Vorlage der Stadt Speyer

Vorlagen-Nr.: 2328/2017

Abteilung: Stadtplanung

Bearbeiter/in:
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Lebeau, Leander

Haushaltswirksamkeit: [] nein ™ ja, bei Produkt: 51130
Investitionskosten: X nein ] ja Betrag:

Drittmittel: X nein ] ja Betrag:

Folgekosten/laufender Unterhalt:  [X] nein ] ja Betrag:

Beratungsfolge Termin Behandlung Beratungsstatus

Bau- und Planungsausschuss |27.09.2017 | 6ffentlich empfehlende Beschlussfassung
Stadtrat 19.10.2017 | 6ffentlich endgtiltige Beschlussfassung
Stadtrat 13.11.2017 | 6ffentlich Beratung

Bau- und Planungsausschuss |21.11.2017 | 6ffentlich empfehlende Beschlussfassung
Stadtrat 30.11.2017 | 6ffentlich endgultige Beschlussfassung

Betreff: Wohnungsmarktkonzept fiir die Stadt Speyer

Beschlussempfehlung:

Der Bau- und Planungsausschuss empfiehlt dem Stadtrat, das Wohnungsmarktkonzept als
Grundlage fur zukinftige stadtentwicklungspolitische Entscheidungen zu beschlieRen und
beauftragt die Verwaltung, die wohnbauliche Entwicklung der Stadt Speyer entsprechend der
Leitziele und dem Handlungskonzept des Wohnungsmarktkonzeptes zu betreiben.

Die Verwaltung wird beauftragt, die Schliisselmafinahmen des Wohnungsmarktkonzeptes

schrittweise umzusetzen.

Begrindung:

Das Wohnungsmarktkonzept fur die Stadt Speyer wurde durch das Biro GEWOS (Institut fir
Stadt-, Regional- und Wohnforschung) aus Hamburg und der Abteilung Stadtplanung erstellt.
Im Konzept wurde die derzeitige Wohnungsmarktsituation, das Wohnungsangebot und die
Wohnungsnachfrage von Speyer betrachtet. Des Weiteren wurde fir eine Wohnungsmarkt-
prognose bis 2030 eine Wohnungsmarktbilanz erstellt sowie der Neubau- und Flachenbedarf
ermittelt. Durch eine zusammenfassende Bewertung und Analyse der erarbeiteten Ergeb-
nisse, wurden anschlie3end Handlungsbedarfe und Ziele fir eine zukiinftige Wohnungs-
marktentwicklung in Speyer formuliert. Ein politischer Beschluss soll Transparenz und
Planungssicherheit fur alle Beteiligten garantieren und die Akzeptanz bei allen Akteuren und
der Offentlichkeit starken. Das Wohnungsmarktkonzept hat eine bindende Grundlage fiir ein
einheitliches Handeln von Verwaltung und Politik. Nach 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB sind die
Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen Entwicklungskon-

zeptes, bei der Aufstellung der Bauleitpl&ne zu bertcksichtigen.

Beschlusshistorie:

06.03.2014 | Stadtrat

16.09.2014: Bau- und Planungsausschuss

Beschluss ein Wohnungsmarktkonzept fir
die Stadt Speyer zu erstellen
Informationen zum Stand der Beauftragung
des Wohnungsmarktkonzepts
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28.04.2015 | Bau- und Planungsausschuss
02.12.2015: | 1. AG Wohnen

04.04.2016: @ 2. AG Wohnen

28.06.2017 @ Stadtrat

14.08.2017 | 3. AG Wohnen
Wohnungsmarktkonzept

Sachstandsinformationen zum
Wohnungsmarktkonzept

Vorstellung des 1. Baustein — Rahmen-
bedingungen und Wohnungsmarktsituation,
des Wohnungsmarktkonzeptes durch die
GEWOS

Vorstellung des 2. Baustein — Wohnungs-
marktprognose 2030, des Wohnungsmarkt-
konzeptes durch die GEWOS
Sachstandsinformationen zum Thema
Wohnen: Wohnungsmarktkonzept und
Wohnbaustrategien

Vorstellung des 3. Baustein — Handlungs-
konzepte , des Wohnungsmarktkonzepts
durch die GEWOS

Baustein 1 — Rahmenbedingungen und Wohnungsmarktsituation in Speyer

Im ersten der drei Bausteine des Wohnungsmarktkonzeptes wurden die Daten zu allge-
meinen und wirtschaftlichen Rahmenbedingungen, die Nachfragesituation und die Ange-
botssituation des Wohnungsmarktes in der Stadt Speyer erhoben.

Zusammengefasste Ergebnisse der 1. AG Wohnen:

e stabile Bevolkerungsentwicklung

e gute wirtschaftliche Entwicklung in Speyer

e niedrige Arbeitslosenzahlen
e hoher Einpendleriberschuss

o Demografischer Wandel -> Anteil der ab 45-J&hrigen gestiegen
e Zahl der Haushalte ansteigend -> Singularisierung der Haushalte

¢ hohe Eigentumsquote

e hoher Anteil alter Wohnungen in der Altstadt sowie Einfamilienhauser aus den 1950er

— 1970er Jahren

e geringe Neubautatigkeit in den letzten Jahren
e bisher kaum frei verfigbares Wohnbauland

Baustein 2 — Wohnungsmarktprognose 2030

Bestandteil des 2. Baustein des Wohnungsmarktkonzeptes, war eine Analyse des preis-
gunstigen Wohnraumes und eine Erarbeitung einer Wohnungsmarktprognose mit den
Schwerpunkten Bevdlkerungs- und Haushaltsprognose, sowie dem Neubau- und Flachen-

bedarf in der Stadt Speyer.

