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« Soziodemografische und —6konomische
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* Analyse des Wohnungsmarktes (nach Teilsegmenten)
- Bezahlbares Wohnen
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SOZIODEMOGRAFISCHE UND -OKONOMISCHE
RAHMENBEDINGUNGEN
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DEMOGRAFISCHE RAHMENBEDINGUNGEN

Absolute Bevdlkerungsentwicklung in Frankenthal

« 51.608 Einwohner in
- 900 2018 (+ 3,2 Prozent seit
55.000 2009)
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‘ s Anzahl der Einwohner Veranderung zum Vorjahr ‘

Quelle: INWIS 2019, Datenbasis: Stadt Frankenthal, eigene Darstellung
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VERFLECHTUNGEN
Wanderungsverflechtungen

Wanderungsverflechtungen zwischen Frankenthal und dem Umland (@ 2009-2018)
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den Stadten
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2009-2018: +88),
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Hinweis Trier: Daten werden durch Aufnahmeeinrichtung fur Flichtlinge beeinflusst



VERFLECHTUNGEN
Pendlerverflechtungen

Pendlerverflechtungen zwischen Frankenthal und dem Umland 2018
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Quelle: INWIS 2019, Datenbasis: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, eigene Darstellung

11.450 Einpendler
vs. 11.250
Auspendler

positiver
Pendlersaldo aus
den direkt
angrenzenden
Kommunen

ausgenommen sind
Mannheim und
Ludwigshafen, hier
liegt der Anteil der
Auspendler héher

—> trotzdem absolut
wichtigste
Einpendlerquellen
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Es werden nur Daten ab 30 Pendlern (Ein- oder Auspendler) erfasst. Dadurch kann es zu leichten Abweichungen beim Saldo kommen



ANALYSE DES WOHNUNGSMARKTES
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ENTWICKLUNG DES WOHNUNGSBESTANDES

Entwicklung des Wohnungsbestandes in Wohngebauden in Frankenthal

24,000 w0 | ©  Wohnungsbestand in
g BB Frankenthgl 23.492 WE in
23,077 23.119 23.168 gy 22030 23.154 23.199 Wohngebauden (2018)
- 200
00 | ©  Wohnungsbestand steigt
durchschnittlich um 77
0 WE jahrlich (ohne 2011)
- -100
e | rd. 65% der WE in MFH

und 35% in EZFH

20.000 - ~eNSUS - -300 (ohne Wohnheime)
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= \Vohnungsbestand Veranderung zum Vorjahr

* Anteil der MFH und EZFH
seit 2012 nahezu
unverandert auf einem
Niveau

Quelle: INWIS 2019, Datenbasis: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, eigene Darstellung
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ENTWICKLUNG DES WOHNUNGSBESTANDES

Struktur des Wohnungsbestandes nach Baualter 2011
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Quelle: INWIS 2019, Datenbasis: Zensus 2011, eigene Darstellung
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hoher Bestand an WE vor
1949

mehr als die Halfte der
WE in Nachkriegsbauten
(Baujahr 1950 bis 1978)

hohe Anzahl ,alter”
Wohnungen lasst auf
Handlungsbedarfe bzgl.
energetischer
Modernisierungen und
der Anpassung von
Grundrissen und
Ausstattungsmerkmalen
schliel3en




ENTWICKLUNG DES WOHNUNGSBESTANDES

Genehmigte WE nach Segmenten (Neubau in Wohngebauden) Fertiggestellte WE nach Segmenten (Neubau in Wohngebauden)
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Quelle:

INWIS 2019, Datenbasis: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, eigene Darstellung Quelle: INWIS 2019, Datenbasis: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, eigene Darstellung

Entwicklung der genehmigten WE zeigt schwankende Tendenz
bis 2014 tberwiegen Genehmigungen von EZFH, seitdem MFH

ebenfalls schwankende Fertigstellungszahlen in beiden Segmenten; 2017 sehr
geringe Anzahl an Fertigstellungen, 2018 wieder Anstieg
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FRANKENTHALER MIETWOHNUNGSMARKT

Angebotspreise und Nachfragekennwerte fiir Mietwohnungen

9,00 5.000 * Angebotspreise von 2014
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Quelle: INWIS 2019, Datenbasis: ImmobilienScout24 2014-2019, eigene Darstellung

* @ Angebotspreis Bestand (alle Baujahre): 7,03 €/m?
* @ Preis Neubau: 9,00-11,00 €/m?
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FRANKENTHALER MIETWOHNUNGSMARKT

Gegeniberstellung von Preisklassen und Wohnflachenklassen

bis 50 m2 bis 60 m2 bis 80 m2 bis 90 m2 bis 105 m2 ab 106 m2

Legende fiir die Nachfrage

tiberdurchschnittlich

(iiber 2.400 Hits/Monat)

