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Positive Beschaftigtenentwicklung, aber mit geringerer
| Wirtschaftliche Rahmendaten  Dynamik als der Landestrend
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Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte in Leverkusen ~ Veranderung der Beschaftigtenzahl am Arbeitsort

(Arbeitsort) 2008-2016 in Leverkusen und NRW 2008-2016 in %
65.000
14%
60.000 12% 11,9%
10%
55.000
- 8%
5000 B [ 0 M O B E 6% 6,0%
. 4%
45.000
2%
40.000 0%
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o o NRW =——Leverkusen
jeweils zum 30.06. jeweils zum 30.06.
Quelle: Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit 2017 Quelle: Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit 2017, eigene Berechnungen
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Anders als im Landestrend, keine Entspannung am
I Wirtschaftliche Rahmendaten Arbeitsmarkt

BERATUNG
FUR WORNEN
IMMOSILIEN
UND UNWELT
6 M B K

Arbeitslosenquote in Leverkusen und NRW 2007-2016*
12.0% 11,00

10.0% 8,7% 8,7%
8 0% 8,3% 8,6% 170 170
8,0% SW{ -
0,

8,1% 3% 8,2% 8,0% 779%
6,0%
4,0%
2,0%
0,0%

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

—Leverkusen ——NRW
*bezogen auf alle Erwerbspersonen (ohne Soldaten)

Quelle: Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit 2017
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I Wirtschaftliche Rahmendaten zeigt groBe Unterschiede
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Zahl der Bedarfsgemeinschaften nach SGB Il steigt seit
2012 kontinuierlich — Sozialstruktur innerhalb der Stadt
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Anzahl Bedarfsgemeinschaften in Leverkusen 2007-2016  Anteil Personen in Bedarfsgemeinschaften
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28.05.2018

Berg. Neukirchen mm—— 3 5
Hitdorf e 2 5
Waldsiedlung s 2 4
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Quelle: Stadt Leverkusen, Statistikstelle 2017, eigene Berechnungen
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FORSCHUNG

BevOlkerung von Leverkusen ist in den vergangenen
10 Jahren um 2,8 % auf knapp 167.000 Einwohner
I Wohnungsnachfrage gewachsen

BERATUNG
FUR WORNEN
IMMOSILIEN

Anzahl der Einwohner in Leverkusen 2007-2017*

170.000 Zensius 2011
165.000
Unterschiedliche Daten zur
160.000 B’ :
Bevdlkerungsentwicklung
155,000 von Leverkusen aufgrund
| o N " o 3 p verschiedener Datenquellen
150000 B : 52 E° EE B EE EE 3 beeintrachtigen
-G 4 - Planungsgrundlagen
145.000
140.000

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

m Melderegister Stadt Leverkusen amtl. Fortschreibung (IT.NRW)

* Einwohner mit Hauptwohnsitz, Stichtag jeweils 31.12.
Quelle: Stadt Leverkusen, Statistikstelle ITNRW 2017
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Bevolkerung von Leverkusen wachst stérker als in der
Mehrzahl der umliegenden Stadte, aber geringer als in
I Wohnungsnachfrage K&ln und Dusseldorf
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Veranderung der Bevolkerungszahl in Leverkusen und ausgewdhlten Stadten 2011-2016 in %
0,0% 1,0% 2,0% 3,0% 4,0% 5,0% 6,0% 7,0%

Leverkusen  p—— ) 30
Odenthal  p—— 2 3%

Burscheid o 1,0%

Leichlinge s 2 6%

Monheim  ——— 1.4%

Langenfeld (Rhld.), Stadt  p————————— 2.8%
Bergisch Gladbach  p—— 2 1%
Diisseldorf  p—————————— 4 0%
Ko  peesssssssssssssssessssssssss—— 6,1%

Quelle: ITNRW 2018, eigene Berechnungen
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Leverkusens Bevolkerung wachst aufgrund deutlicher
I Wohnungsnachfrage Wanderungsgewinne
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Faktoren der Bevdlkerungsentwicklung in Leverkusen 2007-2016

3.000
2.500
2.000
1.500
1.000
500

0

-500
-1.000
-1.500

2.445

927
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mmm Saldo der Geburten und Sterbefalle Saldo der Zu- und Fortziige =——Gesamtsaldo

Quelle: Stadt Leverkusen, Statistikstelle 2017
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Wanderungsverluste praktisch nur in der Altersgruppe
I Wohnungshachfrage 65 Jahre und alter
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Saldo der Zu-/Fortgezogenen in Leverkusen nach Altersgruppen 2010-2016

Altersgruppe
insgesamt 0 bis unter 18 18 bis unter 25 25 bis unter 45 45 bis unter 65 65 und alter
2010 612 233 161 201 73 -56
2011 732 223 149 395 19 -54
2012 807 296 24 564 52 -129
2013 1.136 425 185 616 62 -152
2014 1.212 370 294 675 14 -141
2015 2.445 850 491 971 237 -104
2016 468 200 152 317 -11 -190

Quelle: Stadt Leverkusen, Statistikstelle 2017
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Wanderungsgewinne vor allem gegentiber dem Ausland, Kdln
und weiter entfernten Landesteilen von NRW, leichte Verluste
| Wohnungsnachfrage gegeniber Leichlingen, Odenthal, Langenfeld und Burscheid
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Saldo der Zu-/Fortgezogenen in Leverkusen nach Ziel- und Herkunftsgebiet 2007-2015

