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1. Hintergrund und Vorgehen

Die kreisfreie Stadt Speyer liegt im Osten des Landes Rheinland-Pfalz an der Lan-
desgrenze zu Baden-Wirttemberg. Die Wohnungsmarktsituation in der Stadt ist
gepréagt von der Lage in der wirtschaftlich prosperierenden Metropolregion Rhein-
Neckar. In der Vergangenheit hat sich die Wohnungsmarktsituation in Speyer deut-
lich angespannt.

Die Stadt hat auf diese Entwicklung reagiert und GEWOS mit der Erstellung eines
Wohnungsmarktkonzeptes beauftragt. Das Ziel des Wohnungsmarktkonzeptes lag
darin, eine fundierte Analyse der Wohnungsmarktsituation mit darauf aufbauenden
Handlungszielen und Maflinahmen durchzufiihren. Das Konzept wurde in 2017
verotffentlicht. Die Konzepterstellung wurde durch die Stadt Speyer und die rele-
vanten Wohnungsmarktankteure begleitet.

Durch die Situationsanalyse, die auf der Auswertung statistischer Daten, Vertie-
fungsgesprachen und weiterer Gutachten basierte, konnten die folgenden beson-
ders pragende Eigenschaften des Wohnungsmarktes in Speyer identifiziert wer-
den:
= Eine hohe Nachfrage nach Wohnraum aufgrund der Attraktivitat des Wohn-
standorts Speyer mit einem ansprechenden Stadt- und Landschaftsbild so-
wie einer guten Einbindung in die wirtschaftlich erfolgreichen Metropolre-
gion Rhein-Neckar.
= Eine geringe Neubautétigkeit aufgrund eines Mangels an leicht zu entwi-
ckelnden Flachenpotenzialen fir Wohnungsbau innerhalb der Stadtgren-
zen.
= Der deutliche Anstieg von Miet- und insbhesondere Kaufpreisen fr
Wohnimmobilien in Speyer.
= Anpassungsbedarfe an gegenwartige Entwicklungen (z. B. Alterung, Kli-
mawandel, Mobilitat) bei gleichzeitigem Erhalt der vorhandenen Sozial-
struktur in Bestandsquartieren, um den bestehenden Wohnraum zukunfts-
fahig auszurichten.
= Ermittlung eines Neubaubedarfs von knapp 2.200 Wohneinheiten bis 2030,
um der steigenden Wohnungsnachfrage zu begegnen
= Kleine, preissensible Haushalte, Familienhaushalte, Seniorenhaushalte
und Geflichtete als besonders relevante Zielgruppen fur die Wohnraum-
versorgung.

Auf der Basis dieser Ergebnisse wurden drei tGibergeordnete Handlungsziele fiir
die Wohnungsmarktsteuerung formuliert:

= Wachsen in bestehenden Strukturen!

= Wohnen in starken Quartieren!

= Zielgruppenspezifische Angebotssicherung und -verbesserung!
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Zur Erreichung dieser Ziele wurde ein Katalog von teilweise in Speyer bereits ge-
nutzten und teilweise neuen hinzukommenden Malinahmen und Instrumenten zur
Wohnungsmarktsteuerung formuliert. Diese SchlisselmaRnahmen wurden im Fla-
chenprogramm Wohnen und der Baulandstrategie der Stadt Speyer gebiindelt und
kénnen somit in einer ganzheitlichen Strategie auf dem Wohnungsmarkt der Stadt
umgesetzt werden.

Als wichtiger Baustein zur Umsetzung der Mallnahmen wurde in 2018 das ,Spey-
erer Bundnis fur bezahlbares Wohnen“ initiiert. Dieses Bundnis aus Vertretern der
Stadtverwaltung Speyer, der politischen Parteien, der Wohnungs- und Immobilien-
wirtschaft sowie weiteren relevanten Interessenvertretungen hatte das Ziel, eine
gemeinsame und abgestimmte Umsetzung der relevanten MalRnhahmen unter Be-
riicksichtigung der jeweiligen Positionen der Teilnehmer vornehmen zu kénnen.
Mit der Unterzeichnung des Blindnispapieres im Mai 2019 wurde auch beschlos-
sen den Umsetzungsfortschritt der MaRnahmen und die Erreichung von Zwischen-
zielen regelmafig zu evaluieren.

Einen Beitrag zu dieser Evaluation leistet die nun vorgenommene Fortschreibung
des Wohnungsmarktkonzeptes von 2017, mit der GEWOS durch die Stadt Speyer
beauftragt wurde. Die Fortschreibung des Wohnungsmarktkonzeptes wurde in ei-
nem mehrstufigen Prozess erstellt. Die zentralen Bausteine des Konzeptes sind:
= Fortschreibung der Analyse von soziodemografischen und sozio6konomi-
schen Rahmendaten
= Fortschreibung der Analysen zur Wohnungsmarktsituation inklusive einer

Leerstandsanalyse

= Abgleich der Wohnungsmarktprognose aus 2017 mit der tatsachlichen
Entwicklung

= Uberprufung der Handlungsempfehlungen und Formulierung von Anpas-
sungsbedarfen

Fir die Erarbeitung der Fortschreibung des Wohnungsmarktkonzeptes hat GE-
WOS insbesondere auf Daten

= der Stadt Speyer,
= des Statistikamtes RLP sowie
= des Zensus 2011

zurickgegriffen. Dariiber hinaus wurden fur themenbezogene Analysen die folgen-
den Quellen verwendet:

= Angebotspreise und Angebotsmieten — ImmobilienScout24
= Bestandsmieten — Wohnungswirtschaft
= Arbeitsmarkt — Bundesagentur flr Arbeit
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= Sozialwohnungen — Investitions- und Strukturbank RLP
=  Wohnungsleerstdnde — Stadtwerke Speyer
= Kaufkraft — Gesellschaft fir Konsumforschung (GfK)

Aufgrund unterschiedlicher Erhebungsintervalle, Anzeige- und Meldepflichten ste-
hen die Daten teils fir unterschiedliche Zeitrdume zur Verfigung. Dabei ist zu be-
ricksichtigen, dass die Datenerhebung im Marz 2020 abgeschlossen wurde, so
dass die moglicherweise auftretenden wirtschaftlichen, demografischen und woh-
nungsmarktrelevanten Folgen des Ausbruchs der Corona-Pandemie in 2020 nicht
in die Analyseergebnisse einflieBen konnten. Zum Zeitpunkt der Konzepterstellung
kénnen zu Art und Umfang mdéglicher Auswirkungen nur spekulative Aussagen ge-
troffen werden, so dass auf eine Bertcksichtigung dieser Entwicklungen im Kon-
zept verzichtet wurde.
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2. Wirtschaftliche Situation

2.1 Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte

Ein Indikator fur die wirtschaftliche Entwicklung ist die Zahl der sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigten. Diese hat sich im Zeitraum zwischen 2007 und 2019
insgesamt positiv entwickelt (vgl. Abb. 1). Dargestellt ist die Entwicklung der Be-
schéaftigungszahlen differenziert nach Beschaftigten, die in Speyer ihren Arbeits-
platz haben und jenen, die in Speyer wohnen, aber an einem anderen Ort arbeiten.

Die Zahl der Personen, die in Speyer ihren Arbeitsplatz haben, ist von 22.740 im
Jahr 2007 auf 29.310 im Jahr 2019 gestiegen. Dies entspricht einer Zunahme um
rund 6.570 Arbeitsplatze bzw. 27 %. Die hohe Anzahl und der starke Anstieg der
sozialversicherungspflichtigen Arbeitsplatze in der Stadt dokumentieren die dyna-
mische wirtschaftliche Entwicklung der Stadt.

Die Zahl der in Speyer wohnenden Beschéftigten, unabhangig davon, wo sie ihren
Arbeitsplatz haben, lag in 2019 bei 19.460. Sie ist seit 2007 um rund 2.620 Perso-
nen bzw. 12 % gestiegen. Etwa 46 % von ihnen, also rund 8.910 Personen, haben
in der Stadt auch ihren Arbeitsplatz und pendeln nicht zur Arbeit in eine andere
Gemeinde. Die Anzahl dieser Personen hat sich seit 2007 um lediglich 600 Perso-
nen bzw. 7 % erhoht.

Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte

35.000
30.000 27.940 29.310
24.860
25.000 22746 |
19.460

20.000 16.840 ~17-700

18.820
15.000 -
10.000 -
5.000 -
0 - T T T T

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
® Am Wohnort Am Arbeitsort

Abbildung 1: Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte in Speyer (2007-2019)
Eigene Darstellung, Datenquelle: Bundesagentur fiir Arbeit
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Das Angebot an Arbeitsplatzen in Speyer ist also seit 2007 deutlich starker ange-
wachsen als die Zahl Personen, die in Speyer sowohl ihnren Wohnort als auch ihren
Arbeitsplatz haben. Die Diskrepanz zwischen beiden Werten betrug in 2019 Gber
20.000 Arbeitsplatze, die durch Beschéftigte ausgeglichen wird, die aus anderen
Gemeinden zur Arbeit nach Speyer einpendeln.

2.2 Pendlerverflechtungen

Der positive Pendlersaldo, also die Anzahl der einpendelnden Beschaftigten abzu-
glich der auspendeinden, fir die Stadt Speyer ist im Zeitraum zwischen 2007 und
2019 kontinuierlich angestiegen (vgl. Abb. 2). Betrug er im Jahr 2007 noch 5.910
Personen, lag er in 2019 bei 9.840. Das entspricht einem Anstieg um rund 3.930
bzw. 64 %. Die Zahl der Einpendler nahm in dem Zeitraum mit 38 % deutlich star-
ker zu als die der Auspendler mit 17 %. Nachdem der Pendlersaldo in den Jahren
von 2010 bis 2016 einen sehr kraftigen Zuwachs verzeichnete, verlief die Entwick-
lung von 2017 bis 2019 auf einem konstant hohen Niveau.

