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ERGEBNISSE KOMPAKT

Viernheim ist eine attraktive Kleinstadt im direkten Umland von Mannheim. Die
Stadlt ist in den letzten Jahrzehnten dynamisch gewachsen. Mit rund 34. 150 Ein-
wohnern ist Viernheim heute die zweitgroBte Stadt im Krels Bergstralle. Mit Hilfe
eines Stadtentwicklungskonzeptes (STEK) fir Wohnen und Gewerbe mdchte die
Stadt Viernheim die Grundlagen fiir eine zukunftsweisende Fldchenpolitik legen.
Im Rahmen der Erarbeitung des Konzeptes wurden neben dem derzeitigen Ange-
bot und der bisherigen Nachfrage zukiinftige Bedarfe und MalBnahmen fiir die Ent-
wicklung von Fldchen fir Wohnen und Gewerbe analysiert. Da sich in den letzten
Jahren sowohl die Wohnungsnachfrage als auch die Gewerbefldchennachfrage
strukturell veréndert haben, wurden die hieraus resultierenden unterschiedlichen
Anforderungen berticksichtigt. Flachenentwicklungspotenziale fir Wohnen und
Gewerbe wurden identifiziert und im ersten Schritt grob bewertet. Weitergehend
wurden im Rahmen des STEKs mogliche Entwicklungsszenarien fiir Viernheim dis-
kutiert und hinsichtlich ihrer Folgewirkung beschrieben. Das vorliegende STEK fiir
Wohnen und Gewerbe ist Teil einer Reihe von Fachkonzepten der Stadt (Land-
schaft Umwelt Verkehr, Einzelhandel und Innenstadt). In der Gesamtschau der Ein-
zelbausteine ergibt sich ein umfassendes Bild der bestehenden Situation und der
potenziellen Entwicklung der Stadlt.

SOZIOOKONOMISCHE TRENDS

Die Stadt Viernheim liegt im Lénderdreieck von Hessen, Baden-Wiirttemberg und
Rheinland-Pfalz im Kreis BergstralSe in direkter Nachbarschaft zu Mannheim. Im
Norden befinden sich Darmstadt in 35 und Frankfurt am Main in rund 60 Fahrmi-
nuten Entfernung.

ABBILDUNG 1: BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG VIERNHEIM 2011-2015, STICHTAG 31.12.

Einwohner
34.500

34.146

34.000
33.500
33.000
32.500
32.000
31.500
31.000
30.500

30.000
2011 2012 2013 2014 2015

© Georg Consulting

QUELLEN: STATISTISCHE AMTER DES BUNDES UND DER LANDER (2017); GEORG CONSULTING (2017).



In der Stadt Viernheim lebten Ende des Jahres 2015 rund 34.150 Einwohner. Seit
dem Zensusjahr 2011 bis Ende 2015 wuchs die Bevolkerung um 4,3 Prozent. Der
Zuwachs resultiert vor allem aus Zuwanderung. Hauptsédchlich junge Menschen
wandern zu, darunter auch viele Familien. Seit 2009 hat der Anteil der Zuziige aus
dem Ausland deutlich zugenommen. Rund 19 Prozent der Einwohner Viernheims
haben eine ausldandische Nationalitat.

Ende Juni 2015 waren in Viernheim 9.317 Personen sozialversicherungspflichtig
beschéftigt was 6,3 Prozent mehr als im Jahr 2008 sind. Dieses Wachstum liegt
Jedoch unter der Entwicklung im Kreis BergstralSe, wo die Beschdftigung wie in
Deutschland insgesamt um 11,1 Prozent zunahm. Die Beschéftigtenentwicklung in
Viernheim war in den letzten Jahren stark schwankend. Dies hangt zum Teil mit
Firmenaufgaben und -abwanderungen zusammen.

ABBILDUNG 2: SOZIALVERSICHERUNGSPFLICHTIG BESCHAFTIGTE AM ARBEITSORT VIERNHEIM
2011-2015, STICHTAG 30. JUNI
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QUELLEN: STATISTIK DER BUNDESAGENTUR FUR ARBEIT (2016); GEORG CONSULTING (2017).

Die Zahl der Arbeitslosen in Viernheim ist in den letzten Jahren deutlich zuriickge-
gangen. Trotz dieser positiven Entwicklung lag die Arbeitslosenquote in Viernheim
im Jahr 20715 mit 5,7 Prozent ber dem Niveau im Kreis BergstralBBe (4,0 %), aber
deutlich unter dem bundesweiten Durchschnitt (6,4 %,).

Viernheim hat eine hohe Bedeutung als Wohnstandort in der Region. Dies (st an
den Pendlerverflechtungen deutlich erkennbar. Taglich pendeln mehr als 9.000
Einwohner Viernheims in andere Gemeinden zum Arbeiten. Umgekehrt pendeln
nur knapp 6.000 Menschen zum Arbeiten nach Viernheim ein. Besondere Bedeu-
tung als Arbeitsort hat fir die Viernheimer Wohnbevélkerung die Stadt Mannheim.

WIRTSCHAFTSSTANDORT VIERNHEIM

Die positive Entwicklung von Wertschopfung und Produktivitat im Krels BergstralSe
bietet giinstige Rahmenbedingungen fir den Wirtschaftsstandort Viernheim. Be-

sonders im Verarbeitenden Gewerbe und in den Dienstleistungsbereichen gab es
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Uberdurchschnittliche Wertschopfungszuwéchse. Die meisten der sozialversiche-
rungspflichtig Beschdéftigten in Viernheim arbeiteten Ende Juni 2015 im Handel in-
klusive der Instandhaltung und Reparatur von Kfz (2.797 Beschdftigte). Im Verar-
beitenden Gewerbe gab es im Juni 2015 1.386 sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigte. Wéhrend die Beschéftigung im Handel im Zeitraum von 2008 bis 2015
um 2,0 Prozent wuchs, nahm sie im Verarbeitenden Gewerbe um 2,3 Prozent ab.
Deutlich gestiegen ist dagegen die Beschdftigung im drittstarksten Wirtschafts-
zwelg der Stadt, dem Gesundheits- und Sozialwesen. Mit 953 Personen waren hier
53,0 Prozent mehr beschdftigt als noch 2008. An vierter Stelle folgt das Bauge-
werbe mit 697 Beschaftigten.

In Viernheim ist der Beschdftigungsanteil in wissensintensiven Industrien, in denen
348 Beschéftigte ihren Arbeitsplatz haben, von 2008 bis 2015 um 1,6 Prozent-
punkte zuriickgegangen und lag 2075 bei nur 3,7 Prozent. Dies liegt deutlich unter
dem entsprechenden Anteil im Kreis BergstralBe (11,8 %) und dem deutschen
Durchschnitt (11,7 %). Bei der Beschéftigung in wissensintensiven Dienstleistun-
gen, deren Antell steigt, weist Viernheim mit 15,7 Prozent einen deutlichen besse-
ren Wert auf.

Die Unternehmen im Verarbeitenden Gewerbe Viernheims generieren nur rund 16
Prozent threr Umsdtze im Ausland. In Hessen liegt der Exportanteil bei iber 50
Prozent, in Deutschland und dem Kreis BergstraBBe bei rund 46 Prozent.

UNTERNEHMENSBEFRAGUNG VIERNHEIM

Im Dezember 2076 wurden mit Unterstiitzung der IHK Darmstadt und der Wirt-
schaftsférderung Viernheim 393 Unternehmen in Viernheim zu ausgewdhlten
Standortaspekten befragt. Von den angeschriebenen Unternehmen antworteten
42. Die Riicklaufquote von elf Prozent bewegt sich in der (iblichen Spanne von acht
bis zwdlf Prozent. Auffallig ist die hohe Zufriedenheit der befragten Unternehmen
mit dem Standort Viernheim. Nur ein duBBerst geringer Anteil (2,4 %) der befragten
Unternehmen (st mit dem Unternehmensstandort Viernheim sehr unzufrieden. In
der Autobahnnédhe sowie der guten regionalen und iberregionalen Erreichbarkeit
Viernheims sieht die (berwiegende Mehrheit der antwortenden Unternehmen
(60 %) die zentralen Standortstirken der Stadt.

Jedes zehnte der antwortenden Unternehmen beméngelt dass es nicht gentigend
stadtische Fldchen fiir den Gewerbebau gibt. Auch weisen die Unternehmen darauf
hin, dass in Viernheim zu wenige Wohnbaufldchen zur Verfiigung gestellt werden.

Jedes dritte der befragten Unternehmen hat Expansionspléne. Fiir Gewerbebau-
grundstticke wurde von den antwortenden Unternehmen ein aktueller Bedarf in
der GréBenordnung von insgesamt 1,5 Hektar genannt. Fiir Mietfldchen wurde ein
Bedarf in der GréBenordnung von 11.250 Quadratmetern gedulSert. Nur bei rund
elf Prozent der Unternehmen mit Expansionsbedarf kann dieser am Betriebsstand-
ort gedeckt werden. Die Gefahr, dass expandierende Unternehmen den Standort
Viernheim verlassen, besteht tendenziell bei einem anhaltenden Gewerbeflichen-
mangel.



WOHNBAULANDBEDARF UND FLACHENPOTENZIALE

Der Wohnungsmarkt in Viernheim (st stabil und es gibt nur einen vergleichsweise
geringen Leerstand. Dieser liegt bei deutlich unter vier Prozent aller Wohnungen.
Die Mietpreise fir Wohnungen und Kaufpreise fiir Baugrundstiicke sind in Viern-
heim im intraregionalen Vergleich teilweise niedriger. Dies fordert tendenziell die
Nachfrage nach Wohnungen in Viernheim. Fast drei Viertel des Wohnungsbe-
stands in Viernheim bestehen aus Ein- und Zweifamilienhdusern und dber 40 Pro-
zent der Wohnungen werden von Eigentimern bewohnt. Die Zahl der Kauffalle fir
Baugrundstiicke und die Zahl der Baufertigstellungen von neuen Wohnungen wa-
ren in den letzten Jahren in Viernheim, insbesondere auch im Vergleich mit ande-
ren Stadten in der Region, niedriger. Im Jahr 2015 wurden in Viernheim 19 Woh-
nungen in Wohngebéuden neu fertiggestellt. In Ladenburg waren es 36 Wohnun-
gen, in Lampertheim 75 und in Weinheim 134 neue Wohnungen.

ABBILDUNG 3: ZAHL DER KAUFFALLE VON WOHNBAUGRUNDSTUCKEN, 2006 BIS 2015
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QUELLEN: GUTACHTERAUSSCHUSSE DER STADTE UND GEMEINDEN (2016); GEORG CONSULTING (2017).

Haushalte sind die Trdger der Wohnungsnachfrage. Im Jahr 2013 gab es in Viern-
heim rund 74.580 Haushalte. Bis zum Jahr 2030 wird die Zah!l der Haushalte, nach
der Bevdlkerungsprognose der Hessen Agentur (2013), auf rund 15.730 Haushalte
ansteigen. Gleichzeitig wird sich der gegenwdrtige Wohnungsbestand aufgrund
von Abriss, Umwidmung und Zusammenlegung reduzieren (um rund 0,2 bis 0,3
Prozent pro Jahr). Im Jahr 2013 gab es rund 15.720 Wohnungen. Im Jahr 2030 wer-
den es unter Berticksichtigung der Abgangsquote und ohne Neubau rund 15.040
Wohnungen sein. Ohne Neubau trifft dann ein abnehmender Wohnungsbestand
auf einen aufgrund der demografischen Entwicklung tendenziell steigenden Woh-
nungsbedarf. Damit wird deutlich, dass in Viernheim, ausgehend vom Basisjahr der
Beviélkerungsprognose 2013, ein deutlicher Neubaubedarf bis zum Jahr 2030 (ca.



745 Wohnungen) besteht.” Dieser bezieht sich sowohl auf das Segment der Einfa-
milienhduser (Freistehende Einfamilienhduser, Doppelhduser und Reihenhduser)
als auch auf den Geschosswohnungsbau.

Unter Zugrundelegung von Erfahrungswerten, unter anderem zur Netto- und
Bruttowohnbauflédche fir Einfamilienhduser und Geschosswohnungsbau, ldsst sich
der Wohnbaulandbedarf ermitteln. Der Wohnbaulandbedarf mit Zielhorizont 2030
(Basisjahr 2013) liegt demnach bei insgesamt 20,2 Hektar (brutto), davon 74,0 Hek-
tar fir Einfamilienhduser und 6,2 Hektar fir den Geschosswohnungsbau. Da im
Zeitverlauf der Bedarf im neuen Wohnbaugebiet ,Am Schmittsberg” bereits teil-
weise befriedigt wurde, reduziert sich der Baulandbedarf auf rund 15 Hektar
(brutto). Diesem Bedarf stehen verschiedene Flachenpotenziale fiir Wohnen ge-
gentber (vgl. Tabelle 1). Insgesamt wurden im Rahmen des STEK sieben potenzielle
Standortbereiche fir Wohnen erfasst.

Hierbel zeigt sich, dass bereits mit den ersten drei priorisierten Fldchenpotenzialen
(Bannholzgraben I, Beim Friedhof und der Arrondierung der Nordweststadt) ins-
gesamt mehr Fldchen zur Verfigung stehen als der prognostizierte Wohnbauland-
bedarf bis zum Jahr 2030 aufzeigt. Dieser Spielraum nach oben ist sinnvoll, da die
neue, aktualisierte Bevilkerungsprognose der Hessen Agentur von einer noch dy-
namischeren Entwicklung fdr Viernheim als in der Berechnungsgrundlage aus dem
Jahr 2013 ausgeht.

In der Perspektive 2030+ kénnte eine Fortentwicklung der neueren Wohnstandorte
am Bannholzgraben erfolgen. Falls die positive Einwohnerentwicklung auch lang-
fristig anhalten soll (Perspektive 2040+), miisste auch (ber neue Wohnbaufldchen
auBerhalb des Siedlungsbereichs nachgedacht werden (Ziegelhditte, Neuzenlache).

! Hinweis: Die aktualisierte Bevélkerungsprognose der Hessen Agentur aus dem Jahr 2076 prognos-
tiziert fir Viernheim ein noch héheres Bevilkerungswachstum, sodass sich der Neubaubedarf ten-

denziell deutlich erhéhen kénnte.



TABELLE 1: FLACHENPOTENZIALE WOHNEN

PRIORITAT ORIENTIERUNGSRAHMEN

FLACHENPOTENZIAL/ | GROBE IN HEKTAR

STANDORTBEREICH (BRUTTO) WOHNBAULAND 2030
(BRUTTO)
I
1. BANNHOLZGRABEN || 54
1. ODER 2. BEIM FRIEDHOF 1,7

ARRONDIERUNG

& NORDWESTSTADT UL

20,2 HEKTAR
SUMME 1-2 20,9

ABZUGLICH

WOHNBAUGEBIET

3. BANNHOLZGRABEN I 10,0 AM SCHMITTSBERG"
4. BANNHOLZGRABEN IV 5,7 15 HEKTAR
SUMME 3-4 15.7
5. ZIEGELHUTTE 14,2
6. NEUZENLACHE 57
SUMME 5-6 19,9
GESAMT 1-6 56,5

QUELLEN: AMT FUR STADTENTWICKLUNG UND UMWELTPLANUNG DER STADT VIERNHEIM (2016); GEORG CONSULTING (2017).

Neben der Neuausweisung von Wohnbauflachen sind auch die Innenentwick-
lungspotenziale Viernheims im Blick zu behalten. Die Stadtplanung Viernheim
konnte ein Innenentwicklungspotenzial fir Wohnen in der GréBenordnung von
ca. 5,7 Hektar ermitteln, wenngleich die faktische Verfiigbarkeit eingeschrankt ist.

GEWERBEBAULANDBEDARF UND FLACHENPOTENZIALE

Viernheim stehen nur noch in geringem Umfang Restgrundstiicke an Industrie-
und Gewerbefldchen zur Verfiigung. Entsprechend niedrig sind die Gewerbefla-
chenumsétze in den letzten Jahren ausgefallen. Im Zeitraum 2006 bis 2015 (zehn
Jahre) wurden jéhrlich durchschnittlich drei Kauftalle fir Gewerbebaugrundstiicke
registriert. In Bensheim waren es 6,5 und in Weinheim 6,4 Kauffélle pro Jahr. Der
durchschnittliche Flachenumsatz lag in Viernheim im Zeitraum 2006 bis 2015 be(
0,7 Hektar pro Jahr, was im interregionalen Vergleich niedrig war. In Bensheim wur-
den 3,1 Hektar, in Weinheim 1,3 Hektar und in Lorsch 2,8 Hektar vermarktet.



ABBILDUNG 4: FLACHENUMSATZE MIT GEWERBEBAUGRUNDSTUCKEN, JAHRESDURCHSCHNITT
2006-2015
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QUELLEN: GUTACHTERAUSSCHUSSE DER STADTE UND GEMEINDEN (2016); GEORG CONSULTING (2017).

Die durchschnittlich verkaufte GrundstiicksgrofBe in Viernheim ist relativ klein
(< 3.000 m?), was fir die schwerpunktmdéBige Vermarktung an Kleingewerbe und
Handwerk spricht. In anderen Stiddten der Region haben sich mehr Logistiker, aber
auch mittelstandische produzierende Betriebe und Technologieunternehmen an-
gesiedelt. Hier ist die durchschnittlich nachgefragte Grundstiicksflache gréBer
(4.000 bis 6.000 m?). Auffillig (st das hohe Preisniveau der Gewerbebauflachen in
Viernheim (knapp 175 Euro/m?). In anderen Stddten der Region bewegt sich das
Preisniveau zwischen 80 bis 145 Euro pro Quadratmeter. Diese Stadte und Gemein-
den haben auch deutlich mehr Gewerbefldchen vermarktet als Viernheim.

Insgesamt zeigt sich in der Region eine hohe Gewerbefldchennachfrage, an der
Viernheim aufgrund des knappen und teuren Fldchenangebots in den letzten Jah-
ren nicht partizipieren konnte. Das knappe und teure Flachenangebot hat Auswir-
kungen auf den Wirtschaftsstandort Viernheim. Wahrend insgesamt die Beschdfti-
gung angestiegen ist, sank die Zahl der direkt gewerbefldchenrelevanten Beschdaf-
tigung (Wirtschaftszweige Verarbeitendes Gewerbe, Verkehr und Lagere| Bauge-
werbe) deutlich. Neue Gewerbeflachen sind nicht nur fir Neuansiedlungen not-
wendig, sondern auch, um wachsende ansdssige Unternehmen am Standort Viern-
heim zu halten.

Der abgeleitete Orientierungsrahmen fir den Gewerbeflachenbedarf bis zum Jahr
2030 liegt bei rund 20 Hektar (brutto). Dieser Bedarf kann derzeit nicht mit gesi-
cherten Fldchen im Regionalplan bedient werden. Insgesamt wurden vier potenzi-
elle Standortbereiche fir eine Gewerbefldchenentwicklung identifiziert (vgl Ta-
belle 2).

Mit den Fldchen an der ,Walter-Gropius-Allee” und sddlich der Anschlussstelle
Viernheim-Ost kénnte die Nachfrage fir ca. die ndchsten zehn Jahre gedeckt wer-
den. Der Standort , Walter-Gropius-Allee” miisste zeitnah entwickelt werden. Leicht
zeitversetzt sollten auch die Fldchen sidlich der Anschlussstelle Viernheim-Ost
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entwickelt werden. Mit beiden Standorten werden graduell unterschiedliche Nach-
fragegruppen angesprochen. Dadurch lassen sich Standortqualitdten sichern.

Die Fldchen sddlich der Autobahnanschlussstelle Viernheim sind perspektivisch zu
entwickeln (2025+), wenn die anderen Fldchen knapp werden. Auch (st perspekti-
visch eine Erweiterung des Gewerbegebietes 2 in Richtung Norden im Zeitverlauf
zu priifen.

TABELLE 2: FLACHENPOTENZIALE GEWERBE

PRIORITAT FLACHENPOTENZIAL/ GROBE IN HEKTAR ORIENTIERUNGS-
STANDORTBEREICH (GINVARLO)] RAHMEN

GEWERBEBAULAND

2030 (BRUTTO)
[ ________________________| [ |]

1. WALTER-GROPIUS-ALLEE 5,1
SUMME 1-2
2. AS VIERNHEIM-OST 9,8 LA
3, AS VIERNHEIM 354 20 HEKTAR
ERWEITERUNG
4 GEWERBEGEBIET 2 103
GESAMT
60,6
1-4

QUELLEN: AMT FUR STADTENTWICKLUNG UND UMWELTPLANUNG DER STADT VIERNHEIM (2016); GEORG CONSULTING (2017).

Die Innenentwicklungspotenziale fir gewerbliche Fldchenentwicklungen liegen
nach Angaben der Stadtplanung Viernheim bei ca. 6,7 Hektar. Aufgrund von Ei-
gentumsaspekten hat die Stadt allerdings wenig Handlungs- und Gestaltungs-
spielraum bezdiglich dieser Flachen. Trotzdem wére die Aktivierung dieser Flachen
ein wichtiger Beitrag fir die gewerbliche Fldchenvorsorge in Viernheim.

INNENENTWICKLUNG UND REGIONALE ASPEKTE

Die Bundesregierung hat im Jahr 2002 die nationale Nachhaltigkeitsstrategie , Per-
spektiven fir Deutschland” beschlossen und damit als Ziel die Rlickfihrung der
Flacheninanspruchnahme auf einen Orientierungswert fiir Deutschland von 30
Hektar pro Tag im Jahr 2020 vorgegeben. Zur Umsetzung wurden schwerpunkt-
maBig MalBnahmen und Instrumente zum Freiraumschutz, zur Intensivierung und
attraktiveren Gestaltung der Innenentwicklung sowie insbesondere zu einer quan-
titativen und qualitativen Steuerung einer sozial, konomisch und dkologisch ver-
trdglichen sowie fldchenschonenden Siedlungsentwicklung empfohlen. Das Ziel
wird aus heutiger Sicht wahrscheinlich nicht erreicht werden kénnen, da zahlreiche
Regionen und Stadte wachsen.

Das (ibergeordnete Ziel des Fldchensparens kann nur auf regionaler und kommu-
naler Ebene umgesetzt werden. Die praktischen Erfahrungen mit Innenentwicklung
zeigen jedoch, dass nicht allein die Aktivierung moglichst aller Fldchenpotenziale
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zielfihrend bzw. machbar ist. Es bedarf vielmehr einer strategischen stadtplaneri-
schen Entscheidung, die gesamtraumliche Zusammenhdénge und Qualitaten einbe-
ziehen muss. Eine pauschale Einordnung des Flachenverbrauchs wird den rédumlich
heterogenen Problemlagen oftmals nicht gerecht. Vielmehr miissen die jeweiligen
regionalen und lokalen Verhdaltnisse differenziert betrachtet werden.

Die Situation in Viernheim zeigt, dass nur in geringem Umfang Innenentwicklungs-
potenziale fir Wohnen und Gewerbe vorhanden sind. Der regionale Blick macht
zudem deutlich, dass auch andere Stadte und Gemeinden im Untersuchungsraum
mit dhnlichen Problemen der Gemeindeentwicklung wie Viernheim konfrontiert
werden. Auch hier reichen Wohnbau- und Gewerbefldchen nicht aus, um den zu-
kinftigen Bedarf zu decken.

ZUKUNFTIGE STADTENTWICKLUNG

Fiir die zukdinftige Stadtentwicklung Viernheims erdffnen sich unterschiedliche Ge-
staltungsraume (vgl Abbildung 5). Wird dlie Stadtentwicklung nicht durch dber die
bereits initiierten Projekte hinausgehende, neue Projekte im Bereich der Gewerbe-
flachen- und Wohnbaulandentwicklung vorangetrieben, wird ihre Entwicklung in
vielen Bereichen im besten Fall stagnieren.

ABBILDUNG 5: SZENARIEN FUR DIE STADTENTWICKLUNG

QUELLE: GEORG CONSULTING (2017).

Die Stadt kann auf die Weiterentwicklung als Wohnstandort setzen und sich auf
die Entwicklung von Wohnbauland und der zugehdrigen einwohnerbezogenen
technischen und sozialen Infrastruktur konzentrieren. Infolge dessen wiirden unter
anderem dlie Steuer- und Gebiihreneinnahmen aufgrund der héheren Bevilke-
rungszahl zunehmen. Gleichzeitig wiirden aber auch die Investitionserfordernisse
fiir die Infrastrukturbereitstellung steigen.
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Konzentriert sich Viernheim zukdinftig auf die Entwicklung als Gewerbestandort,
dann sind hiermit insbesondere steigende Einnahmen aus der Gewerbesteuer ver-
bunden. Diesen stehen aber Investitionen fir die qualitative und quantitative Ent-
wicklung von Gewerbefldchen und zugehdriger Infrastruktur entgegen.

Wenn die Stadt Viernheim mit einer gleichzeitigen Entwicklung von Wohnbau- und
Gewerbefldchen einer ausgewogenen Entwicklungsstrategie folgt dann ist hier-
durch eine deutliche Erhéhung der Steuereinnahmen zu realisieren. Mit dieser ge-
hen aber auch héhere Investition in die Baulandentwicklung und die Infrastruktur
einher als bei einer etwaigen Fokussierung auf Gewerbe oder Wohnen.

In allen vier Szenarien ist die Wirkung der Malsnahmen jedoch nicht alleine von der
Stadt Viernheim bestimmt sondern in groSem MalSe auch vom Agieren der Nach-
barkommunen in der Region Rhein-Neckar beeinflusst.
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1 HINTERGRUND UND AUFGABE

Die Stadt Viernheim steht wie zahlreiche andere Stadte und Regionen Deutsch-
lands vor einer Reihe von Herausforderungen. Die steigende Lebenserwartung und
hiermit einhergehende Verdanderungen in der Bevolkerungsstruktur, die Digitali-
sierung der Industrie und die anhaltende Globalisierung, aber auch die jlingst star-
ken Wanderungsbewegungen aus dem Ausland, sind einige der Gbergeordneten
Trends, die die wachsenden Anforderungen an die Stadtentwicklung formen. Dabet
ist die Ausgestaltung der stadtischen Flachenpolitik eine Rahmenbedingung, wel-
che erheblichen Einfluss auf die Potenziale der Stadtentwicklung hat. Die ziinftige
Entwicklung Viernheims hangt maBgeblich von der Bereitstellung von passendem
Bauland ab.

Die Bereitstellung von ausreichendem Wohnbauland ist eine naheliegende Mog-
lichkeit, um der Tendenz der weiter wachsenden Bevélkerung in Viernheim und der
Region zu begegnen. Ein qualitativ und quantitativ passendes Gewerbeflachenan-
gebot ist sowohl fur wachsende Viernheimer Unternehmen als auch fir die Fort-
entwicklung des Wirtschaftsstandortes durch neue Ansiedlungen notwendig. Die
Entwicklung der Bereiche Wohnen und Gewerbe hat mittel- und langfristig erheb-
lichen Einfluss auf den Haushalt der Stadt und damit auch auf deren Handlungsfa-
higkeit.

Mit Hilfe des vorliegenden Stadtentwicklungskonzeptes Wohnen und Gewerbe —
STEK Viernheim 2030 — mdchte die zweitgroBte Stadt des Kreises Bergstrale die
Leitlinien fur die zuklnftige Baulandentwicklung fur Wohnen und Gewerbe mit
Zielhorizont 2030 schaffen.

Die Grundlage fur die Erarbeitung dieses Stadtentwicklungskonzeptes sind eine
eingehende Analyse der sozio6konomischen Rahmenbedingungen, wozu die Be-
volkerungsstruktur und -entwicklung, der Arbeitsmarkt und die Wirtschaftsstruktur
Viernheims gehoren (vgl. Kapitel 2), sowie eine detaillierte Betrachtung des Woh-
nungs- (vgl. Kapitel 3) und Gewerbeflachenbestandes (vgl. Kapitel 4), ergéanzt um
die Ergebnisse einer Befragung von Viernheimer Unternehmen zu den lokalen
Standortbedingungen.

Basierend auf diesen Untersuchungsschritten wurde ein Orientierungsrahmen fiir
den zukiinftigen Flachenbedarf fir Wohnen und Gewerbe bis zum Jahr 2030 defi-
niert. Diesem wurden im Rahmen der Analyse potenzielle Standortbereiche fiir die
zuklinftige Wohnbau- und Gewerbeflachenentwicklung gegentiibergestellt. Die zu-
gehorigen Flachenpotenziale wurden bewertet und im Hinblick auf ihre zeitliche
Realisierung eingeordnet.

