FORSCHUNG

BERATUNG
FOR WOHNEN
[IMMOBILIEN
UND UMWELT
6 M B H

Wohnungsbauprogramm:’

gII m180918

ungsergebnis
TOP29()

»: 1%
=Nl P |
- YRy

Leverkusen 2030+

_:éwlschenergebmsse der ersten
bIS drltten Arbmtsgruppensﬂzungen

Manfred Neuhofer
Sitzung des Ausschuss fur Stadtentwicklung, Bauen und Planen, 10.9.18, Rathaus Leverkusen,


stv-01-greger
Textfeld
Bezirksvertretung II am 18.09.18
Anlage zu den Beratungsergebnissen
TOP  29 (ö)  


FORSCHUNG

| Inhalte Die Bausteine des Wohnungsbauprogramms 2030+

BERATUNG
FUR WOHNEN
IMMOBILIEN
UND UMWELT
G M B H

Baustein 1 Baustein 2 Baustein 3

Nachfrage Angebot Handlungsempfehlungen
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



FORSCHUNG

| Wohnbaupotenzialflichen Flachenbilanz: Vergleich der Varianten
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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 71,1 -13,9
23S MFH 77,1 8,0 38,2 30,9
@ c>5 Insgesamt 174,3 20,2 109,3 -44.8
v 2 EFH 119,9 12,2 71,1 -36,6
28 MFH 95,1 8 38,2 48,9
= c>5 Insgesamt 215,0 20,2 109,3 -85,5
o % EFH 140,2 12,2 71,1 -56,9
S8 MFH 111,2 8 38,2 65,0
© c>5 Insgesamt 2514 20,2 109,3 -121,9
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Mehr als 600 Baulucken im Stadtgebiet vorhanden - :
Wohnbaupotenzialfiachen Aber wie wahrscheinlich ist ihre Aktivierung?
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Scheinbar ausreichend Wohnbaupotenzialflachen im
Stadtgeblet die Aktivierung ist nicht einfach
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Flache des seit dem 14.11.1995 rechtsgultigen :
| Fliichensteckbriefe Bebauungsplanes 126/1l Sandstrale

BERATUNG
FLACHENSTECKBRIEF | _Prioritat: [JNN 2 [ < 0P-09] FLACHENSTECKBRIEF | Prioritat: [N 2 [ 0P-09 [FLACHENSTECKBRIEF | Prioritat: [ 2 | FUR WOHNEN
27,22, 28,404, 5 [ Rechiskrarig: 126 11 IMMOBILIEN
N » L0 - [ Planungsrecht: | §20 Bebauungsplan: - - .
Stadtteil: | Opiaden | Flur: | 1 | Flurstiickle: | 845,240,720, 740, | Gre | 28674 mi | _ Kein B-5lan n Adstellu S Flichensteckbrief - UND UNWELT
Anreicherung i of
s Tgentan Zele und Fesisszingen sratngswirdgn | g pnr . WA Gemenbedarsache Wehrumsgasupatenziindohe OF-22 G M B H
Eigentimer: Privat Landschaftsplan: Landschaft mit gliecemden SSISEZNIN.  ojiale Zwecke Stadttel Opladen
™~ o und beisbenden Elsmenten
= TFRSX Fiohs 28,574 ra
Nattzbauland 23 ra
Megiohe Beoauung EFHMFH
Sewerung Purktz  Ateribute
Hahvereorgung € bis1500m @
=
Soziale iniractrukiur 10 s EXm [
_ i & innerian des Busmdus ]
_Storfaliproblematik
Befroflenhelt _ Xere ssrmernai s
Fegloraiplan 5 Algererer Ssdungsoersicn [ ]
Fohannuizungsplan 5 Wichnbautineche &
Anreichanung iner im ganzen
Lardsshamapin 1 emamungsalrdigen Lancsshat me [ ]
gliederncen und Deisbenden Elsmemsn
§3 &
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o Immicianan tagenactc T EEEEEDGD [ ]
Atiasien [ keine [ ]
1.) abwarten, nach Umiegungsende 2.) Gesprach m
Unlegung l3uft_126/11 Exgentlmer awecks Vemmarktung. Klarung suggisicn * Awgeichzmainzhmen @
Sonctige Befroffanhalt 1 ahe Hochsoenmurgsistung [ ]
Elgentumeverhiinices 3 Frivat
stanc: waz 2017
Eeweriurg 48 gat
[= i I Nammar OP-09 | = (=2 ] I Nammer. OP-09 | [ ¥ I e 0P|

