruppe, 
die bis 2040 um voraussichtlich 9 Prozent bzw. 970 Haushalte anwachsen wird.  

Es ist daher mit spürbar wachsenden Bedarfen an Wohnformen im Alter zu rechnen, d.h. im 
barrierefreien und altengerechten Wohnen. Zudem kann durch die Unterstützung des Ge-
nerationenwechsels in alternden Eigenheimquartieren ein Beitrag für eine bedarfsgerech-
tere Wohnraumversorgung geleistet werden. 

▪ Es wachsen aufgrund des demografischen Wandels vorzugsweise die Ein- und Zweiperso-
nenhaushalte. 
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Ein Rückgang ist bei folgenden Haushaltstypen zu erwarten:  

▪ Bei den sogenannten „Best Agern“, d.h. Single-, Paar- und Familienhaushalten im Alter von 
50 bis 65 Jahren, wird ein spürbarer Rückgang der Nachfrage zu verzeichnen sein (rd. 640 
Haushalte).    

Es können vermehrt sogenannte „Empty Nester“ entstehen, bei denen die Kinder das Elternhaus 
verlassen haben, und sich der Wohnraumbedarf in der Zielgruppe verändert, verbunden mit Über-
legungen zu einer Anpassung der Wohnraumsituation an die veränderte Lebenssituation. Sie sind 
eine weitere Schlüsselgruppe zur Aktivierung von Bestandswohnraum.  

4.4. Wohnungsbedarfsprognose  

Die Abschätzung des künftigen Bedarfs an Wohnungen ist entscheidend für die Frage, inwieweit das 
bestehende Wohnungsangebot in Neuwied um- bzw. ausbauen ist, um eine angemessene Woh-
nungsversorgung zu gewährleisten und die Attraktivität Neuwieds als Wohnstandort langfristig si-
cherzustellen.  

Methodische Vorbemerkungen 

Die Wohnungsbedarfsprognose hat grundsätzlich einen normativen Charakter, da von den Trägern 
der Wohnungs- und Sozialpolitik eine bedarfsgerechte Wohnungsversorgung angestrebt wird. Als 
allgemein anerkannte Versorgungsnorm hat sich der Grundsatz „für jeden Haushalt eine Wohnung“ 
herausgebildet. Diese hat sich jedoch analog zum Wissen über die Wirkungszusammenhänge auf 
den regionalen Wohnungsmärkten ausdifferenziert. Demnach gibt es Ausnahmen. Sie betreffen 
Haushalte, die zur Untermiete wohnen (2,8%)25.  

Der Wohnungsbestand sollte die Zahl der Haushalte mit Wohnungsbedarf um eine gewisse Leerwoh-
nungsreserve – die sogenannte Fluktuationsreserve – übersteigen, um Wohnungswechsel und -re-
novierungen im Vorfeld einer erneuten Wohnungsbelegung zu ermöglichen. Für die Funktionstüch-
tigkeit des Wohnungsmarktes werden in Wohnungsmarktuntersuchungen üblicherweise 2 bis 3 Pro-
zent als Fluktuationsreserve angesetzt.26 Für Neuwied wird die niedrigere Marge von zwei Prozent 
angesetzt, da in dem vorwiegend durch Wohneigentumsbildung und Ein- und Zweifamilienhäusern 
geprägten Wohnungsbestand erfahrungsgemäß eine geringere Fluktuation als in Städten mit höhe-
rem Mietwohnungsanteil bestehen dürfte. 

Der Wohnungsbestand ist um die Zahl der Ferienwohnungen zu vermindern, da sie nicht zur allge-
meinen Vermietung zur Verfügung stehen. In Neuwied weist der Zensus 202227 einen Anteil von 0,4 
Prozent Wohnungen mit dieser Nutzung aus, das entspricht 125 Wohnungen. Vom vorhandenen 
Wohnungsbestand wird üblicherweise der Bestand an Ferienwohnungen abgezogen, da diese nicht 
dem regulären Wohnungsmarkt zuzuordnen sind.  

Ein struktureller Wohnungsleerstand besteht aufgrund diverser Restriktionen wie z.B. baulicher 
Mängel oder Desinteresse der Eigentümer. Diese Wohnungen stehen dem Markt nicht zur Verfügung, 

 
 
25 Quelle: regionalisierter Mikrozensus 2022  
26 Vgl. BBSR 2017: Lücken in der Leerstandsforschung – Wie Leerstände besser erhoben werden können. BBSR-Berichte 
Kompakt 02/2017, S. 21. Bonn, GEWOS 2020: Wohnungsmarktgutachten über den quantitativen und qualitativen Woh-
nungsneubaubedarf in Nordrhein-Westfalen bis 2040. Düsseldorf; InWIS 1994: Methoden von Wohnungsbedarfsprogno-
sen. Bochum. 
27 Nach den Ergebnissen des Zensus 2022 existierten in Neuwied 829 Wohnungen mit einem Leerstand, der zum Zeitpunkt 
der Befragung länger als 12 Monate andauerte. Die Gesamtheit des Leerstandes zum Zeitpunkt des Zensus im Mai 2022 
betrug 1.600 Wohnungen, was einer Quote von 4,7 Prozent entspricht. 
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was in der Prognose berücksichtigt wird. Der Umfang in Neuwied wird mit rd. 830 Wohneinheiten28 
geschätzt. In jeder Stadt existiert diese Form des Leerstands: Zum Beispiel werden Wohnungen in 
den Ortskernen in den oberen Etagen von Wohn- und Geschäftshäusern nicht vermietet, weil sie als 
Lager- und Sozialräume genutzt werden. Auch ein längerer Modernisierungsstau kann ein struktu-
relles Vermietungshemmnis darstellen. Es handelt sich also um Wohnungen, die länger leer stehen, 
weil sie aufgrund von Mängeln erst mittelfristig aktivierbar sind oder weil der Eigentümer oder die 
Eigentümerin kein Interesse hat oder sich mit der Vermietung überfordert fühlt. Der größte Anteil 
dieser aus strukturellen Gründen leerstehenden Wohnungen dürfte sich in Mehrfamilienhäusern be-
finden, zum Beispiel im unsanierten Altbau oder in älteren Resthöfen in den ländlich geprägten 
Ortsteilen Neuwieds. Eine kleinere, aber nennenswerte Anzahl an Wohnungen dürfte auch in Zwei-
familienhäusern vorzufinden sein. Es handelt sich zum Beispiel um Einliegerwohnungen oder die 
obere Etage, die nach dem Auszug oder dem Versterben des damaligen Familienmitglieds nicht 
mehr vermietet wird, weil es dafür keine wirtschaftlichen Erfordernisse und auch kein Interesse 
seitens des Eigentümers gibt, der das Erdgeschoss selbstnutzend bewohnt.  

Für abgängige Bausubstanz ist Ersatz zu schaffen. Der Wohnungsbestand wird sich in den kommen-
den Jahren infolge von Abrissen, Wohnungszusammenlegungen und Umwidmungen von Wohn- in 
Gewerberäume verringern. Durch diesen Abgang entsteht ein Ersatzbedarf an Wohnungen. Anhand 
von baualtersspezifischen Abgangsquoten wurde der Ersatzbedarf für Neuwied berechnet. Er be-
läuft sich auf jährlich 0,24 Prozent des Bestandes bzw. 81 Wohnungen pro Jahr. Experten aus Bund 
und Ländern29 gehen von Abgangsraten von durchschnittlich 0,2 bis 0,3 Prozent aus. Die Neuwieder 
Quote liegt damit im Durchschnitt. 

Es existiert eine qualitative Nachfrage nach neuwertigen Wohnqualitäten. Das Nachfragepotenzial 
nach neuwertigen Wohnungen lässt sich nur nach umfassender Sanierung im vorhandenen Bestand, 
zumeist aber im Neubau befriedigen. Solche Nachfragepotenziale kommen vorzugsweise in struk-
turschwachen Regionen zum Tragen. Man denke an die Schrumpfungsregionen in Deutschland, in 
denen genug Wohnraum vorhanden ist, um rechnerisch betrachtet jeden Haushalt mit einer Woh-
nung zu versorgen. Dennoch wird auch dort Wohnungsbau betrieben, der am Markt aufgenommen 
wird, weil er einem Bedarf entspricht. Es betrifft zum Beispiel den Neubau von Eigenheimen mit 
modernen Grundrissen und Ausstattungsqualitäten, aber auch die Errichtung von barrierefreien 
Wohnungen für eine wachsende Zahl von Seniorenhaushalten. Die Ermittlung der Präferenzen für 
Wohnformen und Neubauqualitäten (s.u.) beruhen auf Auswertungen von Datensätzen zur Wohnsi-
tuation, die im Rahmen der regionalisierten Mikrozensus-Zusatzerhebungen erhoben werden. Die 
aktuellste Erhebung wurde im Jahr 2022 durchgeführt. In Neuwied speist sich der Wohnungsbedarf 
weitgehendst ausschließlich aus dem quantitativen Bedarf, also dem Ersatz für Wohnungsabgänge 
und dem Zuwachs an Haushalten mit Wohnungsbedarf. Er ist die maßgebliche Bedarfskomponente.  