In abschlieBenden szenarischen Betrachtungen (vgl. Kapitel 6) wurden die Wir-
kungszusammenhange einer Fokussierung auf Gewerbeflachen- und/oder Wohn-
baulandentwicklung bzw. einem Verzicht auf zusatzliche Flachenentwicklungen fir
Viernheim aufgezeigt. Der vorliegende Bericht zum STEK Viernheim 2030 schlief3t
mit den Schlussbemerkungen der Gutachter in Kapitel 7.
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Hinweis: Das vorliegende Stadtentwicklungskonzept beschrankt sich auf die Teil-
bereiche Wohnen und Gewerbe. Die fiir ein umfassendes Stadtentwicklungskon-
zept erforderlichen Teilbereiche Umwelt, Landschaft, Verkehr, Einzelhandelsent-
wicklung, Innenstadtentwicklung, Bildung, Kultur, Sport und Freizeit wurden nicht
betrachtet. Die Bereiche Landschaftsplanung, Umweltplanung und Griinplanung
wurden im Landschaftsplan Viernheim aus dem Jahr 2012 umfassend behandelt.
Ein Verkehrsentwicklungsplan mit MaBnahmenkonzept wurde 2012 verabschiedet.
Ein Einzelhandelskonzept befindet sich bereits seit einiger Zeit im Aufstellungsver-
fahren und die Entwicklung der Innenstadt mit der FuBgangerzone befindet sich
bereits seit einigen Jahren im Landesprogramm ,Aktive Kernbereiche” und in der
Endphase der Umsetzung. In der Gesamtschau der Einzelbausteine ergibt sich ein
umfassendes Bild der bestehenden Situation und der potenziellen Entwicklung der
Stadt.
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2 SOZIOOKONOMISCHE RAHMENBEDINGUNGEN

2.1 RAUMLICHE LAGE UND VERKEHSANBINDUNG

Die Stadt Viernheim liegt im Landerdreieck von Hessen, Baden-Wirttemberg und
Rheinland-Pfalz im Kreis BergstraBe in Hessen. In der raumlichen Umgebung gibt
es eine Vielzahl groBerer Stadte. Im Westen grenzt die baden-wirttembergische
Stadt Mannheim an Viernheim, deren Zentrum in rund 25 Minuten (ca. 13 Kilome-
ter) mit dem Auto von Viernheim zu erreichen ist. In derselben Fahrzeit ist auch
Heidelberg erreichbar. Im Norden befinden sich Darmstadt in 35 und Frankfurt am
Main in rund 60 Fahrminuten Entfernung.

Viernheim ist direkt an die Autobahn Basel — Frankfurt (A 6), an die Autobahn Saar-
briicken — Viernheim (A 5) und an die Autobahn BergstraB3e (A 659) (vgl. Abbildung
6) sowie an die BundesstraBe 38 angeschlossen.

ABBILDUNG 6: RAUMLICHE LAGE

QUELLEN: GFK GEOMARKETING (2016); GEORG CONSULTING (2017).
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Der Schienenpersonennahverkehr in die Nachbargemeinden wird Uber eine
Schmalspur-Eisenbahn und UberlandstraBenbahn der ehemaligen Oberrheini-
schen Eisenbahn-Gesellschaft (heute RNV) gewahrleistet. Im Stadtgebiet bestehen
finf Haltestellen der Ringlinie 5, die die Stadte Mannheim, Weinheim und Heidel-
berg miteinander verbindet. Die Fahrzeiten vom Bahnhof Viernheim betragen zum
Hauptbahnhof Weinheim elf Minuten und zum Mannheimer Hauptbahnhof 28 Mi-
nuten. Von dort gibt es zahlreiche Uberregionale und internationale IC- und ICE-
Verbindungen sowie Anschluss an die Regional- und S-Bahn. Am Mannheimer
Hauptbahnhof halt ebenfalls der franzosische TGV mit Direktverbindung nach Pa-
ris. Der Frankfurter Flughafen ist mit der Bahn (StraBenbahn, ICE) in rund 90 Minu-
ten zu erreichen. Mit dem Auto betragt die Fahrzeit etwa 40 Minuten. Die Bahn-
strecke Weinheim — Wormes, die auch durch die Stadt Viernheim verlief, wurde auf-
grund der geringen Nachfrage in den 1960er Jahren fiir den Personenverkehr ein-
gestellt. Bis zum Jahr 2010 wurde die Trasse nach Weinheim, mit Unterbrechungen,
noch fir den Gutertransport genutzt.
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2.2 BEVOLKERUNG

In der Stadt Viernheim lebten Ende des Jahres 2015 34.146 Menschen. Das ent-
spricht 12,8 Prozent der Einwohner des Landkreises BergstraBe. Hier hatten zum
gleichen Zeitpunkt 267.928 Menschen thren Hauptwohnsitz. Fur Viernheim wurden
die amtlichen Einwohnerzahlen mit dem Zensus im Jahr 2011 kaum korrigiert. Seit
dem Zensusjahr 2011 bis Ende 2015 wuchs die Bevolkerung um 4,3 Prozent (vgl.
Abbildung 7). Die Bevolkerung ist damit starker gewachsen als im Kreis BergstraBBe
(+2,2 %) und als in Deutschland insgesamt (+2,3 %). Die hessische Bevolkerung
entwickelte sich mit einem Plus von 3,0 Prozent ebenfalls dynamisch, wobet aber
auch dieser Wert unter dem Bevolkerungswachstum der Stadt Viernheim lag.

ABBILDUNG 7: INDEXIERTE BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG 2006-2015, STICHTAG 31.12.
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QUELLEN: STATISTISCHE AMTER DES BUNDES UND DER LANDER (2017); GEORG CONSULTING (2017).

Die Entwicklung der Bevolkerungszahl resultiert aus der Summe des natirlichen
Bevolkerungssaldos, welcher die Differenz von Geburten und Sterbefalle ist, und
dem Wanderungssaldo.

Im Betrachtungszeitraum seit 2006 war der naturliche Bevolkerungssaldo in Viern-
heim negativ, weil es mehr Sterbefalle als Geburten gab (vgl. Abbildung 8). Auf-
grund kontinuierlich positiver Wanderungssalden nimmt die Bevolkerung Viern-
heims aber zu. Jahrlich ziechen mehr Personen in die Stadt als aus ihr fortziehen
(vgl. Abbildung 9). Besonders hoch ist die Zuwanderung seit 2011. Im Jahr 2015
zogen 2.819 Burger neu in die Stadt, wahrend 1.935 fortzogen.
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ABBILDUNG 8: NATURLICHE BEVOLKERUNGSBEWEGUNG STADT VIERNHEIM 2006-2015
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QUELLEN: STATISTISCHE AMTER DES BUNDES UND DER LANDER (2017); GEORG CONSULTING (2017).

ABBILDUNG 9: WANDERUNGSBEWEGUNGEN STADT VIERNHEIM 2006-2015
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QUELLEN: STATISTISCHE AMTER DES BUNDES UND DER LANDER (2017); GEORG CONSULTING (2017).

Im Jahr 2015 betrug der Wanderungssaldo der Stadt Viernheim 884 Personen. Die-
ser Wert folgte in den vergangenen Jahren, und insbesondere im Zuge der starken
Zuwanderung aus dem Ausland im Jahr 2015, einem positiven Trend. Der Saldo
der natirlichen Bevolkerungsbewegung betrug -27 Personen (vgl. Abbildung 10).
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ABBILDUNG 10: BEVOLKERUNGSBEWEGUNGEN IN DER STADT VIERNHEIM
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QUELLEN: STATISTISCHE AMTER DES BUNDES UND DER LANDER (2016); GEORG CONSULTING (2017).

Die Wanderungsstatistik zeigt, dass es kontinuterlich Zu- und Abwanderung von
und nach Viernheim gibt. Die Wanderungsbewegungen haben, aufgrund fret wer-
dender Wohnungen und neuer Nachfrager nach Wohnungen, vielfaltige Effekte
auf den Wohnungsmarkt. Fir die Struktur der nachgefragten und fret werdenden
Wohnungen ist unter anderem das Alter der Wanderer relevant (vgl. Abbildung
11).

Die Anzahl der Zugezogenen ist in der jingeren Vergangenheit in allen betrachte-
ten Altersgruppen gestiegen. Insbesondere die Zahl der ,Familienwanderer” in der
Altersgruppe von 30 bis unter 50 Jahre hat von 2009 bis 2014 deutlich zugenom-
men. Unter Einfluss der starken Flichtlingswanderungen Ende 2015 hat sich die
Zuwanderung von jungeren Bevolkerungsgruppen deutlich erhéht. Die geringsten
Wanderungsbewegungen Uber die Stadtgrenzen gibt es bei den iber 65-Jahrigen
Menschen.
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ABBILDUNG 11: ZU- UND FORTZUGE NACH ALTERSGRUPPEN, 2009 UND 2015
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QUELLEN: STATISTISCHE AMTER DES BUNDES UND DER LANDER (2017); GEORG CONSULTING (2017).

42,7 Prozent der Zuziehenden nach Viernheim kommen aus dem Ausland. Im Jahr
2015 waren dies 1.203 Personen. Seit 2009 hat der Anteil der Zuztige aus dem Aus-
land deutlich zugenommen (vgl. Abbildung 12). Hingegen haben sich die die An-
teile der Zuzuge aus Baden-Wirttemberg und Hessen im Gegenzug verringert.
Diejenigen Stadte in Hessen, aus denen die meisten Personen nach Viernheim zu-
gezogen sind, waren im Jahr 2015 GieBen (181 Zuzlige), Lampertheim (47 Zuzlge),
Heppenheim (27 Zuziige), Mérlenbach (22 Zuzlige) und Birstadt (17 Zuzlige). Aus
der baden-wirttembergischen Stadt Mannheim zogen in den letzten Jahren kon-
tinuterlich rund 260 bis 290 Personen jahrlich nach Viernheim. Umgekehrt verlie-
Ben rund 330 bis knapp 400 Personen Viernheim in Richtung Mannheim.

Die bevorzugten Zielorte der aus Viernheim Fortgezogenen haben sich seit 2009
weniger deutlich verédndert. Rund 35 Prozent der Fortziehenden, was 682 Personen
entspricht, haben 2015 Baden-Wirttemberg als neue Heimat gewahlt, rund 20 Pro-
zent das Bundesland Hessen und rund 25 Prozent wahlten einen Ort auBerhalb der
Grenzen Deutschlands als neuen Wohnort (vgl. Abbildung 13).
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ABBILDUNG 12: HERKUNFTSORTE DER ZUGEZOGENEN
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QUELLEN: STATISTISCHES LANDESAMT HESSEN (2016); GEORG CONSULTING (2017).

ABBILDUNG 13: ZIELORTE DER FORTGEZOGENEN
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QUELLEN: STATISTISCHES LANDESAMT HESSEN (2016); GEORG CONSULTING (2017).

Als Folge der wachsenden Zuwanderung aus dem Ausland steigt der Auslanderan-
teil in der Stadt Viernheim. Waren im Jahr 2011 noch 15,5 Prozent der Einwohner
(5.072 Personen) ausléandischer Nationalitat, waren dies im Jahr 2015 bereits 6.537
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Personen, beziehungsweise 19,1 Prozent (vgl. Abbildung 14). Damit liegt der Aus-
landeranteil in Viernheim oberhalb des deutschen Durchschnittswerts von 10,5
Prozent. Zahlreiche Stadte in der rdumlichen Nédhe Viernheims haben einen noch
hoheren Auslanderanteil aufzuweisen — so Mannheim mit 22,6 Prozent und Stutt-
gart mit 23,8 Prozent.

ABBILDUNG 14: AUSLANDISCHE BEVOLKERUNG IN DER STADT VIERNHEIM 2011-2015
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QUELLEN: STATISTISCHE AMTER DES BUNDES UND DER LANDER (2017); STATISTISCHES LANDESAMT HESSEN (2017); GEORG
CONSULTING (2017).

Die Altersstruktur der Bevolkerung in Viernheim entspricht im Wesentlichen der
Struktur in Hessen und in Deutschland insgesamt dar (vgl. Abbildung 15).

Den hdchsten Bevolkerungsanteil hat die Bevolkerung zwischen 40 und 65 Jahren,
darauf folgt die Bevolkerung ab 65 Jahren. Insgesamt macht die Bevolkerung im
erwerbsfahigen Alter von 15 bis einschlieBlich 64 Jahre rund 66 Prozent der Ge-
samtbevolkerung aus.
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ABBILDUNG 15: BEVOLKERUNG NACH ALTERSGRUPPEN (%) IM VERGLEICH 2015, STICHTAG 31. DE-
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2.3 ARBEITSMARKT

Die Arbeitsmarktentwicklung der Stadt Viernheim ist eingebettet in das wirtschaft-
liche Umfeld in der raumlichen Umgebung. Im Kreis Bergstrale waren 2014 rund
105 Tausend Personen am Arbeitsort erwerbstatig. Im Zeitraum von 2000 bis 2014
hat die Anzahl der Arbeitsplatze im Kreis BergstraBe um 6,1 Prozent zugenommen
(vgl. Abbildung 16), was leicht unterhalb des entsprechenden Wertes fiir Deutsch-
land insgesamt lag.

ABBILDUNG 16: INDEXIERTE ERWERBSTATIGENENTWICKLUNG 2000-2014, JAHRESDURCH-
SCHNITTE
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QUELLEN: STATISTISCHES LANDESAMT BADEN-WURTTEMBERG (2016); GEORG CONSULTING (2017).

Fur die Stadt Viernheim wird die Erwerbstatigenzahl, die neben den sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigten auch andere Arbeitsverhaltnisse, wie zum Beispiel
Selbststandige und Beamte beinhaltet, nicht in der amtlichen Statistik ausgewie-
sen. Aufschluss hinsichtlich der Entwicklung der Arbeitsplatze in Viernheim gibt die
Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten. Ende Juni 2015 waren in Viern-
heim 9.317 Personen sozialversicherungspflichtig beschaftigt, was 6,3 Prozent
mehr als im Jahr 2008 entspricht (vgl. Abbildung 17). Dieses Wachstum liegt jedoch
unter der Entwicklung im Kreis BergstraBBe, wo die Beschaftigung wie in Deutsch-
land insgesamt um 11,1 Prozent zunahm, und in Hessen, wo es 2015 10,5 Prozent
mehr sozialversicherungspflichtig Beschaftigte gab als 2008.

Wie Abbildung 12 veranschaulicht, ist die Beschaftigtenentwicklung in Viernheim
in den letzten Jahren stark schwankend gewesen. Dies hangt zum Teil mit Firmen-
aufgaben und -abwanderungen zusammen.

Weiter auffallig ist, dass die Zahl der Beschaftigten mit einer auslandischen Natio-
nalitat in Viernheim im Zeitraum 2008 bis 2015 mit 40,4 Prozent deutlich gestiegen
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ist. Im Jahr 2015 gab es 1.669 auslandische Beschaftigte, was 17,9 Prozent der Ge-
samtbeschaftigung entspricht. Dieser Anteil ist hoher als im Kreis Bergstrale
(13,9 %), in Hessen (12,8 %) und Deutschland (9,2 %).

ABBILDUNG 17: SOZIALVERSICHERUNGSPFLICHTIG BESCHAFTIGTE AM ARBEITSORT 2008-2015,
STICHTAG 30. JUNI
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QUELLEN: STATISTIK DER BUNDESAGENTUR FUR ARBEIT (2016); GEORG CONSULTING (2017).

Abbildung 18 stellt die Anteile der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten nach
threm hochsten beruflichen Abschluss dar. In Viernheim gab es Ende Juli 2015 mit
14,1 Prozent etwas mehr Beschaftigte ohne beruflichen Abschluss als in den abge-
bildeten Vergleichsregionen. Einen deutlich niedrigeren Anteil als im Kreis Berg-
stralRe, Hessen und Deutschland haben mit 7,8 Prozent in der Stadt Viernheim die
Beschaftigten mit einem akademischen Berufsabschluss. Im Kreis BergstraBe be-
tragt dieser Anteil 17,0 Prozent, in Hessen 21,1 Prozent und in Deutschland insge-
samt 19,2 Prozent. Entsprechend hoher ist in Viernheim der Anteil der Beschaftig-
ten mit einem anerkannten Berufsabschluss. Dieser betragt hier 62,2 Prozent. Im
Kreis BergstraBe, in Hessen und Deutschland liegt dieser Anteil deutlich unter 60
Prozent.
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ABBILDUNG 18: SOZIALVERSICHERUNGSPFLICHTIG BESCHAFTIGTE AM ARBEITSORT NACH HOCHS-
TEM BERUFSABSCHLUSS (%) 2015, STICHTAG 30. JUNI
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QUELLEN: STATISTIK DER BUNDESAGENTUR FUR ARBEIT (2016); GEORG CONSULTING (2017).

In Viernheim waren im Jahr 2015 durchschnittlich 922 Personen arbeitslos gemel-
det. In den vergangenen Jahren fand ein stetiger Abbau der Arbeitslosigkeit in der
Stadt statt. Zum Vergleich: Im Jahr 2008 betrug die Zahl der Arbeitslosen noch
1.379 Personen. Der Riickgang der Anzahl der arbeitslos gemeldeten Person verlief
damit in Viernheim mit -33,2 Prozent dynamischer als im Kreis BergstraBBe
(-27,0 %), als in Hessen (-12,5 %) und als in Deutschland (-14,2 %) insgesamt (vgl.
Abbildung 19).

Trotz dieser positiven Entwicklung liegt die Arbeitslosenquote in Viernheim mit 5,1
Prozent im Jahr 2015 tber dem Niveau im Kreis BergstraBe (4,0 %). Die Arbeitslo-
senquote in Viernheim ist aber geringer als Hessen (5,5 %) und Deutschland (6,4 %)
(vgl. Abbildung 20).
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ABBILDUNG 19: INDEXIERTE ENTWICKLUNG DER ARBEITSLOSENZAHLEN (SGB Il UND 11I) 2008-
2015, JAHRESDURCHSCHNITTE
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© Georg Consulting
QUELLEN: STATISTIK DER BUNDESAGENTUR FUR ARBEIT (2016); GEORG CONSULTING (2017).
ABBILDUNG 20: ARBEITSLOSENQUOTEN (SGB Il UND 111) 2008-2015, JAHRESDURCHSCHNITTE
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QUELLEN: STATISTIK DER BUNDESAGENTUR FUR ARBEIT (2016); GEORG CONSULTING (2017).
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Der Arbeitsmarkt in Viernheim ist Giber Pendlerbewegungen mit anderen Regionen
verflochten (vgl. Abbildung 21). Im Juni 2015 pendelten 5.733 Beschdftigte in die
Stadt ein. Deutlich mehr Beschéaftigte verlassen jedoch ihren Wohnort Viernheim
auf dem Weg zum Arbeitsort. Im Juni 2015 waren dies mehr als 9.000 Personen.
Der Pendlersaldo ist damit im Umfang von 3.524 Beschaftigten negativ.

ABBILDUNG 21: PENDLERBEWEGUNGEN 2008-2015, STICHTAG 30. JUNI
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7.000
6.000
5.000
4.000
3.000
2.000
1.000
0
-1.000
-2.000
-3.000
-4.000
-5.000
-6.000
-7.000
-8.000
-9.000
-10.000

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

= Einpendler Uber Gemeindegrenze
mmmm Auspendler Uber Gemeindegrenze

Pendlersaldo
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QUELLEN: STATISTIK DER BUNDESAGENTUR FUR ARBEIT (2016); GEORG CONSULTING (2017).

Besondere Bedeutung als Arbeitsort hat fir die Viernheimer Wohnbevélkerung die
Stadt Mannheim. Aus Mannheim pendelten im Juni 2015 1.171 Menschen zum Ar-
beitsort Viernheim, wahrend 3.872 der am Arbeitsort Mannheim Beschéftigten in
Viernheim wohnten. Abbildung 22 und 23 stellen die wichtigsten Wohnorte der
Einpendler und die wichtigsten Arbeitsorte der Auspendler dar.
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ABBILDUNG 22: EINPENDLER NACH GEMEINDEN* (WOHNORT) 2015, STICHTAG 30. JUNI

* ES SIND NUR SOLCHE GEMEINDEN AUSGEWIESEN, AUS DENEN > 10 SOZIALVERSICHERUNGSPFLICHTIGE BESCHAFTIGTE NACH
VIERNHEIM PENDELN.

QUELLEN: STATISTIK DER BUNDESAGENTUR FUR ARBEIT (2016); GFK GEOMARKETING (2016); GEORG CONSULTING (2017).
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ABBILDUNG 23: AUSPENDLER NACH GEMEINDEN* (ARBEITSORT) 2015, STICHTAG 30. JUNI

* ES SIND NUR SOLCHE GEMEINDEN AUSGEWIESEN, IN DIE > 10 SOZIALVERSICHERUNGSPFLICHTIGE BESCHAFTIGTE AUS VIERN-
HEIM PENDELN.

QUELLEN: STATISTIK DER BUNDESAGENTUR FUR ARBEIT (2016); GFK GEOMARKETING (2016); GEORG CONSULTING (2017).
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2.4 WIRTSCHAFTSSTRUKTUR

Das Wirtschaftswachstum der Stadt Viernheim wird beeinflusst von der allgemei-
nen dkonomischen Entwicklung in der Region. Die Wirtschaftskraft im Kreis Berg-
straBe entwickelt sich dynamisch. Dort wurden im Jahr 2014 rund 7,6 Milliarden
Euro Bruttoinlandsprodukt erwirtschaftet. Seit dem Jahr 2000 ist dieser Wert (no-
minal) um 37,4 Prozent gewachsen, was deutlich oberhalb des Wachstums in Hes-
sen und leicht Gber dem bundesweiten Durchschnittswert lag (vgl. Abbildung 24).
ABBILDUNG 24: INDEXIERTE ENTWICKLUNG DES BRUTTOINLANDSPRODUKTES IN JEWEILIGEN
PREISEN (NOMINAL) 2000-2014
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QUELLEN: STATISTISCHES LANDESAMT BADEN-WURTTEMBERG (2017); GEORG CONSULTING (2017).

Auch die Produktivitat der Unternehmen im Kreis BergstraBe, hier gemessen als
Bruttoinlandsprodukt je Arbeitsstunde der Erwerbstatigen, hat sich in den letzten
Jahren positiv entwickelt. Im Kreis Bergstrale lag die Produktivitdt 2014 mit 54,22
Euro je Arbeitsstunde unter dem Niveau Hessens (56,1 EUR) und Giber dem Niveau
Deutschlands (50,0 EUR) (vgl. Abbildung 25). Seit dem Jahr 2000 hat die Produkti-
vitat im Kreis BergstraBe nominal um 37,2 Prozent zugenommen. In Hessen war es
ein Plus von 30,7 Prozent, in Deutschland von 36,8 Prozent.

Die Bruttowertschopfung im Kreis BergstraBe entwickelt sich ebenfalls positiv (vgl.
Abbildung 26). Sie lag 2014 bei rund 6,9 Milliarden Euro und ist seit dem Jahr 2000
nominal um 37,1 Prozent gewachsen. Auch dieses Wachstum war dynamischer als
in Hessen insgesamt.
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ABBILDUNG 25: BRUTTOINLANDSPRODUKT IN JEWEILIGEN PREISEN JE ARBEITSSTUNDE DER ER-
WERBSTATIGEN (INLAND) 2000-2014
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QUELLEN: STATISTISCHES LANDESAMT BADEN-WURTTEMBERG (2015); GEORG CONSULTING (2017).

ABBILDUNG 26: INDEXIERTE ENTWICKLUNG DER BRUTTOWERTSCHOPFUNG ZU HERSTELLUNGS-
PREISEN 2000-2014
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QUELLEN: STATISTISCHES LANDESAMT BADEN-WURTTEMBERG (2015); GEORG CONSULTING (2017).

Uber dem gesamtwirtschaftlichen Durchschnittswachstum (+37,1 %) lag die Ent-
wicklung im Verarbeitenden Gewerbe (+38,5 %) (vgl. Abbildung 27). Auch in den
Dienstleistungsbereichen (+40,8 %) entwickelte sich die Bruttowertschopfung
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dynamischer als fur die Gesamtwirtschaft. In der Landwirtschaft ging sie um 10,2
Prozent zurtck.

ABBILDUNG 27: ENTWICKLUNG DER BRUTTOWERTSCHOPFUNG (JEWEILIGE PREISE) NACH
SEKTOREN 2000-2014
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QUELLEN: STATISTISCHES LANDESAMT BADEN-WURTTEMBERG (2015); GEORG CONSULTING (2017).

Insgesamt liegt der Anteil des Produzierenden Gewerbes an der Bruttowertschop-
fung im Kreis BergstraBe Gber dem hessischen und deutschlandweiten Anteil. Das
zum Produzierenden Gewerbe gehorige Verarbeitende Gewerbe erwirtschaftete im
Jahr 2014 20,0 Prozent der gesamten Bruttowertschopfung im Kreis. Einen hohen
Anteil vereinte ferner der Dienstleistungsbereich ,Finanz-, Versicherungs- und Un-
ternehmensdienstleister; Grundstticks- und Wohnungswesen” auf sich, in dem 27,0
Prozent der Bruttowertschopfung generiert wurden. Dieser Wert liegt leicht unter
hessischen und in etwa auf dem gesamtdeutschen Niveau (vgl. Abbildung 28).
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ABBILDUNG 28: SEKTORSTRUKTUR DER BRUTTOWERTSCHOPFUNG (JEWEILIGE PREISE) 2014
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QUELLEN: STATISTISCHES LANDESAMT BADEN-WURTTEMBERG (2015); GEORG CONSULTING (2017).

Die Wirtschaftsstruktur der Stadt Viernheim kann anhand der sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigten analysiert werden (vgl. Tabelle 3).
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TABELLE 3: BESCHAFTIGTE IN VIERNHEIM NACH BRANCHEN UND VERANDERUNG 2008-2015,

STICHTAG 30. JUNI
N = N N s

Insgesamt 8.763 100,0 9.317 100,0 554

A Land—lund Forstwirtschaft, N . 14 0.2 . .
Fischeret

B Bergbgu und Gewinnung 0 0,0 0 0,0 0 0
von Steinen und Erden

C Verarbeitendes Gewerbe 1.419 16,2 1.386 14,9 -33 -2,3
D Energieversorgung * * * * * *

E Wasserversorgung;

Abwasser- und Abfall- 21 05 . . . .
entsorgung und Beseitigung !

von Umweltverschmutzungen

F Baugewerbe 620 71 697 7,5 77 12,4
G Handel; Instandhaltung und

Reparatur von Kraftfahrzeugen Cib S el T SO0 >4 el
H Verkehr und Lagerei 815 93 591 6,3 -224 -27,5
| Gastgewerbe 300 34 360 39 60 20,0
J Information und 162 18 144 15 18 111
Kommunikation

K Erbrlngung von Fma'nz— und 104 12 140 15 36 346
Versicherungsdienstleistungen

L Grundstticks- und 65 07 85 09 20 30,8

Wohnungswesen

M Erbringung von freiberufli-
chen, wissenschaftlichen und 588 6,7 615 6,6 27 4,6
technischen Dienstleistungen

N Erbringung von

sonstigen wirtschaftlichen 245 2,8 478 5,1 233 95,1
Dienstleistungen

O Offentliche Verwaltung,

Verteidigung; Sozial- * * * * * *
versicherung

P Erziehung und Unterricht 228 2,6 340 3,6 112 49,1
Q) Ceeme e e 623 7.1 953 10,2 330 53,0
Sozialwesen

R Kunst, Unterhaltung 60 07 101 11 41 68,3
und Erholung

5 [Etarigng ot 588 67 282 30 306 -52,0
sonstigen Dienstleistungen

T Private Haushalte 5 0,1 11 0,1 6 120,0
U Exterritoriale Organisationen . . . . N N

und Korperschaften

QUELLEN: STATISTIK DER BUNDESAGENTUR FUR ARBEIT (2016); GEORG CONSULTING (2017).

Die meisten dieser Beschaftigten arbeiten Ende Juni 2015 mit 2.797 Personen im
Handel inklusive der Instandhaltung und Reparatur von Kfz. Im Verarbeitenden Ge-
werbe gab es im Juni 2015 1.386 Personen sozialversicherungspflichtig Beschaf-
tigte. Wahrend die Beschaftigung im Handel im Zeitraum von 2008 bis 2015 um
2,0 Prozent wuchs, nahm sie im Verarbeitenden Gewerbe um 2,3 Prozent ab. Deut-
lich gestiegen ist dagegen die Beschaftigung im drittstarksten Wirtschaftszweig
der Stadt, dem Gesundheits- und Sozialwesen. Mit 953 Personen waren hier 53,0
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Prozent mehr beschaftigt als noch 2008. An vierter Stelle folgt das Baugewerbe mit
697 Beschaftigten.

Auch in Viernheim zeigt sich ein wissensbasierter Strukturwandel, der die Dienst-
leistungs- und Industrieunternehmen betrifft. Im Zuge dieser Entwicklung steigt
die Bedeutung von hoch qualifizierten Arbeitskraften sowie von technologischem
Fortschritt fir den Erhalt der Wettbewerbsfahigkeit von Wirtschaftsstandorten.

In Viernheim ist der Beschaftigungsanteil in wissensintensiven Industrien, in denen
348 Beschaftigte ihren Arbeitsplatz haben, von 2008 bis 2015 um 1,6 Prozent-
punkte zurlickgegangen und lag im Juni 2015 bei 3,7 Prozent. Dies liegt deutlich
unter dem entsprechenden Anteil im Kreis BergstraBe und deutschen Durchschnitt.
In allen Vergleichsregionen ist dieser Anteil seit 2008 jedoch ebenfalls zurtickge-
gangen (vgl. Abbildung 29). Beispiele fir wissensintensive Industrien sind der Ma-
schinenbau, die Herstellung von Datenverarbeitungsgeraten und die Herstellung
von chemischen Erzeugnissen.

Bei der Beschaftigung in wissensintensiven Dienstleistungen, deren Anteil steigt,
weist Viernheim eine deutlich bessere Positionierung als bei den wissensintensiven
Industrien auf. 15,7 Prozent der Beschaftigten waren im Juni 2015 in entsprechen-
den Dienstleistungsunternehmen tatig, was in etwa dem Niveau des Kreises Berg-
straBe (15,9 %) entsprach, aber unter dem hessischen (24,4 %) und deutschen
(20,6 %) Durchschnittswert lag (vgl. Abbildung 30). Zu den wissensintensiven
Dienstleistungen zahlen beispielsweise Dienstleistungen der Telekommunikation
und Information, Finanzdienstleistungen und Forschung und Entwicklung.

