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1. Einleitung und Aufgabenstellung

Der Wohnungsmarkt in Deutschland befindet sich in einem sténdigen An- Soziale Wohnraumversorgung
passungsdruck, von dem einzelne Regionen und Teilméarkte in unter- g'ngi:r?gr‘]apmSpe”ere”der
schiedlichem Mal betroffen sind. Mittlerweile schlieRen sich Angebots-

Uberhdnge auf dem einen und eine hohe Nachfrage in einem anderen

Teilmarkt auch innerhalb einer Stadt nicht mehr aus. In prosperierenden

Regionen treten seit einigen Jahren wieder zunehmend Fragestellungen

zur sozialen Wohnraumversorgung starker in den Fokus.

Der Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen Fast jeder zweite Haushalt hat

(Gdw) vermeldete bereits im Jahr 2012, dass die Zahl der Sozialwohnun- Anspruch auf einen WBS

gen im Zeitraum zwischen 2002 und 2010 von 2,5 Millionen auf 1,7 Millio-
nen gesunken sei. Insbesondere in den Ballungszentren hat inzwischen
fast jeder zweite Haushalt Anspruch auf einen Wohnberechtigungsschein.
Der Bestand an Sozialwohnungen kann diese Nachfrage jedoch nur teil-
weise decken. Demgegentber sind im freifinanzierten Wohnungsneubau
in angespannten Markten zum Teil kraftige Preissteigerungen zu verzeich-
nen. Hinzu kommt, dass Sozialverb&nde vor einer neuen Altersarmut war-
nen, die die Nachfrage nach preiswertem Wohnraum kinftig noch weiter
verstarken wird. Hervorgerufen wird diese Nachfrage vor allem durch die
Babyboomer-Generation, die in rd. 10 bis 15 Jahren in das Rentenalter
gelangt, jedoch nicht genug fir die private Altersvorsorge geleistet hat.
Hinzu kommt die aktuelle Zuwanderung durch Flichtlinge und Asylbewer-
ber, die nicht nur Herausforderungen der kurzfristigen, sondern auch der
langfristigen Unterbringung mit sich bringt.

Fir die Zukunft stellt sich die Frage, wie die Herausforderungen, die sich
aus den geschilderten Rahmenbedingungen ergeben, von den Woh-
nungsmarktakteuren, der Stadtverwaltung und der Kommunalpolitik beglei-
tet und gesteuert werden kénnen. Die skizzierte Entwicklung hat auch
konkrete Auswirkungen auf die wohnungswirtschaftliche Situation der
Stadt Landau in der Pfalz (im Folgenden Landau) und erfordert eine gut
abgewogene Herangehensweise, die in Landau bereits seit mehreren
Jahren verfolgt wird.

Die Einwohner- und Wohnungsmarktentwicklung innerhalb des Landes Konzentration des Wachstums
Rheinland-Pfalz verlauft regional unterschiedlich: Die zunehmende Kon- in RLP auf ,Schwarmstéafte”
zentration des Wachstums auf ,Schwarmstadte™, zu denen auch Landau wie Landau

zahlt, fuhrt dazu, dass einige Regionen in den vergangenen Jahren deut-

lich gewachsen sind, wéhrend Teile des landlichen Raums an Bevdlkerung

verlieren. Steigende Mieten und ein knappes Bauland- und Wohnungsan-

gebot pragen die Situation auf den angespannten Markten des Landes. In

Mainz, Trier, Speyer und Landau gilt daher bereits seit Sommer 2014 die
Kappungsgrenzenverordnung, die den Anstieg der Bestandsmieten abmil-

dern soll. Auch die Einfihrung der Mietpreisbremse im Jahr 2015 soll den

steigenden Mieten und der Verknappung preisginstigen Wohnraums ent-

gegenwirken.

Angesichts der in der Stadt Landau wahrgenommenen Herausforderungen Schaffung bezahlbaren Wohn-

am ortlichen Wohnungsmarkt hat sich der Stadtrat bereits hinsichtlich sei- raums als eines der Schwer-
punktthemen in Landau

! Hoher Anteil an 20- bis 35-Jarhigen an der Gesamteinwohnerzahl durch Zuzug
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ner Moglichkeiten, das Marktgeschehen zu beeinflussen, positioniert. Als
ein Ziel der Stadtpolitik und kommunalen Handelns hat er die Schaffung
von zusatzlichen bezahlbarem und sozialem Wohnraum definiert, ohne
allerdings Segregationstendenzen zu beférdern. Seine Rolle versteht er
als Lenker, Rahmengeber und Berater der privaten Wohnungswirtschaft.
Um diese Rolle ausfiillen zu kdnnen, hat der Rat der Stadt Landau den
Beschluss gefasst, ein Wohnraumversorgungskonzept erarbeiten zu las-
sen, das das aktuelle Geschehen auf dem 6rtlichen Wohnungsmarkt ab-
bildet, analysiert und im Hinblick auf die Entwicklung der kommenden Jah-
re prognostiziert. Hierzu zahlt auch die Identifikation von Handlungsemp-
fehlungen, wie Politik und Verwaltung regulierend auf den Wohnungsmarkt
einwirken kénnen.

1.1. Fragestellungen des
Wohnraumversorgungskonzeptes

Mehrere Fragestellungen sind Gegenstand des nun vorliegenden Wohn-
raumversorgungskonzeptes:

+ Wie stellt sich derzeit Angebot und Nachfrage in den verschiedenen
Landauer Wohnungsteilmarkten dar? Bei welchen ,Produkten“ kann
die Nachfrage nicht bedient werden?

+ Welche Nachfrage nach Wohnraum wird sich zukunftig in Landau
entwickeln, d. h., welche Zielgruppen werden wachsen oder
schrumpfen? Mit welchen Wohntrends ist zu rechnen? Wie
entwickeln sich die Wohnwiinsche im Verhaltnis von Miete und
Eigentum? Wie wird sich die Nachfrage nach barrierearmen oder -
freien Wohnungen entwickeln?

+ Welche Produktempfehlungen lassen sich aus den Teilmarktanalysen
und Nachfrageveranderungen fir Landau ableiten? Welche
Wohnformen, WohnungsgréRen, Ausstattungsstandards,
Preisniveaus werden mittelfristig nachgefragt werden? Welche
weiteren Angebote im Mietwohnungs- und Wohneigentumssektor
sind am 6rtlichen Wohnungsmarkt zu entwickeln?

« Wie ist der vorhandene Wohnungsbestand zu erneuern und zu
qualifizieren (energetische Aspekte)? Welche Wohnungstypen sollten
umgebaut oder vom Markt genommen werden, um den sich
verandernden Wohnbedurfnissen Rechnung zu tragen? Welche
Strategien sind einzusetzen?

* In welchem Umfang und fur welche Wohnungsangebote werden bis
zum Jahr 2030 Wohnbauflachen bendtigt? Wie grol} ist der
zukunftige Wohnungsneubaubedarf? In welchem Umfang sind
zuséatzliche Wohnbauflachen auszuweisen?

+ Wie kdnnen die lokale Wohnungspolitik und die
Wohnraumversorgung nachhaltig gesteuert werden? Welches
Konzept der Ziellberprifung und Neujustierung (Monitoring) ist zu
empfehlen?

Fir die Erstellung des Wohnraumversorgungskonzeptes wurde auf einen
Methodenmix zurlickgegriffen. So sind in die Bewertung des Landauer
Wohnungsmarktes verschiedene Informationsquellen eingeflossen, die
sich gegenseitig ergénzt und validiert haben. Hierzu z&hlen Datenanalyse,
sekundarstatistische Analyse, Auswertung der Preisdatenbank Immobili-

INWIS-Bericht



Wohnraumversorgungskonzept fur die Stadt Landau in der Pfalz

enScout24, Literatur- und Quellenanalyse und Gesprache mit lokalen
Marktakteuren®. Die Diskussion der Analyseergebnisse, Situationsbewer-
tungen und Handlungsempfehlungen erfolgte in mehreren Sitzungen eines
begleitenden Lenkungsgremiums, in dem amter- und dezernatsiibergrei-
fenden Vertreter der Stadt Landau vertreten waren. Dariiber hinaus erfolg-
te eine regelméaRige Berichterstattung in die Politik, bei der sowohl Zwi-
schenergebnisse aus der Analysephase als auch die abschlieRenden
Empfehlungen vorgestellt und diskutiert wurden. Abschlie3end kann hier-
mit ein Wohnraumversorgungskonzept in den Rat gegeben werden, das
durch die Wohnungsmarktakteure in den folgenden Jahren umgesetzt
werden kann und fir Verwaltung und Politik eine Basis fir die Entwicklung
nachfragegerechter Steuerungsinstrumente ist.

1.2. Aktuelle Entwicklungen vor dem Hintergrund
der Zuwanderung

Seit einigen Monaten hat sich die Zuwanderung aus Krisengebieten der
Welt signifikant zugespitzt. So viele Menschen wie nie zuvor erreichen
Deutschland und bitten hier um Asyl. Aktuelle Schatzungen gehen von rd.
1,0 Mio. Menschen allein im Jahr 2015 aus; allein im Oktober 2015 kamen
so viele Menschen wie im ganzen Jahr 2014,

Neben der medizinischen Erstversorgung und der Versorgung der Men-
schen mit Lebensmitteln und Gitern des taglichen Bedarfs spielt auch die
Unterbringung der Menschen eine grof3e Rolle — und zwar akut (im Rah-
men der Erstversorgung, nach Zuteilung auf die Gemeinden) und auch
dauerhaft (fir die Dauer des Verbleibs in Deutschland oder sogar ,fir im-
mer*). In den meisten Kommunen wurde in den vergangenen Jahren eine
dezentrale Unterbringung von Flichtlingen bevorzugt, z.T. auch erst nach
einer kurzen Zeit der zentralen Erstaufnahme (,Hildesheimer Modell*, ,Le-
verkusener Modell“, ,Mulheimer Modell* usw.). Mittlerweile geraten jedoch
diese Modelle wie auch zentral organisierte Ubergangs-Losungen (Sport-
hallen usw.) in den meisten Gemeinden, die z.T. in erheblichem Umfang
Flichtlinge aufgenommen haben und weiter aufnehmen, an ihre Grenzen.
Zum anderen geht es um die langfristige Unterbringung, die eine weitaus
bedeutendere und gré3ere Aufgabe fur die Kommunen vor allem im Hin-
blick auf die Integration der Menschen in den Quartieren darstellt.

Den Kommunen kommt in diesem Kontext eine besondere Rolle zu. Dies
wurde bereits im ,Nationalen Integrationsplan® deutlich, der im Jahr 2007
von der Bundesregierung gemeinsam mit den Migrantenorganisationen
sowie Landern und Kommunen beschlossen wurde. Die Integration findet
am Wohnort, im o6ffentlichen Raum, in den 6&rtlichen Verwaltungen, am
Arbeitsplatz, in den Schulen sowie in den Kindertagesstatten statt. Dies ist
fur viele Kommunen und Quartiere keine neue Aufgabe, jedoch hat sie vor
dem Hintergrund der aktuellen Dynamik eine bedeutend andere Dimensi-
on erlangt. Vor Ort missen Rahmenbedingungen fir gleichberechtigte
Teilhabemdglichkeiten der Zuwanderer geschaffen und Zugange zu Bil-
dung, Ausbildung und allgemeiner Weiterbildung ausgebaut bzw. optimiert
werden. Ein zentraler Punkt dabei ist, dass die Kommunen einen zuver-

2 Finanzierungsinstitute, Makler/Bautrager/Investoren, Gutachterausschuss, Landesfor-
derbank, Landesberatungsstellen, Haus & Grund
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lassigen Informationsfluss tGber und von den Flichtlingen benétigen. Erst
auf dieser Basis kdnnen Verantwortungsketten entstehen, um ohne grof3e-
re Anwartschaftszeiten, Einmundungspraktika und friihzeitige Qualifizie-
rung zu organisieren; auch fir die Versorgung mit Wohnraum ist dies wich-
tig. Dazu sind neue Formen der Selbstorganisation der Fliichtlinge not-
wendig, ebenso die Bindelung von institutionellen Kompetenzen zwischen
Kommunen und anderen Akteuren.

Die Landesregierung und die Investitions- und Strukturbank Rheinland-
Pfalz haben vor dem Hintergrund der aktuellen Rahmenbedingungen im
Rahmen der sozialen Wohnraumférderung ein Férderprogramm entwi-
ckelt, das die Wohnungswirtschaft bei der Schaffung bzw. der Herrichtung
von Wohnraum fur Flichtlinge unterstitzen soll. Geférdert werden Eigen-
tumer von Gebéauden, die diese fur die Unterbringung von Flichtlingen
oder Asylbegehrende herrichten. Der geférderte Wohnraum ist im An-
schluss fur zehn Jahre zweckgebunden und das Besetzungsrecht liegt
wahrend der Zweckbindung bei der zustandigen Gemeinde. Dartber hin-
aus stellt die ISB Mittel fur zweckgebundene Kommunalkredite zur Unter-
bringung von Fluchtlingen zur Verfigung. Gefdérdert werden Gebietskor-
perschaften und kommunale Zweckverbéande fiir die Herrichtung von vor-
handenen Gebéauden, die Herrichtung tiberlassener Bundes- und Landes-
liegenschaften, den Ankauf von Wohngebauden Privater und die Errich-
tung von Gebauden in Modulbauweise. Investitionen in den Neubau- und
Umbau, den Erwerb und die Modernisierung durch die Kommunen werden
dartber hinaus mithilfe des Investitionskredits ,Flichtlingsunterkinfte* der
Investitions- und Strukturbank Rheinland-Pfalz in Kooperation mit der Kre-
ditanstalt fir Wiederaufbau gefordert.

Auch der Blick auf die weiteren Bundeslander zeigt: Vielerorts werden
derzeit unterschiedliche Konzepte fur die Unterbringung von Flichtlingen
erprobt. Neben der Erstaufnahme stehen hierbei flexible und modulartige
Wohnkonzepte im Vordergrund, die auch eine mittel- bis langfristige Nut-
zung ermdglichen Das Beispiel des ,Kieler Modells* zeichnet sich dadurch
aus, dass die Erstaufnahme zum Gruppenwohnen weiterentwickelt und
langfristig in den sozialen Wohnungsbau mit einer langfristigen Nutzung,
z.B. durch Studierende oder Familien Uberfiihrt wird. Auch im Neubau
entwickeln sich Ideen fir eine langfristige Unterbringung. In Milheim an
der Ruhr in Nordrhein-Westfalen befindet sich derzeit ein Neubau in der
Umsetzung, der in einem ersten Schritt Wohnraum fir mehrere Familien
bietet, der in der langfristigen Perspektive durch Zusammenlegung der
Wohneinheiten in ein Einfamilienhaus umgewandelt werden kann.

