neuwieo

HerzucH willkommen

ZWISCHENERGEBNISSE ZUM WOHNRAUMENTWICKLUNGSKONZEPT
WIE WILLST DU IN ZUKUNFT WOHNEN?

INWIS FORSCHUNG & BERATUNG GMBH
Neuwied, 20.8.2025



ABLAUF

17:30-17:40

17:40 - 18:00

18:00 - 19:10

19:10 - 19:30

‘ uanIS

BegriiBung und Einflihrung

Impulsvortrag: Entwicklungstrends &
Herausforderungen fiir das zukiinftige Wohnen in
Neuwied

Themenstande im Wandelgang — Jetzt sind Sie dran!

Zusammenfassung der Ergebnisse und Ausblick



WER SIND WIR?

INWIS Institut fur 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



ABLAUF

17:30-17:40

17:40 - 18:00

18:00 - 19:10

19:10-19:30

‘ uanIS

BegriBung und Einflihrung

Impulsvortrag: Entwicklungstrends &
Herausforderungen fiir das zukiinftige Wohnen in

Neuwied

Themenstande im Wandelgang — Jetzt sind Sie dran!

Zusammenfassung der Ergebnisse und Ausblick



AUFBAU DES KONZEPTES

« Bewertung der Ausgangssituation MODUL 1:

 Vorausschatzung der zukinftigen SITUATIONSANALYSE
Entwicklung

« Entwicklung von Strategien und Mal3hahmen MODUL 2:
PROGNOSE WOHNUNGS- /

» Verknipfung mit bisherigen Planungen FLACHENBEDARFE

 Diskussion mit Birgerschatft, Politik,

Wohnungsanbieter, planende Verwaltung MODUL 3:
KONZEPTENTWICKLUNG

) Ziel: Konzept mit konkreten Vorschlégen fiir

die zukunftige Wohnungsmarktentwicklung MODUL 4:
DIALOGPROZESS




‘ |I InWIS

ANALYSE DER
WOHNUNGSMARKTSITUATION



EINWOHNERENTWICKLUNG |I 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 68.486 | 4 500
* Neuwied ist ebenso attraktiv

beim Zuzug von Familien E50008 r 1.000

wie der Landkreis und

Koblenz 60.000 1 - 500
* Bei Paaren mittleren Alters

punktet der Landkreis durch = °

hohere Zuzugsgewinne

50.000 - r -500

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

mmmm Hauptwohnsitze ~ === Nebenwohnsitze Veranderung zum Vorjahr |

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

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



EINWOHNERENTWICKLUNG InWis

GroRtes Wachstum bei infrastrukturell starken & verkehrlich gut angebundenen
Ortsbezirken

Einwohnergewinne /-verluste in den Ortsbezirken 2015 bis 2024

Segendorf = - '
T .

* Rund die Halfte der Bevélkerung
lebt in Innenstadt / Heddesdorf

» Starkes Wachstum in Relation
zur Einwohnerzahl: Block,
Innenstadt, Heddesdorf,
beachtenswert auch in Torney,

-
Rodenbach 3 & ’
\\\!\\ \\ ; /
\;\t : /
» Einflussfaktoren: noch //‘
Wohnungsreserven vorhanden, : =
attraktive Infrastruktur, Angebot Sk SN el N
durch Bautatigkeit Uy N S

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



BESONDERHEITEN DES WOHNUNGSBESTANDES | Iffmws

Viele familiengerechte Wohnungen, wenig Singlewohnungen, preiswert

Kennziffer Raumbezug Wert

Im Vgl. zu Koblenz & anderen Stadt Neuwied 9%
. . . . Landkreis Neuwied 8%
kreISfrelen Stadten hat NGUWIGd o Anteil 1-2-Raum-Wohnungen Stadt Koblenz 17%
* mehr groBe Wohnungen (Wegen Kreisfreie Stadte in RLP 26%
mehr Ein- /Zweifamilienhausern) Rhefnland-Prol o
Stadt Neuwied 69 %

