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Agenda

Aktualisierung Grundlagenmodul

= Strukturdatenanalyse
= Wohnraumbedarf
= Marktanalyse

= Potenzialanalyse
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Quelle: RNZ, 22.08.2024

Q RHEIN'NECKAR'ZE" UNG E-Paper

Im Kreis und in Heidelberg fehlen mehr als
4000 Wohnungen

Neubauten sollten in der Region Rhein-Neckar dringend benétigten Wohnraum schaffen.
Das fordert eine aktuelle Wohnungsmarkt-Analyse des Pestel-Instituts.
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Rhein-Neckar. (sha/zg) Es muss gebaut werden: Bis 2028 braucht der Rhein-Neckar-Kreis den Neubau von
rund 2400 Wohnungen — und zwar pro Jahr. In Heidelberg sind es 1130. Diese Wohnungsbau-Prognose fir die
kommenden vier Jahre hat das Pestel-Institut in einer aktuellen Regional-Analyse zum Wohnungsmarkt
ermittelt.

"Der Neubau ist notwendig, um das bestehende Defizit — immerhin fehlen im Rhein-Neckar-Kreis aktuell rund
3450 und in Heidelberg 670 Wohnungen — abzubauen: Aber auch, um abgewohnte Wohnungen in alten
Héusern nach und nach zu ersetzen.




== Allgemeine Zufriedenheit mit der Region

sehr/eher
O\ Ergebnisse I’ unzufrieden

Einkaufsmoglichkeiten

sehr/eher ‘
zufrieden I

Lange des Arbeitsweges

Verkehrsinfrastruktur (Stralten,

Wie zufrieden sind die

Einwohner:innen mit ihrer Bidungsangebot (Sehure. Hachuchnilns
. Universitaten)

Region?

Parkanlagen und Griinflachen
Knapp zwei Drittel der Berufstitigen aus dem kulturelles Angeb‘:(‘ (M“ftee':{,Theateri

7 . . . o onzerte, KINO USW.
Rhem-Neckar—Gebmt sind mit den Kosten fur‘ Zugang zu schnellem Internet
Wohneigentum und knapp sechs von zehn mit (Breitbandversorgung)

der Hohe der Mietpreise unzufrieden.

Arbeitsmarkt/Jobmdglichkeiten
Kneipen-/Club-/Partyszene

dffentlicher Nahverkehr

Kinderbetreuungsangebot
(Kitas/Kindergérten)

Qualitat/Zustand der freien Wohnungen
Kosten fur Wohneigentum
Mietpreise

Anzahl an freien Wohnungen

Quelle: pwc-Mietpreis-Studie Rhein-Neckar 2022



Allgemeine Zufriedenheit mit der Region

2019
O\ Ergebnisse

Ich bin in der Rhein-Neckar-
Region stark verwurzelt.

65 % 64 %

Aus welchen Griinden leben
die Menscl‘len 1m Rhein_ Ich bin im Rhein-Neckar-Gebiet
] geboren.
Neckar-Gebiet?
Ich bin schon mehrmals innerhalb

Knapp drei von zehn Berufstatigen sind aus des Rhein-Neckar-Gebiets
beruflichen Griinden in das Rhein-Neckar-Gebiet umgezogen.
gezogen. Zwei Drittel der Berufstatigen flhlen
sich in der Rhein-Neckar-Region stark
verwurzelt.

56 % 54 %

Ich bin aus privaten/personlichen
Griinden hierhergezogen.

Ich bin wegen der Arbeit in das
Rhein-Neckar-Gebiet gezogen.

Ich bin wegen der
Ausbildung/meines Studiums in

das Rhein-Neckar-Gebiet
gezogen.

