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STADT
ENTWICKILUNG

DSK

Profil und Leistungen der DSK

*gegrtmdet Eigenkapital e einziger bundesweit tatiger Stadtentwickler
1957 3,6 Mio. Euro in 16 Bundeslandern
= o = [ = T T STADTEBAULICHE BERATUNG UND
FORDERMITTELMANAGEMEN' PROJEKTORGANISATION

AUFTRAG ZUKUNFT ZUKUNFT QUARTIER

Demografiestrategien fur Heimat und Wandel Klimaschutz / Energie / Mobilitat / Digitalisierung

W FLACHENENTWICKLUNG GFFENTLICHKEITSARBEIT UND

BETEILIGUNGSPROZESSE
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STADT
ENTWICKILUNG

DSK

Erfahrung in der Region

» Seit 15 Jahren zuverlassige Entwicklungstreuhanderin der Stadt Heidelberg

» Durchfliihrung des Innenstadtmanagements , Mittendrinnenstadt” fir die Stadt
Heidelberg

» Durchfiihrung vom ,,Runden Tisch Wohnen“ der Stadt Mannheim
» Innenentwicklungskonzept der Gemeinde Dossenheim

» Fordermittelmanagement der Stadtsanierung
,Ortsmitte” in der Gemeinde Malsch

» Integrierten energetischen Quartierskonzept
Westend Plankstadt
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STADT
ENTWICKILUNG

DSK

lhr Team der DSK

Gebietsleiter
Dr.-Ing. Raumplanung

Projektleiterin
M. Sc. Geographie
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Nachbarschaftsverband

Heidelberg-Mannheim .. ‘ A
Metropolregion
Rhein-Neckar

Modellvorhaben der Raumordnung

Regionale Steuerung der Siedlungs-
und Freiraumentwicklung

Hirschberg, 20.07.2023
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Nachbarschaftsverband

Heidelberg-Mannheim .. ‘ A
Metropolregion
Rhein-Neckar

Anlass des MORO: Flachensparziele der Bundesregierung

Anstieg der Siedlungs- und Verkehrsflache*

Hektar pro Tag
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I Verkehrsfliche Sport-, Freizeit- und Erholungsfldche, Friedhof
mmm Wohnbau, Industrie und Gewerbe (ohne Abbauland), Offentliche Einrichtungen e Fiele**
- L~ 1Siedlungs- und Verkehrsfliche gesamt *** s Trend (gleitender Vierjahresdurchschnitt)

Quelle: Umweltbundesamt
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Nachbarschaftsverband
Heidelberg-Mannheim .. ‘ A

Modellvorhaben der Raumordnung (MORO)
»,Regionale Steuerung der Siedlungs- und Freiraumentwicklung*

» Bundesministerium fur Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen und
Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und Raumforschung fuhren
Modellvorhaben der Raumordnung ,,Regionale Steuerung der Siedlungs-
und Freiraumentwicklung“ durch

» Ziel: Wege fur eine flachensparende Siedlungsentwicklung erproben

» Verband Region Rhein-Neckar und Nachbarschaftsverband wurden als
eine von sieben Modellregionen bundesweit ausgewahlt

» Forderung von rd. 200.000 EUR uber Projektlaufzeit bis Mitte 2025
» Eigenmittel VRRN und NV von insges. 100.000 Euro Uber Projektlaufzeit

ml ]
d Bundesministerium 2 e
% fiir Wohnen, Stadtentwicklung Ejlinéjgjmgggtt und .
und Bauwesen Raumforschung .
im Bundesamt fiir Bauwesen .
und Raumor: dnung . Flache
MORO

Lo

Metropolregion
Rhein-Neckar



Nachbarschaftsverband

Heidelberg-Mannheim .. ‘ A
Metropolregion
Rhein-Neckar

Modelilregionen des MORO

Niedersachsén-ﬁre ‘
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Quelle: BBSR
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Metropolregion
Rhein-Neckar

Nachbarschaftsverband ..
Heidelberg-Mannheim

. Verband Region Rhein-Neckar
. Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim

Modeliregion

5km Karte: Verband Region Rhein-Neckar
Geobasisdaten: © GeoBasis-DE / BKG 2016 (Daten veréndert)
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Nachbarschaftsverband
Heidelberg-Mannheim .. ‘ A
Metropolregion

Der Einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar — 1. Anderung Fhein-Neckar

Bedarfsgerechte und ausgewogene Siedlungs- und Freiraumentwicklung

SARGEAT - * Ausgangslage:
Einheitlicher R Ipl .
er?eiil_,\ﬁ;;r e Die Region Rhein-Neckar zahlt als attraktiver Arbeits- und

Wohnstandort zu den Zuwanderungsregionen in Deutschland
mit einer starken Nachfrage nach Wohn-, Industrie- und
Gewerbeflachen. Durch die Regionalplanung werden
Entscheidungen getroffen, wie die knappe Ressource Flache
optimal genutzt werden kann.