Pendlersaldo der Stadt Speyer
25.000

20.000

15.000

10.000

5.000

-5.000 -

-10.000

-15-000 T T T T T T T T T T T T 1
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

mmmm Einpendler Auspendler ==@=Pendlersaldo

Abbildung 2: Pendlersaldo in Speyer (2007-2019)
Eigene Darstellung, Datenquelle: Bundesagentur fiir Arbeit

Die Ziele der Auspendler aus Speyer liegen vor allem in der Metropolregion Rhein-
Neckar. Der grofite Teil an Auspendlern entfallt auf Ludwigshafen und Mannheim,
die als wichtige Wirtschaftsstandorte zahlreiche Arbeitsplatze bieten. So pendelten
im Jahr 2018 2.131 Menschen nach Ludwigshafen und 1.475 nach Mannheim.
Aber auch die Nachbargemeinde Schifferstadt mit 430 und Heidelberg mit 371
Pendlern sind wichtige Zielorte. Das wichtigste Pendlerziel aul3erhalb der Metro-
polregion ist die Stadt Karlsruhe mit 260 Personen.
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Einpendler sind vor allem in den unmittelbaren Umlandgemeinden angesiedelt, so
etwa in Rémerberg (1.306) oder Schifferstadt. (972). Der gro3te Anteil der Ein-
pendler nach Speyer stammt jedoch aus Ludwigshafen (1.327). Da dorthin weit
mehr Personen aus Speyer aus- als von dort einpendeln, bleibt der Pendlersaldo
deutlich negativ (vgl. Abb. 3).

Die Pendlerverflechtungen lassen sich kombiniert als Pendlersalden zusammen-
fassen, indem Ein- und Auspendlerbewegungen mit einer anderen Gemeinde aus
der bzw. in die Stadt Speyer gegeniibergestellt werden. Die hdchsten Auspendler-
Uberschisse ergeben sich fur Speyer mit Ludwigshafen (-804) und Mannheim (-
576). Die Einpendleruberschiisse sind fir Speyer mit den Nachbargemeinden R6-
merberg (1.080), Dudenhofen (596) und Schifferstadt (542) am hdchsten.

Worins Heppenheim (Bergsiralie]

—J\M Lampertheim
o @

Hockenheim

5 Mieg]och

Pendlersalden der
Stadt Speyer mit
Gemeinden in der
Region 2018
M unter -500
[ unter -100

unter -50
unter 0
ab 0
ab 50

= B ab 100

B ab 500

““\:\'\» f.\\

Bruchsal } E”‘"?"’“

Stutensee v bdj ‘
f< w

\7\ = Sin(sj!}eim }g By Rv

) Brett 4
Karls_ruhe\J\ ff.: e}/"m‘v‘j‘ri\?‘*‘"\\;% _‘f'u

Abbildung 3: Regionale Pendlerverflechtungen der Stadt Speyer (2018)
Eigene Darstellung, Kartengrundlage: Regiograph, Datenquelle: Bundesagentur fir Arbeit

2.3 Anzahl der Arbeitslosen

Fir die Ermittlung der Zahl der Arbeitslosen werden die Zahlen derjenigen Perso-
nen herangezogen, die Unterstitzungsleistungen nach den Rechtskreisen SGB Il
und SGB Il erhalten. Dieser Personenkreis schliel3t somit neben arbeitslos gemel-
deten Personen u. a. auch Menschen in Weiterbildung, Kurzarbeit oder Transfer-
gesellschaften ein. Die Anzahl der Arbeitslosen in Speyer ist im Zeitraum von 2008
bis 2019 insgesamt um etwa 180 Personen bzw. 10 % zuriickgegangen. In 2019
betrug die Zahl der Arbeitslosen damit rund 1.570 und blieb unter dem Mittelwert
des Betrachtungszeitraums von 1.650 Arbeitslosen. Die Arbeitslosenquote in dem
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Jahr lag mit 5,7 % auf einem moderaten Niveau. Im Vergleich war sie damit héher
als im Mittel in Rheinland-Pfalz von 4,3 % und im Bundesdurchschnitt von 5,0 %.

Arbeitslosigkeit in Speyer

2.500

1.910
2.000 11750

1.610 1 550 1.580 1.530 1520 1.570

1500 — —— —

1.000 - .

500 -

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
= SGB ] SGB Il ==@= Arbeitslose insgesamt

Abbildung 4: Arbeitslose in Speyer (2008-2019)
Eigene Darstellung, Datenquelle: Bundesagentur fur Arbeit

2.4  Kaufkraft pro Haushalt

Ein weiterer wichtiger Indikator fur die wirtschaftliche und soziale Entwicklung ist
die Kaufkraft pro Haushalt. Die Kaufkraft ist definiert als die Summe aller Nettoein-
kunfte der Bevolkerung und fult auf Lohn- und Einkommensstatistiken. Neben
dem Nettoeinkommen aus selbststandiger und nichtselbststandiger Arbeit werden
ebenso Kapitaleinkiinfte und staatliche Transferzahlungen wie Arbeitslosengeld,
Kindergeld und Renten zur Kaufkraft hinzugerechnet (Gesellschaft fir Konsumfor-
schung 2020). Die Analyse der Kaufkraft erméglicht Ruckschliisse auf die Spiel-
rdume der Haushalte zur Finanzierung von Wohnraum.

In der nachfolgenden Abbildung ist die Kaufkraftentwicklung im Zeitraum zwischen
2008 und 2019 fur Speyer, die kreisfreien Stadte Landau in der Pfalz und Neustadt
an der Weinstral3e, Rheinland-Pfalz und Deutschland dargestellt. Dies ermdglicht
einen unmittelbaren Vergleich des Kaufkraftniveaus. In Speyer betrug die Kaufkraft
im Jahr 2019 51.836 Euro, in Rheinland-Pfalz 48.821 Euro und im Bundesdurch-
schnitt 46.449 Euro. Insgesamt liegt das Niveau Speyers also tiber dem von Bund
und Land. Wéhrend das Kaufkraftniveau fir Neustadt an der WeinstralRe mit
54.426 Euro Uber der Stadt Speyer liegt, ist das fur Landau in der Pfalz mit 50.465
Euro etwas niedriger. Alle Referenzwerte sind in den vergangenen Jahren konti-
nuierlich angestiegen. In Speyer hat sie in Bezug auf das Jahr 2008 um rund 26 %
zugenommen.
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Kaufkraft pro Haushalt
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Abbildung 5: Kaufkraft pro Haushalt in Euro in Speyer (2008-2019)
Eigene Darstellung, Datenquelle: Gesellschaft fur Konsumforschung (GfK)

2.5  Zwischenfazit wirtschaftliche Situation

Die wirtschaftliche Situation in der Stadt Speyer und der Region Rhein-Neckar ist
insgesamt sehr positiv zu bewerten. Die Entwicklung der Indikatoren verlief in den
vergangenen zehn Jahren teils sehr dynamisch. Der hohe Einpendleriiberhang
deutet auf ein bislang nicht realisiertes Potenzial an Zuziigen bzw. einem Zuzugs-
druck in Speyer hin, wenn davon ausgegangen wird, dass viele Menschen moég-
lichst nah an ihrem Arbeitsplatz leben mochten. Die hohe durchschnittliche Kauf-
kraft in Speyer zeugt von der finanziellen Méglichkeit vieler Haushalte in der Stadt
Wohnwiinsche zu realisieren und steigende Immobilienpreise zu zahlen. Zugleich
kann es fur die Haushalte, die nicht Uber diese hohen Einkommen verfugen,
schwierig werden sich mit bedarfsgerechtem Wohnraum zu versorgen.

Im Vergleich zu der Situation, die im Wohnungsmarktkonzept von 2017 dargestellt
ist, haben sich die meisten wirtschaftlichen Kennziffern weiter moderat verbessert.
Abweichend hiervon ist nur die Entwicklung der Anzahl der Arbeitslosen, die auf
einem niedrigen Niveau seit 2017 wieder leicht angestiegen ist, und andererseits
die Kaufkraft, die in Speyer noch einmal deutlich angestiegen ist.
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3. Bevolkerungsentwicklung

In diesem Kapitel wird die Bevolkerungsentwicklung der Stadt Speyer analysiert.
Neben der allgemeinen Bevolkerungsentwicklung und der Analyse der Altersstruk-
tur wird auf die natlrliche Bevélkerungsentwicklung und auf die Wanderungen im
Detail eingegangen, da diese Faktoren sich in bedeutendem Maf3e auf die Woh-
nungsnachfrage auswirken.

3.1 Entwicklung der Einwohnerzahl

Die Zahl der Hauptwohnsitze in Speyer ist im Zeitraum von 2006 bis 2019 von Zuwachs der Hauptwohnsitze
50.420 um 520 (1,0 %) auf 50.940 gestiegen. Die Zahl der Zweitwohnsitze hat ‘V’v‘ggr’]s’;jg’;ﬁ’;g g‘j;jc’h"jjbe"'
deutlich um 1.020 (25,4 %) abgenommen und betrug in 2019 2.990. Die Gesamt-

bevolkerung aus Haupt- und Nebenwohnsitzen in Speyer ist im Zeitraum von 2006

bis 2019 dementsprechend um 0,9 % zuriickgegangen. Betrug die Zahl der Per-

sonen an Haupt- und Nebenwohnsitzen in Speyer in 2006 noch 54.420 Personen,

so lag sie 2019 bei 53.920.

Entwicklung der Altersstruktur

Neben der Bevélkerungsentwicklung ist die altersstrukturelle Entwicklung fir die Zugewinne bei Kinder und
Bewertung der Wohnungsnachfrage von Bedeutung, da sich die Wohnungsnach- Senoren

frage in Abhangigkeit des Alters bzw. der Lebensphase unterscheidet. Die Alters-

gruppe der 46 bis 65-jahrigen ist in Speyer mit einem Anteil von 30 % an der Ge-

samtbevolkerung am stérksten vertreten (vgl. Abb. 6). Die Zahl der Personen in

dieser Altersgruppe nahm jedoch in den letzten Jahren leicht um 2 % ab. Die groR-

ten Verluste im Zeitraum zwischen 2015 und 2019 hat die Altersgruppe der 7- bis

18-Jahrigen zu verzeichnen (-4 %), den gro3ten Zuwachs die der ab 80-Jahrigen

(+17 %). Auch die Altersgruppen der Kinder unter sieben Jahren sowie der 66- bis

80-Jahrigen weisen mit jeweils +3 % eine positive Entwicklungsdynamik auf.