-6.000 -4.000 -2.000 0 2.000 4.000 6.000 8.000 10.000
KélIn I 2396
Berg. Gladbach 1 106
Burscheid -216 N
Leichlingen -397
Odenthal -276 W
tbriger Rh.-B. Kreis -114 1
ubriger Reg.-bez. KéIn B 146
Monheim | 74
Langenfeld -194 1
ubriger Reg.-bez. Diisseldorf B 332
tbriges NRW I (738
ibriges Bundesgebiet 97 1
Ausland I 7.470

unbekannt -4.835 I

Quelle: Stadt Leverkusen, Statistikstelle 2017
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Teilweise deutliche Verschiebungen in der Altersstruktur:
die Zahl der 25- bis unter 45-Jahrigen nimmt ab und die
I Wohnungsnachfrage der 45- bis unter 65-Jahrigen nimmt zu
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Bevolkerungsentwicklung in Leverkusen nach Altersgruppen 2007 bis 2016
60.000

50.000

40.000
30.000
20.000
AT

0 bis unter 18 18 bis unter 25 25 bis unter 45 45 bis unter 65 65 und alter
2007 =2008 ®m2009 m2010 m2011 m2012 m2013 m2014 m2015 m2016

o

Quelle: Stadt Leverkusen, Statistikstelle 2017
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Deutlicher Anstieg des Auslanderanteils in den letzten

| Wohnungsnachfrage finf Jahren — grol3e Unterschiede innerhalb der Stadt
Auslanderanteil in Leverkusen 2007 bis 2016 in % Auslanderanteil nach statistischen Bezirken
2016 in %
16,0

\Vie:S 0l 0=V €S 1 27,6

145 15,1
14,0 13.2 Vel feimm . ] 26,9
121 12,6 ALKE N ratt i ——————————— 21,8
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Opladen m———————— |0
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Rheindorf = n—— {5 G
8,0 Quettingen e ———— |5 |
6.0 SteinbUf:hgl I 47
Blrrig mee—— |2 6
4.0 Schlebusch-Sid ~ n——— ]2 0
Litzenkirchen ~m—— 10 6
2,0 Schlebusch-Nord ~=——— —— 3 ?
Berg. Neukirchen —me—— 6 3
0,0 Hitdorf  n—— G 3
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 Waldsiediung  ne— 5 2
0 5 10 15 20 25 30

Quelle: Stadt Leverkusen, Statistikstelle 2017
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I Wohnungsnachfrage

Anteil der Haushalte in Leverkusen nach GroRe
2011-2015in %
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Anteil der Einpersonenhaushalte steigt kontinuierlich —
Wiesdorf-West jeder zweite Haushalt ein Singlehaushalt
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Anteil der Einpersonenhaushalte
nach statistischen Bezirken 2015 in %

Wiesdorf-West e ———— 5 3
Opladen — /0 3
Wiesdorf-Ost
Klppersteg e ——— 46,0
Manfort
Schlebusch-Sid
Quettingen
Biirrig
Schlebusch-Nord
Rheindorf
Steinbiichel
Alkenrath
Waldsiedlung
Litzenkirchen
Berg. Neukirchen

Anzahl der Haushalte in Leverkusen 2015: 81.800 Hitdorf

Durchschnittliche HH-GroRe: 1,99 Personen* 0 10 20 30 40 50 60

* Nur Hauptwohnsitze, ohne Heimbewohner
Quelle: Stadt Leverkusen, Statistikstelle 2017, eigene Berechnungen

3,7%

2011 2012 2013 2014 2015
1 Person H 2 Person
m 3 Person 4 Person

5 Personen und mehr

Quelle: Stadt Leverkusen, Statistikstelle 2017
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Wohnungsangebot

28.05.2018 Wohnungsbauprogramm Leverkusen 2030+ 18 _




FORSCHUNG

Mehr als zwei Drittel des Wohnungsbestands ist in der
| Wohnungsangebot Hand von Privatpersonen oder WEG-Gemeinschaften
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Wohnungen in Leverkusen nach Eigentumsform des Gebaudes 2011*
Bund oder Land

0.1% Organisation ohne

Anderes privatwirtschaftliches Erwerbszwegl:/ (z.B. Kirche)

Jniepenmen ° o Zomenschaft on Gesamtbestand 2016:

ohnungseigentiimern/-innen
Privatwirtschaftiiches 23% 82.400 Wohnungen
Wohnungjir;/ternehmen gewachsen — davon
o . . . g
Commune oder zwei Drittel in Mehrfamilien-
kommunales hausern
Wohnungsunternehmen
9%
Wohnungsgenossenschaft —
4%

Privatperson/-en
46%

*in Gebauden mit Wohnraum

Quelle: Zensus, Gebaude- u. Wohnungszahlung, 2011
Stadt Leverkusen, Statistikstelle 2017
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Mehr als die Hélfte (57%) des Wohnungsbestands

| Wohnungsangebot stammt aus den Jahren 1949 bis 1978
hE“TUNG
FUR WOHNER
IMMOSILIEN
S
[
Wohnungen in Leverkusen nach Baualter 2011* Wohnungen in Leverkusen nach Anzahl der Raume 2016
50.000 45557 30.000
45.000 515
40.000 25.000 22244 g
30.000
25,000 15.000 11.920
20.000 10.000 8.325
15.000 6534 5571
10.679 £ 000
10000  g5g5 7512 ' 2.246
| 5489 4.415 ]
5.000 I I . 0
0 . 1 Raum 2 Raume 3 Raume 4 Raume 5 Rdume 6 Raume 7 und
Vor1919 1919-  1949-  1979-  1987- 2001 und R“.?Ehr
1948 1978 1986 2000  spiter aume
*in Gebauden mit Wohnraum Quelle: IT.NRW 2018

