BUNDNIS FUR BEZAHLBARES UND KLIMAANGEPASSTES
WOHNEN

10. Bundnissitzung am 06.11.2025



1. BegruBBung zur 10. Sitzung des Blindnis fiir bezahlbares und klimaangepasstes Wohnen
Frau Seiler
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2. Rickblick auf die 9. Sitzung des Buindnisses
Vortrag Frau Welter
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10. Sitzung des Biindnisses flir bezahlbares und klimaangepasstes Wohnen
=) Ruickblick auf die 9. Sitzung

Aktuelle Situation auf dem Speyerer Wohnungsmarkt:
e Bevolkerung wachst moderat, Bevolkerung altert, Zahl kleinerer Haushalte steigt

25.78

 Hohe Nachfrage, steigende Preise I I I I I I |
e Bestandsmieten moderat — Neubaumieten stark gestiegen
25.800 +570 Haushalte bis 2040
e Leerstandsquote: 3,6 % \nd 70 Haushalte mit 2.
Personen
Bautatigkeit | | | | | | |
* Durchschnittlich 180 Baugenehmigungen & 130 Fertigstellungen p.a.

e 270 neue geforderte Wohnungen seit 2017 <-> 600 Wohnungen entfallen

Prognosen bis 2040: Bautatighet - fortggestelts Wohnungen

e 1.620 neue Wohneinheiten benétigt - 1.130 in Mehrfamilienhdusern . .

e Flachenbedarf: 18 ha (davon 11 ha fir Geschosswohnungsbau) R .

e Fehlbedarf : 420 Wohnungen Geringverdiener, 320 Wohnungen mittleres e Bals cw H
Finkommer -t

e 1.700 barrierefreie Wohnungen erforderlich, auch im Bestand e —

e Potenzial durch Nachverdichtung, Umnutzung & Leerstandsaktivierung e
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9. Sitzung des Biindnisses fiir bezahlbares und klimaangepasstes Wohnen am 27.08.2025
Impulsvortrage

Nachverdichtung und Aufstockung, Best Practice

Klimasimulationen als Entscheidungsgrundlage fiir die Zweckentfremdungs- und Leerstandsoffensive der Stadt
,Conrad-Hist-StraRe“

Mobilisierung und Priorisierung von Wohnbauflachen
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Wohnen im Stiftungskrankenhaus
Generationsiibergreifend, bezahlbar, inklusiv

Kosteneinsparung / Kostenreduzierung im

Wohnungsbau
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Bauturbo - BauGB 2025
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Quelle: Stadtverwaltung Speyer
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10. Sitzung des Buindnisses fiir bezahlbares und klimaangepasstes Wohnen
=) Riickblick auf die 9. Sitzung

Preisgiinstigen & flachensparenden Wohnraum schaffen

Hohe Bodenrichtwerte

Kein Budget fur Zwischenfinanzierung / Kein flachendeckendes Vorkaufsrecht

Personalmangel - Verzogerung bei Umsetzung

Private Bautrager blockieren Fordermittel - Verzogerung bei Wohnungsbaugesellschaften

Private Projektentwickler aktuell nicht im Blindnis, kdnnten bei Gemeinwohlprojekten einbezogen werden

Flachenverbrauch minimieren
Aufstockung & Nachverdichtung
Aktivierung von Baullicken notwendig

Wohnraum effizient nutzen

Zweckentfremdungssatzung lauft 2027 aus - Verlangerung empfohlen
Angebote fir Generationenwechsel schaffen & Beratung anbieten
Wohnraum fir alle Bevolkerungsgruppen = zielgruppenspezifische Lésungen

Ubergreifende MaBnahmen
Offentlichkeitsarbeit tiber soziale Medien verstiarken
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10. Sitzung des Biindnisses fiir bezahlbares und klimaangepasstes
Wohnen
=) Riickblick auf die 9. Sitzung

MBnahenbord SliEYER

CBeitige | |7 CWECRE "
- Stadt- . =
verwaltung

..: ‘4
Klimacheck [ digitaler
Zwilling nutzen _

Besonders positiv bewertet wurden folgende MaBnahmen: _
e Gemeinschaftliches Wohnen férdern, ]| S e (B
e Sozialquote beibehalten, g e

e Alternative Bauweisen,

e Fokus Mehrfamilienhauser,

e Kommunale Grundstlicke im Erbbaurecht
o Zweckentfremdungssatzung

e Leerstandsoffensive

e Stellplatzsatzung neu aufstellen,

e Speyerer Schlissel anwenden,

e Wohnraumlotse.

Quelle: Stadtverwaltung Speyer
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3. Wohnungsmarktkonzept Speyer Teil 2 - Mallnahmen
Vortrag Biiro Gewos - Herr Maal} / Stadt Speyer - Frau Trojan
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" GEWOS

Beratung. Planung. Forschung.

WOHNUNGSMARKTKONZEPT
STADT SPEYER Prasentation

Malnahmen

www.gewos.de



Vorrangige Ziele der Wohnungsmarktentwicklung
aus der Fortschreibung des Wohnungsmarktkonzepts

Flachenverbrauch Wohnraum effizient

minimieren! und fur Zielgruppen
nutzen!
» aktuell insgesamt geringe » Demografische Entwicklungen
Flachenverfiigbarkeit verandern Wohnbedarfe
= zukunftige erhdhte Flachenkonkurrenz = Anpassungspotenziale im

Wohnungsbestand vorhanden
» Neubau noch starker an Nachfrage
ausrichten

Preisgunstigen und Bauen schneller und

flachensparenden
Wohnraum schaffen!

gunstiger machen!