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

* geringere Miethéhe Kreisfreie Stidte in RLP 40%
« leicht hohere Leerstandsquote Rheinland-Palz 1%
Stadt Neuwied 7,59

® eine geringel‘e Kankraﬂ der Durchschnittliche Nettokaltmiete pro Landkreis Neuwied 7,40
Bevélkerung m? (€) Stadt Koblenz 9,24
Kreisfreie Stadte in RLP* 8,99
Stadt Neuwied 4,7 %
Landkreis Neuwied 45%
Leerstandsquote Stadt Koblenz 4,2%
Kreisfreie Stadte in RLP 43%
Rheinland-Pfalz 4,9%

INWIS 2025, Datenbasis: Zensus 2022, Wohnungsannoncenauswertung, * ausgewahlte Stadte
gleicher GroRRe, eigene Darstellung 9



PREISGEBUNDENE MIETWOHNUNGEN

Verlust von 200 preisgebundenen Wohnungen zu erwarten bis 2035

« Geforderter
Wohnungsneubau &
Modernisierungsforderung
werden Rickgang
voraussichtlich dampfen

* Viele Wohnungen bei der
GSG-Neuwied bleiben
gunstig

Modellrechnung fur Neuwied (ohne Neufdrderung)

1.200 -

1.000 -

884

800 -

600 -

400 -

200 -

0 4

2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035

m Anzahl gefoérderter Mietwohnungen

INWIS 2025, Datenbasis: Stadt Neuwied, eigene Darstellung

|I InWIS
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MARKT FUR EIGENHEIME

|I InWIS

Preisanpassung infolge gestiegener Finanzierungskosten

* Die Preise bei Eigenheimen

Angebotspreise bei Ein- / Zweifamilienhausern in Neuwied (Bestand)

424000
/~~__ 380000

327000

31900,
285000

13000

235000 254000 2400M

—

und Baugrundsttcken sind in 450.000
Neuwied & andernorts nach 400.000
der preislichen Hochphase 350.000
wéahrend der Corona- 300.000
Pandemie wieder gesunken 250.000 1512000 __——
200.000
« Bautatigkeit ist bundesweit 150,000
zurtickgegangen 100.000
50.000
0
ST S0

qp\‘b Q,Q'\Q‘ qpq’g qpq”\ (LQrLrL rLQq:b qpq’b‘

— Angebotspreis (gerundet) in Tsd. Euro

INWIS 2025; Datenbasis: ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 1/2015 bis 4/2024, n= 2.600; eigene
Auswertung und Darstellung

11



‘ |I InWIS

PROGNOSE DER WOHNUNGSBEDARFE



VORGEHENSWEISE ‘ IInWIs

Bevolkerungsprognose |

Haushaltsprognose :

Wohnungsbedarfsprognose |

Quantitativer Qualitativer
Bedarf Bedarf

. Praferenz fur:
» Demografischer
Bedarf * Neubauqualitat

 Wohnformen

» Ersatzbedarf

13



BEVOLKERUNGSPROGNOSE InWis

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

. .. “
Variante ”Trendforthhrung Bevodlkerungsprognose bis 2040 in 3 Varianten

* Keine Impulse, gleichbleibende Wanderungs-
gewinne
, - 75.000
» Fazit: fast stabile Einwohnerzahl (+ 320 P.) 73.548
73.000 ~ 18.6%
Variante ,,Attraktivititsimpulse* o000 /
: . : . : IST-Stand 2024:
* Mehrere Projekte sind erfolgreich & steigern die 6?232 / 69.060 |
Attraktivitdt Neuwieds (Aufwertung Deichkrone 69.000 /——/ —_— +0'5;
& Innenstadt, Yachthafen usw.) 67,000 68.043
* Wanderungsgewinne steigen moderat ﬁ/
+ Fazit: Weiteres Wachstum (+ 1.330 P.) e
63.000 ; ; ; ; ;
Szenario ,,Zusatzeffekte durch AW AU AU ALY AL AV
wirtschaftliche Impulseu ‘—Trendfortfijhrung = Attraktivititsimpulse === Zusatzeffekte wirtschaftliche Impulse