Quelle: Zensus, Geb&ude- u. Wohnungszahlung, 2011
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Bautatigkeit in Leverkusen ist rticklaufig — bel einem
| Wohnungsangehot zwischenzeitlich hohen Anstieg der Baugenehmigungen
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Baugenehmigungen und Baufertigstellungen (nur Neubau) in Leverkusen

nach der Anzahl Wohnungen 2007-2016*
600

495

500

400

300

200

100

0
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

—Baugenehmigungen = =—Baufertigstellungen *in Wohn- und Nichtwohngebauden
Quelle: Stadt Leverkusen, Statistikstelle 2017
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FORSCHUNG

Ruckgang der Bautatigkeit im Geschosswohnungsbau
besonders ausgepragt — Bauintensitat in Leverkusen

| wohnungsangebo deutlich geringer als in NRW insgesamt
hEHTUHG
FUR WORNEN
IMMOBILIER
MR E
Baufertigstellungen in Leverkusen (nur Neubau) Anzahl fertiggestellter Wohnungen in Leverkusen
nach der Anzahl Wohnungen 2007-2016* und NRW pro 1.000 Einwohner 2011-2016
350 2,5 2.3 23
2,0
200 293 s 19 2,0
! 1,7
250 234 .
02 1,5
200 167 6
150 131 . 136 1,0
104
9 98
100 20 . 85
7 4 6 0,5
6 1 '
50
0 0,0
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2011 20l 2013 2014 2015 2016
—Leverkusen NRW
min EFH/ZFH min MFH
*in Wohngeb&uden Quelle: ITNRW 2017

Quelle: Stadt Leverkusen, Statistikstelle 2017
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Bestand an Sozialwohnungen sinkt — wie in vielen
anderen Stadten auch — kontinuierlich - Anteil am
| Wohnungsangebot Gesamtwohnungsbestand liegt aktuell bei 6,4 %
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Offentlich geforderte Wohnungen in Leverkusen 2007-2016

9.000
8.000
7.000 Gesamtbestand geforderter
6.000 Wohnungen in Leverkusen
000 wird nach Prognosen des
' 3 » Landes bis 2030 auf ca.
4.000 s 8 3.240 Wohnungen
3.000 . 2 EH H E zuriickgehen
N ~ < <

2.000
1.000

0 975 987 998 1000 g9 606 577 553 513 461l

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

selbstgenutztes Wohneigentum ® Miet- und Genossenschaftswohnungen -
J J d Quelle: Stadt Leverkusen, Statistikstelle 2017
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Wohnimmobilienmarkt
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Wohnungsleerstand betragt aktuell nur noch 1% -
| Wohnungsmarkt ein Anzeichen flr eine deutliche Marktanspannung
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Wohnungsleerstand in Leverkusen 2007-2016 in %  Wohnungsleerstand nach statistischen Bezirken 2016 in %

2,0% Klppersteg e ——— | 7%
1,8% Wiesdorf-West  m———— | 30/
Berg. Neukirchen m——— | 30

1,6%

1.4% Ople}'de.n I | 30
L 2% | Blrrig me———— | 20,
’ Wiesdorf-Ost  n—— | 10
1,0% S S g < Schlebusch-Sid ~ n—————————— ] 1%
0,8% o E B N B Rheindorf  — 1 0%
0,6% N B B Liitzenkirchen ~ e—— () 9%

0,4% S > Quettingen T ——— () 37

0.2 Schlebusch-Nord ~ ———— () 3%

’ Steinbichel  ——————— ( 8%

0,0%

Alkenrath ~S———— () 7%
Manfort —m———— () 7%
Hitdorf ~n— 0 6%

Waldsiedlung —ne— (0 5%

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Quelle: Stadt Leverkusen, Statistikstelle 2017
Datenbasis: EVL GmbH (Stromzahlerauswertung) 0,0% 0,5% 1,0% 1,5% 2,0%
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Aktuelle Baulandpreise in Leverkusen mit 310 €/m? gtinstiger
als die Nachbarstadte Koln, Langenfeld und Bergisch
I Wohnungsmarkt Gladbach
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Bodenpreise im regionalen Vergleich 2007 und 2016 in €/m?*

600 500
500 2016
400
300 2007
200 315
100

0

\’\\L\&
\3;0\(\

Entfernung von Leverkusen (Luftlinie) in Kilometer

* Typische Grundsttickspreise fur freistehende Ein- und Zweifamilienhduser in mittlerer Lage in €/m?
Quelle: Grundstiicksmarktbericht Leverkusen, Grundstiicksmarktbericht Oberer Gutachterausschuss, 2017
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Der Markt fiir Eigenheime
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FORSCHUNG

Neubaupreise fir Doppelhaushalften und Reihenh&user liegen
| Wohnungsmarkt aktuell je nach Wohnfléache zwischen 450.000 und 475.000 Euro
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Durchschnittliche Neubaupreise flir Doppelhaushélften und Reihenh&user in Leverkusen 2016*

Wohnflache in m2 Durchschnittspreis in € Preis €/m2 WHl.
130 450.000 3.450
140 455.000 3.250
150 460.000 3.050
160 465.000 2.900
170 470.000 2.750
180 475.000 2.650

*inkl. 280 m2 Grundstucksflache bei einem Bodenwert von 350 €/m2

Quelle: Grundstiicksmarktbericht Leverkusen, Grundstiicksmarktbericht Oberer Gutachterausschuss, 2017
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Der Markt fiir Eigentumswohnungen
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FORSCHUNG

Im Neubau bei ETW allgemein sehr starker Anstieg der
Angebotspreise in Leverkusen und der Region - Preisniveau
I Wohnungsmarkt In Leverkusen regional noch im mittleren Bereich
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Angebotspreise fur ETW (arithmetisches Mittel) im Neubau in Leverkusen und der Region 2007-2017 in €/m?