Die Herausforderung der Unterbringung der zuwandernden Flichtlinge ist
somit allgegenwartig und stellt auch die Stadt Landau vor Herausforderun-
gen. Die Stadt Landau steht aktuell — wie viele der deutschen Stadte und
Gemeinden — vor der Herausforderung, sowohl kurzfristige als auch lang-
fristige Unterbringungsmaoglichkeiten in der Stadt fur die zuwandernden
Personen und Haushalte bereitzuhalten. Laut einer Verdffentlichung des
Statistischen Landesamtes erhielten Ende 2014 16.804 Personen in
Rheinland-Pfalz Regelleistungen nach dem Asylbewerberleistungsgesetz.
Damit nahm die Zahl gegeniiber dem Vorjahr um mehr als 75 Prozent zu.
Eine &ahnliche Entwicklung nimmt die Zahl der Personen im Asylbewer-
berverfahren in der Stadt Landau: Wé&hrend sich im Jahr 2013 nur 13 Per-
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sonen im Asylbewerberverfahren befanden, waren es im Jahr 2015 bereits
294 Personen. Beziglich der Familienverbénde gliedert sich die Zahl in rd.
1/3 Einzelpersonen und 2/3 Familien, die wiederum eine Gro3e zwischen
zwei und sieben Mitgliedern aufweisen und dementsprechend unterschied-
liche Anfordernisse an die Unterbringung und den Wohnraum aufweisen.

Hinsichtlich der Unterbringung der zuwandernden Flichtlinge hat sich die
Stadt Landau zum Ziel gesetzt, die Unterbringung mdoglichst dezentral
vorzunehmen, d.h. géngige Wohnformen (Einzelappartements, kleine
Wohneinheiten, gréRere Wohneinheiten fiir 10 bis 12 Personen) fur die
Unterbringung zu nutzen. Sonderwohnformen wie Sammelunterkiinfte, die
der Erstunterbringung dienen, stellen eine Ausnahme dar. Aufgrund des
angespannten Wohnungsmarktes wurde daher auch in Landau im vergan-
genen Jahr eine Containerlésung am Prie3nitzweg umgesetzt, die Platz
fur maximal 36 Personen bietet. AuflRerdem wurde die Rundsporthalle fur
die Notaufnahme von Flichtlingen hergerichtet. Ob sie tatsachlich als
Flachtlingsunterkunft genutzt wird, hangt von der weiteren Entwicklung der
Flichtlingszahlen in den kommenden Monaten ab.

13

Zielsetzung der Stadt Landau:
moglichst dezentrale Unterbrin-
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durch Kernstadt und mehrere
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Langfristiger Wachstumstrend
der Bevdlkerungsentwicklung

Riickgang der Personen mit
Nebenwohnsitz als Resultat der
Zweitwohnsitzsteuer
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2. Rahmenbedingungen des
Wohnungsmarktes

Landau ist eine in der Sudpfalz gelegene, kreisfreie Stadt und gleichzeitig
Verwaltungssitz des Landkreises Sudliche WeinstraBe. Flachenm&Rig ist
Landau die drittgré3te Stadt der Pfalz — nach Kaiserslautern und Neustadt
an der WeinstraRe. Zu Landau zéhlen acht eingemeindete Ortsteile: Die
Winzerdorfer Queichheim und Mérlheim wurden bereits im Jahr 1937 ein-
gemeindet, Arzheim, Dammheim, Godramstein, Mérzheim, Nuf3dorf und
Wollmesheim kamen in den 1970er Jahren hinzu. Insgesamt waren in der
Kernstadt und den Ortsteilen der Stadt Landau, bei der es sich um die
gréRte weinbautreibende Stadt in Deutschland handelt, zum Stichtag
31.12.2014 rd. 45.000 Einwohner mit Hauptwohnsitz gemeldet. In den
vergangenen Jahren wurden mehrere grol3ere Neubauvorhaben umge-
setzt, zu denen im gewerblichen Bereich das neue Messegelande geho-
ren, auRerdem das Wohngebiet Quartier Vauban sowie der Wohnpark Am
Ebenberg auf den ehemaligen Kasernengebieten. Die Stadt Landau halt
ein vielfaltiges Angebot an Gewerbe und Dienstleistungen bereit und ist
aufgrund der im Jahr 1990 gegriindeten Universitat Koblenz-Landau mit
ihrem Campus in Landau auch Wohnstandort junger Studierender.

2.1. Soziodemografische Rahmenbedingungen

Die Bevdlkerungsentwicklung einer Stadt gilt bei der Analyse des Woh-
nungs- und Immobilienmarktes als wichtige Determinante. Hierzu z&hlt
neben der Veranderung der absoluten Bevdlkerungszahlen auch die Ent-
wicklung der Altersstruktur einer Stadt, welche im besonderen MaRRe Ein-
fluss auf wohnungswirtschaftliche Fragestellungen nimmt.

Bei den Personen mit Hauptwohnsitz verzeichnet die Stadt Landau einen
langfristigen Wachstumstrend. In den vergangenen zehn Jahren ist die
Bevolkerung der Stadt von 42.020 Einwohnern im Jahr 2005 auf 45.051
Einwohner im Jahr 2014 angestiegen. Dies entspricht einem Wachstum
von rd. sieben Prozent. Die Jahre 2006 und 2010 weisen im Vergleich zum
Vorjahr einen sprunghaften Anstieg der Bevoélkerungszahl auf, was im
direkten Zusammenhang mit der Einfihrung der Zweitwohnsitzsteuer
steht. Zwischen 2007 und 2009 war die Bevdlkerungsentwicklung leicht
rucklaufig, seit 2010 hat die Einwohnerzahl wiederum konstant zugenom-
men (+3,2 Prozent).

Wahrend die Zahl der Personen mit Hauptwohnsitz in Landau zugenom-
men (Ausnahme Jahre 2008 und 2009) hat, ist die Anzahl der Personen
mit Nebenwohnsitzen stark rucklaufig (-75 Prozent). Dieser Trend ist auf
die Einfihrung der Zweitwohnsitzsteuer in Landau zurlickzufihren. Erst-
mals wurde die Zweitwohnsitzsteuer im Jahr 2006 eingefiihrt (-38 Prozent
zum Vorjahr), kurz darauf jedoch wieder ausgesetzt und im Jahr 2010
erneut gultig (-35 Prozent zum Vorjahr).
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Abbildung 1: Bevolkerungsentwicklung (Hauptwohnsitz) 2005-2014
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Quelle: Meldesoftware der Stadt Landau (MESO / EwoisNEU), eigene Darstellung, INWIS
2016

Die Einwohnergewinne der vergangenen Jahre konzentrieren sich aus Insbesondere die Kernstadt
quantitativer Sicht auf die Kernstadt der Stadt Landau. Diese hat in den 5’\/’;’(‘;‘;‘:” vom Bevolkerungszu-
vergangenen Jahren rd. 2.600 Einwohner hinzugewonnen, so dass der

Uberwiegende Anteil der positiven Einwohnerentwicklung auf diesen Teil-

bereich der Stadt entféllt. In den Stadtrandlagen, z.B. in Arzheim, Landau-

Horst, Godramstein und Wollmesheim verzeichnet Landau hingegen Be-

volkerungsverluste. Eine ganzheitliche Entwicklung von Ortsteilen und

Quartieren gewinnt daher stetig an Bedeutung.

Abbildung 2: Einwohnerentwicklung (Stadtteile) 2005-2014
Kernstadt (ohne L-Horst) 9,9 (2.607)
Landau-Horst -4,2 (-238|
Qeueichheim
Morlheim 13,2 (138)
Arzheim -3,2 (45)
Dammheim 4,2 (43)
Godramstein -4,9 (-132)
Mérzheim 5,2 (59)
NuRdorf 8,6 (129)
Wollmesheim -6,6 (-49)
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Quelle: Meldesoftware der Stadt Landau (MESO / EwoisNeu), eigene Darstellung, InWIS
2016 *Die Stadtteile Stadtwald Taubensuhl und Stadtwald Wollmesheim werden aufgrund der
geringen Bevolkerungszahl in dieser Grafik nicht dargestellt

Zur besseren Vergleichbarkeit und Einordnung der genannten Daten zur
Bevdlkerungsentwicklung erfolgt an dieser Stelle ein Vergleich mit der
kreis- und landesweiten Entwicklung. Hierbei wird deutlich, dass im Jahr
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2014 eine erhthte Zuwanderung aus dem Ausland nach Rheinland-Pfalz
einsetzte. Sowohl das Land als auch viele kreisfreie Kommunen profitieren
von dieser Zuwanderung. Die Stadt Landau setzt sich hiervon noch weiter
positiv ab, da die Stadt zusatzliche Gewinne durch inlandische Wanderun-
gen verzeichnet.

Tabelle 1: Bevolkerungsentwicklung im regionalen Vergleich

Veranderung zum Jahr 2011 in

Raumeinheiten Einwohner 2011 Einwohner 2014
Prozent

Landau in der Pfalz 43.967 45.051 +2,47%
g:ustadt an der Weinstra- 52322 52 564 +0.46 %
Speyer 49.712 49.855 + 0,28 %
Pirmasens 40.655 40.046 -1,50 %
Rheinland-Pfalz 3.990.033 4.011.582 + 0,54 %

Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, eigene Darstellung, InWIS 2016, Daten fur
Landau berufen auf dem stadtischen MESO

Fur die weitere Analyse der Bevdlkerungsentwicklung in Landau werden
im Folgenden die relevanten Determinanten, die natirliche Entwicklung
und das Wanderungsverhalten, untersucht.

Die naturliche Bevolkerungsentwicklung bezeichnet das Verhéltnis von
Geburten und Sterbeféllen, welches in Landau seit 2005 durchgehend
negativ ist. Der Sterbeliberschuss betrug in diesem Zeitraum zwischen 51
und 107 Personen pro Jahr. Die Grunde fir diese Entwicklung, die nahezu
in allen Kommunen in Deutschland identisch ist, sind auf die seit Jahr-
zehnten gesunkene Fertilititsrate und die damit verbundene geringere
Anzahl nachwachsender Frauen im gebarfahigen Alter zuriickzufihren.

Abbildung 3: Natirliche Bevolkerungsentwicklung
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Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, eigene Darstellung, InWIS 2016

Neben der naturlichen Entwicklung ist das Wanderungsverhalten die zwei-
te fur die Bevolkerungsentwicklung entscheidende Determinante. Seit
2005 verzeichnet die Stadt Landau durchgangig einen positiven Wande-
rungssaldo. Die Fortziige weisen in diesem Betrachtungszeitraum kon-
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stant einen leichten Anstieg auf. Die Zuzlge entwickeln sich hingegen
dynamischer. Seit 2011 haben die Zuzugszahlen konstant zugenommen,
was neben dem inléandischen Zuzug (z.B. durch Studierende und wohnei-
gentumsbildende Haushalte aus angrenzenden Kommunen) mit dem ver-
starkten Zuzug aus dem Ausland zu erklaren ist.

Abbildung 4: Zu- und Fortziige 2005-2014
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Quelle: Meldesoftware der Stadt Landau (MESO / EwoisNeu), eigene Darstellung, InWIS
2016

Bei der Zusammenschau der Determinanten der Bevolkerungsentwicklung
wird deutlich, dass die Wanderungen den entscheidenden Faktor fir die
Einwohnergewinne in Landau darstellen. Die Wanderungen in Landau sind
zwar deutlichen Schwankungen unterworfen, sie kdnnen insbesondere seit
dem Jahr 2010 die negative naturliche Bevolkerungsentwicklung kompen-
sieren, so dass sich die Bevolkerungszahl positiv entwickelt hat.

Neben den absoluten Zahlen zur Bevélkerungsentwicklung nimmt die
Entwicklung der Altersstruktur eine entscheidende Rolle bei wohnungs-
wirtschaftlichen Fragestellungen ein. Wéhrend der Anteil der 18- bis 24-
Jahrigen in den einzelnen Stadtteilen zwischen rd. funf und knapp neun
Prozent liegt, macht der Anteil der Uber 65-Jahrigen einen Anteil zwischen
rd. 17 und Uber 26 Prozent an der Gesamtbevdlkerung im Stadtteil aus,
was den Trend zu einer alter werdenden Bevélkerung verdeutlicht. Die
Altersgruppe der Uber 65-Jahrigen ist mit 17,7 Prozent in Dammheim am
schwaéchsten und mit 26,2 Prozent in Wollmesheim am starksten vertreten.

Als mdgliche Ursachen fir die Unterschiede in den Altersverteilungen sind

die Wohnangebote fiir Studierende und ggf. eine Verjingung von Struktu-
ren durch den Zuzug von Asylbewerbern zu nennen.
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Kompensation der negativen
natirlichen Bevolkerungsent-
wicklung durch Zuwanderungen

Anteil Alterer in Wollmesheim
am starksten ausgepragt
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Abbildung 5: Verteilung der Altersgruppe uber 65 Jahre im jeweiligen Stadtteil
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Quelle: Meldesoftware der Stadt Landau (MESO / EwoisNeu), eigene Darstellung, INWIS
2016 *Die Stadtteile Stadtwald Taubensuhl und Stadtwald Wollmesheim werden aufgrund der
geringen Bevolkerungszahl in dieser Grafik nicht dargestellt

2.2. Die Bedeutung von
Wanderungsverflechtungen

Wanderungsverflechtungen sind neben der natirlichen Bevdlkerungsent-
wicklung eine der entscheidenden Determinanten der Bevoélkerungsent-
wicklung. Zukinftig wird diese Determinante alleine die zuklnftige Bevol-
kerungsentwicklung beeinflussen. Im Folgenden werden daher die Wande-
rungsverflechtungen der Stadt Landau betrachtet. Hierbei ist wichtig zu
beachten, dass Wanderungsbewegungen in einem engen Zusammenhang
mit den Pendlerbewegungen stehen und diese im Umfeld von Kernstadten
in der Regel in umgekehrter Richtung zu den Wanderungsbewegungen
verlaufen.