« Zielsetzung:
Im Sinne einer 6kologisch tragfahigen, sozial gerechten und
okonomisch effizienten Entwicklung der Region, sind die
unterschiedlichen Bedarfe miteinander in Einklang zu bringen.
Aktuelle und kunftige Herausforderungen mussen
berlucksichtigt werden.

« Strategische Fortschreibung des Regionalplans:
Wesentliche Kernthemen des Einheitlichen Regionalplans

Verband Region Rhein-Neckar

Plansatze und PN Rhein-Neckar an aktuelle Entwicklungen anpassen und
Begrlindung Macopatrgion strategische Planungsziele zukunftsfest weiterentwickeln,
""""""" d.h.:

Siedlungsentwicklung (Flachenbedarfe) bei gleichzeitigem
Freiraumschutz (Flachenpotentiale) auf bewahrter Grundlage
neu und nachhaltig justieren

20.07.2023 / Folie 11




Nachbarschaftsverband

Heidelberg-Mannheim .. ‘ A
Metropolregion
Rhein-Neckar

Ausgangslage im Nachbarschaftsverband

Entwicklungstrends éfi e

Prognostizierte Bevolkerungsentwickliung
im Zeitraum 2017 — 2040 in %

‘ . bis unter -21 D -3 bisunter 3
3 -21 bis unter -15 l:] 3 bis unter 9

l:’ -15 bis unter -9 l:l 9 bis unter 15

D -9 bis unter -3 [_J 15 und mehr

» Bereitstellung von Wohnraum
ist eine der zentralen
Fragestellungen

» Kontinuierlich starke

Nachfrage nach Wohnraum in &6 5
. .se;l'dorf
allen Preissegmenten @}’r
> Nachfrage betrifft nicht nur S lal s

einzelne Orte, sondern hat
eine regionale Dimension

» Alle Prognosen gehen von
einem weiteren Wachstum
der Bevolkerung aus

. LS © BBSR Bonn 2020 (222
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Nachbarschaftsverband

Heidelberg-Mannheim .. ‘ A
Metropolregion
Rhein-Neckar

Ausgangslage im Nachbarschaftsverband

Bevolkerungsentwicklung (2011-2021)

700.000
690.000
680.000
670.000
660.000

650.000
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
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Nachbarschaftsverband

Heidelberg-Mannheim .. ‘ A
Metropolregion
Rhein-Neckar

Ausgangslage im Nachbarschaftsverband

Spannungsfelder in der Siedlungsentwicklung

Angemessene Bereitstellung von Schutz von Freiraum, Natur und
Wohnbauflachen Landschaft sowie der landwirt-

> Starke Nachfrage nach schaftlichen Erfordernisse

Wohnraum in allen » Dauerhafter Schutz 6kologisch
Preissegmenten hochwertiger Flachen vor einer
Bebauung

» Alle Prognosen gehen von

einem weiteren » Sicherung der typischen
Bevolkerungswachstum aus Bergstrallenlandschaft
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Ausgangslage im Nachbarschaftsverband

Nachbarschaftsverband
Heidelberg-Mannheim .. ‘ A

Interkommunale Zusammenarbeit zum Wohnungsbau

2018

2022

2022

2023 -
2025

Verbandsversammlung

» Grundsatzbeschluss: Interkommunale
Kooperation zum Wohnungsbau

Verbandsversammlung

WOHNUNGSBAU IM NACHBARSCHAFTSVERBAND

» Information Uber Entwicklungstrends HEIDELBERG-MANNHEIM 2005 BIS 2021
im Wohnungsbau o o

» Ziel einer flachensparenden
Siedlungsentwicklung

ORFanMeckar Zaitlrg | | BERGSTRAS! CKAR | 5 | Cormestag, 21. Wa'z 2022

Flachensparendes Baue

A Gearge stellte Anayse des Nuchi

Vorstellung und Diskussion
in den ortlichen Gremien

MORO-Projekt ,,Flachensparender
Wohnungsbau in der MRN*

Moir aus Hirschiberg
aul den Seiten 3,4 und 10

Metropolregion
Rhein-Neckar



Nachbarschaftsverband

Heidelberg-Mannheim .. ‘ A
Metropolregion
Rhein-Neckar

Wesentliche Inhalte des Modellvorhabens ,,Flachensparender
Wohnungsbau in der Metropolregion Rhein-Neckar*