Es existieren haushaltsspezifische Präferenzen für bestimmte Wohnformen. Es ist zwischen Woh-
nungen im Mehrfamilienhaus oder im Ein- und Zweifamilienhaus zu unterscheiden. Die Präferenz 
für eine der beiden Wohnformen ist vom Einkommen abhängig. Es zeigt sich aber auch eine Abhän-
gigkeit vom Alter des Haushalts: Die Präferenz für eine Wohnung im Ein- oder Zweifamilienhaus 
steigt bei einem Haushaltsvorstand bis zum Alter von rund 50 Jahren sukzessive an. Sie unterschei-
det sich aber noch stärker in Abhängigkeit von der Gemeindegrößenklasse: Während in Kleinstädten 
ca. 80 Prozent der Haushaltsvorstände ab 50 Jahren im Eigenheim lebt, sind es in Großstädten le-
diglich ca. 25 Prozent. Bei einer rein quantitativen Betrachtung der Wohnungsbedarfe kann der 

 
 
28 Die Anzahl an Wohnungen entspricht rd. ein Prozent aller Wohnungen im Stadtgebiet. Die mittlere Leerstandsquote 2011 
bis 2018 wird lt. dem Gutachten auf 3,2 Prozent geschätzt. Laut dem Zensus 2022 geben die befragten Eigentümerinnen 
und Eigentümer zu rd. 120 Wohnungen keinen der vorgegebenen Leerstandgründe (laufende Baumaßnahmen, geplanter 
Abriss, Verkauf, künftige Selbstnutzung oder vorübergehender Mieterwechsel) an. Ein Sanierungsstau oder Desinteresse 
bzw. Überforderung werden als Leerstandsursache leider nicht abgefragt.  
29 vgl. u.a. BBSR Analysen Kompakt 07/2015 
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Bedarf an Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhäusern auch durch ein verstärktes Angebot an Woh-
nungen in Mehrfamilienhäusern ausgeglichen werden. Diese Nachfrageverschiebungen sind bereits 
im Rahmen von Generationenwechseln in älteren Eigenheimgebieten beobachtet worden, sofern ein 
attraktives Angebot an altengerechten Wohnungen in der nachgefragten Qualität zur Verfügung 
stand. In der vorliegenden Wohnungsbedarfsprognose werden solche Nachfrageverschiebungen be-
rücksichtigt.  

In der Gegenüberstellung von verfügbaren Wohnungen und Haushalten mit Wohnungsbedarf zuzüg-
lich einer Fluktuationsreserve errechnet sich nunmehr der jährliche Bedarf an Wohnraum. Im Aus-
gangsjahr der Prognose wird er Nachholbedarf genannt. 

Wichtig ist zu wissen, dass der prognostizierte Wohnungsbedarf nicht gleichbedeutend mit dem 
Bedarf an neuen Wohnbauflächen ist. Denn ein größerer Teil kann auf (zuvor) bebauten Flächen, 
die im Zuge des Ersatzes für bestehende Bausubstanz frei werden, durch bestandsersetzenden Neu-
bau realisiert werden. Darauf wird am Ende dieses Kapitels eingegangen.  

Ergebnisse der beiden Varianten der Wohnungsbedarfsprognose  

Die Bedarfsprognosen für den Neuwieder Wohnungsmarkt basieren auf den Varianten der Haus-
haltsprognose – „Attraktivitätsimpulse“ und „Zusatzeffekte durch wirtschaftliche Impulse“. Für den 
Prognosezeitraum lassen sich durch die Verknüpfung der Haushaltsprognosen mit den o.g. Bedarfs-
komponenten folgende Ergebnisse ermitteln (s. nachfolgende Abbildungen):  

Variante „Attraktivitätsimpulse“ 

▪ Für den Zeitraum 2024 bis 2040 errechnet sich in dieser Variante ein Wohnungsbedarf in 
Höhe von 2.127 Wohnungen, der auf demografische Entwicklungstrends und Attraktivitäts-
impulse durch städtebauliche Projekte und eine Aufwertung der Innenstadt zurückzufüh-
ren ist. 

▪ Das bisherige mittlere Baufertigstellungsniveau von jährlich 149 Wohnungen kann leicht 
abgesenkt werden auf ein bedarfsgerechtes Niveau von rd. 133 Wohnungen pro Jahr.  

▪ Der Wohnungsbedarf verteilt sich jedoch nicht gleichmäßig über die Prognosejahre. Viel-
mehr ist ein hoher Bedarf bis zum Jahr 2030 zu erwarten, der erst in nachfolgenden Jahren 
deutlich absinkt.  

Variante „Zusatzeffekte durch wirtschaftliche Impulse“ 

▪ Der Wohnungsbedarf steigt in dem o.g. Zeitraum auf 4.370 Wohnungen. Wirtschaftliche 
Impulse können somit den Wohnungsbedarf verdoppeln. 

▪ Das bisherige Baufertigstellungsniveau kann den stark gewachsenen Bedarf infolge einer 
erfolgreichen und umfassenden gewerblichen Entwicklung nicht decken. Es müsste sich bis 
2040 auf durchschnittlich 273 Wohnungen und damit um nahezu 50 Prozent ausweiten. 
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Abbildung 39: Wohnungsbedarfe 2024 bis 2040 in Varianten 

 

InWIS 2025, eigene Berechnung und Darstellung 

Teilmarktszenarien – methodische Vorbemerkungen zur Berechnung der Bedarfe an Woh-

nungen in Ein- und Zweifamilienhäusern und Mehrfamilienhäusern  

In einem nächsten Schritt wird der prognostizierte Bedarf an Wohnungen für Neuwied nach Wohn-
formen differenziert. Dabei wird zwischen den zwei großen Teilmärkten unterschieden: dem Markt 
für Ein- und Zweifamilienhäuser und dem Markt für Mehrfamilienhäuser. Im Teilmarkt der Ein- und 
Zweifamilienhäuser überwiegt die Wohneigentumsbildung statt des Wohnens zur Miete.  

Die Bedarfe in den beiden Teilmärkten werden vorzugsweise über die Wohnpräferenzen der Haus-
halte für die beiden Wohnformen abgebildet und berechnet. Die Referenzwerte zu den bevorzugten 
und zugleich realisierten Wohnformen von Haushalten unterschiedlicher Altersgruppen sind dem 
regionalisierten Mikrozensus von 2022 entnommen. Ob die bisherigen Referenzwerte auch die zu-
künftigen Wohnpräferenzen widerspiegeln, ist zum gegenwärtigen Zeitpunkt nicht mit Sicherheit 
vorherzusehen. Zurzeit ist aufgrund diverser volkswirtschaftlicher Rahmenbedingungen der Woh-
nungsbau in Deutschland – Stichworte: Verteuerung des Bauens, stark gestiegene Baukosten und 
erhöhte Darlehenszinsen – stark gehemmt, da die Bezahlbarkeit von neu errichteten Wohnungen, 
sei es als Eigenheim oder als Mietwohnung, derzeit noch eine zentrale Zugangsbarriere für woh-
nungssuchende Haushalte darstellt (vgl. hierzu auch Kap. 2.4).  

Die Berechnungen konnten ausschließlich für die Variante „Attraktivitätsimpulse“ durchgeführt 
werden, da diese als klassische Bevölkerungsprognose angelegt ist. Sie liefert alters- und ge-
schlechtsspezifisch differenzierte Bevölkerungswerte, die sich passgenau mit den entsprechenden 
Wohnpräferenzen des Mikrozensus 2022 verbinden lassen.  
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Teilmarktszenarien – Ergebnisse  

Die Variante „Attraktivitätsimpulse“ (vgl. nachfolgende Abbildungen) zeigt im Ergebnis für das 
Mehrfamilienhaussegment: 

▪ Der Wohnungsbedarf in Mehrfamilienhäusern überwiegt mit 58 Prozent des Gesamtbedar-
fes gegenüber dem Teilmarkt der Ein- und Zweifamilienhäuser. 

▪ Der Bedarf an Wohnraum in Mehrfamilienhäusern dürfte sich auf insgesamt 1.230 WE bis 
2040 summieren. 

▪ Darin ist einberechnet, dass durch die Schaffung von altengerechten Wohnformen im Mehr-
familienhaussegment ein Freisetzungspotenzial im älteren Eigenheimbestand in Höhe von 
rd. 200 Wohnungen mobilisiert werden kann, das den Bedarf an neuen Wohnungen in Ein- 
und Zweifamilienhäusern vermindern kann. Voraussetzung hierfür ist die Schaffung von 
alternativen Wohnangeboten für Seniorenaushalte. 

▪ Der Bedarf in diesem Segment erfordert eine mittlere Bautätigkeit von durchschnittlich 77 
WE pro Jahr (gegenüber Ø rd. 92 WE pro Jahr seit 2015), wobei der Durchschnittswert dar-
über hinwegtäuscht, dass gerade in den nächsten Jahren der Bedarf mit 90 WE pro Jahr 
genauso hoch wie in früheren Jahren sein dürfte, 

▪ Der hohe Bedarf an Wohnungen in Mehrfamilienhäusern ist maßgeblich auf den Haushalts-
zuwachs bei Seniorenhaushalten, aber zum Teil auch bei Haushaltsgründern zurückzufüh-
ren.  

▪ Im Mehrfamilienhaussegment sind neue Wohnungsangebote in Form des geförderten sowie 
des freifinanzierten Mietwohnungsbaus sowie des Neubaus von Eigentumswohnungen not-
wendig.   