In den folgenden Abbildungen wird deutlich, dass die Stadt Landau an die
direkt angrenzenden Stadte und Gemeinden im Zeitraum von 2005 bis
2014 uberwiegend Einwohner verloren hat. Am starksten fallen die Verlus-
te (Salden) nach Offenbach (-254) aus, gefolgt von llbesheim (-59), Ins-
heim (-59) und Essingen (-46). Intensive Wanderungsverluste bestehen
insbesondere Uber verhdltnismaRig kurze Distanzen, was die Vermutung
nach wohnwertorientierten Motiven wie z.B. die Wohneigentumsbildung
junger Familien nahe legt. Besonders attraktiv sind die Umlandgemeinden,
in denen aufgrund der unmittelbaren Néahe zu Landau die gut ausgebaute
Infrastruktur der Stadt weiterhin fur die fortziehenden Personen nutzbar
bleibt. Aber auch Uber langere Distanzen, wie nach Karlsruhe, Mannheim
und Ludwigshafen hat Landau in den letzten zehn Jahren Einwohner ver-
loren. Diese Wanderungsverluste sind jedoch zumeist ausbildungs- und
arbeitsmarktbedingt. Positive Wanderungssalden verzeichnet die Stadt
Landau mit Kreisen und Stadten im zweiten Ring um Landau, darunter
z.B. mit den Landkreisen Sudliche WeinstralBe und Germersheim sowie
mit den Gemeinden Lustadt, Annweiler und Neustadt. Die hohen Zuzugs-
zahlen aus Trier sind vorrangig mit der dort eingerichteten Erstaufnahme-
einrichtung fur Asylsuchende zu begriinden.
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Abbildung 6: Wanderungsverflechtungen 2005-2014 Nahbereich
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Abbildung 7: Wanderungen Umland 2005-2014
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Nach Einschatzung der lokalen Marktexperten ist die Abwanderung junger
Familien sowohl auf das erhdhte Mietpreisniveau in der Stadt Landau als
auch auf das Fehlen entsprechender Neubaugebiete, die eine bezahlbare
Wohneigentumsbildung ermdglichen, zuriickzufihren.

Altersspezifische Wanderungen 2005 bis 2014

Zuwanderung durch junge Die Differenzierung der Wanderungen nach Altersgruppen zeigt die Be-

Haushalte spiegelt Funktion als deutung der Stadt Landau als Universitatsstandort. So handelt es sich bei

Universitatsstadt wider . ] . .
der Altersklasse der 18- bis unter 25-Jahrigen um die Altersgruppe, in der
die Wanderungsgewinne am starksten Uberwiegen. Aber auch die Ziel-
gruppen der Best Ager, der Senioren (insb. junge Senioren) und Familien
mit schulpflichtigen Kindern verzeichnen Wanderungsgewinne. Wande-
rungsverluste Uberwiegen in Landau hingegen bei den Personen zwischen
25 und 30 Jahren sowie jungen Familien mit Kindern unter sechs Jahren.
Diese Zielgruppe orientiert sich beruflich neu, was haufig mit einer raumli-
chen Veranderung einhergeht, oder wandert mit dem Ziel der Wohneigen-
tumsbildung ins Umland ab.

Laut des Gutachtens zur ,Quantitativen und qualitativen Wohnraumnach-
frage in Rheinland-Pfalz bis zum Jahr 2030“ herausgegeben durch das
Bauforum Rheinland-Pfalz GbR, dem Ministerium der Finanzen Rheinland-
Pfalz sowie der Investitions- und Strukturbank Rheinland-Pfalz, gehort
Landau zu den insgesamt vier im Bundesland existierenden so genannten
,Schwarmstadten*®. Dies sind Stadte, deren positiver Zuwanderungsge-
winn vor allem durch Fernwanderungsgewinne zustande kommt, insbe-
sondere von jungen Menschen. Durch Fern- und Mittelwanderung gewinnt
die Stadt Landau Einwohner aus umliegenden Landkreisen®. Grund dafiir
ist bei Betrachtung der Altersverteilung der Wanderung die Funktion der
Stadt als Universitatsstandort. Auf die starke Zuwanderung einer bestimm-
ten Altersklasse, folgt oft ein so genannter negativer Echoeffekt. Dies wird
in Universitatsstadten besonders deutlich, da auf den verstarkten Zuzug
Studierender eine Abwanderung in der nachsthéheren Altersklasse folgt.
In Landau ziehen in der Altersklasse 18 bis unter 25 eine hohe Zahl junger
Menschen zu, wéhrend in der Altersklasse 25 bis unter 30 die hdchsten
Abwanderungen festzustellen sind.

Aus dieser Situation der altersspezifischen Wanderungen ergeben sich
spezifische Herausforderungen fir die Stadt Landau:

e Attraktivierung Landaus als Wohnstandort fir junge Familien, um
diese verstéarkt in der Stadt zu halten. Hierzu kann die Bereitstel-
lung eines zielgruppengerechten Wohnungsangebotes einen ent-
scheidenden Beitrag leisten (vgl. hierzu Kap. 5.2.1 und 5.2.2).
Dadurch kénnen auch fur Absolventen Anreize geschaffen wer-
den, nach der Beendigung des Studiums in Landau zu verbleiben.

e Attraktivierung Landaus als Wohnstandort fir die wachsende
Gruppe an Alteren. Die Anforderungen der Altersgruppe 50+ sind
hinsichtlich ihres Wohnkonzeptes sehr heterogen. Da die Grunde
fur die Veranderung der Wohnsituation in diesen Altersgruppen
zumeist wohnwertorientiert sind, muissen unterschiedliche Ange-

% vgl. Empirica 2014: 29f.
“ vgl. Empirica 2014: 24
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bote mit hohen Ausstattungsqualitéaten in Bezug auf Barrierearmut
sowie Pflege und Betreuung bereitgestellt werden.

Abbildung 8: Altersspezifische Wanderungen 2005-2014
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Quelle: Meldesoftware der Stadt Landau (MESO / EwoisNEU), eigene Darstellung, INWIS
2016

Personen im Studierenden-Alter bilden die gré3te Gruppe unter den Zu-
zuglern und sorgen somit fir die Einwohnerzugewinne der Stadt. Der
Campus Landau ist ein Teil der Universitat Koblenz-Landau. Im Winterse-
mester 2014/15 haben 7.400 Studierende in vier unterschiedlichen Fach-
bereichen ein Studium an dieser Universitat aufgenommen. Die Studien-
anfangerzahl hat im Vergleich zum Wintersemester 2007/08 um knapp 20
Prozent zugenommen. Die angebotenen Studiengange sind Erziehungs-
wissenschaften, Kultur- und Sozialwissenschaften, Natur- und Umweltwis-
senschaften und Psychologie. Bereits im Jahr 1960 entstand in Landau
eine padagogische Hochschule. Mitte der 1990er Jahre wurde der Cam-
pus erweitert und neben dem Studienangebot vergroRerte sich ebenfalls
die Anzahl der Forschungseinrichtungen an der Universitat®. In den ver-
gangenen Jahren ist die Zahl der Studierenden stetig gewachsen und hat
den Druck auf den Mietwohnungsmarkt der Stadt Landau erhoht.

® vgl. Universitat Koblenz-Landau
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Abbildung 9: Anzahl der Studierenden am Campus Landau der Universitat Kob-
lenz-Landau

8.000

7.260 7.400

7.000

6.000

5.000

4.000

3.000

2.000

1.000

07/08 08/09 09/10 10/11 11/12 12/13 13/14 14/15

MAnzahl der Studierenden zum Wintersemester

Quelle: Universitat Koblenz-Landau; *Zahl fur 2014/15 geschétzt, eigene Darstellung, InWIS
2016

Der Trend der steigenden Studienanfangerzahlen wird voraussichtlich
nicht langfristig anhalten. Laut Kultusministerkonferenz werden sich die
Zahlen demografisch bedingt ca. ab dem Jahr 2017 riicklaufig entwickeln.
Die Schaffung flexibel nutzbarer Wohnangebote, die den Anspriichen der
unterschiedlichen Zielgruppen gerecht werden, ist somit eine der Zu-
kunftsaufgaben.

Abbildung 10: Prognose Entwicklung Studienanfangerzahlen
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Quelle: Uni Koblenz Landau / Kultusministerkonferenz Prognose Studienanféanger

Neben der Einwohnerzahl und Altersstruktur ist auch die Anzahl und
Struktur der Haushalte eine pragende Determinante fiir den Wohnungs-
markt. Die Funktion als Studentenstadt macht sich auch in der Haushalts-
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struktur bemerkbar. In der Stadt Landau stellen die Singlehaushalte mit ca.
40 Prozent den grof3ten Anteil der privaten Haushalte, gefolgt von Paaren
ohne Kinder (27,6%) und Paaren mit Kindern (21,8%). Innerhalb der Regi-
on weist nur die Stadt Pirmasens einen noch hdheren Anteil an Single-
Haushalten auf.

Tabelle 2: Gesamtzahl der privaten Haushalte nach Typ — Landau im Vergleich
mit Rheinland-Pfalz

Typ des privaten Haushalts

Insgesamt Sl FEEE Ol asiclie 'eo\r”z?:enr;ende hM:uhsrr?;Irtzogﬁ:(;
9 haushalte Kind(er) Kind(ern) ’ e
Elternteile Kernfamilie

Insgesamt 20.716 8.183 5.584 4.515 1.563 871
in % 100 39,5 27,6 21,8 75 4,2
Rheinland-Pfalz 100 33,2 28,3 28,1 8,0 2,3
MEILEEG T 100 371 29,2 237 7.7 nE
Weinstral3e

Speyer 100 37,8 27,9 22,6 9,2 2,6
Pirmasens 100 42,4 26,7 19,4 9,4 2,2

Quelle: Zensus 2011, eigene Darstellung, InWIS 2016

2.3. Soziobkonomische Rahmenbedingungen

Die Beurteilung eines Wohnstandortes und seiner Attraktivitat schliel3t die
Betrachtung der Wirtschafts- und Beschaftigungsentwicklung ein. Zu den
wichtigsten Indikatoren, aus denen Ruckschlisse fur den zukinftigen
Wohnungsbedarf gezogen werden konnen, zahlen aus wohnungswirt-
schaftlicher Sicht vor allem die Entwicklung der sozialversicherungspflich-
tig Beschaftigten, die Zahl der Arbeitslosen und die Einkommenssituation
vor Ort.

Landau hat sich seit Mitte der 80er Jahre wirtschaftlich zu einem attrakti-
ven Wirtschaftsraum entwickelt. Grinde hierfir waren die Ausséhnung zu
Frankreich, die aus Feinden Verbiindete und Freunde werden lie3 und die
Sldpfalz in Folge der européaischen Entwicklung aus ihrer Grenzlage her-
aus in das Zentrum des Geschehens in Europa rickte. Aber auch eine
aktive Forderpolitik des Landes (Landau war bis 1993 GA-Fordergebiet),
der Luckenschluss der Autobahn A 65 im Jahre 1990 und eine nachhaltige
wirtschaftsfreundliche Ausrichtung der Stadt bei gleichzeitiger Ausweisung
gréRerer Industrie- und Gewerbeflachen im Osten und Sudosten der Stadt
waren und sind bis heute Grundlage eines spirbaren wirtschaftlichen Auf-
schwungs und stark ansteigenden Anstiegs sozialversicherungspflichtiger
Beschaftigungsverhaltnisse. Heute ist Landau wirtschaftliche Metropole
der Sudpfalz, Teil der Metropolregion Rhein-Neckar und Schnittstelle zur
TechnologieRegion Karlsruhe.

Landau hat einen Schwerpunkt im Dienstleistungssektor. Im gewerblichen
Bereich kann Landau heute auf einen breiten Branchenmix mittelstandi-
scher Unternehmen blicken, mit Schwerpunkt in der Automobilzulieferin-
dustrie und im Druckerei- und Verlagsgewerbe. Aber auch zahlreiche klei-
nere Software-Firmen haben hier ihren Sitz.
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Namhafte Firmen sind u.a. APL Automobil-Priftechnik Landau GmbH,
Brandenburger GmbH & Co. KG, Eberspacher Controls Landau GmbH &
Co. KG, Frey & Kissel - Wilh. Schacherer GmbH & Co KG, Inter-Union
Technohandel GmbH, Klinikum Landau-Sudliche Weinstral’e mbH, Miche-
lin Reifenwerke AG & Co. KG, Constellium Extrusions Landau GmbH,
Ronal GmbH, Sparkasse Sudliche Weinstral3e, VR Bank Sudpfalz eG,
Watts Industries Deutschland GmbH, Chr. Ufer GmbH oder die Vinzentius-
Krankenhaus Landau GmbH. Ebenfalls tragt der Weinanbau zur positiven
wirtschaftlichen Entwicklung der Region bei. Die Arbeitsplétze konzentrie-
ren sich meist in den grof3eren Stadten, die eher im Siden des Bundes-
landes zu finden sind. Im Umland der Stadte nimmt die Arbeitsplatzdichte
erwartungsgemaln stark ab.

Abbildung 11: Erwerbstatige am Arbeitsort je 1.000 Einwohner von 15 bis 65 Jahre
2013 in den kreisfreien Stadten und Landkreisen Rheinland-Pfalz
(Arbeitsplatzdichte)
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[E 790 und mehr (11)

Landesdurchschnitt: 736
( ) Anzahl der Verwaltungsbezirke

Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz

Die Pendlerzahlen haben im Zeitraum von 2005 bis 2013 sowohl bei den
Ein- als auch bei den Auspendlern deutlich zugenommen. Landau ist somit
nicht nur beliebter Wohnstandort, sondern auch attraktiver Arbeitsort.
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Tabelle 3: Pendlerzahlen Landau in der Pfalz
Pendlerzahlen Landau in der Pfalz
Einpendler 2005 11.725
Einpendler 2013 13.320
Veranderung 2005-2013 + 13,6 %
Auspendler 2005 7.351
Auspendler 2013 8.703
Veranderung 2005-2013 +18,4 %

Quelle: Empirica 2014: 42, eigene Darstellung, InWIS 2016

Abbildung 12: Pendlersaldo je 1.000 Beschéftigte am Arbeitsort
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Im Beobachtungszeitraum von 2003 bis 2014 hat sich die Zahl der sozial-
versicherungspflichtig Beschéftigten (am Arbeitsort) nicht nur in Landau,
sondern in der gesamten Region erhoht. Mit einer Zunahme von 19,7 Pro-

25

rl INWIS

Deutliche Zunahme der Zahl
der Beschéftigten als Indiz fur
Ausweitung des Arbeitsplatz-
angebotes

INWIS-Bericht



rl INWIS

Riickgang der Arbeitslosigkeit,
die in Landau gleichzeitig auf
unterdurchschnittlichem Niveau
liegt

26

Wohnraumversorgungskonzept fur die Stadt Landau in der Pfalz

zent befindet sich Landau jedoch weit Uber dem Landesdurchschnitt von
12,5 Prozent und wird lediglich von Speyer mit einem Zuwachs von rd. 23
Prozent ubertroffen.