» Fokus auf Mehrfamilienhausbau und » Kostensteigerung im Neubau
kleinere Wohnungen = Beschleunigung von Verfahren,
= Erhalt und Ausbau des geférderten Nutzung alternativer und
Mietsegments notwendig kostengulnstiger Bauweisen
notwendig

GEWOS | Speyerer Bilindnis flir bezahlbares und klimaangepasstes Wohnen



Voraussetzung zur Erreichung der Ziele

Innovative Instrumente und Malinahmen fur zukunftige
Herausforderungen entwickeln und nutzen

Bewahrte Instrumente und Mal3nahmen fortfuhren und
weiterentwickeln

Intensive Zusammenarbeit aller Akteure auf dem Wohnungsmarkt

Flexible Anwendung und Kombination moglicher Instrumente und
MalRnahmen

Anwendung eines flexiblen Baukastens aus Instrumenten und
Mallnahmen

GEWOS | Speyerer Blndnis fiir bezahlbares und klimaangepasstes Wohnen



Bausteine der Wohnungsmarktentwicklung in Speyer

Bauen schneller und giinstiger machen

Wohnungsbau- Flachenprogramm
e _ Beschleu.mgung kordmatmn Woh.r.nen
K!lr'nacheck/_ . - Stellplatzsatzung ('iememschaft- i Generationen-

9 [ pieg Grundstiicke im politik betreiben —
Speyerer Schliissel Konzeptvergabe

Preisgiinstigen und flichensparenden Wohnraum schaffen
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Wohnraum effizient und fiir Zielgruppen nutzen
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Bausteine der Wohnungsmarktentwicklung in Speyer

Bauen schneller und giinstiger machen

Wohnungen fiir Bedarf /
: Konzepte Potenzial- Mehrfamilienhauser Wohnungsbauturbo
Sanierung / Umbau / 2 analyen zu Aufstockung / . 4 anwenden

Modellprojekte forcieren
Alternative Bauweisen / .
5 Einheimischen Model @ M iLEE T G.stltunsbelrat . 8 Verbessen'ulg .

Preisgiinstigen und flichensparenden Wohnraum schaffen

uaJalwiuiw yaneiqiaauayoe|4

Wohnraum effizient und fiir Zielgruppen nutzen
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Bausteine der Wohnungsmarktentwicklung in Speyer

Bauen schneller und giinstiger machen

>

Preisgiinstigen und flaichensparenden Wohnraum schaffen
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Wohnraum effizient und fiir Zielgruppen nutzen

GEWOS | Speyerer Biindnis fiir bezahlbares und klimaangepasstes WWohnen
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Grundsatze des weiteren Vorgehens

Relevante Entwicklungen, wie Klima und
Zielgruppen, im Blick behalten.

Austausch und Zusammenarbeit von Stadt
und Wohnungsmarktakteuren fortsetzen.

Mogliche Forderung einzelner Instrumente
auf dem Weg zur Zielerreichung nutzen.

Innovative Mal3hahmen und
Modellvorhaben weiterhin unterstutzen.

GEWOS | Speyerer Blndnis fiir bezahlbares und klimaangepasstes Wohnen



" GEWOS

Beratung. Planung. Forschung.

GEWOS Institut fur Stadt-,
Regional- und Wohnforschung GmbH
Drehbahn 7, 20354 Hamburg

www.gewos.de

Fabian MaaR Horst Regenscheit
040 69712-232 040 69712-262
fabian.maass@gewos.de  horst.regenscheit@gewos.de

GEWOS | Speyerer Blndnis fiir bezahlbares und klimaangepasstes Wohnen



9. Sitzung des Biindnisses fiir bezahlbares und klimaangepasstes Wohnen am 27.08.2025

Maogliche SchliisselmalRnahmen

[ Preisgiinstigen und flichensparenden Wohnraum schaffen / Bauen giinstiger machen / Wohnraum effizient nutzen ]

Konversion Normand + Stift krankenh Aufstockungspotenziale
ITtungsKrankennaus
Kurpfalz Kaserne & Nord und West
Modellbroiekte fiir alternative Bauweisen Modellprojekt fiir generationsiibergreifendes Potenzialanalyen fiir mégliche Aufstockungen
proj ’ Wohnen gemeinsam mit den
serielles und modulares Bauen sowie . Wohnungsbaugesellschaften
Besonderer Wohnungsmix und
Wettbewerbsverfahren Grundrisstypologien Auch Nachverdichtung
[ Wohnraum effizient fiir Zielgruppen nutzen ] [ Bauen giinstiger machen und beschleunigen - Ubergreifende MaRnahmen ]

Wohnungsbaukoordination

Beschleunigung von Genehmigungsverfahren /
Unterstiitzung von privaten Bauherrn

Vergabe von sieben stddtischen Grundstiicken
nach dem Einheimischenmodell

Bauturbo anwenden und erproben
Koordinierung, Beratung und Aktivierung

Aktivierung von Leerstinden / Zweckentfremdungen /
Bauliicken
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4. Vorstellung und Diskussion des Entwurfs zum Blindnispapier
Bliro Gewos
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Speyerer Buindnis fir

bezahlbares und klimaangepasstes Wohnen

Gemeinsame Vereinbarung der Stadt Speyer,
der Vertreter/innen der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft und der Interessenvertretungen

zur Schaffung und dem Erhalt von bezahlbarem und klimaangepasstem Wohnraum in der Stadt
Speyer

