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FORSCHUNG

| Einleitung Die Bausteine des Wohnungsbauprogramms 2030+
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IMMOBILIEN
UND UMWELT
6 M B H

Baustein 1 Baustein 2 Baustein 3

Analyse und Prognose Bewertung der aktuellen Wohnungsbauprogramm
der Wohnungsmarkt- » Baulandpolitik und » 2030+: Ziele, Strategien
entwicklung in Potenzialflachen und Instrumente

Leverkusen und

in der Region
Beteiligungsprozess
Arbeitsgruppe Wohnen
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FORSCHUNG

Fazit aus Baustein 1: Wohnungsnachfrage in Leverkusen
| Einleitung wird — je nach Variante - bis 2035 um 7 bis 12 % steigen

BERATUNG
FOR WOHNEN
IMMOBILIEN
UND UMWELT
6 M B H

Vorausschatzung der Zahl der Privathaushalte in Leverkusen 2016-2035
(Basisjahr 2016, Haupt und Nebenwohnsitze)
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—o—Status Quo Variante ~ =—mittlerer Bevolkerungszuwachs ~ ===hoher Bevolkerungszuwachs

Quelle: Berechnung F+B 2018
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FORSCHUNG

Anstieg der Wohnungsnachfrage wird einhergehen mit
| Einleitung Veranderungen der Nachfragestruktur
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Vorausschatzung der Zahl der Privathaushalte in Leverkusen nach HaushaltsgrofRe
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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Wohnungsmarktbilanz und Neubaubedarf
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Von der Wohnungsnachfrage zum Neubaubedarf -
I Wohnungsmarktbilanz die Wohnungsmarktbilanz
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( Zusatzbedarf b / \

Zunahme der Haushaltszahl (Wohnungs- _
nachfrage) gemafR Haushaltsprognose Entwicklung
~ 7 his 2035

+

4 A
Ersatzbedarf
Abgang von Wohnraum durch Abriss oder Neubaubedarf
Wohnraumzusammenlegung
- y,
+
(" Nachholbedarf )
ergibt sich aus dem derzeitig auf dem
Leverkusener Wohnungsmarkt zu
\_beobachtendem Wohnungsdefizit ) K /
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| Wohnungsmarktbilanz Annahmen zur Wohnungsmarktbilanz
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= Bestandsfortschreibung auf Basis gangiger Abgangsquoten

—> Wohnungsabgange entstehen durch Abriss, Umnutzung und Zusammenlegung
von Wohnungen

= im Ein- und Zweifamilienhaussegment 0,1 % p.a.
= im Mehrfamilienhaussegment 0,1 % p.a.
(Quelle: Stadt Leverkusen, Wohnungsmarktbeobachtung FB Stadtplanung)

= Fluktuationsreserve von 2 %

= |eichter Angebotsuberhang notwendig, um das Funktionieren des Wohnungsmarkts
(Umzlige und Renovierungen) zu gewahrleisten
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In der Status-quo Variante Neubaubedarf bis 2035 von
I Wohnungsmarktbilanz insgesamt 10.300 Wohnungen
Wohnungsmarktbilanz: Status-quo Variante EM:UBJ&'QE
100.000
95.000
bis 2035:
20.000 | Zusatzbedarf
- 5.800 WE
85.000 Nachholbedarf
2.950 WE
80.000 SN Ersatzbedarf
1.550 WE

75.000
AP SR AN LGP SN S R S

=== Wohnungen
——Haushalte Status-quo Variante
Haushalte Status-quo Variante mit Fluktuationsreserve von 2 %
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FORSCHUNG

Durchschnittlicher jahrlicher Neubaubedarf in der
Status-quo Variante von rund 520 WE: EFH/ZFH 170 WE i

I Wohnungsmarktbilanz und MFH 350 WE
Berechnung des Neubaubedarfs bis 2035 :%Hm
Status-quo Variante 2016 2020 2025 2030 2035
T Nachfrage EFH/ZFH 27.390 27.830 28.330 28.740 29.260
g Angebot EFH/ZFH 26.448 26.344 26.214 26.084 25.954
i Neubaubedarf EFHIZFH 942 148 2116 265 3306
Nachfrage MFH 57.960 58.870 99.920 60.810 61.890
E Angebot MFH 55.952 55.728 95.448 99.173 54.898
Neubaubedarf MFH 2.008 3.142 4.472 5.637 6.992
£ Nachfrage insgesamt 85.350 86.700 88.250 89.550 91.150
§ Angebot insgesamt 82.400 82.072 81.662 81.257 80.852
@ Neubaubedarf insgesamt 2.950 4.628 6.588 8.293 10.298
=> Durchschnittliche Bautatigkeit der letzten vier Jahre: 192 WE (EFH/ZFH 106 WE und MFH 86 WE)
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| wohnungsmariditanz Entwicklungskorridor fiir Neubaubedarf bis 2035
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6 M B H

2016 2035

Basisjahr Status-quo  Mittlere Variante Obere Variante
L Nachfrage EFH/ZFH 27.390 29.260 30.030 30.720
'i Angebot EFH/ZFH 26.448 25.954 25.954 25.954
i Neubaubedarf EFH/ZFH 942 3.306 4.076 4.766
Nachfrage MFH 57.960 61.890 63.520 64.980
E Angebot MFH 55.952 54.898 54.898 54.898
Neubaubedarf MFH 2.008 6.992 8.622 10.082
xz Nachfrage insgesamt 85.350 91.150 93.550 95.700
§ Angebot insgesamt 82.400 80.852 80.852 80.852
© Neubaubedarf insgesamt 2.950 10.298 12.698 14.848
EFH p.a. 170 200 240
MFH p.a. 350 430 500
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Flachenbedarf bis 2035 je nach Variante
I Wohnbaupotenzialflachen von rund 174 bis 251 ha
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Umrechnung des prognostizierten Neubaubaubedarfs in Wohneinheiten in Flachenbedarf

