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2 Projektübersicht – Wohnungsmarktkonzept Speyer 
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2. AG 

Wohnen 

Baustein 2 – Wohnungsmarktprognose 2030 

Wohnungsmarktbilanz 2030 
Ermittlung 

Neubaubedarf 
Ermittlung 

Flächenbedarf 

Baustein 1 - Rahmenbedingungen und Wohnungsmarktsituation 

Angebotssituation Nachfragesituation Rahmenbedingungen 

Auswertung vorhandener 

Gutachten 

Experteninterviews Begehungen 

Sekundär- 

datenanalyse 

Datenabfrage 

Wohnungswirtschaft 

Analyse der sozialen 

Wohnraumversorgung 

3. AG 

Wohnen 

Formulierung der Ziele 

Handlungsempfehlungen und Maßnahmen 

Ergebnispräsentation 
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Baustein 3 – Handlungskonzept 

Identifizierung und Bewertung von Handlungsbedarfen 
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Gegenwärtige Wohnungsmarktsituation 
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4 Wohnungsmarktsituation – Gesamtstadt 

Attraktiver Wohnstandort 
 Gute wirtschaftliche Situation, steigende Beschäftigtenzahlen 

 Intensive Wanderungs- und Pendlerverflechtungen innerhalb der 

Metropolregion Rhein-Neckar 

 Ansprechendes Stadtbild 

Anspannung des Wohnungsmarktes 
 Stark gestiegene Mieten (+26 %) und Kaufpreise (EZFH +55 %) seit 2010 

 Aktuelle Nettokaltmiete (Ø): 8,40/6,06 €/m² (Privat/Wohnungswirtschaft) 

 Aktuelle Kaufpreise: 2.090/2.776 €/m² (ETW/EFZH) 

Geringe Neubautätigkeit, kaum einfach zu entwickelnde 

Flächenpotenziale 
 Wenige Neubauwohnungen mit aktuellem Ausstattungsstandard 

 Vorhandenes Wohnungsangebot nicht immer nachfragegerecht 
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5 Wohnungsmarktsituation – Quartiere 

Quartiere mit Sanierungsbedarf 
 Altstadt und Wohngebiete der 1950er bis 1970er 

 Homogene, älter werdende Bevölkerung 

 Sanierungsbedarf im Wohnungsbestand (Ausstattung, Energetik) 

 

 

Laufende Sanierungs- und Entwicklungsprozesse in vielen Quartieren 

(v. a. Verbesserung des Wohnumfeldes) 
 Soziale Stadt: Speyer West und Süd (Nord abgeschlossen) 

 Stadtumbau (Ziel: Klimaanpassung): Kernstadt-Nord 

 Einzelhandels-, Radverkehrswege- und Grünkonzept 
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Quartiere mit hohem Nachfragedruck 
 Innerstädtische Quartiere 

 Konkurrenz für einheimische Bevölkerung durch Zuzug von außen und 

Ferienwohnungen 
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6 Wohnungsmarktsituation – Zielgruppen 

Nachfrager nach preisgünstigem Wohnraum 
 Steigende Mieten: Mehr Nachfrager nach preisgünstigem Wohnraum 

 Singularisierung: Nachfrageüberhang bei kleinen Wohnungen (370 WE) 

 

Familien 
 Wichtige Zielgruppe für die demografische Entwicklung der Stadt 

 Teure Eigenheime: teilweise Abwanderung ins günstigere Umland 

 
Senioren 

 Geburtenstarke Jahrgänge treten ins Seniorenalter ein 

 Zuzug von Senioren und Best-Agern in zentrale Lagen von außerhalb 

 Unsanierte Bestandswohnungen kaum barrierearm 
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Flüchtlinge 
 Deutlich gestiegene Zahlen seit 2015, derzeit ca. 600 Asylbewerber und 