ABBILDUNG 29: ANTEILE WISSENSINTENSIVE INDUSTRIE AN ALLEN SOZIALVERSICHERUNGS-
PFLICHTIG BESCHAFTIGTEN 2008 UND 2015, STICHTAG 30. JUNI

Stadt Viernheim

. 11,8
Kreis BergstraBe
12,8
Hessen
11,7
Deutschland
12,5

15 20 %

m2015 m2008
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QUELLEN: STATISTIK DER BUNDESAGENTUR FUR ARBEIT (2016); NIW/ISI/ZEW (2010); GEORG CONSULTING (2017).
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ABBILDUNG 30: ANTEILE WISSENSINTENSIVE DIENSTLEISTUNGEN AN ALLEN SOZIALVERSICHE-
RUNGSPFLICHTIG BESCHAFTIGTEN 2008 UND 2015, STICHTAG 30. JUNI
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QUELLEN: STATISTIK DER BUNDESAGENTUR FUR ARBEIT (2016); NIW/ISI/ZEW (2010); GEORG CONSULTING
(2017).

Relevant fiir die weitere wirtschaftsstrukturelle Entwicklung Viernheims ist neben
der absoluten Bedeutung einzelner Wirtschaftszweige die BetriebsgréBenstruktur.
Insgesamt gab es im Juni 2015 1.044 Betriebe in der Stadt Viernheim, von denen
kein Betrieb mehr als 250 Mitarbeiter hatte (vgl. Abbildung 31). 29 Betriebe gehor-
ten zu der BetriebsgroBenklasse von 50 bis 249 Mitarbeiter. Dieser Anteil ist mit 2,8
Prozent an allen Betrieben geringer als im hessischen Durchschnitt (4,9 %). Der An-
teil der Betriebe mit unter zehn Mitarbeitern fallt in der Stadt dagegen mit 78,1
Prozent hoher aus als im Landesdurchschnitt (71,4 %). Die Wirtschaftsstruktur wird
also uberdurchschnittlich von kleinen und Kleinstunternehmen geformt.
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ABBILDUNG 31: GROSSENSTRUKTUR DER BETRIEBE* IN VIERNHEIM UND HESSEN 2008 UND 2015,
STICHTAG 30. JUNI
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*BETRIEB IM SINNE DER BESCHAFTIGTENSTATISTIK IST EINE REGIONAL UND WIRTSCHAFTSFACHLICH ABGEGRENZTE EINHEIT, IN
DER SOZIALVERSICHERUNGSPFLICHTIG BESCHAFTIGTE ARBEITNEHMER TATIG SIND. DER BETRIEB KANN AUS EINER ODER MEH-
REREN NIEDERLASSUNGEN EINES UNTERNEHMENS BESTEHEN. ALS BETRIEB WIRD IMMER DIE EINHEIT BEZEICHNET, FUR DIE DER
BETRIEBSNUMMERN-SERVICE IN SAARBRUCKEN EINE BETRIEBSNUMMER VERGEBEN HAT. DABEI ERFOLGT DIE REGIONALE AB-
GRENZUNG AUF DER GRUNDLAGE DES GEMEINDESCHLUSSELS.

QUELLEN: STATISTIK DER BUNDESAGENTUR FUR ARBEIT (2016); GEORG CONSULTING (2017).

Abbildung 32 stellt die Betriebe in Viernheim nach Wirtschaftszweigen dar. 28,1
Prozent aller Betriebe gehdren zum Wirtschaftszweig Handel inklusive der Instand-
haltung und Reparatur von Kfz, dem beschaftigungsstarksten Wirtschaftszweig. Es
folgt das Baugewerbe, dem 12,3 Prozent aller Betriebe zugeordnet werden kdnnen
und welches bet den Beschaftigungszahlen an vierter Stelle liegt. Wahrend in die-
sen Wirtschaftszweigen die Zahl der Betriebe seit 2008 gewachsen ist (Handel:
+3,5 % bzw. Baugewerbe: +47,1 %), hat sie zum Beispiel im Verarbeitenden Ge-
werbe, wo ebenfalls mehr als 100 Viernheimer Betriebe gezahlt werden, abgenom-
men (-12,7 %).
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ABBILDUNG 32: BETRIEBE* IN DER STADT VIERNHEIM NACH WIRTSCHAFTSZWEIGEN 2008 UND

2015, STICHTAG 30. JUNI
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*BETRIEB IM SINNE DER BESCHAFTIGTENSTATISTIK IST EINE REGIONAL UND WIRTSCHAFTSFACHLICH ABGEGRENZTE EINHEIT, IN
DER SOZIALVERSICHERUNGSPFLICHTIG BESCHAFTIGTE ARBEITNEHMER TATIG SIND. DER BETRIEB KANN AUS EINER ODER MEH-

REREN NIEDERLASSUNGEN EINES UNTERNEHMENS BESTEHEN. ALS BETRIEB WIRD IMMER DIE EINHEIT BEZEICHNET, FUR DIE DER

BETRIEBSNUMMERN-SERVICE IN SAARBRUCKEN EINE BETRIEBSNUMMER VERGEBEN HAT. DABEI ERFOLGT DIE REGIONALE AB-

GRENZUNG AUF DER GRUNDLAGE DES GEMEINDESCHLUSSELS.

QUELLEN: STATISTIK DER BUNDESAGENTUR FUR ARBEIT (2016); GEORG CONSULTING (2017).
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Ein Indikator fiir die AuBenverflechtung der Industrie sind die Auslandsumsatze des
Verarbeitenden Gewerbes. Die Unternehmen Viernheims generieren nur rund 16
Prozent ihrer Umsatze im Ausland (vgl. Abbildung 33) und dieser Anteil ist seit
2010 zurlickgegangen. In Hessen liegt der Exportanteil bei Gber 50 Prozent, in
Deutschland und dem Kreis Bergstral3e bet rund 46 Prozent.

ABBILDUNG 33: ANTEIL DER AUSLANDSUMSATZE (%) IN DEN BETRIEBEN DES VERARBEITENDEN
GEWERBES 2010-2015
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QUELLEN: STATISTISCHE AMTER DES BUNDES UND DER LANDER (2017); STATISTISCHES LANDESAMT HESSEN (2016); GEORG
CONSULTING (2017).
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2.5ZWISCHENFAZIT

Die Stadt Viernheim zeichnet sich durch thre positive Makrolage und gute ver-
kehrliche Erreichbarkeit in einem wirtschaftlich dynamischen Landkreis, mit einer
wachsenden Anzahl von Arbeitspldtzen und steigender Bruttowertschépfung
aus. In den letzten Jahren ist die Einwohnerzahl Viernheims stetig gestiegen. Zu-
letzt hatten 34.146 Menschen ihren Hauptwohnsitz in der Stadt. Ursache fiir das
Bevolkerungswachstum waren insbesondere die positiven und in der Tendenz
steigenden Wanderungsgewinne — auch aus dem Ausland. Infolge dessen ist
auch der Ausldnderanteil an der Bevolkerung angestiegen und lag 2015 bei 19,1
Prozent. Bet der Altersstruktur der Zu- und Fortgezogenen zeigt sich, dass be-
sonders die Zahl der ,Familienwanderer” in der Altersgruppe 30 bis unter 50
Jahre zugenommen hat, ebenso wie die Zahl der Zugezogenen in den Alters-
gruppe unter 30 Jahren.

Als Stadt mit einer ausgepragten Wohnfunktion weist Viernheim einen Auspend-
leriberschuss auf. Besonders mit dem nahe gelegen Mannheim bestehen starke
Pendlerverflechtungen. Die Zahl der Arbeitsplatze ist aber auch in Viernheim in
den letzten Jahren gestiegen, sodass es hier auch positive Tendenzen fir die Ent-
wicklung als Wirtschaftsstandort gibt. 2015 waren am Arbeitsort Viernheim 9.317
Personen sozialversicherungspflichtig beschaftigt, 6,3 Prozent mehr als im Jahr
2008. Die Arbeitslosenzahlen sind in Viernheim in den vergangenen Jahren kon-
tinuterlich gesunken. Die Arbeitslosenquote lag im Jahr 2015 bet 5,1 Prozent, was
jedoch Uber der sehr niedrigen Quote im Kreis Bergstrale liegt. Hier liegt die
Arbeitslosigkeit bei nur vier Prozent bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen.

Die positiven Entwicklungen von Wertschépfung und Produktivitat im Kreis Berg-
stralBe bieten glinstige Rahmenbedingungen fiir den Wirtschaftsstandort Viern-
heim. Besonders im Verarbeitenden Gewerbe und in den Dienstleistungsberei-
chen gab es Uberdurchschnittliche Wertschépfungszuwachse. Die Wirtschafts-
struktur in Viernheim ist gepragt von hohen Anteilen des Handels und des Ver-
arbeitenden Gewerbes an der Gesamtbeschaftigung. Bezogen auf die Betriebe
weisen auch das Baugewerbe und das Grundstlicks- und Wohnungswesen zu-
sammen mit freiberuflichen, wissenschaftlichen und technischen Dienstleistun-
gen hohe Konzentrationen auf.

Ein unterdurchschnittlicher Anteil der Beschaftigten ist in Viernheim in den wis-
sensintensiven Wirtschaftszweigen tatig, die maBgeblich den wissensbasierten
Strukturwandel mitbestimmen. Der Anteil der wissensintensiven Dienstleistun-
gen hat sich jedoch seit 2008 positiv entwickelt, wahrend die Anzahl wissensin-
tensiver Industriearbeitspldtze riicklaufig ist. Die relativ geringe Wissensintensitat
der Wirtschaftsstruktur spiegelt sich im Qualifikationsniveau wider. Ein ver-
gleichsweise hoher Anteil der Viernheimer Beschaftigten verfligt als hochsten
Abschluss Uber eine abgeschlossene Berufsausbildung. Der Anteil der Akademi-
ker an allen Beschéftigten ist aber verhaltnismaBig gering. Die Internationalitat
der Viernheimer Unternehmen, gemessen am Auslandsumsatz, ist mit einem An-
teil von knapp 16 Prozent sehr gering.
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3 WOHNEN

3.1 ALLGEMEINE TRENDS

Haushalte treten auf dem Wohnungsmarkt als Nachfrager auf. Deren Struktur, Ein-
kommenssituation und Praferenzen bestimmen die strukturelle und quantitative
Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt. Abnehmende Bevdlkerungszahlen wirken
sich restriktiv auf die Wohnungsnachfrage aus. In die entgegengesetzte Richtung
wirken die steigende Lebensdauer der Bevolkerung und der Trend zu kleineren
Haushalten.

Auch die qualitativen Anspriiche an Wohnraum verandern sich kontinuierlich, un-
ter anderem durch die zunehmende Diversitat der Bevolkerung. Unterschiedliche
Nationalitaten, Lebensstile, Einkommenssituationen und steigende Qualitdtsan-
spriche formen neben der demografischen Alterung die Nachfragemerkmale. Da-
mit geht auch das Entstehen neuer Wohnformen einher.

Phanomene wie Wanderungen vom Land in die Stadt, nachdem Uber viele Jahre
hinweg eine Suburbanisierung beobachtet wurde, kénnen auBerdem kurz- bis
langfristige Effekte auf die Wohnungsnachfrage haben. Vielerorts treten bereits
Senioren als wachsende Nachfragegruppe nach Wohnungen in attraktiven Innen-
stadtlagen auf.

Insgesamt kann aufgrund der oben genannten Trends eine zunehmende Differen-
zierung des Wohnungsmarktes beobachtet werden. Diese Differenzierung verlauft
zum einen vertikal und pragt sich in unterschiedlichen Preis- und Qualitatsniveaus
aus. Zum anderen findet eine horizontale Differenzierung in Form einer groBeren
Vielzahl an Produkttypen von Wohnen statt.

Auch die Stadt Viernheim betrifft eine kontinuierliche Zunahme der Nachfrage
nach Wohnungen und gleichzeitig Veranderungen im Bereich der Wohnungsqua-
litaten. Im Folgenden wird zunachst der Wohnungsbestand in der Stadt Viernheim
beschrieben. Daran schlieB3t sich ein Blick auf die aktuelle Nachfragesituation sowie
auf die zuklnftige Entwicklung der Nachfrage an. SchlieBlich wird ein Orientie-
rungsrahmen fur den Wohnungs- und Baulandbedarf in Viernheim bis zum Jahr
2030 definiert.
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3.2 WOHNUNGSBESTAND

Die Entwicklung der Nachfrage nach Wohnungen in der Stadt Viernheim wird unter
anderem von dem dortigen Angebot an Wohnungen, aber auch von den Entwick-
lungen in den Nachbarkommunen beeinflusst (vgl. Kapitel 3.5).

In der Stadt Viernheim befanden sich mit 6.212 Wohngebauden zu Jahresende
2015 rund 9,2 Prozent des Wohngebadudebestandes des Kreises BergstraBe. In
Lampertheim gab es zu Jahresende 8.024, in Ladenburg 2.592 und in Weinheim
10.478 Wohngebaude. In der Metropole Mannheim wurden Ende 2015 40.507
Wohngebaude notiert. In Viernheim hat die Zahl der Wohngebaude seit 2011 um
22 Gebaude zugenommen. Im Vergleich der in Abbildung 34 dargestellten Stadte
war das die am wenigsten dynamische Entwicklung. Am starksten war der Zuwachs
in Weinheim: Hier gab es 2015 fast 400 Wohngebaude mehr als 2011.

ABBILDUNG 34: ENTWICKLUNG DER ANZAHL DER WOHNGEBAUDE 2011-2015 (INDEX, 2011=100)
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© Georg Consulting

QUELLEN: STATISTISCHE AMTER DES BUNDES UND DER LANDER (2017); GEORG CONSULTING (2017).

Wird die Struktur des Wohngebaudebestandes nach Anzahl der Wohnungen in
Wohngebauden (vgl. Abbildung 35) betrachtet, lasst sich ablesen, dass der Zu-
wachs mit neun Gebauden auf Wohngebaude mit einer Wohnung, mit sechs Ge-
bauden auf Wohngebaude mit zwei Wohnungen und mit ebenfalls sechs Gebau-
den auf Wohngebdude mit dret und mehr Wohnungen entféllt. AuBerdem kam
2012 ein neues Wohnheim in der Stadt hinzu. Insgesamt entfielen 2015 74,1 Pro-
zent der Wohngebaude in Viernheim auf Wohngebaude mit ein oder zwei Woh-
nungen.
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ABBILDUNG 35: WOHNGEBAUDE NACH ANZAHL DER WOHNUNGEN IN VIERNHEIM 2011-2015
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© Georg Consulting

QUELLEN: STATISTISCHE AMTER DES BUNDES UND DER LANDER (2017); GEORG CONSULTING (2017).

Im Vergleich der Struktur des Wohngebaudebestandes mit dem Kreis BergstraBe,
dem Rhein-Neckar-Kreis und Mannheim gibt es in Viernheim einen hoheren Anteil
an Wohngebauden mit drei und mehr Wohnungen und einen kleineren Anteil an
Wohngebauden mit einer Wohnung als in den Landkreisen (vgl. Abbildung 36).
Der Anteil von Wohngebduden mit einer Wohnung ist mit 50,9 Prozent in Viern-
heim nur etwas hoher als in Mannheim (46,0 %). Jedoch ist in der Stadt an Rhein
und Neckar der Anteil von Wohngebauden mit dret und mehr Wohnungen mit fast
40 Prozent deutlich héher als in Viernheim (25,8 %), wo es verhaltnismaBig mehr
Wohngebaude mit zwei Wohnungen gibt.
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ABBILDUNG 36: WOHNGEBAUDE NACH ANZAHL DER WOHNUNGEN 2015 IM VERGLEICH
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© Georg Consulting

QUELLEN: STATISTISCHE AMTER DES BUNDES UND DER LANDER (2017); GEORG CONSULTING (2017).

Die Entwicklung der Zahl der Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden (vgl.
Abbildung 37) verlauft in etwa parallel zur Entwicklung der Zahl der Wohngebaude.
In Viernheim gab es Ende 2015 15.758 Wohnungen. Das sind 12,6 Prozent des Be-
standes im Kreis Bergstrale. Im Vergleich zu 2011 gab es 2015 66 zusatzliche Woh-
nungen in Viernheim. Besonders dynamisch war auch hier die Entwicklung in Wein-
heim, wo es 672 zusatzliche Wohnungen im Vergleich zu 2011 gab. Die Mehrzahl
der Wohnungen entstand hier also in Wohngebauden mit einer Wohnung.
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ABBILDUNG 37: ENTWICKLUNG DER ANZAHL DER WOHNUNGEN IN WOHN- UND NICHTWOHN-
GEBAUDEN 2011-2015 (INDEX, 2011=100)
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QUELLEN: STATISTISCHE AMTER DES BUNDES UND DER LANDER (2017); GEORG CONSULTING (2017).

Betrachtet man die Struktur der Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden
nach der Anzahl der Rdume (vgl. Abbildung 38), fallt auf, dass es in Viernheim we-
niger Wohnungen mit sechs oder mehr Rdumen gibt als im Kreis Bergstral’e und
im Rhein-Neckar-Kreis. Diese héheren Durchschnitte entstehen durch ein héheres
Aufkommen von groBBen Wohngebauden mit ein oder zwei Wohnungen in landli-
chen Regionen der Kreise. In der Stadt Viernheim gibt es dagegen verhaltnismalBig
mehr Wohnungen mit dret bis fiinf Rdumen. In der Stadt Mannheim hat der Woh-
nungsbestand eine deutlich abweichende Struktur. Knapp ein Viertel der Wohnun-
gen hat ein oder zwei Raume. Nur knapp 21 Prozent der Wohnungen verfiigen
Uber finf oder mehr Raume.
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ABBILDUNG 38: WOHNUNGEN IN WOHN- UND NICHTWOHNGEBAUDEN NACH ANZAHL DER
RAUME 2015 IM VERGLEICH
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© Georg Consulting

QUELLEN: STATISTISCHE AMTER DES BUNDES UND DER LANDER (2017); GEORG CONSULTING (2017).

Fur den Zensuszeitpunkt Mai 2011 lassen sich detaillierte Aussagen tiber den Woh-
nungsbestand in der Stadt Viernheim treffen (vgl. Abbildung 39). 2011 wurden 42
Prozent der Wohnungen vom Eigentimer bewohnt. Der Anteil der vermieteten
Wohnungen betrug etwas mehr als 54 Prozent. Der Anteil der freistehenden Hau-
ser betrug 55,7 Prozent. Der Anteil der Wohnungen in Gebauden mit Baujahr vor
1950 lag beti 13,3 Prozent. Nur 16,3 Prozent der Wohnungen in Viernheim verfiig-
ten 2011 Uber weniger als 60 Quadratmeter. Fast die Halfte (47,4 %) entfiel auf
Wohnungen mit 60 bis 100 Quadratmetern Flache.
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ABBILDUNG 39: STRUKTUR DES WOHNUNGSBESTANDES VIERNHEIM 2011 (ZENSUSERGEBNISSE)

Art der Wohnungsnutzung Baujahr

0,
00% 7% 3105 35% 08% 7,2%

6,4%

6,1%

5,0%

420%  39%

10,3%
54,3%

m \Von Eigentlimer/-in bewohnt = Vor 1919 = 1919 -1948
9 1949 - 1978 1979 - 1986
m Zu Wohnzwecken vermietet (auch mietfrei) 1987 - 1990 1991 - 1995
H Ferien- und Freizeitwohnung 1996 - 2000 2001 - 2004
B Leer stehend 2005 - 2008 m 2009 und spater
Fléche der Wohnung (m?) Gebaudetyp-Bauweise
3,6%

> 7%1,6%2,4% 3,1%

6.4% 13,2%

9,5%
o 55,7%
13.6% 24,3%
23,1%

m Unter 40 m40 - 59 & Freistehendes H
=60 - 79 280 - 99 reistehendes Haus

100 - 119 120 - 139 | | Doppelhaushélfte
m140 - 159 160 - 179 B Gereihtes Haus

180 - 199 m 200 und mehr

® Anderer Gebaudetyp

© Georg Consulting

QUELLEN: STATISTISCHE AMTER DES BUNDES UND DER LANDER (2014); GEORG CONSULTING (2017).
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In Viernheim wurden 3,7 Prozent des Wohnungsbestandes im Jahr 2011 als leer-
stehend klassifiziert (vgl. Abbildung 40). Abbildung 35 vergleicht den Leerstand im
Jahr 2011 in benachbarten Stadten. Die niedrigste Leerstandsrate gab es 2011 in
Ladenburg mit 3,0 Prozent. Nur etwas hoher lag der Leerstand in Lampertheim mit
3,3 Prozent. Eine knapp héhere Leerstandsrate als in Viernheim wurde in Weinheim
verzeichnet. In Mannheim lag der Leerstand deutlich héher, auch aufgrund hoherer
stadtischer Fluktuationen, bei 4,3 Prozent.

ABBILDUNG 40: WOHNUNGSLEERSTAND 2011 (ZENSUSERGEBNISSE)
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QUELLEN: STATISTISCHE AMTER DES BUNDES UND DER LANDER (2014); GEORG CONSULTING (2017).

Die Wohnungsleerstande in Viernheim lassen sich aktuell auf Basis von Angaben
durch die Stadtwerke Viernheim, die inaktive Strom- und Wasserzahler aufgelistet
haben, erfassen und sind in Abbildung 41 kartografisch dargestellt.

Nach Angaben der Stadtwerke Viernheim standen zum Auswertungszeitpunkt De-
zember 2016 etwa 490 Wohneinheiten leer. Im Vergleich zu den Zensusangaben
(573 leerstehende Wohnungen im Jahr 2011) ist dies ein deutlicher Riickgang. Die
Karte zeigt die raumliche Verteilung des Leerstands. Jeder Stern steht fiir eine Im-
mobilie, in der eine oder mehrere Wohneinheiten leer stehen. Der Leerstand ist
dezentral Uber das Stadtgebiet verteilt. Im Stadtzentrum ist ein hdherer Leerstand
zu erkennen. Hier sind jedoch auch die Bebauungsdichte und der Anteil der Miet-
objekte hoher. In den neueren Wohngebieten, wie zum Beispiel am Bannholzgra-
ben, ist der Wohnungsleerstand wesentlich geringer.
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ABBILDUNG 41: WOHNUNGSLEERSTAND VIERNHEIM DEZEMBER 2016

QUELLEN: GOOGLE MAPS (2017); STADTWERKE VIERNHEIM (2016); GEORG CONSULTING (2017).

Um das Wohnungsbaugeschehen in Viernheim wahrend der letzten Jahre zu be-
schreiben, werden im Folgenden die Baufertigstellungen und Baugenehmigungen
betrachtet. 2015 wurden in Viernheim acht Wohngebaude fertiggestellt (vgl. Ab-
bildung 42), davon finf mit einer Wohnung, zwei mit zwet Wohnungen und eins
mit mehr als zwei Wohnungen. Im Zeitablauf schwankt das Fertigstellungsgesche-
hen deutlich. Insgesamt wurden in den Jahren 2001 bis 2015 55 Wohngebaude
fertiggestellt. Davon 36 mit einer Wohnung, 20 mit zwet Wohnungen und neun mit
mehr als zwet Wohnungen.

Im Vergleich mit der Entwicklung zu Nachbarkommunen (vgl. Abbildung 43) wur-
den in Viernheim verhaltnismaBig wenige Wohnungen fertiggestellt. 2015 wurden
in Viernheim 19 Wohnungen in Wohngebauden neu fertiggestellt. In Ladenburg
waren es 36 Wohnungen, in Lampertheim 75 und in Weinheim 134 neue Wohnun-
gen.
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ABBILDUNG 42: BAUFERTIGSTELLUNGEN VON WOHNGEBAUDEN IN VIERNHEIM NACH ANZAHL
DER WOHNUNGEN 2011-2015
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QUELLEN: STATISTISCHE AMTER DES BUNDES UND DER LANDER (2017); GEORG CONSULTING (2017).

ABBILDUNG 43: BAUFERTIGSTELLUNGEN VON WOHNUNGEN IN WOHNGEBAUDEN (NEUBAU)
2011-2015 IM VERGLEICH
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QUELLEN: STATISTISCHE AMTER DES BUNDES UND DER LANDER (2017); GEORG CONSULTING (2017).
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Auch die Anzahl der Baugenehmigungen schwankt im Zeitablauf 2011 bis 2015
(vgl. Abbildung 44). Auffallig ist, dass in den vergangenen Jahren deutlich mehr
Gebaude mit drei und mehr Wohnungen genehmigt als fertiggestellt wurden. Von
elf genehmigten Wohngebauden entfielen 2015 sieben auf diesen Gebaudetyp.
Insgesamt wurde von 2011 bis 2015 der Bau von 58 neuen Gebauden genehmigt.
Hiervon waren 31 Wohngebaude mit einer Wohnung, sieben Wohngebaude mit
zwet Wohnungen und 20 Wohngebaude mit drei und mehr Wohnungen.

ABBILDUNG 44: BAUGENEHMIGUNGEN VON WOHNGEBAUDEN IN VIERNHEIM NACH ANZAHL
DER WOHNUNGEN 2011-2015
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QUELLEN: STATISTISCHE AMTER DES BUNDES UND DER LANDER (2017); GEORG CONSULTING (2017).

Im Vergleich der benachbarten Stadte (vgl. Abbildung 45) wurden in Viernheim in
den letzten Jahren mehr Wohnungen in Wohngebauden (Neubau) genehmigt als
in Ladenburg. 2015 lag die Zahl der Genehmigungen aulBerdem héher als in Lam-
pertheim. Wahrend in Lampertheim die Zahl der Baugenehmigungen seit 2011
deutlich zuriickgegangen ist, ist sie in Viernheim seit 2011 deutlich angestiegen.
Die hochste Zahl der Wohnungen in Wohngebauden wurde in Weinheim geneh-
migt. Im Jahr 2013 wurden hier sogar 275 neue Wohnungen genehmigt.
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ABBILDUNG 45: BAUGENEHMIGUNGEN VON WOHNUNGEN IN WOHNGEBAUDEN (NEUBAU) 2011-
2015 IM VERGLEICH
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QUELLEN: STATISTISCHE AMTER DES BUNDES UND DER LANDER (2017); GEORG CONSULTING (2017).
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3.3 WOHNUNGSNACHFRAGE

In Viernheim gab es 2014 insgesamt 14.630 Haushalte (vgl. Tabelle 4). Das sind 2,2
Prozent mehr als 2007. In diesem Zeitraum hat die Anzahl der deutschen Haushalte
leicht abgenommen, wahrend die der auslandischen Haushalte um 26,8 Prozent
zugenommen hat.

Die Anzahl der Mehrpersonenhaushalte mit Kindern und die Anzahl der Single-
haushalte sind seit 2007 gestiegen, wahrend die Zahl der Mehrpersonenhaushalte
ohne Kinder zurlickging. Die durchschnittliche HaushaltsgroBe verlief — mit leich-
ten Schwankungen — relativ stabil und lag 2014 wie 2007 bei etwas mehr als zwel
Personen pro Haushalt.

TABELLE 4: STRUKTUR DER HAUSHALTE VIERNHEIM 2007-2014

_ 2007 2009 2010 2012 2013 2014 | 2007-2014

%
SINGLEHAUSHALTE 4857 4837 5136 5128 5224 5115 53
MEHRPERSONEN-
HAUSHALTE OHNEKIN- 4998 5149 4897 4923 4902 4549 -9,0
DER
MEHRPERSONENHAUS-
HALTE MIT 4459 4602 4563 4481 4451 4966 11,4
KINDERN
DEUTSCHE
AUSHALTE 12530 12606 12566 12533 12507 12.367 1,3
AUSLANDER-

1784 1982 2. 1. 2070 22 26,
AUSHALTE 8 98 030 1999 2070 63 68
GESAMT 14314 14588 14596 14532 14577 14,630 22

@ HAUSHALTSGROSSE

2,27 2,23 2,23 2,26 2,27 2,27 =
VIERNHEIM

QUELLEN: STADT VIERNHEIM (2016)/GFK (2015); GEORG CONSULTING (2016).

Die Entwicklung der Haushalte als Nachfrager auf dem Wohnungsmarkt wird im
Wesentlichen durch die allgemeine Bevélkerungsentwicklung bestimmt. Die Be-
volkerungsvorausschatzung der Hessen Agentur prognostiziert eine Zunahme der
Bevolkerung Viernheims um 2,5 Prozent bis zum Jahr 2030 (vgl. Abbildung 46).

Die demografische Entwicklung wird damit deutlich positiver als im Kreis Berg-
straBe und Hessen insgesamt verlaufen. Das Durchschnittsalter wird von 43,7 Jah-
ren im Jahr 2013 auf 45,6 Jahre im Jahr 2030 steigen.
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Der Bevolkerungsvorausschiatzung der Hessen Agentur liegt das Basisjahr
2013 zu Grunde als rund 33.100 Personen in Viernheim lebten. Im Jahr 2015
waren es bereits rund 34.100 und der fir das Jahr 2030 prognostizierte Wert
von 33.900 Einwohnern bereits Uberschritten. Die prognostizierte Wachstums-
rate von 2,5 Prozent ist jedoch plausible Grundlage fir die nachfolgende Prog-

nose der Wohnungsnachfrage. In einer von der Hessen Agentur mittlerweile
aktualisierten Vorausberechnung mit Basisjahr 2015 wird fur das Jahr 2030 ein
Bevolkerungsstand von 35.600 Einwohnern prognostiziert. Der im Folgenden
dargestellte zusatzliche Wohnbaulandbedarf in Viernheim durfte bet Zutreffen
der ,neuen Prognose” somit noch deutlich Gbertroffen werden.