INWIS 2025, InWIS-Bevolkerungsprognose auf Basis kommunaler Daten der Stadt Neuwied

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

Gewerbeflachen fordert Zuzug vieler Beschéftigter
& Familienangehoriger (+ 5.800 P.)

14



HAUSHALTSPROGNOSE

Bis 2040: Zunahme von Senioren, Familien, jungen Haushalten

»junges Wohnen* flr
Starterhaushalte ausbauen

familiengerechtes Wohnen zur
Miete & zur Eigentumsbildung
ausweiten

Mehr Wohnformen im Alter
schaffen

Unterstlitzung des
Generationenwechsels in alteren
Wohngebauden (Eigenheime,
Resthofe)

Haushaltsprognose in Variante ,,Attraktivitatsimpulse*

Senioren-Haushalte

Familien / Mehrpersonen-
haushalte Best Ager

Singles / Paare Best Ager
Familien / Mehrpersonen-

haushalte mittleren Alters

Singles / Paare
mittleren Alters

junge Familien &
Mehrpersonenhaushalte

junge Starter-Haushalte

9%

-15% -10% -5% 0%

5% 10%

M unter 30-Jahrige
[ 50- bis unter 65-Jahrige 65H

30- bis unter 50-Jahrige
-Jahrige und alter

15%

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

InWIS
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WOHNUNGSBEDARFE BIS 2040

Wohnungsbedarfsprognose in Variante Attraktivitatsimpulse sowie
mit Zusatzeffekten durch wirtschaftliche Impulse

Attraktivitats-
impulse

Zusatzeffekte
wirtschaftliche
Impulse

0 1.000 2.000 3.000 4.000 5.000

Wohnungsbedarfe bis 2040

INWIS 2025, eigene Berechnung und Darstellung

*Baufertigstellungen in Wohn- und Nichtwohngeb&auden inkl. Wohnheimen sowie BaumaRnahmen im Bestand

Wohnungsbedarfsprognose Attraktivitatsimpulse

InWIS

Bautatigkeit kann

leicht gesenkt

Bisherige werden
Baufertigstellungen * @ 149 WE
2015-2023
Durchschnittlicher - Bisherige
Wohnungsbedarf p.a. Bautatigkeit
2133 WE 2 16 WE p.a.
Attraktivitatsimpulse Uiber Bedarf
0 100 200 300
Wohnungsbedarfsprognose mit Zusatzeffekten Bautatigkeit

Bisherige
Baufertigstellungen*
2015-2023

Durchschnittlicher
Wohnungsbedarf p.a.

Zusatzeffekte
wirtschatftliche Impulse

@ 149 WE

@ 273 WE

mtsste-analog
zur gewerblichen
Entwicklung
erheblich
gesteigert
werden

Defizit & 124
WE p.a.

16



/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

I InWIS

Neubaubedarfe

Das frihere 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 kénnen teilweise
durch bestandsersetzenden Neubau und
Ausbau im vorhandenen
Wohnungsbestand gedeckt werden

17



HERAUSFORDERUNGEN IN NEUWIED

Angebotsdefizite und wachsende Bedarfe bei:

+ vor allem preisginstigen Wohnungen

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

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

* barrierearmen und -reduzierten Wohnungen
ohne integrierte Betreuung, bezahlbar

+ perspektivisch auch betreutem Wohnen fiir Altere

* Wohnquartieren mit modernen Wohnungen &
Wohnumfeld

* inklusivem Wohnen und gemeinschaftlichem
Wohnen

I InWIS

Wohneigentum

wachsende Nachfrage nach kompakten und
freistehenden Eigenheimformen bei
bezahlbaren Preisen

energetische und altengerechte
Anpassungsbedarfe im Bestand

Generationenwechsel als Chance fiir bessere
Wohnflachenausnutzung

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

Kleines Angebot an Tiny Houses sowie
Okologisch errichteten Wohngebéuden

18



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

19



ABLAUF DER VERANSTALTUNG ‘ u'“W'S

17:30-17:40

17:40 - 18:00

18:00 - 19:10

19:10-19:30

BegriBung und Einflihrung

Impulsvortrag: Entwicklungstrends &
Herausforderungen fiir das zukiinftige Wohnen in
Neuwied

Themenstande im Wandelgang — Jetzt sind Sie
dran!

Zusammenfassung der Ergebnisse und Ausblick

20






5 HANDLUNGSFELDER = 5 THEMENSTANDE

Fragen an Sie - Helfen Sie uns, passende MaRnahmen zu empfehlen

Wohnqualitaten /

vielfaltiges
Wohnungsangebot

Bezahlbares Wohnen

Seniorengerechtes &
inklusives Wohnen

Umgang mit
stadtischen Flachen

Was macht fur Sie
gute Wohn-/
Bauqualitat aus?

Welche Wohnungs-
angebote gibt es
noch zu wenig in
Neuwied?

Was ist fur Sie
bezahlbares
Wohnen?

Auf welchen Wohn-
komfort wiirden Sie
verzichten, um das
Wohnen bezahlbarer
zu machen?

*  Wie & wo wollen Sie
im Alter wohnen?

*  Welche zusatzlichen
Angebote an Wohn-
formen im Alter oder
bei Behinderung
werden in Neuwied
bendtigt?

Nach welchen
Kriterien sollten
stadtische Flachen
vergeben werden?

Sollte die Stadt bei
Vergabe von Flachen
bestimmte
Zielgruppen /
Bedarfe bevorzugen?

InWIS

Welche
Modernisierungs-
bedarfe sind
besonders dringlich?
Zu welchen MaR-
nahmen sind mehr
Beratungsangebote
fur Eigentumer/
-innen sinnvoll?
Was sind die Vor-/
Nachteile der
Nachverdichtung
bestehender
Quartiere?

22



WAS ERWARTET SIE BEIM WANDELGANG? ‘ u'"W'S

— Sie machen einen Rundgang durch die Themen.

— Sie tauschen sich an den Standen mit den
Standbetreuern anhand von Leitfragen aus.

—> Sie schreiben lhre Meinung, Ideen und
Winsche auf.

— Sie bepunkten diejenigen Themen, Herausforderungen oder MalRnahmen, die Sie
fir besonders wichtig oder sinnvoll halten. Daflir erhalt jede Person 5 Punkte.

23



ABLAUF DER VERANSTALTUNG ‘ u'“W'S

17:30-17:40 BegriBung und Einflihrung
Impulsvortrag: Entwicklungstrends &

17:40 - 18:00 Herausforderungen fiir das zukiinftige Wohnen in
Neuwied

18:00 - 19:10 Themenstande im Wandelgang — Jetzt sind Sie dran!

19:10-19:30 Zusammenfassung der Ergebnisse und Ausblick

24



AUSBLICK ‘ s

Was sind die nachsten Schritte?

 lhre Anregungen und Schwerpunktsetzungen flieRen nun in die weitere Ausarbeitung des
Konzepts ein.

+ 25.09.2025: Prasentation der Zwischenergebnisse in der Politik
« 27.11.2025: Abschlussprasentation der Ergebnisse in der Politik
« Januar/ Februar 2026: Beschlussfassung des Konzeptes durch den Stadtrat

* Die finalen Ergebnisse des Wohnraumversorgungskonzeptes stellen wir in einer
Burgerveranstaltung am 04. Februar 2026 vor.

25
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