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AGENDA ‘ l""""'s

« Vorstellung InWIS

« Zielsetzung und Aufbau des Konzeptes

* Ergebnisse

* Analyse der Wohnungsmarktsituation

* Prognose der Wohnungsbedarfe

« Impressionen und Ergebnisse aus dem Burgerworkshop am 20.8.2025

« Zentrale Handlungsfelder fur die Diskussion von Handlungsempfehlungen



WER SIND WIR?

InWIS Institut fir Wohnungswesen,
Immobilienwirtschaft, Stadt und
Regionalentwicklung GmbH

. Gemeinnutziges Forschungs- und
Wissenstransferinstitut im EBZ Bochum

. An-Institut an der Ruhr-Universitat Bochum
und an der EBZ Business School

. Wissenschaftliche Bibliothek im EBZ
InWIS Forschung & Beratung GmbH

. Anwendungsorientierte Forschung und
Beratung

. Transfer der wissenschaftlichen
Erkenntnisse in die Praxis

. Ca. 20 Wissenschaftliche Mitarbeitende

EBZ Business
School
University of Applied Sciences

InWIS



InWIS

ANLASS

Diverse Herausforderungen fir Kommunen wie z.B.
» demografischer Wandel
» Anforderungen an Flacheneffizienz
 sozial gerechte Wohnraumverteilung

* Grundlage fur strategisches Handeln schaffen, um
langfristig ein gutes, sicheres und bezahlbares Wohnen
fur alle zu ermdglichen

* Mehrwert fur Burgerschaft: mehr Transparenz, bessere
Planbarkeit

* Mehrwert fur Verwaltung und Politik:

* belastbare Datenbasis
 klare Handlungsempfehlungen
 faktenbasierte, zukunftsorientierte Entscheidungsgrundlage



ZIELSETZUNGEN ‘ |lanIS

» Erarbeitung wohnungspolitischer Handlungsfelder
fur die Gesamtstadt

Wohnraumversorgungskonzept

« Zielzahlen fur die Siedlungsflachenbereitstellung inklusive
benennen

Wohnungsmarktanalyse
fiir die Stadt Neuwied

« Wohnungsneubaubedarfe berechnen

« Mallnahmenvorschlage zur Unterstlutzung einer
bedarfsgerechten Wohnraumversorgung
formulieren
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AUFBAU DES KONZEPTES

« Bewertung der Ausgangssituation MODUL 1:

« Vorausschatzung der zukiinftigen SITUATIONSANALYSE
Entwicklung

« Entwicklung von Strategien und Mal3nahmen MODUL 2:
PROGNOSE WOHNUNGS- /

» Verknupfung mit bisherigen Planungen FLACHENBEDARFE

» Diskussion mit Burgerschaft, Politik,

Verwaltung MODUL 3:
KONZEPTENTWICKLUNG

m) Ziel: Konzept mit konkreten Vorschlagen fiir

die zukunftige Wohnungsmarktentwicklung MODUL 4:
DIALOGPROZESS




STRATEGIEPROZESS Inwis

Eckdaten zum Projektverlauf

09/2025

Vorstellung der

- 05/2024 H Herbst 2024 - 01/2025 - 06/2025 - Zwischenergebnisse im
| Antrag auf Férderung | Durchfiihrung des | Auftaktgespréch mit | 2. Lenkungs- | Planungsausschuss &
: beim Finanzministerium : Vergabeverfahrens : dem Dienstleister : kreissitzung : 3. Lenkungskreissitzung

D - DD IR I

1 1 1 1 1
04/2024 H 06/2024 | 11/2024 H 04/2025 | 08/2025 |
Stadtratsbeschluss : Bewilligung der : Beauftragung von : 1. Sitzung des : Blirgerworkshop :
zur Konzepterstellung 1 Forderung 1 InWIS Forschung & 1 eingerichteten 1 “Zukunft Wohnen in 1
Beratung GmbH ‘ Lenkungskreises . Neuwied” .