= Annahmen:
= WohnungsgrolRe: EFH/ZFH: 130 m? MFH: 75 m?
= Verhaltnis Wohnflache zu Uberbauter Flache (BGF): 85%
= Anteil Nettobauland an Bruttobauland: 80%
= Bebauungsdichte: GFZ entsprechend B-Plan oder EFH/ZFH: GFZ 0,65 und MFH: GFZ 1,0

Flachenbedarf bis 2035 in ha

Segment Statu_s-quo Mit_tlere Ob_ere
Variante Variante Variante
EFH 97,2 119,9 140,2
MFH 77,1 95,1 111,2
Insgesamt 174,3 215,0 251,4
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I Wohnungsmarktbilanz Zwischenfazit
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= Bei angespannten Wohnungsmarkten und zu beobachtendem Bevolkerungs- und
Haushaltsanstieg wie in Leverkusen kann ein ausgeglichenes Wohnungsangebot nur
durch Neubau erzielt werden

= Bereits im Basisjahr besteht unter Berucksichtigung der notwendigen Fluktuationsreserve
von 2 % ein Nachholbedarf von 2.950 Wohneinheiten

= |n der Basisvariante besteht ein jahrlicher Neubaubedarf von rund 520 pro Jahr
Zum Vergleich: in den letzten vier Jahren wurden in Leverkusen im Durchschnitt lediglich
rund 190 WE p.a. neu gebaut

Starkung des Wohnungsneubaus erforderlich, um

= den Neubaubedarf zu decken

= die Wohnungsabgange zu kompensieren

= eine weiter zunehmende Marktanspannung zu verhindern

12.07.2018 Wohnungsbauprogramm Leverkusen 2030+ 14 _




FORSCHUNG

BERATUNG
FOR WOHNEN
[MMOBILIEN
UND UMWELT
6 M B H

Baulticken
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Mehr als 600 Bauliicken im Stadtgebiet, die sich fast :
volistandig in privater Hand befinden — dadurch nur -

| Wohnbaupotenzialflichen geringe Steuerungsmoglichkeiten der Stadt
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Annahme:

Es ist davon auszugehen,
dass hochstens die Halfte
der Flachen baulich genutzt
werden. Deshalb werden flr
die Bilanzierung nur 50 %
der Flachen (20 ha) der
verfligbaren Baullicken
bericksichtigt.
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Wohnbaupotenzialflachen

12.07.2018 Wohnungsbauprogramm Leverkusen 2030+ 17 _




FORSCHUNG

Insgesamt 81 Wohnbaupotenzialflachen nach FNP -
| Wohnbaupotenzialfldchen mit unterschiedlichen Planungsstanden
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FORSCHUNG

Flache des seit dem 14.11.1995 rechtsgultigen B
| Fliichensteckbriefe Bebauungsplanes 126/1l Sandstrale

BERATUNG
[FLACHENSTECKBRIEF | _Prioritat: [N 2 [ 0P-09] FLACHENSTECKBRIEF | Prioritat: [N 2 [N - 0P-09 [FLACHENSTECKBRIEF|  Prioritat: [l 2 | FIR WOHNEN
21,22, 25,_ 404, [ Rechiskrafig 128 71
| Stadtteil: | Opaden | Flur: | 1 30, 740, | Grofe: | 25.574 m* | a5 Bebauungsplan: | ein B-Fian n Adsiell = Flichensteckbrief — IMMOBILIEN
[ToRbia xS g elosc g e e e | UND UWELT
Ziele und Festsetzungen  erhaltungswirdigen _ WA, Gemeinbadarfsflache = 12
Landschatsplan: Landschaftmit gliedemden || DT Fesisetamgens o wecke Stadttel Opladen 6 M B H
und belebenden Elementen
& }{ Faohs 28574 ka2
- Mattobauland 13038 ha
uegiohe Bedauung EFH T MFH
Bewertung Pumktz  Ateribute
Hahversorgung € bis1500m @
.
Soziale niractrukiur 0 bz EXm [ ]
Sftantiohsr -
— e — & nnerind ces Busradus @
e
Fagloraiplan 5 Algererer Ssdungsoersicn »
Fchannuizungsplan 5 ‘Wohnbaufineche [ ]
Anreichaning iner im ganzsn
Lardsshamspin 1 emamungsalrdigen Lancscha® me [ ]
gliegennden und Delsbenden Elsmemen
§3 [ ]
Ispannungsietung
= Immisianen tageinacts 1 839/60d ®
Atiasien [ keine »
1.) abwarten, nach Umiegungsende 2.) Gesprach
Umlegung lauft_126/11 Eigentumer zwecks Vermarktung. Klarung Ausglalon 1 Autgeichimatnzhmen ‘-
Sonclige Beiroffanhett 1 ahe Hochsoenmungsistung [ ]
Elgentumeyvertitriccs 3 Frivat [
stanc: My 2017
Sawartung 48 gut le
[® B I sammer OP09 | [ ] I samper OP-09 | [ L] I sumper OP-09 |

Dieser B-Plan konnte bisher nicht umgesetzt werden, weil das Umlegungsverfahren
leider noch nicht abgeschlossen werden konnte
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I Flachensteckbriefe

