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Protokoll 4. Sitzung Speyerer Biindnis fiir bezahlbares Wohnen am 20.11.2018 von
17:00 bis 19:15 Uhr im historischen Ratssaal in Speyer

BegriiBung und Vorstellung der Tagesordnung (Herr Eger)

Herr Eger begridt die Anwesenden und erlautert die Tagesordnung flr die vierte Sitzung des
Blndnisses flur bezahlbares Wohnen Speyer.

Vorstellung der Gliederung und der Eckpunkte des Biindnispapiers (Moderation Frau
Wandzik, GEWOS)

Vorwort

- Hintergrund/Prozessverlauf
Im Bundnis fur bezahlbares Wohnen wird eine gemeinsame Umsetzungvon Zielen und
Schlisselmalnahmen aus dem Wohnungsmarktkonzept und der Baulandstrategie
durch die Stadtverwaltung und die Wohnungsmarktakteure angestrebt. Die Ergebnisse
des Bindnisses werden mit dem Bauausschuss rickgekoppelt und vom Stadtrat
beschlossen. Der Prozessverlauf istin der nachfolgenden Grafik dargestellt:

Wohnungsmarktkonzept der Stadt Speyer — Wohnungsbedarfe, Leitlinien, Schllisselmalhahmen

Beschluss durch Stadtrat am 30.11.2017

———

SchlisselmalRnahme ,Erarbeitung einer Baulandstrategie” zur Biindelung von Einzelmalnahmen (Sozialquote,
Einheimischenmodell, Ubernahme von Infrastrukturfolgekosten etc.)

Beschluss zur Erarbeitung durch Stadtrat 30.11.2017

———

Einrichtung ,, Speyerer Bilindnis fiir bezahlbares Wohnen“ zur Erarbeitung einer Baulandstrategie

- Moderierter Diskussionsprozess (Keine Festlegung durch Verwaltung)
- Einbindung aller Wohnungsmarkakteure
- Erarbeitung eines Blindnispapiers (mit konkreten Vorgaben z B. Sozialquote)
- Freiwillige Verpflichtung der Verwaltung und der Wohnungsmarktakteure, einen Beitrag zur Schaffung von
bezahlbaren Wohnraumzu leisten
Beschluss zur Erarbeitung durch Stadtrat 30.11.2017

—~————

Das Bilindnispapier wird mit dem Bauausschuss rickgekoppelt und ist vom Stadtrat zu beschliel3en.

- Die Arbeit des Bilindnisses
Das Bundnis hat bislang dreimal zu den folgenden inhaltlichen Schwerpunkten
getagt:
o Die Wohnungsmarktentwicklung in Speyer als Hintergrund des
BlUndnisses
o Das Bundnis aus Sicht der Stadt und der Wohnungsmarktakteure
o Moglichkeiten der Forderung sozialen Wohnungsbaus
o Mdglichkeiten der Anwendung einer Sozialquote im Neubau
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o Maglichkeiten der Anwendung von Konzeptvergabeverfahren bei
Grundstucksvergabe

o Das Einheimischenmodell ,Wohnen fur Speyerer”

o Umlage von Folgekosten

Die vierte und flinfte Sitzung dienen der Festlegung der Inhalte des Blindnispapiers.

- Teilnehmende/Unterzeichnende
Die Teilnehmenden lassen sich folgenden Akteursgruppen zuordnen.
o Stadtverwaltung
o Politische Parteien
o Wohnungswirtschaft
o Projektentwickler, Bautrager, Makler und Baufinanzierer
Die Vertreter dieser Akteure sollen das Bundnispapier mdglichst unterzeichnen und
sich zu den gemeinsam erarbeiteten Inhalten bekennen, da sie bei der Umsetzung der
beschlossenen Mallnhahmen von zentraler Bedeutung sind. Fir die Vertreter der
politischen Parteien gilt dies indirekt, da sie die Stadtverwaltung per Stadtratsbeschluss
mit der Unterzeichnung beauftragen koénnen. An den Bulndnissitzungen haben
daneben Vertreter von Vereinen und Interessenverbanden teilgenommen, die als
wichtige gesellschaftiche und wohnungsmarktrelevante Akteure ins Bulndnis
eingebunden sind. Diese konnen jedoch nur in begrenztem Umfang Mal3hahmen zur
Schaffung von bezahlbarem Wohnraum umsetzen. In der Sitzung haben folgende
Akteure formuliert, das Bindnispapier dennoch als Unterstiitzer unterzeichnen zu
wollen:
- Mieterverein Ludwigshafen
- Haus & Grund Speyer
- Sozialblndnis gegen Armut in Speyer
- DBG Speyer
- Stadtteilverein Speyer-Sud (Weitere Stadtteilvereine sollen angefragt
werden)