Da die Altersgruppe der 46- bis 65-Jahrigen aktuell den gré3ten Anteil der Bevol- Zukiinfti weitere Alterung zu
kerung ausmacht, wird die Zahl der Senioren zukiinftig weiter steigen, wenn diese envarten

Personen in den kommenden Jahren das Seniorenalter erreichen. Diese Entwick-

lung geht mit den bundesweiten Trends im Rahmen des demografischen Wandels

einher. Auch in Speyer ist also ein Alterungsprozess und eine entsprechend ver-

anderte Wohnungsnachfrage zu erwarten. Bereits in den vergangenen funf Jahren

seit 2015 ist die Zahl der Personen ab 66 Jahren in Speyer um tber 670 Menschen

(7 %) gestiegen.
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Altersstruktur in Speyer
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Abbildung 6: Altersstruktur in Speyer (2015-2019)
Eigene Darstellung, Datenquelle: Melderegister Stadt Speyer

Die Anzahl der Personen mit ausschlie3lich auslandischer Staatsbirgerschaft ist
in Speyer von 2011 bis 2019 deutlich starker gestiegen als die Einwohnerzahl der
Stadt insgesamt. Waren in 2011 rund 5.100 Einwohner mit auslandischer Staats-
birgerschaft in Speyer gemeldet, lag die Zahl in 2019 bei 7.860. Das entspricht
einem Zuwachs von knapp 2.800 Personen (54 %). Mit diesem Anstieg nahm auch
der Anteil dieser Personengruppe an der Gesamtbevdlkerung stetig zu und betrug
2011 gut 10 % und in 2019 15,4 %. Im gleichen Zeitraum stieg die Bevolkerung
mit auslandischer Staatsbirgerschaft nach Daten des Statistischen Landesamtes
im gesamten Bundesland Rheinland-Pfalz um etwa 72 % an, also deutlich starker
als in Speyer. Der Anteil dieser Bevolkerungsgruppe erhdhte sich im Bundesland
damit von 7 % in 2011 auf 11,5 % in 2019.

Die Altersstruktur der Speyerer Einwohner mit auslandischer Staatsbirgerschaft
weist in 2019 einen deutlich héheren Anteil der Altersgruppe von 19 bis 45 Jahren
(50 %) auf als die Bevolkerung insgesamt (31 %). Deutlich geringere Anteile zei-
gen sich bei Kindern, Jugendlichen und Senioren. Damit hat der Zuwachs dieser
Personengruppe auch Auswirkungen auf die Entwicklung der Altersstruktur der
Stadt Speyer. Hintergrund durfte sein, dass in dieser Personengruppe viele Men-
schen vertreten sind, die in den vergangenen Jahren als Arbeitskréfte oder auch
als Gefliichtete nach Speyer gekommen sind. In diesen Gruppen sind Familien mit
Kindern und auch Senioren unterreprésentiert.
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Staatsangehorigkeit in Speyer

9.000 18%
7.853

6.000 |—zso=—5341 2.687 e 1%
5000 — — 10%
4.000 — 8%
3.000 — 6%
2.000 — 4%
1.000 |— 29

0 : : : : : : : : . 0%

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Nur auslandische Staatsangehérigkeit (absolut)
= Anteil Personen nur auslandische Staatsangehdrigkeit an Bevolkerung (%)

Abbildung 7: Staatsangehdrigkeit in Speyer (2011-2019)
Eigene Darstellung, Datenquelle: Melderegister Stadt Speyer

3.2  Geburten und Sterbefalle

Die demografische Entwicklung setzt sich aus der natirlichen Bevdlkerungsent-
wicklung — Geburten und Sterbefélle — sowie aus den Wanderungsbewegungen
zusammen. In Deutschland ist fir die meisten Kommunen eine negative natrliche
Bevdlkerungsentwicklung charakteristisch. Dies ist auf eine gesunkene Fertilitats-
rate sowie auf die zunehmende Alterung zuriickzufiihren. Diese Tendenz lasst sich
auch in Speyer beobachten, wo die Sterbefélle die Geburten insgesamt Uberwie-
gen.

Wie aus der Abbildung 8 ersichtlich, ist die Geburtenzahl in Speyer wahrend der
vergangenen Jahre leicht angestiegen. Im Jahr 2006 lag die Zahl der Geburten
noch bei 417, im Jahr 2018 wurden insgesamt 465 Kinder geboren. Dies stellt ei-
nen Anstieg um rund 12 % dar. Gleichzeitig lasst sich aber eine ahnliche Entwick-
lung bei den Sterbeféllen erkennen. So lag die Zahl der Sterbefélle im Jahr 2018
rund 19 % Uber der des Jahres 2006. Auch unter Berticksichtigung jahrlicher
Schwankungen, bleibt der natirliche Bevoélkerungssaldo insgesamt also negativ.
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Geburten und Sterbefalle in Speyer
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Abbildung 8: Geburten und Sterbefélle in Speyer (2006-2018)
Eigene Darstellung, Datenquelle: Statistikamt RLP

3.3  Wanderungsbewegungen

Die natlrliche Bevolkerungsentwicklung bleibt in langfristiger Perspektive relativ
stabil. Wanderungsbewegungen kdénnen hingegen im zeitlichen Verlauf stark vari-
ieren und auch kurzfristig einen grof3en Einfluss auf die Bevolkerungsentwicklung
nehmen. Das Wanderungsvolumen héangt zum einen von den lokalen Gegeben-
heiten, beispielsweise vom Neubau von Wohnungen oder dem Arbeitsplatzange-
bot eine Stadt, ab, wird zum anderen aber auch stark durch nur schwer abschéatz-
und steuerbare externe Faktoren bestimmt. Hierzu z&ahlt beispielsweise die Zuwan-
derung durch Schutzsuchende in den vergangenen Jahren.

In der nachfolgenden Abbildung ist der Wanderungssaldo der Stadt Speyer fir den
Zeitraum von 2007 bis 2018 dargestellt. Zunachst fallt auf, dass die Jahre 2015 bis
2018 durch eine hohe Zuwanderung gepragt waren. Wahrend die Zahl der Zuzlige
in den vorherigen Jahren um die Marke von 3.000 Personen pendelte, erhéhte sich
das Niveau in den vier Jahren auf 4.000 Personen im Mittel pro Jahr. Bei den Fort-
zligen ist fir die drei Jahre von 2016 bis 2018 eine &hnliche Entwicklung zu be-
obachten. Wahrend die Zahl der Zuziige ihr Maximum mit 4.450 Personen im Jahr
2017 erreichte, lag es bei den Fortziigen mit 4.350 Personen im Jahr 2018. Aus
diesem Grund ist dieses Jahr auch durch einen negativen Wanderungssaldo ge-
pragt. Im Mittel des gesamten Zeitraums von 2007 bis 2018 lag der Wanderungs-
saldo bei etwa 180 Personen pro Jahr. Die Stadt Speyer profitiert also von der
Zuwanderung von aulBerhalb. Ausschlaggebend fir die hohe Zu- und Fortzugs-
zahlen in den Jahren von 2015 bis 2018 durften die Auswirkungen der hohen Zu-
wanderung Schutzsuchender aus Staaten wie Syrien, dem Irak und Afghanistan
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nach Deutschland sein. Aber auch ohne diesen Sondereffekt war die Stadt im be-
trachteten Zeitraum von einer deutlichen Nettozuwanderung gepragt.

Wanderungssaldo in Speyer
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Abbildung 9: Wanderungssaldo der Stadt Speyer (2007-2018)
Eigene Darstellung, Datenquelle: Statistikamt RLP

Wanderungen differenziert nach Alter

Fur die Entwicklung der Bevdlkerungsstruktur in Speyer ist es von Bedeutung, wel-
che Altersgruppen zu- bzw. abwandern. Dafir ist in der Abbildung 10 der Wande-
rungssaldo differenziert nach Altersgruppen aufgefuhrt.

So wie der Wanderungssaldo insgesamt waren auch die Salden fiir alle einzelnen
Altersgruppen im Mittel der Jahre 2015 bis 2018 positiv. Die absolut hochste jahr-
liche Zuwanderung im betrachteten Zeitraum weist die Gruppe der 25- bis unter
30-Jahrigen mit 90 Personen auf. Das entspricht etwa 3 % der Bevdlkerung dieser
Altersgruppe in Speyer. Grundsatzlich verfigen auch die Ubrigen Altersgruppen
unter 50 Jahren in Speyer Uber einen deutlich positiven Wanderungssaldo zwi-
schen 29 und 66 Personen pro Jahr. Dies hangt auch damit zusammen, dass jin-
gere Menschen generell mobiler sind und haufiger umziehen. In Speyer ist aller-
dings auch bei Menschen ab 65 Jahren mit 65 Personen ein auffallend positiver
Wanderungssaldo zu beobachten, obwohl diese Gruppe in der Regel weit weniger
umzugsbereit ist als andere.
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Wanderungssaldo nach Altersgruppen in Speyer
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Abbildung 10: Wanderungssalden nach Altersgruppen in Speyer (Durchschnitt 2015-2018)
Eigene Darstellung, Datenquelle: Statistikamt RLP

Wanderungen differenziert nach Ziel und Herkunft

Aus der folgenden Karte (Abb. 11) werden die Wanderungsverflechtungen der
Jahre 2015 bis 2018 innerhalb der Region ersichtlich. Es zeigt sich, dass Wande-
rungsverluste der Stadt Speyer insbesondere zugunsten rheinland-pfalzischer
Kreise gehen. Dies gilt insbesondere flir die Nachbarkreise. So besteht der
hdchste Negativsaldo mit -630 Personen zwischen Speyer und dem unmittelbar
angrenzenden Rhein-Pfalz-Kreis. Auch mit der Stadt Ludwigshafen (-186), dem
Landkreis Sudliche WeinstralRe (-164) und dem Landkreis Germersheim (-159) be-
stehen deutlich negative Wanderungssalden.

Die Wanderungsgewinne in Speyer sind hingegen auf vor allem zwei Herkunfts-
gebiete beschrankt: Die Stadt Trier (+1.302) und der Landkreis Mainz-Bingen
(+1.234). Weitere Landkreise, mit denen die Stadt Speyer einen hohen positiven
Wanderungssaldo aufweist, sind die Landkreise Rhein-Neckar (+207), Trier-Saar-
burg (+49) und der Landkreis Karlsruhe (+41). dagegen sind vor allem auf Zuzlige
aus Baden-Wirttemberg zuriickzufiihren.