Flache im Bereich Knechtsgraben

FORSCHUNG

BERATUNG
[FLACHENSTECKBRIEF | Prioritat: [N 2 I 1 OP-10 FLACHENSTECKBRIEF prioritat: [ 2 Nummer: OP-10 [FLACHENSTECKBRIEF[  Prioritat: 2 Nummer: OP-10 FUR WOHNEN
135, 136, 137, 138, Recniskraftig a1 78 /1l Am [MMOBILIEN
Stadtteil: | Opladen Flur: [6.10 [ Flursticke: | 190. 142. 143. 145 | Gogpe: | 45867 me | B° Anderung erforderich §13a Flachensteckbrief
1083, 1078, 1083, [Kein B-Plan in Aufstelung
1804, 1737 T e o S ——— UND UMWELT
o = Erhaltung einer mit natirfichen teilweise nicht Puneghupaten ohe S
- Lageplan Ziale tind L reich stagtten Opiagen G M B H
Eigentii Privat =4 B-Plan oF
igentimer: v Landschaftspian: oder vielfaitig ausgestatteten
f andso Fuohs 48557 ra
MNattobauland 38,05 ha
Meglioha Bssawang EFH
Sewerung Purkts  Atiribube
Mahwsrcorgung E bis 1.500m (‘
Soziale infractrukiur E  bsi500m ]
Oftantichar
S Percananmatwarkshr 2 Pelwaize Fnehaib des Busradis [ ]
Regionalplan Flachennutzungsplan S
I R ¥ ;A N
Darsteliung Regionalplan: ' ASB____ 5 Adgermeiner Siedungsberelch »
Altiastverdachtsfiachen Wasserrecht
Nummer: g Kelne
ohe 5 El Wichrbautasche, \Waid ]
X Keine
R Erhatung simer mit nasirichan
5 Landkcraspian Langschantssemsrten rich oder vieraitg i
Leitungsart: Kene Leftung bekannt ausgestatisten Landscratt
Esbauungepian 3 [m, Angerung srtordericn § 138 &
mmiionan tagemannic §  <S5,00/<4500d0 | ]
Attacien 5 E=ne »
5P erforderlich. gaf. §13A 1.) Gesprich Exgentumer (126), 2) BPlan Verfahren d
keine AusghelchsiSche oder
Aucgisich £ Beowenwdcre &
soncligs Betrotfanhalt kene [ ]
SRR Eigantumevernatinccs kS Frat )
Eawzriung 4@ out o]
T T Nummer: OP-10 | L e ummer [
nummar: OP-10 | e T I -OP-10

Bei dieser Flache konnte noch kein Planverfahren eingeleitet werden, weil
eine der beiden Eigentimerinnen keine Verkaufsbereitschaft signalisiert hat

- I
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FORSCHUNG

| Fléichensteckbriefe Bereich sudwestlich der Elisabeth-Langgasser-Stralte

BERATUNG
[FLACHENSTECKBRIEF | _ Prioritat: FLACHENSTECKBRIEF | __ Prioritat: Nummer: FLACHENSTECKBRIEF Prioritat: | FOR WOHRNEN
[Stadtteil: | Wiesdor-Ost | Flur: | 25. 26 | Flurstiickle: | 210, 235. 240. 336 | GroBe: | 20838 m* ] ETTATY Hebawn Jan: | <&in Bebauun ':'e”m n U0 ILIEN
S Eagepin; Landschaftsplan Bebauungsplan Flachensteckbrief
Eigentii Anreicherung einer im ganzen UND UMWELT
wfy) Ziele und Wohmamsgsupotenziaiidchs WI-0-00
Landschaftspian: Landschat mit gliedemden | 57120 ) G M B H
n Elementen Stagttel Wissdort-Ost
Frachs 20.536 ha
Mattobauland 22570 ha
Megioha Bsoawung =
Bewertung Durkte  Atributs
Bahvsrecrgurg E bis 1.500m &
e = Sozale infractrukiur 10 bizscm Y
! \ Wasserrecht
Regionalplan Flachennutzungsplan -
Darstellung Regionalplan: Darsteliung W Oftanticher 2 tlesize bneab des Sumsds .
s oy et = -
Faglonaiplan 5 Algereirer Sedungsoereich [ ]
Fusohannutzungspian 3 Wohrbarasche Grusrfaschen
AnTEichanng siner im ganzsn
Landsshaftepian 1 erfafungsairdgen Landschat mk
iplizdenncien und Sejebanden Slamanten
Eabauurgepian 1 ren
| Lelungsart: Kene Leung bekannt T Immicionan fagemannic 3 64,25 <4200 ¢k @
T ———— i Kisran; 2] Exticheiinig il BRE wegesi Adtiacien B f=ne L ]
enz Ausglichafische oder
Ausgloloh SlotzveruraTiache [ ]
Sonctigs Betrotffanhatt 5 EEne [ ]
Elgentumeverhairices 3 Frivat
stang: Marz 2017
Eaweriurg 48 gt &
L e SN | ™ ks T o I | [ | T v IR |

Bei dieser Flache sind nach ersten Untersuchungen bodendenkmalpflegerische
‘ und artenschutzrechtliche Belange (-> Schutz einer Binnendlne) die Ursache flr
eine starke Reduzierung der zur Verfigung stehenden Flache
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Bei uber 70% der Wohnbaupotenzialflachen konnten
innerhalb der nachsten drei Jahre Planungs-/Baurecht

I Wohnbaupotenzialflachen geschaffen werden

Wohnbaupotenzialflachen nach Eigentiimer und Verfiigbarkeit
Anzahl Flachen

Eigentimer sofort kurzfristig mittelfristig Gesamteraebnis
(bis 1 Jahr) (1 bis 3 Jahre) (3 bis 6 Jahre) g

Privat 4 30 14 48

Privat/Stadt 10 2 12

Stadt 6 9 6 21

Gesamtergebnis 10 49 22 81

Flache in ha

Eigentimer sofort kurzfristig mittelfristig o oo e
(bis 1 Jahr) (1 bis 3 Jahre) (3 bis 6 Jahre) g

Privat 9,1 45,0 14,6 68,7

Privat/Stadt 0,0 27,3 2,0 29,3

Stadt 4,9 14,2 5,6 24,7

Gesamtergebnis 14,0 86,5 22,2 122,7
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FORSCHUNG