Tabelle 4: Beschéftigte im regionalen Vergleich
Sozialversicherungs- Sozialversicherungs-
N pflichtig Beschéaftigte am pflichtig Beschéaftigte am Verénderung zum

I Arbeitsort zum Arbeitsort zum Jahr 2003 in Prozent
30.06.2003 30.06.2014

Landau in der Pfalz 17.300 20.709 19,7%

Neustadt an der

WeinstraRe 15.663 16.524 5,5%

Speyer 21.764 26.791 23,1%

Pirmasens 19.027 19.894 4,6%

Rheinland-Pfalz 1.175.045 1.321.470 12,5%

Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, eigene Darstellung, InWIS 2016

Die Arbeitslosenquote ist in den vergangenen zehn Jahren von 6,9 Pro-
zent im Jahr 2005 auf 5,1 Prozent im Jahr 2014 zurtickgegangen und steht
somit im direkten Zusammenhang mit der Ausweisung des Arbeitsplatzan-
gebotes in Landau. Das hohe Niveau zu Beginn des Betrachtungszeit-
raums lasst sich mit der allgemein schlechten Beschaftigungslage im Zuge
der globalen Weltwirtschaftskrise erklaren. Der rucklaufigen Entwicklung
folgt seit 2011 wieder ein leichter Anstieg um 0,5 Prozent.

Abbildung 13: Arbeitslosenquote 2007-2014 (Stichtag: 31.12.)

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

® Arbeitslosenquote in %

Quelle: Bundesagentur fur Arbeit, eigene Darstellung, InWIS 2016

Im regionalen Vergleich weist Landau eine geringe Arbeitslosenquote auf.
Mit 5,1 Prozent liegt die Quote von Landau auf H6he des Landesdurch-
schnitts, aber zum Teil deutlich unter den Werten der Vergleichsstadte.
Landau bietet demzufolge insgesamt einen soliden Arbeits- und Wirt-
schaftsmarkt, der gute Voraussetzungen fur einen dynamischen Woh-
nungsmarkt bietet.
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Abbildung 14: Arbeitslosenquote im regionalen Vergleich in %
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Quelle: Bundesagentur fur Arbeit, eigene Darstellung, InWIS 2016

Das verfugbare durchschnittliche Haushaltseinkommen der Bevélkerung
wird als Kaufkraft abgebildet und ist ein entscheidender Indikator fir die
Bemessung der Sozialstruktur einer Stadt und die Wohnkaufkraft, der An-
teil des Einkommens, der fur das Wohnen aufgewendet werden kann.
Wird die Kaufkraft in Relation zum Bundesdurchschnitt, der gleich 100
gesetzt wird, betrachtet, so ergibt sich fur die Stadt Landau bezogen auf
die Haushalte eine Kaufkraftkennziffer von 112,0. Mit diesem Wert liegt die
Stadt Landau auch dber dem rheinland-pfalzischen Durchschnitt von
103,8. Innerhalb der Region liegt Landau mit einer Kaufkraft (verfigbares
Einkommen) von 48.460 Euro im Jahr 2014 im oberen Mittelfeld.

Abbildung 15: Kaufkraft pro Haushalt (in Euro) 2014

Landau in der Pfalz 48.460

Neustadt an der Weinstral3e 49.487

Speyer 46.887

l

0 10.000 20.000 30.000 40.000 50.000 60.000

| wKaufkraftin€ |

Quelle: GfK-Marktforschung, eigene Darstellung, InWIS 2016

Bei der Unterteilung des durchschnittlichen Haushaltsnettoeinkommens
nach Einkommensklassen wird deutlich, dass Landau im Vergleich zu den
weiteren Stadten in der Region einen kleineren Anteil an Haushalten mit
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geringem Einkommen (<1.500 EUR/Monat) aufweist. Allerdings ist immer-
hin fir mindestens 20 Prozent der Haushalte die Versorgung mit preis-
gunstigem Wohnraum wichtig. Damit liegt Landau im Vergleich mit den
weiteren Kommunen der Region im Mittelfeld und entspricht etwa der Si-
tuation im Land Rheinland-Pfalz. Innerhalb der Region sticht Pirmasens
hervor, hier ist die Gruppe doppelt so stark vertreten. Die Mittelschicht mit
einem Einkommen zwischen 2.000 und 4.000 EUR/Monat, unter denen
sich auch Haushalte befinden, die auf bezahlbaren Wohnraum angewie-
sen sind (z.B. bei einem Haushaltseinkommen von 2.000 Euro und mehre-
ren Kindern im Haushalt) ist in Landau stark ausgepragt und nimmt einen
deutlich hdheren Anteil als auf Landesebene ein.

Landauin derPfalz

Neustadtan der Weinstralle

Speyer

Pirmasens

Rheinland-Pfalz

Abbildung 16: Haushaltsnettoeinkommen pro Haushalt (in Euro) 2014
\ \
16,07
L
15,09
L
15,84
|
16,35
| |
10,6‘6 | 14,54 |

0% 10%

20% 30% 40%

50% 60%

70%

80% 90% 100%

=unter 1.100 Euro
M2.600 bis unter 4.000 Euro

1.100 bis unter 1.500 Euro
4.000 bis 7.500 Euro

H1.500 bis unter 2.000 Euro
Uber 7.500 Euro

2.000 bis unter 2.600 Euro

Kontinuierlicher Anstieg der
Anzahl an Wohnungen durch
Neubau

28

Quelle: GfK-Marktforschung, eigene Darstellung, InWIS 2016

2.4. Eckdaten zum Wohnungsbestand

Der Wohnungsbestand der Stadt Landau ist in den vergangenen Jahren
im Zuge der Neubautatigkeit (bei gleichzeitiger Zuricknahme von Woh-
nungsbestanden im Zuge von Rickbau) wie in vielen Kommunen kontinu-
ierlich angestiegen. Der Sprung in der Zeitreihe im Jahr 2011 ist mit fol-
gender Entwicklung zu begrinden: Im Rahmen des Zensus 2011 fand
eine bundesweite Vollerhebung des Wohnungsbestandes statt, der eine
neue Definition von Wohnraum zugrunde gelegt wurde. Laut Definition des
Zensus 2011 ist es nicht mehr erforderlich, dass eine Wohnung Uber eine
Klche oder Kochnische verfigt. Im Jahr 2014 umfasste der Wohnungsbe-
stand in Landau 23.553 Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngeb&uden.
Im Vergleich zum Jahr 2011 hat der Wohnungsbestand um 580 Wohnein-
heiten (4,1 Prozent) zugenommen.
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Abbildung 17: Wohnungsbestand in Wohn- und Nichtwohngeb&auden
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Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz (Bis 2010 bestand die Fortschreibung auf
Basis der Gebaude- und Wohnungszahlung 1987, ab 2011 auf Basis der Gebaude- und
Wohnungszahlung des Zensus 2011. Auf Grund dieser unterschiedlichen Datenbasen ergibt
sich rein rechnerisch im Jahr 2011 eine Differenz von 1.377 Wohnungen [ca. 6,5 %)), eigene
Darstellung, InWIS 2016

In der Struktur des Wohnungsbestandes zeigt sich in Landau mit 51 Pro-
zent ein hoher Anteil an Wohnungen, die im Zeitraum von 1949 bis 1986
entstanden sind. Der Schwerpunkt des Gebaudebestands in den 1950er
bis 1980er Jahren gibt erste Hinweise auf ggf. bestehende Modernisie-
rungsbedarfe im Nachkriegsbestand in Bezug auf Barrierearmut, Anpas-
sung von Grundrissen an moderne Wohnstandards und energetische As-
pekte. Zusatzlich besteht in Landau mit 14 Prozent ein nennenswerter
Anteil an grinderzeitlichen Bestédnden (Baujahr vor 1919). Mit lediglich
sechs Prozent ist der Anteil an neuwertigen Wohnungen ab dem Baujahr
2001, die auf moderne Ausstattungsmerkmale (hthere Energieeffizienz,
moderne Ausstattung der Bader, nachfragegerechte Grundrisse, z.B. in
offenen Formen) hoffen lassen, in Landau vergleichsweise gering.

Abbildung 18: Wohnungen nach Baualter (2011)

Wohnungen nach Baualter

mVor 1919
1919-1948

H1949-1986
1987-2000

®2001und spater

Quelle: Zensus 2011, eigene Darstellung, InWIS 2016
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Der Vergleich mit Stadten und Kreisen in Rheinland-Pfalz verdeutlicht den
groRen Anteil des Nachkriegsbestands aller Wohngebdude in Landau.
Insgesamt féllt auf, dass die Anteile dieser Baualtersklassen im Norden
und Siden des Bundeslandes grof3e Anteile des Wohnungsbestands
ausmachen.

Abbildung 19: Anteil der zwischen 1950 und 1969 fertiggestellten Wohngebaude
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Quelle: Zensus 2011

Von allen Wohnungen in Landau lassen sich 42,2 Prozent dem Segment
der Ein- und Zweifamilienhauser zuordnen. Im Vergleich zu den anderen
kreisfreien Stadten ist dies ein mittlerer Wert. Der durchschnittliche Anteil
an Wohneinheiten in Ein- und Zweifamilienhdusern am gesamten Woh-
nungsbestand ist in Rheinland-Pfalz um einiges hoher, was mit der Viel-
zahl an landlich gepragten Rdumen und einer damit einhergehenden lo-
ckeren Siedlungsstruktur zu begriinden ist. Insgesamt erfahrt der Woh-
nungsbestand in Landau im Vergleich zum Bundesland eine starkere Pra-
gung durch das Mehrfamilienhaussegment.
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Abbildung 20: Wohnungen nach Bauart (2013) im regionalen Vergleich
Landauin derPfalz ﬁ 57,8
Neustadtan der Weinstralle 50,8
Speyer 64.5 mWohnungen in EZFH
Wohnungen in MFH
Pirmasens 59
Rheinland-Pfalz m 38,1

o

20 40 60 80 100

Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, eigene Darstellung, InWIS 2016

Die Wohneigentumsquote von 45,5 Prozent in Landau ist mit den Werten
von Neustadt an der WeinstraRe und Speyer vergleichbar, allerdings deut-
lich geringer als der Landesdurchschnitt in Rheinland-Pfalz (ca. 53 Pro-
zent). Insgesamt wird Uber die Hélfte des Wohnungsbestandes in Landau
vermietet. Die unterdurchschnittliche Leerstandsquote weist auf eine ge-
wisse Marktanspannung hin und wird im Folgenden noch detaillierter be-
trachtet.
Tabelle 5: Wohnungsbestand nach Art der Nutzung (in %)

Neustadt a.d.
Weinstral3e

Art der Wohnungs- Landau in

Pirmasens Rheinland-Pfalz

nutzung der Pfalz

Von Eigentlimer

bewohnt 45,5 45,6 41,0 35,4 52,8
Zu Wohnzwecken

vermietet 51,4 49,4 56,4 53,9 42,0
Ferien-

[Freizeitwohnung 02 0,6 03 03 0,7
Leer stehend 2,9 4,2 23 10,4 44

Quelle: Zensus 2011, eigene Darstellung, InWIS 2016

Insgesamt liegt die Leerstandsquote in Landau auf einem geringen Niveau
von rd. 2,7 Prozent (Wohnungen in Wohngebauden, ohne Wohnheime).
Berticksichtigt man eine Fluktuationsreserve von zwei Prozent, um Bewe-
gungen auf dem Wohnungsmarkt in Form von Umziigen zu gewahrleisten,
verbleibt ein struktureller Leerstand von ca. einem Prozent. Dieser insge-
samt sehr gering ausgepragte Leerstand deutet auf eine angespannte
Marktsituation hin. Die Leerstandsquote von drei Prozent bei den Ein- und
Zweifamilienhdusern beinhaltet viele bewusst unvermietete Einliegerwoh-
nungen. Die Gebaude der dlteren Baualtersklassen weisen mit 4,8 Prozent
die héchsten Leerstandsquoten auf, da Wohnungen in diesen Gebauden
haufig geringere Wohnqualitaten (energetische Standards etc.) vorweisen
und daher auf geringeres Interesse auf dem Wohnungsmarkt stoRen.
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Abbildung 21: Leerstand nach Gebaudestruktur, Baualter und Eigentimergruppen
Leerstand insgesamt WE* 560 2,7
1+2 WE 271 3,0
Nach Zahl der WE im Gebdude
3 WE 288 2,4
<1919 127 4,8
1919-1949 102 4,8
Nach Baualter 1949-1978 224 2,4
1979-1990 54 2,0
>1990 53 1,2
Einzeleigentiimer 481 2,5
eG
Nach Eigentlimergruppen
Kommunal 25 8,4
Sonstige 54 3,9

Quelle: Zensus 2011, * in Wohngebauden ohne Wohnheime, eigene Darstellung, InWIS 2016

Die Auswertung zum Leerstand der Stadt Landau (Stand: September
2015) ergibt ein ahnliches Ergebnis: Insgesamt wurden 260 Leerstande
ermittelt, die an drei aufeinander folgenden Zeitpunkten unbewohnt waren

(Indiz fur einen strukturellen Leerstand).

Die Verteilung des Wohnungsbestandes mit Schwerpunkt auf den
Wohneinheiten in Mehrfamilienhdusern spiegelt sich auch in der Aufteilung
nach der Wohnflache wider: Leicht starker als in den Vergleichskommunen
und dem Land Rheinland-Pfalz wird der Wohnungsbestand der Stadt
Landau durch kleine Mietwohnungen unterhalb von 40 m2 gepragt.

INWIS-Bericht



Wohnraumversorgungskonzept fur die Stadt Landau in der Pfalz

Abbildung 22: Wohnungen nach Grof3e in m2 (2011)
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Quelle: Zensus 2011, eigene Darstellung, InWIS 2016

Hinsichtlich der Eigentumsform des Landauer Wohnungsbestandes uber-
wiegen mit rd. 53 Prozent deutlich die privaten Einzelpersonen, gefolgt von
Eigentimergemeinschaften mit ca. 38 Prozent. Der hohe Anteil von Eigen-
timergemeinschaften erschwert den Zugang zu aktiven Kooperationspart-
nern auf dem Wohnungsmarkt. Ein kommunales Wohnungsunternehmen
gibt es in Landau nicht, daher missen direkte Steuerungs- und Einfluss-
maoglichkeiten auf den lokalen Wohnungsmarkt tber andere Wege kom-
pensiert werden.