ABBILDUNG 46: BEVOLKERUNGSPROGNOSE* 2015-2030

Viernheim Kreis BergstraBBe Hessen

2013 bis 2030 ®2013 bis 2020 ®2020 bis 2030
© Georg Consulting

*ANMERKUNG ZUR PROGNOSE DURCH HESSEN AGENTUR: BASIS DER BEVOLKERUNGSVORAUSSCHATZUNGEN SIND DIE BE-
OBACHTUNGEN IM ZEITRAUM 2000-2013. ES HANDELT ES SICH ALSO UM EINE STATUS-QUO-FORTSCHREIBUNG DER VERGAN-
GENHEITSENTWICKLUNG. DIE VORAUSSCHATZUNGSERGEBNISSE ZEIGEN, WELCHE VERANDERUNGEN BEI DER BEVOLKERUNGS-
ZAHL UND DER ALTERSSTRUKTUR DER BEVOLKERUNG IN DEN HESSISCHEN REGIONEN LANGFRISTIG ZU ERWARTEN SIND,
WENN DIE ENTWICKLUNGSMUSTER DES BASISZEITRAUMS AUCH IN DEN NACHSTEN JAHREN GULTIGKEIT HABEN. DIES BETRIFFT
DIE ENTWICKLUNG DER GEBURTENRATE, DER LEBENSERWARTUNG UND DER WANDERUNGEN. IN EINIGEN REGIONEN, DIE IN
DER VERGANGENHEIT RELATIV GROSSE BEVOLKERUNGSVERLUSTE VERZEICHNET HABEN, FALLEN BEI EINER FORTSCHREIBUNG
IN DIE ZUKUNFT DIE VORAUSGESCHATZTEN BEVOLKERUNGSRUCK-GANGE SEHR KRAFTIG AUS. ZIEL VON MODELLRECHNUN-
GEN IST ES, EINE ORIENTIERUNG ZU GEBEN, UM SICH AKTIV MIT DEN HERAUSFORDERUNGEN DES DEMOGRAFISCHEN WANDELS
AUSEINANDER ZU SETZEN UND MASSNAHMEN AUF DEN WEG ZU BRINGEN BZW. POSITIVES ZU STARKEN UND RISIKEN ENTGE-
GEN ZU WIRKEN.

QUELLEN: HA HESSEN AGENTUR GMBH (2015); GEORG CONSULTING (2017).

Um von der prognostizierten Bevolkerungsentwicklung fur die Stadt Viernheim zur
voraussichtlichen zukiinftigen Entwicklung der Haushalte zu gelangen, ist die zu-
kinftige Entwicklung der HaushaltsgréBen maBgeblich.

Generell lasst sich ein Trend zu kleineren Haushalten beobachten, der auch die
zukilnftige Entwicklung des Wohnungsmarktes in Viernheim betreffen wird. Dies

zeigt auch die Raumordnungsprognose des Bundesinstituts fur Bau-, Stadt- und
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Raumforschung (BBSR), die auch auf lbergeordneter Ebene fiir hessische Land-
kreise verfligbar ist (aber nicht fir die Stadt Viernheim).

Die durchschnittliche HaushaltsgroBe im Kreis Bergstrale sinkt in dieser Prognose
bis 2030 von 2,2 auf 2,0 Einwohner je Haushalt (vgl. Abbildung 47). Sie wird damit
aber auch 2030 noch Uber der HaushaltsgroBe im Kreis Rhein-Neckar und in Mann-
heim liegen, was durch eine héhere Bedeutung von Familienhaushalten begriindet
werden kann.

ABBILDUNG 47: DURCHSCHNITTLICHE HAUSHALTSGROSSE (BASISJAHR 2012), 2012-2030*
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QUELLEN: BUNDESINSTITUT FUR BAU-, STADT- UND RAUMFORSCHUNG — RAUMORDNUNGSPROGNOSE (2015); GEORG CON-
SULTING (2017).
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3.4 ORIENTIERUNGSRAHMEN WOHNEN 2030

Fur die Quantifizierung des zukiinftigen Wohnraum- und Baulandbedarfs in Viern-
heim wurde auf Basis der Bevolkerungsprognose der Hessen Agentur fir Viern-
heim eine Abschatzung flr die zu erwartende Entwicklung der Haushaltszahlen er-
stellt. Diese basiert auf der Annahme, dass sich die durchschnittliche Haushalts-
groBe in der Stadt Viernheim, von 2,27 Personen je Haushalt ausgehend, bis zum
Jahr 2030 um dieselbe Rate wie im Kreis BergstraBBe reduzieren wird. Unter dieser
Annahme und unter Berufung auf die Bevolkerungsprognose der Hessen Agentur
(2015), nach der die Bevolkerung in Viernheim von 2013 bis 2030 um 2,5 Prozent
steigt, wird es im Jahr 2030 voraussichtlich 15.732 Haushalte in Viernheim geben.
Laut dieser Abschatzung werden im Jahr 2030 durchschnittlich 2,15 Personen in
etnem Haushalt leben (vgl. Abbildung 48).

ABBILDUNG 48: PROGNOSE DER HAUSHALTSENTWICKLUNG STADT VIERNHEIM
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QUELLE: GEORG CONSULTING (2017).

Der Wohnungsbestand in Viernheim reduziert sich jahrlich im Durchschnitt um
etwa 0,1 Prozent. Dies ergibt ausgehend vom Wohnungsbestand 2013 (Stitzjahr
der Bevolkerungsprognose) einen Wohnungsbestand von15.459 Wohnungen in
Viernheim im Jahr 2030. Bei einer Fluktuationsreserve von 3,0 Prozent ergibt sich
nach dem Abgleich mit der prognostizierten Nachfrage ein Neubaubedarf von 745
Wohnungen bis zum Jahr 2030. Geht man davon aus, dass sich dieser Neubau ahn-
lich wie in der Vergangenheit (Durchschnitt der Baufertigstellungen 2011 bis 2015)
auf Einfamilienhduser® und Geschosswohnungsbau aufteilen wird, ergibt sich bis

2 Der Begriff ,Einfamilienhauser” umfasst im Folgenden Freistehende Einfamilienhduser, Doppelhau-
ser und Reihenhduser.
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2030 ein Neubaubedarf von 376 Wohnungen in Einfamilienhdusern und 369 Woh-
nungen im Geschosswohnungsbau (vgl. Abbildung 49). Der Neubaubedarf liegt im
entsprechenden Zeitraum bet durchschnittlich 44 Wohnungen pro Jahr.

ABBILDUNG 49: ABGLEICH PROGNOSE DER NACHFRAGE MIT DEM WOHNUNGSANGEBOT

QUELLE: GEORG CONSULTING (2016).

Unter Zugrundelegung von Erfahrungswerten (vgl. Abbildung 50), u. a. zur Netto-
und Bruttowohnbaufldche fir Einfamilienhduser und fir den Geschosswohnungs-
bau lasst sich somit der Wohnbaulandbedarf ermitteln (vgl. Abbildung 50).

ABBILDUNG 50: BERECHNUNG BAULAND

- - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - — - - — - ———

QUELLE: GEORG CONSULTING (2017).

Der Wohnbaulandbedarf fir Viernheim mit Zielhorizont 2030 (Basisjahr 2013) liegt
demnach bei insgesamt 20,2 Hektar (brutto), davon 14,0 Hektar fiir Einfamilien-
hauser und 6,2 Hektar fir den Geschosswohnungsbau (vgl. Abbildung 51).
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ABBILDUNG 51: PROGNOSE BAULANDBEDARF
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1
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|
1
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GESCHOSS

168 M2 JEWOHNUNG (GESCHOSS)
BRUTTOWOHNBAUFLACHE

1
1
1
1
1
372 M2 JE WOHNUNG (EFH) !
|
1
1

QUELLE: GEORG CONSULTING (2017).
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3.5 REGIONALER WOHNUNGSMARKT IM BLICK

Der Wohnungsmarkt in Viernheim zeigt sich, wie skizziert, expansiv und profitiert
vor allem durch Zuwanderung von auBen. Diese wird mit beeinflusst von dem
Wohnungsangebot, den Preisen und der Baulandentwicklung. In Kapitel 3.2 wurde
bereits deutlich, dass der Wohnungsmarkt in einigen Gemeinden der Region in der
Vergangenheit dynamischer war als in Viernheim. Diese Entwicklung spiegelt sich
z. B. auch bet der Betrachtung der Kauffalle nach Wohnbaugrundstiicken wieder
(vgl. Tabelle 5). Weinheim und Lampertheim haben im Zeitraum von 2006 bis 2015
wesentlich mehr Wohnbaugrundstiicke verkauft als Viernheim.

TABELLE 5: ZAHL DER KAUFFALLE VON WOHNBAUGRUNDSTUCKEN

KOMMUNE/STADTTEIL KAUFFALLE INSGESAMT 2006 BIS 2015
-

|
VIERNHEIM 117
LADENBURG k. A
LAMPERTHEIM 323
WEINHEIM 518
MANNHEIM 797
DAVON MANNHEIM-KAFERTAL 22
DAVON MANNHEIM-FEUDENHEIM 6
DAVON MANNHEIM-SECKENHEIM 28
DAVON MANNHEIM-VOGELSTANG 7

QUELLEN: GUTACHTERAUSSCHUSSE DER STADTE UND GEMEINDEN (2016); GEORG CONSULTING (2017).

Die regionale Nachfrage und die regionalen Wanderungsbewegungen werden, ne-
ben der Verfligbarkeit von Wohnraum und Wohnbaugrundstiicken, auch von den
Kauf- und Mietpreisen mit beeinflusst.

Im Jahr 2015 lag der durchschnittliche Kaufpreis fir Wohnbaugrundstiicke in
Viernheim bet 370 Euro pro Quadratmeter (vgl. Abbildung 52). Damit war Viern-
heim um rund 100 Euro teurer als Lampertheim, wo es fast dreimal so viele Ver-
kaufe im Zeitraum 2006 bis 2015 gegeben hat als in Viernheim. Auch der durch-
schnittliche Preis in Weinheim lag mit 311 Euro deutlich unter dem von Viernheim.
In Mannheim ist das Wohnbauland (479 Euro) wesentlich teurer als in Viernheim,
wobel es starke Unterschiede hinsichtlich einzelner Stadtteile gibt. In Mannheim-
Kafertal lag der durchschnittliche Kaufpreis im vergangenen Jahr bei rund 427 Euro,
im Stadtteil Seckenheim bet 454 Euro und in Mannheim-Feudenheim sogar bei
rund 908 Euro.
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ABBILDUNG 52: ENTWICKLUNG DER KAUFPREISE FUR WOHNBAUGRUNDSTUCKE
EUR/m?

500,00
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/\
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\

200,00 ~

150,00 T T T T T T T T
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Viernheim Mannheim Weinheim

Lampertheim
© Georg Consulting

QUELLEN: GUTACHTERAUSSCHUSSE DER STADTE UND GEMEINDEN (2016); GEORG CONSULTING (2017).

Wahrend die Preise fiir Wohnbaugrundstiicke in Weinheim lange Jahre Gber dem
Niveau von Viernheim und teilweise sogar Gber dem von Mannheim lagen, sind sie
im Zeitraum von 2006 bis 2015 um knapp sechs Prozent gesunken. Angesichts der
anhaltenden Zuwanderung und begrenzter Baulandangebote stieg der durch-
schnittliche Kaufpreis in Viernheim im genannten Zeitraum um rund 21 Prozent an.
In Lampertheim lag der Zuwachs bei 30 Prozent und in Mannheim bei rund 39
Prozent.

Eine tendenziell ahnliche Situation und Entwicklung zeigt sich bei den Angebots-
mieten. Im Jahr 2016 lag die durchschnittliche Angebotsmiete in Viernheim bet
8,56 Euro je Quadratmeter (vgl. Tabelle 6). Im intraregionalen Vergleich waren nur
noch Lampertheim (6,84 Euro) und Mannheim-Vogelstang (7,49 Euro) glnstiger.

Die Spitzenwerte halten Ladenburg mit 11,59 Euro und Mannheim mit 10,40 Euro,
gefolgt von Weinheim mit 9,86 Euro (vgl. Tabelle 6). Am starksten sind die Ange-
botsmieten in Ladenburg (+44,5 %) und in Mannheim (+24,0 %) angestiegen. Auch
in Viernheim haben sich die Mieten deutlich erhoht und zwar um 22,6 % seit dem
Jahr 2013.
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TABELLE 6: ENTWICKLUNG DER ANGEBOTSMIETEN

DURCHSCHNITTLICHE ENTWICKLUNG DER

ANGEBOTSMIETE 2016 ANGEBOTSMIETEN

IN EUR/M? 2013 BIS 2016, IN %

VIERNHEIM 8,56 +22,6
LADENBURG 11,59 +44,5
LAMPERTHEIM 6,84 +10,1
WEINHEIM 9,86 +29,1
MANNHEIM 10,40 +24,0
DAVON MANNHEIM-KAFERTAL 918 +150
DAVON MANNHEIM-FEUDENHEIM 976 +165
DAVON MANNHEIM-SECKENHEIM 946 +23,0
DAVON MANNHEIM-VOGELSTANG 7,49 -14,7

QUELLEN: IMMOWELT (2017); GEORG CONSULTING (2017).

Die Marktabsorption neuer Wohnbaugrundstiicke in Viernheim hangt auch mit der
Nachfrage- und Angebotsentwicklung auf dem regionalen Wohnungsmarkt zu-
sammen. Nach Angaben des BBSR gibt es eine anhaltend hohe Wohnflachennach-
frage in der Region (vgl. Abbildung 53).

ABBILDUNG 53: WOHNFLACHENNACHFRAGE IN DER REGION
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Rhein-Neckar-Kreis Mannheim

Kreis BergstraBBe

© Georg Consulting

QUELLEN: BBSR-WOHNUNGSMARKTPROGNOSE 2030 - WOHNUNGSMARKTPROGNOSE (2015); GEORG CONSULTING (2017).

62



Die Stadt Mannheim bendétigt laut BBSR-Prognose im Zeitraum von 2015 bis 2030
rund 13.620 Wohnungen. Das entspricht einem Neubaubedarf von 850 Wohnun-
gen pro Jahr. Die Fertigstellungen in den letzten Jahren lagen jedoch lediglich bei
505 Wohnungen jahrlich (Durchschnitt 2011 bis 2015).

Im Rhein-Neckar-Kreis werden laut BBSR bis zum Jahr 2030 rund 32.680 Wohnun-
gen bendtigt. Das entspricht einem jahrlichen Bedarf von iber 2.000 Wohnungen.
Im Durchschnitt der letzten finf Jahre (2011 bis 2015) wurden 1.325 Wohnungen
jahrlich fertiggestellt. Auch im Kreis BergstraBe wird bis zum Jahr 2030 mit einem
steigenden Wohnungsbedarf gerechnet. Das BBSR geht hier von einem jahrlichen
Wohnungsbedarf von rund 814 Wohnungen aus (insgesamt 13.020 Wohnungen
bis 2030). Die Fertigstellungen lagen hier in den letzten Jahren bei 395 Wohnungen
jahrlich (Durchschnitt 2011 bis 2015).

Um den Bedarf im Hinblick auf die Angebotsentwicklung grob einschatzen zu kon-
nen, wurden im Rahmen einer fokussierten Aufnahme 13 Wohnbaugebiete in der
Region beziehungsweise in der Nahe zu Viernheim hinsichtlich der Wohnungsbau-
potenziale erfasst (vgl. Abbildung 54).

ABBILDUNG 54: ERFASSTE WOHNBAUGEBIETE IN DER REGION*

*A: COLEMAN BARRACKS, MANNHEIM; B: BENJAMIN-FRANKLIN-VILLAGE, MANNHEIM; C: SPINELLI BARRACKS, MANNHEIM; D:
TURLEY BARRACKS, MANNHEIM; E: HAMMONDS BARRACKS, MANNHEIM; F: SPORTPLATZ RHEINGOLDSTRABE, MANNHEIM; G:
LUTZELSACHSEN EBENE, WEINHEIM; H: ALLMENDACKER, WEINHEIM; I: STEINGRUND-SUD, WEINHEIM; J: KISSELFLIESS, LAUDEN-
BACH; K: ROSENSTOCK I, LAMPERTHEIM; L: RHEINLUSSEN Il1+1V, LAMPERTHEIM; M: AM LANDGRABEN-HUTTENFELD, LAMPERT-
HEIM. HINWEIS: DIE STANDORTE SIND IN EINER GESONDERTEN DOKUMENTATION/ANLAGE ERFASST.

QUELLEN: GOOGLE MAPS (2017); GEORG CONSULTING (2017).
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In Mannheim kommen vor allem durch die Umnutzung ehemals militarisch genutz-
ter Flachen neue Wohnbaustandorte auf den Markt. Allein in den betrachteten
Mannheimer Standorten kénnen rund 5.900 neue Wohneinheiten errichtet werden,
wobei sich die Standorte noch Uberwiegend in Planungsverfahren befinden. Im
Abgleich mit der prognostizierten Wohnungsnachfrage in Mannheim reicht auch
dieses Potenzial fur die Zukunft nicht aus. Das Wanderungsverhalten zwischen
Viernheim und Mannheim dirfte von der Entwicklung dieser Gebiete tendenziell
nicht verandert werden.

In den untersuchten Weinheimer Wohnungsbaugebieten werden rund 655
Wohneinheiten realisiert. Rund 200 Wohneinheiten wurden bereits realisiert bzw.
deren Realisierung steht kurz bevor. Im Durchschnitt der letzten zehn Jahre wurden
in Weinheim jahrlich 52 Kauffalle nach Wohnbaugrundstiicken realisiert. Sollte
diese Dynamik anhalten, waren die Baulandpotenziale in Viernheim spatestens in
zehn Jahren aufgebraucht.

In Lampertheim wurden Baulandpotenziale in der GréBenordnung von rund 480
Wohneinheiten identifiziert. Davon dirften schatzungsweise 250 bereits realisiert
sein, sodass das Angebot an Wohnbauland mittelfristig knapp ist.
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3.6 FLACHENSZENARIEN WOHNEN

Der Orientierungsrahmen fiir Wohnbauland im Zeitraum von 2013 bis 2030 zeigt
einen Bruttobaulandbedarf von 20,2 Hektar (schwerpunktmaBig fir das Eigen-
tumssegment). Der Orientierungsrahmen bezieht sich auf das Ausgangsjahr 2013.
Mit der Wohnbauprojektentwicklung ,Am Schmittsberg II” wurde ein Teil der ab-
geleiteten Baulandnachfrage in Viernheim bereits gebunden. Das Wohnbaugebiet
+,Am Schmittsberg II” umfasst ca. 3,8 Hektar Netto- und 5,2 Hektar Bruttowohnbau-
land. Insofern reduziert sich der zuklnftige Wohnbaulandbedarf auf 15 Hektar
(brutto).

Nachfolgend werden sieben potenzielle Standortbereiche fiir die zukinftige
Wohnbaulandentwicklung steckbriefartig aufgezeigt und bewertet (vgl. Abbildung
55).

Die folgende Abbildung zeigt bereits eine Priorisierung der Standortbereiche auf.

ABBILDUNG 55: MOGLICHE WOHNBAUENTWICKLUNGSFLACHEN IN VIERNHEIM

QUELLEN: AMT FUR STADTENTWICKLUNG UND UMWELTPLANUNG DER STADT VIERNHEIM (2017); GEORG CONSULTING (2017).
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STANDORTBEREICH BANNHOLZGRABEN II (1. PRIORITAT)

ABBILDUNG 56: WOHNBAULANDPOTENZIAL BANNHOLZGRABEN I

QUELLEN: GOOGLE MAPS (2017); GEORG CONSULTING (2017).
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TABELLE 7: BEWERTUNGSMATRIX WOHNBAULANDBEREICH BANNHOLZGRABEN I

ASPEKTE BEWERTUNG
__________________________________

GroBe (brutto)00 54 ha

Umfeld Das potenzielle Wohnbaugebiet stellt eine logische Erweiterung
der Wohnstandorte am Bannholzgraben dar. So ist das westliche
Umfeld gepragt durch die vorhandene Wohnbebauung. Im Osten
des Standortes verlduft der Bannholzgraben und weitergehend
finden sich landwirtschaftliche Betriebe. Der Reitverein Viernheim
hat unweit des Gebietes seinen Standort.

Potenziale und Der Standortbereich ist fiir Wohnen gut geeignet. Die neueren

Restriktionen Wohnstandorte am Bannholzgraben grenzen direkt an den Stand-
ortbereich an. Dieser ist Uber die bestehenden Wohngebiete gut
zu erschlieBen und an den bestehenden Siedlungsraum anzubin-
den. Bei der inneren ErschlieBung des Standortbereichs sollten die
verkehrlichen Anknuipfungspunkte fiir die Entwicklung des Stand-
ortbereichs Bannholzgraben IV mitgedacht werden. Die A 659 ist
vom Standort aus gut erreichbar. Das Nahversorgungs- und Fach-
marktzentrum (u. a. REWE) an der ,Janusz-Korczak-Allee” liegt nur
wenige Fahrminuten entfernt.

Aktuelle Nutzung Landwirtschaft

Planungskategorie Laut Regionalplan Studhessen sind die Flachen fiir eine zukiinftige
Siedlungsentwicklung beplant.

Vermarktungsfahige Ca. 4,0 ha

Flachen

Zielgruppen Familien (Mietgeschosswohnungsbau und Ein-/Zweifamilienhau-

ser, Doppelhaushalften, Reihenhéuser, eventuell Eigentumswoh-
nungen); wichtig ist eine gute soziale Mischung.

Anzahl Baugrundstiicke Ca. 120 bis 130 (Die Anzahl der Baugrundstticke ist abhdngig von
der Nutzungsmischung bzw. den Wohnungsmarktsegmenten.)

Vermarktungsbeginn Die Flachen wurden bereits von der Stadt aufgekauft und dienen
der Erweiterung der Wohnstandorte am Bannholzgraben. Der
Vermarktungshorizont nach Vermarktungsbeginn liegt bei ca. drei
bis vier Jahren.

Einwohner Ca. 550 bis 600 Einwohner

Einkommensteuer Ca. 275.000 bis 300.000 Euro p. a.
(bei 500 Euro/Einwohner)

QUELLE: GEORG CONSULTING (2017).

Mit der Entwicklung der potenziellen Wohnbauflachen sollte zeitnah begonnen
werden, um die anhaltende Nachfrage nach Wohnbauland in Viernheim befriedi-
gen zu kdnnen. Daher hat die Entwicklung dieses Standortes die erste Prioritat.

67



STANDORTBEREICH BEIM FRIEDHOF (1./2. Prioritét)

ABBILDUNG 57: WOHNBAULANDPOTENZIAL BEIM FRIEDHOF

QUELLEN: GOOGLE MAPS (2017); GEORG CONSULTING (2017).
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TABELLE 8: BEWERTUNGSMATRIX WOHNBAULANDBEREICH BEIM FRIEDHOF

ASPEKTE BEWERTUNG
__________________________________

GroBe (brutto)
Umfeld

Potenziale und
Restriktionen

Aktuelle Nutzung
Planungskategorie

Vermarktungsfahige
Flachen

Zielgruppen
Anzahl Baugrundstiicke

Vermarktungsbeginn

Einwohner

Einkommensteuer
(bei 500 Euro/Einwohner)

QUELLE: GEORG CONSULTING (2017).

1,7 ha

Das potenzielle Wohnbaugebiet befindet sich stidlich des neuen
Friedhofs von Viernheim. Im Stiden grenzt der Standortbereich an
den Siedlungsraum der Nordweststadt. Uber den Siedlungsraum
ist der Standortbereich erschlieBbar (z. B. Uber die StraBen ,Am
Stockfeld” und ,Heinrich-von-Brentano-Allee"). Der sidlich an-
grenzende Siedlungsraum der Nordweststadt ist Uberwiegend
gepragt durch Ein- und Zweifamilienhausbebauung.

Der Standortbereich ist vergleichsweise gut und wahrscheinlich
gunstig zu erschlieBen. Stadtebaulich stellt die Entwicklung dieses
Bereichs eine Komplettierung der Entwicklungsflachen zur Arron-
dierung der Nordweststadt dar. Von Larmemissionen durch die
A 6 ist der Standortbereich aufgrund seiner Mikrolage nicht be-
troffen. Als Vermarktungsvorteil kann die Nahe und fuBlaufige Er-
reichbarkeit der Waldgebiete (Erholungsflachen) gelten.

Landwirtschaft

Laut Regionalplan Stidhessen sind die Flachen fir eine zukiinftige
Siedlungsentwicklung beplant.

ca. 1,3 ha

Familien (Ein-/Zweifamilienhduser, Doppelhaushalften)
Ca. 50 bis 60

Die Entwicklung und Vermarktung des Standortbereichs kénnte
zeitnah bis mittelfristig (drei bis funf Jahre) erfolgen, da er ver-
gleichsweise gut zu erschlieBen ist.

Ca. 180 bis 200 Einwohner

90.000 bis 100.000 Euro p. a.

Der Standortbereich ist klein und kénnte daher auch nachfrageseitig parallel zu
den Standortbereichen Bannholzgraben Il oder zur Arrondierung Nordweststadt

entwickelt werden.
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STANDORTBEREICH ARRONDIERUNG NORDWESTSTADT (2. Prioritat)

ABBILDUNG 58: WOHNBAULANDPOTENZIAL ARRONDIERUNG NORDWESTSTADT

QUELLEN: GOOGLE MAPS (2017); GEORG CONSULTING (2017).
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TABELLE 9: BEWERTUNGSMATRIX WOHNBAULANDBEREICH ARRONDIERUNG NORDWESTSTADT

ASPEKTE BEWERTUNG
__________________________________

|
GroBe (brutto) 13,8 ha
Umfeld Das potenzielle Wohnbaugebiet erstreckt sich nordwestlich des

Siedlungsraums von Viernheim. Im Osten grenzt der Standortbe-
reich an die A 6 an. Im Norden befinden sich landwirtschaftliche
Flachen. Der Siedlungsraum ist hier schwerpunktmaBig durch Ein-
und Zweifamilienhauser gepragt.

Potenziale und Der Standortbereich stellt ein vergleichsweise groBes Flachenpo-

Restriktionen tenzial fir Wohnen dar. Durch die Nahe zur A 6 muss ein Abstand
zur Autobahn eingehalten werden (Larmemissionen). Der Stand-
ortbereich (Nordweststadt) ist insgesamt als Wohnstandort ak-
zeptiert bzw. etabliert. ErschlieBbar ware der Standortbereich z. B.
Uber den Kreisel an der ,Wormser StraBe” im Stiden.

Aktuelle Nutzung Landwirtschaft

Planungskategorie Laut Regionalplan Stuidhessen sind die Flachen fiir eine zukiinftige
Siedlungsentwicklung beplant.

Vermarktungsfahige ca. 10,0 ha

Flachen

Zielgruppen Familien (Mietgeschosswohnungsbau und Ein-/Zweifamilienhau-

ser, Doppelhaushélften, Reihenhauser, evtl. Eigentumswohnun-
gen); wichtig gute soziale Mischung.

Anzahl Baugrundstiicke Ca. 300 bis 320 (Die Anzahl der Baugrundstiicke ist abhdngig von
der Nutzungsmischung bzw. den Wohnungsmarktsegmenten)

Vermarktungsbeginn Nach der Vermarktung der Wohnbaugrundstiicke am Bannholz-
graben I

Einwohner Ca. 1.200 bis 1.300 Einwohner

Einkommensteuer 600.000 bis 650.000 Euro p. a.

(bei 500 Euro/Einwohner)

QUELLE: GEORG CONSULTING (2017).

Der Standort ist mit einem vermarktungsfahigen Flachenpotenzial von rund zehn
Hektar vergleichsweise groB3. Die Entwicklung dieses Bereichs fir Wohnzwecke
wirde die Nordweststadt hinsichtlich threr stadtebaulichen Entwicklung abrunden.
Die potenziellen Wohnbauflachen sollten sukzessive, entsprechend der Nachfrage
im Zeitverlauf, entwickelt werden. Die Entwicklung kénnte im Hinblick auf Erschlie-
Bungsaspekte zunachst im sudlichen Teil beginnen und sich im Zeitverlauf in Rich-
tung Norden fortsetzen. Die Entwicklung dieses Standortbereichs kdnnte nach der
Vermarktung der Baugrundstiicke im Entwicklungsgebiet Bannholzgraben Il erfol-
gen (Il. Prioritat). Alternativ zur Entwicklung dieses Standortbereichs kénnte auch
Uber eine Entwicklung des Standortbereichs Bannholzgraben Il nachgedacht wer-
den. Ebenfalls mit erster oder zweiter Prioritat konnten Wohnbauflache im Stand-
ortbereich ,Beim” Friedhof aktiviert werden.
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STANDORTBEREICH BANNHOLZGRABEN liI (3. Prioritat)

ABBILDUNG 59: WOHNBAULANDPOTENZIAL BANNHOLZGRABEN I

QUELLEN: GOOGLE MAPS (2017); GEORG CONSULTING (2017).
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TABELLE 10: BEWERTUNGSMATRIX WOHNBAULANDBEREICH BANNHOLZGRABEN 1II

ASPEKTE BEWERTUNG
__________________________________

GroBe (brutto)

Umfeld

Potenziale und
Restriktionen

Aktuelle Nutzung
Planungskategorie

Vermarktungsfahige
Flachen

Zielgruppen

Anzahl Baugrundstiicke

Vermarktungsbeginn

Einwohner

Einkommensteuer
(bei 500 Euro/Einwohner)

QUELLE: GEORG CONSULTING (2017).