Bewertung der Wohnbaupotenzialflachen nach i

| Wohnbaupotenziaifischen umfangreichem Kriterienkatalog
Bewertungskriterien EMNQA:“B*‘JEEELE
= Nahe zur Nahversorgung Bewertung:
= Nahe zu sozialer Infrastruktur Sehr gut = 10 Punkte
(Kitas, Grundschulen, Infrastruktur fiir Senioren) Gut = 6 Punkte

Befriedigend = 2 Punkte

= Nahe zum offentlichen Personennahverkehr

= Regionalplan (Flachendarstellung)

= Flachennutzungsplan (Bauflachendarstellung)

= |andschaftsplan (Festsetzungen)

= Bebauungsplan (Festsetzung im Bebauungsplan)

= |mmission (Larmpegel)

= Altlasten (Vorbelastung/Verdachtsflachen)

= Ausgleichsflache

= Sonstige Betroffenheit (Wasserrecht, Storfallproblematik, Leitungen)
= Eigentumsverhaltnisse (privat, gemischt, stadtisch)
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FORSCHUNG

Uber 90% der Potenzialflichen sind gut bis sehr gut

| Wohnbaupotenzialflichen fur den Wohnungsbau geeignet
Bewertung der Wohnbaupotenzialflachen: Gesamtbewertung PR
befrledlgend 23,7
gut 64 94,1
sehr gut 9 4,9

122,7

81

Anzahl Flache Anzahl Flache Anzahl Flache Anzahl Flache
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0 0,0 9 13,6 1 0,3 10 14,0
5 17,6 39 65,6 5 3,4 49 86,6
3 6,1 16 14,9 3 1,2 22 22,1
8 23,7 64 94,1 9 4,9 81 122,7




FORSCHUNG

| Wohnbaupotenzialflichen Flachenbilanz: Vergleich der Varianten

BERATUNG
FUR WORNEN
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6 M B H

Wohnbaupotenzial- Flachenbilanz

Flachen- Bauliicken flachen
Segment bedarf (50%) Wohnbau- nur Wohnbau-
2035in ha in ha darstellung FNP flachen
in ha in ha
| o EFH 97,2 12,2 80,8 -4,2
B o<
238 MFH 77,1 8,0 41,9 27,2
= < B
"> Insgesamt 174,3 20,2 122,7 -31,4
o ©® EFH 119,9 12,2 80,8 -26,9
o S
23  MFH 95,1 8 41,9 45,2
=3
= > Insgesamt 215,0 20,2 122,7 -72,1
o & EFH 140,2 12,2 80,8 -47,2
- C
2 .o MFH 111,2 8 41,9 -61,3
08
= Insgesamt 251,4 20,2 122,7 -108,5
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BERATUNG
FOR WOHNEN
[MMOBILIEN
UND UMWELT
6 M B H

Flachenreserven nach Regionalplan

Uber den Prozess der Neuaufstellung des Regionalplanes hat die Verwaltung in der
Vergangenheit informiert.

In der nachsten AG Sitzung wird die Thematik vertieft behandelt werden.
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FORSCHUNG

Flachenreserven nach Fazit
Regionalplan

BERATUNG
FOR WOHNEN
IMMOBILIEN
UND UMWELT
6 M B H

Insgesamt fehlen Leverkusen Wohnungsbaupotenzialflachen, um den Bedarf zu decken

Fur die Bedarfsdeckung ist die Aktivierung weiterer Flachenpotenziale erforderlich

Dies erfordert:
= die Aktivierung der BaultUcken zu fordern
= die vorhandenen Wohnbaupotenzialflachen zu entwickeln
= eine Nachverdichtung im Bestand zu ermoglichen
= die Realisierung hoherer baulicher Dichten zu prifen

Aber es ist jetzt schon absehbar, dass es notwendig sein wird
= die Entwicklung von Freiraumflachen aus dem FNP als Wohnbaupotenzialflachen zu prifen
= den Prozess der Neuaufstellung des Regionalplanes intensiv zu diskutieren
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BERATUNG
FOR WOHNEN
[MMOBILIEN
UND UMWELT
6 M B H

Strategische Ansatze fur zusatzlichen Wohnungsbau in Leverkusen
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FORSCHUNG

1495 jpg u
yorschlage flir weftere Nachverdichtung und Umnutzung im Bestand (l) i
ohnbauflachen

Beispiel: Nachverdichtungspotenziale in Quartieren der 1950/-60er Jahre, Hamburg-Eimsbuttel

Gutachten zu den
quantitativen und qualitativen
Aspekten (Vertraglichkeit,
Aufwertung etc.) einer
Nachverdichtung von
Quartieren der 1950/-60er
Jahre, ppp architekten +
stadtplaner gmbh, 2009
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FORSCHUNG

yorschlage flir weftere Nachverdichtung und Umnutzung im Bestand (ll)
ohnbauflachen

BERATUNG
FOR WOHNEN
IMMOBILIEN
UND UMWELT
6 M B H

Dachaufstockungen und -ausbau

NEUEN WOHNRAUM DURCH AUFSTOCKUNG SCHAFFEN -
SCHNELL, KOSTENGUNSTIG & EFFIZIENT:

MIT EINER BUNDESWEITEN X
100 TAUSEND DACHER T
INITIATIVE GIPS

Vorteile :
o Zusatzlicher Wohnraum im Innenbereich
der Stadt

» Kein zusatzliches Bauland erforderlich

» Vorhandene Infrastruktur und Verkehrs-
flache kdnnen mitgenutzt werden

Aber:

 Aber zahlreiche planerische und
wirtschaftliche Restriktionen vorhanden
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FORSCHUNG

yorschlage flir weftere Uberbauung von Verkehrsflichen (I)
ohnbauflachen

BERATUNG
FOR WOHNEN
IMMOBILIEN
UND UMWELT
6 M B H

Beispiel: Parkplatziiberbauung am Dante Bad, Miinchen-Moosach

100 Wohnungen (86 Einzimmerwohnungen und 14 Wohnungen mit 2,5 Zimmern, Grundstuck: 4.200 m? =i

Bauherr: GEWOFAG
Fertigstellung: 2016
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Vorschlage fiir weitere
Wohnbauflachen