Zielsetzung

» flachensparende Siedlungskonzepte moglichst nah an kommunale
Entscheidungswege heranbringen

MaRnahmen

» Erstellung von Testentwurfen fur Wohngebiete in drei Modellkommunen
und Begleitung durch einen ,Beirat fur flachensparendes Bauen®

» Siedlungsdichtemonitoring und informelles Siedlungsdichtekonzept

» Veranstaltungsreihe ,Flachendialog Rhein-Neckar”

20.07.2023 / Folie 16
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Beirat fur flachensparendes Bauen

» Beratung der Gemeinde
Hirschberg bei der Entwicklung
eines Baugebietes

» Ortsangepasste Impulse fur die
Umsetzung flachensparender
Siedlungsstrukturen durch
stadtebauliche Testentwurfe

» Erprobung von baulichen
Dichten und stadtebaulichen
Strukturen, die uber das
Einfugen in die Umgebung
hinausgehen

m————d_

o e

T -
# o,
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Nachbarschaftsverband
Heidelberg-Mannheim

.. A A

Metropolregion
Rhein-Neckar



Nachbarschaftsverband

Heidelberg-Mannheim .. ‘ A
Metropolregion
Rhein-Neckar

Beirat fur flachensparendes Bauen

Beiratssitzungen

Burgermeister

(Bau-)Verwaltung

Vertreter Gemeinde-
ratsfraktionen

Beiratsmitglied 1

ran]
-E Beiratsmitglied 2 ~ E || Verband Region
@ o2 Rhein-Neckar
Beiratsmitglied 3 O =
sl S -"0—’- Nachbarschafts-
a || verband
Auftragnehmer

(Planungsburo)

20.07.2023 / Folie 18




20.07.2023 / Folie 19

Beirat fur flachensparendes Bauen

Sas
a 9

1. Beiratssitzung

= Begehung Plangebiet

= |Input MORO-
Projektteam: ,Flachen
sparen®

= Gemeinde: Vorstellung
Entwicklungsabsichten/-
Ziele

= Beirat: Empfehlung fur
stadtebauliche
Gestaltung

A A 4

2. Beiratssitzung

= Planungsburo: Vorstellung
der Testentwurfe

= Diskussion der Test-
entwurfe

= Beirat: Empfehlung fur
Testentwurf und
Umsetzung im weiteren
Verfahren

Erstellung von 3 Testentwiirfen

durch Planungsbiiro

Nachbarschaftsverband
Heidelberg-Mannheim

.. A A

Metropolregion
Rhein-Neckar

a3 s

Ergebnisprasentation

Gremiensitzung

= Vorstellung Ergebnisse der
Beiratsberatungen in
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Nachbarschaftsverband
Heidelberg-Mannheim .. ‘ A

Beirat fur flachensparendes Bauen — Modellkommunen
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= Ladenburg
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» Innenentwicklung auf einer
Gewerbebrache
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» Ansatze des Modellvorhabens werden im ersten Schritt innerhalb des
Nachbarschaftsverbandes erprobt und im zweiten Schritt auf die gesamte
Metropolregion Rhein-Neckar ausgeweitet

Metropolregion
Rhein-Neckar



Nachbarschaftsverband

Heidelberg-Mannheim .. ‘ A
Metropolregion
Rhein-Neckar

Vielen Dank fur
lhre Aufmerksamkeit!
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Noch Fragen?
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‘ ‘ Nachbarschaftsverband PROJEKT o] :i g STADT
Heidelberg-Mannheim EINE MARKE DER UNTERNEHMENSGRUPPE q [J D K ENTWICKLUNG
Metropoiregion NASSAUISCHE HEIMSTATTE | WOHNSTADT -
Rhein-Neckar

PAUSE

in 5 IVI | N Uten geht es weiter mit den

/wischenergebnissen der
Potenzialanalyse
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Potenzialanalyse Hirschberg | Informationsveranstaltung zum kommunalen Wohnraumbedarf

EINE MARKE DER UNTERNEHMENSGRUPPE
NASSAUISCHE HEIMSTATTE | WOHNSTADT
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Struktur- und Marktdaten | 20.07.2023 | Tjark Albrecht

OFFENSIVE BW
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,Kompetenzzentrum Wohnen BW* - Grundlagenmodul
Aufgabenstellung und Vorgehensweise bei der Potenzialanalyse

Analyse der Bevolkerungsentwicklung und des Wohnungsmarktes

o Grundlagen: Veréffentlichungen offizieller statistischer Amter, Online-Portale fiir Immobilienanbieter

Prognose eines Wohnungsbedarfs und Entwicklung von Zielgruppen auf dem Wohnungsmarkt

