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Beratungsfolge Termin Behandlung Beratungsstatus

Ausschuss flr Stadtentwicklung, |29.10.2024 | offentlich empfehlende Beschlussfassung
Bauenund Verkehr

Stadtrat 14.11.2024 | 6ffentlich endgultige Beschlussfassung

Betreff: Beauftragung der Fortschreibung des Wohnungsmarktkonzepts der Stadt Speyer

Referenzvorlage 1856/2024

Beschlussempfehlung:

Die Firma Gewos GmbH soll mit der Fortschreibung des Wohnungsmarktkonzepts, den Vorbereitun-
genfirdie 8. Sitzung des Blindnisses flirbezahlbares und klimaangepasstes Wohnen sowie der Erar-
beitung des Blindnispapiers beauftragt werden.

Begriindung:

1. Anlass zur Fortschreibung des Wohnungsmarktkonzeptes
Die Stadt Speyer hataufgrund des angespannten WohnungsmarktesimJahr 2017 das Wohnungs-
marktkonzeptals Grundlage fiir zukiinftige stadtentwicklungspolitische Entscheidungen beschlossen.

Das Wohnungsmarktkonzept fiir die Stadt Speyer wurde damals durch das Bliro GEWOS (Institut fir
Stadt-, Regional- und Wohnforschung) aus Hamburg und der Abteilung Stadtplanung erstellt. Im Kon-
zeptwurde die damalige Wohnungsmarktsituation, das Wohnungsangebot und die Wohnungsnach-
frage in Speyerbetrachtet. Des Weiteren wurde fiireine Wohnungsmarktprognose bis 2030 eine
Wohnungsmarktbilanz erstellt sowie der Neubau- und Flachenbedarf ermittelt. Durch eine zusam-
menfassende Bewertungund Analyse der erarbeiteten Ergebnisse wurden anschliefend Handlungs-
bedarfe und Ziele fiir eine zukiinftige Wohnungsmarktentwicklung in Speyer formuliert.

Im Rahmen eines anschlieenden Monitorings wurde fortlaufend die Entwicklung des Wohnungs-
marktesin Speyerbeobachtet und erfasst.
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Das Wohnungsmarktkonzept wurde 2020 dahingehend von dem Biiro GEWOS fortgeschrieben. Im
Ergebnis haben sich Prognosen und Trends bestétigt, erste positive Effekte zeichnen sichab. Um
splirbare Verdanderungen feststellen zu konnen, istjedoch ein langerer Beobachtungszeitraum erfor-
derlich.

Im Rahmen der Biindnissitzung fiir bezahlbares Wohnen am 27.02.2024 wurde die Neuaufstellung
des Wohnungsmarktkonzeptes empfohlen. Am 18.04.2024 wurde daherdie Fortschreibung des
Wohnungsmarktkonzeptes und die Aktualisierung des Blindnispapiers durch den Stadtrat beschlos-
sen.

Die Begriindung war: Die statistischen Erhebungsdaten des Wohnungsmarktkonzeptes aus dem Jahr
2016 sind mittlerweile tGberholt und sollen angepasst werden. Auch die berechneten Flachenbedarfe
stltzensich auf die Annahme eines vermehrten Baus von Einfamilienhdusern sowie einer erhdhten
Rickbauquote und entsprechen nicht der aktuellen entwicklungspolitischen Ausrichtung der Stadt
Speyer. Umweiterfiihrend zu evaluieren, welche Flachenbedarfe kiinftig gedeckt werden missen,
sollen daher Daten grundlegend neu erfasst werden und neue Rahmenbedingungen wie Klimarele-
vanz bei Bauentscheidungen mit bedacht werden.

Im Zuge der Grundlagenermittiung soll insbesondere der Wohnungsmarkt mit Fokus auf bezahlbares
Wohnen betrachtet werden und neue Leitziele zur Starkung des Angebotes entwickelt werden. Vor-
rangige Fragestellungen sind:

= Firwelche Gruppender Gesellschaftist welches Angebot zu schaffen?
z. B.: kostengiinstiges Wohnen, besondere Wohnformen wie Clusterwohnen, Eigentumsformen
(6ffentliche/private Tragerschaft).

=  Wie entwickeln sich Kauf- und Mietpreise vordem Hintergrund der zentralen Veranderung der
letzten Jahre (Mietdynamik, Inflation, Bautatigkeit...)?

= Umgang und Rolle von Bestandsimmobilien? (e nergetische Sanierung, graue Energie, Mobilisie-
rung)

=  Generationentausch —Schaffungattraktiver Angebote zum,Flachen-/Wohnungstausch’ (bspw.
Senioren—junge Familien)

= Vordem Hintergrund des Klimawandels stelltsich die Frage, ob kiinftigalle noch zur Ve rfligung
stehenden Flachen bebaut werden sollen.

Ein externes Birosoll das Konzept erarbeiten sowie den gesamten Prozess durchfiihren, begleiten
und dokumentieren.