Beispiel: Uberdeckelung der A7, Hamburg-Schnelsen

qSWY

O

W

o«

Famoowincy

g

Uberbauung von Verkehrsflichen (1)

%

-
e

FORSCHUNG

BERATUNG
FOR WOHNEN
IMMOBILIEN
UND UMWELT
6 M B H

Bauphase: Alle Fahrspuren bleiben

{1) Hauta gibt es in Stallingzn

urd Altoria sechs und in
Schnelservier durchgehende
Fahrstreifen aufdar 47

() Wahrerd der Bavarbeitan
*'ﬂh wardan d ke Fahrstrerfen
auf sine Seita varlzgert.

{Z) AnschlieBend beginnt der
Imbeu auf der anderen
Seite.

() In Zukurft verlaufen | vier
{Etellirgan, &hona) bos, drei
{Echrelzen] durchgehends
Fahrstreifen in beide Richtur
gan. fuf den Deckaln wardan
GrimfiEchen angelegt.

Schaffung von neuen Wohnbauflachen durch die
Verlagerung von Kleingarten auf den Deckel

Planung/Fertigstellung: 2014-2020

Wohnungsbauprogramm Leverkusen 2030+



Vorschlage fiir weitere
Wohnbauflachen

»Mehr Stadt an neuen Orten“ — Wohnungsneubau im

FORSCHUNG

AuRenbereich
BERATUNG
FUR WOHNEN
IMMOBILIEN
UND UMWELT
6 M B H
Beispiel: Vogelkamp Neugraben, Hamburg
— s-‘.ﬁ‘ e <M TN e /
| - J‘-;il . ’ f(ﬂ\e\/«"
: :},f// ” | Hamburg
,/ KI:;;E/?:’%/E/ (
K777/ 05/
Buxtehud
i~ el h Eﬁ:ﬁ{;ﬁen- IHarburg

g

1%
Naturschutzgebiet {
Moorgiirtel \§ Q/‘J
v ™ N

Naturschutzgebiet
Fischbeker Heide

1.500 neue Wohnungen in Einzel-, Doppel- und Reihenhausbebauung sowie im kleinteiligen Geschosswohnungsbau
Planung/Fertigstellung: Beginn 2015
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BERATUNG
FOR WOHNEN
[MMOBILIEN
UND UMWELT
6 M B H

Diskussion der Ergebnisse
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Wohnungsbauprogramm 2030+ FORSCHUNG

Se‘;t;';ber Gutachter Beteiligungsprozess H
I Projektablauf :
o | Baustein 1: Analyse und Prognose 1. Arbeitsgruppen- ' FB_U‘R“;L‘H‘N"[‘N*
= Analyse und Bewertung der < > sitzung (17.10.17) N OBILIEN
Wohnungsmarktentwicklung und | UND UMWELT
aktuellen Wohnungsmarktsituation LA
= Vorausschatzung der kunftigen . .
Entwicklung der Bevélkerung, < Expertengesprache
Haushalte und des Bauland- und
S Wohnungsbedarfs bis 2035
é = Zusammenfassung der Analysen und -
05118 4| © Prognosen und Ableitung von < » 2. Arbeitsgruppen-
o Handlungsbedarfen sitzung (28.05.18)
5 T
% Baustein 2: Bewertung der aktuellen
g Baulandpolitik und Potentialflachen
07/18 4| E = Qperprufung der\{orhandenen Potentlfll- (‘ 3. Arbeitsgruppen-
g’ flachen der Bauleitplanung < " sitzung (12.07.18)
E = Strategische Ansatze fir zusatzlichen §
§ Wohnungsbau in Leverkusen
1018 4 i = Vorschlage fur weitere Wohnungs- B 4. Arbeitsgruppen-
S bauflachen b sitzung
k3
2
"g Baustein 3: Wohnungsbau-
~ programm 2030+: Ziele, Strategien und
Instrumente
= Ziele, Leitlinien und Strategien fir die 5. Arbeitsaruppen-
verschiedenen Handlungsfelder der » 'sitzungg PRe
kunftigen Wohnungspolitik
12118 4 = Vorschlagen fir einen zielfihrenden
Instrumenteneinsatz
. ; < » Vorstellung des WBP
1 Berichterstellung Leverkusen 2030+




FORSCHUNG

| Anhang Grafik- und Tabellenanhang

BERATUNG
FOR WOHNEN
IMMOBILIEN
UND UMWELT
6 M B H
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FORSCHUNG

In der mittleren Variante Neubaubedarf bis 2035 i

| Anhang von insgesamt 12.700 Wohnungen
B.ERMUNG
Wohnungsmarktbilanz: Mittlere Variante g’:ﬁ:ﬁ;&'gg
100.000
95.000
7 | bis 2035:
90.000 || Zusatzbedarf
8.200 WE
85.000 1 | Nachholbedarf
2.950 WE
80.000 Ersatzbedarf
1.550 WE
75.000
SN L S U S L I L O S
=== \Wohnungen = ——Haushalte V2 Haushalte V2 mit Fluktuationsreserve von 2 %
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Jahrlicher Neubaubedarf in der mittleren Variante -

