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I 0 Einleitung

Ausgangslage

Leverkusen ist eine industriell gepragte Stadt und ein wichtiger
Wirtschaftsstandort in der Region. Der grofte Arbeitgeber ist die Bayer AG
mit rund 10.000 Arbeitsplatzen am Standort Leverkusen. Dariber hinaus
befindet sich die Covestro AG sowie die Deutschland- und Europazentrale
des Autoherstellers Mazda in der Stadt. Der Wirtschaftsstandort
Leverkusen verfugt (ber eine sehr gute Verkehrsanbindung. Die
Bundesautobahnen A1 und A3 kreuzen sich im Stadtgebiet und stellen
FernstralRenverbindungen in Nord-Sud- und Ost-West-Richtung her. Durch
die unmittelbare Lage zum Rhein verflgt die Stadt zudem Uber einen
Anschluss zu einer der groliten Wasserstralien Europas.

Im Hinblick auf die demografische Entwicklung profitiert Leverkusen von
seiner zentralen Lage und Bedeutung als Ausbildungs- und Arbeitsort.
Darlber hinaus ist die Nahe zur Metropole Koln ein wichtiger
Standortvorteil. Die positive Einwohnerentwicklung Leverkusens wird vor
allem durch Wanderungslberschisse gepragt, die den negativen
natlrlichen Saldo Uberkompensieren. So weist die Bevolkerungs-
entwicklung der Stadt Leverkusen in den letzten sechs Jahren eine positive
Tendenz auf: Zwischen 2011 und 2016 ist die Bevolkerungszahl um rund
zwei Prozent gestiegen. Insbesondere in den Jahren 2015/16 kam es
aufgrund des verstarkten Zuzugs von Fliichtlingen nach Europa zu einer
erhdhten Auslandszuwanderung und somit zu einem Anstieg der
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Bevolkerung. Innerhalb  dieses Zeitraums kam es auch zu
altersstrukturellen ~ Verschiebungen, die sich wiederum auf die
Wohnungsnachfrage auswirken. So sind auch in Leverkusen die
Auswirkungen des demografischen Wandels, also der Alterung der
Bevdlkerung, erkennbar. Insbesondere die Anzahl der Uber 75-jahrigen hat
seit 2011 mit rund 20 % deutlich zugenommen. Eine Folge hiervon flir den
Wohnungsmarkt ist ein stark steigender Bedarf an barrierearmen
Wohnungen.

Neben dem rein quantitativen Nachfrageanstieg ist zusatzlich mit einer
qualitativen Veranderung der Nachfrage aufgrund des demografischen
Wandels sowie der Pluralisierung von Lebensstilen zu rechnen. Neue
Lebensmodelle mit veranderten Wohnansprichen treten auf. Neben
quantitativen  Veranderungsprozessen wirken sich auch veranderte
Wohnwinsche und eine insgesamt starkere Ausdifferenzierung der Ziel-
gruppen auf die Wohnungsmarkte aus. Der Anstieg der Nachfrage, die
altersstrukturellen Veranderungen und die sich fortsetzende Singu-
larisierung der Gesellschaft mit einem steigenden Anteil von Ein-
personenhaushalten flihren zu einer veranderten Nachfrage auf den
Wohnungsmarkten.
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I 0 Einleitung

Ausgangslage

Besondere Unsicherheiten und Risiken fiur die kinftige Wohnungs-
bauplanung birgt der demografische Sondereffekt der Fllchtlings-
zuwanderung. Weder ist genauer abschatzbar, wie viele Fllchtlinge in
Deutschland eine Bleibeperspektive haben werden, noch ist das Ausmal}
des Familiennachzugs und damit die GroRe der Haushalte und ihre
Zahlungsfahigkeit ermittelbar, was erhebliche statistische und planerische
Unsicherheiten birgt. Auch die raumliche Verteilung dieser Menschen ist
angesichts der Einschrankungen der Freiziigigkeit durch das
Integrationsgesetz ungeklart. Fir die Wohnungsunternehmen und die
Stadte ergeben sich wichtige und neue Aufgaben der Integration
insbesondere der arabischstdmmigen Zuwanderer.

Fur die Stadt Leverkusen ist es vor diesem Hintergrund von zentraler
Bedeutung, ein attraktives, differenziertes und nachfragegerechtes
Wohnungsangebot zu schaffen. Dabei ist es erforderlich, nachhaltig und
Zielgerichtet zu handeln und sich auf die zukunftigen Entwicklungen
einzustellen. Dieser Herausforderung ist sich die Stadt bewusst und befasst
sich seit dem Jahr 2000 intensiv mit der Wohnungsmarktbeobachtung.

Der jahrlich herausgegebene Wohnungsmarktbericht der Stadt Leverkusen,
der die Entwicklung am Leverkusener Wohnungsmarkt dokumentiert, weist
seit einiger Zeit auf eine angespannte Situation hin, vor allem im unteren
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und preisgebundenen, in den letzten Jahren zunehmend auch im mittleren
Mietsegment. Der Nachfragedruck wird dabei vor allem auf den
wachsenden Bedarf in der Wohnungsmarktregion der Rheinschiene
insgesamt zuriickgefthrt. Dabei spielt auch die Nahe zur Metropole Kdln
eine Rolle, die sinnbildlich fur angespannte Wohnungsmarkte mit
steigenden Miet- und Kaufpreisen steht. Dieser Nachfragedruck verlagert
sich zunehmend in die umliegenden Stadte und Gemeinden.