‘ |l InWIS

ANALYSE DER
WOHNUNGSMARKTSITUATION



EINWOHNERENTWICKLUNG |l Inwis

Neuwied ist eine wachsende Kommune

Bevolkerungsentwicklung in Neuwied 2015 bis 2024

* Einwohnerzuwachs um rund 75.000 2.000

2.000 Personen bzw. 3 %

seit 2015 70.000 68486 | 1 500
* Neuwied ist ebenso attraktiv

beim Zuzug von Familien BEUILD -  1.000

wie der Landkreis und

Koblenz 60.000 A - 500
» Bei Paaren mittleren Alters

punktet der Landkreis durch N [

hohere Zuzugsgewinne

50.000 - r -500

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

mmm Hauptwohnsitze ~ == Nebenwohnsitze Veranderung zum Vorjahr |

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

* Kommunalstatistik 2023: 68.128 Personen, Landesstatistik 2023: 66.243 Personen, Differenz 1.885 Personen



BESONDERHEITEN DES WOHNUNGSBESTANDES | ffmws

Viele familiengerechte Wohnungen, wenig Singlewohnungen, preiswert

Kennziffer Raumbezug Wert

Im Vgl. zu Koblenz & anderen Stadt Neuwied 9%
kreisfreien Stadten hat Neuwied... , Landkrels Neuwied 8%
Anteil 1-2-Raum-Wohnungen Stadt Koblenz 17 %

* mehr groBe Wohnungen (Wegen Kreisfreie Stédte in RLP 26 %
mehr Ein- /Zweifamilienhdusern) Rheintand-Pralz 1%
Stadt Neuwied 69 %

» sehr wenig kleine Wohnungen Landkreis Neuwied 74 %
. . . Anteil 4+-Raum-Wohnungen Stadt Koblenz 58 %

¢ gerlngere MlethOhe Kreisfreie Stadte in RLP 40 %
« leicht hohere Leerstandsquote Rheinland-Pfalz %
. . Stadt Neuwied 7,59

* eine geringere Kaufkraft der Durchschnittliche Nettokaltmiete Landkreis Neuwied 7,40
Bevélkeru ng pro m2 (€) Stadt Koblenz 9,24
Kreisfreie Stadte in RLP* 8,99

Stadt Neuwied 4,7 %

Landkreis Neuwied 4,5 %

Leerstandsquote Stadt Koblenz 4,2 %

Kreisfreie Stadte in RLP 4,3 %

Rheinland-Pfalz 4,9 %

InWIS 2025, Datenbasis: Zensus 2022, Wohnungsannoncenauswertung, * ausgewahlte Stadte
gleicher GroRe, eigene Darstellung 10



BAUTATIGKEIT UND WOHNUNGSBESTAND """‘"5

Steigende Baufertigstellungen & in jingster Zeit landesweit zweithdchste Bauintensitat

Baugenehmigungen & -fertigstellungen von Wohnungen in Wohngebauden*

350

* @ 149 WE Fertigstellungen p.a.,
darunter 32% in Ein-/Zweifamilien- | 300
hausern, 68 % in Mehrfamilien-

250

hausern
« Aber auch: Verlust von 200 200
preisgebundenen Wohnungen zu 150 8

268

erwarten bis 2035

100 S » ,é
+ Geforderter Wohnungsneubau & o sl & e .
Modernisierungsforderung werden “H
0

RUCkgang VoraUSSIChtIICh dampfen 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

104

L Viele WOhnungen bel der GSG- ‘ Baugenehmigungen  m Baufertigstellungen
Neuwied bleiben gunstig

INWIS 2025, Datenbasis: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, eigene Darstellung; * (einschlieRlich
BaumaRnahmen an bestehenden Gebauden)
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MARKT FUR EIN-/ZWEIFAMILIENHAUSER l'“W'S

Der Markt im regionalen Vergleich

Kommune ebote  Angetorsmreis Neuwied verzeichnet ...
Reoued 2099 387 - groRes Angebot bei solider
Andernach 872 346.644
Bendorf 835 408.206 NaChfrage
Angrenzende Melsbach 134 374.068 . . . .
Stadte uggnGemein' Miilheim-Krlich 411 399.051 * niedriges Preisniveau angrund
Rengsdorf 235 388.463 groRen Angebots
WeiRenthurm 355 366.912
Bad Kreuznach 2.464 442.454 * gunstigere Preise als angrenzende
Koblenz 2.168 476.658 Stadte & insb. als Vergleichsstadte
Linz am Rhein 570 350.881
Vergleichsstédte Neustadt an der WeinstraBe 1.764 502.243 ° éhnIiCheS Pl"eisniveau Zum
Sinzig 726 402.282 IandllChen Raum
Speyer 1.173 583.679
Worms 2.641 402.456
Ahrweiler 8.586 345.986
Landkreise Mayen-Koblenz 12.419 329.301
Neuwied mit Stadt Neuwied 12.520 316.764
Neuwied ohne Stadt Neuwied 9.921 313.636