10,5 ha

Das westliche Umfeld des Standortbereichs ist gepragt durch die
bestehende Wohnbebauung. Im Osten des Standortes verlaufen
der Bannholzgraben und die StraBe ,Am alten Weinheimer Weg".
Im weiteren Umfeld grenzt der Standort an landwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen. Im Stden wird der Standortbereich von einer ein-
gleisigen Bahntrasse begrenzt.

Das potenzielle Wohnbaugebiet stellt ebenfalls eine Erweiterung
der Wohnstandorte am Bannholzgraben dar. Erschlossen werden
kann der Standort Uber die bestehenden Wohngebiete am Bann-
holzgraben sowie Uber den ,Alten Weinheimer Weg". Die A 659
ist vom Standort aus gut erreichbar. Das Nahversorgungs- und
Fachmarktzentrum (u. a. REWE) an der ,Janusz-Korczak-Allee”
liegt nur wenige Geh- und Fahrminuten entfernt.

Landwirtschaft

Laut Regionalplan Stuidhessen sind die Flachen fiir eine zukinftige
Siedlungsentwicklung beplant.

ca. 7,8 ha

Familien (Mietgeschosswohnungsbau und Ein-/Zweifamilienhau-
ser, Doppelhaushélften, Rethenhduser, evtl. Eigentumswohnun-
gen); wichtig ist eine gute soziale Mischung.

Ca. 230 bis 240 (Die Anzahl der Baugrundstticke ist abhangig von
der Nutzungsmischung bzw. den Wohnungsmarktsegmenten)

Der Vermarktungsbeginn ware langfristig zu sehen, da zunéachst
andere potenzielle Wohnbaureiche eine hohere Prioritdt haben.

1.000 bis 1.100 Einwohner

Ca. 500.000 bis 550.000 Euro p. a.

Der Standortbereich ist vergleichsweise groB3 und seine Entwicklung sollte nach der
oder als Alternative zur Arrondierung der Nordweststadt erfolgen.
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STANDORTBEREICH BANNHOLZGRABEN IV (4. Prioritat)

ABBILDUNG 60: WOHNBAULANDPOTENZIAL BANNHOLZGRABEN IV

QUELLEN: GOOGLE MAPS (2017); GEORG CONSULTING (2017).
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TABELLE 11: BEWERTUNGSMATRIX WOHNBAULANDBEREICH BANNHOLZGRABEN IV

ASPEKTE BEWERTUNG
__________________________________

GroBe (brutto) 5,7 ha

Umfeld Der Standortbereich grenzt an die bestehenden Wohngebiete am
Bannholzgraben an. Im weiteren Umfeld grenzen landwirtschaft-
lich genutzte Flachen und vereinzelt auch landwirtschaftliche Be-
triebe an den Standort. Zum Teil wird der Standort durch den
Bannholzgraben begrenzt.

Potenziale und Die Flachenentwicklung des Standortbereichs wiirde den ,Stadt-

Restriktionen teil Bannholzgraben” komplettieren. Der Standortbereich [&sst
sich Uber die bestehenden Wohngebiete gut erschlieBen (z. B. ,Ja-
kob-Beikert-StraBe”). Eine weitere ErschlieBung ergibt sich Uber
den nordwestlich des Standortbereichs verlaufenden ,Wiesen-
weg”, der aber zugleich als ErschlieBung der Gewerbegebiete 1
und 2 fungiert. Da der Standortbereich in seiner Prioritat nach der
Entwicklung des Bereichs Bannholzgraben Il erfolgen sollte,
kénnte er auch Uber diesen zusatzlich verkehrlich erschlossen
werden. Die A 659 ist vom Standort aus gut erreichbar.

Aktuelle Nutzung Landwirtschaft

Planungskategorie Im Regionalplan Stdhessen wird die Flache als Vorranggebiet fir
Landwirtschaft klassifiziert.

Vermarktungsfahige Ca. 4,2 ha

Flachen

Zielgruppen Familien (Mietgeschosswohnungsbau und Ein-/Zweifamilienhau-

ser, Doppelhaushélften, Reihenhauser, evtl. Eigentumswohnun-
gen); wichtig ist eine gute soziale Mischung.

Anzahl Baugrundstiicke Ca. 120 bis 130 (Die Anzahl der Baugrundstiicke ist abhdngig von
der Nutzungsmischung bzw. den Wohnungsmarktsegmenten.)

Vermarktungsbeginn Der Standortbereich sollte im Bedarfsfall erst nach der Vermark-
tung des Bereichs Bannholzgraben Il entwickelt werden.

Einwohner Ca. 590 bis 620 Einwohner

Einkommensteuer 295.000 bis 310.000 Euro p. a.

(bei 500 Euro/Einwohner)

QUELLE: GEORG CONSULTING (2017).

Die Entwicklung dieses Standortbereichs wirde den ,neuen Stadtteil” ,Bannholz-
graben” abrunden. Mit der Entwicklung dieses Bereichs dirfte die Siedlungsent-
wicklung im Osten Viernheims abgeschlossen werden.
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STANDORTBEREICH ZIEGELHUTTE (5. PRIORITAT)

ABBILDUNG 61: WOHNBAULANDPOTENZIAL ZIEGELHUTTE

QUELLEN: GOOGLE MAPS (2017); GEORG CONSULTING (2017).
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TABELLE 12: BEWERTUNGSMATRIX WOHNBAULANDBEREICH ZIEGELHUTTE

ASPEKTE BEWERTUNG
__________________________________

GroBe (brutto)

Umfeld

Potenziale und
Restriktionen

Aktuelle Nutzung

Planungskategorie

Vermarktungsfahige
Flachen

Zielgruppen

Anzahl Baugrundstiicke

Vermarktungsbeginn

Einwohner

Einkommensteuer
(bei 500 Euro/Einwohner)

QUELLE: GEORG CONSULTING (2017).

14,2 ha

Der Standortbereich befindet sich sidlich der A 659 und auBer-
halb des Siedlungsbereichs von Viernheim. Das Umfeld ist ge-
pragt durch landwirtschaftlich genutzte Flachen. Im Stiden an der
StraBe ,Neuzenlache” und im Osten an der StraBe ,in der Ziegel-
hiitte” gibt es Streusiedlungen.

Der Standortbereich umfasst ein groBes Flachenpotenzial. Er liegt
nahe der Anschlussstelle der A 659. Uber die L 3111 und die StraBe
.In der Ziegelhitte” ist der Standortbereich gut zu erschlieBen. Die
Autobahn ist weit genug vom Standortbereich entfernt, sodass es
keine Probleme mit Larmemissionen geben dirfte. Die nicht inte-
grierte Standortlage erfordert eventuell den Aufbau einer woh-
nortnahen Nahversorgung und sozialer Infrastruktur. Dies gilt ins-
besondere, wenn die Entwicklung des Standortbereichs Neu-
zenlache mitgedacht wird.

Landwirtschaft

Im Regionalplan Stdhessen wird die Flache als Vorranggebiet fir
Landwirtschaft klassifiziert. Darliber hinaus ist die Flache Teil des
Vorranggebietes Regionaler Griinzug sowie des Vorbehaltsgebie-
tes fiir besondere Klimafunktionen.

10,2 ha

Familien (schwerpunktmaBig Ein-/Zweifamilienhduser, Doppel-
haushalften, Reihenhauser, evtl. Eigentumswohnungen); tenden-
ziell eher geringer Anteil von Mietgeschosswohnungsbau.

Ca. 430 bis 450

Der Standort sollte, wenn uUberhaupt, perspektivisch nach 2030+
in Betracht genommen werden.

Ca. 1.500 bis 1.600 Einwohner

Ca. 750.000 bis 800.000 Euro p. a.

Zur Entwicklung dieses Standortbereiches, ebenso wie des Bereichs Neuzenlache,
sollten zum gegeben Zeitpunkt der Bedarf und die Zielgruppen erneut tGberprift

werden.
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STANDORTBEREICH NEUZENLACHE (6. PRIORITAT)

ABBILDUNG 62: WOHNBAULANDPOTENZIAL NEUZENLACHE

QUELLEN: GOOGLE MAPS (2017); GEORG CONSULTING (2017).
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TABELLE 13: BEWERTUNGSMATRIX WOHNBAULANDBEREICH NEUZENLACHE

ASPEKTE BEWERTUNG
__________________________________

]
GroBe (brutto) 5,7 ha
Umfeld Der Standortbereich befindet sich ebenfalls stidlich der A 659 au-

Berhalb des Siedlungsbereichs von Viernheim. Er erstreckt sich
westlich der StraBe ,Neuzenlache”, die auf ihrer Ostlichen Seite
Wohnbebauung aufweist. Das weitere Umfeld ist durch landwirt-
schaftlich genutzte Flachen gepréagt.

Potenziale und Die ErschlieBung des Standortbereichs erfolgt Uber die Strale

Restriktionen .Neuzenlache”, die nérdlich weiterfihrend tber die StraBe ,In der
Ziegelhltte"” die Verbindung zur L 3111 darstellt. Die Entwicklung
dieses Standortbereichs wirde eine beiderseitige Wohnbebau-
ung der StraBe ,Neuzenlache” eréffnen.

Aktuelle Nutzung Landwirtschaft

Planungskategorie Im Regionalplan Stidhessen wird die Flache als Vorranggebiet fiir
Landwirtschaft klassifiziert. Darliber hinaus ist die Flache Teil des
Vorranggebietes Regionaler Griinzug sowie des Vorbehaltsgebie-
tes fiir besondere Klimafunktionen.

Vermarktungsfahige 5.2 ha (geringe ErschlieBungsflachen, da straBenseitige Bebauung

Flachen entlang der StraBe ,Neuzenlache”)

Zielgruppen Familien (schwerpunktméaBig Ein-/Zweifamilienhauser, Doppel-
haushalften, Reihenhauser)

Anzahl Baugrundstiicke Ca. 170 bis 180

Vermarktungsbeginn Der Standort sollten, wenn iberhaupt, perspektivisch nach 2030+
in Betracht genommen werden.

Einwohner Ca. 700 bis 720 Einwohner

Einkommensteuer Ca. 350.000 bis 360.000 Euro p. a.

(bei 500 Euro/Einwohner)

QUELLE: GEORG CONSULTING (2017).

Die Entwicklung dieses Standortbereiches sollte nach der Entwicklung des Stand-
ortbereichs ,in der Ziegelhltte” erfolgen. Im zeitlichen Verlauf sind der Bedarf und
die Zielgruppen fir diesen Standortbereich erneut zu tUberprifen.
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3.7 ZWISCHENFAZIT

Der Wohnungsmarkt Viernheim wird von vielféltigen Entwicklungen und Trends
beeinflusst. Der Wohnungsbestand hat sich seit dem Jahr 2011 (Mikrozensus)
leicht erhoht. In anderen Stadten und Gemeinden der Region verlief die Entwick-
lung dynamischer. Fast drei Viertel des Wohnungsbestands in Viernheim sind
Wohngebaude mit ein oder zwet Wohnungen. Rund zwei Fiinftel der Wohnun-
gen werden in Viernheim von Eigentiimern bewohnt. Der Leerstand in Viernheim
und auch in den umliegenden Stadten ist relativ gering. Die Anzahl der Baufer-
tigstellungen der letzten Jahre war in Viernheim im interregionalen Vergleich
niedriger. Beispielsweise wurden in Weinheim und Lampertheim wesentlich mehr
Wohnungen gebaut als in Viernheim.

Trager der Wohnungsnachfrage sind Haushalte. Deren Zahl hat in Viernheim, wie
in anderen Stadten der Region auch, in den vergangenen Jahren deutlich zuge-
nommen. Die Zahl der Mehrpersonenhaushalte und die der Singlehaushalte sind
in Viernheim besonders stark angestiegen. Ein deutlicher Anstieg konnte bei der
Anzahl der auslandischen Haushalte beobachtet werden. Die durchschnittliche
HaushaltgroBe liegt in Viernheim bet etwas mehr als zwei Personen pro Haushalt.

Vorliegende Prognosen der Hessen Agentur gehen von einem deutlichen Bevol-
kerungsanstieg in Viernheim bis zum Jahr 2030 aus. Zusammen mit dem Trend
zu kleineren Haushalten wird dies zu einer anhaltend dynamischen Wohnungs-
nachfrage beitragen. Der aus der Bevolkerungsprognose abgeleitete
Orientierungsrahmen fir den Bedarf an Wohnbauland in Viernheim betragt 20,2
Hektar (brutto) bis zum Jahr 2030. Ein Teil des Bedarfs wurde in jlingster Vergan-
genheit bereits im Wohnbaugebiet ,Am Schmittsberg” realisiert, sodass von ei-
nem Bedarf in der GréBenordnung von 15 Hektar (brutto) auszugehen ist. Der
Bedarf bezieht sich schwerpunktmaBig auf Einfamilienhauser, wobet zukiinftig
der Mietwohnungsmarkt und der Markt fur Eigentumswohnungen tendenziell an
Bedeutung gewinnen kénnten.

Zur Deckung des Wohnbaulandbedarfs wurden verschiedene Standortbereiche
untersucht. Allein mit den drei ersten priorisierten Flachen ,Bannholzgraben 11",
+Arrondierung Nordweststadt” und ,Beim Friedhof” (zusammen rund 21 Hektar)
kann die Wohnbaulandnachfrage Viernheims bis zum Jahr 2030 mehr als gedeckt
werden. Nach 2030+ stehen vor allem weitere potenzielle Entwicklungsflachen
am Bannholzgraben (Bannholzgraben Il und IV) im Fokus. lhre Entwicklung
wirde den ,neuen Stadtteil” Bannholzgraben komplettieren. Langfristig (2040+)
musste Uber neue Wohnbaugebiete auch auBerhalb des heutigen Siedlungs-
raums, zum Beispiel stidlich der A 659, nachgedacht werden — sofern die positive
Nachfragentwicklung in dem Umfang wie bisher anhalt.
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4 GEWERBE

4.1 ALLGEMEINE TRENDS

Die Gewerbeflachennachfrage in Deutschland wird von zahlreichen gesellschaftli-
chen und 6konomischen Trends beeinflusst. Davon ist, trotz der regionalspezifi-
schen Auspragung der Nachfrage, Gbergeordnet auch der Gewerbeflachenstand-
ort Viernheim betroffen. Zu den relevanten Gbergeordneten Trends zahlen die an-
haltende Internationalisierung und Integration der Markte. Dies flihrt unter ande-
rem zur Verscharfung des Standortwettbewerbs. Der Bedeutungszuwachs der In-
formations- und Kommunikationstechnologien geht einher mit der Technisierung
und Digitalisierung (Industrie 4.0). Sie ist Treiber des Strukturwandels zu einer
Dienstleistungswirtschaft und Wissensékonomie. In diesem Zusammenhang stellt
ein Anschluss an das Breitbandnetz (schnelles Internet) einen zentralen Standort-
faktor dar. Auch innerhalb der Sektoren und Branchen vollziehen sich bedeutende
Veranderungen. Beispielhaft hierfiir kann die vergleichsweise starke Zunahme der
Beschaftigten in unternehmensorientierten Dienstleistungen innerhalb des Dienst-
leistungssektors genannt werden. Weiterhin gibt es im sekundaren Sektor (Produ-
zierendes Gewerbe) ein Wandel der Tatigkeiten und Berufsbilder. Hier gewinnen
die Buro-, Forschungs- und Entwicklungsarbeiten an Bedeutung (Tertidrisierung
und Technisierung innerhalb des Verarbeitenden Gewerbes). Die Veranderungen
fuhren nicht zuletzt zu steigenden Standort- und Flachenanspriichen von Unter-
nehmen.

Die Flachennachfrage wird zudem von der konjunkturellen Entwicklung beeinflusst.
Dies zeigt der WiFd-Index Gewerbe, der von Georg Consulting bundesweit durch
die Befragung regionaler Wirtschaftsforderer erhoben wird. Der Index ist ein Stim-
mungsbarometer und kann Werte zwischen +5 (hohe Vermarktung) und -5 (schwa-
che Vermarktung) aufweisen. Unternehmen reagieren leicht zeitversetzt auf die
konjunkturelle Entwicklung, was sich am Stimmungsbarometer der Gewerbefla-
chennachfrage ablesen lasst (vgl. Abbildung 63). Georg Consulting erfasst mit dem
WIFO-Index Gewerbe weiterhin die Struktur der Nachfrage nach Gewerbeflichen.
Die wichtigsten Erkenntnisse der laufenden bundesweiten Marktbeobachtung sind:

= Bereits seit Mitte der 1990er Jahren ist in weiten Teilen eine Abkoppelung des
Flachenbedarfs von der Beschaftigtenentwicklung festzustellen (mit Ausnahme
bei Logistik und groBflachigem Einzelhandel). Die konjunkturelle Entwicklung
in Verbindung mit Produktivitatsfortschritten sowie neue Produktions- und Lo-
gistikkonzepte bestimmen die Flachennachfrage.

= Nur noch im Ausnahmefall (wie bei Porsche in Leipzig oder Mercedes in Bre-
men) suchen industriell-gewerbliche GroBunternehmen neue Standorte in
Deutschland. Der Mittelstand hat die GroBunternehmen als wichtige Nachfra-
gegruppe abgeldst. Dies hat dazu gefiihrt, dass die Flachennachfrage (mit Aus-
nahme der Logistik und des groBflachigen Einzelhandels) deutlich kleinteiliger
geworden ist. So bewegen sich die nachgefragten FlachengréBen (ohne Logis-
tik) bundesweit schwerpunktmaBig in einer Spanne zwischen 2.000 und 6.000
Quadratmetern.
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» Insgesamt kommen 80 bis 90 Prozent der Nachfrage nach Gewerbeflachen aus
der Bestandsentwicklung beziehungsweise einem Umkreis von nur ca. 20 bis
30 Kilometern. Das Uberregionale Ansiedlungsgeschehen wird vor allem durch
Logistik, groBflachigen Einzelhandel und Dienstleistungen getragen.

= Technologieorientierte Unternehmen gelten zwar als relativ standorttreu, su-
chen jedoch vielfach auch die Ndhe zu Wissensstandorten.

= Handwerk und Kleingewerbe erweisen sich als standorttreu und wechseln auf-
grund angestammter Kundengebiete nur ungern den Standort beziehungs-
weise die Standortgemeinde.

ABBILDUNG 63: WIFO-INDEX GEWERBE UND BIP-ENTWICKLUNG DEUTSCHLAND
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QUELLE: STATISTISCHES BUNDESAMT (2017); GEORG CONSULTING (2017).

Erkennbar flr Viernheim ist eine deutliche Abnahme der Beschéftigung in den di-
rekt gewerbeflachenrelevanten Wirtschaftszweigen um -6,3 Prozent (2008 bis
2015). Die direkt gewerbeflachenrelevanten Bereiche umfassen die Wirtschafts-
zweige Verarbeitendes Gewerbe, Verkehr und Lagerei sowie das Baugewerbe. Der
Beschaftigtenverlust beruht auf einem deutlichen Rickgang bei den Logistikbe-
schaftigten und einem leichtem Riickgang bei den Industriebeschaftigten. Die Bau-
wirtschaft hat einen Beschaftigtenzuwachs aufzuweisen (vgl. Abbildung 64). Der
leichte Beschaftigtenverlust im Verarbeitenden Gewerbe geht einher mit einer
deutlichen Reduzierung der Betriebsstatten von 118 (2008) auf 103 (2015), wah-
rend die Zahl der Betriebsstatten im Baugewerbe deutlich auf 128 und im Bereich
Verkehr und Lagereich leicht auf 49 Betriebsstatten angestiegen ist.
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Im Jahr 2015 war etwa jeder vierte Arbeitsplatz in Viernheim gewerbeflachenrele-
vant. Im Jahr 2008 war es noch jeder dritte. Der Riickgang der gewerbeflachenre-
levanten Beschaftigung kann verschiedene Ursachen haben. So kénnen Produkti-
vitdtsanpassungen, Unternehmensabwanderungen zum Beispiel aufgrund eines
mangelnden Gewerbefldchenangebots sowie spezifische Unternehmensentwick-
lungen zu einem Riickgang der Beschaftigung fuhren.

ABBILDUNG 64: BESCHAFTIGUNG IN DEN DIREKT GEWERBEFLACHENRELEVANTEN
BEREICHEN IN VIERNHEIM
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© Georg Consulting

QUELLEN: STATISTIK DER BUNDESAGENTUR FUR ARBEIT (2016); GEORG CONSULTING (2017).

Die Einnahmen aus der Einkommenssteuer sind in Viernheim seit dem Jahr 2010
kontinuierlich gestiegen. Im Jahr 2016 lag der Gemeindeanteil an der Einkommens-
steuer bei mehr als 17 Millionen Euro. Die Gewerbesteuereinnahmen fluktuieren
starker als die Einnahmen aus der Einkommenssteuer und hatten einen Hohepunkt
im Jahr 2013. 2016 lagen die Einnahmen aus diesem Bereich bet 12,4 Millionen
Euro (vgl. Abbildung 65). Es wird deutlich, dass die Gewerbesteuer einen erhebli-
chen Beitrag zum kommunalen Haushalt leistet. Deshalb stellt eine ausreichende
quantitative und qualitative Versorgung mit Gewerbeflachen eine wichtige Grund-
lage fiir die Stadtentwicklung dar.

ABBILDUNG 65: ENTWICKLUNG DER STEUEREINNAHMEN DER STADT VIERNHEIM
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© Georg Consulting

QUELLEN: STADT VIERNHEIM (2016); GEORG CONSULTING (2017).
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4.2 GEWERBEFLACHENBESTAND

Die Stadt Viernheim verfligt Giber eine Rethe von Industrie- und Gewerbestandor-
ten, die unterschiedlich strukturiert sind. Es gibt altere Industriestandorte mit
Handlungsbedarf hinsichtlich ihrer Gestaltung sowie neuere Gebiete mit einem ho-
hen Dienstleistungsanteil.

ABBILDUNG 66: UBERSICHT GEWERBESTANDORTE IM NORDOSTEN VIERNHEIMS

QUELLEN: GOOGLE MAPS (2017); GEORG CONSULTING (2017).

Das Gewerbegebiet 1 ist ein gewachsener Standort aus den 1960er Jahren. Die
Gewerbeflachen sind vollstandig erschlossen und bebaut. Es gibt eine heterogene
Nutzungsmischung aus Gewerbe, Industrie, Logistik, Handwerk sowie vereinzelt
historisch bedingt Wohnbebauung. Flachenpotenziale ergeben sich aus teilweise
mindergenutzten Grundstiicken oder aufgrund von Leerstand (Brachflachen). Im
Jahr 2009 wurde ein Entwicklungs- und Optimierungskonzept fiir den Standort er-
arbeitet.

Das Gewerbegebiet 2 stellt eine Erweiterung des Gewerbegebiets 1 dar. Der Stand-
ort wurde im Zeitraum von 1970 (stidwestlicher Bereich) bis in die 1980er Jahre
entwickelt (nordostlicher Bereich). Die Gewerbeflachen sind vollstandig erschlos-
sen und bebaut. Es gibt eine ahnliche heterogene Nutzungsmischung wie im Ge-

werbegebiet 1 sowie vereinzelte Wohnbebauung.
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Das Gewerbegebiet 3 umfasst im Wesentlichen den Bereich des Rhein-Neckar-
Zentrums und das Gewerbegebiet 4 den Gewerbebereich entlang der Heidelberger
StraBe.

Im Gewerbestandort am Bannholzgraben haben sich emissionsarme Gewerbebe-
triebe niedergelassen. Der Standort Gbernimmt als Gewerberiegel eine Pufferfunk-
tion zwischen der LandesstraBe 3111 und dem Wohngebiet am Bannholzgraben
ein. Der Nutzungsfokus liegt auf Dienstleistungen sowie Kfz-bezogenen Nutzun-
gen. Im sidlichen Bereich unterhalb der Friedrich-Ebert-StraBBe befindet sich ein
Mischgebiet. Dort sind ein Nahversorgungszentrum (REWE, Rossmann, KiK, Spar-
kasse, Apotheke) sowie Biroimmobilien angesiedelt. Die gewerblich genutzten
Flachen am Bannholzgraben umfassen insgesamt rund 6,3 Hektar, auf das Misch-
gebiet entfallen weitere 2,7 Hektar. Die Gewerbefldchen im Entwicklungsgebiet
sind komplett vermarktet.

ABBILDUNG 67: BLICK UBER DIE GEWERBEGEBIETE 1 UND 2 SOWIE BANNHOLZGRABEN

QUELLE: STADT VIERNHEIM (2017).
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4.3 GEWERBEFLACHENNACHFRAGE

Die Zahl der Kauffalle fir Gewerbebaugrundstticke schwankt in Viernheim stark. Im
Zeitraum von 2006 bis 2015 konnten in Viernheim insgesamt 29 Kauffalle regis-
triert werden (vgl. Abbildung 68). Das entspricht knapp drei Kauffallen pro Jahr und
ist im Vergleich mit anderen Stadten und Gemeinden in der Region gering (vgl.
Tabelle 14). So wurden zum Beispiel in Weinheim und Bensheim im Vergleichszeit-
raum mehr als doppelt so viele Kauffalle flir Gewerbebaugrundstiicke getatigt als
in Viernheim.

ABBILDUNG 68: ZAHL DER KAUFFALLE FUR GEWERBAUGRUNDSTUCKE IN VIERNHEIM
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QUELLEN: GUTACHTERAUSSCHUSS KREIS BERGSTRASSE (2016); GEORG CONSULTNG (2017).

TABELLE 14: ZAHL DER KAUFFALLE FUR GEWERBAUGRUNDSTUCKE

STADTE/GEMEINDEN ANZAHL KAUFFALLE
| 2006BI52015]
BENSHEIM 65
HEPPENHEIM 22
WEINHEIM 64
LORSCH 51
MANNHEIM 223
HIRSCHBERG 18
VIERNHEIM 29

QUELLEN: GUTACHTERAUSSCHUSSE DER STADTE UND GEMEINDEN (2017); GEORG CONSULTNG (2017).

Auch die Hohe des Flachenumsatzes mit gewerblichen Baugrundstiicken schwankt
in Viernheim im Zeitverlauf deutlich. Im Zeitraum von 2006 bis 2015 wurden 6,6
Hektar Gewerbeflachen vermarktet. Das entspricht einem durchschnittlichen Fla-
chenumsatz von rund 0,7 Hektar pro Jahr (vgl. Abbildung 69). Auch hier zeigt der
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interregionale Vergleich, dass andere Standorte in der Region einen wesentlich ho-
heren Flachenumsatz hatten (vgl. Tabelle 15). So lag der Gewerbeflachenumsatz
zum Beispiel im benachbarten Weinheim doppelt so hoch wie in Viernheim. Da
Viernheim Uber eine dhnlich gute Makrolage verfiigt wie konkurrierende Standorte
(z. B. Bensheim, Heppenheim, Weinheim, Lorsch, Hirschberg), ist der geringe Fla-
chenumsatz nicht auf eine geringere Nachfrage in Viernheim zuriickzufiihren, son-
dern auf ein mangelndes Flachenangebot.

ABBILDUNG 69: FLACHENUMSATZ MIT GEWERBAUGRUNDSTUCKEN IN VIERNHEIM
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QUELLEN: GUTACHTERAUSSCHUSS KREIS BERGSTRASSE (2016); GEORG CONSULTNG (2017).

TABELLE 15: FLACHENUMSATZ MIT GEWERBAUGRUNDSTUCKEN

STADTE/GEMEINDEN FLACHENUMSATZ IN M2
| 2006852015
BENSHEIM 312.768
HEPPENHEIM 113.500
WEINHEIM 133.500
LORSCH 284.978
MANNHEIM 767.288
HIRSCHBERG 45.421
VIERNHEIM 65.829

QUELLEN: GUTACHTERAUSSCHUSSE DER STADTE UND GEMEINDEN (2017); GEORG CONSULTNG (2017).

Die durchschnittlich nachgefragte GrundstiicksgréBe schwankte ebenfalls und lag
in Viernheim im Betrachtungszeitraum bei 2.270 Quadratmetern, was schwer-
punktmaBig auf Betriebserweiterungen und/oder Handwerk und Kleingewerbe
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schlieBen lasst. An den Vergleichsstandorten in der Region war die durchschnittli-
che GrundstlcksgroBe deutlich gréBer, was ein Erklarungsfaktor fir den hoheren
Flachenumsatz an diesen Standorten ist (vgl. Tabelle 16). Hier haben sich verstarkt
produzierende und technologieorientierte mittelstandische Unternehmen sowie
Logistikunternehmen niedergelassen.

ABBILDUNG 70: DURCHSCHNITTLICHE GRUNDSTUCKSGROSSE PRO KAUFFALL GEWERBAULAND IN
VIERNHEIM

m?2
7.000

6.396

6.000

5.000

4.000
3.403

3.000
Durchschnitt: 2.270 2.352

2.000 1.603

1.000

0 0

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
© Georg Consulting

QUELLEN: GUTACHTERAUSSCHUSS KREIS BERGSTRASSE (2016); GEORG CONSULTNG (2017).

