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Flächenbilanz: Vergleich der Varianten Wohnbaupotenzialflächen 

Wohnungsbauprogramm Leverkusen 2030+ 

Segment 

Flächen-

bedarf 

2035 in ha 

Baulücken  

(50%)  

in ha 

Wohnbaupotenzial-

flächen 

Flächenbilanz 

 

Wohnbau- 

darstellung FNP  

in ha 

nur Wohnbau-

flächen 

in ha 
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a

ri
a

n
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EFH 97,2 12,2 71,1 -13,9 

MFH 77,1 8,0 38,2 -30,9 

Insgesamt 174,3 20,2 109,3 -44,8 

M
it
tl
e

re
 

V
a

ri
a
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te

 

EFH 119,9 12,2 71,1 -36,6 

MFH 95,1 8 38,2 -48,9 

Insgesamt 215,0 20,2 109,3 -85,5 

O
b
e
re

 

V
a

ri
a

n
te

 

EFH 140,2 12,2 71,1 -56,9 

MFH 111,2 8 38,2 -65,0 

Insgesamt 251,4 20,2 109,3 -121,9 
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Mehr als 600 Baulücken im Stadtgebiet vorhanden – 
Aber wie wahrscheinlich ist ihre Aktivierung?  Wohnbaupotenzialflächen 

Wohnungsbauprogramm Leverkusen 2030+ 

Privat / Stadt Leverkusen (634) 

 Baulücken 



11.09.2018 5 

Scheinbar ausreichend Wohnbaupotenzialflächen im 
Stadtgebiet, die Aktivierung ist nicht einfach 

Wohnbaupotenzialflächen 

Wohnungsbauprogramm Leverkusen 2030+ 

Fläche Knechtsgraben 

Fläche im Bereich Elisabeth-Langgässer-Str 

B-Plan 126/II Sandstr. 
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Fläche des seit dem 14.11.1995 rechtsgültigen 
Bebauungsplanes 126/II Sandstraße Flächensteckbriefe 

Wohnungsbauprogramm Leverkusen 2030+ 

Dieser B-Plan konnte bisher nicht umgesetzt werden, weil das Umlegungsverfahren 

leider noch nicht abgeschlossen werden konnte 

3 
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Fläche im Bereich Knechtsgraben Flächensteckbriefe 

Wohnungsbauprogramm Leverkusen 2030+ 

Bei dieser Fläche konnte noch kein Planverfahren eingeleitet werden, weil 

eine der beiden Eigentümerinnen keine Verkaufsbereitschaft signalisiert hat 

3 
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Bereich südwestlich der Elisabeth-Langgässer-Straße Flächensteckbriefe 

Wohnungsbauprogramm Leverkusen 2030+ 

Bei dieser Fläche sind nach ersten Untersuchungen bodendenkmalpflegerische 

und artenschutzrechtliche Belange (-> Schutz einer Binnendüne) die Ursache für 

eine starke Reduzierung der zur Verfügung stehenden Fläche 

3 
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Zur Deckung des Bedarfes müssen Flächen außerhalb 
der Bauflächendarstellung des FNP betrachtet werden 

Wohnungsbauprogramm Leverkusen 2030+ 

Wohnbaupotenzialflächen 
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Zwischenfazit 
Flächenbilanz: Vergleich der Varianten Wohnbaupotenzialflächen 
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Segment 

Flächen-

bedarf 

2035 in ha 

Baulücken 

(50%)  

in ha 

Wohnbaupotenzial-

flächen 
Flächenbilanz 

Wohnbau- 

darstellung 

FNP in ha 

Freiflächen-

darstellung 

FNP in ha 

ohne 

Freiflächen 

in ha 

inkl. 

Freiflächen 

in ha 

S
ta
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s
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u
o
 

V
a

ri
a

n
te

 EFH 97,2 12,2 71,1 40,6 -13,9 26,7 

MFH 77,1 8,0 38,2 21,9 -30,9 -9 

Insgesamt 174,3 20,2 109,3 62,5 -44,8 17,7 

  

M
it
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a

n
te

 EFH 119,9 12,2 71,1 40,6 -36,6 4 

MFH 95,1 8 38,2 21,9 -48,9 -27,0 

Insgesamt 215,0 20,2 109,3 62,5 -85,5 -23,0 

  

O
b
e
re

 

V
a

ri
a

n
te

 EFH 140,2 12,2 71,1 40,6 -56,9 -16,3 

MFH 111,2 8 38,2 21,9 -65,0 -43,1 

Insgesamt 251,4 20,2 109,3 62,5 -121,9 -59,4 
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Der Regionalplan unterscheidet sich vom Flächen-
nutzungsplan in der maßstäblichen als auch in der 
inhaltlichen Darstellung Abgleich Regionalplan / FNP 

1 Wohnungsbauprogramm Leverkusen 2030+ 

Ausschnitt Leverkusen 
aus dem Regionalplan Köln Teilabschnitt Region Köln 

Im Regionalplan im M 1:50.000 werden die 

„Allgemeinen Siedlungsbereiche (ASB)“ und die 

„Bereiche für gewerbliche und industrielle 

Nutzungen (GIB)“ als Siedlungsraumdarstellungen 

verwendet.  