InWIS 2025, Datenbasis: ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 01/2015 bis 04/2024, eigene Auswertung;
Nachfragekennziffer und mittlerer Angebotspreis im Durchschnitt der Jahre 2015-2024

12



‘ |l INWIS

PROGNOSE DER WOHNUNGSBEDARFE

13



VORGEHENSWEISE ‘ lanIS

Bevolkerungsprognose |

Haushaltsprognose :

Wohnungsbedarfsprognose |

Quantitativer Qualitativer
Bedarf Bedarf

. Praferenz fir:
+ Demografischer
Bedarf * Neubauqualitat

 Wohnformen

» Ersatzbedarf

14



BEVOLKERUNGSPROGNOSE inwis

Drei Varianten bis 2040: was passiert, wenn sich die Attraktivitat Neuwieds (nicht) verandert

. .. «
Variante ”Trendforthhrung Bevolkerungsprognose bis 2040 in 3 Varianten

* Keine Impulse, gleichbleibende Wanderungs-
gewinne
. - 75.000
» Fazit: fast stabile Einwohnerzahl (+ 320 P.) 73.548
73.000 o~ 186%
Variante ,,Attraktivitatsimpulse* 1000 /
IST-Stand 2024
* Mehrere Projekte sind erfolgreich & steigern die 69,000 67732 / 69.060 e
Attraktivitat Neuwieds (Aufwertung Deichkrone ' /_/ ———— +0’50/°
& Innenstadt, Yachthafen usw.) 67.000 68.043
* Wanderungsgewinne steigen moderat /__/
+ Fazit: Weiteres Wachstum (+ 1.330 P.) 00
63.000 ; ; ; ; ;
Szenario ,,Zusatzeffekte durch ZUiE 120 2 A — 20
ertSChaftl iche Im pu Iseu ‘—Trendfortfijhrung — Attraktivitdtsimpulse === Zusatzeffekte wirtschaftliche Impulse

InWIS 2025, InWIS-Bevdlkerungsprognose auf Basis kommunaler Daten der Stadt Neuwied

+ Grobe Annahme: starke Ausweisung von : :
(Hauptwohnsitze), eigene Darstellung

Gewerbeflachen férdert Zuzug vieler Beschaftigter
& Familienangehoriger (+ 5.800 P.)

15



HAUSHALTSPROGNOSE

Bis 2040: Zunahme von Senioren, Familien, jungen Haushalten

Haushaltsprognose in Variante ,,Attraktivitatsimpulse*

InWIS

. junges Wohnen“ fur Senioren-Haushalte 9%
i Familien / Meh
Starterhaushalte ausbauen haushalie Bost Ager
« familiengerechtes Wohnen zur Singles / Paare Best Ager
Miete & zur Eigentumsbildung B L B
auswelten Singles / Paare
mittleren Alters
* Mehr Wohnformen im Alter junge Familien &
SCh a ﬁe N Mehrpersonenhaushalte
junge Starter-Haushalte

» Unterstutzung des Y oo o 1o

Generationenwechsels in alteren
. . . M unter 30-Jahrige 30- bis unter 50-Jahrige
Wohngebauden (Eigenheime, I 50- bis unter 65-Jahrige M 65 -Jahrige und alter

15%

Resthofe)

InWIS 2025, Datenbasis: Stadt Neuwied, eigene Berechnung und Darstellung

16



InWIS

WOHNUNGSBEDARFE BIS 2040

Wohnungsbedarfsprognose Attraktivitatsimpulse

Bautétigkeit kann
Wohnungsbedarfsprognose in Variante Attraktivitatsimpulse sowie leicht gesenkt
mit Zusatzeffekten durch wirtschaftliche Impulse Bisherige e
Baufertigstellungen* @ 149 WE
2015-2023
Durchschnittlicher - Bisherige
sl Wohnungsbedarf p.a. Bautatigkeit
Attraktivitats - 21133 WE @ 16 WE p.a.
impulse Attraktivititsimpulse tber Bedarf
0 100 200 300
Wohnungsbedarfsprognose mit Zusatzeffekten Bautétigkeit
Zusatzeffekte mtisste analog
wirtlschalftliche zur gewerblichen
mpulse :
Bisherige Entw:ckl_ung
Baufertigstellungen* @ 149 WE erheblich
2015-2023 gesteigert
0 1.000 2.000 3.000 4.000 5.000 - o
. Durchschnittlicher
Wohnungsbedarfe bis 2040 Wohnungsbedarf p.a. Bl @
@ 273 WE WE pa
Zusatzeffekte =
InWIS 2025, eigene Berechnung und Darstellung wirtschaftliche Impulse
*Baufertigstellungen in Wohn- und Nichtwohngeb&uden inkl. Wohnheimen sowie BaumaRnahmen im Bestand