17 % 10 %

en: trifft zu)

Quelle: pwc-Mietpreis-Studie Rhein-Neckar 2022
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Regionale Einbettung
Aussagen zur Entwicklung der Region

Hirschberg ist Teil von ...
o Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim (Flachennutzungsplan)

o Metropolregion Rhein-Neckar (Regionalplan)

o Regionales Wachstum (wirtschaftlich und demographisch)
o  Attraktiver Wirtschaftsstandort
o Positive Entwicklung Beschéaftigung und geringe Arbeitslosigkeit

e  Attraktive Wohnungsmarktregion, arbeitsmarktinduzierte Zuwanderung



Anzahl sozialvers. Beschaftigte

Entwicklung Beschaftigung

2013 - 2023
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3329
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Zunahme der
Beschéaftigten am Wohnort
(+17 %) — positive
(regionale) Arbeitsmarkt-
entwicklung

Rickgang der
Beschaftigten am
Arbeitsort seit 2019

Ausbau der Arbeitsplatze
vor Ort durch Gewerbe-

gebietsentwicklung

%

o 4%

Quelle: Statistisches Landesamt BW



Entwicklung Pendler*innenbewegung

2013 - 2023
Berufspendler*innen tber die Gemeindegrenze
5.000
4000 Relativ ausgeglichener
Saldo.
3.000
3 S 2
2.000 : ol N
90 % der Beschaftigten
g 100 am Wohnort pendeln aus.
<
-1.000 88 % der Beschaftigten
000 am Arbeitsort pendeln ein.
-3.000
-4.000
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 ﬁ
== Einpendler*innen mmmm Auspendler*innen = Pendlersinnensaldo 10 *‘

Quelle: Statistisches Landesamt BW
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Bevolkerungsprognose
2025 — 2040 (Quelle: Statistisches Landesamt)

Bevolkerungsprognose fir Hirschberg
Nebenvariante (mit Wanderungen)

) Laut dieser Prognose wird die
Bevslkerung 2040 Bevolkerungszahl bis 2040

leicht zunehmen. (+2,12 %).

Bevdlkerung 2035 9.771
Bevolkerung 2030 9.705
Bevolkerung 2025 9.653

9.550 9.600 9.650 9.700 9.750 9.800 9.850 9.900 ﬁ

. "
Anzahl der Einwohner*innen 1 ~§
Quelle: Statistisches Landesamt BW



Bevdlkerungsentwicklung

2013 - 2023

Anzabhl
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Bevolkerungsentwicklung
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Die Bevolkerung ist in den
letzten 10 Jahren um 1,5
% gestiegen.

Zwischen 2013 und 2017
verzeichnete Hirschberg
ein deutliches

Bevolkerungswachstum.

Seit dem Hochststand
2017 sinkt die
Bevolkerungszahl — bis
2023 um rund -3,2 %.

Bevolkerungsentwicklung
v.a. beeinflusst durch

Wanderungsbewegungen
(Ausbleibender Zuzug)
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Quelle: Statistisches Landesamt BW



Baufertigstellungen von Wohnungen
2013 - 2023

Anzahl Wohnungen in Wohngebauden
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Wohnungen in Wohngebauden

Starker RUckgang der
Baufertigstellungen seit

2013.
o
Nach einem Tiefstand in
2020 und 2021 ist im Jahr
2023 wieder ein leichter
Anstieg erkennbar.
&
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2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 13 Q‘
Quelle: Statistisches Landesamt BW
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Entwicklung Wohnungsbestand
2013 - 2023

Anzahl Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden
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Wohnungsbestand

Konstantes Wachstum seit
2013

....
.o

4.956

Ab 2018 nur noch sehr
geringer Zuwachs

....
.o

4.817

%

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 14 *‘
Quelle: Statistisches Landesamt BW



Entwicklung Wohnflachenbestand
2013 - 2023
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Wohnflache pro Einwohner*in Im Jahr 2023:

53,9 m2 verflgbare
Wohnflache / Person

In den 1980er Jahren war
der Wohnflachenverbrauch
in Hirschberg noch bei ca.
40 m2 pro Person