Laufzeit bis 2030



Vorwort der Oberbiirgermeisterin

Vorwort

Die Stadt Speyer ist ein attraktiver Wohnort in der wirtschaftlich prosperierenden Rhein- Neckar-
Region. Das hatte zu einer Anspannung des Speyerer Wohnungsmarktes gefiihrt. Vor diesem
Hintergrund hat die Stadt Speyer einen Prozess initiiert, der eine zielgerichtete Steuerung der
Wohnungsmarktentwicklung ermoglicht. Die ersten wichtigen Bausteine dieses Prozesses waren der
Beschluss des Wohnungsmarktkonzeptes durch den Stadtrat am 30.11.2017 und die Umsetzung der
darin definierten Empfehlungen im Rahmen einer Baulandstrategie fir die Stadt Speyer.

Viele der zentralen Ziele aus dem Konzept, sind nur in Zusammenarbeit und mit Unterstltzung der
lokalen Wohnungs- und Immobilienwirtschaft umsetzbar. Aus diesem Grund wurde in 2018 das
Speyerer Bindnis flir bezahlbares Wohnen initiilert, in dem sich die fir die
Wohnungsmarktentwicklung relevanten Akteurinnen und Akteure sowie die Stadt Speyer auf
gemeinsame Ziele verstandigt haben. Diese wurden im ersten Blindnispapier von 2019 festgelegt und
von den Teilnehmenden unterzeichnet.

Inzwischen sind viele Erfolge der Baulandstrategie und des Biindnisprozesses auf dem Wohnungsmarkt
der Stadt Speyer sichtbar (z. B. die Steigerung der Zahl der Baufertigstellungen, die Einflihrung und die
Erhéhung der Sozialquote sowie die Zweckentfremdungssatzung). Das zeigt sich in den Ergebnissen
der Fortschreibung des Wohnungsmarktkonzeptes in 2025. Zugleich haben sich die
Rahmenbedingungen der Wohnungsmarktentwicklung in Deutschland deutlich verdandert. Im
Zeitraum bis 2040 besteht weiterhin ein Neubaubedarf, aber die qualitative Veranderung der
Wohnungsnachfrage gewinnt gegeniliber dem reinen Anstieg der Nachfrage an Bedeutung. Aufgrund
der alter werdenden Bevolkerung und der steigenden Zahl kleiner Haushalte werden in Zukunft mehr
kleine Wohnungen, moglichst barrierereduziert und preisglinstig, in Speyer gebraucht.

Zukiinftig wird zudem die Beachtung der Klimaanpassung bei der Schaffung von Wohnraum in Speyer
an Bedeutung gewinnen. Die effiziente Nutzung und die Erganzung von Wohnraum im Bestand sollen
dabei helfen, kostbare Flachenressourcen zu schonen. Aus diesem Grund wurde der Fokus des
Blindnisses erweitert und als Speyerer Blindnis fiir bezahlbares und klimaangepasstes Wohnen
fortgefuhrt.

Die Mitglieder des Blindnisses sind von Februar bis November 2025 dreimal zusammengekommen. An
den Bindnissitzungen nahmen Vertreterinnen und Vertreter der drei Wohnungsbaugesellschaften
GBS, GEWO und GSW, der im Stadtrat vertretenen Fraktionen sowie der Stadtverwaltung teil. Zudem
brachten sich verschiedene Interessenvertretungen, z. B. Haus und Grund Speyer, der Mieterverein
Ludwigshafen sowie Speyerer Sozial- und Stadtteilvereine, in die Sitzungen ein.



Ziele des Biindnisses

Im Zuge des Biindnisprozesses in 2025 haben sich in den Sitzungen inhaltliche Schwerpunkte fiir die
Wohnraumentwicklung in Speyer herausgebildet. Diese Schwerpunkte lassen sich in den vier
folgenden Kernzielen fiir das Biindnispapier zusammenfassen:

Flachenverbrauch minimieren

Vor dem Hintergrund einer ohnehin geringen Flachenverfligbarkeit flir Wohnungsneubau in Speyer
und zukinftiger Flachenbedarfe zur Minderung negativer Folgen von Klimaverdanderungen, wie etwa
Hitzeperioden oder Starkregenereignisse, kommt der flacheneffizienten Wohnraumentwicklung eine
entscheidende Bedeutung zu. Das (ibergeordnete Ziel ist es daher, bei der Weiterentwicklung des
Wohnungsangebots in Speyer moglichst flichenschonende Lésungen im Wohnungsbestand und im
Wohnungsneubau zu priifen und umzusetzen.

Wohnraum effizient und fiir Zielgruppen nutzen

Das Ziel der Bindnispartner ist eine effiziente und zielgruppengerechte Nutzung von Wohnraum im
Wohnungsbestand und im Wohnungsneubau. Bestehende Wohngeb&dude bieten durch Sanierung,
Umbau oder Umnutzung Potenziale, um die Wohnbedarfe zukiinftig abzudecken, die sich aufgrund
demografischer Entwicklungen auch in Speyer verandern. Zugleich sollten im Neubau Wohnqualitaten,
etwa in Bezug auf barrierefreies oder gemeinschaftliches Wohnen, erganzt werden, die im Bestand nur
mit hohem Aufwand realisierbar waren. Beide Saulen sind nétig, damit Wohnraum in Speyer moglichst
effizient genutzt wird und wichtige Prozesse auf dem Wohnungsmarkt, wie der Zuzug von Familien und
der Generationenwechsel in Bestandsquartieren, angestofSen werden.