TABELLE 16: DURCHSCHNITTLICHE GRUNDSTUCKSGROSSE PRO KAUFFALL GEWERBAULAND

STADTE/GEMEINDEN @ GRUNDSTUCKSGROSSE IN M2
[ araonammsas)
BENSHEIM 4812
HEPPENHEIM 5.159
WEINHEIM 2.086
LORSCH 5.588
MANNHEIM 3.440
HIRSCHBERG 2.523
VIERNHEIM 2.270

QUELLEN: GUTACHTERAUSSCHUSSE DER STADTE UND GEMEINDEN (2017); GEORG CONSULTNG (2017).

In Viernheim sind Gewerbeflachen vergleichsweise teuer. Der im Jahr 2014 reali-
sierte Kaufpreis je Quadratmeter erreichte mehr als 174 Euro. Im Jahr 2015 wurde
ein Durchschnittspreis von knapp 250 Euro je Quadratmeter erzielt. Das Preisniveau
in Viernheim liegt damit Gber dem von Mannheim und anderer Stadte bzw. Ge-
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meinden in der Region (vgl. Tabelle 17). Die relativ glinstigen Standorte (z. B. Bens-
heim, Heppenheim und Lorsch) haben hohere Gewerbeflachenumsatze als Viern-
heim erzielt. Die Bereitschaft hohe Grundstiickspreise zu zahlen, haben vor allem
Dienstleistungs- und Technologieunternehmen sowie groBflachiger Einzelhandel.
Auf mittelstandische produzierende Unternehmen, Handwerk und Kleingewerbe
sowie auf Logistikbetriebe wirken sich hohe Preise eher restriktiv auf das Ansied-
lungsgeschehen aus.

TABELLE 17: DURCHSCHNITTLICHE GRUNDSTUCKSPREISE FUR GEWERBEBAULAND

STADTE/KOMMUNEN @ GRUNDSTUCKSPREIS IN EURO JE M2
| mzemamaoseszos] 2014
BENSHEIM 81,33 93,00
HEPPENHEIM 93,24 80,00
WEINHEIM 139,45 143,50
LORSCH 82,72 89,35
MANNHEIM 138,36 145,60
HIRSCHBERG k. A. 118,40
VIERNHEIM 187,14 174,60

QUELLEN: GUTACHTERAUSSCHUSSE DER STADTE UND GEMEINDEN (2017); GEORG CONSULTNG (2017).
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4.4 UNTERNEHMENSBEFRAGUNG

Im Dezember 2016 wurden mit Unterstitzung der IHK Darmstadt und der Wirt-
schaftsforderung Viernheim 393 Unternehmen in Viernheim befragt. Von den an-
geschriebenen Unternehmen haben 42 geantwortet. Die Ricklaufquote von 11
Prozent bewegt sich in der Ublichen Spanne der Riicklaufquote von acht bis zwolf
Prozent. Befragt wurden die Unternehmen zur Zufriedenheit mit dem Betriebs-
standort, zu Expansionsplanen sowie zur Bedeutung und Bewertung von Standor-
taspekten. An der Befragung haben sich Dienstleistungsunternehmen (33 %), pro-
duzierende Unternehmen (24 %), GroBhandelsunternehmen (21 %) und Logistik-
unternehmen (12 %) beteiligt.

Auffallig ist die hohe Zufriedenheit der befragten Unternehmen mit dem Standort
Viernheim. Rund 98 Prozent der befragten Unternehmen gaben an, mit dem Be-
triebsstandort zufrieden bis sehr zufrieden zu sein.

In der Autobahnndhe und guten regionalen und Uberregionalen Erreichbarkeit
Viernheims sieht die Uberwiegende Mehrheit der antwortenden Unternehmen
(60 %) die zentrale Standortstarke von Viernheim. Nur zwei Prozent der befragten
Unternehmen betrachten jedoch den lokalen Arbeitsmarkt als Standortstarke.
Knapp 20 Prozent der Unternehmen konstatieren sogar einen Fachkraftemangel.
Als Problem am Standort Viernheim werden zudem die Verkehrsverhaltnisse (Stau-
situationen, OPNV-Anbindung/-Taktung) betrachtet.

Jedes zehnte der antwortenden Unternehmen bemangelt, dass es nicht gentigend
stadtische Flachen fiir Gewerbebau gibt. Auch weisen die Unternehmen darauf hin,
dass in Viernheim zu wenig Wohnbauflachen zur Verfiigung gestellt werden.

Jedes dritte der befragten Unternehmen hat Expansionspldane. An Gewerbebau-
grundstiicken wurde von den antwortenden Unternehmen ein aktueller Bedarf in
der GroBenordnung von insgesamt 1,5 Hektar genannt, was den durchschnittlichen
Flachenumsatz von 0,7 Hektar deutlich Uberschreitet. An Mietflachen wurde ein
Bedarf in der GroBenordnung von 11.250 Quadratmetern geduBert. Nur bet rund
elf Prozent der Unternehmen mit Expansionsbedarf kann dieser am Betriebsstand-
ort gedeckt werden. Die Gefahr, dass expandierende Unternehmen den Standort
Viernheim verlassen, ist bei einem anhaltenden Gewerbeflaichenmangel groB.

Wichtige Standortaspekte fur die Unternehmen sind vor allem der Grundstucks-
preis und die Verfligbarkeit von Gewerbeflachen in Verbindung mit Erweiterungs-
moglichkeiten (vgl. Abbildung 71). Bei den genannten wichtigen Standortaspekten
fallt die Zufriedenheit am Standort Viernheim jedoch lediglich befriedigend bis
ausreichend aus.

Die fur Industrieunternehmen wichtigen Aspekte, wie ,Mdglichkeiten flr einen 24-
Stundenbetrieb” und ,Mdglichkeiten flr eine hohe Geschossigkeit der Bebauung”,
wird von den Viernheimer Unternehmen als weniger bedeutsam erachtet, was mit
dem Unternehmensbeatz zusammenhangen kdnnte. In Stadten mit einem gerin-
gen Gewerbefldchenangebot hat der sogenannte Bestands- und Mietmarkt eine
hohe Bedeutung. Dieser Markt wird auch von den Viernheimer Unternehmen als
bedeutender Standortfaktor eingeschatzt und vergleichsweise gut benotet.
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ABBILDUNG 71: BEWERTUNG STANDORTASPEKT FLACHE

Grundstuckspreis
Urbanes und attraktives Umfeld
Méglichkeiten fiir Verkehrs- und Larmemissionen
I ' 4,2
Mdoglichkeiten fir 24-Stundenbetrieb
Méglichkeiten zu einer hohen Geschossigkeit der Bebauung 4.0
Erweiterungsmoglichkeiten
) . . 2,8
Vorhandensein von Gebauden/Anlagen (Miete oder Kauf) 8
Verfligbarkeit von Industrie- und Gewerbefléchen 2’2 8
T T T T T
0 1 2 4 5
Durchschnittsnote

m Allgemeine Bedeutung ® Zufriedenheit am Standort
© Georg Consulting

1 = SEHR HOHE BEDEUTUNG BIS 6 = SEHR GERINGE BEDEUTUNG / 1 = SEHR ZUFRIEDEN BIS 6 = SEHR UNZUFRIEDEN
HINWEIS: DIE ERGEBNISSE DER UNTERNEHMENSBEFRAGUNG SIND IN EINER GESONDERTEN ANLAGE DOKUMENTIERT.
QUELLE: GEORG CONSULTING (2017).
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4.5 ORIENTIERUNGSRAHMEN GEWERBE 2030

Wie die Ausfiihrungen zur Gewerbeflachendynamik in Viernheim und in der Region
gezeigt haben (vgl. Kapitel 4.3), treffen vor allem die Standorte entlang der Auto-
bahnachsen auf eine hohe und nachhaltige Nachfrage. Da Viernheim in den letzten
Jahren nur ein geringes Gewerbeflachenangebot zur Verfligung hatte, hat die Stadt
kaum an dieser Nachfrage partizipiert. Bei anhaltenden Flachenengpéassen besteht
die Gefahr, dass wachsende Unternehmen aus Viernheim abwandern.

Wird der durchschnittliche Verbrauchswert des Flachenumsatzes von jahrlich 0,7
Hektar bis zum Jahr 2030, ausgehend vom Jahr 2016, fortgeschrieben, ergibt sich
ein Orientierungswert von ca. 10,5 Hektar (netto) (vgl. Tabelle 18).

Wird der Flachenverbrauch in Relation zur konjunkturellen Entwicklung gesetzt,
ergibt sich ein Referenzwert von 0,5 Hektar je einem Prozent Wirtschaftswachstum.
In einem optimistischen Ansatz (durchschnittliches Wirtschaftswachstum von jahr-
lich 1,5 %) wiirde Viernheim bis zum Jahr 2030 rund 11,3 Hektar (netto) an Gewer-
beflachen bendtigen. Lage das Wirtschaftswachstum im Durchschnitt bei lediglich
etnem Prozent pro Jahr, sanke der Orientierungsrahmen auf rund acht Hektar bis
zum Jahr 2030.

Hatte Viernheim mehr Flachen fir die Vermarktung zur Verfligung stellen konnen,
ware der Flachenumsatz aufgrund der dynamischen regionalen und tberregiona-
len Nachfrage wahrscheinlich héher ausgefallen. So haben die Wettbewerbsstand-
orte Weinheim und Heppenheim, die Uber eine dhnliche Lagequalitat wie Viern-
heim verfuigen, im Jahresdurchschnitt 1,2 Hektar und damit fast doppelt so viele
Gewerbeflachen wie Viernheim vermarkten kénnen. Bei einem entsprechenden
Flachenangebot kdnnte Viernheim aufgrund seiner Standortattraktivitat diesen Re-
ferenzwert ebenfalls erreichen. Bei diesem vergleichenden Ansatz ergibt sich ein
Flachenbedarf flr Viernheim von rund 18 Hektar (netto) bis zum Jahr 2030 (vgl.
Tabelle 18).

Bel dem Ziel, zukinftig starker an der regionalen und Uberregionalen Nachfrage
partizipieren zu kdnnen, lage der Orientierungsrahmen fir Viernheim bis zum Jahr
2030, schwerpunktmaBig ohne Logistik, somit bei ca. 15 Hektar (netto). Dieser Wert
stellt das Mittel aus rund 11 Hektar in der Trendfortschreibung und 18 Hektar des
Vergleichswerts dar (vgl. Tabelle 18).

Daraus lasst sich ein Bruttoflachenbedarf fur Industrie und Gewerbe in der GroBen-
ordnung von schatzungsweise rund 20,0 Hektar fir Viernheim mit Zielhorizont
2030 ableiten.
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TABELLE 18: ORIENTIERUNGSRAHMEN GEWERBEFLACHENNACHFRAGE VIERNHEIM 2030

SZENARIO SZENARIO VERBRAUCH
REFERENZBASIS VERBRAUCH NACH BIP WACHSTUM
2016 BIS 2030 (2016 BIS 2030)

210% 213% 215%

@ Flachenumsatz/Jahr
im Referenzzeitraum 0,7
2006 bis 2015

10,5

RECEECEEEEEt:

i
@ Flachenumsatz je i
o/ _ _ 1
.1 %- BIP Wachstum 0,5 75 9,8 :
im Referenzzeitraum H
2006 bis 2015 i
L

Flachenumsatz/Jahr !—
im @ der Konkurrenz- .
standorte Weinheim und 12 :
Heppenheim im ' i
Referenzzeitraum i

2006 bis 2015 -

Orientierungsrahmen
Gewerbeflachenbedarf
Viernheim 2030

ca. 15 ha (Netto)
ca. 20 ha (Brutto)

QUELLE: GEORG CONSULTING (2017).
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4.6 REGIONALER GEWERBEFLACHENMARKT IM BLICK

Die Region zwischen Mannheim und Frankfurt am Main gilt als wirtschaftsstark.
Dies zeigt sich unter anderem in einer hohen Gewerbeflachendynamik im Betrach-
tungsraum. Im Kontext des STEK Viernheim Wohnen und Gewerbe 2030 wurden
ausgewahlte Gewerbestandorte entlang der Autobahnachsen im Abschnitt von
Mannheim bis Bensheim untersucht und vor Ort besichtigt.

Im Betrachtungsraum werden jahrlich rund 10 Hektar Gewerbeflachen vermarktet
(ohne Mannheim), wovon Viernheim einen Anteil von 0,7 Hektar und beispiels-
weise Bensheim einen Anteil von 3,1 Hektar hat. Der nordliche Teil des Betrach-
tungsraumes (Bensheim, Lorsch, Heppenheim) zeigt sich dabei mit einem Flachen-
umsatz von 7,1 Hektar pro Jahr wesentlich ansiedlungsintensiver als der siidliche
Teil (Viernheim, Hirschberg, Weinheim) mit jahrlich rund 2,5 Hektar (vgl. Abbildung
72).

In Mannheim lag der durchschnittliche Flachenumsatz mit Gewerbebaugrundstu-
cken betjahrlich rund 7,7 Hektar. Die Kommunen im nérdlichen Betrachtungsraum
sind preislich deutlich guinstiger.
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ABBILDUNG 72: DURCHSCHNITTLICHER GEWERBEFLACHENUMSATZ PRO JAHR (ZEITRAUM 2006
BIS 2015)*

*ANM: IN HEDDESHEIM UND HEMSBACH ENTWEDER KEINE ANGABEN BZW. KEIN FLACHENUMSATZ.

HINWEIS: DIE ERGEBNISSE DER REGIONALEN STANDORT- UND MARKTBETRACHTUNG SIND IN EINER GESONDERTEN ANLAGE
DOKUMENTIERT.

QUELLEN: GUTACHTERAUSSCHUSSE DER STADTE UND GEMEINDEN (2016); GOOGLE MAPS (2017); GEORG CONSULTING (2017).

Ausgewahlte Wettbewerbsstandorte wurden vor Ort besichtigt (vgl. Abbildung 73).
Zu diesen Standorten gehdren:

» Gewerbegebiet Stubenwald, Bensheim (A)

= Gewerbegebiet Im Daubhart, Lorsch (B)

» Gewerbegebiet TiergartenstraBe/Sid, Heppenheim (C)

= Technologiepark Weinheim (D)

» Gewerbegebiet Nord & Sid, Heddesheim (E)

= Gewerbepark Hirschberg (F)

» Gewerbegebiet Taylor Barracks, Mannheim-Vogelstang (G)
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ABBILDUNG 73: UBERSICHT WETTBEWERBSSTANDORTE IN DER REGION

HINWEIS: DIE ERGEBNISSE DER UNTERNEHMENSBEFRAGUNG SIND IN EINER GESONDERTEN ANLAGE DOKUMENTIERT.
QUELLEN: GOOGLE MAPS (2016); GEORG CONSULTING (2016).

Die Vor-Ort-Besichtigungen gaben Aufschluss tGber das Ansiedlungsspektrum im
Betrachtungsraum (vgl. Tabelle 19). Hierbei war auffallig, dass sich in den Standor-
ten entlang der Autobahnachsen, neben produzierende Unternehmen, Hand-
werksbetrieben, Autohdusern und Logistikunternehmen, auch zahlreiche Techno-
logieunternehmen und groBere Dienstleistungsunternehmen angesiedelt haben.
Zum Teil gibt es ausgewiesene und profilierte Standorte fiir wissensintensives Ge-
werbe und wissensintensive Dienstleitungen (z. B. das Gebiet Stubenwald in Bens-
heim und der Technologiepark in Weinheim). Von diesem Ansiedlungsspektrum
hat Viernheim aufgrund von fehlender Flachen in Autobahnnahe bisher nicht pro-
fitleren kdnnen.

ABBILDUNG 74: IMPRESSIONEN AUS DEM GEBIET STUBBENWALD IN BENSHEIM

QUELLE: GEORG CONSULTING (2017).
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ABBILDUNG 75: IMPRESSIONEN AUS DEM TECHNOLOGIEPARK WEINHEIM

QUELLE: GEORG CONSULTING (2017).

In den besichtigten Standorten (A-C) stehen im nérdlichen Teil (Bensheim, Lorsch,
Heppenheim) noch knapp 19 Hektar fiir die Flachenvermarktung zur Verfiigung. Es
gibt Standorte mit Erweiterungsflachen (Heppenheim, ca. 22 ha). Trotz der Betrach-
tung nur eines Teils der Gewerbegebiete kann davon ausgegangen werden, dass
die statistische Reichweite des aktuell zur Verfligung stehenden Flachenangebotes
in Relation zur Nachfrage gering ist. Dies trifft sowohl auf den ndrdlichen als auch
auf den sldlichen Teil des Betrachtungsraums zu.

Die Ansiedlungsdynamik entlang der Autobahnachsen im Betrachtungsraum zeigt,
dass sich neue Gewerbeflachen in Viernheim in Autobahnnahe gut vermarkten las-
sen wurden und zur besseren Versorgung der gesamten Region mit attraktiven
und nachfragegerechten Gewerbeflachen beitragen wiirden.

Neben den besichtigten Gewerbegebieten gibt es weitere Wettbewerbsstandorte
in der Region. Hierbei handelt es sich aber zum groBten Teil um traditionelle Be-
standsgebiete mit einem Uberschaubaren Flachenpotenzial fir die zukinftige Ver-
marktung:

* Industriepark Weinheim

= WeiherhausstraBBe/Kalterer StraBe, Heppenheim
= Gewerbegebiet Sud, Bensheim

» Gewerbegebiet West, Bensheim

* In der Wolfshecke/Im Rdodchesberg, Lorsch

* In der Dieterswiese, Lorsch

= Viehweide, Lorsch

* Im Lagerfeld, Lorsch

= |ndustriestraBBe, Lorsch

* An der Tuchbleiche, Lampertheim
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TABELLE 19: INFORMATIONEN ZU AUSGEWAHLTEN WETTBEWERBSSTANDORTEN

STANDORT

GROSSE
(INSGESAMT)

VERFUGBARE

FLACHEN

BRANCHEN-
SCHWERPUNKTE

ANMERKUNGEN

Stubbenwald
(Bensheim)

Im Daubhart
(Lorsch)

TiergartenstraBe/Sud
(Heppenheim)

Technologiepark Weinheim

Gewerbegebiet Nord & Siid
(Heddesheim)

Gewerbepark Hirschberg

Taylor Barracks
(Mannheim)

45 ha (brutto)

30 ha (brutto)

unbekannt

7,1 (netto)

80,0 (brutto)

20 ha (brutto)

45 ha (brutto)

7,5 ha

1,6 ha*

9,8 ha

3,2 ha

unbekannt

keine

unbekannt

IT/Elektronik

Automotive

Pharma und Medizintechnik
Maschinenbau

Produktion (sonstige)
Logistik & Transport
Pharma und Medizintechnik
Nahrungsmittelindustrie
Elektronik

Logistik & Transport
Autohauser
Technologieorientierte

Unternehmen und Dienst-
leister

Logistik

Dienstleistungen
Handwerk & Kleingewerbe
Autohauser

Produktion

Logistik

Autohduser

Logistik & Transport

Einkaufszentrum (Kurpfalz
Center) & Mobelfachmarkte

Der Standort ist hochwertig entwickelt mit einem hohen Biroflachenanteil und
erganzenden Freizeitnutzungen. Hier haben sich internationale Unternehmen
wie TE Connectivity, SUZUKI und Jungheinrich angesiedelt.

keine

Das Gewerbegebiet ist ein traditionell gewachsener Standort und weist eine
hohe Nutzungsmischung auf. Auch Dienstleister haben hier thren Standort (Bu-
ropark). Das Gebiet wird derzeit um 22 Hektar erweitert.

Bei dem Standort handelt es sich um nicht mehr betriebsnotwendige Flachen
des angrenzenden Industrieparks Freudenberg. Der Standort ist hochwertig ent-
wickelt und die Flachen werden zum Teil an Unternehmen der Unternehmens-
gruppe Freudenberg vermarktet (Vileda).

Der Standort soll kurzfristig an das S-Bahnnetz angeschlossen werden.

Es bestehen Erweiterungspotenziale siidlich des Standortes. Auch dieser Stand-
ort soll kurzfristig an das S-Bahnnetz angeschlossen werden.

Bei dem Standort handelt es sich um einen Konversionsstandort direkt am Viern-
heimer Kreuz (A 6/A 659) mit hohem Handelsbesatz.

* VERKAUFSVERHANDLUNGEN ZU DEN RESTLICHEN FLACHEN LAUFEN.QUELLEN: HOMEPAGES DER EINZELNEN GEMEINDEN; STANDORTBESICGTIGUNGEN GEORG CONSULTING (2016).



4.7 FLACHENSZENARIEN GEWERBE

Der abgeleitete Orientierungsrahmen 2030 flr gewerbliches Bauland betragt rund
20 Hektar (brutto). Da keine nennenswerten Flachenreserven mehr vorhanden sind,
mussten zur Bedarfsdeckung der zukilinftigen Gewerbeflachennachfrage neue
Standorte entwickelt werden. Im giltigen Regionalplan sind jedoch keine gesicher-
ten Gewerbeflachen mehr fir Viernheim enthalten.

Neben der eventuellen Entwicklung des Standortbereichs ,Walter-Gropius-Alle”
und der nordlichen Erweiterung des traditionellen Industrie- und Gewerbestandor-
tes 2 musste in Viernheim (ber den sogenannten ,Sprung Uber die Autobahnen”
nachgedacht werden.

Nachfolgend werden vier potenzielle Standortbereiche fir die zukiinftige Gewer-
beflachenentwicklung steckbriefartig aufgezeigt und bewertet (vgl. Abbildung 76).
Die folgende Abbildung zeigt bereits eine Priorisierung der Standortmdglichkeiten
auf.

ABBILDUNG 76: MOGLICHE GEWERBLICHE ENTWICKLUNGSFLACHEN IN VIERNHEIM

QUELLE: GEORG CONSULTING (2017).



STANDORTBEREICH ,,WALTER-GROPIUS-ALLEE” (1. PRIORITAT)

ABBILDUNG 77: GEWERBEFLACHENPOTENZIAL ,WALTER-GROPIUS-ALLEE"

QUELLEN: GOOGLE MAPS (2017); GEORG CONSULTING (2017).
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TABELLE 20: BEWERTUNGSMATRIX GEWERBEFLACHENPOTENZIAL ,WALTER-GROPUS-ALLEE"

ASPEKTE BEWERTUNG
.

GroBe (brutto)

Umfeld

Potenziale und
Restriktionen

Aktuelle Nutzung

Planungskategorie

Vermarktungsfahige
Flachen

Zielgruppen

Anzahl Unternehmen

Vermarktungshorizont nach
Vermarktungsstart

Arbeitsplatzdichte

Wertschopfung* (direkt)

Gewerbesteuer
(bei 1.000 Euro/AP)

5,1 ha

Westlich grenzt die (ehemalige) Eissporthalle, die abgerissen und
durch einen Hotelneubau ersetzt wird, an die gewerbliche Poten-
zialflache. Im Suden wird der Standort durch die Bahngleise und
die A 659 begrenzt. Im Norden schlieBt sich ein Mischgebiet und
weitergehend Wohnbebauung an. Im Osten grenzt der Standort
an den Bannholzgraben und landwirtschaftlich genutzte Flachen.

Positiv ist die Lage direkt an der Anschlussstelle Viernheim-Ost
der A 659. Die ErschlieBung ware Uber die ,Walter-Gropius-Allee”
maoglich (nahezu ortsdurchfahrtsfrei). Die nahe Wohnbebauung
im Norden schrénkt die Art der Nutzungen bzw. des Gewerbes ein
(keine Larmemissionen).

Landwirtschaft
Im Regionalplan Sudhessen ist der Standortbereich als Vorbe-

haltsgebiet fir Landwirtschaft ausgewiesen. Dariiber hinaus tber-
nimmt die Flache eine Funktion fiir den Grundwasserschutz.

Ca. 3,6 ha

Nichtstorendes Handwerk, Kleingewerbe und GroBhandel, evtl.
auch Dienstleister (kleinteilige Vermarktung, @ GrundstiicksgroBe
2.000 bis 3.000 m?).

Ca. 12 bis 18 Unternehmen

Kurz- bis mittelfristig (dret bis funf Jahre)

Ca. 220 bis 250 Arbeitsplatze

Ca. 14,5 Mio. bis 16,9 Mio. Euro (ohne indirekte und induzierte
Effekte) p.a.

216.000 bis 252.000 Euro p. a.

*67.079 EURO BWS/ERWERBSTATIGE GESAMTWIRTSCHAFT IM KREIS BERGSTRASSE.

QUELLE: GEORG CONSULTING (2017).

Der Standort ,Walter-Gropius-Allee” ist von allen Standort am ,einfachsten” und
am kurzfristigsten zu entwickeln. Seine Entwicklung sollte zeitnah erfolgen, um die
anhaltende Nachfrage nach Gewerbeflachen decken zu kdnnen. Seine Entwicklung
nimmt somit eine hohe Prioritat ein.
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STANDORTBEREICH SUDLICH DER A 659 (OST) (2. PRIORITAT)

ABBILDUNG 78: GEWERBEFLACHENPOTENZIAL SUDLICH DER A 659 (OST)

QUELLEN: GOOGLE MAPS (2017); GEORG CONSULTING (2017).
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TABELLE 21: BEWERTUNGSMATRIX GEWERBEFLACHENPOTENZIAL SUDLICH DER A 659 (OST)

ASPEKTE

BEWERTUNG

GroBe (brutto)

Umfeld

Potenziale und
Restriktionen

Aktuelle Nutzung

Planungskategorie

Vermarktungsfahige
Flachen

Zielgruppen

Anzahl Unternehmen

Vermarktungshorizont nach
Vermarktungsstart

Arbeitsplatzdichte

Wertschopfung* (direkt)

Gewerbesteuer
(bei 1.000 Euro/AP)

9,8 ha

Der Standortbereich grenzt stidlich die A 659. Die Anbindung an
die A 659 erfolgt Uber die Anschlussstelle Viernheim-Ost. Das Um-
feld ist gepragt durch landwirtschaftlich genutzte Flachen. Im wei-
teren Umfeld im Osten gibt es an der StraBe ,In der Ziegelhitte”
Wohnbebauung ebenso im Siiden im Bereich der StraBe ,Neu-
zenlache”.

Positiv ist die Lage direkt an der Anschlussstelle der A 659 Viern-
heim-Ost. Die ErschlieBung kann tber die L 3111 optimal erfolgen
(ortsdurchfahrtsfreie Erreichbarkeit). Die néchste Wohnbebauung
befindet sich relativ weit vom Standort entfernt, sodass hierdurch
keine Einschrankungen auf die Gewerbeansiedlungen bestehen
durften.

Landwirtschaft
Im Regionalplan Stidhessen wird die Flache als Vorranggebiet fir
Landwirtschaft klassifiziert. Dariiber hinaus ist die Flache Teil des

Vorranggebietes Regionaler Griinzug sowie des Vorbehaltsgebie-
tes fur besondere Klimafunktionen.

Ca.7 ha

Kleine und mittlere Unternehmen (produzierende und technolo-
gieorientierte Unternehmen), Handwerk sowie erganzend auch
transportintensives Gewerbe, @ GrundstiicksgroBe 3.000 bis
5.000 m2.

Ca. 14 bis 23 Unternehmen

Mittel- bis langfristig (ca. finf bis zehn Jahre)

Ca. 350 bis 420 Arbeitsplatze

Ca. 23 Mio. bis 28 Mio. Euro p. a.
(ohne indirekte und induzierte Effekte) p.a.
Ca. 350.000 bis 420.000 Euro p.a.

*67.079 EURO BWS/ERWERBSTATIGE GESAMTWIRTSCHAFT IM KREIS BERGSTRASSE.

QUELLE: GEORG CONSULTING (2017).

Der Standort stdlich der A 659 (Ost) sollte mittelfristig und leicht zeitversetzt zum
Standort ,Walter-Gropius-Allee” fiir gewerbliche Ansiedlungen entwickelt werden.
Zusammen mit diesem Standort kdnnte Viernheim die Gewerbeflachennachfrage
der nachsten zehn Jahre abdecken und aufgrund der unterschiedlichen Zielgrup-
pen flr die Standorte auch ein breites Spektrum der Nachfrage bedienen. Der
Standort nimmt somit die zweite Prioritat fir Viernheim ein.
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STANDORTBEREICH SUDLICH DER A 659 (MITTE) (3. PRIORITAT)

ABBILDUNG 79: GEWERBEFLACHENPOTENZIAL SUDLICH DER A 659 (MITTE)

QUELLEN: GOOGLE MAPS (2017); GEORG CONSULTING (2017).
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TABELLE 22: BEWERTUNGSMATRIX GEWERBEFLACHENPOTENZIAL SUDLICH DER A 659 (MITTE)

ASPEKTE

BEWERTUNG

GroBe (brutto)
Umfeld

Potenziale und
Restriktionen

Aktuelle Nutzung

Planungskategorie

Vermarktungsfahige
Flachen

Zielgruppen

Anzahl Unternehmen

Vermarktungshorizont nach
Vermarktungsstart

Arbeitsplatzdichte
Wertschopfung* (direkt)

Gewerbesteuer
(bei 1.000 Euro/AP)

35,4 ha

Der Standortbereich grenzt stidlich an die A 659. Die Anbindung
an die A 659 erfolgt tUber die Anschlussstelle Viernheim. Die Fla-
chen befinden sich beiderseits der Anschlussstelle bzw. des ,Hed-
desheimer Wegs". Das Umfeld ist gepragt durch landwirtschaftlich
genutzte Flachen. Stdlich angrenzend, befinden sich im westlichen
Teil gewerbliche Nutzungen an der StraBe ,Am StraBenheimer
Weg" (Recycling und Autoverwertung sowie ein Garten- und Land-
schaftsbaubetrieb). Im weiteren 6stlichen Umfeld befindet sich
Wohnbebauung entlang der Strae ,Neuzenlache”.