Stagnation in der

Entwicklung seit ca. 2010
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Quelle: Statistisches Landesamt BW
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Schatzung Wohnraumbedarf

Basisvariante
(Grundlage: Bevdlkerungsprognose)

Neubaubedarf (Zunahme
Privathaushalte) i 20Ol
Ersatzbedarf (Pro Jahr

ca. 0,22 Wohnungen) + 4 Wohnungen
Nachholbedarf
(Leerstandsquote ca. 1%, ca.
3% der Wohnungen sollten leer
stehen, um Fluktuation zu

ermdoglichen)

2024 - 2040 + 280 Wohnungen , >

Durchschnittl. HaushaltsgrofRen Baden-Wiirttemberg: 2023: 2,13; 2025: 2,12; 2030: 2,10; 2035: 2,08; 2040: 2,05; 2045: 2,03

+ 50 Wohnungen

+ 330 Wohnungen

16 &Y
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Schatzung Wohnraumbedarf

Trendvariante
Grundlage: Regionalplan)

Ausgangswert: 4.529 Wohneinheiten (WE) im Jahr 2023

2025 4.560 WE + 31 Wohnungen

2030 4.646 WE + 86 Wohnungen

2035 4.733 WE + 87 Wohnungen

2024 - 2040 + 291 Wohnungen

Der Regionalplan Rhein-
Neckar weist Hirschberg als

Kommune mit
eingeschranktem Zusatzbedarf
Wohnen aus.

Max. Wohnungszuwachs:

1,8 % der vorhandenen
Wohneinheiten alle finf Jahre.

17 &Y



Darstellung des Wohnungsbedarfs
Prognose

H Basis-V bis 2040 H H E

Basis-V bis 2045

Ca. 280 Wohnungen Ca. 362 Wohnungen

(ca. 330 WE, sofern Nachholbedarf) (ca. 412 WE, sofern Nachholbedarf)
H H USRSl E H E Trend-V bis 2045

Ca. 291 Wohnungen Ca. 378 Wohnungen
Datengrundlagen: Statistisches Landesamt BW, Regionalplan Rhein-Neckar ﬁ

13 4V
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Flachenverbrauch bel unterschiedlichen Dichteziffern

15WE/ha /

285 Wohneinheiten (g-Bedarf bis 2040)

40 WE/ha M?,Z ha
50 WE/ha MSJ ha

Schatzung Wohnraumbedarf
Hirschberg bis 2040 ca. 285
WE (@ Basis- und Trend-V).

Mit zunehmender
Bebauungsdichte (WE/ha)
steigt das Potential, den
Flachenverbrauch pro WE zu
senken.

Bei gleichbleibendem
Wohnbedarf kann der
Flachenverbrauch durch
verdichtete Bebauungsformen

um bis zu 70 % reduziert
werden.

19 4%



Entwicklungspotenziale

Interkommunaler Flachennutzungsplan & Kommunales Leerstands- und Baultickenkataster

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

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

»  Aber: Flachen im Innenbereich sind
grofRtenteils nicht im Besitz der Kommune,
Einbindung der Eigentiimer ist erfolgt

»  Nur auf wenigen Flachen besteht ein (kurz-
bis mittelfristiges) Entwicklungs- oder
Verkaufsinteresse

Nachbarschaftsverband ‘.
Heldelberg -Mannheim

20 &Y



Ubersicht Altersstruktur

2010 - 2015 - 2023

3500

Nachlassende
Dynamik bei
Familienzuziigen
und —griindungen
(Bundesweiter
Trend)
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1500
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Altersstruktur der Bevolkerung

-17,3 %

-39 %

N
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Starterhaushalte Familienphase
Jugendliche (6- (18 - unter 35) (35 - unter 55) Neuorientierung

m2010 m2015 2023

+29,2 %

’”

1605

Arrivierte +

(55 - unter 65)

-11,8 %

N

+69,5 %

‘ Lo
o
()}

313

LDLO

Senioren (65 - Hochbetagte (80
unter 75) und &lter)

1485

Zuwachs bei Kindern und
Jugendlichen

-> Signal fur langfristige
Nachfrage, aber auch
Infrastrukturbedarf

Deutliches Wachstum der
SArrivierten®

- Ubergang der ,Babyboomer*
in die Altersklasse der
Arrivierten

Deutlicher Zuwachs der
Hochbetagten

- Nachfrage nach
barrierefreien Wohnungen

%
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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.