Auch bei der regionalen Differenzierung der Wanderungsbewegungen Speyers
sind die Auswirkungen der Fliichtlingszuwanderung der vergangenen Jahre zu be-
ricksichtigen. Zum einen sind die Stadt Trier und der Landkreis Mainz-Bingen, mit
denen eine hohe Netto-Zuwanderung in Speyer vorlag, Standorte von Erstaufnah-
meeinrichtungen fir Asylsuchende gewesen. Aus diesen Einrichtungen wurden
die Menschen dann Uber das gesamte Bundesland und somit auch nach Speyer
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verteilt. Zugleich war Speyer selbst mit der Kurpfalzkaserne zeitweilig Standort ei-
ner Erstaufnahmeeinrichtung und auch in weiteren Unterkiinften und Wohnungen
wurden gefliichtete Personen in Speyer aufgenommen. Mit Abschluss ihres Asyl-
verfahrens dirfen diese Menschen Uber die Landkreisgrenzen hinweg umziehen.

| Wanderungssalden der Stadt Y
Speyer mit Landkreisen in
Rheinland-Pflaz und

LK Mainz-Bingen Baden-Wiirttemberg (2015-2018)
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Abbildung 11: Wanderungssalden der Stadt Speyer nach Landkreisen 2015-2018 kumuliert)
Eigene Darstellung, Kartengrundlage: Regiograph, Datenquelle: Statistikamt RLP
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3.4  Abgleich der Bevolkerungsentwicklung mit der Prognose aus dem
Wohnungsmarktkonzept 2017

In diesem Kapitel erfolgt ein Abgleich der prognostizierten Entwicklung der Woh-
nungsnachfrage aus dem Wohnungsmarktkonzept von 2017 mit der tatsachlichen
Nachfrageentwicklung auf Basis der Melderegisterzahlen der Stadt Speyer. Auf-
grund dieses Abgleichs kdnnen sich Nachsteuerungsbedarfe in Bezug auf die in
2017 prognostizierten Neubaubedarfe ergeben. In Tabelle 1 zeigen sich die Ab-
weichungen der tatsachlichen Bevolkerungsentwicklung der Jahre 2016 bis 2019
gemalR den Melderegisterdaten der Stadt Speyer zu der von GEWOS prognosti-
Zierten Bevolkerungsentwicklung aus dem Wohnungsmarktkonzept 2017 fir die
Stadt Speyer fur den gleichen Zeitraum.

Abgleich Bevoélkerungsentwicklung

Insgesamt hat sich die Einwohnerzahl in Speyer weniger dynamisch entwickelt,
als in der Bevolkerungsprognose 2017 ermittelt. Die Einwohnerzahl stieg geman
dem Melderegister der Stadt Speyer von 50.855 Einwohnern in 2016 auf 50.937
Einwohner in 2019. Das entspricht einem Zugewinn von 82 Einwohnern (0,2 %)
und damit knapp 300 Einwohner weniger als in der Prognose erwartet.

Veranderung

Verénderung
2016 2019 2016-2019

absolut 2016-2019 (%)
Bevolkerungsprognose
(Wohnungsmarkt-
konzept 2017) 50.855| 51.232 377 0,7%
Reale Bevolkerungs-
entwicklung
(Melderegister) 50.855| 50.937 82 0,2%

Tabelle 1: Vergleich der Bevdlkerungsprognose mit der realen Bevdlkerungsentwicklung in Speyer (2016-2019)
Datenquellen: Melderegister Stadt Speyer, GEWOS

In der Altersstruktur von 2019 gemafd dem Melderegister im Vergleich zur prog-
nostizierten Altersstruktur fiir 2019 ergeben sich leichte Abweichungen. Die Anzahl
der Menschen von 19 bis 30 Jahren liegt etwa 320 Personen (5 %) héher als prog-
nostiziert. Die Zahl der Personen Uber 45 Jahren ist geringer ausgefallen als in der
Prognose ermittelt. Die deutlichste prozentuale Abweichung zeigt sich bei den Uiber
80-Jahrigen mit -4 % bzw. rund 120 Personen, die héchste absolute Abweichung
bei den 46- bis 65-Jahrigen mit gut 400 Personen (-3 %). Die Gbrigen Altersgrup-
pen haben sich ungefahr wie in der Prognose abgeleitet entwickelt. Dies sind die
Kinder und Jugendlichen bis 18 Jahre und die 31- bis 45-Jahrigen.
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Altersstruktur 2019

Prognose aus Unter- Unter-

Altersgruppe

SHEE Melderegis- | Wohnungsmarkt- schied schied
ter konzept 2017 absolut %

Unter 7 Jahre 3.143 3.097 46 1%
7 - 18 Jahre 5.426 5.364 62 1%
19 - 30 Jahre 6.741 6.422 319 5%
31 - 45 Jahre 9.219 9.230 -11 0%
46 - 65 Jahre 15.503 15.906 -403 -3%
66 - 80 Jahre 7.807 7.993 -186 -2%
Uber 80 Jahre 3.098 3.220 -122 -4%

Tabelle 2: Vergleich der Altersstruktur aus der Prognose mit der realen Altersstruktur in Speyer (2019)
Datenquellen: Melderegister Stadt Speyer, GEWOS

Abgleich Haushaltsentwicklung

Auch die Prognose der Zahl der Haushalte in Speyer kann nun fir den Zeitraum Methodik des Abgleichs der
von 2016 bis 2019 mit auf aktuellen Zahlen basierenden Werten verglichen wer- Haushaltsprognose
den. Haushalte werden jedoch statistisch nicht erfasst. In der Haushaltsprognose

des Wohnungsmarktkonzeptes von 2017 wurde durch GEWOS eine Haushaltsge-

nerierung auf Basis der Haushaltsvorstandsmethode vorgenommen. Nach diesem

anerkannten Verfahren lasst sich die Haushaltsstruktur aus der Altersstruktur der

Bevdlkerung ableiten. Der Abgleich der Zahl der Haushalte fur das Jahr 2019 er-

folgt nun auf Basis der tatséchlichen Altersstruktur nach dem Melderegister im Ver-

gleich zur in 2017 prognostizierten Altersstruktur fir 2019.

Nach Anwendung dieser Methodik ist die Anzahl der Haushalte von 2016 bis 2019  Anstieg der Zahl der Haushaite
um 215 Haushalte (0,9 %) auf 25.429 Haushalte angestiegen. Dieser Anstieg fallt um0.9%

somit etwas schwacher aus als in der Haushaltsprognose des Wohnungsmarkt-

konzeptes ermittelt. Hier lag die Zahl der Haushalte fur 2019 bei gut 25.500 und

der Anstieg seit 2016 bei knapp 290 (1,1 %). Die abweichende Bevélkerungsstruk-

tur hat also einen leichten Einfluss auf die ermittelte Zahl der Haushalte, auch wenn

die Abweichung von 70 Haushalte moderat ausfallt.

Veranderung Veranderung
2016 2019 2016-2019 2016-2019

(absolut) C)
Haushaltsprognose
(Wohnungsmarktkonzept 2017) | 25.214| 25.501 287 1,1%
Reale Entwicklung
(Basis Melderegister) 25.214| 25.429 215 0,9%

Tabelle 3: Vergleich der Haushaltsprognose mit der Haushaltsentwicklung auf Basis des Melderegisters in Speyer
(2016-2019)

Datenquellen: Melderegister Stadt Speyer, GEWOS

Die Groenstruktur der Haushalte bleibt im Vergleich fur das Jahr 2019 relativ &hn-  Mehr kieine, weniger grole
lich. Sowohl in der Haushaltsermittiung auf Basis des Melderegisters als auch auf /e & progrostizet
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Basis der Bevolkerungsprognose sind Einpersonenhaushalte mit 38,4 % bzw.
38,0 % die gréRte Gruppe gefolgt von Zweipersonenhaushalten mit 35,0 % bzw.
34,8 %. Haushalte mit drei Personen und mehr kommen zusammengenommen
auf Basis des Melderegisters auf 26,5 % und auf Basis der Bevoélkerungsprognose
auf 27,1 %. Insgesamt liegen die Anteile der kleinen Haushalte, also Ein- und
Zweipersonenhaushalte, auf Basis der tatsachlichen Entwicklung hoher als auf Ba-
sis der prognostizierten Bevolkerungsentwicklung fur 2019. Die Anteile gréerer
Haushalte fallen entsprechend geringer aus.

Haushaltsstruktur 2019 \
aus Prognose Woh-

auf Basis nungsmarktkonzept
HaushaltsgroRRe Melderegister 2017
Eine Person 38,4% 38,0%
Zwei Personen 35,0% 34,8%
Drei Personen 13,1% 13,6%
Vier Personen und mehr 13,4% 13,5%

Tabelle 4: Vergleich der Haushaltsstruktur aus der Prognose mit der Haushaltsstruktur auf Basis des Melderegisters in
Speyer (2019)

Datenquellen: Melderegister Stadt Speyer, GEWOS

Insgesamt hat die Zahl der Haushalte mit einem Plus von 215 (0,9 %) deutlich
starker zugenommen als die Zahl der Einwohner mit 82 (0,2 %), da sich die Haus-
haltsstruktur wandelt und die Zahl kleiner Haushalte zunimmt. Entgegen der ermit-
telten Zahl der Prognose von 2017 geht der Zuwachs kleiner Haushalte weniger
stark auf die Alterung der Bevolkerung zuriick, als vielmehr auf jingere Menschen.
Dies kann mit einer erhdhten Zuwanderung von Arbeitskraften aus dem In- und
Ausland sowie mit Gefliichteten zusammenhangen, die in der Regel eher kleine
Haushalte bilden. Dass die Zahl der Einwohner und Haushalte insgesamt weniger
stark angestiegen ist als prognostiziert, kann auch mit der Entwicklung der Fertig-
stellungszahlen im Wohnungsbau seit 2016 zusammenhangen, die in Kapitel 4.2
vorgestellt wird.