Für das Ein- und Zweifamilienhaussegment zeigen die Berechnungen: 

▪ Der Bedarf an Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhäusern könnte sich auf rd. 900 Woh-
nungen summieren, was einem Anteil von 42 Prozent des Gesamtbedarfs entspricht.   

▪ Die Bedarfsentwicklung erfordert eine durchschnittliche Bautätigkeit von 56 Wohnungen. 
Das seit 2015 vorherrschende Neubauniveau von jährlich 41 WE würde nicht zur Bedarfs-
deckung ausreichen, sondern müsste um jährlich rd. 15 WE gesteigert werden.  

▪ Als Handlungsalternative bietet sich der Generationenwechsel an, wenn älterer Eigenheim-
bestand an den Markt kommt. Zwar ist ein mittleres Maß an Freisetzungspotenzialen in 
diesem Bestand bereits in den Bedarfsberechnungen enthalten, jedoch bestehen sicherlich 
Chancen, dieses noch zu steigern. 

▪ Aus Gründen der Flächensparsamkeit bzw. Nachhaltigkeit bietet sich in diesem Marktseg-
ment der verdichtete Eigenheimbau in Form von Doppelhaushälften und Reiheneigenhei-
men an. 

Da die Wohnungsbedarfe vor allem im Zeitraum bis 2030 bestehen, allerdings die bundesweiten 
Rahmenbedingungen für den Wohnungsbau derzeit sehr unvorteilhaft sind (vgl. hierzu Kap. 2.4), 
gilt es auch in Neuwied, durch eine bedarfsgerechte Wohnbaulandbereitstellung und Fortführung 
von Planungsverfahren sowie verstärkten Bemühungen in der Revitalisierung von Brachflächen und 
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der Schaffung von Möglichkeiten in der Innenentwicklung günstige Voraussetzung für eine spätere 
Wiederbelebung der Bautätigkeit zu schaffen.  

Abbildung 40: Wohnungsbedarfe 2024 bis 2040 nach Teilmärkten – Variante „Attraktivitätsimpulse“ 

 

InWIS 2025, eigene Berechnung und Darstellung 

Abbildung 41: Wohnungsbedarfe 2024 bis 2040 in Varianten 

 

InWIS 2025, eigene Berechnung und Darstellung 

Wohnbedarfe auf neuen Flächen 

Die prognostizierte Gesamtheit der Wohnungsbedarfe im Umfang von rd. 2.130 (Variante „Attrakti-
vitätsimpulse“) bis 4.370 Wohnungen (Variante „Zusatzeffekte durch wirtschaftliche Impulse“) 
muss nicht in vollem Umfang auf neuen Flächen gedeckt werden. Denn es bestehen nicht 
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unerhebliche Potenziale im vorhandenen Siedlungsbestand, um einen Teil des Bedarfs zu decken. 
Dabei sind zwei Arten von Baufertigstellungen im Bestand von großer Relevanz:  

▪ Der Ausbau im Bestand – eine Auswertung der Baufertigstellungen in Neuwied ergab gesi-
cherte Angaben zum Ausbau von Wohnungen im vorhandenen Wohnungsbestand, zum Bei-
spiel durch Dachgeschossausbau, Umwidmung von gewerblichen Räumen in Wohnraum 
und Anbauten. Es wird gutachterlicherseits angenommen, dass dieses Niveau auch bis zum 
Jahr 2040 beibehalten werden kann. Für diese Annahme sprechen weitere Ausbaupotenzi-
ale im Ein- und Zweifamilienhausbestand, die noch nicht gehoben wurden, sowie der sehr 
starke Nachfragedruck nach bezahlbaren Wohnungen. Bis 2040 könnten demnach 256 
Wohnungen (16 WE pro Jahr über einen Zeitraum von 16 Jahren) durch den Ausbau im Be-
stand in Neuwied geschaffen werden.  

▪ Der bestandsersetzende Neubau – in der Wohnungsbedarfsprognose wurde die Kompo-
nente Ersatzbedarf berechnet. Durch Abriss von Wohngebäuden kann die freiwerdende Flä-
che im Zuge des bestandsersetzenden Neubaus prinzipiell wieder genutzt werden. Insge-
samt können durch den bestandsersetzenden Neubau nach Abriss (ohne Berücksichtigung 
einer ggf. höheren Geschossflächen- oder Grundflächenzahl) rd. 664 Wohnungen auf zuvor 
wohnbaulich genutzten Flächen errichtet werden.30 

Unter Berücksichtigung dieser zwei Komponenten, die zusammen die Errichtung von 920 Wohnun-
gen ermöglichen, besteht unterm Strich ein Bedarf von rd. 1.210 bis 3.450 Wohneinheiten auf neuen 
Flächen. Somit können 21 bis 43 Prozent der Wohnungsbedarfe in Neuwied ohne die Inanspruch-
nahme von Freiflächen gedeckt werden. Zur Deckung der verbleibenden Bedarfe an Wohneinheiten 
ist der Neubau auf neuen Flächen einzuplanen.  

Abbildung 42: Wohnungs- und Flächenbedarfe 2024 bis 2040 

 

InWIS 2025, eigene Berechnung und Darstellung 

 
 
30 Bei der Berechnung wurde die Annahme zugrunde gelegt, dass rd. ¾ der Fläche, die durch Abriss von Wohngebäuden 
entsteht, wieder für die Errichtung neuer Gebäude im Wohnungsbau genutzt wird. Grundlage für die Annahme sind kom-
munale Erfahrungswerte aus dem Siedlungsflächenrecycling in Nordrhein-Westfalen, die analog zur Siedlungsstruktur auf 
Neuwied übertragen wurden (vgl. Siedlungsflächenmonitoring Ruhr 2023). 
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Unter Hinzuziehung eines Dichtewertes von 35 WE pro ha, wie ihn der Regionale Raumordnungsplan 
Mittelrhein-Westerwald für Mittelzentren in hoch verdichteten Bereichen vorsieht, ergeben sich in 
Verknüpfung mit den Wohnungsbedarfen auf neuen Flächen folgende Flächenbedarfe für den Woh-
nungsneubau:  

▪ 34,5 ha in der Variante „Attraktivitätsimpulse, 

▪ 98,5 ha in der Variante „Zusatzeffekte durch wirtschaftliche Impulse“ 

Abbildung 43: Wohnungs- und Flächenbedarfe für neue Wohnungen bis 2040 

 

InWIS 2025, eigene Berechnung; Hinweis: Annahmen zur Siedlungsdichte lt. Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Wester-
wald für Mittelzentren in hoch verdichteten Bereichen mit 35 WE/ha, Prognosevarianten „Attraktivitätsimpulse“ und „Zusatzef-
fekte durch wirtschaftliche Impulse“ 

4.5. Vorausschätzung des Bedarfs in der sozialen 

Wohnraumversorgung sowie an Wohnformen im Alter  

Die nachfolgenden Abschnitte behandeln die Nachfragepotenziale, die sich infolge des demografi-
schen Wandels in der Neuwieder Bevölkerungsstruktur entwickeln werden – die sogenannten Wohn-
formen im Alter – sowie jene, die aus der Nachfrage nach preisgünstigen bzw. öffentlich geförderten 
Wohnungen resultieren.  

Vorausschätzung des Bedarfs in der sozialen Wohnraumversorgung 

Die Vorausschätzung des Bedarfs in der sozialen Wohnraumversorgung beruht auf der Prognoseva-
riante „Attraktivitätsimpulse“.31 In die Vorausschätzung des Bedarfs an preisgünstigen Wohnungen 
fließen folgende Komponenten ein:  

▪ Der Neubedarf durch die zukünftige Haushaltsentwicklung im Prognosezeitraum. Hierbei 
wird angenommen, dass der Anteil einkommensschwacher Haushalte an allen privaten 
Haushalten in Neuwied, der bei rd. 22 Prozent liegt (vgl. Kap. 3.5), bis 2040 konstant 

 
 
31 Die Variante „Zusatzeffekte durch wirtschaftliche Impulse“ wurde nicht berücksichtigt, da keine belastbaren Informatio-
nen über den Anteil einkommensschwacher Nachfragender innerhalb der Gruppe der zuziehenden Arbeitnehmerinnen und 
Arbeitnehmer vorliegen. Da voraussichtlich auch Arbeitsplätze im Niedriglohnbereich entstehen werden, ist davon auszu-
gehen, dass der Anteil einkommensschwacher Haushalte nicht bei null liegen wird. Allerdings wird dieser Anteil voraus-
sichtlich deutlich unter dem aktuellen Niveau von 19 % aller privaten Haushalte in Neuwied bleiben. 
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bleiben wird. Durch den Anstieg an privaten Haushalten ergibt sich ein zusätzlicher Bedarf 
von 98 Wohneinheiten. 

▪ Der Nachholbedarf zum Ausgangsjahr der Vorausschätzung. Die Berechnungen zum Ge-
samtmarktbedarf, gestützt durch die Expertengespräche, ergaben für den Neuwieder Woh-
nungsmarkt partielle Engpässe bei bestimmten Wohnungsangeboten, so etwa bei preis-
günstigen Mietwohnungen für Singles und Familien mit Kindern. Daher wird die gutachter-
liche Annahme getroffen, dass vom gesamten Nachholbedarf im Umfang von rd. 180 Woh-
nungen (= Haushalte) schätzungsweise (mindestens) 22 Prozent für einkommensschwache 
Haushalte benötigt werden.32 Dementsprechend errechnet sich ein Nachholbedarf von 41 
Wohnungen.   