« Trotz des regionalen Wachstums stagniert derzeit die Bevolkerungsentwicklung in Hirschberg. Die Einwohnerzahl ist
seit 2017 sogar um rund 3,2 % gesunken (von 9.964 auf 9.644). Dies fallt mit einem nahezu ausbleibenden
Wohnraumausbau seit 2014 zusammen — die Zahl der Baufertigstellungen ist drastisch zurtickgegangen und
verharrt auf niedrigem Niveau. Zwischen 2020 und 2021 wurden nur 3 bzw. 4 Wohnungen fertiggestellt, 2023 waren
es 13.

« Kommunales Bevdlkerungswachstum setzt einen substanziellen Ausbau des Wohnraumangebots voraus.
Innenentwicklungspotenziale sind vorhanden, jedoch vielfach nicht kurz- “bis mittelfristig aktivierbar

- Die Entwicklung im Auf3enbereich gewinnt daher an Bedeutung — nicht nur quantitativ, sondern auch qualitativ

22



Preisentwicklung (Mietwohnungen)

2016 — 2025
Preisentwicklung (Wohnungen zur Miete)
16,00 €
14,13 €
14,00 € 13.00€ 13,65 € S
18 e 12,39 €
007 € 10,47 € ’
10,00 € 9,56 € ’ 03¢ 9,63 €
— 8,73 €
8,11€ 8,36 €
8,00 € 7a7€ 7,73€ ’
! 6,77 € 7.03€ ’
6,00 €
4,00 €
2,00 €
- €
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
——Bestand Preis pro m2 =——Neubau Preis pro m?2

Quelle: immoscout24 GmbH - Marktnavigator
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Preisentwicklung (Eigentumswohnungen)

2016 — 2025
Preisentwicklung (Eigentumswohnungen)
6.000,00 € 5.600.00 €
5.307,00€ 5, ,300¢ 5.267,00€
4.933,00 €
5.000,00 €
4.467,00
4.040,00 €
4.000,00 € 3.747,00 €
3.387,00 € 3.360,00 €
- 3.187,00 € 3.200,00 €
3.107,00 € 2.960,00 € 3.107,00 €
3.000,00 € 2.680,00 €
2.427
5 040.00 € 2.253,00 € —
2.000,00€ ~ -867.00¢€

1.000,00 €

o

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

——Bestand Preis pro m2 =——Neubau Preis pro m?2

Quelle: immoscout24 GmbH - Marktnavigator
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ZW | SC h en faZ| t Attraktive Lage, schon immer

auch Hirschberg betreffend
Marktanalyse

» Die Rhein-Neckar-Region ist durch einen angespannten Wohnungsmarkt gepragt, insbesondere in den urbanen
Zentren Heidelberg, Mannheim und Ludwigshafen. Diese Dynamik tbertragt sich zunehmend auf Hirschberg.

* In Hirschberg zeigt sich die Anspannung des Marktes vor allem in der stetigen Preisentwicklung. Die Mieten wie
auch Kaufpreise sind seit 2016 deutlich gestiegen. Am Stichtag im Juni 2025 lag kein Mietangebot unter 10 EUR/m2,
Besonders das untere Preissegment ist deutlich unterversorgt.

« Auch im Bereich der Eigenheime/Eigentumswohnungen zeigt sich ein starker Preisanstieg, der Haushalte mit
mittleren Einkommen zunehmend ausschliel3t. Die Knappheit kleinerer Einheiten verstarkt diesen Effekt.