Einschatzung zu Potenzialen der Innen- und Au3enentwicklung

Bezahlbarer Wohnraum
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Regionale Einbettung
Aussagen zur Entwicklung der Region

Hirschberg ist Teil von ... ‘ ‘

o Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim (Flachennutzungsplan) Metropolregion
Rhein-Neckar

o Metropolregion Rhein-Neckar (Regionalplan)
| o | it
o Regionales Wachstum (wirtschaftlich und demographisch)
e  Attraktiver Wirtschaftsstandort
. Positive Entwicklung Beschaftigung und geringe Arbeitslosigkeit

e  Attraktive Wohnungsmarktregion, arbeitsmarktinduzierte Zuwanderung
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Entwicklung Beschaftigung
2011 - 2022
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2012

2013

Sozialversicherungspflichtige Beschaftigte

3353
3501
3562
3626

2014 2015 2016

m Beschaftigte am Arbeitsort

2017 2018

u Beschaftigte am Wohnort

2019

3900
3827

2020

3883

3665

2021

2022

Wachstum der
Beschaftigten am Wohnort

(+19,84 %)

Signifikantes Wachstum
der Beschaftigten am
Arbeitsort

(+50,51 %)

Quote der Arbeitsplatze
pro Einwohner*in steigt
insgesamt, Quote der
Beschaftigten pro EW
ebenfalls.



Entwicklung Pendler*innenbewegung

2011 - 2021

5.000
4.000
3.000

2.000

2.234

1.000

Anzahl

-1.000

-2.000

-3.000

-4.000
2011
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Berufspendlerinnen Uber die Gemeindegrenze

2.324

2012 2013 2014

= Einpendler®innen

o <t

3 = &

~ ~ -
2015 2016

mmm Auspendler®innen

2017

2018

2019

Pendler*innensaldo

2020

2021

Relativ ausgelichener
Pendler*innensaldo.

90 % der Beschaftigten
am Wohnort pendeln aus.

85 % der Beschaftigten
am Arbeitsort pendeln aus.




Anzahl

Bevolkerungsentwicklun

Bevolkerungsentwicklung
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g

9.964

ool
es®®

2017

2018

2019

2020

2021

2022

In der vergangenen Dekade
ist die Bevolkerungszahl
insgesamt gewachsen.

Das Bevolkerungswachstum
im Zeitraum 2011 — 2022
betrug 7,02 %.

Seit 2017 ist die

Bevolkerungsentwicklung
leicht abnehmend.

2023 wird der Trend
fortgesetzt —

9.820 Einwohner*innen im
ersten Quartal 2023.




Bevolkerungsbewegung
2011 — 2021

Naturliche Bevolkerungsbewegung Fort- und Zuzug
150 1.000
800
100 600
400
50 200
‘E,?j 0
5: 0 -200
-400
-50 -600
-800
-100 -1.000
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
-150

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

mmmm Zuziige Uber die Gemeindegrenze mmmm Fortzlige Uber die Gemeindegrenze Wanderungssaldo

mmmm | ebendgeborene mmmm Gestorbene e Naturlicher Saldo

- Ruckgang der Zuzige ab 2017 %
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Bevolkerungsstruktur
2010 - 2015 - 2021
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Kleinkinder (0 - unter 6) Kinder und Jugendliche (6 Starterhaushalte (20 - Familienphase (30 - unter Arrivierte + Senioren (65 - unter 80) Hochbetagte (80 und alter)
- unter 20) unter 30) 50) Neuorientierung (50 -

unter 65)

m2010 m2015 2021
Altersstruktur der Bevolkerung - Gesamt
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Wachstum Kleinkinder und
Kinder- und Jugendliche

- Familiengrindungen
und Familienzuzug

Sog. ,Familienphase”
Ruckgang und ,Arrivierte®
Wachstum = Ubergang
der ,Babyboomer® in die
Altersklasse der Arrivierten

Deutlicher Zuwachs der
Hochbetagten

- Nachfrage nach
barrierefreien Wohnungen




Bevolkerungsstruktur
Bevolkerungsvorausberechnung

Bevolkerungsvorausberechnung

-

2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040
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== nter 20 Jahren

=G5 Jahre und alter

Weiterhin leichtes
Wachstum Kleinkinder und
Kinder- und Jugendliche

- Familiengrindungen
und Familienzuzug

Deutlicher Zuwachs an
Senior*innen

- Nachfrage nach
barrierefreien Wohnungen




Bevolkerungsprognose
2020 — 2040 (Quelle: Statistisches Landesamt)

Bevodlkerungsprognose fur Hirschberg
Nebenvariante (mit Wanderungen)

Bevolkerung 2040 9.949

Bevolkerung 2035 9.913

Bevolkerung 2030 9.889

Laut dieser Prognose wird die
Bevolkerungszahl bis 2040
eher stagnieren und auf dem

Bevolkerung 2025 9.878

aktuellen Level bleiben
(+0,62 %).