▪ Der Ersatzbedarf für Bindungsverluste. Bis zum Jahr 2035 laufen die Preis- und Belegungs-
bindungen für rd. 200 Wohnungen aus.33 Dabei ist zu berücksichtigen, dass nicht jeder 
Bindungsverlust automatisch auch einen Verlust der Preisgünstigkeit bedeutet. In wel-
chem Umfang dies tatsächlich geschieht, hängt von den Plänen der jeweiligen Wohnungs-
eigentümerinnen und Wohnungseigentümer ab, denen die betreffenden Wohnungen gehö-
ren. Der Großteil der betreffenden Wohnungen befindet sich im Eigentum der GSG Neuwied 
mbH. Ihren Aussagen zufolge werden diese Wohnungen auch nach Wegfall der Preisbin-
dung für einkommensschwache Mieterhaushalte zugänglich sein. Daher wird kein Bedarf 
zur Kompensation von Bindungsverlusten einkalkuliert.  

▪ Der Wohnraumbedarf für anerkannte Flüchtlinge bzw. Asylbewerber. Die Komponente um-
fasst diejenigen Personen, die sich zum aktuellen Zeitpunkt noch in Übergangseinrichtun-
gen befinden, allerdings einen Anspruch auf eine reguläre Wohnraumversorgung haben. 
Nach Angaben der Stadt Neuwied (Stand: 27.05.2025) handelt es sich hierbei um 70 Ein-
zelpersonen in Gemeinschaftsunterkünften,34 die als Asylbewerber oder Flüchtlinge regis-
triert sind, die folglich 70 Wohnungen benötigen.  

▪ In der Bedarfsberechnung bleiben die zum o.g. Stichtag von der Stadt Neuwied angemie-
teten 159 Wohnungen und Häuser, die eine vorübergehende Versorgung für viele weitere 
anerkannte Flüchtlinge bzw. Asylbewerber bieten, unberücksichtigt. Denn es handelt sich 
– anders als Gemeinschafts- oder Containerunterkünfte - per Definition um Wohnungen, 
das heißt um dauerhafte, baulich abgeschlossene Einheiten mit eigenem Zugang, Wohn-
räumen und einer Küche oder Kochgelegenheit. Sie zählen daher zum Wohnungsbestand. 

Nach Angaben des Amtes für Soziales, Senioren und Integration sind die angemieteten 
Wohnungen allesamt belegt. Die Bewohnerinnen und Bewohner haben große Schwierigkei-
ten, am Neuwieder Markt eine eigene Wohnung anzumieten, da sie vorzugsweise zu den 
Transferleistungsbeziehern zu rechnen sind und nicht selten Sprachbarrieren vorhanden 
sind. Um die Chancen auf die Anmietung einer eigenen Wohnung zu erhöhen und ein Bele-
gungspotenzial bei ggf. zukünftig wieder steigenden Flüchtlingszahlen zur Verfügung zu 
haben, ist eine Ausweitung des Wohnraums im unteren Preissegment dringend geboten.  

 
 
32 Die Annahme eines Anteils von 19 Prozent ist als konservativ zu bewerten, da die Wohnungsengpässe in Neuwied nicht 
gleichmäßig über alle Preissegmente verteilt sind. Einer der Engpässe liegt im Segment der bezahlbaren, öffentlich geför-
derten Wohnungen.  
33 Zum gegenwärtigen Zeitpunkt bestehen keine Informationen über Bindungsverluste nach 2035. Sollten diese vorliegen, 
ist zu prüfen, ob ein Ersatz für Bindungsverluste einzukalkulieren ist.  
34 Gutachterlicherseits wird mit einer überschlägigen Haushaltsgröße von 2 Personen pro Haushalt ausgegangen 
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In der Summe ergeben die einzelnen Komponenten folgenden Gesamtbedarf an preisgünstigen 
Wohnungen für Neuwied:  

▪ Im Prognosezeitraum 2024 bis 2040 könnte nach derzeitigem Erkenntnisstand ein zusätz-
licher Bedarf von schätzungsweise 209 preisgebundenen Wohnungen für einkommens-
schwache Haushalte entstehen. Dies entspräche einem jährlichen Bedarf von 19 Wohnun-
gen. Er liegt leicht oberhalb des Niveaus von jährlich 14 Bindungen, die innerhalb der letz-
ten Jahre durch den öffentlichen geförderten Mietwohnungsneubau gewonnen wurden. 

▪ Die neu zu schaffenden Bindungen müssen nicht zwangsläufig durch den öffentlich geför-
derten Neubau entstehen. Auch die Modernisierungsförderung des Landes Rheinland-Pfalz 
ist eine weitere Möglichkeit, Miet- und Belegungsbindungen zu schaffen. Nach Aussage von 
Wohnungsbauinvestoren reichen die aktuellen Förderbedingungen für den Wohnungsneu-
bau – bestehend aus Mietobergrenzen, Darlehenshöhen, Zinssatz und Tilgungszuschüssen 
– derzeit nicht aus, um eine günstige Miethöhe zu gewährleisten. Anders sieht es bei den 
Konditionen für die Modernisierungsförderung aus. Die GSG Neuwied mbH hat bereits För-
derzusagen für die Modernisierung von 70 Wohnungen, die anschließend mietpreis- und 
belegungsgebunden sein werden.  

▪ Der zusätzliche Bedarf an neuen Bindungen bis 2040 reduziert sich damit auf 140 Woh-
nungen, umgerechnet 13 Wohnungen pro Jahr.  

▪ Die Schaffung zusätzlicher Mietpreis- und Belegungsbindungen zur Versorgung einkom-
mensschwacher Haushalte stellt damit eine Herausforderung dar, die sich im Rahmen bis-
heriger Leistungen bewegt, die jedoch ganz entscheidend von den Förderkonditionen des 
Landes Rheinland-Pfalz in der sozialen Wohnraumförderung abhängig war und ist.  

▪ Wenn man den Bedarf an neuen Bindungen von 210 Wohnungen ins Verhältnis zum prog-
nostizierten Wohnungsbedarf bis 2035 setzt (ca. 1.500 WE), ergibt dies eine Quote von – 
aufgerundet –10 Prozent.  

Abbildung 44: Wohnraumbedarfe einkommensschwacher Haushalte 2024 bis 2035/2040 

 

InWIS 2025; * Quelle: GSG Neuwied; **der Bedarf in der Versorgung von Personen in Übergangseinrichtungen ist stichtagsbe-
zogen und kann sich tagesaktuell ändern 
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Vorausschätzung der Nachfragepotenziale nach Wohnformen im Alter 

Die Vorausschätzung der Wohnraumbedarfe im Alter erfolgt auf Grundlage der Variante „Attraktivi-
tätsimpulse“ der Bevölkerungs- und Haushaltsprognose. Bis 2040 steigt sowohl die Zahl der jungen 
Senioren im Alter von 65 bis 80 Jahren als auch die der Hochaltrigen ab 80 Jahren spürbar an.   

Die Altersgruppe der 65- bis 80-Jährigen wächst im Prognosezeitraum um 580 Personen an, die 
sich voraussichtlich in 290 privaten Haushalten organisieren. Jeder Haushalt wird als Nachfragepo-
tenzial für eine Wohnform im Alter betrachtet. Für diese Altersgruppe, die noch nicht in dem Maße 
wie hochaltrige Menschen körperliche Bewegungseinschränkungen und einen pflegerischen Bedarf 
aufweist, ist eine Wohnsituation in Form von barrierearmen /-freien Wohnungen vorteilhaft, sei es 
in Form eines Umzugs in eine passende Wohnung oder in Form von Anpassungsmaßnahmen inner-
halb der bestehenden Wohnung.  

Die Gruppe der Hochaltrigen wird bis 2040 voraussichtlich um 1.020 Personen zunehmen. Dies 
entspricht einer Zunahme um rund 680 Haushalte. Diese Altersgruppe benötigt in höherem Maße 
barrierearme und -freie Wohnungen mit Serviceleistungen und bei Bedarf zuschaltbarer ambulanter 
Pflege oder in Form von betreutem Wohnen. Aus dem Zuwachs errechnet sich das zusätzliche Nach-
fragepotenzial.  

Der Ausbau barrierefreier Wohnungen ist im Neubau derzeit aufgrund der angespannten makroöko-
nomischen Rahmenbedingungen im Wohnungsbau nur schwer realisierbar. Umso wichtiger ist da-
her die altengerechte Anpassung des bestehenden Wohnraums, der eine zentrale Rolle bei der Be-
darfsdeckung spielt. Dennoch wird der steigende Bedarf – insbesondere im Hinblick auf hochaltrige 
Menschen – voraussichtlich nicht vollständig gedeckt werden können. Barrierefreier Neubau in Ver-
bindung mit Betreuungsangeboten erfordert erhebliche bauliche, personelle und finanzielle Auf-
wendungen. Eine bedarfsgerechte Umsetzung wird daher stark von günstigen Rahmenbedingungen 
wie etwa einer gut ausgestatteten öffentlichen Förderung und hinreichendem Pflegekräfteangebot 
abhängen. 

Kommunale Steuerungsinstrumente im barrierefreien Neubau sollten gezielt eingesetzt werden, rei-
chen allein jedoch nicht aus. Ergänzend kann der freie Markt Wohnangebote schaffen – vorausge-
setzt, die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen lassen dies zu. Trotzdem ist angesichts der steigen-
den Zahl älterer Menschen zu erwarten, dass eine Versorgungslücke entsteht, insbesondere bei 
hochaltrigen Menschen mit spezifischen Wohn- und Betreuungsbedarfen. 

