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Betreff: Fortschreibungen und Monitoring zum Speyerer Wohnungsmarkt
hier: Aktueller Sachstand und Ausblick

Ausgangssituation

Der Stadtrat hatte am 30.11.2017 das Wohnungsmarktkonzept fur die Stadt Speyer be-
schlossen. Um die darin enthaltenen Leitziele fir den Wohnungsmarkt in Speyer umzuset-
zen, wurden die sogenannten SchliisselmafRnahmen formuliert. Seitdem wurden viele der
genannten Schliisselmalinahmen umgesetzt bzw. wurde ein Rahmenbeschluss gefasst. Ins-
besondere im Rahmen des gemeinsam mit den Wohnungsmarktakteuren erarbeiteten
Blndnispapiers des ,Speyerer Blndnis flr bezahlbares Wohnen* wurden viele der Mal3-
nahmen ausformuliert (Beschluss 16.04.2019, Vorlage: 2904/2019):

¢ Anwendung einer Sozialquote von durchschnittlich 25% beim Wohnungsneubau

o Selbstverpflichtung zur kommunalen Grundstiicksentwicklung im Rahmen des
»Speyerer Schlissels”

¢ Anwendung der Konzeptvergabe bei der Vergabe kommunaler Grundstlicke

e Vergaberichtlinien fir das Einheimischenmodell ,,Wohnen fiir Speyerer*

e Kooperationsvertrage mit dem Land abschlieRen (Kooperationsvereinbarung)

e Aktive Bodenpolitik und kommunaler Baulandpool

e Unterstiitzung und Initiierung von Modellprojekten

e Beschleunigung von Genehmigungs- und Planverfahren fir den Wohnungsneu-
bau

e Anwendung des Erbbaurechts

e Stadtverwaltung unterstitzt die Realisierung von Gemeinschaftlichen Wohnpro-
jekten

e Koordinierungsstelle geférderter Wohnungsbau/ Akquisition von Fordermitteln

e Plattform zu potentiellen Bauflachen und Grundstiicken

e Kostenlose Beratung durch den Gestaltungsbeirat

e Verbesserung der Wohnqualitat in den Quartieren

e Stadt setzt sich beim Land fur eine Zweckentfremdungssatzung ein

e Sicherung von Sozialbindungen durch mittelbare Belegung

e Abstimmung Uber ein Folgekostenmodell
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Anwendung der MalRBnahmen bei konkreten Beispielen

Mit dem Aufstellungsbeschluss fir die Bebauungsplane zur Waldstral3e (Vorlage:
0048/2019/1) und zum Rabensteiner Weg (Vorlage: 0049/2019) am 19.09.2019 wird erst-
mals die gemeinsam vereinbarte Sozialquote angewendet. In der Waldstraf3e sollen ca. 100
Wohneinheiten (ca. 25 WE nach LWoFG) und im Rabensteiner Weg ca. 85 Wohneinheiten
(ca. 22 WE nach LWoFG) entstehen. Fur die kommunalen Grundstiicke im Baugebiet Rus-
senweiher ist die Anwendung des Einheimischenmodells ,Wohnen flr Speyerer” geplant. Es
ist beabsichtigt die Reithalle im Quartier Normand nicht durch das Hochstbieterverfahren zu
vergeben, sondern durch ein Konzeptvergabeverfahren. In der Abteilung 520 wurde eine
zusatzliche Stelle im Bereich Bauleitplanung geschaffen, um die Planverfahren fir den Woh-
nungsneubau zu beschleunigen. Zwischenzeitlich wurde von der Landesregierung auf Bitten
des Stadtetages Rheinland-Pfalz bzw. einiger Kommunen ein Gesetzesentwurf fir ein Lan-
desgesetzt Uber das Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum eingebracht.

Ausblick

Fortschreibung des Wohnungsmarktkonzeptes

In den erstellten Konzepten und Papieren wurde festgehalten, dass diese regelmafig fortge-
schrieben und aktualisiert werden. So stammen die Datengrundlagen des Wohnungsmarkt-
konzeptes Uberwiegend aus dem Jahr 2017. Um eine zielgerichtete Umsetzung des Konzep-
tes zu ermdglichen, ist eine Fortschreibung bzw. Aktualisierung mit aktuellen Datengrundla-
gen notwendig.