« Aufgrund der geringen Fertigstellungszahlen seit 2017 hat sich das strukturelle Defizit im Markt weiter verscharft.
Der vorhandene Bestand wird hinsichtlich der hohen Nachfrage nicht mehr ausreichend ergéanzt.

5 4V



Im letzten Jahrzehnt ist die Bevoélkerungszahl in der Kommune zunéchst gestiegen. Seit 2017 ist jedoch ein Riuckgang um rund
3,2 % zu verzeichnen — von 9.964 auf 9.644 Einwohner:innen. Dieser Riickgang fallt mit einem nahezu ausbleibenden Ausbau des
Wohnraumangebots zusammen. Die Bevolkerungsentwicklung stagniert seither bzw. zeigt rticklaufige Tendenzen.

Bevolkerungsprognosen bis 2040 lassen dennoch ein moderates Wachstum erwarten (+2,12 %). Um dieses Potenzial zu
realisieren, ist ein bedarfsgerechter Ausbau des Wohnungsbestands erforderlich.

Die hochsten Zuwachse in der Bevolkerungsstruktur werden kiinftig bei den Hochbetagten tber 80 Jahren erwartet. Gleichzeitig
stagnieren sogenannte Starterhaushalte (20—30 Jahre) aufgrund fehlender Wohnangebote in der Gemeinde — eine strukturelle
Schwachung dieser Altersgruppe.

Es besteht daher ein zunehmender Handlungsdruck, auch geeignete Aul3enbereichsflachen planerisch zu erschlie3en, um mittel-
bis langfristig Wohnraum schaffen zu kdnnen.

Die Marktanalyse zeigt einen deutlichen Anstieg der Miet- und Kaufpreise seit 2016. Der durchschnittliche Mietpreis fr
Bestandswohnungen liegt 2025 bei 10,05 €/m? (+48 % seit 2016), der durchschnittliche Kaufpreis flr Eigentumswohnungen bei
3.200 €/m? (+71 %).

Um der Nachfrageentwicklung gerecht zu werden, ist mittelfristig ein gezielter Ausbau an kompakten, bezahlbaren und
barrierearmen Wohneinheiten notwendig. Insbesondere sollte das Segment des geforderten Wohnraums gestarkt werden, da hier
ein erheblicher Versorgungsengpass besteht.

26
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Untersuchungen 2023 und 2025 im Vergleich

= Trend einer rucklaufigen Bevolkerungsentwicklung verstetigt.

= Die Marktanalyse belegt eine Verscharfung der Preisentwicklung und einen verstarkten Mangel an
bezahlbaren Wohnungen.

= Die Altersstruktur in Hinblick auf den demographischen Wandel (U80 +69 %) zeigt deutlichen
Handlungsbedarf in der Nachverdichtung von kleineren, barrierefreien Wohnungen.

= Die Starterhaushalte (20-30 Jahre) ziehen aus Hirschberg weg, da kein entsprechendes
Wohnangebot zur Verfiigung stenht (kleinere, bezahlbare Wohneinheiten zur Miete).

27 &Y



Vielen Dank fur lhre Aufmerksamkeit

¢ PROJEKTSTADT

EINE MARKE DER UNTERNEHMENSGRUPPE
NASSAUISCHE HEIMSTATTE | WOHNSTADT

Gregor Voss

Fachbereichsleiter Stadtentwicklung Stid

Tel +49(0) 69 678674 — 1272
Gregor.Voss@projektstadt.de

¢ PROJEKTSTADT

EINE MARKE DER UNTERNEHMENSGRUPPE
“‘ NASSAUISCHE HEIMSTATTE | WIOHNSTADT

Tjark Albrecht

Projektleiter Stadtentwicklung Sud
Tel +49 (0) 69 678674 — 1272
Tjark.albrecht@projektstadt.de
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