Preisglinstigen und flachensparenden Wohnraum schaffen

Bis zum Jahr 2040 missen 1.600 Wohneinheiten gemdaR aktueller Fortschreibung des
Wohnungsmarktkonzepts geschaffen werden, um den steigenden Wohnbedarf in Speyer zu decken.
Zugleich sollten (iber den Wohnungsneubau dringend benétigte Wohnungsangebote qualitativ erganzt
werden. Aufgrund demografischer Verdnderungen hin zu mehr dlteren Menschen und kleineren
Haushalten werden zukiinftig mehr kleine Wohnungen benétigt. Der Fokus des Neubaus sollte daher
auf Wohnungen in Mehrfamilienhdusern gerichtet sein. Aufgrund der angespannten
Wohnungsmarktsituation und dem stetigen Auslaufen von Bindungen gefdorderter Wohnungen in
Speyer, sollte ein gewisser Anteil von Wohnungen im Neubau im geférderten Mietsegment entstehen,
um preissensiblen Haushalten den Zugang zu Wohnraum zu erleichtern. Die Priorisierung von
Mehrfamilienhdusern gegeniber Einfamilienhdusern ist zugleich wichtig, um die (ibermaRige
Beanspruchung von Flachenressourcen zu vermeiden.

Bauen schneller und giinstiger machen

Neben dem Anstieg der Preise fiir Baugrundstlicke haben in den vergangenen die hohen Baukosten
sowie hohe Standards und aufwendige Planungs- und Genehmigungsprozesse den Wohnungsneubau
in Deutschland verteuert. Das Ziel der Blindnispartner ist es daher, Bauen giinstiger zu machen. Vor
allem mit der Beschleunigung von Verfahren sowie der Nutzung von alternativen und
kostengiinstigeren Bauweisen soll Wohnungsneubau wirtschaftlich attraktiver gemacht werden. Im



Ergebnis soll dadurch zum einen mehr Wohnraum geschaffen werden und zum anderen Wohnen im

Neubau wieder fir mehr Haushalte bezahlbar werden.

Beitrage der Stadtverwaltung

Der Stadtverwaltung kommt eine wichtige Rolle bei der Umsetzung von Malinahmen zu, liber die die

Ziele des Bindnisses erreicht werden sollen. Die Stadt Speyer ist zwar nicht direkt am

Wohnungsneubau beteiligt, hat aber mit dem kommunalen Wohnungsunternehmen der GEWO die

Moglichkeit den Speyerer Wohnungsmarkt mitzusteuern. Des Weiteren hat die Stadt tiber das Setzen

der Rahmenbedingungen grofRen Einfluss auf die Realisierung von Neubauvorhaben.

1.

Die Stadt Speyer wird die Durchsetzung der Zweckentfremdungssatzung sowie der
Leerstandsoffensive vorantreiben. Die Einfihrung der Zweckentfremdungssatzung ist als
Malnahme aus dem ersten Blindnispapier bereits umgesetzt worden, um leerstehende oder
gewerblich genutzte Wohnungen (auch Ferienwohnungen) wieder der Dauerwohnnutzung
zuzufiihren. Die Durchsetzung der Satzung wurde bereits im Rahmen einer
Leerstandsoffensive in 2025 mit einer schriftlichen Erhebung bei den Eigentiimern durch die
Stadt Speyer intensiviert. Zuklnftig wird eine Verstetigung von Erhebungs- und
Kontrollschritten angestrebt, um ein aktuelles Bild zu Leerstanden und Fehlnutzungen von
Wohnraum zu erhalten und Eigentiimer zeitnah zur Wiederherstellung der Wohnnutzung zu
bewegen.

Die Stadtverwaltung wird die Beschleunigung von Genehmigungs- und Planverfahren weiter
vorantreiben. Dadurch soll der Neubau fiir die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft schneller
und giinstiger gestaltet werden.

Die Stadtverwaltung strebt die Einfihrung eines Wohnungsbaukoordinators an. Die
Schwerpunkte dieser MalRnahme sind die Beschleunigung von Verfahren in der
Bauleitplanung, bei Bauantriagen oder Gutachten, die Beratung von Eigentiimern zu
Bauantragen, Forderprogrammen oder Zweckentfremdungen sowie die Koordination der
Anwendung des Wohnungsbau-Turbos. Die Stelle soll innerhalb der Stadtverwaltung
angesiedelt werden und ab etwa Mitte 2026 fiir einen Zeitraum von zunachst 2,5 Jahren
erprobt werden. Die Ziele der MaRnahme sind neben der Verfahrensbeschleunigung vor allem
die Unterstlitzung von privaten Eigentiimern zur schnelleren Aktivierung von
Bestandswohnungen durch Abbau von Leerstinden und Beschleunigung von
Sanierungsmalnahmen. Die Schaffung der Stelle eines Wohnungsbaukoordinators ist eines
von funf Schliisselprojekten aus der Fortschreibung des Wohnungsmarktkonzeptes, die fiir die
Umsetzung der Empfehlungen und Erreichung der Ziele des Konzeptes in besonderer Weise
geeignet sind. Die Finanzierung der Stelle steht unter dem Vorbehalt einer Férderung.