Abbildung 23: Wohnungen nach Eigentumsform des Geb&udes
80 10
© N
©
70 o
@
™
60 1573
[te]
©
50 — <
&3
~
<
40 =2 ~
) 3]
N
30 3 =)
20 s
© - pA
10 = — <
:. )
0 l
Landauin derPfalz Neustadtan der Speyer Pirmasens Rheinland-Pfalz
Weinstralle
BGemeinschaft von Wohnungseigentiimern Privatpersonen
EWohnungsgenossenschaft Kommune oder kommunales Wohnungsunternehmen
EPrivatwirtschaftiches Unternehmen m Anderes privatwirtschaftliches Unternehmen
Bund oder Land Organisation ohne Erwerbszeck (z.B. Kirche)

Quelle: Zensus 2011, eigene Darstellung, InWIS 2016
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2.5. Entwicklung der Bautéatigkeit

Die Baufertigstellungszahlen entwickeln sich in Landau in den Segmenten
Ein- und Zwei- bzw. Mehrfamilienhdusern gegensatzlich zueinander. Die
Zahl der fertiggestellten Wohneinheiten in Ein- und Zweifamilienhduserin
ist von 82 Baufertigstellungen im Jahr 2005 auf 43 fertiggestellte
Wohneinheiten im Jahr 2013 zurtickgegangen. Der stéarkste Rickgang bei
den Fertigstellungszahlen im Eigenheimbau vollzog sich im Zeitraum von
2005 bis 2008, seitdem befindet sich die Entwicklung auf einem konstan-
ten Niveau. Im Gegensatz dazu hat die Bautatigkeit im Segment der Mehr-
familienhauser deutlich zugenommen. Wurden im Jahr 2005 60 Wohnein-
heiten in Mehrfamilienhdusern fertiggestellt, waren es im Jahr 2014 232
Wohneinheiten in diesem Segment. Seit dem Jahr 2010 Ubersteigen die
Fertigstellungszahlen im Mehrfamilienhaussegment konstant die Bautétig-
keit im Segment der Ein- und Zweifamilienhauser. Die 148 im Jahr 2013
fertiggestellten Wohneinheiten im Segment der Mehrfamilienhauser wur-
den in insgesamt drei Bauprojekten realisiert.

Abbildung 24: Fertiggestellte Wohnungen (2005-2014)
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Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, eigene Darstellung, InWIS 2016°

Die Bautatigkeit ist mit einer Intensitdt von funf Baufertigstellungen je
1.000 Einwohner in den Jahren 2011 bis 2013 in Landau deutlich héher
als in Rheinland-Pfalz und den vergleichbaren Kommunen in der Region.
Sie ergibt sich insbesondere aus der erhéhten Neubautétigkeit auf ehema-
ligen Militdrarealen (Konversion) in Vorbereitung auf die Landesgarten-
schau 2014/2015.

® Dem Bauamt der Stadt Landau liegen fiir das Jahr 2013 insgesamt 449 fertiggestellte Woh-
nungen vor. In diesem Jahr wurden mehrere Wohnangebote fir Studierende fertiggestellt. In
der Statistik des Landesamtes ergibt sich somit eine Differenz zu den kommunalen Daten.
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Abbildung 25: Bauintensitat 2011-2013 (Durchschnitt der Jahre gerechnet auf
Einwohnerzahl 2013)
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Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, eigene Darstellung, InWIS 2016

Zwischenfazit

Die Stadt Landau, die durch ihre Kernstadt und mehrere Stadtdtrfer ge-
pragt wird, verzeichnet einen langfristigen Wachstumstrend der Bevdlke-
rungszahl, von dem insbesondere die Kernstadt profitiert hat. Wande-
rungsgewinne verzeichnet Landau hierbei insbesondere mit Kommunen im
zweiten Ring um Landau, wéhrend Landau an direkt angrenzende Stadte
und Gemeinden Einwohner verliert. Die starksten Gewinne verzeichnet
Landau in der Gruppe der jungen Menschen, die u.a. fir das Studium
nach Landau ziehen. Neben der positiven Einwohnerentwicklung stellen
sich auch die sozio6konomischen Rahmendaten positiv dar, die durch
einen Anstieg der Beschéftigungszahlen und den Rickgang der Arbeitslo-
sigkeit gekennzeichnet sind.

Der Wohnungsbestand in Landau wird durch einen nennenswerten Be-
stand an Wohnungen, der in der Nachkriegszeit entstanden ist, gepragt.
An dieser Stelle ergibt sich bereits ein erster wichtiger Hinweis auf beste-
hende Modernisierungsbedarfe, insbesondere hinsichtlich der Energieeffi-
zienz und moderner Ausstattungsmerkmale. Hinzu kommt die Herausfor-
derung, dass der grofite Anteil des Wohnungsbestands im Besitz privater
Eigentiimer und Eigentimergemeinschaften ist. Die Leerstandsquote, die
auf einem unterdurchschnittlichen Niveau liegt, ist dariber hinaus ein
wichtiger Hinweis fur eine bestehende Marktanspannung. Die hohe Bauin-
tensitat der jingeren Vergangenheit tragt dazu bei, die aktuell hohe Nach-
frage nach Wohnraum zu befriedigen, ist jedoch insbesondere auf die
Entwicklung der Konversionsflachen mit auch héherpreisigen Wohnange-
boten zurtickzufiihren.
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3. Angebots- und Nachfragesituation in
den Teilmarkten

Die folgenden Auswertungen der Wohnungsangebote, die von 2008 bis
2014 in der Immobilienplattform ImmobilienScout24 eingestellt wurden,
dienen der differenzierten Betrachtung der Angebots- und Nachfragesitua-
tion und ermdglichen es, Unterschiede im Nachfrageverhalten (z.B. hin-
sichtlich Wohnungsgréf3en, Preisklassen und weiterer Merkmale) aufzu-
zeigen. Die Nachfrage wird Uber die so genannten ,Hits“, das heil3t die
Aufrufe einzelner Angebote im Internet, gemessen. Berechnet wird grund-
sétzlich ein Durchschnittswert fur das einzelne Objekt. Die Hits bilden zwar
nicht die tatséchliche Nachfrage ab, sie verdeutlichen jedoch das Interesse
der Nachfrager an bestimmten Orten und Produkten. Bei der Bewertung
flieBen wiederum gutachterliche Analysen und Erfahrungen von Landauer
Wohnungsmarktakteuren ein.

3.1. Mietwohnungsmarkt

Mietpreisentwicklung

Einen qualifizierten Mietspiegel, anhand dessen das Mietniveau in der
Stadt Landau und dessen Entwicklung dargestellt werden konnte, existiert
in Landau nicht. Grundlage fir die Auswertung der Preisentwicklung in der
Stadt Landau sind die rd. 2.500 im Zeitraum von 2008 bis 2014 auf der
Plattform Immobilienscout24 eingestellten Mietwohnungen. In Landau ist
auf dem Mietwohnungsmarkt eine kontinuierliche Preissteigerung zu er-
kennen. Lag die Angebotsmiete im Jahr 2008 noch bei durchschnittlich
6,19 Euro/mz, ist dieser im Jahr 2014 auf 7,31 Euro/m? angestiegen. Im
Zeitraum von 2008 bis 2014 entspricht dies einer Preissteigerung von 1,12
Euro/m2 (18 Prozent), die als Uberdurchschnittlich im Vergleich zur bun-
desweiten Entwicklung eingestuft werden kann.

Abbildung 26: Durchschnittliche Mietpreisentwicklung (arithmetisches Mittel)
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Quelle: Immobilienscout24 2008-2014; eigene Darstellung, InWIS 2016
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Der dargestellte durchschnittliche Mietpreis verbirgt grof3e Preisspannen
innerhalb des Mietwohnungsangebotes, weshalb die Steigerungsraten
nochmal gesondert nach Preisklassen (unterteilt in Perzentile) aufgezeigt
werden (vgl. hierzu auch Tab. 6). Deutliche Preissteigerungen zwischen
0,87 Euro/m2 und 1,33 Euro/m?2 verzeichnen die unteren und mittleren
Preisklassen, Angebote in diesen Preisklassen haben sich demnach deut-
lich verteuert. Im Zeitverlauf ist zu sehen, dass die Angebotsmieten in
allen dargestellten Preissegmenten in Folge der Wirtschafts- und Finanz-
krise nachgaben und anschlieend einen anschlieBenden Aufholprozess
vollzogen, um nach einem leichten Einbruch im Jahr 2011 den Ausgangs-
wert aus 2008 zu uberholen.

Abbildung 27: Mietpreisentwicklung im mittleren und unteren Segment
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Quelle: Immobilienscout24 2008-2014; eigene Darstellung, InWIS 2016

Im regionalen Vergleich zeigt sich, dass die Neuvertragsmieten in Ge-
schosswohnungen in viele Stadten in Rheinland-Pfalz sowie im landeswei-
ten Durchschnitt in den vergangenen Jahren gestiegen sind. In Landau
haben sich die Neuvertragsmieten von 5,79 Euro/m2 im Jahr 2005 auf 6,82
Euro/mz im Jahr 2013 erhéht, womit die Steigerungsrate in Landau ober-
halb des Landesdurchschnitts von Rheinland-Pfalz liegt. Eine noch grol3e-
re Steigerungsrate bei den Neuertragsmieten verzeichnet lediglich Speyer
mit rd. 19 Prozent.
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Abbildung 28: Neuvertragsmieten und deren Entwicklung
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Zusatzlich zur reinen Grundmiete bestimmt die Entwicklung der Nebenkos-
ten zu einem nicht unwesentlichen Teil die Gesamtmietentwicklung. We-
sentlich dynamischer als die Bestandsmieten haben sich in den vergange-
nen Jahren die Ausgaben fir Haushaltsenergien entwickelt. Sie sind mitt-
lerweile zu einem Problem fur die Zahlungsfahigkeit von minderverdienen-
den Haushalten geworden. Die Entwicklung der Ausgaben fir Wohnne-
benkosten (ohne Ausgaben fir Haushaltsenergien) verlauft nahezu paral-
lel zum landesweiten Preisindex fur die Nettomiete.

Abbildung 29: Entwicklung ausgewéahlter Wohnkostenindizes 2010 bis 2014 fur
Deutschland
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Quelle: Statistisches Bundesamt, Fachserie 17, Reihe 7, 05/2013, eigene Berechnungen,
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Wohnflachen und Mietpreise

Im folgenden Schritt werden die Angebotssegmente des Mietwohnungs-
marktes in der Stadt Landau differenziert betrachtet, um auf Unterschiede
in der Nachfragesituation in den verschiedenen Preissegmenten und
WohnungsgréfRen hinzuweisen. Durchschnittlich werden in Landau 1.850
Hits pro Wohnung und Monat fiir Mietwohnungen erreicht. Hierbei handelt
es sich um ein Niveau, das einen Hinweis auf eine sehr gute Mietwoh-
nungsnachfrage in Landau gibt und seitens der befragten Experten verifi-
ziert wird.

Die Unterteilung der ausgewerteten Wohnungsannoncen in verschiedene
Preiskategorien zeigt auf, dass fir ca. 75 Prozent des Mietwohnungsan-
gebotes in Landau ein hohes Interesse erzielt werden kann. Eine hohe
Nachfrage besteht in Landau nach Mietwohnungen bis etwa 7,30 Euro/m?2
(hier setzt etwa der Neubaubereich ein). Erst in der obersten Preisklasse
ab 8,40 Euro/m?2 schwacht sich die Nachfrage spirbar ab. Dieses hoher-
preisige Angebot richtet sich an eine zahlenméaRig kleinere Gruppe von
Haushalten mit erhdhter Kaufkraft.

Tabelle 6: Mietwohnungsangebot nach Preisklassen
Mietpreis in €/m? Anteil Preisklasse Hits/Monat Nachfrage
unter 5,20 9% unterste 2.159 Hoch
5,20 bis unter 5,70 14% untere 2.164 Hoch
5,70 bis unter 6,40 25% mittlere 2.119 Hoch
6,40 bis unter 7,30 27% mittlere 1.929 Hoch
7,30 bis unter 8,40 15% obere 1.543 Durchschnittlich
8,40 und mehr 9% oberste 1.189 Gering

Quelle: Immobilienscout24 2008-2014; eigene Darstellung, InWIS 2016

Wird das Mietwohnungssegment — wie in der nachfolgenden Tabelle —
nach WohnungsgréRen unterschieden, zeigen sich signifikante Unter-
schiede in der Angebots-Nachfrage-Situation. Ein hohes bzw. sehr hohes
Interesse besteht an Mietwohnungen zwischen 50 und 90 m2. Zu begriin-
den ist diese Situation durch eine Uberlagerung verschiedener Zielgrup-
pen. So fragen in der Stadt Landau nicht nur altere, kleine Haushalte ge-
Zielt kleine bis mittelgroRe Wohnungen nach, sondern insbesondere auch
junge Haushalte, die als Studierende in Landau auf der Suche nach einer
geeigneten Wohnung sind. Hinzu kommt die aktuelle Nachfrage durch
Asylbewerber, die ebenfalls auf bezahlbaren Wohnraum angewiesen sind.
Erst ab einer Wohnflache von rd. 100 m2 schwécht sich die Nachfrage ab,
auch da in diesem Segment die Gesamtmiete deutlich ansteigt.
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Tabelle 7: Mietwohnungsangebot nach GréRenklassen
:fq’fh”“r’gsgmse in Anteil Mietpreis in €/m?  Hits/Monat Nachfrage
unter 50 15% 8,28 1.788 Durchschnittlich
50 bis unter 60 11% 6,93 2.261 Hoch
60 bis unter 80 28% 6,37 2.310 Sehr hoch
80 bis unter 90 14% 6,35 1.939 Hoch
90 bis unter 105 11% 6,27 1.776 Durchschnittlich
105 bis unter 120 9% 6,17 1.387 Gering
120 und mehr 11% 6,12 1.216 Gering

Quelle: Immobilienscout24 2008-2014; eigene Darstellung, InWIS 2016

Preisguinstige kleine und fami- Bei Gegeniiberstellung von WohnungsgroRe und Angebotspreis in der

'r']‘f)rr‘]%fﬁggﬁr\;\g;hnunge” mit nachstehenden Matrix zeigt sich folgende Situation: Insbesondere bei den
kleinen und gleichzeitig giinstigen Mietwohnungen besteht ein nur gerin-
ges Angebot. Begehrt sind kleine Wohnungen mit bis zu 60 m2 bis in das
obere Preissegment. Eine hohe Nachfrage verzeichnen auch Wohnungen
mit Wohnflachen bis 90 m?, wobei die Interessenten mit zunehmender
Wohnflache preissensibler werden. Bei den grof3en Wohnungen ab 105 m?
sind insbesondere preisgiinstige Angebote gefragt, in diesem Bereich
fragen u.a. kinderreiche Familien Wohnraum nach, die auf Preisglinstigkeit
angewiesen sind.

Abbildung 30: Nachfrage nach Mietwohnungen in Abh&angigkeit von Wohnungs-
groRe und Mietpreis
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Quelle: Immobilienscout24 2008-2014; eigene Darstellung, InWIS 2016
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Baualter und Ausstattungsmerkmale

Die Nachfrage nach Mietwohnungen lasst keine deutlich erkennbaren
Nachfragepraferenzen nach Baualter erkennen, was fur einen generell
hohen Druck auf dem Mietwohnungsmarkt in Landau spricht. Knapp die
Halfte des Mietwohnungsangebotes, das tber Immobilienscout24 offeriert
wurde, wurde nach 1990 gebaut. Die Nachfrage schwacht sich spirbar
erst im Neubausegment ab, das mit rd. 7,60 Euro/m? im Vergleich die teu-
ersten Angebote bereithalt. In fast allen anderen Baualtersklassen ist das
Interesse sehr stark ausgepragt, auch im Nachkriegsbestand der 1950er
und 1960er Jahre. Das im Vergleich glinstigste Angebot halt die Baual-
tersklasse der 1970er Jahre bereit — das Interesse an diesen Objekten ist
im Vergleich mit den weiteren Baualtersklassen jedoch geringer ausge-
pragt, ggf. aufgrund fehlender Wohnqualitaten.