0000 o16%  +927%  +106,0% +715%  +651%  +573%  +329%  +47,0%  +674%  Veranderung
2007-2017
5.000
4.000
3.000
2.000
0
Leverkusen Koln Diusseldorf Monheimam Langenfeld  Bergisch Burscheid  Leichlingen  Odenthal
Rhein (Rheinland)  Gladbach (Rhld.)

m2007 m2008 m2009 ®=2010 =2011 w2012 m2013 w2014 m2015 m2016 m2017

Quelle: F+B Immobilienmarktmonitor 2018
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Mietwohnungsmarkt
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FORSCHUNG

Im Neubau allgemein sehr starker Anstieg der Angebotsmieten
in Leverkusen und der Region — Mietenniveau in Leverkusen
I Wohnungsmarkt regional noch im mittleren Bereich
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Angebotsmieten (arithmetisches Mittel) im Neubau in Leverkusen und der Region 2007-2017 in €/m?
16,00

+38,2% +49,5% +49,7% +34,7% +30,7% +34,1% +32,3% +34,8% +40,7% Veranderung
14,00 2007-2017
12,00
10,00
8,00
6,00
4,00
2,00
0,00

Leverkusen Koln Dulsseldorf Monheimam Langenfeld  Bergisch Burscheid  Leichlingen  Odenthal

Rhein (Rheinland)  Gladbach (Rhld.)

m2007 =m2008 m2009 =2010 =2011 m=m2012 m2013 w2014 m=m2015 m2016 m2017

Quelle: F+B Marktmietenmonitor 2018
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Anstieg der Angebotsmieten seit 2007 im Neubau mit
| wohnungsmark 38% fast doppelt so hoch wie im Bestand
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Angebotsmieten (arithmetisches Mittel) im Neubau und Bestand in Leverkusen 2007-2017 in €/m?

Veranderung
- 2007-2017
10,00 030 o4s O g2y
8,05 8,17 8,19 8,39
8,00 7,32 7,48 7,60 - . o 7.94
1 ’ﬁ s PUBEE—— e - . +21’6%
| * > * < ¢ ¢ ¢ ¢ 7,28 7,40

o 6,08 6,25 6,27 6,41 6,46 6,52 6,70 6,82 6,98

4,00

2,00

0,00

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

—+—Neubau —e—Bestand*

* Bestand (mind. drei Jahre alt), 2 bis 4 Zi., 50 bis 80 m2, normale Ausstattung

Quelle: F+B Marktmietenmonitor 2018

28.05.2018 Wohnungsbauprogramm Leverkusen 2030+ & _



FORSCHUNG

BERATUNG
FUR WOHNEN
IMMOBILIEN
UND UMWELT
6 M B K

Der Leverkusener Wohnungsmarkt aus Sicht der befragten Marktakteure
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Aktuelle Wohnungsmarktlage wird wie bereits im Vorjahr
Uberwiegend als angespannt eingeschatzt — stark wachsende
I Wohnungsmarkt Anspannung im Teilmarkt der Eigentumswohnungen
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Wohnungsmarktbarometer: Bewertung der Wohnungsmarktlage 2006, 2015 und 2016
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Quelle: Stadt Leverkusen, Wohnungsmarktbarometer 2006, 2015, 2016
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Als grolite Probleme werden das zu wenige verfligbare
Bauland, die zu geringe Bautatigkeit im Mietwohnsektor und
| Wohnungsmarkt das Fehlen grol3er und bezahlbarer Wohnungen angesehen
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Wohnungsmarktbarometer: Aktuelle Probleme auf dem Mietwohnungsmarkt

zu wenig oder zu wenig geeignetes Bauland verfligbar 19
geringe Bautatigkeit im Mietwohnungssektor 17
Fehlen grof3er und bezahlbarer Wohnungen 16
Abschmelzen der Sozialwohnungsbestande 13
steigende Nettokaltmieten 12

Schwierigkeiten von Ausléandern/ Aussiedlern 10

(o]

Wohnungsbauférderung mangelhaft konzipiert

[{e]

Widerstand von Nachbarn/ Kommunalpolitik gegen neue...
zu hohe Anspriiche der Vermieter 8

Einkommenssituation der Wohnungssuchenden/ Mieter 8 Anzahl Nennungen
(Mehrfachnennungen waren mdglich)

Quelle: Stadt Leverkusen, Wohnungsmarktbarometer 2016
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Leichter Anstieg der kiinftigen Nachfrage nach Wohneigentum
und — mit Ausnahme des oberen Preissegments — deutlicher
| Wohnungsmarkt Anstieg der Nachfrage nach Mietwohnungen
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Wohnungsmarktbarometer: Klinftige Nachfrage nach Wohnraum wird
in den nachsten drei bis flnf Jahren...
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Eigentumsmarkt Mietwohnungsmarkt

Quelle: Stadt Leverkusen, Wohnungsmarktbarometer 2016
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Senioren als marktbestimmende Zielgruppe -
Wohneigentum: Nachfrageverhalten insgesamt vom
| Wohnungsmarkt Preisniveau stark beeinflusst
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AuBerungen von Marktakteuren zur Wohnungsnachfrage:

= Die hohe Nachfrage nach Wohneigentum aus K6ln und Diisseldorf ist priméar preisgetrieben
Eine Minderheit sieht erste Abwanderungen aus Leverkusen aus Preisgriinden

= Altere, zahlungskraftige Menschen aus dem Umland verkaufen ihre groRen Eigenheime und ziehen in
eine neue barrierearme/-freie Eigentumswohnung in Leverkusen

= Nach wie vor grof3e Nachfrage (von Familien) nach EFH und RH mit Garten und Garage

= Hohe Nachfrage nach sowohl kleinen als auch grof3en (bezahlbaren) Mietwohnungen
(3 %2 bis 4 ¥2 Zimmer bzw. iber 90 m?)