Uber die Fortfithrung des Flichenprogramms Wohnen und ein Bauliickenkataster soll die
Aktivierung von Bauland intensiviert werden. Im Rahmen der beiden Programme werden nicht
oder mindergenutzte Grundstlicke systematisch erfasst, fir ihre Eignung zum Wohnungsbau
bewertet und abschlieRend priorisiert. Damit verfiigt die Stadt Speyer Uber eine transparente



Plattform mit der sie Informationen fiir Bauwillige bereitstellt. Gleichzeitig kann die Stadt mit
diesen Instrumenten Baugebietsentwicklungen tberblicken und steuern.

Mit der Durchfiihrung sogenannter Klimachecks sollen Neubauvorhaben friihzeitig im
Planungsprozess durch die Stadtverwaltung im Hinblick auf mogliche Auswirkungen auf das
Stadtklima geprift werden. Im Rahmen der Klimachecks sollen insbesondere Erkenntnisse aus
der Nutzung des Digitalen Zwillings der Stadt Speyer zur Priifung und ggfs. Optimierung von
Neubauvorhaben herangezogen werden.

Die Stadt Speyer wird die Stellplatzsatzung neu aufstellen. Die Schaffung von Stellplatzen
gemal der Stellplatzsatzung bindet bei Bauvorhaben im Neubau oder im Bestand haufig
grolRere Teile der Grundstiicksflache. Das Ziel der Stadtverwaltung ist die Flexibilisierung dieser
Regelung, um insbesondere die Schaffung von Wohnraum durch Nachverdichtung,
Aufstockung und weiteren Vorhaben in bestehenden Quartieren zu erleichtern und zu
verglinstigen.

Die Stadtverwaltung unterstiitzt die Realisierung von Gemeinschaftlichen Wohnprojekten
von privaten Initiativen. Das Ziel ist die Realisierung von Projekten dieser Art, da sie wegen der
Wohnform (z. B. generationenilibergreifend) und der Art der Finanzierung (z. B.
genossenschaftlich), einen positiven Effekt auf das Zusammenleben im Quartier haben. Die
Stadt Speyer bietet Vorhaben dieser Art Unterstitzung, etwa bei der Suche nach geeigneten
Flachen, im Rahmen von Konzeptvergabeverfahren, oder bei der Akquise von Fordermitteln.

Die Stadt Speyer mochte den Generationenwechsel unterstiitzen. Dabei sollen insbesondere
kleine, altere Haushalte, die in einer grofen Wohnung bzw. in einem Eigenheim wohnen und
einen Umzug in eine kleinere Wohnung in Betracht ziehen, bei diesem Vorhaben unterstitzt
werden. Das Ziel ist die Freisetzung familiengerechten Wohnraums im Bestand fiir die
Zielgruppe der jungen Familien. Dabei stehen die Schaffung alternativer Wohnangebote mit
hoher Attraktivitat im Wohnumfeld sowie die Unterstiitzung bei organisatorischen Fragen des
Wohnungswechsels sowie des eigentlichen Umzugs im Fokus. Mogliche Beratungs- und
Unterstiitzungsleistungen sollen sich ausschlieRlich an umzugswillige Haushalte richten. Altere
Haushalte, die keinen Umzug anstreben, werden hingegen bei der Anpassung der Wohnung

an ihre spezifischen Wohnbedarfe unterstiitzt.

Schlisselprojekte—aus—dem—Wohnungsmarktkenzept—an- Die auf Basis des ersten

Blindnispapiers aufgesetzte Kooperationsvereinbarung fiir den Zeitraum 2022 - 2024 der

Stadt Speyer mit dem Land Rheinland-Pfalz zur Starkung des geférderten Wohnungsbaus ist
abgeschlossen und die damit verbundene Zuschussférderung fiir investitionsvorbereitende
Malnahmen wird zum Jahresende 2025 enden. Die Stadtverwaltung strebt die Akquise
weiterer Landesfordermittel fir verschiedene klar umrissene Schliisselprojekte aus dem
Wohnungsmarktkonzept an. Das sind u. a. der Rahmenplan Wohnen ,Kurpfalzkaserne®, das
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Wohnraumkonzept »Stiftungskrankenhaus” und die Rechtsberatung zum
Einheimischenmodell im Neubauvorhaben ,,Am Russenweiher”. Diese Mallnhahme hat damit
die finanzielle Unterstiitzung der Umsetzung weiterer MaBnahmen aus dem Biindnispapier als
Ziel.

10. Die Stadt Speyer wird den Mietspiegel weiterhin erstellen lassen. Im Mietspiegel wird die
ortsubliche Vergleichsmiete ermittelt, die bei einer Neuvermietung — bis auf wenige
Ausnahmen — um maximal 10 % Uberschritten werden darf. Aktuell gilt fir Speyer auch die
Kappungsgrenze, welche besagt, dass eine Mieterh6hung 15 % Steigerung nicht liberschreiten
darf. Dieses Instrument tragt zur Regulierung der Mietpreise bei und schitzt vor einer
Uberhohung.

11. Grundsatzlich sind kommunale Grundstiicke im Rahmen des Erbbaurechtes zu halten und
nicht zu verkaufen. Ausnahmen sind in der Regel durch den Stadtrat zu beschlieflen. Die
Vergabe von neuen Erbbaurechten ist zu prifen.