Abbildung 45: Nachfragepotenzial im Alter 2040 

 

InWIS 2025, Datenbasis: Stadt Neuwied, Basis Prognosevariante „Attraktivitätsimpulse“, eigene Berechnung und Darstellung 

In der Wohnungsmarktforschung ist der barrierefreie oder altengerechte Wohnungsneubau ein 
zentrales Element, um den Generationenwechsel in Einfamilienhausquartieren und entsprechende 
Umzugsketten zu fördern (vgl. Abbildung 28). Ein realisiertes, attraktives Neubauobjekt mit alters-
gerechten Wohnangeboten ist nachweislich eine wichtige Voraussetzung, um bei älteren 
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Eigenheimbesitzern den Anstoß zu einem Wohnungswechsel auszulösen. Ebenso wichtig ist es, dass 
die Kaufpreise für den Wohnungsneubau nicht den Erlös für den Verkauf des älteren Eigenheimes 
übersteigen.  

Doch durch den Umzug in eine altengerechte Wohnung profitiert nicht nur der ältere Eigentümer 
bzw. die Eigentümerin, sondern ebenso junge Haushalte und Familien, die auf der Suche nach einer 
familiengerechten Wohnform sind. Insbesondere beim Eigentumserwerb stehen sie vor der Ent-
scheidung, ob sie ein Bestandsobjekt kaufen und ggf. sanieren oder ob die Wahl auf ein neues Ei-
genheim fällt. Damit eine ausreichende Anzahl an Bestandsobjekten zur Wahl steht, müssen diese 
zunächst freigezogen werden. Hier kann der Generationswechsel in der Bewohnerschaft eine ent-
scheidende Rolle spielen.  

Exkurs: Wohnbedarf für Menschen mit Behinderungen 

Auch Menschen mit Behinderungen sind eine Zielgruppe für barrierefreien bzw. rollstuhlgerechten 
Wohnraum. Es kann Menschen mit körperlichen, sensorischen, geistigen und psychischen Beein-
trächtigungen betreffen, vor allem aber, wenn sie zum Beispiel eine außergewöhnliche Gehbehin-
derung aufweisen. Und es betrifft alle Altersgruppen, denn Behinderungen haben sehr unterschied-
liche Ursachen: Sie können angeboren, durch Unfall oder Krankheit auch im späten Alter entstanden 
sein. Ein Teil der Zielgruppe wird in Neuwied amtlich erfasst: Es betrifft Personen mit einem Schwer-
behindertenausweis. Für andere Personengruppen fehlt eine (belastbare) Datenbasis. Auch für die 
Zahl der barrierefreien Wohnungen existiert keine Statistik, weder in Neuwied oder anderen Kom-
munen in Deutschland. Der Zensus 2022, der viele Informationen zum örtlichen Wohnungsbestand 
beinhaltet, hat dieses Merkmal nicht erhoben. Somit bleibt der tatsächliche Umfang des Bedarfs in 
Neuwied im Rahmen dieses Konzeptes nicht ermittelbar. Es würden gesonderte, aufwändige Unter-
suchungen durch Haushalts- und Eigentümerbefragungen benötigt. Doch der Wohnungsbedarf von 
Menschen mit Behinderungen wird mitgedacht.  

Das Ziel der Inklusion nach dem Bundesteilhabegesetz ist es, dass Menschen mit Behinderungen 
auch beim Wohnen gleichberechtigt am Leben in der Gesellschaft teilhaben sollen. Das bedeutet, 
dass nicht mehr automatisch eine wohnliche Versorgung in Sonder- oder Heimeinrichtungen in 
Frage kommt, sondern individuelle Wahlmöglichkeiten vorhanden sein sollen. Diese Wahlmöglich-
keiten bestehen jedoch nur, wenn auch ein ausreichend großes Angebot an barrierefreien oder be-
hindertengerechten Wohnungen in Neuwied verfügbar wäre. Die im Rahmen der Analyse durchge-
führten Expertengespräche deuten darauf hin, dass noch ein Nachholbedarf an diesen Wohnungen 
besteht. Zudem werden auch inklusive Wohnprojekte benötigt, die eine individuelle Assistenz mit 
Barrierefreiheit und sozialer Teilhabe durch gemeinschaftliche Aktivitäten unterstützen.  

 

Zwischenfazit zur Vorausschätzung des Wohnungsbedarfs 

▪ Die InWIS-Bevölkerungsprognose für die Stadt Neuwied beruht auf aktuellen Daten der 
kommunalen Einwohnermeldestatistik zum 31.12.2024. Sie wurde in drei Varianten be-
rechnet, die den möglichen Korridor für zukünftige demografische Entwicklungen aufzei-
gen. In der Variante „Attraktivitätsimpulse“ wird mit einer stärkeren Zuwanderung auf-
grund einer durch erfolgreiche Stadtentwicklungsprojekte gesteigerten Wohnstandortat-
traktivität Neuwieds gerechnet, in der sogenannten „Trendvariante“ wird diese Zuwande-
rung schwächer angesetzt. Die Variante „Zusatzeffekte durch wirtschaftliche Impulse“ geht 
von ausgesprochen optimistischen Annahmen in der Entwicklung aller Gewerbeflächenre-
serven aus und bezieht die durch zukünftige Gewerbeentwicklungen in Neuwied maximal 
möglichen ausgelösten Zuzüge von neuen Arbeitskräften ins Stadtgebiet mit ein. Im 
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Ergebnis reicht der prognostizierte Korridor für die Jahre 2024 bis 2040 von einem mode-
raten Einwohnerzuwachs von rund 320 Personen bis hin zu einem starken Anstieg um etwa 
5.800 Personen.  

▪ Neuwied wird ihren derzeitigen Einwohnerstand in jedem Fall halten können. Es ist auch 
sehr wahrscheinlich, dass die Stadt ihren Bevölkerungsstand wird erhöhen können, wenn 
sie ihre Qualität als Wohn- und Wirtschaftsstandort weiter steigern wird. 

▪ Das Erreichen eines Einwohnerstandes von über 70.000 Personen setzt allerdings erheb-
liche Anstrengungen und begünstigende wirtschaftliche Rahmenbedingungen voraus. Dazu 
zählen insbesondere die Ansiedlung zusätzlicher Arbeitsplätze durch die Aktivierung der 
geplanten gewerblichen Entwicklungsflächen. Ebenso ist eine Steigerung der städtebauli-
chen und touristischen Attraktivität Neuwieds erforderlich, um dieses Ziel zu realisieren. 

▪ Aus heutiger Perspektive erscheint ein Einwohnerstand von 69.000 bis maximal 73.000 
Personen im Jahr 2040 als das wahrscheinlichste Szenario. 

▪ Die folgenden Prognosen zur Entwicklung von Haushalten und Wohnungsbedarfen basieren 
daher auf den beiden Varianten „Attraktivitätsimpulse“ und „Zusatzeffekte durch wirt-
schaftliche Impulse“.  

Haushalts- und Wohnungsbedarfsprognose  

▪ Die prognostizierte Zunahme der privaten Haushalte und der Ersatzbedarf für abgängige 
Bausubstanz (ca. 80 Wohnungen pro Jahr) sind einschließlich einer notwendigen Fluktua-
tionsreserve für Wohnungswechsel die maßgeblichen Komponenten eines um voraussicht-
lich rd. 2.120 bis 4.370 Wohneinheiten anwachsenden Wohnungsbedarfs im Zeitraum 
2024 bis 2040. Dies entspricht einem Neubaubedarf von durchschnittlich rd. 130 bis 270 
Fertigstellungen pro Jahr, gegenüber 150 Wohnungen in früheren Jahren.   

▪ Der Wohnungsbedarf ist über die Prognosejahre hinweg ungleich verteilt. Bis 2030 wird 
ein hoher Bedarf erwartet, der anschließend abnimmt. Eine bedarfsgerechte Bautätigkeit 
bis dahin muss sowohl den aktuellen Nachholbedarf an Wohnraum als auch die prognosti-
zierte steigende Wohnungsnachfrage berücksichtigen. Das bisherige Bautätigkeitsniveau 
sollte kurzfristig beibehalten werden. Angesichts der herausfordernden makroökonomi-
schen Rahmenbedingungen auf dem Wohnungsmarkt stellt dies jedoch eine erhebliche Her-
ausforderung für alle Neuwieder Investoren und private Bauherren dar. 

▪ Die Nachfrage nach Wohnraum wächst in folgenden Segmenten:  

▪ Junges Wohnen für Starterhaushalte (günstige Miete, Single-Wohnungen, Miniap-
partements) 

▪ Familiengerechtes Wohnen, nicht nur im verdichteten Eigenheimbau, sondern auch 
in Mehrfamilienhausquartieren: WE im EG mit 3/4+ Zimmern, private Freiflächen, 
familienfreundliches Umfeld 

▪ Wohnformen im Alter für eine stark wachsende Zielgruppe von jungen und älteren 
Seniorenhaushalten    

▪ In der Nachfrageentwicklung wird zunehmend zu beobachten zu sein, dass ältere Familien, 
deren Kinder ausgezogen sind, zu sogenannten „Empty Nestern“ werden. Entscheiden sich 
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diese Haushalte für einen Umzug in kleinere Wohnungen oder Immobilien, kommen fami-
liengerechte Wohnungen wieder auf den Markt. Tauschen sie ihr langjährig bewohntes Ei-
genheim gegen eine seniorengerechte Wohnung, erhöht sich gleichzeitig das Angebot an 
Bestandsimmobilien für Familien. Voraussetzung dafür ist jedoch ein attraktives Angebot 
an barrierearmen bis barrierefreien Wohnungen in guten Wohnlagen mit fußläufig erreich-
barer Infrastruktur.  