17



BEDARFSVORAUSSCHATZUNG 2035

Wohnraumbedarfe - 6ffentlich gefordertes Segment (Var. Attraktivitatsimpulse

Neubedarf aufgrund
Haushaltsveranderung
98 Wohnungen'

Nachholbedarf
41 Wohnungen”

Ersatz fur Bindungs-
verluste

0 Wohnungen3
Wohnbedarf fiir

Flichtlinge
70 Wohnungen )

Zusatzlicher Bedarf:
Z 209 WE

durch Modernisierungsforderung

gesicherte neue Bindungen:
70 WE

Noch zu deckender Bedarf:

z 140 WE®

l InWIS
)

1 Zuwachs von rd. 620 HH bis 2035,
davon 22% als einkommens-schwach
anzunehmen

2 Annahme: vom gesamten Nach-
holbedarf von 183 WE werden
schatzungsweise 22% fur
einkommensschwache Haushalte
bendtigt

3 Annahme: bis 2035 fallen rd. 200
WE aus der Bindung, gro3tenteils im
Bestand der GSG*, daher bleiben
nahezu alle WE preisgunstig

470 Asylbewerber / Fliichtlinge (inkl.
aus der Ukraine) in Ubergangs-
einrichtungen, die noch mit Wohnraum
versorgt werden mussen

zum Stand 27.05.2025 **

5 bisheriger Neubau: 14 WE p.a.,
Bedarf: 13 WE p.a.

Quelle: INWIS 2025; * Quelle: GSG Neuwied; **der Bedarf in der Versorgung von Personen in Ubergangseinrichtungen ist stichtagsbezogen und kann sich tagesaktuell &ndern

18



BURGERWORKSHOP

20. August 2025, Ortlichkeit: VHS, ca. 80 Teilnehmende

Quelle: InWIS 2025

19



/WISCHENFAZIT

Einwohnerentwicklung

Neuwied wird ihren Einwohnerstand halten,
sehr wahrscheinlich aber steigern, wenn sie
ihre Qualitat als Wohn- und
Wirtschaftsstandort steigert

Das Erzielen eines Einwohnerstandes von
mehr als 70.000 Einwohnern erfordert
erhebliche Anstrengungen:

— in der Ansiedlung zusatzlicher Arbeitsplatze
bzw. der Aufsiedlung der geplanten
gewerblichen Entwicklungsflachen

— in der Steigerung der stadtebaulichen und
touristischen Attraktivitat Neuwieds

l InWIS

Neubaubedarfe

Das fruhere Baufertigstellungsniveau
kann in etwa beibehalten werden, sollte
aber kurzfristig (bis 2030) gesteigert
werden

Parallel zur Ausweitung des
Arbeitsplatzangebotes ist jedoch
passgenau weiteres Baurecht zu schaffen

Die ermittelten Bedarfe konnen teilweise
durch bestandsersetzenden Neubau und
Ausbau im vorhandenen
Wohnungsbestand gedeckt werden

20



HERAUSFORDERUNGEN IN NEUWIED

Angebotsdefizite und wachsende Bedarfe bei:

» vor allem preisglinstigen Wohnungen

* vorzugsweise preisgunstigen Single-Wohnungen
* Miniappartements (z.B. Azubis)

+ familiengerechtem Wohnen mit 4+ Zimmern und
kinderfreundlichem Umfeld, bezahlbar

» barrierereduzierte \Wohnungen ohne integrierte
Betreuung, bezahlbar

» Barrierefreie Wohnungen, perspektivisch auch
betreutes Wohnen fiir Altere

* inklusivem Wohnen und gemeinschaftlichem
Wohnen *

» Mehr Wohn-Pflege-Gemeinschaften *

I InWIS

Wohneigentum

wachsende Nachfrage nach kompakten und
freistehenden Eigenheimformen bei
bezahlbaren Preisen

energetische und altengerechte
Anpassungsbedarfe im Bestand

Generationenwechsel als Chance fur bessere
Wohnflachenausnutzung

Geschosswohnungen als Alternative zum
Eigenheim, insb. fur Senioren/-innen, mitdenken