5,79 bis 6,29 leicht iiberdurchschnittlich
. (2.100 - 2.400 Hits/Monat)
6,30 bis 6,85
durchschnittlich
6,86 bis 7,53 (1.800 - 2.100 Hits/Monat)

leicht unterdurchschnittlich
(1.500 - 1.800 Hits/Monat)

8,51 und mehr unterdurchschnittlich
(unter 1.500 Hits/Monat)

7,54 bis 8,50

Quelle: INWIS 2019, Datenbasis: ImmobilienScout24 2014-2019, eigene Darstellung

unterste Preisklasse verzeichnet in fast allen Wohnungsgroél3enklassen das
jeweils hochste Interesse

preisunabhangig hohe Nachfrage bei kleinen Wohnungen (ein bis zwei
Personen/Zimmer)

mittelgrof3e + mittelpreisige Wohnungen ftr Familien

grofRere Wohnungen erfahren geringeres Interesse - Konkurrenz zu
Eigentumsbildung
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FRANKENTHALER MIETWOHNUNGSMARKT

- steigender Angebotspreis
« steigende Nachfragekennwerte

* insgesamt hohe Nachfragekennwerte in allen Preis- und
WohnungsgrofRenklassen

— Anzeichen fir steigende Marktanspannung

- Experten bestatigen Marktanspannung in gewissen Teilbereichen:
— preisgunstig
— Wohnungen mit zwei Zimmern (zw. 50 und 80 m?)
— vor allem Geringverdiener (u.a. Alleinerziehende) und Senioren haben Probleme
— Neubau wird gut angenommen
— (junge) Singles und (junge) Paare als Hauptzielgruppen fir Mietwohnungen
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FRANKENTHALER EIGENTUMSWOHNUNGSMARKT

Angebotspreise und Nachfragekennwerte fir Eigentumswohnungen

2500 3.000 * Angebotspreise von 2014
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Quelle: INWIS 2019, Datenbasis: ImmobilienScout24 2014-2019, eigene Darstellung

* @ Kosten Neubau laut Experten: 3.000 - 3.500 €/m2 (Penthouse deutlich mehr)
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FRANKENTHALER EIGENTUMSWOHNUNGSMARKT

- steigender Angebotspreis
« steigende Nachfragekennwerte
- Anzeichen fir steigende Marktanspannung

* Uberdurchschnittliche Nachfragekennwerte bei hdheren Preisklassen und
Wohnungen ab 81 m? - hohere Anspriche bei Eigentum, zudem Hinweis auf
andere Zielgruppe, als bei Mietwohnungen (eher Best Ager)

- Experten bestatigen Marktanspannung

« vor allem drei-Zimmer-Wohnungen (70-90 m?) oder zwei-Zimmer Wohnungen (50-
70 m?) gefragt (auch bei Kapitalanlegern)

« Zielgruppe vor allem Best Ager/Senioren, die Eigenheim verkaufen und von dem
Geld noch einmal eine ,gute® Wohnung kaufen wollen sowie insgesamt (eher
altere) Singles und Paare
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FRANKENTHALER MARKT FUR EIGENHEIME

Angebotspreise und Nachfragekennwerte fir Eigenheime
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Quelle: INWIS 2019, Datenbasis: ImmobilienScout24 2014-2019, eigene Darstellung

relativ konstante
Entwicklung der
Angebotspreise bis 2017

Anstieg von 278.000 Euro
auf 387.000 Euro
(+39,3%) zwischen 2014
und 1. Quartal 2019

Nachfragekennwerte
schwankend, aber
insgesamt mit deutlich
steigendem Niveau
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FRANKENTHALER MARKT FUR EIGENHEIME

Angebote an Eigenheimen nach Bautyp 2014 und 2018/19 im Vergleich

Angebot Angebotspreis in € Wohnflache in m2 Grundflache in m2 Hnlnt:nzrto
FEFH 2014 140 297.731 153 462 899
FEFH 2018/19 56 383.415 157 441 2.696
DHH 2014 56 283.489 149 416 854
DHH 2018/19 17 405.118 153 329 2.791
RH 2014 47 255.319 146 242 1.255
RH 2018/19 38 329.039 143 194 2.412

Quelle: INWIS 2018, Datenbasis: ImmobilienScout24 2013-2017, eigene Darstellung

* Angebotsschwerpunkt bei FEFH

* Angebotszahlen 2018/2019 deutlich niedriger, als 2014

« gleichzeitig Anstieg des Angebotspreises und der Nachfragekennwerte
* Nachfrage auch nach ,verdichteten Bautypologien vorhanden