Ziele des Biindnisses

- Schaffung von neuen Wohneinheiten bis 2030 geméal3 Wohnungsmarktkonzept und
Fldchenprogramm Wohnen - Dazu herrscht grundsétzlich Konsens unter den
Teilnehmenden, aber in der Diskussion ergaben sich folgende Ergénzungen:

o Eswird ein Zusatz zur Neubauzielzahl gefordert, der auf die Minimierung von
potenziellen negativen Auswirkungen durch Neubau (v. a.
Flachenversiegelung, zu dichte Bebauung durch Nachverdichtung) abzielt
(Herr Seither, SPD und Frau Selg, SWG).

o Die Stadtverwaltung weist darauf hin, das bestehende Regelungen und
Planungsgrundsatze (Innen- vor Aulienentwicklung, Vorgaben aus dem
Klimaschutzkonzept) durch das Bundnispapier nicht angetastet werden. Sie
behalten ihre Gultigkeit auch ohne explizite Erwahnung im Blindnispapier
(Herr Reif).

- Schaffung von Wohnraum im Rahmen des Einheimischenmodells ,Wohnen fiir
Speyerer”— von den Teilnehmenden akzeptiert
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Schaffung von bezahlbarem/geférdertem Wohnraum — von den Teilnehmenden
akzeptiert

o Schaffung von Gemeinschaftlichen Wohnformen soll, auch als politisches
Signal, in die Ziele des Biindnisses aufgenommen werden (Herr Seither,
SPD)

o Nach einer Diskussion zu diesem Punkt wird die Schaffung von
Gemeinschaftlichen Wohnformen vorlaufig bei den Beitragen der Stadt
aufgeflihrt, da diese Mal3nahme kaum durch die Wohnungsmarktakteure,
sondern nur durch Steuerung der Stadtverwaltung umgesetzt werden kann.

Beitrage der Stadtverwaltung

Beschleunigung von Genehmigungs- und Planverfahren
o Schaffung eines Baubliirgerbliros
o Personelle Aufstockung in der Planungs- und Verfahrensbearbeitung
o Priifung von Einsatz beschleunigter Verfahren
Kostenlose Beratung durch den Gestaltungsbeirat
Unterstlitzung bei der Akquisition von Férdermitteln (durch Ansprechpartner in der
Verwaltung)
Anwendung der Konzeptvergabe beim Verkauf kommunaler Grundstlicke
Auflage eines Einheimischenmodells ,Wohnen fiir Speyerer*”
Unterstiitzung von Gemeinschaftlichen Wohnprojekten — Auf Wunsch der
Teilnehmenden aufgenommen
Kommunale Selbstverpflichtung
o die Stadt Speyer hat das Ziel, auf stadtischen Grundstiicken min. 50% des
Wohnraums fiir die unteren und mittleren Einkommensgruppen selbst zu
entwickeln
o unter der ortstiblichen Vergleichsmiete bzw. entsprechend den
Férderrichtlinien selbst zu entwickeln

Fldchenmanagement
o Schaffung von Planungsrecht im Aul3enbereich erfolgt unter bestimmten
Bedingungen

Mobilisierung von Bauland (Fldchenprogramm Wohnen + Baullickenkataster)
Initierung von Modellprojekten
Wohnqualitét stérken
o Wertigkeit der Quartiere sichern und steigern (Soziale Stadt, Stadtumbau
Programm)
o Investitionen in Infrastruktur in den éffentlichen Raum garantieren
Zweckentfremdungssatzung
o die Stadt Speyer setzt sich beim Land fiir den Beschluss ein (Sicherung von
Wohnraum)

Konsens zu allen Beitragen der Stadtverwaltung unter den Teilnehmenden
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Beitrage der Wohnungsmarktakteure

Schaffung von 2.200 neuen Wohneinheiten bis 2030 — von den Teilnehmenden
akzeptiert

Sozialquote von 30 % im Neubau — grundsétzlich von den Teilnehmenden akzeptiert,
folgende Punkte werden dabei diskutiert:

o 30 %-Quote bei Mindestgrofie von 8 WE rechnerisch nicht realisierbar (Herr
Eger)

o Eine Mischung von drei verschiedenen Wohnungskategorien (frei finanziert, 1.
Forderweg, 2. Férderweg) in einem Neubaugebaude ist schlecht zu
realisieren (Herr Weber, Engel & Volkers)

o Praktikabler als eine aufgeteilte Quote ist eine hdhere Quote fur den 2.
Forderweg und eine niedrigere fur den 1. Férderweg (Herr Muller, GSW)

o Die Stadtverwaltung wird hierzu einen neuen Vorschlag erarbeiten.