Die Lage direkt an der Anschlussstelle Viernheim der A 659 ist als
positiv zu bewerten und ein wichtiger Standortfaktor fir die Ver-
marktung des Standortes. Die ErschlieBung kann tber die L 631
(Heddesheimer Wegq) erfolgen (ortsdurchfahrtsfreie Erreichbarketit).
Die nachste Wohnbebauung befindet sich relativ weit vom Stand-
ort entfernt, sodass hierdurch keine Einschréankungen auf die Ge-
werbeansiedlungen bestehen dirften.

Landwirtschaft

Im Regionalplan Stidhessen wird die Flache als Vorranggebiet fur
Landwirtschaft klassifiziert. Dartiber hinaus ist die Flache Teil des
Vorranggebietes Regionaler Griinzug sowie des Vorbehaltsgebie-
tes fur besondere Klimafunktionen. Der Bereich sudlich der An-
schlussstelle gilt als Vorbehaltsgebiet fiir den Grundwasserschutz.

Ca. 27 ha

Produzierende und technologieorientierte mittelstandische Unter-
nehmen (KMU), Handwerk, Kleingewerbe, GroBhandel sowie trans-
portintensives  Gewerbe als Larmschutz zur Autobahn,
@ GrundstticksgroBe 0,3 bis 1,0 ha.

Ca. 30 bis 90 Unternehmen (je nachdem wie viel Handwerksunter-
nehmen, Kleingewerbe oder KMU und Transportunternehmen)

Langfristig (Uber zehn Jahre) — Perspektive 2025+

Ca. 1.350 bis 1.620 Arbeitsplatze

Ca. 91 bis 100 Mio. Euro p. a.

(ohne indirekte und induzierte Effekte)
Ca. 900.000 bis 1.000.000. Euro p. a.

*67.079 EURO BWS/ERWERBSTATIGE GESAMTWIRTSCHAFT IM KREIS BERGSTRASSE.

QUELLE: GEORG CONSULTING (2017).

Die Flachen sidlich der Anschlussstelle Viernheim sind perspektivisch zu entwi-
ckeln, wenn die anderen Flachen knapp werden (2025+). Aufgrund der GroBe des
Flachenpotenzials kdnnten sich hier auch groBere Unternehmen ansiedeln. Mit der
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Entwicklung eines solchen groBen Standortes wiirde Viernheim in die Lage ver-
setzt, noch starker von der regionalen und Uberregionalen Nachfrage profitieren
zu kdnnen.

ERWEITERUNG GEWERBEGEBIET 2 (4. PRIORITAT)

ABBILDUNG 80: GEWERBEFLACHENPOTENZIAL ERWEITERUNG GEWERBEGEBIET 2

QUELLEN: GOOGLE MAPS (2017); GEORG CONSULTING (2017).
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TABELLE 23: BEWERTUNGSMATRIX GEWERBEFLACHENPOTENZIAL ERWEITERUNG
GEWERBEGEBIET 2

ASPEKTE BEWERTUNG
.

GroBe (brutto)

Umfeld

Potenziale und
Restriktionen

Aktuelle Nutzung

Planungskategorie

Vermarktungsfahige
Flachen

Zielgruppen

Anzahl Unternehmen

Vermarktungshorizont nach
Vermarktungsstart

Arbeitsplatzdichte

Wertschopfung* (direkt)

Gewerbesteuer
(bei 1.000 Euro/AP)

10,3 ha

Der Standortbereich grenzt im Stiden an das Gewerbegebiet 2. Im
nordlichen Bereich stellt der Bannholzgraben die natirliche
Grenze dar. Nordlich des Bannholzgrabens und 6stlich des Stand-
ortbereichs befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flachen.
Nordwestlich schlieBt sich ein ausgedehntes Waldareal an den
Standortbereich an. Innerhalb des Standortbereichs befinden sich
.Sprengel” von mindergenutzten Grundstiicken sowie Gartennut-
zungen.

Die Lage direkt am Gewerbegebiet 2 ist als positiv zu bewerten.
Die Anbindung des Standortbereichs an das bestehende Gewer-
begebiet 2 misste wahrscheinlich tGber den Wiesenweg erfolgen,
was sich unter Umstanden verkehrlich schwierig darstellt. Ver-
kehrsintensive Ansiedlungen in diesem Bereich konnten zu einem
deutlichen Anstieg des innerstadtischen Verkehrs in Richtung der
Autobahnanschlussstelle Viernheim-Ost fiihren.

Landwirtschaft

Im Regionalplan Stdhessen wird die Flache als Vorranggebiet fir
Landwirtschaft klassifiziert. Teile des Areals sind Teil des Vorrang-
gebietes Regionaler Griinzug sowie des Vorbehaltsgebietes fir
besondere Klimafunktionen. Der nordwestliche Bereich gilt als
Vorbehaltsgebiet fir den Grundwasserschutz.

Ca. 7,7 ha

Produzierende und technologieorientierte mittelstandische Un-
ternehmen (KMU), Handwerk, Kleingewerbe, GroBhandel,
@ GrundstticksgroBe (0,5 bis 1,0 ha).

Ca. 8 bis 15 Unternehmen (je nachdem wie viel Handwerksunter-
nehmen, Kleingewerbe oder mittelstdndische Unternehmen An-
siedlungsinteresse haben).

Langfristig (Uber zehn Jahre) — Perspektive 2025+

Ca. 380 bis 460 Arbeitsplatze

Ca. 25,5 bis 30,9 Mio. Euro p. a.
(ohne indirekte und induzierte Effekte)
Ca. 380.000 bis 460.000 Mio. Euro p. a.

*67.079 EURO BWS/ERWERBSTATIGE GESAMTWIRTSCHAFT IM KREIS BERGSTRASSE.

QUELLE: GEORG CONSULTING (2017).

Aufgrund der nicht ortsdurchfahrtsfreien Erreichbarkeit der Autobahn vom Stand-
ortbereich und der eher schwierigen ErschlieBung wird die Erweiterung des Gewer-
begebiets 2 im Vergleich mit den anderen betrachteten Standorten als nachrangig
erachtet. Die Erweiterung des Gewerbegebietes 2 ist im Zeitverlauf zu prifen und
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rickt erst dann in den Fokus, wenn die Standorte in direkter Autobahnnihe nicht
entsprechend unserer Empfehlungen und Vorschldage entwickelt werden kénnen.
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4.8 ZWISCHENFAZIT

Der wirtschaftliche Strukturwandel verandert auch die Nachfrage nach Gewerbe-
flachen. Handwerk, produzierender und technologieorientierter Mittelstand sind
die Hauptnachfragegruppen. Die Uberregionale Nachfrage ist vor allem durch
Logistikansiedlungen gepragt, wobei der Ubergang von Produktion und Logistik
in einigen Fallen flieBend ist. Wertschopfungsrelevante Logistik Gbernimmt zu-
nehmend auch einfache produzierende Tatigkeiten. Jeder vierte Arbeitsplatz in
Viernheim ist direkt gewerbefldchenrelevant (Beschaftigte in den Wirtschafts-
zweigen Verkehr und Lagerei, Verarbeitendes Gewerbe, Baugewerbe). Zahlt man
die groBflachigen Einzelhandelsstandorte in Gewerbestandortlage hinzu, dirfte
jeder dritte Arbeitsplatz ,gewerbeflachenrelevant” sein. Auffallig ist, dass sich die
gewerbeflachenrelevante Beschaftigung in Viernheim insgesamt negativ entwi-
ckelt. Dies durfte mit spezifischen Unternehmenskonjunkturen und konkret mit
der Abwanderung von Unternehmen aus Viernheim zusammenhangen. Auch
durch Produktivitatsfortschritte (z. B. Anschaffung neuer Maschinen, Automati-
sierung) kénnen Arbeitskrafte in der Industrie freigesetzt werden.

Die Gewerbeflachendynamik in Viernheim war in den letzten Jahren insbeson-
dere im Vergleich mit anderen Stadten in der Region gering. Dies ist primar auf
etnen Mangel an geeigneten Flachen in Autobahnnahe in Verbindung mit dem
hohen Kaufpreisniveau in Viernheim zurtickzufiihren. Die durchgefiihrte Unter-
nehmensbefragung hat gezeigt, dass die Flachenverfligbarkeit einen wichtigen
Standortfaktor fir Viernheimer Unternehmen darstellt, die Zufriedenheit mit der
Flachensituation vor Ort fallt aber eher gering aus. Diese Einschatzung ist vor
dem Hintergrund zu betrachten, dass jedes dritte der befragten Unternehmen
Expansionsplane hat. Insgesamt sind die befragten Unternehmen mit dem Stand-
ort Viernheim sehr zufrieden. Besonders die gute verkehrliche Erreichbarkeit wird
als positiver Standortfaktor geschatzt.

Will Viernheim seine positive Standortlage zukilinftig besser nutzen und starker
von der regionalen und Uberregionalen Flachennachfrage profitieren, zum Bei-
spiel durch die Ansiedlung wertschopfungsrelevanter technologieorientierter
Unternehmen, missen in ausreichendem quantitativen und qualitativen Mal3 Ge-
werbeflachen bereitgestellt werden. Unter Berticksichtigung dieses Ziels liegt der
Orientierungsrahmen fiir Gewerbeflachen in Viernheim bis zum Jahr 2030 bei ca.
15 Hektar (netto) bzw. 20,0 Hektar (brutto), schwerpunktmaBig ohne Logistik und
groBflachigem Einzelhandel. Derzeit verfligt Viernheim tber keine vermarktungs-
fahigen Flachen. Im Regionalplan sind zudem keine entsprechenden Flachenpo-
tenziale ausgewiesen. Mit dem Flachenpotenzial an der ,Walter-Gropius-Allee”
und sudlich der Anschlussstelle Viernheim-Ost kdnnte der Bedarf fir die nachs-
ten ca. zehn Jahre gedeckt werden. Mit beiden Standorten kénnten unterschied-
liche Nachfragegruppen angesprochen werden. Daher ware es sinnvoll, beide
Standorte zu entwickeln. Die Flachen sudlich der Anschlussstelle Viernheim-Mitte
sind perspektivisch zu betrachten, wenn die anderen Flachen knapp werden
(2025+). Auch ist perspektivisch eine Erweiterung des Gewerbegebietes 2 in Rich-
tung Norden im Zeitverlauf zu prifen.
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5 EXKURS: INNEN- UND NACHVERDICHTUNG

Gerade im Hinblick auf das Gbergeordnete Ziel, den Flachenverbrauch zu reduzie-
ren mussen auf regionaler und lokaler Ebene auch die Innenentwicklungspotenzi-
ale im Blick behalten werden. Im Rahmen des Projektes "Stadte der Zukunft" hat
die Stadt Viernheim beschlossen, der Innenentwicklung Vorrang zu geben und sie
der AuBenentwicklung nachzuordnen.

Der Zielhorizont fir die Abschatzung von Flachenpotenzialen innerhalb des Sied-
lungsbereichs betragt entsprechend der Laufzeit eines Flachennutzungsplans zehn
bis 15 Jahre. Beriicksichtigt werden dabei insbesondere brachliegende Flachen,
Flachen mit Nachverdichtungspotenzial sowie Baullicken. Von der weiteren Ab-
schatzung der Innenentwicklungspotenziale wurden Flachen ausgeschlossen, die
aufgrund von sonstigen Ordnungs- und Entwicklungskriterien nicht als Wohnbau-
landpotenzial in Betracht kommen. Im Einzelnen sind dies:

= Griinanlagen/Griinelemente: Die Park- und Griinanlagen in der Stadt, welche
als wertvolle Grinstrukturen auch zukiinftig von einer Bebauung freigehalten
werden sollen. Flachen, welche gemaB des Landschaftsplans als siedlungskli-
matisch wirksame Grinflachen gesichert werden sollen, werden aufgenommen,
jedoch separat gekennzeichnet.

* Flachen mit stadtebaulichen GroBstrukturen: Weiterhin wurden von Be-
trachtungen die Flachen ausgeschlossen, die sich zwar laut Flachennutzungs-
plan innerhalb von Wohnbau- oder gemischten Bauflachen befinden und da-
mit fir etne Wohnnutzung grundsatzlich in Frage kommen, die jedoch auf-
grund der bestehenden Strukturen groB3flachig nicht in Betracht kommen. Hier
sind z. B. Kirchen, Verwaltungen, Schulen, sonstige Gemeinbedarfseinrichtun-
gen zu nennen.

Mogliche stadtische Entwicklungspotenziale flir eine Wohn- oder Gewerbenutzung
ergeben sich insbesondere in den folgenden Themenschwerpunkten:

= Brachflidchen: Brachflachen lassen sich als ehemals baulich genutzte, jetzt aber
verlassene Gewerbe-, Industrie- oder Verkehrsflachen von denen sich Investo-
ren, Nutzer oder Eigentiimer voriibergehend oder endgliltig zuriickgezogen
haben, definieren. Eine addquate Folgenutzung ist derzeit nicht absehbar. Stad-
tebaulich sind Brachflachen Standorte mit Handlungsbedarf. Diese Flachen
kdnnen fur eine Neubebauung komplett als Flachenpotenzial gelten.

In der kompakten Siedlungsstruktur der Stadt Viernheim koénnen lediglich die
aufgegebenen Verkehrsflachen einer Bahnlinie entlang der Friedrich-Ebert-
StraBe als Brachflachen angesprochen werden. Hier ist allerdings anzumerken,
dass diese im Landschaftsplan als klimatisch wertvolle Griinstrukturen bewertet
werden. Die Flache wird daher nur mit 75 Prozent einbezogen. Dies wiirde vo-
raussetzen, dass die Funktion als innerstadtischer Griinzug im Landschaftsplan
aufgegeben wiirde.
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Nachverdichtung: Weiterhin ergeben sich mdgliche Potenziale dort, wo
Wohnquartiere bzw. Blockbereiche untergenutzt und wenig dicht bebaut sind.
Unter Nachverdichtung wird hier die Erhdhung der baulichen Dichte in bereits
bebauten Gebieten durch BaumaBnahmen, wie zum Beispiel Aus- und Umbau-
ten, Ersatzbauten oder zusatzliche Bebauung in zweiter Rethe, verstanden. Da-
bei kdnnen einzelne oder mehrere zusammenhangende Flachen durch eine
Neuordnung als Wohnbauland entwickelt werden. In diesem Zusammenhang
spielt eine spatere Flachenmobilisierung durch aktive Bodenpolitik (Bodenord-
nung) eine wichtige Rolle (Teilung Uberlanger Grundstiicke, Neuordnung ge-
ring genutzter Flachen, Bebauung zusammenhangender Gartenbereiche).

Viernheim verfligt Uber eine kompakte Stadtstruktur. Um die Bereiche hoher
baulicher Dichte im Stadtkern vor stadtebaulichen Fehlentwicklungen zu schiit-
zen, wurde 2008/09 eine Untersuchung flr den Innenstadtbereich Viernheims
durchgefihrt. In diesem Zuge wurde ein Beurteilungsraster fur eine vertragli-
che Innenentwicklung erstellt. Unter Berlicksichtigung der Kriterien ergibt sich
fur insgesamt 56 Blocke ein Potenzial zur Nachverdichtung. Die Zielvorstellung
der Stadt, die Wohnqualitat in diesen Bereichen zu sichern, schrankt die Nach-
verdichtung jedoch auf die Realisierung in maximal zweiter Reihe ein. Die rest-
lichen Flachen besitzen aufgrund der bereits stattfindenden intensiven Ausnut-
zung der zur Verfligung stehenden Flachen kein weiteres Flachenpotenzial.

Die Verwertbarkeit ist hier durch die rickwartige Lage und die Klarung der Er-
schlieBung eingeschrankt. Ferner wird eine Realisierung dieser Flachen als
Wohnbauland als besonders schwierig angesehen, da dies eine Neuparzellie-
rung des Bestandes und damit eine Ubergeordnete Organisation erfordern
wirde. Die Mobilisierung wird daher nur vereinzelt erfolgen kdnnen. Das ent-
sprechende Flachenpotenzial wird daher nur mit 15 Prozent in die Betrachtung
einbezogen (vgl. Tabelle 24).

Bauliicken: Auch Liicken in der vorhandenen Bebauung stellen Wohnbaupo-
tenziale dar. Eine Baulticke liegt dann vor, wenn es sich um eine einzelne nicht
bebaute Parzelle ausreichender GroBe handelt, die sich innerhalb der im Zu-
sammenhang bebauten Umgebung befindet. Diese Baullicken sind bereits hin-
sichtlich einer moglichen Wohnnutzung parzelliert und durch eine bereits ge-
sicherte ErschlieBung relativ zligig im Rahmen einer Fortfiihrung der Umge-
bungsbebauung kurzfristig mobilisierbar. Unter Berlcksichtigung der 6rtlichen
Erfahrungen zur Mobilisierung von Baullicken in den vergangenen zehn Jahren
werden diese zu 50 Prozent in die Potenzialflache einbezogen (vgl. Tabelle 24).

Licken bzw. ungenutzte Baugrundstiicke befinden sich auch in den neueren
Baugebieten. Aufgrund des Alters der Baugebiete und der geringen Aktivie-
rung dieser Grundstiicke muss von einer stark verfestigten Eigentimerstruktur
ausgegangen werden. Diese Flache wird daher nur mit 25 Prozent in die Be-
trachtung einbezogen (vgl. Tabelle 24).

Aufstockung und Erweiterung: In manchen Quartieren ist eine Verdichtung
vorstellbar, indem ein Dachgeschoss ausgebaut wird, aufgestockt wird oder
eine vorhandene Bebauung durch eine groBere Neubebauung ersetzt wird.
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Diese Erweiterung wird jedoch zahlenmaBig nicht bewertet. In nur wenigen
Fallen entstehen zusatzliche Wohnungen, weil die Stellplatzsatzung der Stadt
fur zusatzliche Wohnungen auch zusatzliche Stellplatze fordert.

Insgesamt ergeben sich Innenentwicklungspotenziale fir Wohnbauzwecke in der
GroBenordnung von 5,7 Hektar (vgl. Tabelle 24). Anzumerken ist jedoch, dass die-
ses Potenzial, ausgenommen der Brachflachen entlang der Friedrich-Ebert-StraBe,
auBerhalb der Verflgbarkeit und Steuerung der Stadt Viernheim liegt.

TABELLE 24: ABSCHATZUNG DES WOHNBAULANDPOTENZIALS (INNENENTWICKLUNG)

ART DES POTENZIALS FLACHENGROSSE FAKTOR ANRECHENBARE
FLACHE
| ™M % HA
BRACHFLACHE 16.000 75 1,2
NACHVERDICHTUNG 128.800 15 1,9
.. 36.100 50 1,8

S ULLIEKEN 33.100 25 0,8
SUMME 57

QUELLE: AMT FUR STADTENTWICKLUNG UND UMWELTPLANUNG DER STADT VIERNHEIM (2017).

Gewerbliche Flachenpotenziale bestehen lediglich im Bereich ,Auf dem Rod"” und
im ,Gewerbegebiet Nord". Hierbel ist eine Unterscheidung zwischen Brachflachen
und Baullicken kaum moglich. Insgesamt umfasst das Potenzial rund 6,5 Hektar
(vgl. Tabelle 25).

Die aufgeflihrten Gewerbe- und Industrieflachenverdichtungspotenziale befinden
in der Vermarktung durch Investoren, Nutzer bzw. Eigentimer. Eine gezielte An-
siedlung und Steuerung durch die Stadt ist nicht moglich.

TABELLE 25: ABSCHATZUNG DES GEWERBEFLACHENPOTENZIALS (INNENENTWICKLUNG)
ART DES

POTENZIALS GEBIET| ERSCHLOSSEN FAKTOR
! [\ 9% M
BRACHFLACHE/ )
BAULUCKE ,AUF DEM ROD NEIN 50 7697
,AUF DEM ROD" A 100 .
GEWERBEGEBIET
NORD JA 100 48370
SUMME _—

QUELLE: AMT FUR STADTENTWICKLUNG UND UMWELTPLANUNG DER STADT VIERNHEIM (2017).
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ABBILDUNG 81: INNENENTWICKLUNGSPOTENZIALE VIERNHEIM

QUELLEN: AMT FUR STADTENTWICKLUNG UND UMWELTPLANUNG DER STADT VIERNHEIM (2017); GEORG CONSULTING (2017).
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6 SZENARIEN FUR DIE STADTENTWICKLUNG

6.1 SZENARIEN IM UBERBLICK

Das Angebot an Wohnbau- und Gewerbeflachen und die diesbeziiglichen stadti-
schen Strategien nehmen Einfluss auf zahlreiche Aspekte der Stadtentwicklung. Die
Bevolkerungszahl und die wirtschaftliche Entwicklung beeinflussen die Steuerein-
nahmen, aber auch das Niveau der 6ffentlichen Ausgaben. Unterschiedliche de-
mografische und wirtschaftliche Entwicklungen gehen mit differenzierten Investi-
tionserfordernissen einher, beispielsweise fir die Daseinsvorsorge und Infrastruk-
tur (technisch, sozial, kulturell etc.). Das Verkehrsaufkommen und die Verkehrsver-
flechtungen mit angrenzenden Kommunen werden ihrerseits von der Entwicklung
Viernheims als Gewerbe- und Wohnstandort beeinflusst. Die weitere Stadtentwick-
lung Viernheims ist immer im gesamtraumlichen Kontext zu sehen. Es gibt zahlrei-
che raumliche Entwicklungszusammenhange. Funktionale Verflechtungen mit an-
deren Kommunen sind unter anderem durch Wertschopfungsketten, Pendlerver-
flechtungen und andere Mobilitatsformen gegeben (vgl. Abbildung 82).

ABBILDUNG 82: WIRKUNGSZUSAMMENHANGE STADTENTWICKLUNG

QUELLE: GEORG CONSULTING (2017).

Im Folgenden werden vier Szenarien flr die Stadtentwicklung beschrieben und ihre
Auswirkungen auf den kommunalen Haushalt der Stadt Viernheim qualitativ skiz-
ziert. Hierbet wird angenommen, dass die Stadt Viernheim (1) ithre Angebote im
Bereich Wohnbauland und Gewerbeflachen nicht weiterentwickelt, sich (2) auf die
Wohnbaulandentwicklung, (3) die Gewerbeflachenentwicklung konzentriert oder
(4) eine Strategie der parallelen Entwicklung beider Flachenarten verfolgt.
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6.2 KONSTANTER WOHNUNGS- UND GEWERBEFLACHENBESTAND

Eine Stabilisierung des Flachenangebotes flir Wohnen und Gewerbe in Viernheim
auf dem derzeitigen Niveau impliziert, dass die Stadtentwicklung nicht durch Utber
die bereits initiierten Projekte hinausgehende, neue Projekte im Bereich der Ge-
werbeflachen- und Wohnbaulandentwicklung vorangetrieben wird. Werden keine
neuen Wohnbauflachen und Gewerbefldchen ausgewiesen, wird die Entwicklung
Viernheims im kurzfristigen Betrachtungszeitraum im besten Fall stagnieren. Mit-
tel- bis langfristig sind auch Schrumpfungsprozesse moglich. Die Bevdlkerung
Viernheims wird aufgrund der restriktiven Baulandentwicklung sowie eines nega-
tiven naturlichen Bevolkerungssaldos abnehmen. Das Durchschnittsalter der Be-
volkerung steigt im Vergleich zu einer durch Zuwanderung wachsenden Stadt star-
ker an und die Anzahl von Kindern und Jugendlichen geht im hoéheren Male zu-
ruck. Die Zahl der alteren Menschen, auch der Hochbetagten, nimmt zu. Das Er-
werbspersonenpotenzial ist ricklaufig. Durch einen vergleichsweise hohen Anteil
von alteren Einwohnern stagniert oder sinkt das Kaufkraftvolumen in Viernheim,
was sich restriktiv auf den 6rtlichen Einzelhandel auswirken wiirde.

Das sinkende Arbeitskrafteangebot am Wohnort Viernheim wirkt sich, wenn dieses
nicht durch Produktivitatsfortschritte oder Einpendler kompensiert wird, negativ
auf die wirtschaftlichen Entwicklungspotenziale aus. Fachkraftemangel fihrt mog-
licherweise zur Aufgabe von Unternehmensstandorten und schrankt die Wachs-
tumspotenziale am Standort ein. Werden keine neuen Gewerbeflachen ausgewie-
sen, dann kdnnten Unternehmen mit Expansionswiinschen abwandern. Damit ver-
bunden sind Arbeitsplatzverluste und sinkende Steuereinnahmen, beispielsweise
aus der Gewerbesteuer. Die abnehmende und alternde Bevélkerung beeinflusst die
Einnahmen aus der Einkommenssteuer und die kommunalen Abgaben ebenfalls
negativ.

ABBILDUNG 83: KONSTANTER WOHNUNGS- UND GEWERBEFLACHENBESTAND

- - - - - - - - - - - ——

QUELLE: GEORG CONSULTNG (2017).
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Eine Stagnation des Angebots an Siedlungsflachen kann von der Stadt Viernheim
nur dann finanziell verkraftet werden, wenn die Einnahmesituation aus anderen
Quellen stabil gehalten wird und/oder wenn 6ffentliche Ausgaben reduziert wer-
den kénnen. Eine Verbesserung der Einnahmensituation ware beispielsweise durch
die Steigerung von anderen Steuereinnahmen oder Mehreinnahmen durch den
hessischen Finanzausgleich mdglich. Einsparpotenziale im Infrastrukturbereich
sind gegenwartig aber nicht gegeben. Im StraBenbereich ist ein Investitionsstau
festzustellen, der nicht alleine durch die Finanzierung durch die Anwohner zu be-
waltigen ist. Es ist auch nicht erkennbar, wie in anderen Bereichen der technischen
und sozialen Infrastruktur, wie bei Bibliotheken, Hallenbadern, Freibadern oder
dem Stadtbus, Einsparungen ohne eine starke Reduzierung des Angebotes reali-
siert werden kénnen. Aufgrund der engen interkommunalen Verflechtungen in der
Metropolregion Rhein-Neckar wiirde eine Stagnation in Viernheim in den Berei-
chen Wohnen und Gewerbe flr zusatzliche Nachfrage in den umliegenden Stadten
und Gemeinden fiihren. Weil sich die umliegenden Kommunen auf Flachenwachs-
tum eingestellt haben, wird der Bedarf dort voraussichtlich erfillt werden kénnen.
Aus gesamtwirtschaftlicher Betrachtung reduzieren sich die negativen Effekte des
Stagnationsszenarios, wenn nicht eine héhere Zahl von Kommunen der Metropol-
region gleichzeitig die Strategie ,Stagnation” verfolgt.
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ZUSAMMENFASSUNG DER AUSWIRKUNGEN EINES KONSTANTEN
WOHNUNGS- UND GEWERBEFLACHENBESTANDES

Demografie

= Stagnation des Wohnungsangebotes wirkt Bevolkerungswachstum entgegen

» Zuwanderung reicht nicht aus, um negativen natirlichen Bevolkerungssaldo dau-
erhaft zu kompensieren

= Bevolkerungsriickgang

= Relativ starke Alterung, Zahl der alteren Menschen, auch der Hochbetagten, nimmt
zu

= Relativ starker Riickgang der Anzahl von Kindern und Jugendlichen

= Abnehmende Haushaltszahlen

»  Deutlich riicklaufiges Erwerbspersonenpotenzial

Infrastruktur und Daseinsvorsorge

* Notwendige Anpassung der Daseinsvorsorge an die wachsende éltere Bevolkerung
(Pflegeplatze, Betreuungsangebote, Betreutes Wohnen, medizinische Versorgung
etc.)

» Bedarf an Infrastruktur fir die jingeren Bewohner (Kitas, Schulen etc.). nimmt rela-
tiv stark ab

= Moglicherweise kann in bestimmten Stadtquartieren das Infrastrukturangebot in
der angestammten Breite nicht aufrechterhalten werden

= Rickbau von Infrastruktur hat negativen Einfluss auf die Lebensqualitdt und die
Attraktivitat Viernheims als Wohnstandort (fiir Familien)

= Moglicher Rickgang der Qualitat und Quantitat der Nahversorgung bei riicklaufi-
gen Bevolkerungszahlen

Wohnen
= Keine weitere Entwicklung Viernheims als Wohnstandort
* Nur im geringen Umfang neue Angebote auf dem Wohnungsmarkt (Umwandlung
und Umnutzung)
= Die Attraktivitat der Stadt Viernheim als Wohnstandort entwickelt sich nur wenig
weiter

Wirtschaft
= Stagnierendes bis sinkendes Kaufkraftvolumen
= Sinkendes Arbeitskrafteangebot am Wohnort Viernheim wirkt sich, wenn nicht
durch Produktivitatsfortschritte oder Einpendler kompensiert, negativ auf die wirt-
schaftlichen Entwicklungspotenziale aus
» Fachkraftemangel kann potenziell zur Aufgabe von Unternehmensstandorten fiih-

ren
»  Ohne neue Gewerbefldchen wandern expandierende Unternehmen potenziell ab
Verkehr

= Kaum zunehmende Wirtschaftsverkehre

= Kaum Verdnderungen des Ein- und Auspendleraufkommen und dem hiermit ver-
bundenen Verkehr

= Gestaltungserfordernisse fiir die Mobilitat alterer Menschen

Offentliche Finanzen
» Potenziell rickldufige Einnahmen flr die Stadt Viernheim bet sinkender Einwoh-
nerzahl
» Potenzielle Abwanderung von Unternehmen und Verlust von Arbeitsplatzen redu-
ziert die Gewerbesteuer und Einkommenssteuer
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6.3 FOKUS WOHNBAULANDENTWICKLUNG

Die Stadt Viernheim fordert die Entwicklung von Wohnbauland im prognostizier-
ten Umfang bis zum Jahr 2030 und schafft damit die Grundlage flr weiteres Bevol-
kerungswachstum um rund 745 Haushalte. Das steigende Angebot an Wohnungen
und neue Qualitaten des Wohnungsangebotes schaffen Anreize und Raum fiir an-
haltenden Zuzug nach Viernheim. Wegen der Zuwanderung von Familien steigt
das Durchschnittsalter der Bevolkerung langsamer und die Zahl der Kinder und
Jugendlichen geht nur leicht zurtick. Die Zahl der alteren Menschen, auch der
Hochbetagten, nimmt gleichzeitig deutlich zu. Das lokale Erwerbspersonenpoten-
zial steigt aufgrund der Zuwanderung von relativ jungen Menschen.