12. Die Stadt Speyer plant, eine aktive Bodenpolitik zu betreiben, indem sie Vorkaufsrechte

nutzen wird und auf liegenschaftliche Partizipation setzt. Das Ziel ist ein kommunaler
Baulandpool. Im Rahmen einer kommunalen Selbstverpflichtung der Stadt Speyer, werden
stadtische Wohnbauflachen wie folgt nach einem ,Speyerer Schliissel” entwickelt:
Ein Anteil von mindestens 50% des kommunalen Grundstiicks erhdlt die GEWO um dort
bezahlbaren/ geforderten Wohnraum entsprechend der Forderrichtlinien zu entwickeln.
Gegebenenfalls kdnnen andere Partner (insbesondere GBS und GSW) diesen Anteil in
Kooperation Gibernehmen, wenn sie die gleichen Ziele der GEWO verfolgen. Fiir den Rest des
kommunalen Grundstiickes sollen grundsatzlich Konzeptvergabeverfahren zur Anwendung
kommen. Die Ausgestaltung und Durchfiihrung der Verfahren obliegt der Stadtverwaltung.
Das Verfahren der Konzeptvergabe erfolgt transparent und mit einem nachvollziehbaren
Kriterienkatalog wie beispielsweise Quoten mit bestimmten Einkommensgruppen sowie
stadtebaulichen, 06kologischen- und energetischen Qualitdten. Gemeinschaftliche
Wohnprojekte sollen bei der Konzeptvergabe auch regelmalig beriicksichtigt werden.

Gemeinsame Beitrage der Stadtverwaltung und der Wohnungsmarktakteure

Die Stadtverwaltung setzt die Rahmenbedingungen, aber die Umsetzung der konkreten MaRnahmen
erfolgt durch die Wohnungsmarktakteure. Nur gemeinsam kénnen die formulierten Ziele bis 2030
erreicht werden.

1. MaRnahmen zu Sanierung/Umbau/Umnutzung in Bestandsgebduden sollen in Speyer forciert
werden. Viele Wohngebaude in Speyer stammen aus den 1950er bis 1970er Jahren und sind
oft umfassend sanierungsbeddrftig, zugleich haben sich Anforderungen an gewerblich oder
offentlich genutzte Gebaude verdndert. Das Ziel der Stadt Speyer ist es, solche Gebaude fir
die zukiinftige Wohnnutzung attraktiv herzurichten. So wird bestehende Bausubstanz weiter
genutzt und aufwendiger und klimaschadlicher Wohnungsneubau moglichst vermieden. Die
Umsetzung der MaRnahmen ist Aufgabe der Eigentiimer und kann von der Stadt nur indirekt



unterstltzt werden. Vor allem mit der geplanten Umnutzung des Stiftungskrankenhauses
forciert die Stadt als Eigentlimerin auch eigene Modellprojekte in diesem Bereich. Das Projekt
,Stiftungskrankenhaus” ist ein  Schlisselprojekt aus der Fortschreibung des
Wohnungsmarktkonzeptes.

Durch die Erstellung von Konzepten, Potenzialanalysen zu
Aufstockung/Nachverdichtung/Umnutzung sollen Erkenntnisse hinsichtlich der besseren
Ausnutzung von Gebauden und Grundstiicken fiir die Wohnnutzung gewonnen werden. Die
Stadtverwaltung und die Eigentimer werden damit ein genaues Bild darliber erhalten, wie viel
Wohnraum auf diese Weise geschaffen werden kann, in welchen Quartieren diese
Malnahmen besonders zielfihrend sind und welche konkreten Herausforderungen bei der
Realisierung gemeinsam mit den Eigentlimern, insbesondere der Wohnungswirtschaft, und
Anwohnern gelost werden miissen. Besonders geeignet erscheinen die Quartiere in Speyer-
Nord und Speyer West, die als Schlisselprojekt , Aufstockungspotenziale Nord und West” aus
der Fortschreibung des Wohnungsmarktkonzepts gezielt untersucht werden sollen.

Die Stadtverwaltung verfolgt das Ziel, im Neubau ausschlieSlich Wohnungen fiir den Bedarf
zu schaffen: Mit diesem Fokus sollen vor allem kleinere und barrierefreie Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern, auch als Alternativen im Quartier fir Generationenwechsel, realisiert
werden. Diese sind fiir die zukiinftig steigenden Zahlen von kleinen und alteren Haushalten
besonders bedarfsgerecht. Mit dieser Zielsetzung soll das bestehende Wohnungsangebot
zielgerichtet erganzt werden und eine flachenintensive Ausweitung des Wohnungsbestands,
vor allem durch groRere Einfamilienhaussiedlungen zukiinftig vermieden werden.

Die Bundesregierung hat Anfang Oktober 2025 den Wohnungsbau-Turbo beschlossen. Den
Kommunen wird damit die Moglichkeit er6ffnet, per Beschluss zu entscheiden, ob und zu
welchen Bedingungen sie den Wohnungsbau-Turbo nutzen wollen. Die Stadt Speyer wird
dieses Instrument anwenden, das u. a. den Verzicht auf Bebauungsplanverfahren und eine
Lockerung von stadtebaulichen Vorgaben bei Zustimmung der Kommune beinhaltet. In diesem
Sinne sollen Leitlinien und Mustervertrage fiir Bauherren fir die zukilinftige Anwendung
erstellt und ggfs. zunachst in Modellvorhaben umgesetzt werden. Das Ziel ist die
Vereinfachung und Beschleunigung von Wohnungsneubauvorhaben, vor allem bei
Nachverdichtung und Aufstockung.