Bevolkerung 2020 9.888

9.000 9.100 9.200 9.300 9.400 9.500 9.600 9.700 9.800 9.900 10.000
Anzahl der Einwohner*innen
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Entwicklung Wohnflachenbestand

2011 - 2021

Wohnflache pro Einwohner*in

60

S P wn ()}
o o o (]

Wohnflache pro EW in m?

w
(&)

30
A ® O D N D > © N H S
O PSR LSS

SISO HIC OO IO RO G G S SIC PPN

Eigene Hochrechnung auf Grundlage von Daten der statistischen Amter
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Im Jahr 2021:

53,9 m? verfugbare
Wohnflache / Person

In den 1980er Jahren war
der Wohnflachenverbrauch
in Hirschberg noch bei ca.
40 m? pro Person

Stagnation in der
Entwicklung seit ca. 2010




Schatzung Wohnhaushalte (Basisvariante)
Grundlage: Statisches Bundesamt

» 4.652 Haushalte )
* 2 2,14 Personen pro Haushalt )
* 2,13 Personen pro Haushalt )
* - 4.642 Haushalte )
* 2,10 Personen pro Haushalt )
* 2 4.709 Haushalte )
» 2,08 Personen pro Haushalt )
* 2 4,765 Haushalte )

2,05 Personen pro Haushalt
* 2> 4.853 Haushalte

In Orientierung an die Haushaltsvorausberechnung 2020 - Entwicklung der Privathaushalte bis 2040 (Statistisches Bundesamt)
Durchschnittl. Haushaltsgrofen Baden-Wirttemberg: 2017: 2,09; 2020: 2,08; 2030: 2,05; 2035: 2,03, 2040: 2,00
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+ 211 Haushalte




Schatzung Wohnraumbedarf bis 2040 (Basisvariante)

Grundlage: Statisches Bundesamt

Neubaubedarf (Zunahme Privathaushalte) + 211 Wohnungen

Ersatzbedarf (Pro Jahr ca. 0,22 Wohnungen) + 4 \Wohnungen

Nachholbedarf (Leerstandsquote ca. 1 %, ca. 3 % der
Wohnungen sollten leer stehen, um Fluktuation zu
ermaoglichen)

+ 50 Wohnungen

+ 265 Wohnungen

In Orientierung an die Haushaltsvorausberechnung 2020 - Entwicklung der Privathaushalte bis 2040 (Statistisches Bundesamt)
Durchschnittl. HaushaltsgroRen Baden-Wirttemberg: 2017: 2,09; 2020: 2,08; 2030: 2,05; 2035: 2,03, 2040: 2,00
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Kommunales Wachstum (Regionalplan )
Grundlage: Regionalplan Rhein-Neckar

» Kategorie: ,Kommunen mit eingeschranktem Zusatzbedarf Wohnen*

» Zusatzbedarf: 1,8 % aller Wohneinheiten alle 5 Jahre ‘ A

»  Anzahl Wohneinheiten (2020): 4.975 (Quelle: Statistisches Landesamt) Metropolregion
Rhein-Neckar

« 2025: 5.065 WE, 2030: 5.156 WE, 2035: 5.249 WE, 2040: 5.343 WE

» Dichtevorgabe bei neuen Wohngebieten in Kleinzentren in Baden-
Warttemberg: 25 — 30 WE/ha

+ 368 Wohnungen

Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar 1. Anderung, Februar 2023 ﬁ
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Darstellung des Wohnungsbedarfs

Prognose
Basisvariante E H
Ca. 370 Wohnungen

Trendvariante E i ‘

Baulandausweisungen bis 2040 im Korridor von 10,6 — 14,8 ha

Ca. 265 Wohnungen

Basisvariante
2040

Bei 25 WE/ha = 10,6 ha

Trendvariante
2040

Bei 25 WE/ha = 14,8 ha

Datengrundlagen: Statistisches Landesamt BW, Regionalplan Rhein-Neckar ﬁ
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Darstellung des Wohnungsbedarfs
Prognose mit dem Ziel ,Flachensparendes Bauen®

265 — 370 Wohneinheiten

Ca. 6,6 —9,3 ha

50WE/ha MC& 5,3—7,4 ha

15WE/ha

30 WE/ha Ca. 8,8—-12,3 ha
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Entwicklungspotenziale

Interkommunaler Flachennutzungsplan & Kommunales Leerstands- und Baulickenkataster