▪ Dem qualitativen Bedarf nach neuwertigen Wohnqualitäten kann durch den Wohnungsneu-
bau sowie umfassende Bestandssanierung älterer Wohngebäude begegnet werden.  

▪ Der Bedarf in den Teilmärkten konnte aus methodischen Gründen nur für die Variante „At-
traktivitätsimpulse“ berechnet werden. Der Bedarf an Wohnungen in Mehrfamilienhäusern 
ist mit 58 zu 42 Prozent höher als in Ein- und Zweifamilienhäusern. Dieses Ergebnis ist auf 
den zu erwartenden Zuwachs an Seniorenhaushalten und jüngeren Haushalten zurückzu-
führen. Im Zeitraum 2024 bis 2040 werden voraussichtlich rund 1.230 zusätzliche Woh-
nungen in Mehrfamilienbauweise benötigt, vornehmlich Mietwohnungen, aber auch etliche 
Eigentumswohnungen.  

▪ Außerdem werden weitere rund 900 Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhäusern benö-
tigt. Dabei ist bereits berücksichtigt, dass durch den Generationenwechsel im älteren Ei-
genheimbestand Wohnraum für die erneute Wohneigentumsbildung frei wird.  

▪ Im Zuge der geplanten Gewerbeflächenausweisungen können Boardinghäuser eine sinn-
volle Angebotsnische für temporär in Neuwied eingesetzte Arbeitnehmerinnen und Arbeit-
nehmer darstellen, wenn der Bedarf an temporären Unterkünften nicht mehr wie bisher im 
Bestand privater Eigentümer gedeckt werden kann. In Abhängigkeit von den sich ansie-
delnden Unternehmen kann sich der Bedarf auf leitende Fachkräfte mit einem gehobenen 
Ausstattungsbedarf bis zu preiswerten Unterkünften mit Gemeinschaftscharakter für Mit-
arbeitende im Niedriglohnsektor erstrecken. 

Wohnungsbedarf auf neuen Flächen 

▪ Der prognostizierte Wohnungsbedarf ist nicht mit dem Bedarf an neuen Wohnbauflächen 
gleichzusetzen. Denn 920 Wohnungen können durch Ausbau im Wohnungsbestand und 
durch Ersatzwohnungsbau auf bestehenden Wohnbauflächen ohne weiteren Flächenver-
brauch entstehen.  

▪ Neue Flächen werden für nur rd. 1.200 bis 3.450 Wohnungen benötigt. Bei einem Dichte-
wert von 35 Wohnungen pro ha entspricht dies umgerechnet 34,5 bis 98,5 ha neuer Wohn-
baufläche.  

▪ Parallel zur Ausweitung des Arbeitsplatzangebotes sollte passgenau Baurecht geschaffen 
werden, um neu hinzuziehenden Arbeitnehmern attraktive Wohnsituationen anbieten zu 
können. 

▪ Zur Förderung der Wohneigentumsbildung ist eine Ausweitung verdichteter, kostengünsti-
ger Eigenheimformen anzuraten. 

▪ Neue größere Baugebiete sollten sich durch einen vielfältigen Mix an Wohnformen aus-
zeichnen, um eine breite Zielgruppenansprache zu ermöglichen. 
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▪ Angesichts der herausfordernden makroökonomischen Bedingungen für den Wohnungsbau 
und der anvisierten gewerblichen Entwicklungsprojekte gilt es, in Neuwied durch eine be-
darfsgerechte Bereitstellung von Wohnbauland, die Fortführung von Planungsverfahren 
und verstärkte Innenentwicklungsmaßnahmen günstige Voraussetzungen für eine zukünf-
tige Wiederbelebung der Bautätigkeit zu schaffen. 

Bedarf an preisgünstigen Wohnungen  

▪ Für die adäquate Wohnraumversorgung der in Neuwied lebenden 22 Prozent einkommens-
schwachen Haushalte ergab die Bedarfsvorausschätzung einen zusätzlichen Bedarf von 
209 preis- und belegungsgebundenen Wohnungen bis zum Jahr 2035. In die Berechnung 
sind sowohl der Zuwachs dieser Zielgruppe, der Nachholbedarf und der Wohnbedarf für 
derzeit noch in Übergangseinrichtungen lebenden Personen mit Fluchthintergrund einge-
flossen sowie ein ggf. notwendiger Ersatz für auslaufende Bindungen einbezogen worden.  

▪ Dieser Bedarf wird entscheidend durch die Inanspruchnahme öffentlicher Mittel bei der 
Modernisierung von 70 Wohnungen der GSG Neuwied mbH gemindert. Dadurch verbleibt 
ein noch zu deckender Bedarf von 140 Wohnungen beziehungsweise 13 Wohnungen pro 
Jahr.  

▪ Der Bedarf an preisgünstigen Wohnungen wächst moderat. 

▪ Derzeit ist in Neuwied eine Ausweitung des Angebotes an preisgünstigen Wohnungen auch 
dadurch geboten, dass aufgrund eines erschwerten Zugangs zu bezahlbarem Wohnraum 
alle von der Stadt zur Notversorgung angemieteten Wohnungen und Häuser belegt sind und 
nur wenig Fluktuation vorhanden ist.  

▪ Verglichen mit dem bisherigen Jahresdurchschnitt von 14 neu errichteten öffentlich geför-
derten Wohnungen – vornehmlich durch die GSG realisiert – besteht die Herausforderung 
künftig darin, das bisherige Neubauniveau zu halten.  

▪ Gemessen am Wohnungsbedarf von ca. 1.500 Wohnungen bis 2035 (Variante „Attraktivi-
tätsimpulse“) wäre ein Anteil von 10 Prozent geförderten Wohnungen angemessen. 

▪ Um Steuerungsmöglichkeiten nicht ungenutzt zu lassen und kleine Bauprojekte nicht mit 
Auflagen zu belasten, bietet es sich an, bei größeren Bauprojekten, für die Baurecht ge-
schaffen oder kommunale Grundstücke bereitgestellt werden, eine Förderquote von 15-20 
Prozent anzustreben. Die Höhe dieser Quote, die unterhalb der in anderen Städten oft prak-
tizierten 30 Prozent liegt, bietet gute Chancen zur Ausbildung von sozial gut durchmisch-
ten Bewohnerstrukturen.  

▪ Neben der Sicherung preisgünstigen Wohnraums ist durch den zukünftigen Wohnungsneu-
bau ein breites Zielgruppenspektrum anzusprechen, insbesondere Haushalte mit mittleren 
Einkommen, darunter Singlehaushalte, Paare, Familien mit Kind(ern) und Seniorenhaus-
halte.  

▪ Es ist an dieser Stelle darauf hinzuweisen, dass die Förderkonditionen in der sozialen 
Wohnraumförderung des Landes Rheinland-Pfalz entscheidenden Einfluss darauf haben, in 
welchem Umfang der öffentlich geförderte Wohnungsneubau oder die Modernisierungsför-
derung von Wohnungsbauinvestoren in Anspruch genommen wird, weil die Konditionen 
auskömmlich sind, um den Neubau zu finanzieren und die anvisierte Miethöhe zu realisie-
ren.  
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▪ Neue Wohnqualitäten wie Barrierefreiheit und eine altengerechte Ausstattung können in 
baulich-preislicher Hinsicht eher im Neubau als in der Bestandsanpassung geschaffen wer-
den. Daher kommt dem geförderten Neubau in der Versorgung von Seniorinnen und Senio-
ren eine hohe Bedeutung zu. 

Wohnraumbedarfe im Alter 

▪ Der demografische Wandel führt zu einem erhöhten Bedarf an barrierefreien und -armen 
Wohnungen für ältere Menschen und Personen mit Mobilitätseinschränkungen. 

▪ Barrierefreie Wohnungen tragen dazu bei, dass ältere Menschen ihre Selbstständigkeit er-
halten und damit ihre Lebensqualität beibehalten können. 

▪ Gesetzliche Anforderungen wie die DIN 18040 legen hohe Standards für Barrierefreiheit 
fest, die mit Blick auf die Erstellungskosten besser im Neubau als im Bestand zu realisieren 
sind. In den Neubaugebieten sind Quartierskerne mit altengerechten Wohnformen und Un-
terstützungsangeboten in der Haushaltsführung, Freizeitgestaltung und pflegerischen Ver-
sorgung mitzudenken. 

▪ Mit zunehmendem Alter gewinnt die Barrierearmut einer Wohnung an Relevanz. Die Um-
zugsbereitschaft ist bei attraktiven Wohnalternativen im vertrauten Quartier und in den 
städtischen Versorgungskernen zwar kleiner als die Beharrungstendenz in der vertrauten 
Wohnung, aber dennoch nicht zu unterschätzen. Besteht die Bereitschaft zum Umzug in 
eine kleinere und barrierearme /-freie Wohnung, bereichert das freigewordene Familien-
heim das Angebot an Bestandseigenheimen. Diese dürften für junge Eigenheimerwerber 
gerade auch in preislicher Hinsicht interessant sein, da es sich im Vergleich zum Neubau 
deutlich preisgünstiger darstellt. 