| Anhang von rund 630 WE: EFH/ZFH 200 WE und MFH 430 WE
Mittlere Variante 2016 2020 2025 2030 2035
E Nachfrage EFH/ZFH 27.390 27.970 28.650 29.290 30.030
E Angebot EFH/ZFH 26.448 26.344 26.214 26.084 25.954
i Neubaubedarf EFH/ZFH 942 1.626 2.436 3.206 4.076
Nachfrage MFH 57.960 59.180 60.600 61.960 63.520
E Angebot MFH 55.952 55.728 55.448 55.173 54.898
Neubaubedarf MFH 2.008 3.452 5.152 6.787 8.622
= Nachfrage insgesamt 85.350 87.150 89.250 91.250 93.550
§ Angebot insgesamt 82.400 82.072 81.662 81.257 80.852
© Neubaubedarf insgesamt 2.950 5.078 7.588 9.993 12.698
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In der oberen Variante Neubaubedarf bis 2035 -

| Anhang von insgesamt 14.850 Wohnungen
B.ERMUNG
Wohnungsmarktbilanz: Obere Variante g:x:uz;ﬁ
100.000
95.000 1 bis 2035:
Zusatzbedarf
90.000 10.350 WE
85.000 Nachholbedarf
2.950 WE
80.000 " Ersatzbedarf
1.550 WE
75.000
=== \Wohnungen = =——Haushalte V3 Haushalte V3 mit Fluktuationsreserve von 2 %
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Jahrlicher Neubaubedarf in der oberen Variante :

| Anhang von rund 915 WE: EFH/ZFH 280 WE und MFH 635 WE
Obere Variante 2016 2020 2025 2030 2035
= Nachfrage EFH/ZFH 27.390 28.020 28.840 29.690 30.720
N
= Angebot EFH/ZFH 26.448 26.344 26.214 26.084 25.954
L Neubaubedarf EFH/ZFH 942 1.676 2.626 3.606 4.766
Nachfrage MFH 57.960 59.280 61.010 62.810 64.980
-
E Angebot MFH 55.952 95.728 55.448 55.173 94.898
Neubaubedarf MFH 2.008 3.552 5.562 7.637 10.082
= Nachfrage insgesamt 85.350 87.300 89.850 92.500 95.700
§ Angebot insgesamt 82.400 82.072 81.662 81.257 80.852
© " Neubaubedarf insgesamt 2.950 5.228 8.188 11.243 14.848
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FORSCHUNG

Alle stadtischen Wohnbaupotenzialflachen sind gut bis :

| Anhang sehr gut fur den Wohnungsbau geeignet
B.ERMUNG
Bewertung der Wohnbaupotenzialflachen nach Eigentumer und zeitlicher Verfiigbarkeit g'N"M“”BW“;
befriedigend gut sehr gut Insgesamt
Sofort (innerhalb eines Jahres) 9 1 10
Privat
Stadt 5 1
Kurzfristig (1 bis 3 Jahre) 5 39 5 49
Privat 3 25 2 30
Privat/Stadt 2 10
Stadt 1 9
Mittelfristig (3 bis 6 Jahre) 3 16 3 22
Privat 3 10 1 14
Privat/Stadt 2
Stadt 2 6
Gesamtergebnis 8 64 9 81
12.07.2018 Wohnungsbauprogramm Leverkusen 2030+ 41 _




PROTOKOLL

Datum: 12. Juli 2018, 17.00 Uhr bis 18.30 Uhr

Projekt: Wohnungsbauprogramm 2030+

Thema: 3. Sitzung der Arbeitsgruppe

Teilnehmer: Ursula Behrendt (CDU)
Julius Bertram (CDU)
Uwe Bartels (FDP)
Klaus Wolf (Bundnis90/Die Griinen)
Michael Neuendorf (Opladen+)
Jurgen Spaker Fachbereich Kataster und Vermessung
Petra Cremer Fachbereich Stadtplanung
Stefan Karl Fachbereich Stadtplanung
Claudia Fricke Fachbereich Stadtplanung
Serena Sikorski Fachbereich Stadtplanung

Christian Kociok Fachbereich Stadtplanung
Dr. Volker Reimann F+B Forschung und Beratung
Manfred Neuhofer  F+B Forschung und Beratung

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

P. Cremer ordnet den heutigen dritten Arbeitsgruppensitzungstermin in das Gesamt-
projekt ein. Mit der Vorstellung der Potenzialflachenbewertung ist der zweite Baustein
von insgesamt drei Schritten abgeschlossen.

TOP 2-4: Darstellung der Wohnungsmarktbilanz (Neubaubedarf), Darstellung
und Bewertung der Potenzialflachenanalyse, Bilanzierung der Wohnbaufla-
chenpotenziale u. des Neubaubedarfs

Dr. Reimann stellt die Analyseergebnisse der zukinftigen Wohnungsnachfrage bis
2035 analog der drei Prognoseszenarien den vorhandenen Flachenpotenzialen ge-
genuber. Die Potenziale der im Flachennutzungsplan fir die Wohnbebauung vorge-
sehenen Flachen wurden zuvor einer detaillierten Bewertung unterzogen.

Flachenbedarf bis 2035 in ha

Segment Status-quo Varian- | viere variante | Coere
te Variante

EFH 97,2 119,9 140,2

MFH 77,1 95,1 111,2

Insgesamt 174,3 215,0 2514
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Bei angespannten Wohnungsmarkten und zu beobachtendem Bevélkerungs- und
Haushaltsanstieg wie in Leverkusen kann ein ausgeglichenes Wohnungsangebot nur
durch Neubau erzielt werden.
Bereits im Basisjahr besteht unter Beriicksichtigung der notwendigen Fluktuationsre-
serve von 2 % ein Nachholbedarf von 2.950 Wohneinheiten.

In der Basisvariante besteht ein jahrlicher Neubaubedarf von rund 520 Wohnungen
pro Jahr, in der mittleren Variante von 630 und in der oberen Variante 740 WE jahr-
lich. Zum Vergleich: in den letzten vier Jahren wurden in Leverkusen im Durchschnitt
lediglich rund 190 WE p.a. neu gebaut.