Qualitative Wohnraumbedarfsprognose Stadt Frankenthal



FRANKENTHALER MARKT FUR EIGENHEIME

- steigender Angebotspreis

« steigende Nachfragekennwerte

« 2018/2019 weniger Angebote mit deutlich héheren Preisen und Nachfrage
- Anzeichen fur deutliche Marktanspannung

« Experten sehen bei dem Segment die hdchste Marktanspannung

- fehlendes Bauland als grof3tes Problem (dadurch stark Gberh6hte Preise)

* Wunsch ist FEFH, Realitat aber eher DHH/RH (Preis- und Grundstucksfrage)
« Zielgruppe vor allem Familien aus Frankenthal selber
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BEZAHLBARES WOHNEN
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BEZAHLBARES WOHNEN - DIE NACHFRAGE
Breite BevoOlkerungsschicht als Zielgruppe

___ Bedarfsgemein-
schaften (SGB )

Bezieher von | Bedarfsgemein-
Mindestsicherung schaften (SGB XlI)

Asylbewerber-
Einkommens- _— |eistungsgesetz
(AsylbLG)
schwache Bezieher von Wohngeld
Haushalte

Niedrigeinkommens-
bezieher ohne
Transferleistung

Quelle: InWIS 2019
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BEZAHLBARES WOHNEN - DIE NACHFRAGE

Entwicklung der Anzahl der Bedarfsgemeinschaften nach SGB I

Entwicklung der Anzahl der Bedarfsgemeinschaften nach SGB Xl
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0,
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I B Grundsicherung im Alter Hilfe zum Lebensunterhalt l

Quelle: INWIS 2019, Datenbasis: Bundesagentur fir Arbeit (Stand: jew. Dezember des
Jahres),

eigene Darstellung

auf niedrigem Niveau schwankende
Anzahl an Bedarfsgemeinschaften
SGB I

von 2009 bis 2018 hat sich die
Anzahl um rd. 5% verringert

Quelle: INWIS 2019, Datenbasis: Stadt Frankenthal, eigene Darstellung (*Datenstand:
1. Halbjahr 2019)

Grol3teil der Bedarfsgemeinschaften
Personen im Rentenalter

Anzahl bis 2016 kontinuierlich
angestiegen und seitdem leicht
ricklaufig

Aber: Bundesweiter Trend spricht flr
Erh6hung in der Zukunft
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BEZAHLBARES WOHNEN - DIE NACHFRAGE

Struktur der Bedarfsgemeinschaften nach SGB II Struktur der Bedarfsgemeinschaften nach SGB XII

2%

3%

m1 Person m 1 Person
2 Personen 2 Personen
m 3 Personen 26% = 3 Personen
4 Personen 4 Personen
5 und mehr Personen m5 und mehr Personen

Quelle: INWIS 2019, Datenbasis: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, eigene Darstellung Quelle: INWIS 2019, Datenbasis: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, eigene Darstellung

fast die Halfte der SGB |I-Haushalte sind Singlehaushalte, aber auch grof3ere
SGB lI-Haushalte sind in Frankenthal vorhanden

* bei den SGB Xll-Haushalten sind rd. 2/3 Singlehaushalte, mit 26% sind

Paarhaushalte die nachstgrof3ere Gruppe, grol3ere Familienhaushalte spielen nur
eine geringe Rolle

- Insbesondere Bedarf an kleinen Wohnungen
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BEZAHLBARES WOHNEN - DIE NACHFRAGE

Entwicklung der Bedarfsgemeinschaften nach dem Asylbewerberleistungsgesetz

= * Hochstzahlen in den Jahren
425 2015 und 2016, parallel zur
0 steigenden Zahl an
300 zugewanderten Fltchtlingen
200
o0 L% * In 2019 liegt die Anzahl der
Bedarfsgemeinschaften

0 wieder auf dem Niveau des

100 49 Jahres 2013
-113
2200 -162
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
| mmm Bedarfsgemeinschaften Veranderung zum Vorjahr

Quelle: INWIS 2019, Datenbasis: Stadt Frankenthal, eigene Darstellung (*Datenstand: 1. Halbjahr 2019)

- Zahl der Wohngeld-
empfanger schwankt tber
den Zeitraum der
vergangenen 6 Jahre

Wohngeldbeziehende Haushalte in Frankenthal 2014-2019
2014 2015 2016 2017 2018 2019*

Wohngeldempfanger 212 231 308 308 282 273

Quelle: INWIS 2019, Datenbasis: Stadt Frankenthal, eigene Darstellung (*Datenstand 30.06. statt 31.12.)
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BEZAHLBARES WOHNEN - DIE NACHFRAGE
Breite BevoOlkerungsschicht als Zielgruppe