Als weitere MaRBhahmen aus dem Wohnungsmarktkonzept soll ein Monitoring fir den Speye-
rer Wohnungsmarkt eingefiihrt werden. Hier wird eine regelmafige Evaluation der relevanten
Entwicklungsparameter fir den Speyerer Wohnungsmarkt angestrebt. Die Stadtverwaltung
mdchte zuklnftig selbststandig und unabhéngig, ein regelmaRiges Monitoring des Speyerer
Wohnungsmarktes durchfiihren, um auf Zielabweichungen reagieren und um Entwicklungs-
Ziele anpassen zu kénnen. Im Rahmen des Speyerer Blndnisses fir bezahlbares Wohnen
wurde von den Akteuren eine Leerstandserfassung des Speyerer Wohnungsbestandes ge-
fordert (Blindnispapier — Beitrag der Stadtverwaltung — MaRhahmenpunkt 10). Damit sollen
Fehlentwicklungen auf kleinraumiger Ebene vermieden werden.

Im Zusammenhang mit der Fortschreibung des Wohnungsmarktkonzeptes soll das Leer-
standskataster fir Speyer erstellt und ein Indikatorenset fiir das Monitoring des Speyerer
Wohnungsmarktes zusammengestellt werden. Daflr hat die Stadtverwaltung das Biro GE-
WOS beauftragt. Das Biro GEWOS wird auch die kommende Sitzung des Speyerer Bundnis
fur bezahlbares Wohnen moderieren. Im Rahmen der unterzeichneten Kooperationsverein-
barung zur ,Starkung des geférderten Wohnungsbaus® (06.05.2019) zwischen der Stadt
Speyer und dem Land, werden diese Projekte vom Land gefordert

Folgende Kriterien und Maf3nahmen werden im Rahmen der Fortschreibung des Woh-
nungsmarktkonzeptes Uberarbeitet bzw. bearbeitet:
e Aktualisierung der Rahmenbedingungen
Kaufkraft, Zahl der sozialversicherungspflichtigen Beschéftigten, Zahl der Ein- und
Auspendler
e Aktualisierung der Wohnungsnachfrage
Bevolkerungsentwicklung und Altersstruktur, Geburt und Sterbefalle, Zu- und Fortzi-
ge, Haushaltszahlen und Haushaltsgréf3en
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e Aktualisierung des Wohnungsangebotes
Entwicklung Wohnungsbestand, Neubautatigkeiten (freifinanziert und offentlich ge-
fordert), Angebotsmieten und —kaufpreise

e Abgleich von Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklungen, Wohnungsneubau mit dem
prognostizierten Bedarf

e Ubermittlung eines Indikatorenkataloges fiir ein eigen- und selbststandiges Monito-
ring des Speyerer Wohnungsmarktes zur jahrliche Aktualisierung und Fortschreibung

e Leerstandserfassung des Speyerer Wohnungsbestandes

Fortschreibung des Flachenprogramm Wohnen

Ahnlich wie das Wohnungsmarktkonzept wurden die Wohnbaupotentialflachen in der Stadt
Speyer im Jahr 2017 ermittelt. Im Rahmen des Flachenprogramms Wohnen wurde hier 31
potentielle Wohnbauflachen und finf Flachen fur Sonderwohnformen mit 1935 Wohneinhei-
ten im Stadtgebiet identifiziert. Anhand der vorhandenen Rahmenbedingungen (Lage, Eigen-
timer, Baurechtsituation, ErschlieBungsmdglichkeiten, Fachplanerischen Restriktionen und
Infrastrukturausstattung) wurden die Gebiete bewertet. Im Anschluss erfolgte eine Gesamt-
beurteilung der Flachen im Hinblick auf eine besondere Nutzungseignung, eine Handlungs-
prioritat und eine Abschatzung der zeitlichen Realisierungsmoglichkeit. Die Stadtverwaltung
will auch hier den neuen Entwicklungen auf dem Speyerer Wohnungsmarkt gerecht werden
und das Flachenprogramm Wohnen fortschreiben. So sollen die Umsetzungszeitrdume der
verschiedenen Flachen aktualisiert, Neuentwicklungen beriicksichtigt und eine Ergebnisbi-
lanz erstellt werden.

Speyerer Blundnis fir bezahlbares Wohnen

Sowohl im Wohnungsmarktkonzept als auch im Biindnispapier des Speyerer Blndnisses fur
bezahlbares Wohnen wurde ein regelmafiger Austausch zwischen den Akteuren des Speye-
rer Wohnungsmarktes, der Stadtverwaltung und der Stadtratsfraktionen festgehalten. Am
Montag dem 02.03.2020 soll die néchste Sitzung des Speyerer Biindnisses fir bezahlbares
Wohnen stattfinden. In der Bundnissitzung sowie in den folgenden stadtischen Gremiensit-
zungen sollen die Ergebnisse zu den genannten Themen vorgestellt werden. Die Sitzung
wird wieder von GEWOS moderiert werden.
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