3.5 Zwischenfazit Bevolkerungsentwicklung

Die Zahl der Hauptwohnsitze in Speyer ist seit 2015 leicht um knapp 1 % gestie-
gen. Der positive Wanderungssaldo konnte, gerade in den von der Fliichtlingszu-
wanderung gepragten Jahre 2015 bis 2017, den negativen Geburtensaldo mehr
als ausgleichen. Die Bevolkerungsgruppen der Senioren sowie der Einwohner mit
auslandischer Staatsbirgerschaft sind deutlich gewachsen. Trotz der Zunahme
der Zahl der Senioren fiel der Anstieg weniger kraftig aus, als in der Prognose von
2017 ermittelt. Zugleich fiel der Rickgang der Zahl jingerer Menschen ebenfalls
weniger stark aus als angenommen. Fur die Wohnungsnachfrage in Form der An-
zahl der Haushalte (v. a. der kleinen Haushalte) in der Stadt steigt entsprechend
der Prognose weiter an. Der Nachfragedruck auf den Wohnungsmarkt bleibt dem-
entsprechend hoch.
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Die Bevolkerungssituation, auf die sich das Wohnungsmarktkonzept von 2017 be-
zieht, war deutlich von Unsicherheit im Zusammenhang mit der hohen Flichtlings-
zuwanderung nach Deutschland ab 2014 gepragt. Mit den Daten von 2019 sind
die damals noch nicht konkret abschatzbaren Folgen besser abzusehen. Zum ei-
nen hat sich der Anteil auslandischer Staatsangehdériger deutlich erhéht, zum an-
deren ist im Nachgang des hohen Zuzugs insbesondere im Jahr 2019 eine hohe
Abwanderung nahezu flachendeckend in andere Landkreise in Rheinland-Pfalz zu
beobachten. Diese Sondereffekte haben andere im Wohnungsmarktkonzept iden-
tifizierte demografische Entwicklungen, wie etwa die Alterung der Bevolkerung o-
der die regionalen Wanderungsbeziehungen (z. B. Abwanderung von Familien ins
Umland oder Zuzug kleiner Haushalte), teilweise Uberlagert. Diese kdnnen nun
ohne diesen Sondereffekt eventuell wieder starker hervortreten.
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4. Wohnungsangebot

4.1  Wohnungsbestand

Der Wohnungsbestand in Speyer lag nach Daten des Statistikamtes Rheinland-
Pfalz in 2018 bei 25.850. Seit 2011 entspricht das einem Zuwachs von rund 3,0 %,
wobei die Zahl der Wohnungen in Mehrfamilienh&usern (+3,9 %) deutlich starker
zugenommen hat als die Zahl der Wohneinheiten in Ein- und Zweifamilienh&usern
(+1,6 %).

Mehrfamilienhaussegment do-
minant in Speyer

Ein- Zwei- Mehr-
familien- | familien- familien- Wohn-
hauser hauser hauser heime Gesamt
2011 5.925 2.632 15.260 209 24.026
2018 6.026 2.666 15.849 209 24.750
Verdnderung 101 34 589 0 724
Veranderung (%) 1,7% 1,3% 3,9% 0,0% 3,0%

Tabelle 5: Entwicklung Wohnungsbestand nach Segmenten in Speyer (2011-2018)
Eigene Darstellung, Datenquelle: Statistikamt RLP

Regionaler Vergleich

In 2018 lagen 62 % der Wohnungen in Speyer in Mehrfamilienhausern, 34 % der
Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern und 4 % in Nichtwohngebauden, also
Gebauden, die zu mindestens 50 % einer anderen Nutzung dienen. Ein Anteil von
62 % der Wohnungen in Mehrfamilienhédusern deutet auf eine relativ urbane, ver-
dichtete Bebauung hin. Andere Stadte in der Region, wie etwa Neustadt a. d. Wein-
straBe oder Landau i. d. Pfalz weisen einen deutlich niedrigeren Anteil auf, wah-
rend sich nur Ludwigshafen ein deutlich héherer Anteil zeigt.
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Wohnungsbestand nach Segmenten
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Abbildung 12: Wohnungsbestand nach Segmenten in Speyer und Referenzstadten (2018)
Eigene Darstellung, Datenquelle: Statistikamt RLP

Ein hoher Anteil an Mehrfamilienhdusern ist in Bezug auf eine verdichtete Bau-
weise mit geringem Flachenverbrauch und kurzen Wegen positiv zu bewerten. Der
geringe Anteil an Ein- und Zweifamilienhdusern, der zum Teil auch auf den bereits
im Wohnungsmarktkonzept 2017 offenkundig gewordenen Mangel an Wohnungs-
bauflachen in den Randbereichen des Siedlungskdrpers der Stadt zurtickzufiihren
ist, weist dagegen auf moglicherweise fehlende Wohnungsangebote fiir Familien-
haushalte hin. Daraus kdonnen sich nach wie vor Abwanderungen dieser fur die
Stadt wichtigen Haushalte ins Umland ergeben.

4.2  Bautatigkeit

Das Wohnungsangebot einer Region wird mal3geblich durch die Bautatigkeit be-
stimmt. In Abbildung 13 sind die Baufertigstellungen nach Segmenten sowie die
Baugenehmigungen in Speyer fir den Zeitraum zwischen 2008 und 2018 darge-
stellt. Fur die Jahre 2017 und 2018 werden die Werte mit dem der Neubaubedarf
geman der Wohnungsmarktprognose aus dem Wohnungsmarktkonzept von 2017
verglichen.

In der Stadt Speyer wurden im Zeitraum zwischen 2008 und 2018 insgesamt rund
1.110 Wohneinheiten bzw. gut 100 Wohnungen pro Jahr fertiggestellt. Von den
fertiggestellten Wohneinheiten entstanden 58 % in Mehrfamilienhausern (MFH),
23 % in Ein- und Zweifamilienhausern (EFH bzw. ZFH) und 19 % in sonstigen Ge-
bauden oder als Baumalnahmen in bestehenden Gebauden (z. B. Dachgeschoss-
ausbau). Die Bautatigkeit verlief im Betrachtungszeitraum sehr volatil. Im Jahr
2014 wurde mit 181 fertigstellten Einheiten das Maximum und im Jahr 2016 mit 52
das Minimum erreicht.
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Auffallend ist, dass die Zahl der Baugenehmigungen in den meisten Jahren tber
der Zahl der Fertigstellungen liegt. Dies gilt insbesondere fur den Zeitraum ab 2016
bis 2018. Damit liegt die Zahl der Baugenehmigungen auch fiir den gesamten Be-
trachtungszeitraum mit gut 1.320 Wohnungen bzw. 120 Wohnungen pro Jahr deut-
lich Uber der Zahl der Fertigstellungen.

Im Wohnungsmarktkonzept von 2017 wurde fur den Zeitraum von 2017 bis 2030
ein Neubaubedarf von etwa 156 Wohnungen pro Jahr ermittelt, um die prognosti-
Zierte Wohnungsnachfrage und den absehbaren Ersatzbedarf fir nicht mehr
marktgangige Wohnungen zu decken. Fir die Jahre 2017 und 2018 erreicht die
durchschnittliche Zahl der Baugenehmigungen mit 146 pro Jahr diesen Wert nicht
ganz, die Zahl der tatsachlichen Baufertigstellungen von nur 71 pro Jahr liegt weit
darunter.

Bautatigkeit in Speyer
300

Mehr Baugenehmigungen als
Fertigstellungen

Fertigstellungen fiir 2017 und
2018 unter Neubaubedarf
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Abbildung 13: Baufertigstellungen und Baugenehmigungen in Speyer (2008-2018)
Eigene Darstellung, Datenquelle: Statistikamt RLP, Stadt Speyer

Die Abbildung 14 zeigt den Geschosswohnungsbau in Speyer von 2011 bis 2018,
untergliedert in Eigentumswohnungen, geforderte Mietwohnungen und frei finan-
zierte Mietwohnungen. Den gro3ten Anteil der 559 neu errichteten Wohnungen
nehmen mit 64 % Eigentumswohnungen ein, frei finanzierte Mietwohnungen stel-
len 30 % und geftrderte Mietwohnungen 6 % des gesamten Geschosswohnungs-
baus. Die statistische Erfassung gibt zunachst keine Auskunft dariiber, ob die Ei-
gentumswohnungen von den Eigentiimern selbst genutzt oder vermietet werden.
Der hohe Anteil an Eigentumswohnungen sowie der sehr geringe Anteil an gefor-
derten Mietwohnungen lassen vermuten, dass nur ein geringer Teil der Neubau-
wohnungen im Mehrfamilienhaussegment fiir preissensible Haushalte zur Verfi-
gung stehen.
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Baufertigstellungen in Mehrfamilienh&usern in Speyer
nach Art der Wohnung

559

Wohnungen

= Eigentumswohnungen Geforderte Mietwohnungen

= Frei finanzierte Mietwohnungen

Abbildung 14: Baufertigstellungen in Mehrfamilienhdusern in Speyer (2011-2018)
Eigene Darstellung, Datenquellen: Statistikamt RLP, Investitions- und Strukturbank Rheinland-Pfalz (ISB)

4.3  Wohnungsleerstand

Die Anzahl leerstehender Wohneinheiten sowie ihr Anteil am gesamten Woh-
nungsbestand geben Aufschluss Uber die Anspannung des Wohnungsmarktes.
AulRerdem lasst sich ermitteln, ob und in welcher Grolenordnung Potenziale zur
Verbesserung der Wohnraumversorgung im Bestand vorhanden sind, indem Leer-
stand reduziert wird.

Im Gegensatz zu anderen Parametern der Wohnungsbestandsentwicklung, wie
etwa der Anzahl der Wohnungen nach Wohnungsgréf3e und Segment oder den
Baufertigstellungszahlen, gibt es im Rahmen der amtlichen Statistik keine fortlau-
fende, vollstandige Erfassung und Verdffentlichung der Wohnungsleersténde. Die
letzte Vollerhebung von Wohnungsleerstanden erfolgte durch die Erhebung zum
Zensus 2011.

Neben der Datenverfiigbarkeit ist auch die Definition und Erhebungsmethodik von
Wohnungsleerstéanden eine Herausforderung bei der Erstellung einer entspre-
chenden Analyse. Relevant ist u. a. die Frage, wie die fehlende Nutzung erhobe-
nen werden kann (z. B. Fehlen eines Mietvertrags oder kein Strom- und Wasser-
verbrauch) und ab welcher Dauer des Fehlens einer Nutzung ein Leerstand ange-
nommen werden kann. Daten, die Aufschluss Uber diese Fragen geben kdnnen,
sind schwer zu erheben, so dass eine Leerstandsanalyse stets eine Annéherung
die tatsachliche Situation ist.
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Fur das im Jahr 2017 verdffentlichte Wohnungsmarktkonzept fir die Stadt Speyer
wurde fir die Leerstandsanalyse auf die Daten der Zensuserhebung von 2011 zu-
rickgegriffen. Bei dieser Erhebung wurde in einer Befragung der Eigentimer der
Status Quo der Wohnungsnutzung zu einem Stichtag, dem 09.05.2011, abgefragt.
Die Leerstandsquote fur die Stadt Speyer lag fur diesen Stichtag bei 2,3 %.