= Hoher und steigender Bedarf nach Seniorenwohnen (barrierefreie Wohnungen mit Pflegeleistungen,
Servicewohnen) im Quartier

Quelle: F+B Experteninterviews 2017
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I Wohnungsmarkt

Wohnungsmarktbarometer: Aktuelles Investitionsklima ist...

Aktuelles Investitionsklima wird fiir alle Segmente weniger
positiv bewertet als noch vor einem Jahr. Das Investitions-
klima flir Mietwohnungsneubau wird negativ bewertet
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Quelle: Stadt Leverkusen, Wohnungsmarktbarometer 2016
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Vorausschatzung der kiinftigen Bevdlkerungsentwicklung
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| Prognose Modellannahmen der Bevolkerungsprognose
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= Ausgangsbevolkerung (Datengrundlage: Melderegister der Stadt Leverkusen):
= Einwohner mit Hauptwohnsitz nach Alter und Geschlecht zum 31.12.2016

= Einwohner mit Nebenwohnsitz nach Alter und Geschlecht zum 31.12.2016,
Fortschreibung des riicklaufigen Trends im Prognosezeitraum

= Ohne Heimbevolkerung (Wohnheime, Anstalts- und Gemeinschaftsunterkiinfte)
(Quelle: Angaben zur Wohnheimbevolkerung Stadt Leverkusen, Abschétzung/Berechnung F+B)

» ,wohnungsmarkirelevante Bevolkerung®

= Geburten und Sterbefélle: Alters- und geschlechtsspezifische Geburten- und Sterbeh&ufigkeiten
der Jahre 2013 bis 2016

= Wanderungen: alters- und geschlechtsspezifische Wanderungsquoten im Durchschnitt der Jahre 2013
bis 2016, die um die Zahl der Fliichtlinge bereinigt wurden, aber einschlief3lich der sonstigen Migration
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| Prognose Modellannahmen der Bevolkerungsprognose
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Fliichtlinge:

= Bei der Berechnung der Varianten wird zunéchst auf die Zahl der Zuziige vor der Fliichtlingskrise
abgestellt.

= Die Entwicklung des kinftigen Zuzugs von Fllichtlingen nach Leverkusen wird separat auf Grundlage
einer gemaR des Koalitionsvertrages erwarteten Zuwanderung von bundesweit jahrlich 180.000 bis
220.000 Fllchtlingen (Mittelwert 200.000) und der bestehenden Verteilungsschlissel auf Bundes- und
Landesebene berechnet.

= Fir NRW bedeutet dies ein jahrlicher Zuzug von ca. 38.100 bis 46.500 Fliichtlingen (Mittelwert 42.300).

» Bei einem angenommenen Zuweisungsschliissel von 0,9% ergibt sich fur Leverkusen im Mittel
ein jahrlicher Zuzug von ca. 380 Fliichtlingen.

= Eine Einschatzung der Riickwanderung und des (Familien-)Nachzugs kann wegen der unzureichenden
Datenlage und der unklaren gesetzlichen Regulierung (noch) nicht vorgenommen werden.
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Modellannahmen flr die Vorausschétzung der
| Prognose Bevolkerungsentwicklung in drei Varianten (1)
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Status Quo-Variante:

= Entwicklung der Geburten und Sterbefélle sowie der Wanderungen der vergangenen Jahre setzt sich
— mit Ausnahme des Zuzugs von Fliichtlingen auf dem Hohepunkt der Fliichtlingskrise — im
Prognosezeitraum fort

Variante mit mittlerem Bevolkerungszuwachs:
= Gleiche Datenbasis und Grundannahmen wie in der Status-quo-Variante, aber:

= Starkere Zuwanderung

= aus den umliegenden Wohnungsmarktregionen aufgrund der wachsenden Marktanspannung
in den Rheinmetropolen KoIn und Dusseldorf

= aus NRW, anderen Bundeslandern und dem Ausland (keine Fliichtlinge), weil Leverkusen
seine Bedeutung als Wirtschaftsstandort stabilisiert bzw. ausbaut
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Modellannahmen flr die Vorausschétzung der
| Prognose Bevolkerungsentwicklung in drei Varianten (l1)
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Variante mit erhohtem Bevolkerungszuwachs:
= Gleiche Datenbasis und Grundannahmen wie in der Status-quo-Variante, aber:

= Gegenuber Variante 2 noch stérkere Zuwanderung

= aus den umliegenden Wohnungsmarktregionen aufgrund der wachsenden Marktanspannung in
den Rheinmetropolen Kéln und Diisseldorf

= aus NRW, anderen Bundeslandern und dem Ausland (keine Fliichtlinge), weil Leverkusen seine
Bedeutung als Wirtschaftsstandort ausbaut

= Verringerte Abwanderung ins Umland aufgrund neuer nachfragegerechter Wohnungsangebote, z B.
bei Senioren Uber 65 Jahre