Kleine Siedlungsräume unter einer Einwohnzahl 

von ca. 2.000 werden nicht als ASB sondern als 

Freiraum dargestellt. 

Im Flächennutzungsplan im M 1:15.000 werden  

als Bauflächen Wohnbau-, Gemischte Bau-, 

Gewerbliche- und Sonderbauflächen dargestellt. 

Flächennutzungsplan 
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Gemäß Regionalplan noch umfangreiche Entwicklungs-
flächen für allgemeine Siedlungsbereiche vorhanden Flächenreserven nach 

Regionalplan 

Wohnungsbauprogramm Leverkusen 2030+ 

Planungsrechtliche  

Darstellung der Entwicklungsflächen als 

Schnittmenge nach RP und FNP 
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…aber der Großteil steht nicht als Flächenreserve für 
den Wohnungsbau zur Verfügung Flächenreserven nach 

Regionalplan 

Wohnungsbauprogramm Leverkusen 2030+ 

Keine Reservefläche (437,8 ha) 

Flächenreserve (122,2 ha) 

Geplante Nutzung der 

Entwicklungsflächen nach RLP 

Friedhof Birkenberg 

mit benachbarter Kleingartenanlage. 

Stadtpark. 

Geschützter 

Landschaftsbestandteil 

Sonnecksee 

Grünzug Ophovener 

Weiher 
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 Unter Berücksichtigung der momentanen wirtschaftlichen und demographischen Entwicklung wird die 
Bevölkerungszahl Leverkusens wachsen. 

 In der Status Quo Variante (Trendfortschreibung) wird ein Bevölkerungszuwachs um 12.650 Einwohner (178.650 
Einwohner) im Jahr 2035 prognostiziert ( Basisjahr 2016). 

 Dies ergibt bei den derzeit zu beobachtenden Haushalts-Entwicklungen eine HH-Zuwachs von 5.650 HH (89.350 
HH) im Jahr 2035 prognostiziert ( Basisjahr 2016). 

 Rechnet man den Bedarf auf eine Flächengröße um, ergibt sich ein Flächenbedarf in der Status Quo Variante von 
174 ha bis 2035 um die notwendigen Wohnungen unterbringen zu können. 

 Dem gegenüber steht ein Flächenangebot im Flächennutzungsplan (FNP) von 109 ha Bauflächen. 

 Gutachter und der Fachbereich Stadtplanung haben Potenzialflächen in der Größenordnung von 62 ha 
identifiziert, bei denen eine FNP Änderung von einer Freiraumdarstellung zu einer Wohnbauflächendarstellung 
möglich erscheint. 

 Mit dem Flächenangebot von 20 ha Baulücken, 109 ha FNP-Bauflächen und 62 ha Potenzialflächen wäre der 
Bedarf von 174 ha an Wohnbauflächen zu decken, wenn nahezu alle Flächen aktiviert werden können. 

 Sollte sich die Bevölkerungsentwicklung in Richtung eines mittleren oder gar höherem Wachstum bewegen, wäre 
die bauliche Entwicklung weiterer Flächen notwendig. 

 Um handlungsfähig zu bleiben, sollte die Option einer weiteren baulichen Flächenentwicklung im 
Aufstellungsprozess Regionalplan Berücksichtigung finden, und Flächen, bei denen heute eine bauliche 
Entwicklung nicht sinnvoll erscheint, trotzdem als „Allgemeiner Siedlungsbereich“ (ASB) dargestellt bleiben. 

14 

Ergebnisse Zusammenfassung 

Wohnungsbauprogramm Leverkusen 2030+ 
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 Eine wachsende Bevölkerung… 

 …führt zu Infrastrukturmehrbedarfen, die aber zunächst und erfahrungsgemäß zu 
großen Teil aus dem Bestand gedeckt werden können. 

 …führt zu Auslastung bestehender Infrastrukturen auch in der weiteren Zukunft. 

 …führt zur Bedarfsdeckung auch der angestammten Bevölkerung. 

 Eine stagnierende Bevölkerung… 

 …führt zu mittel- bis langfristigen Unterauslastung besonders sozialer 
Infrastruktureinrichtungen, die abhängig von der Altersverteilung der 
Wohnbevölkerung nachgefragt werden. 

 Eine schrumpfende Bevölkerung… 

 …führt zu kurzfristigen und dann lang anhaltenden Unterauslastungen bestehender 
Infrastrukturen und erzeugt mittelfristig Rückbauerfordernisse. 
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Infrastruktur 

Wohnungsbauprogramm Leverkusen 2030+ 

Bevölkerungsentwicklung und Infrastruktur – 
zwei Seiten einer Medaille 
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Projektablauf 

Wohnungsbauprogramm Leverkusen 2030+ 12.07.2018 
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