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



I Flachensteckbriefe

Flache im Bereich Knechtsgraben
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Vummer: OP-10 | T

= Slolpverundidche

BERATUNG
[FLACHENSTECKBRIEF | Prioritat: [N 2 I Nummer: OP-10 FLACHENSTECKBRIEF prioritat: [ 2 Nummer: OP-10 [FLACHENSTECKERIEF | Prioritat: o Nummer: OP.10 FUR WOHNEN
135, 126, 137. 138 Recniskraftig 80 /78 /1l Am IMMOBILIEN
o e | 140, 142, 143, 145, [(o . Planungsrecht: | BP Anderung erfordsrich §12a 5 i
Stadtteil: | Opladen Flur: (6,10 | Flurstiiekde: | 120: "% 143 45 | Grae: | 45,257 m ior ap oo Flachensteckbrief UND UMWELT
1804.1737 L Bebauungsplan J— a
— - Erhaltung einer mit natiriichen teilweise nicht iah mzaifidohe CF-12 G M B H
Y . Ziele und L reict B-Plan i WA, stagttsn Opladen
Eigentimer: Privat Landschaftsplan: oder vielfaltig ausgestatteten Grinfidche, teilweise
i Z aft auBerhalb B-Plan [Fischs 48857 ka
Mattobauland 28,026 ha
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Sozials Infractrukiur £ bHsis0Om &
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Reaqionalf N 1l o H
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) e
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5 Landszhatepian Landshatzziementen reich ooer viersiy
Leitungsart: Kene Leftung bekannt ausgestatisten Landscrant
Esbauungspian 3 |3, Andenung erorenion § 132 &
immisionsn tageinastis 5 =CoO0red45,00d0 [ ]
Altiacien 5 E=ne .
lemerkung
8P erforderiich, ogf. §13A 1) Gesprach Eigentumer (136). 2.) BPlan Verfahren .
J—— . EeineAusglsichsfische oder @

Sonctige Beiratfanhe 5 E=ne '
stana: Marz 2017 Elgeniumeyarhainsce 3 Frisat &
Beweriung @ ont 2]
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Bei dieser Flache konnte noch kein Planverfahren eingeleitet werden, weil
eine der beiden Eigentimerinnen keine Verkaufsbereitschaft signalisiert hat
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I Flachensteckbriefe

Bereich sudwestlich der Elisabeth-Langgasser-Strale

[FLACHENSTECKBRIEF |__ Prioritat: FLACHENSTECKBRIEF | Prioritat: Nummer: FLACHENSTECKERIEF Prioritit: |
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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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Zur Deckung des Bedarfes mussen Flachen auferhalb I
der Baufléchendarstellung des FNP betrachtet werden i

Wohnbaupotenzialflachen
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Zwischenfazit -

| Wohnbaupotenzialflichen Flachenbilanz: Vergleich der Varianten
wohnbaupotenzial- Flachenbilanz
flachen IHAOBILIEN
Flachen- Baullcken o e
Segment bedarf (50%)  Wohnbau- Freiflachen- ohne inkl.
2035inha  inha  darstellung darstellung Freiflachen Freiflachen
FNPin ha FNPin ha in ha in ha
o EFH 97,2 12,2 71,1 40,6 -13,9 26,7
(O]
& 5 MFH 771 8,0 38,2 21,9 -30,9 9
N Insgesamt 174,3 20,2 109,3 62,5 -44.8 17,7
o EFH 119,9 12,2 71,1 40,6 -36,6 4
02
E_g 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 & EFH 140,2 12,2 71,1 40,6 -56,9 -16,3
- C
%-% MFH 111,2 8 38,2 21,9 -65,0 -43,1
~ Insgesamt 2514 20,2 109,3 62,5 -121,9 59,4

10920t T e 2 ———



Der Regionalplan unterscheidet sich vom Flachen-
nutzungsplan in der maRstablichen als auch in der
I Abgleich Regionalplan / FNP inhaltlichen Darstellung

Ausschnitt Leverkusen Flachennutzungsplan
aus dem Regionalplan Kéln Teilabschnitt Region Kdln
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Im Regionalplan im M 1:50.000 werden die
»2Allgemeinen Siedlungsbereiche (ASB)“ und die

,Bereiche fur gewerbliche und industrielle

Nutzungen (GIB)" als Siedlungsraumdarstellungen Im Flachennutzungsplan im M 1:15.000 werden
ver\_/vend_et. ) _ _ als Bauflachen Wohnbau-, Gemischte Bau-,
Kleine Siedlungsraume unter einer Einwohnzahl Gewerbliche- und Sonderbauflachen dargestellt.

von ca. 2.000 werden nicht als ASB sondern als
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Flachenreserven nach
Regionalplan

Planungsrechtliche sy !