Die Méglichkeit zur rdumlichen Streuung der Quote — wird auf Wunsch der
Teilnehmenden als eigener Punkt entfernt und dem nachfolgenden Punkt zugeordnet

o Dieses Modell ist als mittelbare Belegung nur fir Bestandshalter méglich
(Herr Hanneder, GEWO).

Sicherung von Bindungen durch mittelbare Belegung (inkl. rdumliche Streuung) — von
Teilnehmenden akzeptiert

Umsetzung des Einheimischenmodells ,Wohnen fiir Speyerer” (min. 30 % eines
Projektgebietes) — Konsens unter den Teilnehmenden mit folgender Anmerkung:

o Die Teilnehmer vereinbaren, dass 30 % der Wohnungen, nicht 30 % der
Flache, eines Projektes im Einheimischenmodell vergeben werden,
unabhangig davon, ob die Wohnungen frei finanziert oder sozial geférdert
sind.

Umlage von Folgekosten

o Die Teilnehmer vereinbaren die Streichung der Umlage von Folgekosten aus

dem Bundnispapier.

Evaluation der Biindnisergebnisse

Festsetzung von Bliindnistreffen (min. 1 x pro Jahr)

Monitoring/Zielabgleich

Jéhrlicher Bericht zum Prozessfortschritt

Alle Punkte zur Evaluation des Biindnisses werden von den Teilnehmenden
akzeptiert.

Abfrage zu den Eckpunkten des Blindnispapiers

Die Teilnehmer hatten die Mdglichkeit, der Aufnahme der folgenden inhaltlichen Schwerpunkte
in das Bilndnispapier zuzustimmen oder abzulehnen. Dazu konnten sie auf einem
vorbereiteten Plakat Punkte in die entsprechenden Felder kleben. Die Farbe der Punkte steht
stellvertretend fur eine bestimmte Akteursgruppe, um die Antworten bei der Auswertung
zuordnen zu kénnen. Es wurde folgende Einteilung vorgenommen:
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@ Stadtverwaltung (3 Personen)
Politik (5 Personen)
Wohnungsunternehmen (5 Personen)

Makler, Finanzierer, Bautrager, Projektentwickler, etc. (3 Personen)

O O@e ©o

Verbande, Vereine und sonstige Akteure (7 Personen)

Speyerer Biindnis fir bezahlbares Wohnen
Zentrale Inhalte des Biindnispapiers (Stand November 2018)

Ich Ich Ich
SEsCO spreche ma:n
mich dafiir mich da- schlossen
aus

Gesamtzahl an Neubau erhéhen

gegen aus |
(2.200 Einheiten bis 2030) - -
Schaffung von bezahlbaremWohnraum:
Sozialquote von 30% - -
Sicherung von geférdertemWohnraum durch Bindungs- - - -
verlangerung =
Umsetzung des Einheimischenmodells
(mind. 30% eines Projektgebietes) - - -
Beschleunigung von Genehmigungs- und Planverfahren |~ |
(Baublrgerbtiro; Personelle Aufstockung Planungs- und @ 4
Verfahrensbearbeitung; Priufung beschleunigter Verfahren) )
Anwendung der Konzeptvergabe beim Verkauf
kommunaler Grundstiicke
Kommunale Selbstverpflichtung
auf stadtischen Grundstiicken min. 50% des Wohnraurps far
die unteren/mittleren Einkommensgruppen selbst entwickeln ‘

Fortfiihrung des Biindnisses
Jahrliche Bundnistreffen und Monitoring

Abbildung: Zustimmung oder Ablehnung der Teilnehmer zu zentralen Inhalten de‘ Biindnispapiers
Quelle: GEWOS

Im Ergebnis werden fast alle zentralen Inhalte des Bundnispapiers von den Vertretern aller
Akteursgruppen unterstitzt. Die kommunale Selbstverpflichtung, die als einziger Schwerpunkt
von zwei Teilnehmern keine Unterstutzung erhalten hat, wird dahingehend Uberarbeitet, dass
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auch alternative Investoren zu den gleichen Bedingungen ein kommunales Grundstuck
erwerben kénnen, falls das stadtische Wohnungsunternehmen GEW O nicht zum Zuge kommt.

Ausblick

In Abstimmung mit der Stadtverwaltung wird GEWOS einen Entwurf des BlUndnispapiers
erstellen, in dem die von den Teilnehmern des Bundnisses erarbeiteten Eckpunkte
ausformuliert werden. Dieser Entwurf wird den Teilnehmern und dem Bauausschuss zur
kritischen Prufung vorgelegt. Rickmeldungen des Bauausschusses und der Teilnehmer
werden aufgenommen und in der 5. Bundnissitzung diskutiert. Die 5. Bindnissitzung wird
voraussichtlich im Marz 2019 stattfinden.