Kleines Angebot an Kompakthausern sowie
Okologisch errichteten Wohngebauden *

* u.a. Vorschlag aus dem Blrgerworkshop

21



HERAUSFORDERUNGEN IN NEUWIED g mwis

Quartiersentwicklung

Mehr Wohnquartiere mit modernen
Wohnungen und Wohnumfeld

Gute Erreichbarkeit von wichtigen Infrastruk-
turen auch im Alter *

Planung nutzungsdurchmischter Quartiere mit
guter Nahe von Wohnen und Infrastruktur

Verzahnung von Wohnungsbau und Kinder-
betreuungsinfrastruktur

Aktivierung von leerstehenden Wohnungen »

Gute soziale Mischung fordern — Mischung von
geforderten und freifinanziertem Neubau

Weiterfuhrung der Modernisierungsberatung x
flir Wohneigentiimer in der Innenstadt

Beratung zu Forderangeboten in der *
(energetischen) Sanierung

Mehr Begriinung von Hausern / Dachflachenx

* u.a. Vorschlag aus dem Blrgerworkshop

22



HERAUSFORDERUNGEN IN NEUWIED g mwis

« Starkung des Bauens im Bestand bzw. * » Unterstutzung beim Wohnungstausch *

auf Flachen mit bestehendem Baurecht - Information zu / Férderung von Umbau-
* Umwidmung ungenutzter Gewerbeflachen zu maflnahmen zur Barrierereduzierung *

Wohnflachen (Flachenkonversion) *

* Fdrderung des sozialen Wohnungsbaus (Quote)
*

* Vergabe kommunaler Flachen entsprechend
der im Konzept aufgezeigten Bedarfe / nach *
Konzeptqualitat

* u.a. Vorschlag aus dem Blrgerworkshop

23



5 ZENTRALE HANDLUNGSFELDER ‘ u'"W'S

Hierzu werden Ziele, Strategien und MaRnahmen erarbeitet

Wohnqualitaten /
vielseitiges Bezahlbares Wohnen
Wohnungsangebot

Seniorengerechtes &
inklusives Wohnen

Umgang mit
stadtischen Flachen

24



AUSBLICK

Was sind die nachsten Schritte?

Ihre Anregungen fliel3en in die
Konzeptausarbeitung ein

27.11.2025:
Abschlussprasentation der
Ergebnisse in der Politik

Januar/ Februar 2026:
Beschlussfassung des
Konzeptes durch den Stadtrat

Vorstellung der finalen
Ergebnisse des
Wohnraumversorgungs-
konzeptes in einer
Burgerveranstaltung am 04.
Februar 2026 vor.

Planung Dialog

(@) Startgesprach mit AG 20.1.25
1

& Expertengesprache

Modul 1: Situationsanalyse

1. Wohnungsmarktprofil

T
2. Bestandspotenziale 1. Arbeitssitzung mit AG / 4.4.75
@ Lenkungskreis o
1
n r
1
Modul 2: Prognose 2. Arbeitssitzung AG /
@ Lenkungskreis 3.6.25
1. Bevolkerungsprognosen —— g( R
- o 16.6.25
2. Haushalts-/Wohnbedarfs Handlungsempfehlungen durch LK
prognosen —
P AN
3. Wohnbauflachenbedarfsprognose Teilbericht 31.7.25
]
I r
@J Burgerworkshop 20.8.25
-
1
Zwischenprasentation in Politik 25.9.25

Planungsausschuss

Modul 3: Konzeptentwicklung 3. Arbeitssitzung mit AG /

Lenkungskreis
1. Marktbewertung,Handlungsfelder, |
. . | |
Strategieentwicklung Entwurf Abschlussbericht & 31.10.-

30.9.25

2. MaRnahmenempfehlungen Uberarbeitung 7.11.25
q i}

3. Aus§rbeltung Vorent\{vurf - Abschlussprasentation

3. Fertigstellung Endbericht Ausschuss 27.11.25

Beschlussm:assung durch

Stadtrat 22./29.1.26 ;
. :

@%@% Blrgerveranstaltung 4.2.2026

..............................................................................................................................



*InWIS
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