Wenn der Neubaubedarf nicht gedeckt wird, hat dies auch Auswirkungen auf die
Wohnungsbestande. Der Wohnungsmarkt wird immer angespannter mit der Folge
weiter steigender Mietpreise. Der nicht im Bedarfsumfang erfolgende Zuzug neuer
Wohnbevdlkerung bedeutet eine stagnierende Einwohnerzahl, eine schlechtere Aus-
lastung der Infrastruktur, hohere Mieten und Preise bei den Bestandswohnungen und
in Folge héhere Kosten fir die Bestandbevolkerung.

Bei Uiber 70% der Wohnbaupotenzialflachen konnten innerhalb der nachsten drei Jah-
re Planungs-/Baurecht geschaffen werden. Und Uber 90% der Potenzialflachen, die
im Flachennutzungsplan als solche ausgewiesen sind, werden auch als gut bis sehr
gut fir den Wohnungsbau geeignet eingestuft.

Insgesamt fehlen Leverkusen Wohnungsbaupotenzialflachen, um den Bedarf zu de-
cken. Fur die Bedarfsdeckung ist die Aktivierung weiterer Flachenpotenziale erforder-
lich. Dies erfordert:

= die Aktivierung der Baullicken zu férdern,

» die vorhandenen Wohnbaupotenzialflachen zu entwickeln,
= eine Nachverdichtung im Bestand zu ermdglichen,

= die Realisierung hoherer baulicher Dichten zu prufen.

Aber es ist jetzt schon absehbar, dass es notwendig sein wird, die Entwicklung von
weiteren Freiraumflachen aus dem FNP als Wohnbaupotenzialflachen zu prifen und
den Prozess der Neuaufstellung des Regionalplanes intensiv zu diskutieren.

Top 5: Strategische Ansatze fur zusatzlichen Wohnungsbau in Leverkusen

Herr Neuhofer erlautert anhand von realen Beispielen strategische Ansatze zur weite-
ren Gewinnung von Baupotenzialflachen:

¢ Nachverdichtungsmafinahmen in 50er und 60er Jahre Siedlungen

e Dachaufstockungen und Dachgeschossausbauten

e Uberbauung von Parkplatzen von Lebensmittelhandlern (Aldi, Lidl etc.)
e Uberbauung von Verkehrsflachen wie der A7 in Hamburg-Schnelsen

e Wohnungsneubau im Auf3enbereich



Top 6: Diskussion der Ergebnisse

Klaus Wolf (Biindnis 90/ Die Grinen) fragt, wieviel sozialen Wohnungsbau wir in Le-
verkusen bendtigen. Eine vernunftige Abschatzung muss maoglich sein. M. Neuhdofer
antwortet, dass dies letztendlich eine politische Entscheidung sei. Er weist darauf hin,
dass immerhin rund 50 % der Leverkusener Mieter einen Anspruch auf einen Wohn-
berechtigungsschein haben. Dieser Anspruch ist mit Neubau unmdéglich zu decken.
Letztendlich hdngt es auch von den Investoren ab, ob diese sich in diesem Markt-
segment engagieren wollen.

P. Cremer weist darauf hin, dass die Stadtverwaltung mit Wohnungsunternehmen
Uber dieses Thema gesprochen hat. Diese machten darauf aufmerksam, dass auf-
grund des immer noch moderaten Preisniveaus eine relativ gute Wohnungsversor-
gung auch von einkommensschwacheren Gruppen im Normalwohnungsbestand in
Leverkusen moglich ist.

M. Neuhofer erganzt, dass der geférderte Wohnungsbau ein eigenes Thema ist ein-
schlie3lich der Quoten, die man Investoren in anderen Stadten auferlegt (zwischen 20
und 40 % wie jungst in Bonn). Die Thematik wird im Rahmen des 3. Bausteines ,Stra-
tegien und Instrumente nochmals zu diskutieren sein.

Thematisiert wird anhand der drei Mustersteckbriefe einzelner Potenzialflachen, wa-
rum die Bebauung der einen oder anderen Flache sich bis heute so lange verzégert
hat. Verantwortlich daftir sind Giberwiegend Widerstande der Eigentiimer und sich
daraus ergebende Rechtsstreitigkeiten.

Es wurde das Beispiel des Umlegungsverfahrens im Bereich des Bebauungsplans
126/11 ,Sandstral3e* angefuihrt. Herrn Spéker gab hier Auskunft zum Stand der Umle-
gung und den bisherigen Schwierigkeiten.

Uwe Bartels (FDP) stellt fest, daf3 F+B bei den Ein- und Zweifamilienhausern (EFH)
einen um 20 ha héheren Bedarf gegeniiber dem Bedarf bei Mehrfamilienhdusern
(MFH) angesetzt hat, mit einem hdheren Anteil an MFH liel3e sich der Bedarf einfa-
cher decken. Er fragt nach, ob das Verhaltnis von EFH und MFH statisch und festge-
legt ist?

C. Kociok weist darauf hin, dass der Rat Uber Art und MaRR der Bebauung entscheidet,
in der Regel im Rahmen der Festlegungen des Bebauungsplanes. Je nach stadtebau-
licher Situation und Flacheneignung kdnnte es beispielsweise Abtreppungen in Rich-
tung der AulRenbereiche einer Bebauung geben. V. Reimann ergénzt, dass das Ver-
haltnis von EFZ/ZFH zu MFH dem aktuellen realen Verhéltnis der Geb&audetypen ent-
spricht und in die Zukunft prolongiert worden ist.

Klaus Wolf fragt nach dem Stand der Aktivierung der Baulticken.