(Mehr) Wohnungsbau beeinflusst die Bevilkerungsentwicklung von Leverkusen und kann
Entwicklungsvarianten mit einem verstérkten Bevolkerungswachstum wahrscheinlicher
machen (Vermischung von Ursache-Wirkungsketten)
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Je nach Variante wird die Bevolkerungszahl von
| Prognose Leverkusen bis 2035 um knapp 8 bis 14 % steigen
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Bevolkerungsvorausschétzung fiir Leverkusen bis 2035 (Basisjahr 2016) *

195,000 189.400  +14,1%
190.000
185.000 183.650  +10,6%
180.000 178.650 +7,6%
175.000 e——
170.000 166.000
165.000
160.000
155.000
150.000

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035

—&—Status Quo Variante —mittlerer Bevolkerungszuwachs —hoher Bevélkerungszuwachs

* wohnungsmarktrelevante Bevélkerung (Haupt- und Nebenwohnsitze, ohne Heimbevélkerung) Quelle: Berechnung F+B 2018

ohne zukiinftig zuziehende Fliichtlinge)
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Geschatzter zusatzlicher, allein fliichtlingsbedingter
Bevdlkerungszuwachs bis zum Jahr 2035
| Prognose von ca. 7.220 Einwohnern

Bevdlkerungsvorausschéatzung fiir Leverkusen inkl. Fliichtlinge bis 2035 in der Status Quo-Variante o VRNl

6 M B K

(Basisjahr 2016)* e e o o
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m Status Quo Variante Flichtlinge Bevolkerung zzg!. Fluchtinge

Quelle: Berechnung F+B 2018
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... dies bedeutet ohne Fltchtlinge einen Bevdlkerungs-
| Prognose zuwachs bis 2035 von 12.650 bis 23.400 Einwohnern
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Bevolkerungsvorausschétzung fir Leverkusen bis 2035 (Basisjahr 2016)*

Varianten

Status Quo-Variante mittlerer Bevolkerungszuwachs  hoher Bevolkerungszuwachs

ohne Flichtlinge (inkl. Flichtlinge) ohne Flichtlinge (inkl. Flichtlinge) ohne Flichtlinge (inkl. Flichtlinge)

2016 166.000 166.000 166.000

2020 168.750 (170.410) 169.650 (171.310) 170.100 (171.660)
2025 171.900 (176.010) 174.050 (178.160) 176.000 (179.510)
2030 175.100 (181.260) 178.550 (184.710) 182.250 (187.710)
2035 178.650 (186.760) 183.650 (191.760) 189.400 (196.810)

* wohnungsmarktrelevante Bevolkerung (Haupt- und Nebenwohnsitze, ohne Heimbevélkerung)
Quelle: Berechnung F+B 2018
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I Prognose

Kinftige Bevolkerungsentwicklung flhrt zu teilweise
deutlichen Veranderungen in der Altersstruktur
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Bevolkerungsvorausschéatzung fiir Leverkusen nach Altersgruppen 2016-2035 - Status Quo-Variante
(Basisjahr 2016)*
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44.150
43.350

2030

45.100

2035

47.900

39.500
37.950
42.450

32.500

* Bevolkerung mit
Haupt- und
Nebenwohnsitz,
inkl. Heimbevdlkerung

Quelle:
Berechnung F+B 2018
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Vorausschatzung der kiinftigen Haushaltsentwicklung
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| Prognose Modellannahmen der Haushaltsprognose
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= Haushaltsmitgliederquoten differenziert nach Altersgruppen und Geschlecht auf Basis der Mikrozensen
2011-2015 fir die Stadt Leverkusen.

= Normierung der Berechnung der Haushaltszahlen fir 2015 auf die tatsachlichen Haushaltszahlen aus
dem Haushaltegenerierungsverfahren (HHGen) der Stadt Leverkusen

= Nebenwohnsitzhaushalte: durchschnittliche Haushaltsgréfie von 1,5 Personen je Haushalt
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Je nach Variante wird die Zahl der Privathaushalte in
Leverkusen bis 2035 um 7 bis 12 % bzw. um 5.650 bis
| Prognose 10.150 Haushalte steigen
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Vorausschatzung der Zahl der Privathaushalte in Leverkusen 2016-2035
(Basisjahr 2016, Haupt- und Nebenwohnsitze)

96.000
94.000
92.000
90.000
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78.000

93.850 +12,1%

+9,6%

+6,8%

2016 2020 2025 2030 2035

—&—Status Quo Variante ~ =—mittlerer Bevélkerungszuwachs  ==hoher Bevolkerungszuwachs

Quelle: Berechnung F+B 2018

28.05.2018 Wohnungsbauprogramm Leverkusen 2030+ 51 _



FORSCHUNG

Am starksten wird auch zukdinftig die Zahl der
| Prognose Einpersonenhaushalte steigen
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Vorausschatzung der Zahl der Privathaushalte in Leverkusen nach HaushaltsgroRe
2016-2035 in der Status Quo-Variante (Basisjahr 2016, Haupt- und Nebenwohnsitze*)
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* inkl. Heimbevolkerung
Quelle: Berechnung F+B 2018
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Gegenuberstellung der Ergebnisse der Bevolkerungs- und
Haushaltsvorausschéatzung mit den Modellrechnungen des Landes
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Modellrechnungen zur kinftigen Entwicklung der
| Prognose Bevolkerung und Haushalte von IT.NRW
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= Bevolkerungsvorausberechnungen 2014 bis 2040 nach Geschlecht - kreisfreie Stadte und
Kreise (Basisjahr 2014), 2015