Die Stadtverwaltung und die Wohnungsmarktakteure werden das Einheimischenmodell
»Wohnen fiir Speyerer” umsetzen. Mit diesem Modell werden Baugrundstiicke oder ggfs.
Wohnungen im Neubau an Zielgruppen, deren Versorgung mit Wohnraum im offentlichen
Interesse liegt, unterstiitzt. Die Entwicklung des Vergabeprozesses von Wohngrundstiicken an
private Bauherren wird von der Stadt Speyer durchgefiihrt. Dazu gehort die Festlegung des
Verfahrensablaufs, die Formulierung eines Kriterienkatalogs und die Definition vertraglicher
Inhalte zur Sicherung des Forderzwecks in einer Vergaberichtlinie. Bei der Anwendung des
Modells missen bestimmte rechtliche Rahmenbedingungen berlicksichtigt werden. Die
Stadtverwaltung mochte die Umsetzung daher unter Hinzuziehung rechtlicher Beratung im
Neubauvorhaben ,,Am Russenweiher” auf sieben stadtischen Grundstiicken, im Rahmen
dieses Schlisselprojekts aus der Fortschreibung des Wohnungsmarktkonzepts, durchfiihren.
Das Einheimischenmodell soll auch von Privaten angewendet werden.



6.

Die Stadtverwaltung initiiert selbst und unterstitzt bei der Initilerung von Modellprojekten.
So sollen Vorhaben mit innovativen Bau- und Wohnformen, etwa durch Anwendung
alternativer Bauweisen, z. B. serielles bzw. modulares Bauen oder die Verwendung
klimaschonender Baumaterialien, Bauen mit vereinfachten und kostenglinstigen
Baustandards, etwa nach den Regelungen des ,,Gebdudetyp E“, sowie Gemeinschaftliche
Wohnformen, geprift und angewendet werden. Eine Option zur Umsetzung von
Modellprojekten mit genannten Zielsetzungen bieten die Neubauvorhaben auf dem Gelande
der Kaserne Normand sowie der Kurpfalzkaserne, zwei Schlisselprojekten in der
Fortschreibung des Wohnungsmarktkonzeptes.

Der Gestaltungsbeirat der Stadt Speyer soll beibehalten werden. Er wurde 2018 nach
Vereinbarung aus dem ersten Bindnispapier als unabhdngiges und beratendes
Sachverstandigengremium initiiert. Das Ziel des Gremiums ist die Sicherung der Qualitat in
Bezug auf die architektonische und stadtebauliche Gestaltung sowie die gesellschaftlichen und
Okologischen Wirkungen der ihm vorgelegten Bauvorhaben.

Die Stadtverwaltung unterstiitzt die Verbesserung der Wohnqualitdit in den

Bestandsquartieren.

= Die Stadtverwaltung fiihrt ihre Anstrengungen zum Erhalt und zur Starkung der
Wohnqualitat fort. Die Wertigkeit der Quartiere wird auch in Zukunft gesichert und
gesteigert. Zentraler Handlungsschwerpunkt ist die Fortflihrung von Forderprogrammen
(Lebendige Zentren — Aktive Stadt, Sozialer Zusammenhalt — Soziale Stadt sowie Wachstum
und nachhaltige Erneuerung — Nachhaltige Stadt) und deren Finanzierung.

= Die Stadtverwaltung garantiert Investitionen in Infrastruktur im 6ffentlichen Raum, um
beispielsweise Aufenthaltsqualititen zu erhéhen und barrierearme Mobilitdt zu
gewadbhrleisten.

Abweichendes Vorgehen von den genannten Punkten bedarf einer Zustimmung des Stadtrates.

Beitrag der Wohnungsmarktakteure

1.

Wie bereits im ersten Biindnispapier festgelegt, soll im Wohnungsneubau bei Projekten ab 10
Wohneinheiten grundsatzlich eine Sozialquote gelten. In Neubauvorhaben gilt damit
stadtweit ein einheitlicher Mindestanteil an Wohnungen, die den Forderbestimmungen der
ISB unterliegen sollen. Die Quote betragt im Mittel 35 %. Werden geférderte Wohnungen fir
Haushalte mit geringen Einkommen nach LWoFG geschaffen, liegt sie bei 30 %, richtet sich das
Angebot geférderter Wohnungen an Haushalte mit mittleren Einkommen nach LWOoFG,
erreicht sie 40 %. Die Sozialquote gilt flir Neubauprojekte, fiir die Planungsrecht geschaffen
wird, sowie fiir Befreiungen von Bebauungspldanen, die zur Erhdhung der Wohnflachen
beitragen. Eine Verlangerung von auslaufenden Bindungen fiir sozialen Wohnraum im Bestand
wird, entsprechend der Forderkonditionen des ISB, ebenfalls angestrebt.

Im Wohnungsneubau sollen Moglichkeiten des Flexiblen Bauens ausgeschopft werden.
Gebdude werden dabei baulich so gestaltet, dass eine variable Anpassung von Grundrissen
und Wohnungsgroflen umsetzbar ist. Damit wird Wohnraum in Zukunft flexibler an
Nachfrageveranderungen am Wohnungsmarkt anpassbar.