Tabelle 8: Mietwohnungsangebot nach Baualtersklassen

Durchschnittliche

Baujahr Anteil  Mietpreis in €/m®>  Gesamtmiete (Kalt- Hits/Monat  Nachfrage
miete) in €

Bis 1949 21% 6,50 628 1.986 Hoch

1950 bis 1959 5% 6,29 461 2.198 Hoch

1960 bis 1969  11% 6,30 460 1.949 Hoch

1970 bis 1979 9% 6,26 462 1.695 Durchschnittlich

1980 bis 1989 8% 6,60 466 2.113 Hoch

1990 bis 1999  23% 6,92 459 2.109 Hoch

Ab 2000 22% 7,64 675 1.383 Gering

Quelle: Immobilienscout24 2008-2014; eigene Darstellung, InWIS 2016

Die Differenzierung des Mietwohnungsangebotes nach dem Objektzu-
stand zeigt, dass sogar renovierungsbedurftige Mietwohnungen und An-
gebote, bei denen keine Angaben zum Zustand gemacht werden (zumeist
ein Indiz fur nicht besonders ausgepragte Wohnqualitaten) eine hohe
Nachfrage erfahren. Dies spricht erneut fur den bestehenden Druck am
Mietwohnungsmarkt, der Ausdruck in einer hohen Nachfragekennziffer
findet. In der Unterscheidung nach den Wohnlagen gehéren zu den be-
sonders stark nachgefragten Lagen nach Einschatzung von befragten
Marktexperten die Innenstadt sowie die Ortsteile Godramstein und Qu-
eichheim.

Tabelle 9: Mietwohnungsangebot nach Modernisierungszustand

Gesamtmiete kalt in

Zustand Anteil Mietpreis in €/m? € Hits/ Monat

Keine deutlichen Praferenzen
nach Baualter — spricht fir
generell hohen Druck am Miet-
wohnungsmarkt

Hohe Nachfrage selbst nach
renovierungsbedurftigen Ange-
boten

Nachfrage

Erstbezug/ neuwertig 15% 7,37 623 1.733

Durchschnittlich

Erstbezug nach Sanierung/

modernisiert/ saniert 12% 6,85 535 1.882 Durchschnittlich
Gepflegt/ vollstandig renoviert 45% 6,47 483 2.003 Hoch
Keine Angabe/ renovierungs- 28% 6,51 e e Durchschnittiich

bedirftig

Quelle: Immobilienscout24 2008-2014; eigene Darstellung, INWIS 2016
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Zwischenfazit

Die Nachfrage nach Mietwohnungen in der Stadt Landau ist hoch und wird
von sich teils Uberlagernden Zielgruppen gespeist. Auf dem Mietwoh-
nungsmarkt verzeichnen kleine bis mittelgro3e Mietwohnungen fur Singles
und Paare sowie grof3e, bezahlbare Wohnungen fir Familien die héchste
Nachfrage. Der durchschnittliche Angebotspreis sowohl fiir preisgiinstige
als auch mittelpreisige Mietwohnungen ist in den vergangenen Jahren
deutlich gestiegen. Bei freifinanzierten Neubauprojekten liegt der aktuelle
Angebotspreis zwischen 7,00 und 9,00 Euro/m2, weshalb die Versorgung
mit preisgunstigem Wohnraum auf dem freifinanzierten Markt fur bestimm-
te Nachfragergruppen zunehmend schwieriger wird.

3.2. Der Markt fur 6ffentlich geférderte
Mietwohnungen

Der Wohnungsmarkt befindet sich in Deutschland in einem standigen An-
passungsdruck, von dem einzelne Regionen und sachliche Teilméarkte
unterschiedlich betroffen sind. Hierzu zahlt auch der sozial gebundene
Wohnungsbestand als Teilmarkt fur die Versorgung von einkommens-
schwachen Haushalten, welcher aufgrund der bundesweit fortschreitenden
Spreizung der Einkommens- und Vermdgensentwicklung auch in Zukunft
bedeutend bleibt. Im dritten Armuts- und Reichtumsbericht der Bundesre-
gierung wurde festgehalten, dass die Mietbelastung einkommensschwa-
cher Haushalte gemessen am zur Verfigung stehenden Haushaltsein-
kommen berdurchschnittlich hoch ist. Insbesondere fir einkommens-
schwache Haushalte ist die Bereitstellung von bezahlbarem Wohnraum,
welcher durch die offentliche Hand gefordert wird, von grof3er Bedeutung.
Etwa acht Millionen Haushalte in Deutschland befinden sich im Niedrigein-
kommensbereich. Diese Haushalte kdnnen weiter unterschieden werden
in Bezieher von Mindestsicherung (darunter die Grundsicherung fir Ar-
beitssuchende, Sozialhilfe und das Asylbewerberleistungsgesetz), Bezie-
her von Wohngeld sowie in Haushalte ohne Mindestsicherung oder Wohn-
geld, deren Einkommen sich aber unter der Armutsrisikogrenze befindet.
Zu den einkommensschwachen Haushalten zahlen somit nicht nur Bezie-
her von Mindestsicherung, sondern auch zahlreiche Minderverdienende.
Hinzu kommt, dass aufgrund der zunehmenden Gefahr der Altersarmut
verstarkt auch altere Haushalte auf preisgiinstigen Wohnraum angewiesen
sind, der gleichzeitig moglichst barrierearm sein sollte.

Als einkommensschwach gilt ein Haushalt, wenn er unterhalb einer defi-
nierten Armutsgefahrdungsquote liegt, die eine politische Konvention des
Europaischen Rates im Jahr 2001 festlegte.” In Deutschland zahlen dazu
alle Haushalte, die Wohngeld oder staatliche Mindestsicherungsleistungen
empfangen, wozu die Grundsicherung nach SGB Il und SGB XIl, die Hilfe
zum Lebensunterhalt nach SGB XIl, Leistungen nach dem Asylbewerber-
leistungsgesetz oder BAF6G bzw. Berufsausbildungshilfe gehoren. Zu den

" Vgl. Europaische Kommission 2005: Messung der Fortschritte auf dem Weg zu einem
nachhaltigeren Europa. Indikatoren fur nachhaltige Entwicklung fur die Européaische Union.
Panorama der européischen Union Ausgabe 2005.
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einkommensschwachen Haushalten z&hlen auch Niedrigeinkommensbe-
zieher, die keine der aufgefiihrten Leistungen erhalten.®

Im Jahr 2011 galt z.B. in Nordrhein-Westfalen ein Haushalt als einkom-
mensschwach bzw. armutsgefahrdet, wenn er Uber ein gewichtetes Pro-
Kopf-Einkommen von weniger als 60 Prozent des mittleren Einkommens
verflgte. Das mittlere Einkommen eines Single-Haushalts betrug damals
1.388 EUR. Somit wurde die Schwelle zur Armutsgeféahrdung (60%) bei
833 EUR erreicht. Haushalte mit zwei Erwachsenen und zwei Kindern im
Alter von unter 14 Jahren galten als einkommensarm, wenn das monatli-
che Haushaltsnettoeinkommen unterhalb von 1.749 EUR lag.®

Eine Uberbelastung durch hohe Wohnkostenbelastung besteht laut einer
EU-Definition dann, wenn Haushalte 40 Prozent und mehr ihres verfligba-
ren Einkommens fir Wohnen ausgeben mussen. Die EU-Initiative zur
Bekampfung von Armut und sozialer Ausgrenzung betrachtet diesen
Schwellenwert als einen Indikator zur Identifizierung von unzureichenden
Wohnsituationen. Zusatzlich zur Bezahlbarkeit von Wohnraum legt fir
SGB-II-Bezieher die zustandige Gebietskorperschaft individuell festgelegte
Angemessenheitskriterien fir Wohnraum fest.

Die Frage der Bezahlbarkeit von Wohnraum ist immer in Relation zum
Einkommen zu betrachten. Wenn man von Bezahlbarkeit spricht, ist in der
Regel die Bezahlbarkeit fir einkommensschwache Haushalte gemeint. Da
fur die Stadt Landau keine hinreichende Datenbasis zu den Haushaltsein-
kommen verfligbar ist, wird bezahlbarer Wohnraum um der Begriff ,preis-
glnstig“ erweitert und dieser wie folgt definiert: Preisglnstigkeit ist dann
gegeben, wenn sich die Mieten oder Kaufpreise im unteren Viertel des
Miet-/Kaufpreisspektrums einer Stadt bewegen. Das untere Viertel umfasst
somit die glnstigsten 25 Prozent aller Wohnungsangebote. Darlber hin-
aus werden fur Bezieher von Mindestsicherung die Bemessungsgrenzen
der Kosten der Unterkunft beachtet. Im frei finanzierten Wohnungsneubau
sind die Grenzen noch einmal anders zu bewerten. Nach Einschatzung
lokaler Marktexperten startet der frei finanzierte Wohnungsneubau aktuell
bei rd. 7,50 Euro/m2 und ist aufgrund der gestiegenen Baukosten darunter
kaum umzusetzen.

In Landau gehdrten im Jahr 2014 ca. 18 Prozent zu der Gruppe der ein-
kommensschwachen Haushalte. Somit lebt knapp jede fiinfte Person in
Landau in einem einkommensschwachen Haushalt. Diese Personen sind
in besonderem MaRe auf bezahlbaren und preisgtinstigen Wohnraum
angewiesen. Die Bezieher der Mindestsicherung machen mit neun Prozent
den grofiten Anteil der einkommensschwachen Haushalte aus. Hierzu
zéhlen die Grundsicherung fur Arbeitssuchende nach SGB Il mit 6,3 Pro-
zent, die Sozialhilfe nach SGB XlI mit 2,2 Prozent sowie die 0,5 Prozent
aller Landauer Haushalte, die eine Mindestsicherung im Rahmen des
Asylbewerberleistungsgesetzes erhalten. Die Gruppe der Bezieher von
Wohngeld ist mit 1,4 Prozent verhaltnism&Rig klein. Ca. 7,5 Prozent aller
Haushalte in Landau befinden sich unterhalb der Armutsrisikogrenze, er-

8 Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung 2009: Kosten der Unterkunft und die Woh-
nungsmérkte. Reihe Forschungen, Heft 142.
® NRW.Bank 2013: Wohnungsmarktbericht NRW 2012, S. 26.
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halten allerdings weder eine Mindestsicherung noch beziehen Unterstiit-
zung in Form von Wohngeld.

Gruppe der Studierenden Konkurrenz fir einkommensschwache Haushalte auf dem Markt fir preis-

erhoht Nachfragedruck am giinstigen Wohnraum bildet die Gruppe der Studierenden, die ebenfalls

Mietwohnungsmarkt . L . i
verstarkt preisgiinstige Wohnungen nachfragen. In Landau gehort laut
Sozialerhebung des Deutschen Studentenwerks mit 48 Prozent ein grof3er
Anteil der Studierenden mit einem Einkommen unter 800 Euro zu den
einkommensschwachen Haushalten. Damit gehort knapp die Halfte der
Studierenden zu den Niedrigeinkommensbeziehern. Die andere Halfte der
Studierenden bezieht zu etwa gleichen Teilen ein Einkommen zwischen
800 und 1.000 Euro und uber 1.000 Euro.

Abbildung 31: Einkommensschwache Haushalte in Landau 2014
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Quelle: Stadt Landau in der Pfalz, eigene Darstellung, INWIS 2016

Entwicklung der Nachfrage nach preisglinstigem Wohnraum

Fur die Beantragung eines Wohnberechtigungsscheins, der einem Haus-
halt die Anmietung einer offentlich geférderten Wohnung ermdglicht, ist die
Einhaltung der jeweiligen Einkommensgrenze entscheidend, wobei das
Gesamteinkommen aller Haushaltsangehdrigen zugrunde gelegt wird.

Stabiles Niveau der ausgestell- Die Anzahl der ausgestellten Wohnberechtigungsscheine ist nur ein Indiz

ten Wohnberechtigungsscheine fir eine zu- oder abnehmende Nachfrage nach preisgiinstigen Wohnun-
gen. Heutzutage werden keine Wohnberechtigungsscheine mehr ,auf Vor-
rat“ beantragt. Sie werden in den meisten Fallen nur beantragt, sofern sich
der Antragsteller gezielt auf eine bestimmte gefdrderte Wohnung bewer-
ben mdéchte. Die bisherige Entwicklung der ausgestellten Wohnberechti-
gungsscheine deutet aber auf eine erhdhte Nachfrage hin, wenn entspre-
chendes Angebot vorhanden ist. Bis zum Jahr 2010 hat sich die Zahl deut-
lich erhdht, seit 2012 liegt sie auf einem Niveau von rd. 120 ausgestellten
Scheinen pro Jahr.

44 INWIS-Bericht



Wohnraumversorgungskonzept fur die Stadt Landau in der Pfalz

Abbildung 32: Ausgestellte Wohnberechtigungsscheine
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Quelle: Stadt Landau in der Pfalz, eigene Darstellung, InWIS 2016

Ein weiterer Indikator fir die Nachfrage nach preiswertem Wohnraum ist
die Anzahl und Entwicklung der Bedarfsgemeinschaften. Bedarfsgemein-
schaften sind Alleinlebende oder Mehrpersonenhaushalte. Sie sind laut §7
Absatz 3 SGB Il Grundlage fiir die Bemessung und Gewahrung der staat-
lichen Transferleistungen im Sinne von SGB II.

Die Zahl der Bedarfsgemeinschaften hat in der jingsten Vergangenheit in
Landau deutlich zugenommen. Von 1.201 Bedarfsgemeinschaften im Jahr
2012 ist die Anzahl an Bedarfsgemeinschaften auf 1.356 im Jahr 2014
angestiegen (+13%). Dies verdeutlicht den anhaltenden Bedarf an preis-
gunstigen, offentlich geférderten Wohnungen.

Abbildung 33: Bedarfsgemeinschaften nach SGB Il
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Quelle: Bundesagentur fur Arbeit, eigene Darstellung, InWIS 2016
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Gemessen an der Einwohnerzahl ist der Anteil der Personen in Bedarfs-
gemeinschaften in Landau im Vergleich zu den weiteren Stédten der Re-
gion zwar unterdurchschnittlich, liegt jedoch auf dem landesweiten Niveau.