Asylberechtigte in Speyer erfasst 

 Kurzfristige Nachfrageerhöhung, langfristige Bleibeperspektiven und 

weiterer Zuzug schwer vorhersehbar 

http://www.gewos.de/
http://www.gewos.de/
http://www.gewos.de/
http://www.gewos.de/
http://www.gewos.de/
http://www.gewos.de/
http://www.gewos.de/


7 

Wohnungsmarktbilanz bis 2030 
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8 Wohnungsneubaubedarf und Wohnbauflächenbedarf bis 2030 

25.500 25.214 

26.146 

(+3,7 %) 

23.500 

24.000 

24.500 

25.000 

26.000 

26.500 

27.000 

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 

Haushalte Wohnungsbestand (ohne Neubau) Haushalte mit Fluktuationsreserve 

 

 Demografischer Wandel: Deutliche Zunahme der Seniorenzahl (+30 % bis 

2030), Rückgang bei unter 65-Jährigen 

 Singularisierung: Leichte Zunahme der 1- und 2-Personenhaushalte, 

Rückgang der größeren Haushalte (Familien) 

Wohnungsmarktbilanz bis 2030 Wohnungsneubaubedarf 

bis 2030: 

 Insgesamt: 2.190 WE 

 

 

EFZH: 

MFH: 

840 WE 

1.350 WE 

Wohnbauflächenbedarf bis 

2030: 
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 Insgesamt: 40,9 ha. 

 

 

EFZH: 

MFH: 

27,8 ha. 

13,1 ha. 
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Handlungskonzept 
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10 Ziele und Maßnahmen für die allgemeine Wohnungsmarktentwicklung 

Aktivierung von 

Bauflächen 

 Flächenprogramm Wohnen 

 Baulückenkataster 

 Außenbereichssatzung 

 Städtebauliche 

Entwicklungsmaßnahme 

 Zwischenerwerb 

 Privatisierung von 

Folgekosten 

Wohnungsneubau forcieren 
 2.200 Wohnungen bauen 

Ausgeglichene Entwicklung des 

Wohnungsmarktes erreichen 
 Monitoring Wohnungsmarkt 

Bestandsentwicklung fortführen 
 Unterstützung von Eigentümern 

durch Information/Beratung 

Architektonische und städtebauliche 

Qualität erhalten und neu schaffen 
 Gestaltungsbeirat 

 Städtebauliche Wettbewerbe 

Leitziel 1 

Wachsen in bestehenden Strukturen! 

Fokus Innenentwicklung, 

Siedlungserweiterung zulassen 

Kooperation mit Akteuren der 

Wohnungswirtschaft 
 Dialog durch regelmäßige 

Treffen vorantreiben und 

verstetigen 

 Arbeitsgruppe 

 Bündnis für bezahlbares 

Wohnen und Bauen 

GEWOS GmbH | Wohnungsmarktkonzept Speyer| 27.09.2017 www.gewos.de 

http://www.gewos.de/
http://www.gewos.de/
http://www.gewos.de/
http://www.gewos.de/
http://www.gewos.de/
http://www.gewos.de/
http://www.gewos.de/


11 Ziele und Maßnahmen für die Wohnungsmarktentwicklung auf Quartiersebene 

Generationenwechsel in 

Bestandsquartieren unterstützen 
 Information von Käufern und 

Verkäufern 

 Förderprogramm „Jung kauft alt“ 

Mischung unterschiedlicher 

Wohnformen und Lebensphasen 
 Zielgruppenspezifische 

Vergabeverfahren für Neubau in 

Bestandsquartieren 

 Vergabe von Grundstücken und 

Wohnungen nach der Qualität 

eines Konzepts 

Sicherung von Quartieren 
 Stärkung lokaler Infrastruktur 

und Nahversorgung 

 Energetische 

Sanierung/Klimaresilientes 

Quartier 

 Erhaltungssatzung 

Sozialverträgliche Quartiersentwicklung 
 Förderprogramm Soziale Stadt, 

Stadtumbau 

 Milieuschutzsatzungen 

Leitziel 2 

Wohnen in starken Quartieren! 