3. Bei groRen privaten Bauprojekten, die einen zuséatzlichen Bedarf an sozialer Infrastruktur
auslosen, erklart sich der Projektentwickler, Bautrdager und Investor bereit, sich Uber ein
Folgekostenmodell im Rahmen eines Stddtebaulichen Vertrages mit der Stadt Speyer
abzustimmen.

Evaluation der Biindnisergebnisse

Der durch die Initiierung des Speyerer Biindnisses fir bezahlbares und klimaangepasstes Wohnen
angestoflene Diskussionsprozess mit den Wohnungsmarktakteuren soll fortgefiihrt werden. Das Ziel
ist ein kontinuierlicher Informations- und Erfahrungsaustausch zwischen der Stadtverwaltung und der
Wohnungs- und Immobilienwirtschaft. So ist zukiinftig ein vorausschauendes und miteinander
abgestimmtes Vorgehen zur Bewaltigung von Herausforderungen auf dem Wohnungsmarkt in Speyer
moglich. Zu diesem Zweck werden zwei wesentliche Bausteine fortgefihrt:

Im Rahmen eines Monitorings werden relevante Paramater der Wohnungsmarktentwicklung
ermittelt. Zudem wird Uberprift, ob die im Blindnis festgelegten Quoten und ZielgroRen realisiert
wurden. Die Ergebnisse dieser Analysen werden in einem kompakten Bericht zusammengefasst und
den Bindnispartnern zur Verfliigung gestellt. So wird der Prozessfortschritt laufend dokumentiert.
Abweichungen von den urspriinglichen Zielvorgaben werden ebenso erfasst wie Entwicklungen des
Wohnungsmarktes.

Diese Monitoring-Berichte konnen dann als Diskussionsgrundlage flir moglichst jahrlich spatestens
jedoch alle 2 Jahre stattfindende Treffen der Blindnispartner genutzt werden.

Schlussbestimmung

Die Blindnispartner/innen erkldren ihre Bereitschaft, an der Verwirklichung der vorstehenden Ziele
aktiv mitzuwirken. Die Stadtverwaltung und die Wohnungsmarktakteurinnen und -akteure
unterstiitzen das Bilindnisvorhaben durch die Anstrengung zur Umsetzung der vorstehenden
Malnahmen. Die Interessenvertretungen unterstitzten das Blindnisvorhaben durch Information ihrer
Mitglieder Gber Ziele und MaBnahmen des Blindnisses.

Eine Erweiterung des Blindnisses durch weitere Buindnispartner/innen ist durch schriftliche Erklarung
moglich und ausdriicklich erwiinscht.

Die gemeinsame Erklarung zur Schaffung und dem Erhalt von bezahlbarem und klimaangepasstem
Wohnraum in Speyer wird unterzeichnet von:



Fiir die Stadt Speyer:

Oberbirgermeisterin der Stadt Speyer

Fur die Fraktionen:

Cbu

SPD

Biindnis 90/ Die Gruinen

FDP

SWG

BGS

Die Linke

AfD

ufsS
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Fiir die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft:

GEWO Wohnen GmbH

Gemeinniitzige Baugenossenschaft Speyer eG

Gemeinnitziges Siedlungswerk Speyer GmbH

Sparkasse Vorderpfalz

Volksbank

Verein SchonerWohnsinn e.V. Speyer

Fiir die Interessenvertretungen:

Haus und Grund Speyer e.V.

Mieterverein Ludwigshafen, Frankenthal und Speyer e.V.

Sozialbiindnis gegen Armut in Speyer

Stadtteilverein Speyer-Siid

Inspeyered

Caritas
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Jugendstadtrat

Behindertenbeauftragte

Seniorenbeirat

Dr. Gerd Kuhn
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5. Ergebniszusammenfassung / Ausblick
Herr Nolasco

\"’ Biindnis fiir bezahlbares und klimaangepasstes Wohnen, 10. Biindnissitzung am 06.11.2025, FB 5, Abt. 520, Stadtplanung
o 9

(“‘ Das Dokument ist urheberrechtlich geschlitzt. Es ist Bestandteil einer Prédsentation und ohne miindliche Erlduterung unvollstédndig. Die Rechte liegen bei der Stadt Speyer,
die Vervielfdltigung, Verbreitung oder Bearbeitung in jeglicher Form ist nur mit Zustimmung der Stadt Speyer zuldssig.




G. Verabschiedung
Frau Seiler

\"’ Biindnis fiir bezahlbares und klimaangepasstes Wohnen, 10. Biindnissitzung am 06.11.2025, FB 5, Abt. 520, Stadtplanung
o 9

(“‘ Das Dokument ist urheberrechtlich geschlitzt. Es ist Bestandteil einer Prédsentation und ohne miindliche Erlduterung unvollstédndig. Die Rechte liegen bei der Stadt Speyer,
die Vervielfdltigung, Verbreitung oder Bearbeitung in jeglicher Form ist nur mit Zustimmung der Stadt Speyer zuldssig.




VIELEN DANK!

\"’ Biindnis fiir bezahlbares und klimaangepasstes Wohnen, 10. Biindnissitzung am 06.11.2025, FB 5, Abt. 520, Stadtplanung
o 9

(“‘ Das Dokument ist urheberrechtlich geschlitzt. Es ist Bestandteil einer Prédsentation und ohne miindliche Erlduterung unvollstédndig. Die Rechte liegen bei der Stadt Speyer,
die Vervielfdltigung, Verbreitung oder Bearbeitung in jeglicher Form ist nur mit Zustimmung der Stadt Speyer zuldssig.
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