Von Bedeutung ist auch die Zusammensetzung der Bedarfsgemeinschaf-
ten: In Landau setzen sich die Bedarfsgemeinschaften zu 58 Prozent und
damit zu einem hohen Anteil aus Singlehaushalten zusammen, die auf
kleine und gleichzeitig preisglinstige Mietwohnungen angewiesen sind.

Abbildung 34: Personen in Bedarfsgemeinschaften je 1.000 Einwohner nach SGB Il
im regionalen Vergleich (11/2014)
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Quelle: Bundeagentur fur Arbeit, eigene Darstellung, InWIS 2016

Eine weitere Gruppe der Bezieher von Mindestsicherung — und damit
Nachfrager nach preiswertem Wohnraum — sind die Sozialhilfeempfanger
nach SGB XIl. Diese untergliedern sich in Personen in der ,Grundsiche-
rung im Alter” und ,voll erwerbsgeminderte“ Personen. Insgesamt ist ihre
Zahl von 134 Personen im Jahr 2005 auf 178 Personen im Jahr 2014 an-
gestiegen (+33%). Vor allem der Anstieg der Personen mit Grundsiche-
rung im Alter ist ein Indikator, der die Bedeutung von preisgiinstigem bar-
rierearmen Wohnraum verdeutlicht. Vor dem Hintergrund der Alterung der
Gesellschaft und dem bundesweiten Trend der Einkommensentwicklung
hin zu einem Anstieg der Altersarmut, ist auch in Landau in Zukunft ein
Anstieg dieser Zielgruppe, unter denen sich auch pflegebedirftige Men-
schen befinden, wahrscheinlich.
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Abbildung 35: Bezieher Grundsicherung im Alter
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Quelle: Meldesoftware der Stadt Landau (MESO / EwoisNeu), InWIS 2016

Bestand und Entwicklung des preisgebundenen Wohnraums

Im Jahr 2014 betrug der Anteil der preisgebundenen Wohnungen noch rd.
vier Prozent des gesamten Wohnungsbestands. Im Zeitraum zwischen
2002 und 2014 hat sich der preisgebundene Wohnungsbestand bereits
spirbar verringert. Mitte des Jahres 2015 fallen auf die noch bestehenden
419 Sozialmietwohnungen rd. 3.855 Haushalte aus dem Niedrigeinkom-
mensbereich. Dies entspricht einer Versorgungsquote von lediglich elf
Prozent. Nach Angabe der ISB Rheinland-Pfalz wird ca. die Halfte der
aktuell noch preisgebundenen Wohnungen bis zum Jahr 2030 aus der
Bindung laufen. Es ist fraglich, ob diese Wohnungen nach dem Auslaufen
der Bindungen weiterhin dem preisgiinstigen Segment zur Verfligung ste-
hen werden.

Ein Neubau geftrderter Wohnungen findet in Landau derzeit kaum statt,
da die aktuellen Forderbedingungen des Landes Rheinland-Pfalz vor dem
Hintergrund der extrem niedrigen Marktzinsen fir Investoren bis Ende
2015 unattraktiv waren. Mit der Einfihrung von Tilgungszuschissen in
Rheinland-Pfalz zum 1. Januar 2016 und den angekiindigten steuerlichen
Sonderabschreibungsmadglichkeiten werden die Férderbedingungen deut-
lich attraktiver. Eine Kompensation der aus der Bindung laufenden Woh-
nungen bzw. eine Aufstockung der des geférderten Bestandes ist empfeh-
lenswert, da sich die Versorgungssituation im geférderten Preissegment in
Zukunft weiter verengen wird.

Versorgungsalternativen im Bereich des sozialen Wohnraums
am frei finanzierten Wohnungsmarkt

Fir einkommensschwache Haushalte kommen auch frei finanzierte Woh-
nungen, die hinsichtlich des Mietpreises innerhalb der Bemessungsgren-
zen fur die Kosten der Unterkunft fir SGB IlI-Empféanger liegen, fur die
Wohnraumversorgung in Betracht. Vor dem Hintergrund, dass der Bestand
an offentlich geférderten Wohnungen in der Stadt Landau weiter zuriick-
geht, wird im Folgenden der Frage nachgegangen, inwieweit auch der
freifinanzierte Wohnungsbestand in der Stadt Landau zur Wohnraumver-
sorgung mit angemessenem Wohnraum beitrdgt. In welcher Hoéhe die
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Neubau 6ffentlich geférderter
Wohnungen aufgrund der
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raumférderung reagiert

Kosten der Unterkunft seit dem
01.01.2016 erhoht
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Mietkosten als angemessen anzusehen sind, richtet sich nach den 6rtli-
chen Gegebenheiten und ist nicht bundeseinheitlich geregelt. Als Orientie-
rung dienen die Mietobergrenzen des Wohngeldgesetzes und insbesonde-
re die jeweiligen marktiiblichen Mieten vor Ort. Die Kosten der Unterkunft
(KdU)™ belaufen sich fir die Stadt Landau seit dem 01.01.2016 auf 7,80
Euro/m2 (bruttokalt) fir einen 1-Personen-Haushalt. Landau liegt bei der
Bewilligungsmiete fur Neubauten in der Mietenstufe 4. Die HOchstmieten
liegen in dieser Bewilligungsstufe bei 5,95 Euro/m2. Da die Kosten der
Unterkunft oberhalb der Bewilligungsmiete im Wohnungsneubau liegen,
wird die Nachfragergruppe tber den Neubau direkt erreicht.

Tabelle 10: Kosten der Unterkunft und Bewilligungsmiete im 6ffentlich gefor-
derten Wohnungsbau

Richtwert Kosten der Mietobergrenze fiir

Mietobergrenze fur

Haushaltsgrole Cvngr?nntﬂ;ﬁzzg?ée@e tJ;IEerkunft (brutto- I}:L?r?fttegtjj s;;})znter— H_aushalte m_it geringem :Zlésgsgre drr;irt E'::;,T
) Einkommen in EUR/m= mensgrenze in EUR/m?

1 Person 50 390 7,80 5,35 5,95

2 Personen 60 473 7,88 5,35 5,95

3 Personen 80 563 7,04 5,35 5,95

4 Personen 90 656 7,29 5,35 5,95

5 Personen 105 750 7,14 5,35 5,95

Hoher Anteil frei finanzierter
Wohnungen entspricht den
KdU, aber: quantitativ geringes
Angebot
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Quelle: Stadt Landau, eigene Darstellung, InWIS 2016

Da insbesondere der Markt flr preisginstige, kleine Wohnungen fir Sin-
gle-Haushalte Anspannungstendenzen aufweist, wird im Folgenden die
Versorgungslage am frei finanzierten Mietwohnungsmarkt fur diese Ziel-
gruppe untersucht. Im Zeitraum von 2008 bis 2014"" entsprachen rd. 50
Prozent der auf dem freien Wohnungsmarkt angebotenen Mietwohnungen
fur Single-Haushalte den Kosten der Unterkunft (der Nettokaltwert wurde
in Anlehnung an den deutschen Betriebskostenspiegels berechnet). Dieser
vglw. hohe Wert tauscht jedoch darlber hinweg, dass das absolute Ange-
bot an entsprechenden Wohnungen mit rd. 20 Wohnungen pro Jahr auf
einem sehr geringen Niveau liegt. Hinzu kommt, dass sich die Versor-
gungschance zuletzt weiter verschlechtert hat. 2014 entsprachen nur noch
ca. 23 Prozent der Wohnungen mit angemessenen Wohnungsgréf3en fur
Single-Haushalte den Grenzen der Kosten der Unterkunft.

Tabelle 11: Verfligbarkeit von Wohnungen (Single-Bedarfsgemeinschaften)
Zeitraum 2008-2014

GroRe der Bedarfsgemeinschaft 1 Person

Angemessene Miete nettokalt 290,00 € (geschatzt, bei rd. 2,00 Euro/m? Betriebskosten)
Suchraum >30 m? bis <= 50 m? >20 m? bis <= 50 m?
Angebote verfigbar <= 290,00 € 136 213

Angebote verflgbar gesamt 344 428

Anteil verfugbar <= 290,00 € an Ange-

9 0
boten insgesamt 40,0% 50,0%

Quelle: Immobilienscout24 2008-2014; eigene Darstellung, InWIS 2016

'° Die Bezieher von Leistungen nach dem SGB Il und SGB XII gilt eine Bemessungsgrenze
der Kosten der Unterkunft, die die zuldssige Miethdhe definiert.

™ Zu diesem Zeitpunkt betrugen die Kosten der Unterkunft fur einen Single-Haushalt noch
6,60 Euro/m?
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Tabelle 12: Verfligbarkeit von Wohnungen (Single-Bedarfsgemeinschaften)
Zeitraum 2014

GrofRe der Bedarfsgemeinschaft 1 Person

Angemessene Miete nettokalt 290,00 € (geschéatzt, bei rd. 2,00 Euro/m? Betriebskosten)
Suchraum >30 m?2 bis <= 50 m? >20 m?2 bis <= 50 m?
Angebote verfligbar <= 290,00 € 15 32

Angebote verfligbar gesamt 64 85

Anteil verfiigbar <= 290,00 € an Ange-

9 0
boten insgesamt 23,4% 37,6%

Quelle: Immobilienscout24 2008-2014; eigene Darstellung, INWIS 2016

Zwischenfazit

Auch an Landau wird der sich in der Gesellschaft fortsetzende Trend zu
einem hoheren Armutsrisiko einerseits und wachsenden Einkinften Ein-
kommensstarker andererseits nicht vorbeiziehen, der im dritten Armuts-
und Reichtumsbericht der Bundesregierung aufgezeigt wird. Demnach
nimmt die Polarisierung der Kaufkraft in Deutschland zu. Besonders alar-
mierend sei: Auch immer mehr Menschen mit Arbeit drohen in die Armut
abzurutschen. Wéhrend in Deutschland die Einkiinfte der Reichen wach-
sen, sinken sie im unteren Bereich leicht und stagnieren im mittleren Ein-
kommensbereich. Die Organisation fir Wirtschaftliche Zusammenarbeit
und Entwicklung (OECD) warnt in ihrer Studie zur Alterssicherung in
OECD-Landern vor einer Zunahme der Altersarmut, die derzeit gering sei:
Nur 2,3 Prozent der deutschen Rentner sind auf die Grundsicherung an-
gewiesen. Mittelfristig drohe jedoch ein massiver Anstieg der Altersarmut.
Auch der Paritatische Wohlfahrtsverband erwartet in den nachsten Jahren
eine deutliche Zunahme der Altersarmut in Deutschland. Insbesondere vor
dem Hintergrund sinkender gesetzlicher Rentenniveaus geht er davon
aus, dass es in Deutschland im Jahr 2020/2030 eine Altersarmut von zehn
Prozent oder mehr geben werde. In Anbetracht dieser gesellschaftlichen
Entwicklungen kann in Landau nicht von einer Reduzierung des Bedarfs
an preiswerten Wohnungen in den kommenden Jahren ausgegangen wer-
den. Zwar liegt eine Abnahme von einkommensschwachen Haushalten mit
Kindern aufgrund der demografischen Entwicklung (Abnahme von Haus-
halten mit mehreren Kindern) im Bereich des Wahrscheinlichen. Dafur
durfte jedoch die Zahl der kleinen, einkommensschwachen Haushalte —
ebenfalls demografisch bedingt und aufgrund des sinkenden gesetzlichen
Rentenniveaus — zunehmen, insbesondere der Singles und Paare im Se-
niorenalter.
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3.3. Der Markt fur Wohneigentum

Neben dem Mietwohnungsmarkt ist in der Stadt Landau auch der Markt fir
Wohneigentum relevant, der sowohl den Markt fiir Eigenheime als auch fir
Eigentumswohnungen umfasst.

3.3.1 Rahmendaten

Der Gutachterausschuss, ein selbststandiges und unabhangiges Gremium
von Immobiliensachverstandigen, hat zum Ziel, fur Transparenz auf dem
Grundsticksmarkt zu sorgen. Er veroffentlicht daher jahrlich einen Grund-
stucksmarktbericht, welcher Informationen tber Umfang und Entwicklung
von Transaktionen auf dem ortlichen Immobilienmarkt enthélt. Des Weite-
ren erstellt der Gutachterausschuss Ubersichten zu Kaufpreisen, anhand
derer er Bodenrichtwerte ermittelt und Aufschluss Uber die Erwerbsvor-
gange im Eigenheimsegment gibt. Nach Einschatzung des Gutachteraus-
schusses weist der Immobilienmarkt in Rheinland-Pfalz deutliche regionale
Unterschiede auf. Wahrend die Vorderpfalz und Rheinhessen hohe Nach-
fragewerte sowohl bei neu errichtetem als auch gebrauchtem Wohneigen-
tum aufweisen, herrschen im ndérdlichen Rheinland-Pfalz lediglich an der
Rheinschiene hohe Bodenwerte vor. Insbesondere die landlich strukturier-
ten Gebiete erfahren eine geringere Nachfrage im Eigenheimsegment. Im
Sudosten von Rheinland-Pfalz ist die Nachfrage nach Baugrundsticken in
den Ober- und Mittelzentren besonders stark ausgeprégt. In der Metropol-
region Rhein-Neckar agieren die Stadte Mannheim, Ludwigshafen und
Heidelberg als 6konomische Zentren. Aufgrund der hohen Bodenwerte in
diesen Stadten, weichen Kaufwillige auf Wohngebiete in Rheinland-Pfalz
aus. In Landau selbst liegen die Bodenwerte im Jahr 2014 in den Ortstei-
len zwischen 170 Euro/m?2 (Morlheim) und 250 Euro/m2 (NuRRdorf) bzw. bei
300 bis tber 800 Euro/m2 in Innenstadtlagen.
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Abbildung 36: Bodenwertniveau fur Wohnbauland
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Die groRte Kaufaktivitét in Landau findet im Bereich des Wohnungs- und
Teileigentums statt, hier wurden im Jahr 2013 9,4 Kauffélle pro 1.000 Ein-
wohner registriert. Wohnungseigentum wird tberwiegend in den gréeren
Stadten errichtet, in Landau ist in diesem Segment die grof3te Aktivitat zu
verzeichnen. Im Segment der bebauten Grundstuicke liegt Landau im regi-
onalen Vergleich mit 3,7 Kaufféllen pro 1.000 Einwohner im Mittelfeld. Bei
den Kaufféllen im Segment der unbebauten Grundstiicke liegt die Stadt
Landau mit 2,1 Kaufféllen pro 1.000 Einwohner in etwa auf dem Niveau
der Stadte Pirmasens und Neustadt. Deutlich wird anhand der Ubersicht
die Fokussierung des Neubaus auf das Segment des Wohneigentums in
Form von Eigentumswohnungen, insbesondere in der jingeren Vergan-
genheit.