Nachbarschaftsverband
Heidelberg-Mannheim

» Hirschberg verfugt im Flachennutzungsplan
uber 15,8 ha Wohnbauentwicklungsflachen im
Aullenbereich

» Theoretisches Potenzial im Innenbereich: ca.
15 ha, ca. 6,2 ha im Bereich von
Bebauungsplanen

» Aber: Flachen im Innenbereich sind
groftenteils nicht im Besitz der Kommune,
Einbindung der Eigentiumer erfolgt, Nur auf
wenigen Flachen besteht ein (kurzfristiges)
Entwicklungs- oder Verkaufsinteresse
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Entwicklung Wohnungsbestand
2011 - 2021
Wohnungsbestand
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Entwicklung Wohnungsbestand
2011 - 2021
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Baufertigstellungen von Wohnungen
2011 - 2022
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Zwischenfazit
Strukturdatenanalyse

« Hirschberg liegt in einer dynamischen wachsenden Region. Dies zeigt sich an der Bevolkerungsentwicklung sowie
an der wirtschaftlichen Entwicklung der letzten Dekade. Durch die gute Anbindung und die Vernetzung in der
Metropolregion Rhein-Neckar wird Hirschberg vermutlich auch in den kommenden Jahren ein attraktiver
Wohnstandort fur die in der Region arbeitende Bevolkerung bleiben.

» Jedoch ist seit ca. 2017 eine Stagnation der Bevolkerungsentwicklung zu beobachten. Zeitgleich wurde der
Wohnraum in Hirschberg kaum ausgebaut, was eine Erklarung fur die Stagnation trotz der regionalen
Entwicklungstendenzen geben kann.

« Kommunales Bevolkerungswachstum setzt den Ausbau des Wohnraumangebots voraus. Potenziale sind sowohl
in Innen- als auch in Aul3enentwicklung vorhanden.

« Um das Wohnraumangebot auszugleichen, sollten bis 2040 ca. 265 — 368 neue Wohneinheiten entstehen. Dies
entsprache bei den Dichtevorgaben der Regionalplanung die Ausweisung von ca. 10,6 — 14,8 ha
Bruttowohnbauland.
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Preisentwicklung (Mietwohnungen)
2014 — 2023

Preisentwicklung (Wohnungen zur Miete)

13,00 € 12,75 €

11,60 €

12,00 €
11,00 €

10,00 €
9,09 € 9,05 €

9,00 € 880€

7,95€
8,00 €
7,00 €
6,41€

6,20 €
6,00 €

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

== Bestand Preis pro m?  e==Neubau Preis pro m?

Datenquelle: Immobilienscout 2. Als Datengrundlage fur die Ermittlung von Miet- und Kaufpreisentwicklungen in Deutschland werden Gber 6 Milliarden Immobilienanzeigen herangezogen. Die Rohdaten werden mithilfe von ]
kiinstlicher Intelligenz in Kooperation mit externen Partnern angereichert und verfeinert. Dargestellt sind die Preise im ersten Quartal der Jahre 2014 — 2023.

o
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Uberblick iiber das Angebot (Mietwohnungen)
Stichtag 28.06.2022

Baujahr Zimmer Wohnflache Quadratmeterpreis Preis Detailtyp
1988 4 114 m? 10 €/m? 1.140 €Maisonette
2 62 m? 10,48 €/m? 650 €Hochparterre
2012 3 110 m? 11,82 €/m? 1.300 €Penthouse
1990 4 100 m? 10 €/m? 1.000 €Wohnung
4 99 m2 11,11 €/m?2 1.100 €Erdgeschoss
1991 2 56 m? 8,64 €/m? 485 € Wohnung
1970 3 95 m2 12,11 €/m? 1.150 € Etagenwohnung
1911 2 55 m? 11,82 €/m? 650 € Etagenwohnung
1998 3 100 m? 10,30 €/m? 1.030 €Dachgeschoss
2001 3 84 m? 10,71 €/m? 900 €Wohnung
1972 3 83 m? 11,16 €/m? 890 € Wohnung
Durchschnittswerte 3 87 m? 10,74 €/m? 935 €
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Uberblick tiber das Angebot (Mietwohnungen)

Gegenuberstellung Angebot und Suchanfragen (uber 18 Monate)

Nach Anzahl der Zimmer Nach Wohnfliche

mmm Angebote (338) eee Suchen (24.200) mm Angebote (341) eee® Suchen (25.809)

1 Zimmer P <50 m2 ——
® 0 (
2 Zimmer 50-70 m=2
. O I
3 Zimmer
70-95 m2
0000000 O ( 000000000
. [
4 Zimmer |/
95-120 m?2
0000 0 ( 00000
5 Zimmer [ T
>120 m?2 Y

0% 10% 20% 30% 40% 50% 0% 10% 20% 30% 40% 50%
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Preisentwicklung (Eigentumswohnungen)
2014 - 2023
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Preisentwicklung (Eigentumswohnungen)
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4.280,00 €

3.867,00 €
3.587,00 €

3.253,00 € 3.213,00 €

3.067,00 €

2.987,00 €

272000 € 2.840,00 €
2.573,00 € 2.560,00 €
— 2.320,00 €
2.147,00 €
1.947,00 €
627 00€ 1.760,00 €  —
1.533,00 € 627,00
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

== Bestand Preis pro m? Neubau Preis pro m?