= Modellrechnungen zur Entwicklung der Privathaushalte in Nordrhein-Westfalen, 2015
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Eigene Bevdlkerungsvorausschatzung
| Prognose wachstumsstarker als die des Landes
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Bevolkerungsvorausschatzungen von F+B und ITNRW* flir Leverkusen 2016-2035

(Jeweils Status-quo-/Basisvariante, nur Hauptwohnsitze) 2016-2035:
185.000
180.000 179.250  F+B: +7,9%
175.000
170.000 g6 100 172.323 ITNRW: +5,5%

160.000 163.396

155.000
150.000
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035
—|T.NRW ——F+B
Quelle: Berechnung F+B 2018 Status-quo-Variante, * Fir die Vergleichbarkeit der Prognosen wurde der Stichtag 01.01.
IT.NRW, Bevélkerungsvorausherechnungen 2014 bis 2040 bei ITNRW mit dem Stichtag 31.12. des vorherigen Jahres bei
(Basisvariante), 2015 F+B gleichgesetzt (Beispiel: der 01.01.2017 entspricht dem

31.12.2016)
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Eigene Haushaltsvorausschéatzung ebenfalls
dynamischer als die des Landes — Abweichungen ab
2020 allerdings nur gering
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Haushaltsvorausschéatzungen von F+B und ITNRW fiir Leverkusen 2014-2035
(Jeweils Status-quo-/Basisvariante, nur Hauptwohnsitze)
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2014-2035:
. 0,
000 86.200 87.200 F+B: +9,0%
82.900 83.300 ' - 4‘50 88.100 IT.NRW: +5,2%
85.050 '
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80.835
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= |T.NRW =—F+B

Quelle: Berechnung F+B 2018
ITNRW, Statistische Analysen und Studien, Band 85, 2015
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Diskussion der Ergebnisse
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I Projektablauf

28.05.2018

September
2017

Wohnungsbauprogramm 2030+

Gutachter

Beteiligungsprozess

1017

04/18 o

06/18 ==

Kontinuierliche Abstimmung mit der Stadt Leverkusen

09/18 ==

12/18

Baustein 1: Analyse und Prognose

1. Arbeitsgruppen-

= Analyse und Bewertung der &
Wohnungsmarktentwicklung und
aktuellen Wohnungsmarktsituation

= \orausschatzung der kunftigen

> sitzung (17.10.17)

Entwicklung der Bevdlkerung,
Haushalte und des Bauland- und
Wohnungsbedarfs bis 2035

= 7usammenfassung der Analysen und

Expertengespriche

Prognosen und Ableitung von <
Handlungsbedarfen

Baustein 2: Bewertung der aktuellen
Baulandpolitik und Potentialflachen

= Uberprifung dervorhandenen Potential
flichen der Bauleitplanung als auch der
zusatzlich identifizierten Potential-
flachen aulerhalb der heutigen Bauleit-
planung.

(= 2. Arbeitsgruppen-
sitzung (28.05.2018)

_ 3. Arbeitsgruppen-

= \orschldge fir weitere Wohnungsbau;
flachen

Baustein 3: Wohnungsbau-
programm 2030+: Ziele, Strategien und
Instrumente

= /iele, Leitlinien und Strategien fir die
verschiedenen Handlungsfelder der

sitzung

4. Arbeitsgruppen-

kinftigen Wohnungspolitik *

= Vorschlagen far einen zielfihrenden
Instrumenteneinsatz

*  sitzung

» Vorstellung des WBP

= Berichterstellung

Wohnungsbauprogramm Leverkusen 2030+
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F+B Forschung und Beratung flr

FORSCHUNG .
Wohnen, Immobilien und Umwelt GmbH
Adenauerallee 28
20097 Hamburg
Internet: www.f-und-b.de
Ihr Ansprechpartner:

BERATUNG

FOR WOHNEN Manfred Neuhofer

IMMOBILIEN Tel.: (021 37)93791 31

g””M”M;"ELJ E-Mail: mneuhoefer@f-und-b.de
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PROTOKOLL

Von: Manfred Neuhofer, F+B

Datum: 25. Mai 2018, 17.00 Uhr bis 18.30 Uhr
Projekt: Wohnungsbauprogramm 2030+
Thema: 2. Sitzung der Arbeitsgruppe
Teilnehmer: It. beigefigter Teilnehmerliste

TOP 1: BegriiBung Stadt Leverkusen, Frau Cremer (Fachbereichsleiterin FB
Stadtplanung)

Frau Cremer ordnet den heutigen zweiten Arbeitsgruppensitzungstermin in das Ge-
samtprojekt ein. Mit der Vorstellung der Sachanalyse und der Bevolkerungs- und
Haushaltsprognose ist der Arbeitsschritt eins von insgesamt drei Schritten abge-
schlossen.

TOP 2: Zusammenfassung der Analysen und Prognosen, Vortrag Herr Neuhdofer
Herr Neuhdofer stellt die Analyseergebnisse dar (siehe anhangende Prasentation)

Anmerkung Herr Scholz (CDU) Folie 14: Deutlicher ware nicht nur die Darstellung
eines Saldos, sondern die Gegeniberstellung der absoluten Zahlen der Zu- und Fort-
zuge, um das gesamte Wanderungsvolumen abzubilden. Herr Neuhdfer sagt Priifung
zu.