2. Fortsetzungdes Speyerer,,Biindnis fiir klimafreundliches und bezahlbares Wohnen*

Im Zuge des Wohnungsmarktkonzepts wurde der Arbeitskreis des Speyerer ,,Biindnis flirbezahlbares
Wohnen“gegriindet, der die MaBnahmen des Wohnungsmarktkonzeptes evaluiert und weiterentwi-
ckelt. Ineinem gemeinsam erarbeiteten Blindnispapier verpflichten sich die Biindnis partner zu kon-
kreten Mallnahmen wie z.B. der Sozialquote. Es wurde ebenfalls vereinbart, dass das Blindnisin re-
gelmaRigen Abstianden tagen soll (Monitoring, themenbezogenen Anlassen).

In derletzten Biindnissitzungam 27.02.2024 fand eine Neuausrichtung zum ,,Biindnis fir klima-
freundliches und bezahlbares Wohnen“ statt. Im Fokus steht die Berlicksichtigung des Klimaschutzes
unddie Ausrichtung auf Qualitatan Stelle der Erreichung der quantitativen Zielwerte.
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Aus diesem Grund wurde der Name des Biindnisses um de n Zusatz ,klimaangepasstes Wohnen“er-
ganzt und der Teilnehmerkreis um Akteure des Klimaschutzes und Fachleute aus dem sozialen Woh-
nungsbau erweitert.

In dieserSitzung wurde auch die Aktualisierung des Biindnispapiers empfohlen. Sie wurde ebenfalls
am 18.04.2024 durch den Stadtrat beschlossen.

Die Aktualisierung und Neuausrichtung des Blindnispapiers soll gemeinsam mit der Fortschreibung
des Wohnungsmarktkonzeptes beauftragt werden. Zielist die Verankerung ggf. neuer MaRnahmen,
sowie die Anpassung bestehender Malinahmen. Das Biindnispapiersollals Leitpapier fur die kiinftige
stadtebauliche Entwicklung dienen.

3. Auftragsvergabe an Gewos

Unter Bericksichtigung der oben genannten Kriterien erfolgte die Angebotsaufforderung zur Fort-
schreibung des Wohnungsmarktkonzeptes und der Neuaufstellung des Blindnispapiersinklusiveder
BetreuungderBindnissitzungenimJuli dieses Jahres.

Es wurden 8 Bliros angeschrieben. Vier Bliros haben fristgerechte und vollstéandige Angebote abge-
geben.

Die Auswertungder Angebote basiert auf den Bewertungsparametern Honorar, Referenzen sowie
Herangehensweise/ Projektverstandnis und -durchfihrung. Hierfur wurden jeweils Punkte vergeben.
Die héchste Gesamtpunktzahl erhielt das Bliro Gewos GmbH, da es einen niedrigen Preis angeboten
hatte und bei den ebenso wichtigen Kriterien Referenznachweis und Herangehensweise die volle
Punktzahl erreichte.

Das Biiro verfigte tiber sehr gute und umfassende Referenzen, von denen eine auch Klima- und Sozi-
alaspekte beriicksichtigt. Dies entspricht der Neuausrichtung des Speyerer Blindnisses.

Das Angebotistsehrgut undvollstandig. Alle abgefragten Aspekte sind beriicksichtigt. Die Vorge-
hensweise istanhand eines Schemas gut nachvollziehbar dargestellt.

Die zeitliche Projektumsetzungist mit 7 Monaten eine derschnellsten und entspricht demvon uns
angestrebten Forderungszeitraum. Ferner kann das Bliro Erfahrungen mit der Stadt Speyer nachwei-
sen.

Im Angebot der Firma Gewos werden mit statistischen Erhebungen zu der Entwicklung der Bevolke-
rung, der Wirtschaft, des Wohnungsmarktes und den Bautatigkeiten die Rahmenbedingungen ermit-
telt. Aus den Rahmenbedingungen ergibt sich die Wohnungsmarktprognose, die wiederuminein
Handlungskonzept mit Handlungsbedarfen, Empfehlungen, MalRnahmen und Leitlinien miindet.
Besonderes Augenmerk wird auf die Themen Wohnraum fiir alle Bevoélkerungsgruppen und Klima
gelegt.

Angeboten werden durch Firma Gewos auch die Vorbereitung, Durchfiihrung, Dokumentation von 3
Blindnissitzungen sowiedie Erarbeitung des Blindnispapiers. Das Gesamthonorar betragt 40.100 €
netto.

4. Inanspruchnahme von Fordermitteln

Das Projektistim Rahmen der,Kooperationsvereinbarung zur Starkung des geforderten Wohnungs-
baus” mitdem Ministerium der Finanzen Rheinland-Pfalz férderfahig. Abstimmungen hierzu haben
bereits stattgefunden. Férderfahig sind 90% der Auftragssumme. Auf Grundlage dessen muss ein
Projektabschluss inklusive Abrechnung bis Ende 2025 erfolgen.
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Der Einstiegin das Projekt mit Angebotseinholung und Auswertungistdaherschoninderzweiten
Jahreshalfte 2024 erfolgt. Auch das vorrangegangene Wohnungsmarktkonzept der Stadt Speyerwur-
de gefordert.

Ggf. ergebenssich auf der Grundlage des neuen Biindnispapiers weitere Fordermaoglichkeiten durch
das Ministerium. Es fanden bereits entsprechende Gesprache statt. WohnungsbaumaBnahmen, die
durch das Blndnis priorisiert werden, kdnnen eventuell finanziell geférdert werden.

5. WeiteresVorgehen
Bei Zustimmung soll das Bliro Gewos GmbH zeitnah beauftragt werden.
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