Bedarfsgemein-
— schaften (SGB Il)
1.874 Haushalte

Bezieher von Bedarfsgemein-
Mindestsicherung T schaften (SGB XIl)
2.668 Haushalte 644 Haushalte
11,3 % aller l
Qs Asylbewerber-
. | leistungsgesetz
E|nk0mmen5' (AsbeLG)
schwache Bezieher von Wohngeld 150 Haushalte
Haushalte AAIRETRIENE 12 %aller |
Haushalte
19,6% aller
Haushalte . e -
Niedrigeinkommens-
bezieher ohne
Transferleistung*
1.653 Haushalte 7% aller |

Haushalte

Quelle: INWIS 2019; Daten: Stadt Frankenthal; *Schatzungen auf Grundlage der ,Arbeitshilfe zur Bestimmung der angemessenen
Kosten der Unterkunft im Rahmen kommunaler Satzungen* des BMVBS 2013
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BEZAHLBARES WOHNEN - DIE ANGEBOTSSEITE

Entwicklung der Angebotspreise in den unteren Preisklassen (EUR/m?)

8,00 Angebotsmieten in
e 158 Frankenthal steigen in
7190 | den letzten 5 Jahren an
7,03
7,00 6,88
6,71 6.63 .
6,59 56 ' untere Preissegmente
— , 6,36 .
050 e (10%-Perzentil und 25%-
o s oo 6,00 Perzentil) steigen jeweils
| 5,63 um rd. 0,90 €/m2 an
5,49
5,50 - —
Preissteigerung in allen
5,00 - - T . .
2014 2015 2016 2017 2018 drei Klassen um rd. +15%
= ntere 10 % untere 25 % = Mittelwert

Quelle: INWIS 2019, Datenbasis: ImmobilienScout24, eigene Darstellung (n= 484 (2018); 579 (2017); 523 (2016);
616 (2015); 822 (2014))
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BEZAHLBARES WOHNEN - DIE ANGEBOTSSEITE

Preisgebundener Mietwohnungsbestand Prognose bis 2050*

1.000 - Ruckgang der Bindungen
gemalf Bindungsauslauf
jeweils zum 31.12. des

jeweiligen Jahres

= - Ruckgang zwischen 2020
ik und 2025 um -35,2%
400 - 343 243 (ohne neue Bindungen)
200 - * bis zum Jahr 2050 sind
nahezu alle bestehenden
o | | | | 6 Bindungen ausgelaufen

06/2019 12/2020 12/2025 12/2030 12/2040 12/2050

800 -

2&2'.'2 ler}\é]wglzlozlg(,j eDSaEZ?Ikr):SS)ls Stadt Frankenthal, eigene Darstellung (*Prognose gemaR Bindungsauslauf ° 24 neue gefbrderte WE

| B jahrlich nétig, um
auslaufende Bindungen
ZU ersetzen
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BEZAHLBARES WOHNEN - DIE ANGEBOTSSEITE

- Bewilligungsmiete (bei 6ffentlich geforderten Mietwohnungen) liegt fur alle
Haushaltsgrof3en innerhalb der jeweiligen Kosten der Unterkunft-
Bemessungsgrenzen

— neu errichtete, 6ffentlich geférderte Mietwohnungen sind somit theoretisch fur alle
einkommensschwachen Haushalte (also auch Transferleistungsempfanger)
zuganglich

« Single-Bedarfsgemeinschaft: Zwischen 2017 und dem 1. Quartal 2019 wurden rd.
37 % der Wohnungen mit 20 bis 50 m2 im Rahmen der Kosten der Unterkunft
angeboten
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BEZAHLBARES WOHNEN

» Jeder fUnfte Haushalt gilt als einkommensschwach (insb. Single-Bedarfsgem.)

* Nachfrageseite stabilisiert sich, aber steigende Anzahl alterer Personen -
bendtigen altersgerechten, bezahlbaren Wohnraum

« deutlicher Ruckgang des preisgebundenen Bestands durch auslaufende
Bindungen

* Angebotspreise auf freiem Markt steigen
— selbst bei stabiler Nachfrage entsteht Bedarf an geférderten Wohnungen

* Experten sehen Bedarf an bezahlbarem Wohnraum
- zunehmender Bedarf an altersgerechten, bezahlbaren Wohnungen
* Iinsbesondere Bedarf bei 50 bis 60 m?2
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DIE WEITEREN SCHRITTE...

* Junges Wohnen
«  Wohnen im Alter / Neue Wohnformen

- = Qualitative Bedarfsprognose
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KONTAKT

Marcel Peil3, M.Sc.
marcel.peiss@inwis.de
Tel. 0234/89034-21

INWIS Forschung & Beratung GmbH
Springorumallee 20a

44795 Bochum

www.inwis.de
www.facebook.com/inwis.de

Qualitative Wohnraumbedarfsprognose Stadt Frankenthal