▪ Der Generationenwechsel in älteren Eigenheimsiedlungen ist daher zu fördern, um das An-
gebot an Gebrauchtimmobilien zu erhöhen.  

▪ In der Wohnungsbedarfsprognose ist bereits ein Freizugspotenzial von fast 200 Wohnun-
gen durch Generationenwechsel in älteren Eigenheimen mitgerechnet, das es auszuschöp-
fen gilt.  

▪ Für jene zahlreichen Seniorenhaushalte, welche in ihrer vertrauten Wohnung alt werden 
möchten und sich gegen einen Umzug aussprechen, ist die altengerechte Wohnraumanpas-
sung ein probates Mittel, die eigene Wohnung an die Bedürfnisse im Alter anzupassen.  
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5. Marktbewertung 

Das folgende Kapitel stellt die zentralen Ergebnisse aus der vorangegangenen Situationsanalyse 
zum Wohnungsmarkt und der Wohnungsbedarfsprognose dar. In kompakter Form wird zudem auf-
gezeigt, welche Herausforderungen in der Neuwieder Wohnungsmarktsteuerung in den kommenden 
Jahren zu bewältigen sind.  

Stärken und Herausforderungen Neuwieds als Wohnstandort 

Neuwied punktet als Wohnstandort mit seiner direkten Lage am Rhein, attraktiven Grünflächen ent-
lang der Wied und der Nähe zum Westerwald. Durch die gute Anbindung über Autobahnen, Bundes-
straßen sowie Regional- und Fernverkehr ist Neuwied gut an die Arbeitsmarktzentren Koblenz und 
Bonn und mit direkten Verbindungen auch zu Mainz, Frankfurt und Köln angebunden. 

Als familienfreundlicher Wohnstandort gewinnt Neuwied durch Zuzüge kontinuierlich neue Fami-
lien hinzu – ein zentraler Faktor für das langjährig positive Bevölkerungswachstum. Trotz seiner 
Bedeutung als Wirtschaftszentrum zwischen Bonn und Koblenz konnte die Stadt bisher nicht im 
vollen Umfang vom regionalen Arbeitsplatzwachstum profitieren. Die Arbeitsmarktdynamik hat den 
Wohnungsmarkt bislang nur begrenzt stimuliert, und neue Gewerbeflächenentwicklungen stehen 
noch aus. 

Die Bautätigkeit ist hoch, das Wohnungsangebot bleibt jedoch auf preisgünstiges Wohnen fokus-
siert. Das entspricht zwar der begrenzten Kaufkraft vieler Haushalte, begrenzt aber zugleich die 
Investitionsspielräume der Vermieterinnen und Vermieter. Auch die Innenstadt spiegelt die schwa-
che Kaufkraft wider – ihre Attraktivität hat insbesondere seit der Corona-Pandemie gelitten, obwohl 
einige Quartiere wie das Herrnhuterviertel mit hoher städtebaulicher Qualität überzeugen. 

Auf Basis der Stadtentwicklungsstrategie 2030 setzt Neuwied gezielt Impulse zur Stärkung des 
Wohn- und Wirtschaftsstandorts. Die Umsetzung erfordert jedoch die aktive Mitwirkung verschie-
dener Akteursgruppen, insbesondere der Immobilieneigentümer. 

Kennzeichen und Herausforderungen des Mietwohnungsmarktes 

Der Mietwohnungsmarkt in Neuwied weist außerhalb der stark nachgefragten Städte in Rheinland-
Pfalz ein insgesamt solides Preisniveau auf. Dennoch zeigt sich insbesondere im unteren, teils auch 
im mittleren Preissegment eine zunehmende Marktanspannung. Besonders betroffen sind Haus-
halte mit geringem Einkommen, Alleinlebende, Familien mit mehreren Kindern oder Personen mit 
Mobilitätseinschränkungen – für sie bestehen spürbare Versorgungsengpässe. Hinzu kommt ein 
kontinuierlich sinkender Bestand an öffentlich geförderten Mietwohnungen, was die Situation zu-
sätzlich verschärft. 

Erschwert werden notwendige Sanierungen durch steigende Baukosten und komplexe gesetzliche 
Vorgaben, die wirtschaftlich tragfähige Modernisierungen im Bestand zur Herausforderung machen. 
Dennoch bieten öffentlich geförderte Neubauprojekte sowie geförderte Wohnungsmodernisierun-
gen die Möglichkeit, neue preisgebundene Wohnungen zu schaffen und das Angebot gezielt zu er-
weitern. 

Ein zunehmender Bedarf zeigt sich insbesondere bei preisgünstigen Single-Wohnungen im Bestand 
sowie bei günstigen Miniappartements, etwa für Auszubildende. Ebenso besteht ein Angebotsdefi-
zit bei familiengerechtem Wohnraum im Geschosswohnungsbau, insbesondere bei preisgünstigen 
großen Wohnungen mit vier und mehr Zimmern sowie einem familienfreundlichen Wohnumfeld.  
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Der Bedarf an barrierearmen und barrierefreien Wohnungen mit ambulanter Betreuung nimmt eben-
falls zu – aufgrund der zu erwartenden Zunahme älterer Einwohnerinnen und Einwohner wird auch 
betreutes Wohnen stärker nachgefragt werden. Überdies besteht eine wachsende Nachfrage nach 
modernen Wohnquartieren mit zeitgemäßer Architektur und hochwertigem Wohnumfeld. 

Aktuelle Entwicklungen und Herausforderungen im Wohneigentum 

Im Bereich des Wohneigentums zeigt sich derzeit ein vergleichsweise umfangreiches Angebot bei 
solider Nachfrage nach Ein- und Zweifamilienhäusern, während Eigentumswohnungen eine zurück-
haltendere Nachfrage erfahren. Die Baulandpreise gelten als konkurrenzfähig, das Preisniveau ist 
im Landesvergleich eher günstig – nicht zuletzt aufgrund attraktiver Wohnalternativen im Umland. 

Während der Neubau sich aktuell in einem ausgeglichenen Marktumfeld bewegt, ist bei Bestandsim-
mobilien, insbesondere Eigenheimen, eine leichte Anspannung festzustellen. Die Nachfrage kon-
zentriert sich zunehmend auf kompakte, freistehende Eigenheimformen, sofern diese zu bezahlba-
ren Preisen angeboten werden. Gleichzeitig steigen die Anforderungen an den Bestand, etwa im 
Hinblick auf energetische Sanierung und altersgerechte Anpassung. Der anstehende Generationen-
wechsel kann dabei als Chance gesehen werden, Wohnflächen effizienter zu nutzen und gezielt auf 
neue Bedarfe auszurichten. Auch Geschosswohnungen werden zunehmend als Alternative zum klas-
sischen Eigenheim – insbesondere für Seniorinnen und Senioren – mitgedacht. 

Wachsende Wohnraumbedarfe bis zum Jahr 2040 

Hochrechnungen des InWIS zur zukünftigen Bevölkerungsentwicklung in Neuwied ergaben, dass 
die Stadt ihren derzeitigen Einwohnerstand nicht nur auf jeden Fall halten, sondern auch die Marke 
von 70.000 Einwohnern erreichen oder sogar überschreiten kann. Dies ist jedoch davon abhängig, 
dass durch die Entwicklung neuer gewerblicher Flächen zusätzliche Arbeitsplätze entstehen und 
Projekte zur Steigerung der städtebaulichen und touristischen Attraktivität Neuwieds erfolgreich 
umgesetzt werden – Neuwied somit mehr Strahlkraft als Arbeits- und Wohnstandort entwickelt. 

Die Nachfrage nach Wohnraum wird in folgenden Marktsegmenten wachsen:  

▪ Junges Wohnen für Starterhaushalte mit günstiger Miete und kleinen Wohnungen bzw. Mi-
niappartements. 

▪ Familiengerechtes Wohnen nicht nur im verdichteten Eigenheimbau, sondern verstärkt 
auch in Mehrfamilienhausquartieren. 

▪ Wohnformen im Alter durch Neubau und barrierearmer Wohnraumanpassung im Bestand. 
In Neuwied werden mehr Investitionen in der Schaffung altersgerechter Wohnungsange-
bote benötigt, auch um Umzugsketten auszulösen, bei denen ältere Eigenheime freigezo-
gen werden und wieder jungen Familien zum Erwerb zur Verfügung stehen.  

▪ Aufgrund der zu erwartenden Veränderungen in der Alters- und Haushaltsstruktur wird in 
Zukunft mehr Wohnraum für Singles und Paarhaushalte benötigt.  

Es kann von einem prognostizierten Bedarf in Höhe von rund 2.100 Wohneinheiten ausgegangen 
werden, sollte Neuwieds Einwohnerzahl durch diverse Attraktivitätsimpulse auf rund 69.000 Per-
sonen steigen. Eine Deckung dieses Bedarfs würde eine leichte Absenkung des bisherigen Niveaus 
an Baufertigstellungen auf rund 130 Wohneinheiten jährlich voraussetzen. Der Bedarf an Wohnein-
heiten in Mehrfamilienhäusern wäre mit 58 zu 42 Prozent höher als in Ein- und Zweifamilienhäu-
sern. Dieses Verhältnis ist darauf zurückzuführen, dass der zu erwartende Zuwachs an Seniorinnen 
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und Senioren sowie jüngeren Haushalten einen höheren Bedarf an kleineren, zum Teil barrierarmen 
und -freien Wohnungen nach sich zieht.  