Zukunftsfähige Weiterentwicklung 

Gewachsener Strukturen 
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12 Ziele und Maßnahmen für die zielgruppenspezifische Wohnungsmarktentwicklung 

Leitziel 3 

Zielgruppenspezifische 

Angebotssicherung- und 

Verbesserung 

Familien in der Stadt halten 
 Einheimischenmodell und Konzeptvergabe 

 Flächeneffiziente Gebäudetypen im Neubau 

 Generationenwechsel im Bestand 

Seniorengerechte Angebote im 

Bestand und Neubau schaffen 
 Altengerechter Neubau an 

zentralen Standorten 

 „Bielefelder Modell“ 

 Umbau im Bestand – Information 

über Förderungen (z. B. KfW) 

Preisgünstigen Wohnraum für 

Geringverdiener sichern 
 Monitoring des sozialen Wohnraums 

 Sozialquote im Neubau 

 Verlängerung der Bindungen im Bestand 

 Ankauf von Belegungsrechten 

 Modellprojekte für Preiseffizientes Bauen 

Gemeinschaftliche Wohnformen fördern 
 Geeignete Flächen für interessierte 

Baugruppen und -gemeinschaften vorhalten 
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13 Schlüsselmaßnahmen zur Umsetzung der Leitziele Leitziel 1 
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Leitziel 2 

Leitziel Maßnahme 

M1 1,2,3 Baulandstrategie 

M2 1 Flächenprogramm Wohnen 

M3 3 Preisgünstiges  u. effizientes Bauen – Modellprojekt Mausbergweg 

M4 3 Neue Wohn- und Lebensformen –  insbesondere Baugemeinschaften 

M5 1 Potenzialermittlung im Bestand -Baulückenkataster 

M6 1 Außenbereichssatzung 

M7 1 Monitoring Wohnungsmarkt 

M8 3 Monitoring Sozialer Wohnraum 

M9 3 Monitoring Ferienwohnung - Milieuschutzsatzung 

M10 2 Erhaltungssatzung - Industriehof 

M11 1 Städtebauliche Entwicklungs-maßnahme 

M12 3 Konzeptvergabe und Einheimischenmodell 

M13 1 Dialogplattformen fortführen und gegebenenfalls ausbauen 

M14 1 Gestaltungsbeirat 

Leitziel 1 
Wachsen in bestehenden Strukturen! 

Fokus Innenentwicklung, Siedlungserweiterung 

zulassen 

Leitziel 2 
Wohnen in starken Quartieren! 

Zukunftsfähige Weiterentwicklung gewachsener 

Strukturen 

Leitziel 3 
 

Zielgruppenspezifische Angebotssicherung- und 

Verbesserung 
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13 Wohnungspolitische Handlungsgrundsätze 

Formulierung einheitlicher Ziele 

für die Entwicklung des 

Wohnungsmarktes 

Politischer Beschluss des 

Wohnungsmarktkonzeptes 

Wohnungsmarktkonzept Baulandstrategie 

Formulierung einheitlicher 

Standards und Ziele für die 

Entwicklung von neuen 

Wohnbauflächen 

Politischer Beschluss der 

Baulandstrategie 

Transparenz und Planungssicherheit für alle Beteiligten 

Bindende Grundlage für einheitliches Handeln von Verwaltung und Politik 

Stärkung der Akzeptanz bei Wohnungsmarktakteuren und in der Öffentlichkeit 
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14 Vielen Dank! 

Daniel Hofmann 

Geschäftsführer 

Friedbergstraße 39 

14057 Berlin 

 
T 030 278749 0 

daniel.hofmann@gewos.de 
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Vielen Dank! 

Kontakt: 
GEWOS Institut für Stadt-, 

Regional- und 

Wohnforschung GmbH 

Drehbahn 7 

20354 Hamburg 

Friedbergstraße 39 

14057 Berlin 

040 69712-0 

info@gewos.de 
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