Bei den Sitzungen des Speyerer Bindnis fur bezahlbares Wohnen, gab es den
Wunsch durch die beteiligten Akteure, eine aktuellere Leerstandsanalyse durch-
zufiihren. Eine solche Leerstandsanalyse wurde als ein Baustein im Blundnispapier
festgehalten. Bei der Leerstandsanalyse im Rahmen der Fortschreibung des Woh-
nungsmarktkonzeptes wurde nun ein anderer Ansatz als im Zensus gewahlt. Fur
die Leerstandsanalyse wurden die Daten der Stadtwerke Speyer herangezogen,
aus denen sich das Fehlen einer Wohnungsnutzung ableiten lasst. Im Gegensatz
zur Zensuserhebung wurden diese Daten nicht zu einem Stichtag erfasst. Die Da-
ten bilden fur den gesamten Jahresverlauf der Jahre 2019 und zum Vergleich auch
fir 2017 die Zeitraume ab, in denen eine Wohnung nicht genutzt wurde. Hierflr
wurden durch die Stadtwerke die fur leerstehende Objekte charakteristische Ver-
trage mit sehr kurzer Laufzeit erfasst. Die Daten wurden nach Ubermittlung durch
die Stadtwerke Speyer zunachst durch die Abteilung Stadtplanung der Stadt
Speyer plausibilisiert. Dabei wurden Leerstande in nicht als Wohnraum genutzten
Gebauden Uber einen Abgleich mit Bebauungsplanen und weiteren Recherchen
ermittelt sowie weitere besondere Falle (z. B. Neubauobjekte, die vor dem Einzug
der Bewohner kurze Zeit leer stehen) identifiziert und von der Auswertung ausge-
nommen. Ein Vergleich der Ergebnisse mit den Ergebnissen des Zensus ist auf-
grund der abweichenden Erhebungsmethodik nur eingeschrénkt moglich.

In Speyer lag die Anzahl der Wohnungen, die im gesamten Jahresverlauf in 2019
fur zumindest fir mehr als einen Tag leer gestanden haben, bei 751. Diese Anzahl
entspricht 3,0 % des gesamten Wohnungsbestandes in Speyer. Mit jeweils mehr
als 100 Wohneinheiten waren die Stadtbezirke Speyer-West, Kernstadt und
Speyer-Nord Ost am starksten von Leerstand betroffen. Die Stadtbezirke mit den
hdchsten Leerstandsquoten sind Speyer-Nord Ost (5,6 %), Kernstadt Stid (3,9 %)
und Speyer-West (3,4 %).

Ein Vergleich mit den Daten aus 2017 zeigt, dass die absolute Anzahl an Woh-
nungsleerstanden mit 647 und auch die Leerstandsquote (2,6 %) in dem Jahr
knapp 14 % niedriger war als in 2019. Zugleich lag die durchschnittliche Leer-
standsdauer in 2019 mit 35,4 Tagen ca. 10 % niedriger als in 2017 mit 39,2 Tagen.
Im Ergebnis eine Tendenz von weniger, aber dafiir langer leerstehenden,
Wohneinheiten in 2017 hin zu mehr, aber dafir kirzer leerstehenden, Wohnein-
heiten in 2019 zu beobachten. Kiirzere Leerstandsdauern weisen eher auf fluktu-
ationsbedingte Leerstdnde durch Umzige und Modernisierungen hin, wahrend
langere Leerstandsdauern auf strukturelle Grinde des Wohnungsleerstands
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schlieen lassen. Da eine hohere Fluktuation und der Abbau strukturellen Leer-
stands auf positive Indikatoren fir die Wohnungsmarktentwicklung sind, lasst sich
die Entwicklung des Wohnungsleerstands zumindest fir den Zeitraum dieser zwei
Jahre als positiv bewerten.

2019 2017
Leerstehende Leerstehende
Wohneinhei- | Leerstands- Wohneinhei- Leerstands-
Stadtbezirk ten guote ten uote

Im Erlich 83 2,5% 70 2,1%
Im Vogelsang 43 3,3% 40 3,1%
Kernstadt Sud 74 3,9% 55 2,9%
Kernstadt 110 3,0% 108 2,9%
Neuland 21 2,3% 13 1,4%
Nordl. Auto-
bahn 15 2,4% 5 0,8%
Nord 65 2,1% 43 1,4%
Nord Ost 106 5,6% 49 2,6%
Nord West 7 1,6% 26 5,8%
Sud 92 3,1% 114 3,8%
Siud West 10 0,9% 13 1,2%
West 125 3,4% 111 3,0%
Gesamt 751 3,0% 647 2,6%

Tabelle 6: Wohnungsleerstande nach Stadtbezirken (2017 und 2019)
Eigene Berechnung, Datengrundlage: Stadtwerke Speyer

4.4  Entwicklung der Miet- und Kaufpreise

Die aufgezeigten Entwicklungen bei Angebot und Nachfrage am Wohnungsmarkt
der Stadt Speyer sowie die allgemeinen Rahmenbedingungen in Deutschland und
der Region Rhein-Neckar haben einen grof3en Einfluss auf die Miet- und Kauf-
preise. In diesem Kapitel werden Entwicklung der Miet- und Kaufpreise fir die ein-
zelnen Segmente und Teilméarkte in Speyer aufgezeigt.

Preisentwicklung

In der Abbildung 15 ist die Entwicklung der Miet- und Kaufpreise in der Stadt
Speyer fir die Segmente Angebotskaufpreis Einfamilienhaus, Angebotskaufpreis
Eigentumswohnung, Angebotsmieten Wohnung von Privatvermieter sowie Neu-
vertragsmiete bei einem Speyerer Wohnungsunternehmen jeweils gemessen in
m?2 Wohnflache angegeben. Zur Erreichung der Vergleichbarkeit der Entwicklung
sind die Werte als Indexfortschreibung dargestellt, bei der die jeweiligen Werte fur
das Jahr 2010 gleich 100 entspricht. Zudem ist auch noch einmal die Entwicklung
der Kaufkraft pro Haushalt in Speyer zur besseren Einordnung der Ergebnisse dar-
gestellt. Fur die Angebotsmieten von privaten Vermietern sowie den Kaufpreisen
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wurde fur die Analyse auf Daten des Immobilienportals ImmobilienScout24 zuriick-
gegriffen und fir die Analyse der Neuvertragsmieten in der Speyerer Wohnungs-
wirtschaft auf Daten der Wohnungsunternehmen GEWO, GBS und GSW.

Im Ergebnis zeigt sich fir die Kaufpreise von Eigentumswohnungen der deutlichste
Anstieg mit etwa 85 % im Zeitraum von 2010 bis 2019, knapp gefolgt von den
Kaufpreisen fur Eigenheime mit einem Zugewinn von 76 %. Die Angebotsmieten
privater Vermieter stiegen wesentlich moderater an, lagen mit 34 % aber Uber der
Steigerung der Kaufkraft pro Haushalt von 25 %. Lediglich die Neuvertragsmieten
der Speyerer Wohnungsunternehmen lagen mit einem Zuwachs von 18 % unter
dem Anstieg der Kaufkraft. Auch seit Erstellung des Wohnungsmarktkonzeptes in
2017 sind Mieten und Kaufpreise weiter deutlich gestiegen. Dies bedeutet, dass
Haushalte in Speyer im Durchschnitt in 2019 einen viel héheren Anteil fur die Fi-
nanzierung ihres Wohneigentums oder ihrer Miete aufbringen missen als noch in
2010. Besonders gravierend ist diese Entwicklung bei den Kaufpreisen fir Wohn-
eigentum. Durch die kréftigen Steigerungen entkoppeln sich die Kaufpreise zudem
immer mehr von der Entwicklung der Mieten, so dass Renditen fur Kaufer und
Vermieter von Wohnungen sinken.

Entwicklung der Miet- und Kaufpreise (Index 2010=100)
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Abbildung 15: Entwicklung der Miet- und Kaufpreise in Speyer (2010-2019, Index:2010=100)
Eigene Darstellung, Datenquellen: ImmobilienScout24, GfK, Datenerhebung bei Speyerer Wohnungsunternehmen
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Mietpreisstruktur

Zur Untersuchung der Mietpreisstruktur das Mietwohnungssegment anhand der
Verteilung der Mieththen insgesamt, der WohnungsgroRe und der raumlichen Ver-
teilung differenziert betrachtet. Die Daten beziehen sich auf das Jahr 2019.

Differenziert nach Hohe der Mietpreise wurden die Neuvertragsmieten der grof3en
Speyerer Wohnungsunternehmen sowie die Angebotsmieten des Internetportals
ImmobilienScout24 herangezogen. Zwischen beiden Anbieterkategorien zeigen
sich deutlich Unterschiede. Die Verteilung der Neuvertragsmieten der Wohnungs-
unternehmen wird dominiert von Mieth6hen von unter 6 €/m? (36 %) sowie von
6 €/m? bis unter 7 €/m? (47 %). Hohere Mietpreise sind mit einem Anteil von 17 %
nur in geringem Umfang vertreten.

Die Mietpreise unter 7 €/m?, die bei der Wohnungswirtschaft einen Anteil von 83 %
aller angebotenen Wohnungen abdecken, machen unter den Angeboten auf dem
freien Wohnungsmarkt nur einen Anteil von 4 % aus. Drei Viertel der Mietangebote
liegen zwischen 7 €/m? und 11 €/m2 Fir mehr als jede finfte Wohnung mussten
Neumieter in den vergangenen Jahren 11 €/m? oder mehr bezahlen.

Aus dieser Betrachtung wird die Bedeutung grof3er Wohnungsunternehmen wie
GEWO, GBS und GSW fir die Wohnraumversorgung preissensibler Haushalte
deutlich. Wohnungen mit Nettokaltmieten von weniger als 6 €/m?, dieser Wert ent-
spricht der Mietobergrenze der Wohnraumforderung RLP fur Speyer, wurden im
vergangenen Jahr fast ausschlief3lich von diesen Unternehmen angeboten.

Nettokaltmiete nach Miethdhe
in % (2019)
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Abbildung 16: Mietpreise nach Miethohe (2019)

Eigene Darstellung, Datenquellen: ImmobilienScout24 (n=324), Datenerhebung bei Speyerer Wohnungsunternehmen
(n=305)
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Die Diskrepanz zwischen privaten Vermietern und den grof3en Wohnungsunter-
nehmen wird auch in Abbildung 17, die die Mietpreisstruktur nach Wohnungsgré3e
differenziert wiedergibt, deutlich. Insgesamt lag die Differenz der angebotenen
Mieten im Jahr 2019 zwischen beiden Anbietergruppen bei ca. 3,00 €/m? (Woh-
nungswirtschaft 6,28 €/m? und Privat Vermieter bei 9,28 €/m?).