Mehr Erwerbstatige, die in Viernheim wohnen, arbeiten auBerhalb der Stadt und
erzeugen zusatzliche Pendelverkehre. Der innerstadtische Verkehr nimmt damit
und aufgrund der steigenden Einwohnerzahl zu. Dies erfordert den Ausbau der
Verkehrsinfrastruktur, sowohl fiir den OPNV als auch fiir den Individualverkehr. Die
steigende Zahl alterer Personen und Familien verandert die strukturellen Infra-
strukturbedarfe. Die Nachfrage nach Pflegeplatzen, Betreuungsangeboten, Betreu-
tem Wohnen, medizinischer Versorgung und Freizeitangeboten fir altere Personen
ist gestiegen. Gleichzeitig gibt es einen veranderten Bedarf an Infrastruktur fir die
jingeren Bewohner (Kitas, Schulen, etc.). Die Attraktivitat Viernheims als Wohn-
standort fur Familien bleibt durch deren Ausbau erhalten.

Das weitere Bevolkerungswachstum Viernheims erhoht insgesamt das Kaufkraft-
volumen und beeinflusst die Einnahmen und Ausgabenentwicklung des 6ffentli-
chen Haushaltes der Stadt. Zusatzliche Einnahmen resultieren insbesondere aus
der Einkommenssteuer, die an die Einwohner gekoppelt ist, und haushaltsbezo-
gene Kommunalgebuhren. Der zusatzliche Erwerb von Wohneigentum in der Stadt
erhoht die 6ffentlichen Einnahmen aus Grundsteuern und Grunderwerb. Fir die
Wohnbaulandentwicklung ebenso wie fir Investitionen in technische und soziale
Infrastruktur und deren Betrieb sind zusatzliche kommunale Ausgaben erforder-
lich.

ABBILDUNG 84: FOKUS WOHNBAULANDENTWICKLUNG

QUELLE: GEORG CONSULTNG (2017).
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Mit diesem Szenario wiirde die Stadt ihr Profil in der Region schéarfen und sich fir
eine Entwicklung zur Wohnstadt entscheiden. Schon heute hat Viernheim eine gro-
Bere Bedeutung als Wohnstadt denn als Gewerbestandort. Es fehlen Viernheim je-
doch die Vorzlige anderer Stadte mit sehr guten Wohnlagen. Hier haben andere
Gemeinde des Landkreises BergstraBe landschaftlich und kulturell bessere Voraus-
setzungen. Viernheim hat zwar ausreichende potenzielle Wohnfldchen im Regio-
nalplan, aber auch diese Flachen sind entweder durch die Nahe zur Autobahn be-
lastet oder Arrondierungsflachen wie im Bannholzgraben. Auch im Wohnbereich
ist eine kinftige Stadtentwicklung sidlich der Autobahn prinzipiell denkbar. Eine
VergroBerung der Siedlung Neuzenlache ware aber mit groBen Nachteilen verbun-
den: Die Trennung von der Kernstadt wiirde zu einem Siedlungsschwerpunkt ohne
Infrastruktur fihren. Die gewerbliche Entwicklung wirde in diesem Szenario nur
auf vorhandenen Gewerbeflachen stattfinden. Dort kommt es zu einem Prozess, in
dem die Nutzungen immer kleiner werden. Damit ist zwar eine héhere Vielfalt ver-
bunden, in der Regel jedoch auch geringere Gewerbesteuereinnahmen. Zur Finan-
zierung der Infrastruktur misste daher in hoheren MaBe als bisher Einnahmen aus
der Einkommensteuer herangezogen werden. Bei dem Szenario ware es daher von
groBer Bedeutung, dass das zusatzliche Wohnbauland in hohem MaBe fiir hoch-
wertiges Wohnen genutzt wird. Dies geht potenziell mit hdhere Einkommenssteu-
eranteile fir die Gemeinde einher.
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ZUSAMMENFASSUNG DER AUSWIRKUNGEN DER WOHNBAULANDENT-
WICKLUNG

Demografie
»  Ausweitung des Wohnungsangebots ermoglicht weitere Zuwanderung
»  Kontinuierlicher Zuzug, insbesondere auch von Familien
= Bevolkerungswachstum von 2013 bis 2030 um 2,5 Prozent
» Geringerer Anstieg des Durchschnittsalters als bei abnehmender Bevolkerung
» Leichter Riickgang der Anzahl von Kindern und Jugendlichen
» Deutlicher Anstieg der Zahl &lterer Menschen
» Steigende Haushaltszahl
= Zunehmendes Erwerbspersonenpotenzial

Infrastruktur und Daseinsvorsorge

* Notwendige Anpassung der Daseinsvorsorge an die wachsende altere Bevolkerung
(Pflegeplatze, Betreuungsangebote, Betreutes Wohnen, medizinische Versorgung
etc.)

» Leicht riicklaufiger Bedarf an Infrastruktur fiir die jingeren Bewohner (Kitas, Schu-
len etc.).

»  Attraktivitdt als Wohnstandort fiir Familien ist gestarkt

» Rickbau von Infrastruktur ist nicht erforderlich

Wohnen
* Neue Angebote auf dem Wohnungsmarkt bei starkerer Differenzierung der Quali-
taten

= Steigende Nachfrage nach Wohnraum
= Gestarkte Attraktivitat der Stadt Viernheim als Wohnstandort

Wirtschaft
= Steigendes Kaufkraftvolumen
= Keine Starkung der Attraktivitat Viernheims als Wirtschaftsstandort
= Abnehmendes Erwerbspersonenpotenzial erhért den Fachkraftemangel vor Ort
= Keine weitere Expansionsmdglichkeiten fiir die Bestandsunternehmen
= Kein zusatzlicher Raum fir Unternehmensansiedlungen

Verkehr
»  Wirtschaftsverkehre verdndern sich in der Tendenz nicht
= Potenziell Erhéhung des Auspendelns
» Gestaltungserfordernisse fiir die Mobilitat alterer Menschen

Offentliche Finanzen
= Ausgaben fir Wohnbauflachenentwicklung und Infrastrukturausbau
» Steigende Steuereinnahmen aufgrund der zunehmenden Bevélkerungszahl
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6.4 FOKUS GEWERBEFLACHENENTWICKLUNG

Dieses Szenario beriicksichtigt, dass Viernheim zwar aktuell keine Gewerbeflachen
im Regionalplan Stidhessen aufweisen kann, jedoch sudlich der Autobahn A 659
Flachen vorhanden sind, die von ihrer Lage an der Autobahn sehr gut erschlossen
sind und vorhandene Wohngebiete nicht beeintrachtigen wiirden. Durch die vo-
rausschauende quantitative und qualitative Entwicklung von Gewerbeflachen bis
zum Jahre 2030 starkt die Stadt Viernheim thre Position als Wirtschafts- und Ar-
beitsstandort. Im Zeitraum bis 2030 werden neue Gewerbeflachen in der GroBen-
ordnung des abgeleiteten Orientierungsrahmens entwickelt.

Die Attraktivitat Viernheims als Gewerbestandort steigt im Zuge dieser Entwicklung
ebenso wie die Position Viernheims im interregionalen Standortwettbewerb mit
den Nachbargemeinden. Aufgrund der zunehmenden Anzahl von Unternehmen
nehmen das Arbeitsplatzangebot und die Bruttowertschopfung in Viernheim zu.
Die Stadt Viernheim kann sich im Bereich der Industrie 4.0 und dem wissensbasier-
ten Strukturwandel weiterentwickeln, wenn es gelingt, mit attraktiven Arbeitsplat-
zen vermehrt auch (hoch) qualifizierte Arbeitskrafte in die Stadt zu ziehen. Die
wachsende Wirtschaftskraft Viernheims fuhrt zu verstarkten Wirtschaftsverkehren
und héherem Transportbedarf fiir Arbeitskrafte, sowohl innerstadtisch als auch von
Pendlern Uber die Kommunalgrenzen. Der Zuwachs an Beschaftigung am Arbeits-
ort lasst in gewissem Umfang Kaufkraftzufliisse erwarten.

Die Entwicklung von zusatzlichen Gewerbeflachen beeinflusst die Haushaltssitua-
tion der Stadt auf der Einnahmen- und Ausgabenseite. Bei einer positiven wirt-
schaftlichen Entwicklung und steigenden Umsatzen der Unternehmen steigen un-
ter anderem die Gewerbesteuereinahmen um rund 1.000 Euro pro Arbeitsplatz, es
konnen Erlose fur den Verkauf von Grundstiicken realisiert werden, die Grundsteu-
ereinnahmen steigen, die Anteile an der Grundsteuer sowie der Umsatzsteuer neh-
men zu und die Gebuhreneinnahmen sind héher. Demgegentiber steht insbeson-
dere die Belastung des 6ffentlichen Haushaltes durch die Entwicklung der Gewer-
beflachen sowie den Ausbau, den Betrieb und den Erhalt der technischen Infra-
struktur.
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ABBILDUNG 85: FOKUS GEWERBEFLACHENENTWICKLUNG
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QUELLE: GEORG CONSULTNG (2017).

Mit einem Verzicht auf die NeuerschlieBung von Wohnbaugebieten kénnte die
Stadt zunachst mit Wohnbaulandentwicklungen verbundene Folgeinvestitionen in
Kitas oder Grundschulen vermeiden. Insgesamt wirde die Bevélkerung aufgrund
des wachsenden Wohnflachenverbrauchs pro Kopf jedoch leicht schrumpfen. Die
Ansiedlung neuen Gewerbes wiirde zu wachsenden Gewerbesteuereinnahmen
fuhren, mit welcher die vorhandene Infrastruktur finanziert werden kann. Sollte die
Stadt aktive Bodenpolitik betreiben (Ziel: Verkauf von Gewerbeflache durch die
Stadt), wirde sich dies besonders vorteilhaft auf die finanzielle Lage auswirken.
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ZUSAMMENFASSUNG DER AUSWIRKUNGEN DER GEWERBEFLACHENENT-
WICKLUNG

Demografie

Stagnation des Wohnungsangebotes wirkt Bevélkerungswachstum entgegen
Zuwanderung ist nicht ausreichend, um negativen natiirlichen Bevolkerungssaldo
dauerhaft zu kompensieren

Bevolkerungsriickgang

Relativ starke Alterung, auch Zahl der Hochbetagten nimmt zu

Relativ starker Riickgang der Anzahl von Kindern und Jugendlichen

Abnehmende Haushaltszahlen

Deutlich riicklaufiges Erwerbspersonenpotenzial

Infrastruktur und Daseinsvorsorge

Notwendige Anpassung der Daseinsvorsorge an die wachsende altere Bevolkerung
(Pflegeplatze, Betreuungsangebote, Betreutes Wohnen, medizinische Versorgung
etc.)

Bedarf an Infrastruktur fiir die jingeren Bewohner (Kitas, Schulen etc.). nimmt rela-
tiv stark ab

Méglicherweise kann in bestimmten Stadtquartieren das Infrastrukturangebot in
der angestammten Breite nicht aufrechterhalten werden

Rickbau von Infrastruktur hat negativen Einfluss auf die Lebensqualitat und Attrak-
tivitat Viernheims als Wohnstandort (fiir Familien)

Mdoglicher Riickgang der Qualitat und Quantitat der Nahversorgung bet ricklaufi-
gen Bevolkerungszahlen

Weiterer Ausbau der unternehmensbezogenen Infrastruktur

Wohnen

Keine weitere Entwicklung Viernheims als Wohnstandort

Nur im geringen Umfang neue Angebote auf dem Wohnungsmarkt (Umwandlung
und Umnutzung)

Die Attraktivitat der Stadt Viernheim als Wohnstandort entwickelt sich nur wenig
weiter

Wirtschaft

Kaufkraftzuflisse

Zunehmende Attraktivitdt Viernheims als Wirtschafts- und Arbeitsstandort
Hoéhere Erwerbstatigkeit und Wertschdpfung

Steigende Nachfrage nach Arbeitskraften erfordert mehr Einpendler
Expansionsmoglichkeiten fir die Bestandsunternehmen

Raum fir Unternehmensansiedlungen

Verkehr

Wachsende Wirtschaftskraft Viernheims fiihrt zu mehr Wirtschaftsverkehren
Steigende Anziehungskraft auf Einpendler
Gestaltungserfordernisse flr die Mobilitat dlterer Menschen

Offentliche Finanzen

Ausgaben fir die Gewerbeflachenentwicklung und Infrastrukturausbau
Positive Effekte des Wirtschaftswachstums auf die Einnahmen, unter anderem aus
der Gewerbesteuer
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6.5 WOHNBAULAND- UND GEWERBEFLACHENENTWICKLUNG

Die Stadt Viernheim entwickelt gleichzeitig thre Qualitaten als Wohn- und Gewer-
bestandort weiter. Wohnbauland und Gewerbeflachen werden in ausreichendem
quantitativem und qualitativem MaB bereitgestellt. In diesem Szenario entwickeln
sich sowohl die Bevolkerung als auch die Wirtschaft positiv. Das Arbeitskraftean-
gebot in Viernheim steigt an und die Gefahr des Fachkraftemangels wird reduziert.
Aufgrund der wachsenden Wirtschaftskraft nehmen die Wirtschaftsverkehre zu. Bet
einer steigenden Anzahl von Arbeitsplatzen steigt unter anderem die Anziehungs-
kraft auf Einpendler mit entsprechenden Effekten auf das Verkehrsaufkommen. Die
Auslastung des Verkehrsnetzes wird durch die steigende Bevdlkerungszahl ver-
starkt. Die Investitionserfordernisse im Bereich der technischen und sozialen Infra-
struktur sind hoher als beti einer entweder auf ,Wohnen” oder ,Gewerbe" fokussie-
renden Entwicklungsstrategie. Der Zuwachs an Einwohnern und Beschéftigten er-
hoht das Kaufkraftvolumen in Viernheim deutlich.

Die Steuer- und Gebuhreneinnahmen der Stadt Viernheim profitieren von der ho-
heren Produktion der Unternehmen und der héheren Anzahl von Einwohnern.
Gleichzeitig sind aber auch hdhere Investitionen zu tatigen. Sowohl Gewerbefla-
chen als auch Wohnbauland sind zu entwickeln. Die technische und soziale Infra-
struktur ist fir gewerbliche Zwecke und fiir die Sicherung der Lebensqualitat der
Einwohner weiterzuentwickeln.

ABBILDUNG 86: WOHNBAULAND- UND GEWERBEFLACHENENTWICKLUNG

QUELLE: GEORG CONSULTNG (2017).
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ZUSAMMENFASSUNG DER AUSWIRKUNGEN EINER WOHNBAULAND- UND
GEWERBEFLACHENENTWICKLUNG

Demografie
»  Ausweitung des Wohnungsangebots ermoglicht weitere Zuwanderung
»  Kontinuierlicher Zuzug, insbesondere auch von Familien
= Bevolkerungswachstum von 2013 bis 2030 um 2,5 Prozent
» Geringerer Anstieg des Durchschnittsalters als bei abnehmender Bevélkerung
» Leichter Riickgang der Anzahl von Kindern und Jugendlichen
» Deutlicher Anstieg der Zahl &lterer Menschen
» Steigende Haushaltszahl
= Zunehmendes Erwerbspersonenpotenzial

Infrastruktur und Daseinsvorsorge

» Notwendige Anpassung der Daseinsvorsorge an die wachsende éltere Bevolke-
rung (Pflegeplatze, Betreuungsangebote, Betreutes Wohnen, medizinische Ver-
sorgung etc.)

»  Ausbau der unternehmensbezogenen Infrastruktur

» Leicht riicklaufiger Bedarf an Infrastruktur fiir die jingeren Bewohner (Kitas, Schu-
len etc.).

= Attraktivitat als Wohnstandort fiir Familien ist gestarkt

= Ruckbau von Infrastruktur ist nicht erforderlich

» Finanzierung von SanierungsmaBnahmen der &rtlichen Infrastruktur

Wohnen
= Neue Wohnungsangebote mit positiven Effekten auf die demografische Alterung
und das Image Viernheims
= Neue Angebote auf dem Wohnungsmarkt bei starkerer Differenzierung der Quali-
taten
= Steigende Nachfrage nach Wohnraum
= Gestarkte Attraktivitat der Stadt Viernheim als Wohnstandort

Wirtschaft
» Deutlicher Anstieg des Kaufkraftvolumens
» Zunehmende Attraktivitat Viernheims als Wirtschafts- und Arbeitsstandort
» Steigendes Arbeitskrafteangebot reduziert den Fachkraftemangel
» Hohere Erwerbstatigkeit und Wertschdépfung
= Expansionsmdglichkeiten fiir die Bestandsunternehmen
= Raum fur Unternehmensansiedlungen

Verkehr
»  Wachsende Wirtschaftskraft Viernheims fihrt zu mehr Wirtschaftsverkehren
= Steigende Anziehungskraft auf Einpendler
» Gestaltungserfordernisse fiir die Mobilitat alterer Menschen

Offentliche Finanzen
= Ausgaben fiir die Gewerbeflachenentwicklung und Infrastrukturausbau
» Ausgaben fiir Wohnbauflachenentwicklung und Infrastrukturausbau
= Steigende Steuereinnahmen aufgrund der zunehmenden Bevélkerungszahl
=  Positive Effekte des Wirtschaftswachstums auf die Einnahmen, unter anderem aus
der Gewerbesteuer
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Insgesamt kann in der Gesamtschau der Szenarien nicht genau beziffert werden,
ob ein Wachstum im Bereich Gewerbe oder im Bereich Wohnen positivere finanzi-
elle Effekte hat. Eine exakte Bezifferung der fiskalischen Effekte neuer Wohneinhei-
ten oder neuer Gewerbeflachen ist aufgrund der komplexen Interdependenzen der
soziodkonomischen Stadtentwicklung nicht moglich. Die Einnahmen aus dem Be-
reich Wohnen unterliegen generell weniger starken Schwankungen als die Gewer-
besteuereinnahmen. Bel einer alter werdenden und schrumpfenden Bevolkerung
ist jedoch bei gleicher Siedlungsflache tendenziell mit weniger Einkommensteuer
zu rechnen. Das Gleiche gilt fur die Gewerbesteuereinnahme der Gemeinde, wenn
expandierende Betriebe nicht gehalten werden kénnen und keine neuen Betriebe
angesiedelt werden kdnnen. Die Entwicklung von neuen Gewerbeflachen kann je-
doch erhebliche positive Impulse auf die Gemeindefinanzen haben, wenn die an-
gesiedelten Unternehmen hohe Gewinne realisieren und dadurch auch auf die An-
siedlung weiterer Unternehmen Einfluss haben.
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7 SCHLUSSBEMERKUNGEN

Viernheim verfligt Uber einen stabilen Wohnungsmarkt mit etnem relativ geringen
Leerstand. Die Stadt Viernheim und die Region sollen laut Bevolkerungsprognosen
weiter wachsen. Die Wachstumsprognose kann jedoch nur dann erfillt werden,
wenn in ausreichendem Mal Wohnbauflachen zur Verfligung gestellt werden. Der
Zuwachs beruht vor allem auf der Zuwanderung von auB3en bei gleichzeitig hohem
Austausch der Wohnbevélkerung. Der abgeleitete Orientierungsrahmen geht von
einem Bedarf an Wohnungen im Zeitraum 2013 bis 2030 von 745 Wohnungen aus
(davon 376 in Einfamilienhdusern und 369 im Geschosswohnungsbau). Das ent-
spricht 44 Wohnungen pro Jahr. Daraus ergibt sich ein Bruttowohnbaulandbedarf
von rund 20 Hektar, unter Berlcksichtigung (Abzug) des Wohnbaugebiets ,Am
Schmittsberg” von ca. 15 Hektar. Der Bedarf ist schwerpunktmaBig auf das Eigen-
tumssegment ausgerichtet, wenngleich der Mietwohnungssektor und das Markt-
segment der Eigentumswohnungen im Zeitverlauf an Bedeutung gewinnen kénn-
ten.

Die neuen potenziellen Wohnbauflachen konzentrieren sich auf den westlichen
und dstlichen Stadtrand von Viernheim (vgl. Abbildung 87). Perspektivisch kénnten
auch Wohnbauflachen stdlich der A 659 entwickelt werden. Im Abgleich mit den
Flachenpotenzialen kann der Wohnbaulandbedarf mit Zeithorizont 2030 und dar-
Uber hinaus abgedeckt werden. Weitere Flachen liegen auBerhalb der im Regio-
nalplan gesicherten Wohnflachen. Einige befinden sich auch auBerhalb des Sied-
lungsgebietes (Flachen sudlich der A 659). Die Wohnbauflachen stidlich der A 659
sind nachrangig zu betrachten, da sie nicht an den Siedlungsraum anknipfen.

Viernheim verfligt Uber eine kompakte Stadtstruktur. Um die Bereiche hoher bau-
licher Dichte im Stadtkern vor stadtebaulichen Fehlentwicklungen zu schitzen,
wurde eine Untersuchung fir den Innenstadtbereich Viernheims durchgefihrt. In
diesem Rahmen wurde ein Beurteilungsraster fur eine vertragliche Innenentwick-
lung erstellt. Unter Beriicksichtigung der Kriterien ergibt sich fiir insgesamt 56 Bl6-
cke ein Potenzial zur Nachverdichtung. Auch Baulliicken in der vorhandenen Be-
bauung stellen Wohnbaupotenziale dar. Meist sind Baulticken bereits hinsichtlich
etner moglichen Wohnnutzung parzelliert und durch eine bereits gesicherte Er-
schlieBung relativ zeitnah mobilisierbar. Uber die Aktivierung von Brachflichen,
Nachverdichtung und Nutzung von Baulticken kénnten nach Angaben der Stadt-
planung rund 5,7 Hektar fir Wohnungsbau genutzt werden.

Die zukinftigen Wohnbauflachen missen ein Wohnungsangebot umfassen, wel-
ches alle Einkommensschichten anspricht. Insbesondere fiir die unteren Einkom-
mensschichten ist bezahlbarer, das heift ,gtinstiger Wohnraum”, eine wesentliche
Grundlage der Daseinsvorsorge. In Viernheim gab es im Jahr 2010 noch ca. 870
einkommensgebundene Wohnungen, aktuell sind es circa 700 Wohnungen. Bis
zum Jahr 2020 wird der Bestand auf ca. 370 Wohnungen gesunken sein.

Viernheim sollte bestrebt sein, fir das gesamte Spektrum der auf dem Wohnungs-
markt auftretenden Nachfragegruppen adaquaten Wohnraum bereitzustellen. In
diesem Zusammenhang kdnnte der soziale Wohnungsbau wieder deutlich an Ge-
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wicht gewinnen. Es gibt derzeit einen auBerordentlichen Bedarf an Sozialwohnun-
gen, der mittelfristig andauern wird. Dabei werden besonders Wohnungen ge-
braucht, fir welche die Stadt Belegungsrechte hat. Neben dem Ankauf von Bele-
gungsrechten wird die Stadt vermutlich verstarkt auf den Neubau eigener Woh-
nungen setzen mussen. Es set an dieser Stelle auf die Moglichkeit einer Stadtebau-
lichen EntwicklungsmaBnahme nach Baugesetzbuch hingewiesen. Dieses Instru-
ment setzt die Stadt in die Wertschopfungskette bis zum baureifen Grundstick und
ermoglicht den vorzeitigen Zugriff auf die Flachen.

Ein weiteres Phanomen, welches im Zusammenhang mit der Baulandentwicklung
im Blick behalten werden muss, ist der anstehende Generationswechsel in den um-
fangreichen Ein- und Zweifamiliengebieten. In diesem Segment sollte keine zu
groBe Konkurrenz fiir Baupladtze auf der griinen Wiese geschaffen werden, um die
Marktpreise stabil zu halten und Investitionen in den Bestand zu sichern. Dies ent-
spricht auch den Vorgaben des Regionalplans, welcher fiir Viernheim eine Dichte
von 35 bis 50 Wohneinheiten pro Hektar vorsieht.

Im Bereich der Gewerbeflachen gibt es fiinf Bestandsgebiete mit unterschiedlicher
Nutzungspragung. Hier gibt es nur noch Restgrundstiicke und mindergenutzte
Grundstiicke. Die neueren Gewerbeflachen im Bereich Bannholzgraben sind ver-
marktet. Der Orientierungsrahmen 2030 fur gewerbliches Bauland betragt rund 20
Hektar (brutto). Da keine nennenswerten Flachenreserven mehr vorhanden sind,
mussten neue Gewerbestandorte entwickelt werden. Mit neuen Industrie- und Ge-
werbestandorten konnte Viernheim auch von der regionalen und berregionalen
Nachfrage (z. B. wissensintensives Gewerbe) profitieren.

Im Regionalplan sind keine gesicherten Gewerbeflachen fiir Viernheim enthalten.
Neben der eventuellen nérdlichen Erweiterung des traditionellen Industrie- und
Gewerbestandortes 2 musste daher auch Uber den ,Sprung Uber die Autobahn”
nachgedacht werden.

Mit den Flachen an der ,Walter-Gropius-Allee” und sudlich der Anschlussstelle
Viernheim-Ost kdnnte die Nachfrage fiir die nachsten ca. zehn Jahre gedeckt wer-
den. Der Standort ,Walter-Gropius-Allee” musste zeitnah entwickelt werden. Leicht
zeitversetzt sollten auch die Flachen sudlich der Anschlussstelle Viernheim-Ost
entwickelt werden. Der Standort ,Walter-Gropius-Allee” ist kleinteiliger und sollte
hoherwertig entwickelt werden, da er direkt an den urbanen Raum anknipft. Mit
zwel unterschiedlichen Standorten kdnnen Nachfragegruppen gesteuert und
Standortqualitaten gesichert werden. Die Flachen sudlich der Anschlussstelle
Viernheim sind perspektivisch zu entwickeln, wenn die anderen Flachen knapp
werden (2025+). Auch ist perspektivisch eine Erweiterung des Gewerbegebietes 2
in Richtung Norden im Zeitverlauf zu prifen. Die gewerblichen Innenentwicklungs-
potenziale belaufen sich auf rund 6,5 Hektar.

Im Bereich der zukuinftigen Gewerbeflachenentwicklung kommt es darauf an, dass
die entsprechenden Flachen frihzeitig gesichert werden. Hierzu sollte die Stadt
Instrumente zur Gewerbeflachensicherung nutzen. Nur damit kénnen gezielte An-
stedlungen und Preise gesteuert werden."
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ABBILDUNG 87: GESAMTSCHAU FLACHENPOTENZIALE

QUELLE: GEORG CONSULTNG (2017).

Die Bevolkerungszahl und die wirtschaftliche Entwicklung beeinflussen die Steuer-
etnnahmen und damit den Gestaltungsspielraum der Stadt. Will Viernheim sich den
Gestaltungsspielraum erhalten, ist die Ausweisung von neuen Wohnbauflachen
und auch von Gewerbebauland notwendig. Nur eine Fokussierung auf neue Wohn-
bauflachen und damit auf die Fortentwicklung als Wohnstadt kann und sollte aus
gutachterlicher Sicht nicht zielfiihrend sein. Damit wiirden Pendlerverkehre weiter
zunehmen und Viernheim sich noch weiter zu einer ,Schlafstadt” im suburbanen
Raum von Mannheim entwickeln. Die Stadt sollte ihre positive Makrolage auch ver-
starkt fiir die Ansiedlung von wissensintensiven Unternehmen und damit fiir einen
Zuwachs an Wertschopfung nutzen. Aktuell zeigen sich aufgrund fehlender Gewer-
beflachen negative Entwicklungstendenzen (Arbeitsplatzverluste, Unternehmens-
abwanderungen) im Verarbeitenden Gewerbe und im Bereich Verkehr und Lagerei.
Die Ausweisung von neuen attraktiven Gewerbeflachen tragt zu einer ausgewoge-
nen Stadtentwicklung sowie dem Erhalt bestehender Arbeitsplatze und der Schaf-
fung neuer Arbeitsplatze bei. Ziel der Stadtentwicklung sollte es sein, den in Viern-
heim lebenden Menschen vor Ort auch Beschaftigungsmoglichkeiten zu bieten. Die
weitere Stadtentwicklung Viernheims ist immer im gesamtraumlichen Kontext zu
sehen.
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