Abbildung 37: Kauffalle der kreisweiten Stadte im Jahr 2013 pro 1.000 Einwohner
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Quelle: Landesgrundstiicksmarktbericht 2015
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Nachfragefokus liegt auf den
gunstigeren Doppel-und Rei-
henhé&usern, die gleichzeitig
geringere Angebotszahlen
verzeichnen

Bestand freistehender Immobi-
lien verzeichnet aufgrund gro-
Berer Grundstiicks- und Wohn-
flachen teils ahnliche Preise wie
im Neubau
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3.3.2 Der Markt fur Eigenheime

Angebotsstruktur und Nachfrage

Vergleicht man das Angebot an Eigenheimen unterschiedlicher Bauformen
in Landau und legt hierbei die Datenbank des Immobilienscout24 fur den
Zeitraum 2008 bis Ende 2014 zugrunde, zeigt sich, dass freistehende Ei-
genheime mit 557 Inseraten am haufigsten angeboten werden, gefolgt von
den Reihenhausern mit insgesamt 212 Angeboten und den Doppelhaus-
halften mit 150 Inseraten. Der Angebotsschwerpunkt liegt somit mit ca.
zwei Dritteln des Angebots bei den freistehenden Einfamilienh&dusern. Die
Reihenhduser und Doppelhaushélften fungieren als wichtige Angebotser-
ganzung. Alle Segmente erfahren eine starke Nachfrage, in den Segmen-
ten der Doppelhaushélften und Reihenhauser sind die hohen Nachfrage-
werte inshesondere auf die deutlich glinstigeren Angebotspreise zurtickzu-
fihren. Die freistehenden Immobilien punkten hingegen mit gro3ziigigen
Wohn- und Grundstucksflachen.

Tabelle 13: Struktur der angebotenen Eigenheime in Landau

Segment Angebote  Angebotspreis  Wohnflache Grundstucksflache Hits/Monat

Freistehende

. S 557 272.430 154 646 892
Einfamilienh&auser
Doppelhaushélften 150 239.129 134 359 1.067
Reihenh&user 212 213.012 127 273 1.047

Quelle: Immobilienscout24 2008-2014; eigene Darstellung, InWIS 2016

Fir die zwei Teilsegmente mit den héchsten Angebotszahlen — den frei-
stehenden Einfamilienhdusern und den Reihenhdusern — wird das Ange-
bot nach weiteren Merkmalen untersucht, um die Nachfragepraferenzen
herauszuarbeiten.

Angebots- und Nachfragestrukturen

Das groRRte Eigenheimsegment, die freistehenden Eigenheime, stellt sich
als sehr solider Teilmarkt mit vergleichsweise groRem Angebot und guter
Nachfrage dar. Differenziert man das Angebot an freistehenden Eigenhei-
men in Landau nach dem Baujahr, wird deutlich, dass generell eine héhe-
re Nachfrage nach dem stérker vertretenden Bestand vorherrscht. Dieses
Segment weist ein ahnliches Preisniveau wie der Neubau auf, allerdings
gestalten sich die Wohn- und Grundstiicksflachen deutlich gréf3er. In ho-
hem MaRe nachgefragt werden erwartungsgemal die preisginstigsten
freistehenden Eigenheime mit einem Preis von bis zu 200.000 Euro im
alteren Bestand und bis 230.000 Euro bei neuwertigen Immobilien. Neben
den preisglnstigsten Angeboten ist im Neubausegment auch ein starkes
Interesse fir freistehende Einfamilienhduser im oberen Preissegment er-
kennbar. Wahrend im preisgiinstigen Neubausegment das Grundstiick
gerne ,Uberschaubar® sein darf und die Nachfrager aus Kostengrinden auf
einen Keller verzichten, sind Nachfrager im hochwertigen Bereich, der bei
etwa 350.000 Euro startet, deutlich qualitatssensibler.
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Tabelle 14:

Angebot und Nachfrage bei neuen und neuwertigen freistehenden
Eigenheimen

Preisklasse Angebote Q;?Se?r?g i&;pg-in CGhrg Tr?f::Z Hits/Monat
Bis unter 230.000 Euro 25 189.809 125 389 515
230.000 - unter 350.000 Euro 53 275.533 135 491 269
350.000 Euro und mehr 25 437.629 200 933 504

Quelle: Immobilienscout24 2008-2014; eigene Darstellung, InWIS 2016 (nur Objekte mit
Angaben zum Baujahr miteinbezogen)

Tabelle 15:

Angebot und Nachfrage bei freistehenden Eigenheimen im Bestand
(alter als Baujahr 2000)

Angebots- sy Grundfla-
Preisklasse Angebote g€t flache in —, Hits/Monat
preis in € m2 che inm
Bis unter 200.000 Euro 89 149.374 115 499 1.697
200.000 - unter 350.000 Euro 162 273.663 162 735 1.119
350.000 Euro und mehr 70 450.877 220 967 919

Quelle: Immobilienscout24 2008-2014; eigene Darstellung, InWIS 2016 (nur Objekte mit
Angaben zum Baujahr miteinbezogen)

Ein Grof3teil des Angebots (58 Prozent) an freistehenden Einfamilienh&au-
sern in Landau enthélt nachteilige oder keine Angaben zum jeweiligen
Objektzustand. Dieses Angebotssegment stof3t bei Kaufwilligen allerdings
auf ein spurbares Interesse, da der Angebotspreis im Vergleich zu den
weiteren Immobilien deutlich geringer ist. Neuwertige Objekte mit Erstbe-
zug sprechen hingegen aufgrund des hoheren Kaufpreises eine deutlich
kleinere Nachfragegruppe an. Das grofite Interesse besteht allerdings an
gepflegten bzw. renovierten Objekten.

Tabelle 16: Zustand der freistehenden Eigenheime

ktzustand Hits/Monat

Angebote Ant

Angebotspreis in €

Erstbezug/neuwertig 106 19% 306.587 286
Gepflegt/vollstandig renoviert 92 17% 302.0234 1.223
k.A./renovierungsbedurftig 327 58% 252.083 997
Modernisiert/saniert 32 6% 282.2125 866

Quelle: Immobilienscout24 2008-2014; eigene Darstellung, InWIS 2016

Korrespondierend zur Nachfrage nach preisglinstigen Objekten, liegt der
Interessensfokus bei kleinen freistehenden Einfamilienhdusern. Ab einer
Wohnflache von 120 m2 steigt der Angebotspreis deutlich an und die
Nachfrage nimmt leicht ab — liegt aber mit rd. 800 Hits/Monat noch immer
auf einem guten Niveau.
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Tabelle 17: Angebot an freistehenden Eigenheimen nach der Wohnflache
Wohnflachen in m2 Angebote Angebotspreis in € Hits/Monat
bis unter 120 131 182.575 1.106
120 bis unter 140 111 237.596 848
140 bis unter 160 102 278.989 732
160 und mehr 213 342.705 858

Quelle: Immobilienscout24 2008-2014; eigene Darstellung, InWIS 2016

Die am starksten nachgefragten Grundstiicksflachen liegen bei unter 400
m2 sowie bei Uber 1.000 m2. Die hohe Nachfrage nach kleinen Grund-
stiicksflachen steht wieder in Korrelation zum gunstigeren Angebotspreis.
Die ebenfalls stark nachgefragten groBen Grundstiicksflachen qualitats-
sensiblerer Nachfragergruppen finden sich Uberwiegend bei Bestandsim-
mobilien.

Tabelle 18: Angebot an freistehenden Eigenheimen nach der Grundsticksfl&a-

che

Grundstucksflache in

mz Angebote Angebotspreis in € Hits/Monat
bis unter 400 110 173.792 1.001

400 bis unter 600 214 269.229 794

600 bis unter 800 97 306.748 847

800 bis unter 1.000 56 351.397 805

1.000 und mehr 59 370.827 1.079

Quelle: Immobilienscout24 2008-2014; eigene Darstellung, InWIS 2016

Im Segment der Reihenhauser liegt der Interessensschwerpunkt bei gins-
tigen Bestandsobjekten mit Giberschaubaren Wohnflachen. Rund ein Drittel
des Reihenhausangebots fallt in die stark nachgefragte Kategorie mit einer
Wohnflache unter 120 m2. Die Nachfragewerte flachen im Unterschied zu
den freistehenden Eigenheimen, bei hochpreisigen Angeboten mit Wohn-
flachen Uber 160 m2 deutlich ab. Gleichzeitig handelt es sich hierbei um
ein Teilsegment, in dem sich eine nur geringe Angebotszahl findet.

Tabelle 19: Angebot und Nachfrage nach der Wohnflache
Wohnflache in m2 Angebote Angebotspreis in € Hits/Monat
bis unter 120 74 166.851 1.467
120 bis unter 140 55 214.674 857
140 bis unter 160 53 251.398 902
160 und groRer 27 260.791 570

Quelle: Immobilienscout24 2008-2014; eigene Darstellung
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Bei der Betrachtung der Nachfragetendenzen nach Angebotspreis wird
deutlich, dass die preisglnstigen Angebote im Reihenhaussegment bis
unter 170.000 Euro eine sehr hohe Nachfrage erfahren. Aber auch das
mittlere Segment, das bis zu 240.000 Euro reicht, erzielt mit tber 1.000
Hits/Monat noch ein verstarktes Interesse.

Tabelle 20: Angebot und Nachfrage nach dem Angebotspreis
Angebotspreis in € Angebote Angebotspreis in € Hits/Monat
bis unter 170.000 49 138.367 1.451
170.000 bis unter 240.000 102 209.043 1.011
240.000 und mehr 58 283.054 769

Quelle: Immobilienscout24 2008-2014; eigene Darstellung

Generationenwechsel als Handlungsfeld im Bestand — Klein-
raumige Betrachtung

Einen Hinweis auf einen ggf. anstehenden Generationenwechsel in Eigen-
heimquartieren kann die Auswertung der Stadt Landau zu Remanenzad-
ressen liefern. Der Remanenzeffekt beschreibt das Phanomen, dass Per-
sonen, trotz Veranderungen in der Haushaltsstruktur, in ihrem ggf. nun zu
grol3 gewordenen Wohnraum verbleiben und somit 1-Personen-Haushalte
im Alter von tber 70 bzw. 80 Jahren im Uberdimensionierten Haus/ Quar-
tier zurlckbleiben. In Quartieren, in denen diese Haushaltsstruktur ver-
starkt vertreten ist, kann sich in den nachsten Jahren ein verstarkter Gene-
rationenwechsel vollziehen.

Eine besonders hohe Fallzahl von Remanenzadressen verzeichnen der
Ortskern von Arzheim, der nordliche Bereich der Wollmesheimer Hdéhe,
der Schitzenhof und der Ortskern von Queichheim. In diesen Quartieren
besteht ein Beobachtungsbedarf, um ggf. durch zusatzliche MaRhahmen
den Generationenwechsel zu unterstitzen.
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Abbildung 38: Kleinrdumige Alters- und Haushaltsstruktur — Leerstand und Wohn-
adressen mit nur 1 Bewohner >= 70 Jahre

Karte der Remanenzadressen

Legende:

262 Anzahl der Wohnadressen

Anzahl der Wohnadressen mit nur einem
Bewohner ab 70/ 80 Jahren
(= Remanenzadressen)

— 2

Bezirk mit 0 oder 1 Remanenzadressen (80 J.)

Bezirk mit 2 bis 6 Remanenzadressen (80 J.)

Bezirk mit 7 bis 9 Remanenzadressen (80 J.)

Begzirk mit 10 bis 19 Remanenzadressen (80 J.)

ERBRR

Begzirk mit 20 bis 42 Remanenzadressen (80 J.)

Im September 2015 gab es in Landau 10.959 Wohn-
adressen. Davon waren 810 Adressen (7,4%) von nur
einer einzigen Person ab 70 Jahren bewohnt. 455
(4,2%) dieser Adressen waren nur von iner einzigen
Person ab 80 Jahren bewohnt.

Oristeil Remanenzadressen
ab 70/ 80 Jahren
Arzheim 61739
Dammbeim 217111
Godramstein 83741
Landau 4211230
Mériheim 29715
Mérzheim 32720
Nuftdorf 45125 !
Queichneim | 84155 Stadt Landau in der Pfalz
Wollmesheim M719

Stadtverwaltung
Stadtbauamt, Vermessung und Geoinformation
Konigstrale 21, 76629 Landau in der Pfalz
Internet: hitp:/fgeoportal landau de

Quelle: Stadt Landau, Abt. Stadtplanung und Stadtentwicklung

Immobilien in der Kernstadt, In der kleinrdumigen Verortung der Angebote an Eigenheimen, die in den
Godramstein und Queichheim vergangenen Jahren tiber ImmobilienScout24 offeriert wurden, zeigt sich
verzeichnen im Vergleich die . . . :

beste Nachfrage ein Angebotsschwerpunkt in Arzheim, Landau (Stadt), Godramstein und

Queichheim. Das starkste Interesse auf dem Eigenheimmarkt erfahren
Objekte in Godramstein, Landau (Stadt) und Queichheim. Das Niveau der
Angebotspreise schwankt zwischen den Ortsteilen und liegt zwischen ca.
220.000 Euro in Wollmesheim (geringe Angebotszahl) und 290.000 Euro
in Morzheim. Diese Unterschiede sind jedoch u.a. auf die Wohn- und
Grundstucksflachen zuruckzufiihren, die in Morzheim im Vergleich am
groRten sind und somit Auswirkungen auf den Angebotspreis haben.

Tabelle 21: Kleinrdaumige Auswertung — Gesamter Eigenheimbestand

Angebotspreis Wohnflache Grundstucksflache in

Bezirksgemeinde  Anzahl  Hits/Monat

in Euro in m2 m2
Arzheim 128 411 242.276 137 517
Dammheim 29 679 226.395 138 559
Godramstein 87 1.292 258.394 144 577
Landau (Stadt) 475 1.275 258.216 146 476
Morlheim 34 587 264.206 155 623
Morzheim 32 690 287.168 169 683
Nufdorf 46 527 247.440 148 465
Queichheim 77 1.302 233.214 145 556
Wollmesheim 15 736 223.867 116 449
Gesamtergebnis 923 1.049 253.066 145 512

Quelle: ImmobilienScout24, eigene Darstellung, InWIS 2016
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Das Angebot an Bestandseigenheime der Baujahre 1950 bis 1985 (Eigen-
heime, in denen sich der Generationenwechsel bereits vollzieht oder kurz-
bis mittelfristig bevorsteht), hat sich zwischen 2008 und 2014 in der Da-
tenbank des ImmobilienScout24 nicht signifikant erhéht. Bemerkenswert
ist allerdings das deutlich gesteigerte Interesse an den Bestandsimmobi-