Frage Herr Scholz (CDU) Folie 21: Gibt es Griinde fir das Delta zwischen Bauge-
nehmigungen und Baufertigstellungen. Antwort Stadt Lev: es liegen keine Informatio-
nen daruber vor. Eine Befragung der Bauherren wére schwierig, moglicherweise ist
die Datenschutzproblematik einschlagig. Evtl. ware die Thematik der Umsetzung von
Baugenehmigungen im Baustein drei (Instrumente) nochmal zu diskutieren. Grund-
sétzlich liegt zwischen einer erteilten Baugenehmigung und der Baufertigstellung ein
Zeitraum von zwei bis drei Jahren. Die hohe Zahl der Baugenehmigungen in 2014
sollte theoretisch in zwei bis drei Jahren in der Statistik der Baufertigstellungen in et-
wa wiedererkennbar sein.

Anregung Herr Bartels (FDP) Folie 21: Starke Schwankungen waren méglicherweise
durch konzentrierte Genehmigungen und Bauaktivitaten im Bereich Neue Bahnstadt
Opladen erklarbar. Hier sind wieder mehr Fertigstellungen erwartbar, so dass das
Delta kleiner werde.

Frau Biermann-Tannenberger (CDU): Gibt es Erkenntnisse Uber das Verhaltnis zwi-
schen Ein- und Mehrfamilienhausern in Lev? Antwort Stadt Lev: Laut Gebaudestatis-
tik der Stadt Leverkusen liegt das Gebaudeverhaltnis im Jahr 2016 bei 72:28 Ein- und
Zweifamilienhdusern zu Mehrfamilienhdusern (vgl. Wohnungsmarktbericht Lever-
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kusen 2017, https://www.leverkusen.de/leben-in-
lev/downloads/bauen/Wohnungsmarktbericht Leverkusen 2017.pdf).

Herr Scholz (CDU) hat angemerkt, dass mehrere Bereiche Leverkusens durch gefor-
derten Wohnungsbau gepragt sind, z. B. Rheindorf-Nord. Die Geb&ude des offentli-
chen Wohnungsbaus wiirden also weiterhin existieren, problematisch wéare nur, dass
die Wohnungen aus der Bindung fallen. Hier wéare eine neue Forderung notwendig.

Erganzung Herr Mues (WGL): Von den rund 4800 o6ffentlich geférderten Mietwohnun-
gen im Bestand befinden sich ein Drittel im Eigentum der WGL.

Erganzung Herr Juffern (Mieterverein): Bedauernswert ist nicht nur der schrumpfende
Anteil der offentlich geférderten Wohnungen, sondern auch der Anstieg der Personen,
die einen Wohnungsberechtigungsschein (WBS) beanspruchen kdnnen. Leider gibt
es nicht ausreichend preiswerte Wohnungen, um den Bedarf der Berechtigten zu de-
cken. Erganzung Stadt Leverkusen: In einer Vorlage aus dem Jahr 2013 hat die Stadt
errechnet, dass 49% der Einwohner Leverkusens kraft ihres Einkommens formal An-
spruch auf einen WBS hatten. Natrlich stellt nur ein Bruchteil hiervon tatsachlich ei-
nen Antrag. Die Zahl der WBS-Antrage ist tatséachlich riicklaufig (2003: 1.879 gestellte
Antrage, 2013: 594 gestellte Antrage). Dies kdnnte entweder bedeuten, dass die
Haushalte auch auf3erhalb des geférderten Mietsegments preiswerten Wohnraum am
Markt vorfinden oder dass die Aussichten, den WBS auch nutzen zu kdnnen, also
eine geforderte Mietwohnung zu finden, eher gering sind.

Herr Bartels (FDP): Die Darstellung der Preise ist stark verzerrt, da nicht nur Neubau-
sondern auch Bestandsimmobilienpreise mit einflie3en. Antwort F+B: Im Immobilien-
marktmonitor von F+B werden die Preise auf ein vergleichbares Niveau gemittelt und
auf eine Standardwohnung bezogen, um alle Angebote bei unterschiedlichen Fallzah-
len und WohnungsgroR3en tberhaupt vergleichen zu kénnen. Auf Folie 30, auf die sich
Herr Bartels bezieht, werden nur die Neubauangebotspreise dargestellt.

Herr Scholz (CDU): Zuwanderungszahlen der Fliichtlinge erscheinen zu hoch, sind
nach Nachrechnen in der AG-Sitzung aber bestatigt worden.

Frau Biermann-Tannenberger (CDU): Verstandnisnachfrage nach Modellannahmen
der Status Quo Variante. Antwort F+B: Weitere Wanderungsgewinne wie bisher, Bau-
flachenangebot auch wie bisher.

Herr Scholz (CDU): Bemerkenswert, dass nach der oberen Variante bis 2035 ein Zu-
wachs von rund 25.000 Einwohnern, also die Halfte der jetzigen Einwohner im Bezirk
I, veranschlagt wird.

Frau Arnold (Btindnis 90 / Die Grinen): Auch zu beachten ist, dass bei der Bewertung
der Szenarien nicht nur eine Zunahme der Einwohner, sondern auch eine Zunahme
der Infrastruktureinrichtungen notwendig ist. Die Lebensqualitéat der hier Lebenden
muss dann ebenfalls umfassend berticksichtigt werden.
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Nachfrage Frau Springer (SPD): Demographischer Wandel, Stichpunkt geburtenstar-
ke Jahrgénge: Sind diese in den Prognosen bertcksichtigt? Antwort F+B: ja.

Top 3: Weiterer Zeitplan:

Die nachste Sitzung mit dem Thema der Bewertung der Flachenpotenziale soll noch
vor den Sommerferien stattfinden.

Dem Protokoll wird die Prasentation beigefigt.
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2. Sitzung der Arbeitsgruppe Wohnungsbauprogramm 2030+
Raum Rhein, Rathaus Stadt Leverkusen
28.05.2018; 17:00 Uhr bis 18:30 Uhr
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