Sollten die geplanten gewerblichen Flächenentwicklungen bis zum Jahr 2040 erfolgreich realisiert 
werden, könnte der Wohnungsbedarf auf bis zu 4.300 Wohneinheiten ansteigen. Um diesem Bedarf 
gerecht zu werden, müsste das derzeitige Niveau der Baufertigstellungen deutlich erhöht werden. 
Die Berechnungen basieren jedoch auf einer Reihe günstiger Annahmen – darunter erhebliche An-
strengungen, zügige Planungs- und Entwicklungsprozesse sowie eine erfolgreiche Umsetzung. Es 
ist daher als ambitioniertes Positivszenario zu verstehen. 

Der berechnete Wohnungsbedarf ist nicht mit dem Bedarf an zusätzlichen Wohnbauflächen gleich-
zusetzen. Denn durch den Ausbau im Bestand – infolge von Dachgeschossausbau, Aufstockung von 
Wohngebäuden, Umbau von leeren gewerblichen Räumen in Wohnungen usw. – und durch Ersatz-
wohnungsbau können in Neuwied voraussichtlich über 900 Wohnungen ohne jeglichen neuen Flä-
chenverbrauch entstehen.  

Neue Flächen werden nur für rd. 1.200 bis maximal über 3.000 Wohnungen benötigt. Das entsprä-
che umgerechnet rd. 34 bis 98 ha neuer Wohnbaufläche.  

Impulse durch Leuchtturmprojekte und neue Wohnungsangebote 

Mit Projekten wie „Wohnen im Yachthafen“ werden wichtige Impulse für die Aufwertung Neuwieds 
des Wohnstandorts gesetzt. Auch bereits realisierte oder geplante, qualitativ hochwertig sanierte 
Quartiere tragen wesentlich zur Attraktivität und städtebaulichen Entwicklung bei. 

Zugleich braucht es am hiesigen Wohnungsmarkt eine größere Vielfalt an Wohnungsangeboten. Ne-
ben dem Ausbau von Wohnungen für Singles und größeren Familien im Mehrfamilienhaussegment, 
kompakteren Eigenheimformen und mehr barrierearme und -freie Wohnungen sind auch kleinere 
Nischenangebote zu entwickeln, die unterschiedliche Lebensmodelle und Wohnbedürfnisse bedie-
nen. Dazu zählen ökologische Bauformen, Tiny Houses, gemeinschaftliche Wohnprojekte, Miniap-
partements sowie inklusive Wohnangebote. Auch das insbesondere für Berufstätige mit wechseln-
den Einsatzorten ausgerichtete Boardinghouse gehört dazu, sollte ein wachsender Bedarf an tem-
porären Unterkünften nicht durch Privatvermieter gedeckt werden können. 

Bedarf an preisgünstigen Wohnungen 

Um derzeitige Versorgungsengpässe an preisgünstigen Wohnungen abzubauen und auch zukünftig 
eine adäquate Wohnraumversorgung für einkommensschwache Haushalte bieten zu können, wer-
den voraussichtlich über 200 zusätzliche Preis- und Belegungsbindungen benötigt. Abzüglich der 
bereits in Aussicht gestellten öffentlichen Mittel für die Modernisierung von 70 Wohnungen der GSG 
Neuwied mbH mindert sich der Bedarf auf insgesamt 140 bzw. jährlich 13 zusätzliche Wohneinhei-
ten.  

Gemessen an den bisher im Jahresdurchschnitt geschaffenen 14 zusätzlichen Wohnungen wächst 
der Bedarf im moderaten Umfang. Diese Bewertung kann jedoch nur solange aufrecht erhalten wer-
den, wie sich die Förderkonditionen in der sozialen Wohnraumförderung des Landes nicht erheblich 
verschlechtern.  

Damit die Stadt Neuwied keine Steuerungsmöglichkeiten zur Schaffung bezahlbaren Wohnraums 
ungenutzt lässt, ist die bereits umgesetzte Praxis der Förderquotierung für öffentlich geförderten 
Wohnraum bei größeren Bauprojekten weiter fortzuführen.  
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Verfahren vereinfachen und neue Qualitäten schaffen 

Eine zentrale Herausforderung besteht weiterhin in der Beschleunigung von Planungs- und Geneh-
migungsprozessen. Die Digitalisierung der Baugenehmigungsverfahren bietet hier eine vielverspre-
chende Perspektive. Darüber hinaus ist eine enge Koordination zwischen den zuständigen Ämtern 
– insbesondere bei größeren Bauvorhaben – essenziell, um effizienter planen und umsetzen zu kön-
nen. 

Sowohl im Wohnungsneubau als auch in der Weiterentwicklung des Bestands gilt es, mögliche Sor-
gen der Eigentümer vor einem Überangebot und daraus resultierenden Preisanpassungen ernst zu 
nehmen. Gleichzeitig eröffnet eine qualitätsvolle Bestandsentwicklung die Chance, den Wohnstand-
ort nachhaltig zu stärken und an die sich wandelnden Bedürfnisse der Bevölkerung anzupassen. 
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8. Anhang zu methodischen Erläuterungen  

8.1 Wohnungsannoncenauswertung 

Für die Analyse des Wohnungsmarktes werden diverse Quellen, Daten und Informationen genutzt. 
Eine der Grundlagen der Marktanalyse stellen die Wohnungsangebote (Wohnungsannoncen) des 
Online-Immobilienportals ImmobilienScout24 dar. Die Wohnungsannoncenauswertung auf Basis 
des Immobilienportals ImmobilienScout24 ermöglicht dabei sowohl Aussagen zur Angebots- als 
auch zur Nachfragesituation.  

Aufgrund einer Kooperationsvereinbarung kann InWIS die Angebotsdatenbank des Immobilien-
Scout24 verwenden, welche diejenigen Immobilienangebote enthält, die von den Anbietern zum 
Kauf oder zur Miete in dem Internetportal inseriert wurden. Für jedes Angebot enthält die Daten-
bank Angaben zur Struktur der Objekte: zum Status (Miete/Eigentum), zum Baujahr, zu Ausstat-
tungsmerkmalen, zur Größe und zu den Angebotspreisen. Die Mietwohnungsangebote wurden auf 
der Basis der Nettokaltmieten ausgewiesen.  

Gleichzeitig erlaubt die Angebotsdatenbank auch die Abschätzung der Nachfrage nach Wohnungen. 
Hierfür wurde die Messung der sogenannten „Hits“ ausgewählt. Sucht ein Nachfrager in einer Stadt 
eine Immobilie und gibt seine Wohnwünsche in die Eingabemaske ein, so erhält er Übersichten über 
die in Frage kommenden Objekte. Der Nachfrager hat durch das Vorschaufoto auf der Showliste in 
der Regel einen optischen Eindruck vom Angebot, kann die Lage durch die Entfernungsangabe vom 
Zielort einschätzen und sieht den Preis. Das Anschauen des Angebotes signalisiert bereits ein in-
tensiveres Interesse und wird als „Hit“ gezählt. Ein „Hit“ gibt wieder, wie oft das konkrete Angebot 
von potenziellen Nachfragern betrachtet wird. Berechnet wird grundsätzlich ein Durchschnittswert 
für jedes einzelne Objekt, der sogenannte Hit pro Objekt und Monat. Die Hits bilden zwar nicht die 
tatsächliche Nachfrage ab, sie verdeutlichen jedoch das Interesse der Nachfrager an bestimmten 
Wohnungsangeboten. In zahlreichen bundesweiten Marktanalysen hat sich gezeigt, dass starke 
(schwache) Märkte auf diese Weise durch entsprechend hohe (niedrige) Werte identifiziert werden 
können. Preise, Wohnflächen und Grundstücksflächen werden als gemittelte Werte dargestellt. 

Bei den Auswertungen handelt es sich ausdrücklich nicht um eine komplette Marktanalyse, da nur 
ein Teil der auf dem Markt verfügbaren Angebote auch bei ImmobilienScout24 inseriert wird. Er-
fahrungsgemäß werden sehr preisgünstige Wohnungen, die häufig „unter der Hand“ weitervermit-
telt werden, nicht einbezogen. Gleichwohl erlauben die Auswertungen Rückschlüsse auf Tendenzen 
und Entwicklungen in den Segmenten, die wiederum mit weiteren Quellen abgeglichen werden. Des 
Weiteren werden Bestandsmieten nicht erfasst. Zudem können die angebotenen Kauf- bzw. Miet-
preise von den im weiteren Verlauf tatsächlich vereinbarten Preisen abweichen. 

Für die Stadt Neuwied wurden insgesamt 7.900 Wohnungsinserate aus dem Zeitraum vom 1. Quar-
tal 2015 bis Ende 2024 ausgewertet. Zwar bildet die Analyse nicht sämtliche Entwicklungen am 
Wohnungsmarkt ab, allein schon deshalb, weil nicht jede für freigezogene Wohnung auf Internet-
portalen zur Vermietung oder zum Verkauf angeboten wird. Ergänzend wurden daher Expertenge-
spräche geführt, um weitere Marktsituationen besser einschätzen zu können.
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