Datenquelle: Immobilienscout 2. Als Datengrundlage fir die Ermittlung von Miet- und Kaufpreisentwicklungen in Deutschland werden Ulber 6 Milliarden Immobilienanzeigen herangezogen. Die Rohdaten werden mithilfe von
kinstlicher Intelligenz in Kooperation mit externen Partnern angereichert und verfeinert. Dargestellt sind die Preise im ersten Quartal der Jahre 2014 — 2023. ﬁ

o
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Uberblick iiber das Angebot (Eigentumswohnungen)
Gegenuberstellung Angebot und Suchanfragen (uber 18 Monate)

Nach Wohnflache

mmm Angebote (36) eee® Suchen (1.824)

<50 m?2

50-70 m?2

70-95 m?2

95-120 m=2

>120 m=2

20.07.2023 / Folie 49

e 6 & 4
w W W N
o - !

0% 10% 20% 30% 40% 50%

Nach Anzahl der Zimmer

mm Angebote (36) ee®e® Suchen (1.703)

1 Zimmer

2 Zimmer

3 Zimmer

4 Zimmer

5 Zimmer

\ 4 & & 4
{ i 0
L B B B A

a & -
. - W W

0% 10% 20% 30% 40%

50%



Uberblick iiber das Angebot (Eigenheime)

Gegenuberstellung Angebot und Suchanfragen (uber 18 Monate)

Nach Wohnflache Nach Anzahl der Zimmer

mmm Angebote (187) ee®e® Suchen (3.173) mmm Angebote (56) ee®e® Suchen (3.711)
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Zwischenfazit
Marktanalyse

» Die Rhein-Neckar-Region zeichnet sich durch einen angespannten Wohnungsmarkt aus, was sich im besonderen
in den Zentren Heidelberg, Mannheim und Ludwigshafen niederschlagt.

* In der Konsequenz zeigt sich auch der kommunale Wohnungsmarkt zunehmend angespannt, was sich vor allem
in der Preisentwicklung fur Miet- und Eigentumswohnungen zeigt. Auch die Kosten fur Eigenheime legen in Folge
der Preisentwicklung in den letzten Jahren deutlich zu. Man kann von einer Verknappung von Wohnraum im
preiswerten Segment ausgehen. Am Stichtag im Juni wurde auf Online-Plattformen kein einziges aktives Angebot
unter 10 €/m? gefunden.

+ Auf dem Vermietungsmarkt werden vorrangig 2-3 Zimmerwohnungen unter 100 m? nachgefragt.

» Der Trend der Suchanfragen bei Eigenheimen geht eher zu kleineren Wohneinheiten unter 120 m? Wohnflache.
Das Angebot ist allerdings auf deutlich gro3ere Wohneinheiten ausgelegt.
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Begriffsdefinition Bezahlbarer Wohnraum

EINKOMMEN »

20.07.2023 / Folie 52



Aktuelle Entwicklung

Bezahlbarer Wohnraum — Regionale Perspektive

= Mangel an ,bezahlbaren Wohnraum® wird bundes- sowie landesweit medial diskutiert —
Forderinitiativen zur Schaffung bezahlbarer Wohnungen (Wohnraumoffensive BW,

Baulandoffensive Hessen, Baulandinitiative RLP)

= Region Rhein-Neckar insgesamt angespannter Wohnungsmarkt — Hohe Nachfrage und steigende

Mietpreise
= Ruckgang Bestand des Bestands an geforderten Wohnungen durch auslaufende Bindungen

- Einkommensschwachere Haushalte ,drangen® zusatzlich auf den freien Wohnungsmarkt,

Nachfrage nach ,bezahlbaren® Wohnungen steigt deutlich
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Aktuelle Entwicklung

Bezahlbarer Wohnraum — Kommunale Perspektive

= Geforderte Wohneinheiten existieren derzeit in Hirschberg nur in Form von geforderten

Eigenheimen
= Samtliche Bindungen geforderter Mietwohnungen sind inzwischen ausgelaufen

= In den Jahren 2017-2022 wurden im Schnitt 7 Wohnberechtigungsscheine ausgestellt. Im

laufenden Jahr liegt diese Zahl in den ersten beiden Quartalen bereits bei 9.