GemaR Regionalplan noch umfangreiche Entwicklungs- :
flachen fur allgemeine Siedlungshereiche vorhanden

Darstellung der Entwicklungsflachen als
Schnittmenge nach RP und FNP

11.09.2018

Flittard:

Wohnungsbauprogramm Leverkusen 2030+ 12
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Flachenreserven nach
Regionalplan

Friedhof Blr
mit benachb

Geplante Nutzung der

Entwicklungsflachen nach RLP
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...aber der Grofteil steht nicht als Flachenreserve fur :
den Wohnungsbau zur Verfugung
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I Zusammenfassung Ergebnisse

FORSCHUNG

Unter Beriicksichtigung der momentanen wirtschaftlichen und demographischen Entwicklung wird die it

UND UMWELT

Bevolkerungszahl Leverkusens wachsen. SN

In der Status Quo Variante (Trendfortschreibung) wird ein Bevdlkerungszuwachs 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 FlachengroRe um, ergibt sich ein Flachenbedarf in der Status Quo Variante von
174 ha bis 2035 um die notwendigen Wohnungen unterbringen zu konnen.

Dem gegeniiber steht ein Flachenangebot im Flachennutzungsplan (FNP) von 109 ha Bauflachen.

Gutachter und der Fachbereich Stadtplanung haben Potenzialflachen in der GroRenordnung von 62 ha
identifiziert, bei denen eine FNP Anderung von einer Freiraumdarstellung zu einer Wohnbauflichendarstellung
moglich erscheint.

Mit dem Flachenangebot von 20 ha Bauliicken, 109 ha FNP-Bauflachen und 62 ha Potenzialflachen ware der
Bedarf von 174 ha an Wohnbauflachen zu decken, wenn nahezu alle Flachen aktiviert werden konnen.

Sollte sich die Bevalkerungsentwicklung in Richtung eines mittleren oder gar hoherem Wachstum bewegen, ware
die bauliche Entwicklung weiterer Flachen notwendig.

Um handlungsfahig zu bleiben, sollte die Option einer weiteren baulichen Flachenentwicklung im
Aufstellungsprozess Regionalplan Beriicksichtigung finden, und Flachen, bei denen heute eine bauliche
Entwicklung nicht sinnvoll erscheint, trotzdem als ,,Allgemeiner Siedlungsbereich® (ASB) dargestellt bleiben.
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Bevolkerungsentwicklung und Infrastruktur -
| infrastrukur zwei Seiten einer Medaille

BERATUNG
FUR WOHNEN
IMMOBILIEN
UND UMWELT
G M B H

= Eine wachsende Bevolkerung...

= . fuhrt zu Infrastrukturmehrbedarfen, die aber zunachst und erfahrungsgemal zu
grol3en Teil aus dem Bestand gedeckt werden konnen.

= ..flhrt zu Auslastung bestehender Infrastrukturen auch in der weiteren Zukunft.
= . .flhrt zur Bedarfsdeckung auch der angestammten Bevolkerung.

= Eine stagnierende Bevolkerung...

= ..flhrt zu mittel- bis langfristigen Unterauslastung besonders sozialer
Infrastruktureinrichtungen, die abhangig von der Altersverteilung der
Wohnbevolkerung nachgefragt werden.

= Eine schrumpfende Bevolkerung...

= fuhrt zu kurzfristigen und dann lang anhaltenden Unterauslastungen bestehender
Infrastrukturen und erzeugt mittelfristig Riickbauerfordernisse.
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Der Gutachter

F+B Forschung und Beratung fur

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

BERATUNG

FOR WOHNEN Manfred Neuhofer (Blro Neuss)

IMMOBILIEN Tel.: (021 37)93791 31

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

Wohnungsbauprogramm Leverkusen 2030+ 17

FORSCHUNG

BERATUNG
FUR WOHNEN
IMMOBILIEN
UND UMWELT
G M B H