Zusammengefasste Ergebnisse der 2. AG Wohnen

e Haushaltsprognose: 2016 -> 25.120 Haushalte , 2030 -> 26.150 Haushalte
e Nachfrageliberhang (2014: 130 WE) bei kleinen, preisgiinstigen Wohnungen fiir Ein-

und Zweizimmerhaushalte

e Ausreichend grol3e, preisguinstige Wohnungen, jedoch haufig Fehlbelegungen
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o steigende Kaufpreise bei Einfamilienhausern (von 2010 bis 2017 um 55%) und
Eigentumswohnungen (von 2010 bis 2017 um 43%)
¢ steigende Angebotsmieten (von 2010 bis 2017 um 26%)

Neubaubedarf:
2016
EZFH 100
MFH 170
GESAMT 270

Flachenbedarfsprognose:

Ein- und Zweifamilienhauser
Mehrfamilienhauser
GESAMT

Baustein 3 — Handlungskonzept

2022 2030
520 840
840 1.350
1.360 2.190

27,8 ha

13,1 ha

40,9 ha

Im dritten Baustein des Wohnungsmarktkonzeptes wurden die Ziele auf Grundlage der bis-
her erhobenen Daten fir eine zukiinftige Wohnungsmarktentwicklung in der Stadt Speyer
formuliert. Mithilfe von aufgefiihrten MaRnahmen sollen die drei Leitziele fir den Speyerer
Wohnungsmarkt umgesetzt werden. Um den Herausforderungen des Wohnungsmarktes
gerecht zu werden, missen alle drei Leitziele mit der gleichen Priorisierung betrachtet
werden. Die aufgefiihrten Leitziele decken die unterschiedlichsten Ebenen des identifizierten
Wohnungsmarktes ab. Mithilfe der genannten MalRBhahmen, sollen die Leitziele erfolgreich

umgesetzt werden.

Leitziel 1 - Allgemeine quantitatsorientierte Wohnungsmarktentwicklung

Wachsen in bestehenden Strukturen!

Fokus Innenentwicklung, Siedlungserweiterung zulassen
e Ausgeglichene Entwicklung des Wohnungsmarktes erreichen

e Bestandsentwicklung fortfuhren
e Wohnungsneubau forcieren

e Kooperation mit Akteuren der Wohnungswirtschaft

e Aktivierung von Bauflachen

e Architektonische und stadtebauliche Qualitét erhalten und neu schaffen

Leitziel 2 - Wohnungsmarktentwicklung auf Quartiersebene

Wohnen in starken Quartieren!

Zukunftsfahige Weiterentwicklung gewachsener Strukturen

e Sicherung von Quartieren

e Sozialvertragliche Quartiersentwicklung

e Mischung unterschiedlicher Wohn- und Lebensphasen
o Generationenwechsel in Bestandsquartieren untersttitzen

Leitziel 3 - Zielgruppenspezifische Wohnungsmarktentwicklung
Zielgruppenspezifische Angebotssicherung- und Verbesserung
e Preisgiinstigen Wohnraum fur Geringverdiener sichern

e Angebote fur Familien in der Stadt schaffen

e Seniorengerechte Angebote im Bestand und Neubau schaffen

¢ Neue Wohn- und Lebensformen schaffen
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Die genannten Leitziele lassen sich nur durch gezielte MalRnahmen umsetzten. Aus Sicht der
Verwaltung werden folgende SchlisselmalRnahmen fir ein erfolgreiches umsetzen der Leit-
Ziele vorgeschlagen.

SchlisselmalBRhahmen zur Umsetzung der Leitziele (siehe auch Anlage mit Erlauterungen
zu den Schliusselmal3hahmen):

Baulandstrategie

Umsetzung Flachenprogramm Wohnen

Einrichtung Gestaltungsbeirat

Monitoring Wohnungsmarkt

Stadtebauliche EntwicklungsmalRnahme

Potenzialerfassung im Bestand - Baullickenkataster

Aul3enbereichssatzung

Monitoring Ferienwohnungen — Milieuschutzsatzung

Erhaltungssatzung zur Sicherung herausragender Quartiere, insbesondere
Industriehof

Konzeptvergabe und Einheimischenmodell

Preisgunstiges u. effizientes Bauen — Modellprojekt Mausbergweg

Monitoring — Sozialer Wohnraum

Neue Wohn- und Lebensformen — Baugemeinschaften

Dialogplattformen fortfiihren und gegebenenfalls ausbauen

L A R O Ve |

Ud Ul

Die Entwiirfe zur SchliisselmalZnahmen Baulandstrategie und des Flachenprogramms
Wohnen, werden dem Bau- und Planungsausschuss in gleicher Sitzung vorgestellt.

Es ist der Vollstandigkeit halber zu erwahnen, dass es bereits MalRnahmen gibt, beispiels-
weise Stadtumbau, Soziale Stadt, Masterplan Konversion, das Grinkonzepte und die Griun-
satzung, das Radwegeverkehrskonzept oder das Beratungsangebot zum barrierefreien
Bauen und Wohnen, die bereits einen Teil dazu beitragen, die oben genannten Leitziele zu
erreichen. Die oben genannten Schlisselmaf3nahmen sollen im Rahmen des Wohnungs-
marktkonzeptes Speyer beschlossen werden.

Die Bearbeitung und Betreuung der genannten Schlisselmal3nahmen wird zusétzliches
Personal in der Abteilung Stadtplanung erfordern.

Anlagen: (kbnnen im Ratsinformationssystem eingesehen werden)

e SchlusselmaRnahmen — Erklarung und Erlauterung
e Abschlussbericht des Wohnungsmarktkonzepts fur die Stadt Speyer von GEWOS
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