= Soziale Wohnraumforderung bietet durch Subventionierung der Mietwohnungen nach

Aktualisierung der Verwaltungsvorschrift eine attraktive Moglichkeit fur Bauherren.
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Fazit aus der Potenzialanalyse
Wohnraumentwicklung in der Gemeinde Hirschberg

Im letzten Jahrzehnt stieg die Bevolkerungszahl in der Kommune. Da das Wohnraumangebot in den letzten Jahren nicht mehr spurbar

ausgebaut wurde, stagniert seitdem die Bevolkerungsentwicklung.

Bevdlkerungsprognosen lassen jedoch ein weiteres Wachstum der Gemeinde vermuten. Es werden bis 2040 ca. 265 — 370 neue

Wohneinheiten bendtigt, um dieser Entwicklung gerecht zu werden. Dies entspricht Baulandausweisungen im Korridor von 10,6 — 14,8 ha.

Innenentwicklungspotenziale sind zwar vorhanden und die Kommune hat Bestrebungen angestol3en, diese auch zu nutzen. Jedoch

besteht bei den wenigsten Privateigentimern der Potenzialflachen ein Entwicklungsinteresse innerhalb der nachsten Jahre.
Es besteht ein Handlungsdruck, auch Flachen im Auenbereich in den Blick zu nehmen und zu entwickeln.

Die Marktanalyse hat ergeben, dass die Miet- und Kaufpreise auf dem Immobilienmarkt erheblich gestiegen ist und dass kaum noch

preisgunstige Wohnungen angeboten werden. Es werden kleinere Wohneinheiten nachgefragt.

Im Rahmen der Erweiterung des Wohnraumangebots sollte ein Angebot an bezahlbaren und geférderten Wohneinheiten geschaffen

werden, da hier ein besonderer Mangel besteht. §§
N
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Noch Fragen?

DSK GmbH / 20.07.2023 / Folie 56




‘ 2 Nachbarschaftsverband | > PROJEKT / - STADT
' EINE MARKE DER UNTERNEHMENSGRUPPE [J D K

ENTWICKILUNG

Heidelberg-Mannheim |
Metropolregion ¥’ NASSAUISCHE HEIMSTATTE | WOHNSTADT

Rhein-Neckar




	Informationsveranstaltung �Gesamtkommunale Analyse des Wohnraumbedarfes in Hirschberg�20.07.2023
	Ablauf
	Profil und Leistungen der DSK
	Erfahrung in der Region
	Ihr Team der DSK
	Foliennummer 6
	Foliennummer 7
	Foliennummer 8
	Foliennummer 9
	Foliennummer 10
	Foliennummer 11
	Foliennummer 12
	Foliennummer 13
	Foliennummer 14
	Foliennummer 15
	Foliennummer 16
	Foliennummer 17
	Foliennummer 18
	Foliennummer 19
	Foliennummer 20
	Foliennummer 21
	Foliennummer 22
	PAUSE
	Potenzialanalyse Hirschberg | Informationsveranstaltung zum kommunalen Wohnraumbedarf
	„Kompetenzzentrum Wohnen BW“ - Grundlagenmodul
	Regionale Einbettung 
	Entwicklung Beschäftigung 
	Entwicklung Pendler*innenbewegung
	Bevölkerungsentwicklung
	Bevölkerungsbewegung
	Bevölkerungsstruktur
	Bevölkerungsstruktur
	Bevölkerungsprognose
	Entwicklung Wohnflächenbestand
	Schätzung Wohnhaushalte (Basisvariante) 
	Schätzung Wohnraumbedarf bis 2040 (Basisvariante) 
	Kommunales Wachstum (Regionalplan ) 
	Darstellung des Wohnungsbedarfs
	Darstellung des Wohnungsbedarfs
	Entwicklungspotenziale
	Entwicklung Wohnungsbestand
	Entwicklung Wohnungsbestand
	Baufertigstellungen von Wohnungen 
	Zwischenfazit 
	Preisentwicklung (Mietwohnungen) 
	Überblick über das Angebot (Mietwohnungen) 
	Überblick über das Angebot (Mietwohnungen) 
	Preisentwicklung (Eigentumswohnungen) 
	Überblick über das Angebot (Eigentumswohnungen)
	Überblick über das Angebot (Eigenheime) 
	Zwischenfazit 
	Begriffsdefinition Bezahlbarer Wohnraum 
	Aktuelle Entwicklung
	Aktuelle Entwicklung
	Fazit aus der Potenzialanalyse 
	Foliennummer 56
	Foliennummer 57