Die Verteilung der Miethhen nach Wohnungsgré3en verlauft dementsprechend
auf verschiedenen Ausgangsniveaus, aber ansonsten relativ &hnlich zueinander.
Bei beiden Anbietergruppen liegen die Mietpreise fur Wohnungen unter 50 m2
deutlich Gber dem Durchschnitt aller Wohnungsgrof3en. Bei privaten Vermietern
liegen diese Wohnungen mit 10,11 €/m? 9 % und bei der Wohnungswirtschaft mit
6,72 €/m? 7 % Uber dem Durchschnitt. Die Mietpreise fur die Gbrigen Wohnungs-
groRen liegen jeweils ndher am Durchschnitt. Lediglich fur Wohnungen ab 105 m2
liegen die Neuvertragsmieten in der Wohnungswirtschaft mit 7,76 €/m? sehr deut-
lich (17 %) Gber dem Durchschnitt. Allerdings ist die Fallzahl in diesem Segment
sehr gering. Eine vergleichbare Situation ist bei Angebotsmieten auf dem privaten
Mietmarkt nicht zu beobachten. Die Tatsache, dass Mieten fiir kleine Wohnungen
tberdurchschnittlich hoch sind, ist der Regelfall, da auch fur kleine Wohnungen die
teure Ausstattung, wie z. B. Kliche oder Bad, vorgehalten werden muss. Haus-
halte, die auf kleine Wohnungen angewiesen sind, sind jedoch gerade meist preis-
sensible Haushalte, fir die hohe Mieten kaum erschwinglich sind.

Nettokaltmiete nach Wohnungsgrol3e
in €/m? (2019)

12

10,11
10 -

9,76 9.27 9,75 9.23 9.28
776
81 6.72
6.15 6.3 587 6,28
6 4
4 4
2 4
0 d

Unter 50 m2 50 bis unter 6060 bis unter 80 80 bis unter 105 m2 und Gesamt
m?2 m?2 105 m2 mehr

®m Angebotsmieten Privat = Neuvertragsmieten Wohnungswirtschaft

Abbildung 17: Angebots-/Neuvertragsmieten in €/m? nach WohnungsgroRe (2019)

Eigene Darstellung, Datenquellen: ImmobilienScout24 (n=324), Datenerhebung bei Speyerer Wohnungsunternehmen
(n=305)

Die Tabelle 7 zeigt die privaten Angebotsmietpreise fiir Bestandsobjekte differen-
ziert nach Stadtbezirken in 2019. Fir die gesamte Stadt Speyer liegen die durch-
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schnittlichen Angebotsmieten bei 9,13 €/m?2. Der Stadtbezirk Speyer-Sid West ver-
figt mit 10,82 €/m? Uber die héchsten Angebotsmieten. Sie liegen 18,6 % Uber
dem Durchschnitt der Gesamtstadt. Auch in den Stadtbezirken Speyer-Sid
(9,34 €/m?), Kernstadt (9,33 €/m?) und Im Vogelsang (9,15 €/m?) werden uber-
durchschnittlich hohe Angebotsmieten verlangt.

Deutlich niedrigere Angebotsmieten werden fir Wohnungen in den Stadtbezirken
Neuland mit 7,50 €/m? und Speyer Nord mit 8,58 €/m? erhoben. Die Mieten liegen
hier 17,5 % bzw. 5,8 % unter dem Durchschnitt Speyers. In Neuland ist die Fallzahl
der ausgewerteten Mieten allerdings sehr gering. Unterdurchschnittliche Ange-
botsmieten weisen zudem die Stadtbezirke Speyer-Nord Ost und Nord West,
Speyer-West, Im Erlich und die Kernstadt-Siid auf. Die Spanne vom niedrigsten
zum héchsten Mietwert betragt 3,32 €/m?. Die meisten Stadtbezirke verfligen Gber
Angebotsmieten, die relativ nah am Durchschnitt der Stadt liegen. Der private Miet-
markt ist somit Gber weite Teile der Stadt gesehen relativ ausgeglichen.

Angebotsmieten im Be- Abweichung vom Durch-
Stadtbezirk stand in €/m? (2019) schnitt in Speyer

Sud West 10,82 18,6%
Sud 9,34 2,4%
Kernstadt 9,33 2,3%
Im Vogelsang 9,15 0,2%
Speyer Gesamt 9,13 0,0%
Kernstadt-Sud 9,10 -0,3%
Im Erlich 9,08 -0,5%
West 8,91 -2,4%
Nord Ost/Nord West 8,72 -4,5%
Nord 8,58 -5,9%
Neuland 7,50 -17,8%
*die Stadtbezirke Nord Ost und Nord West wurden zusammengefasst, fur den Stadtbe-
zirk Nordlich der Autobahn lagen keine Daten vor

Tabelle 7: Durchschnittliche Angebotsmiete (Bestand) nach Stadtbezirken (2019)
Datenquelle: ImmobilienScout24, n=282

Kaufpreisstruktur Einfamilienhéauser

Die Angebotskaufpreise fur Eigenheime in Speyer lagen nach Daten des Internet-
portals ImmobilienScout24 in 2019 bei etwa 490.000 € bzw. 3.180 € je m2 Wohn-
flache fur Bestandsobjekte. Die Kaufpreise fir Neubauobjekte waren deutlich ho-
her und erreichten in den Jahren 2017 und 2018 520.000 € bzw. 5.010 € je m?
Wohnflache. Fir die beiden Jahre lagen lediglich sechs Inserate von neu gebauten
Eigenheimen vor, in 2019 dberhaupt keines. Der ermittelte Durchschnittspreis
kann somit durch wenige Ausreil3er verzerrt werden. Die flr einen so grof3en Woh-
nungsmarkt sehr geringe Anzahl an Inseraten fur Objekte im Neubau deutet zu-
gleich auf das geringe Angebot in diesem Marktsegment hin.

GEWOS Institut fur Stadt-, Regional- und Wohnforschung GmbH | Seite 34

Fortschreibung Wohnungsmarktkonzept Stadt Speyer

Stadtbezirke Nord und Neu-
land mit deutlich unterdurch-
schnittlichen Mieten

Geringe Fallzahlen bei Neu-
bauobjekten

www.gewos.de



1
"GEWOS

Beratung. Planung. Forschung.

Die Angebotspreise fir Bestandsobjekte im Einfamilienhaussegment sind in Ta-
belle 8 differenziert nach Stadtbezirken dargestellt. Es zeigt sich, dass die Kauf-
preise im Stadtbezirk Speyer- West mit 4.010 € je m*> Wohnflache um gut 26 %
hoher lagen als im Mittel der Stadt Speyer. Auch die Stadtbezirke Speyer-Sid, Im
Erlich, Speyer-Sud West sowie Im Vogelsang liegen deutlich Uber dem Durch-
schnitt der Stadt. Mit Angebotskaufpreisen von 2.740 bis 2.760 € je m? Wohnflache
liegen die Stadtbezirke Kernstadt-Sid und Speyer-Nord, Neuland und Speyer-
Nord mehr als 10 % unter dem Durchschnitt Speyers.

Angebotskaufpreise flr
Einfamilienhauser im

Bestand Abweichung vom Durch-
Stadtbezirk in €/m? (2019) schnitt in Speyer

West 4.010 26,0%
Sud 3.770 18,5%
Im Erlich 3.760 18,1%
Sud West 3.690 15,9%
Im Vogelsang 3.630 14,1%
Nordwest/Nordost 3.530 10,9%
Speyer Gesamt 3.180 0,0%
Neuland 3.070 -3,5%
Kernstadt 3.000 -5, 7%
Nord 2.760 -13,3%
Kernstadt Sud 2.740 -13,9%
*die Stadtbezirke Nord Ost und Nord West wurden zusammengefasst, fir den Stadtbe-
zirk Nordlich der Autobahn lagen keine Daten vor

Tabelle 8: Durchschnittliche Angebotskaufpreise fir Einfamilienhéuser (Bestand) nach Stadtbezirken (2019)
Datenquelle: ImmobilienScout24, n=98

Die Griunde fur die Abweichungen der Kaufpreise sind vielféltig. Nicht nur Lage
und Image eines Stadtbezirks, sondern weitere Faktoren wie Baualter und Art des
Gebéaudes konnen die Kaufpreise beeinflussen. In den Stadtbezirken mit beson-
ders hohen Kaupreisen handelt es sich bei den Objekten haufiger um freistehende
Einfamilienhduser auf groRen Grundstiicken. In Speyer-Nord hingegen sind die
angebotenen Objekte Uberwiegend Reihenhauser und Doppelhaushélften. Die
Kernstadt und Speyer-Sud weisen mit Baujahren von 1960 bzw. 1962 im Mittel die
hdchsten Gebaudealter auf (Angebote Speyer insgesamt: 1970), die sich ebenfalls
auf die Angebotspreise auswirken kénnen. Insgesamt zeigen sich in diesem Seg-
ment in vielen Stadtbezirken deutlich héhere prozentuale Abweichungen zum
Durchschnitt der Stadt als auf dem Mietmarkt.

Kaufpreisstruktur Eigentumswohnungen

Die Analyse der Kaufpreisstruktur der Eigentumswohnungen wurde ebenfalls an-
hand einer Auswertung der Inserate von ImmobilienScout24 fir das Jahr 2019 vor-
genommen. Insgesamt lag das durchschnittliche Baualter aller 228 inserierten
Wohnungen bei etwa 38 Jahren (Baujahr 1982). Im Mittel wurden Kaufpreise von
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gut 255.000 € erzielt. Bei einer Wohnflache von im Mittel 87 m? entspricht dies
einem Preis je Quadratmeter von 2.940 €.

Wie sich Tabelle 9 entnehmen lasst, unterscheiden sich Neubauobjekte (Baujahre
2017 bis 2019) und Bestandsobjekte sowohl im Angebotskaufpreis als auch in der
Wohnungsgrof3e deutlich voneinander. Die Wohnungsgréf3e der Neubauwohnun-
gen lag im Mittel bei 114 m? und damit 31 % Uber dem Durchschnitt und im Be-
stand bei lediglich 85 m2 (2 % unter dem Durchschnitt). Auch die Kaufpreise fur
Neubauten fielen mit 3.880 €/m? sehr viel hoher aus als im Mittel, und zwar um
32 %. Die Bestandspreise waren mit 2.780 €/m? niedriger.