C. Fricke antwortet, dass sich der Baullickenkataster reger Nachfrage erfreut, aber
nur ein Vermittlungsinstrument ist. Einige Eigentiimer haben ihre Flachen mittlerweile
auch wieder aus dem Online-Kataster I6schen lassen. Der Kataster dient laut P. Cre-
mer auch als Nachweis gegeniber der Regionalplanung. M. Neuhdofer ergéanzt, dass
in der Regel nur rund 20 % der Baullicken in absehbarer Zeit einer Bebauung zuge-
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fuhrt werden. Letztendlich kommt es auch auf das neue Boden- bzw. Grundsteuer-
recht an, ob und wie das Horten von baureifen Grundstiicken steuerlich ,bestraft* wird
oder nicht. AuRerdem begrenzen das héaufig hohe Durchschnittalter der Grundstuicks-
eigentiimer oder Erbengemeinschaften die Realisierungschancen von Bauliicken.

Michael Neuendorf pladiert dafiir, mehr auf den Geschosswohnungsbau zu setzen.
Mit dem Schwerpunkt auf Einfamilienh&user kommt man nicht weiter. Er dul3ert die
Hoffnung, im Rahmen einer verstarkten regionalen Zusammenarbeit zu héheren Bau-
leistungen zu kommen.

P. Cremer verweist auf die im FNP dargestellten Dichtewerte. So gibt es in Wiesdorf
und Opladen relativ hohe Baudichten. Dies gibt Hinweise auf zukiinftig mdgliche Bau-
dichten. V. Reimann gibt zu bedenken, dass die angenommen Bedarfe fur Ein- und
Zweifamilienh&user realistisch sind. Auch in diesem Segment kann man allerdings
dichter bauen.

Michael Neuendorf macht darauf aufmerksam, dass es bei der Ausweisung neuer
Baugebiete auf den OPNV-Anschluss ankommt. S. Karl erganzt, dass in der regiona-
len Diskussion etwa bei in Arbeit befindlichen Agglomerationskonzept die Nachver-
dichtung an OPNV-Haltepunkten die oberste Prioritat genief3t. Die groRRe Frage bleibt
aber, wer fir den Ausbau der Infrastruktur aufkommt.

Wahrend fur M. Neuendorf das ,Kirchturmdenken® in der Baupolitik nicht mehr zielfiih-
rend ist, verteidigen S. Karl und P. Cremer den Standpunkt, sich zunachst auf Lever-
kusen zu konzentrieren und dort die ,Hausaufgaben“ zu machen.

In der Debatte um strategische Ansétze fur zusatzlichen Wohnungsbau pladiert Klaus
Wolf trotz der héheren Baukosten fiir den Bau von Tiefgaragen statt der bloRen Uber-
bauung von Einzelhandelsparkplatzen. Der Grund ist — so Wolf — in der Umgebungs-
gualitat zu suchen. P. Cremer entgegnet, dass es bei allen MaRnahmen immer auch
um Verdichtung geht. Auch bei der Umwidmung von Ackerflachen wie in Freiburg,
Stuttgart oder in Hamburg sollte es erst einmal keine Denkverbote in der Arbeitsgrup-
pe geben. M. Neuhofer erklart, dass die Refinanzierung des Deckels Uber die A7 in
Hamburg durch die Verlagerung von Kleingartenanlagen auf den Deckel und den
Verkauf des ehemaligen Laubenpieperlandes rechts und links der Autobahn an Bau-
trager fur den Wohnungsbau geschieht.

Klaus Wolf sagt, dass es in Leverkusen nicht mehr so viele Au3enbereichsflachen
gibt. M. Neuhofer entgegnet, dass die Verschmelzung von zwei oder drei Ortsteilen
durch die komplette Bebauung des dazwischen liegenden Ackerlandes zu einem
neuen grof3en Stadtteil zumindest als Gedankenspiel in der Diskussion thematisiert
werden sollte.. P. Cremer erinnert an entsprechende Vorhaben in der Nahe von Karls-
ruhe.

Uwe Bartels erwahnt negative Erfahrungen mit der Siedlung Blumenberg in Kdln,
wahrend Michael Neuendorf auf die Potenzialflachen entlang der Bahnlinie nach Koéln
hinweist, wo Leverkusen und Kéln zusammenwachsen kdnnten.



Top 7 Zeitplanung

C. Kociok erklart, dass die Verwaltung sich in der Sommerpause zu den vorgestellten
Ergebnissen eine Meinung bilden wird. Letztendlich muss dann die Politik entschei-
den, wenn die fur den Wohnungsbau im FNP vorgesehenen Flachen nicht ausrei-
chen. P. Cremer figt hinzu, dass die Debatte wichtig ist fir die Positionierung gegen-
Uber der Regionalplanung. Zu bertcksichtigen ist auRerdem, dass es Nutzungskon-
kurrenzen zwischen Gewerbe-, landwirtschaftlich genutzten, Frei- und Wohnungs-
bauflachen gibt. Dartiber sollte es ebenfalls eine breite politische Debatte geben.

Geplant ist, dass sich der Bauausschuss am 10.9.18 mit den Analysen und Bewer-
tungen von F+B beschaftigt. Die nachste Arbeitsgruppensitzung ist fir Oktober ge-
plant.

Top 8 Sonstiges

Die im Vortrag als Muster gezeigten Flachensteckbriefe sind aktuell nicht veréffent-
licht und kénnen auch noch nicht im Geoportal eingesehen werden. Hier sollte nach
Ansicht der Verwaltung erst noch eine interne Debatte erfolgen, ehe diese offentlich
gemacht werden. Da die Steckbriefe allerdings aus dem FNP abgeleitet worden sind,
sind deren Inhalte grundsétzlich bereits bekannt, nur noch nicht so pragnant aufberei-
tet.

Dem Protokoll wird die Prasentation beigefigt.

Protokoll erstellt durch: Manfred Neuhofer F+B Forschung und Beratung



3. Sitzung der Arbeitsgruppe Wohnungsbauprogramm 2030+
Raum Wupper, Rathaus Stadt Leverkusen
12.07.2018; 17:00 Uhr bis 18:30 Uhr

Teilnehmerliste
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