Die Tabelle 9 zeigt zudem, dass es auch innerhalb des Bestands deutlich Unter-
schiede bei WohnungsgréRen und Kaufpreisen gibt. Bei Wohnungen mit Baujahr
vor 1950 reichen mit Wohnungsgrof3en von mehr als 100 m2 an die Grélien von
Neubauwohnungen heran und auch preislich zahlen Wohnungen, die vor 1920 er-
richtet wurden, mit Quadratmeterpreisen von Uber 3.500 € zu den gefragtesten
Wohnungen auf dem Wohnungsmarkt in Speyer. Bei diesen Wohnungen diirfte es
sich in der Regel um zentral gelegene, sanierte Altbauwohnungen handeln.

Die Wohnungsgrof3en der Nachkriegszeit sind deutlich geringer. Dies gilt vor allem
fur die Jahre 1980 bis 2000, in der die mittlere Wohnflache der angebotenen Woh-
nungen bei 65 m?2 liegt. Auch die Kaufpreise liegen fur die Jahre 1950 bis 2000 mit
2.660 €/m? unter dem Durchschnitt. Aus dieser Zeit stammen Uberwiegend Woh-
nungen in weniger zentralen Lagen. Zudem sind in diesen Baualterklassen nicht
alle Wohnungen umfassend saniert.

Eigentumswohnungen mit Baujahr ab dem Jahr 2000 sind mit durchschnittlich
87 m2 grol3er als die Wohnungen aus den vorangegangenen Jahren. Aufgrund der
moderneren Ausstattung und des noch nicht so stark vorhandenen Sanierungsbe-
darfs sind diese Wohnungen mit 3.420 €/m? im Mittel nach Neu- und Altbauten die
teuersten Wohnungen auf dem Immobilienmarkt in Speyer.

Wohnflache Angebotskauf-

Baualtersklasse (m?) preis (€/m?) Baujahr (@)
Gesamt 87 2.940 1982
Neubau (Baujahr 2017-19) 114 3.880 2018
Bestand 85 2.780 1976
davon vor 1920 120 3.570 1900
davon 1920 bis vor 1950 129 2.920 1937
davon 1950 bis vor 1980 89 2.660 1969
davon 1980 bis vor 2000 65 2.660 1990
davon 2000 bis vor 2016 87 3.420 2005

Tabelle 9: Durchschnittliche Angebotskaufpreise fiir Eigentumswohnungen nach Baualtersklasse (2019)
Datenquelle: ImmobilienScout24, n=228
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45  Zwischenfazit Wohnungsangebot

Der Wohnungsbestand in Speyer ist gepragt von einem, auch im Vergleich zu um-
liegenden Stadten, hohen Anteil an Wohnungen in Mehrfamilienhausern. Auch im
Wohnungsneubau dominiert der Geschosswohnungsbau und hierbei vor allem der
Bau von Eigentumswohnungen. Der Leerstand in Speyer liegt mit 3 % auf einem
niedrigen Niveau. Die meisten Leerstande dirften auf die Fluktuation am Woh-
nungsmarkt (z. B. Umzige und Modernisierungen) zuriickgehen und nicht struk-
tureller Natur sein. Dieser Umstand spricht ebenso fiir eine Anspannung des Woh-
nungsmarktes fur die in den vergangenen Jahren stetig gestiegenen Miet- und ins-
besondere Kaufpreise. Nur die Wohnungswirtschaft wirkt bremsend auf die Miet-
preissteigerungen ein und kann auch auf dem angespannten Mietwohnungsmarkt
moderate Preise anbieten.

Die laut dem Wohnungsmarktkonzept von 2017 jahrlich zur Bedarfsdeckung be-
nétigten 156 Fertigstellungen von Wohneinheiten konnten bei weitem nicht erreicht
werden. Wahrend die Zahl der Baugenehmigungen fir die Jahre 2018 und 2019
fast an die Zielvorgabe heranreicht, erfolgt die Realisierung der Vorhaben deutlich
verzdgert. Die Steigerung von Miet- und Kaufpreisen hat sich seit 2017 im Ver-
gleich zur vorherigen Entwicklung in unvermindertem Tempo fortgesetzt.

GEWOS Institut fur Stadt-, Regional- und Wohnforschung GmbH | Seite 37

Fortschreibung Wohnungsmarktkonzept Stadt Speyer

Weiter angespannte Situation
auf dem Wohnungsmarkt

Abgleich mit Wohnungsmarkt-

konzept 2017

www.gewos.de



1
"GEWOS

Beratung. Planung. Forschung.

5. Zusammenfassung und Gesamtbewertung

Zusammenfassend lasst sich aus der Fortschreibung des Wohnungsmarktkonzep-
tes flr die Stadt Speyer Folgendes festhalten:

Ausgehend vom Wohnungsmarktkonzept von 2017, das Uberwiegend auf einer
Datengrundlage zum Ende des Jahres 2016 oder, teilweise deutlich, friher ba-
sierte, konnte die Datenbasis im Rahmen dieser Fortschreibung auf einen Erhe-
bungsstand von Ende 2018 (v. a. Daten des Statistikamtes RLP) bis Ende 2019
(z. B. Daten Melderegister Stadt Speyer, ImmobilienScout24) aktualisiert werden.
Die Datenbasis konnte also in wesentlichen Bereichen um zwei bis drei Jahre ak-
tualisiert werden.

Die wirtschaftlichen Parameter haben sich im Zeitraum von 2016 bis 2019 &hnlich
positiv weiterentwickelt wie im Zeitraum davor. Entsprechend sind die wirtschaftli-
chen Rahmenbedingungen im Vergleich zum Wohnungsmarktkonzept von 2017
unverandert bzw. haben sich in einer absehbaren, konstanten Weise entwickelt.
Aussagen aus dem Wohnungsmarktkonzept etwa zur Einkommenssituation, zu
preissensiblen Nachfragern oder dem Zuzugspotenzial durch Einpendler bleiben
somit zunachst aktuell. Wie bereits in Kapitel 1 beschrieben, sind die Auswirkun-
gen der Corona-Pandemie, die die Wirtschaft in ganz Deutschland seit Mérz 2020
beeintrachtigen noch nicht in den vorliegenden Daten messbar und zum jetzigen
Stand schwer abschatzbar. Es ist allerdings zu erwarten, dass diese Situation ei-
nen deutlichen Einfluss auf die wirtschaftliche Entwicklung in Deutschland und da-
mit auch in Speyer haben kann.

Die Bevdlkerungsentwicklung hat sich in den grundlegenden Bereichen relativ kon-
stant weiterentwickelt. Hierzu zahlt der Trend zur zunehmenden Alterung der Be-
volkerung und ein deutlich negativer Saldo von Geburten und Sterbeféllen. Wan-
derungsbewegungen konnen sich hingegen haufig kurzfristig in Intensitat und
Struktur verandern. Nach den Jahren 2015 bis 2017 mit extrem hohem Zuzug nach
Speyer, der u. a. in Zusammenhang mit der Flichtlingszuwanderung nach
Deutschland stehen diirfte, erfolgte in 2018 eine Gegenbewegung mit einem fir
Speyer sehr untypischen negativen Wanderungssaldo. Die Daten deuten darauf
hin, dass viele der Geflichteten, die zundchst nach Speyer gekommen waren, die
Stadt nun verlassen haben.

Im Vergleich zur Bevoélkerungsprognose von 2017 zeigt die Analyse der tatsachli-
chen Bevolkerungsentwicklung, dass die Alterungsprozesse weniger deutlich aus-
gefallen sind als erwartet. Fur die Wohnungsnachfrage sind die Unterschiede je-
doch gering. Die Zahl der Haushalte hat sich &hnlich entwickelt, wie in der Prog-
nose erwartet. Die steigende Zahl kleiner Haushalte geht allerdings weniger stark
auf die Zunahme der Seniorenhaushalte, sondern vielmehr auf die Zunahme jun-
ger Singlehaushalte (z. B. Gefliichtete oder zugezogene Arbeitskrafte) zurtck.
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Aufgrund der durch Sondereffekte stark beeinflussten Bevolkerungsentwicklung
der letzten Jahre sind langfristige Trends im Hinblick auf die Altersstruktur die die
Struktur der Haushaltstypen aus diesen Jahren schwer ableitbar. Zu bertcksichti-
gen ist beim Vergleich von Bevoilkerungsprognose zu tatséchlicher Entwicklung
immer, dass die Prognose abbildet, dass nur dann ausgeschopft werden kann,
wenn ein entsprechendes Angebot, v. a. durch Wohnungsneubau bereitgestellt
wird. Der schwécher eingetretene als bislang erwartete Trend zur Alterung der Be-
volkerung sollte tUber die kommenden Jahre weiter beobachtet werden.

Der Wohnungsbestand in Speyer hat quantitativ leicht zugenommen, sich in seiner
Struktur seit 2016 allerdings kaum verandert. Die Leerstandsanalyse hat gezeigt,
dass nur ein relativ geringer, fluktuationsbedingter Leerstand vorherrscht. Auch die
weiter kréaftig angestiegenen Kaufpreise flr Eigenheime und Eigentumswohnun-
gen spiegeln das knappe Angebot in diesen Segmenten des Wohnungsmarktes
wieder. Die Preissteigerungen auf dem Mietmarkt fallen bei weitem nicht so stark
aus. Dies gilt insbesondere fir die grol3en Bestandshalter in Speyer, die in den
letzten Jahren nur sehr moderate Mietpreisveranderungen vorgenommen haben.

Zwar hat die Zahl der Baugenehmigungen seit 2016 etwa das Niveau erreicht, das
dem aus der Wohnungsmarktprognose von 2017 ermittelten jahrlichen Neubaube-
darf entspricht, die tatsachliche Umsetzung der Bauvorhaben lag jedoch deutlich
unter diesen Zielvorgaben.

Viele im Wohnungsmarktkonzept beschriebenen oder parallel von der Stadtver-
waltung angestoRenen UmsetzungsmalRnahmen zur Wohnungsmarktsteuerung
und Erreichung von Zielvorgaben aus dem Speyerer Blndnis flr bezahlbares
Wohnen benétigen zum einen Zeit zur Umsetzung und Implementierung am Woh-
nungsmarkt und zum anderen entfalten sie ihre Wirkung erst Giber einen langeren
Zeitraum. Eine kurzfristige Evaluation der Wirkung dieser MaRnahmen ist daher
nur in Ansatzen mdoglich. Die hohe Anzahl von Baugenehmigungen ist ein gutes
Zeichen zur Erreichung der Zielvorgaben zum Neubaubedarf. Zudem muss sich
auch hier in den nachsten Monaten zeigen, inwieweit der Einfluss der Corona-
Pandemie die Umsetzung von Neubauvorhaben und die Kaufpreise fiir Immobilien
beeinflusst.
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