Aufgrund der wachsenden Nachfrage und der moderaten Bautatigkeit zeigt
sich der Wohnungsmarkt in Leverkusen zunehmend angespannt. Das von
der Verwaltung selbst erstellte ,Handlungsprogramm Zukunft Wohnen in
Leverkusen* (kurz HPW) aus dem Jahr 2000, das mehrmals aktualisiert
wurde und eine Laufzeit bis 2020 hat, war aufgrund der veranderten
Rahmenbedingungen als Handlungsgrundlage nur noch eingeschrankt
anwendbar. Wahrend das HPW als Ziel noch eine Bevolkerungs-
stabilisierung bei rund 161.000 Einwohnern formulierte, ist Leverkusen seit
dem Jahr 2010 tatsé&chlich kontinuierlich gewachsen und besitzt aktuell
knapp 167.000 Einwohner (Stand 31.12.2017).
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I 0 Einleitung

Mit Beschluss der Vorlage Nr. 2016/1187 ,Wohnbausiedlungsflachen* durch
den Rat der Stadt Leverkusen am 26.09.2016 wurde die Verwaltung mit der
Erstellung eines Wohnbauprogrammes 2030+ unter Mitwirkung eines
externen Instituts beauftragt. 2017 wurde die F+B Forschung und Beratung
fur Wohnen, Immobilien und Umwelt GmbH von der Stadt Leverkusen, FB
Stadtplanung, mit der Erstellung des Wohnbauprogrammes 2030+ beauf-
tragt.

Ziel des vorliegenden Wohnungsbauprogramms 2030+ ist es, eine an die
veranderten Rahmenbedingen angepasste aktuelle Planungsgrundlage zu
schaffen, die mit einer Laufzeit bis 2030/35 den Rahmen fir die
Wohnungsneubau- und Bestandspolitik der Stadt Leverkusen bildet.

Die Wohnungspolitik steht dabei vor der Aufgabe, geeignete Rahmen-
bedingungen zu schaffen sowie umsetzungsfahige Strategien und
Instrumente anzubieten, um in Neubau und Bestand ein mdglichst ziel-
gruppenorientiertes, energetisch optimiertes und auch bezahlbares Wohn-
raumangebot vorzuhalten. Gleichzeitig sollen die im Wohnungsbau-
programm 2030+ ermittelten Baulandbedarfe in die derzeit laufenden
Ubergeordneten Planverfahren der Neuaufstellung des Landschaftsplans
sowie der Fortschreibung des in Uberarbeitung befindlichen Regionalplans
KoIn einfliellen.
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Die damit verbundenen Zielkonflikte, wie z.B. zwischen Wohnungs-
bauentwicklung, Gewerbeentwicklung sowie Umwelt- und Naturschutz
erfordern eine kleinrdumige Abstimmung von stadtentwicklungspolitisch
gewunschten Zielsetzungen der offentlichen Hand und den aus Sicht der
Eigentimer und Investoren machbaren bzw. rentablen MaRnahmen.

Aus diesem Grunde ist das Wohnungsbauprogramm 2030+ in einem
intensiven  Diskussionsprozess zwischen Politik und Verwaltung in
Leverkusen entwickelt worden.

Das Wohnungsbauprogramm 2030+ stellt dabei den ersten Schritt in
Richtung einer Neuorientierung der Wohnungsbauentwicklung der Stadt
Leverkusen dar. Weitere Prozessschritte, wie z.B. die Erarbeitung eines
konkreten Wohnungsbauentwicklungskonzepts, in dem u.a. die notwendige
Bearbeitungsreihenfolge/Priorisierung  konkretisiert und planerische Stan-
dards fur die Umsetzung entwickelt werden, missen folgen.
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I 0 Einleitung Bausteine des Wohnungshauprogramms 2030+

Das Wohnungsbauprogramm 2030+ umfasst drei tber-
geordnete Bausteine:

= die Analyse und Prognose der Wohnungs-
marktentwicklung in Leverkusen und in der Region,

= die Uberpriifung der vorhandenen Potenzialflachen
der Bauleitplanung als auch der zusatzlich iden-
tifizierten Potenzialflachen auBerhalb der heutigen
Bauleitplanung und

= Ziele, Strategien und Instrumente flir die zentralen
Handlungsfelder der kiinftigen kommunalen Wohn-
ungspolitik.

Die Erstellung des Wohnungsbauprogramms 2030+
erfolgte im Rahmen eines umfangreichen Beteiligungs-
prozesses mit einer begleitenden Arbeitsgruppe mit
Vertretern der Stadtratsfraktionen sowie sonstiger
relevanter Institutionen und Organisationen in Lever-
kusen.

Die Zwischen- bzw. Teilergebnisse der einzelnen
Bausteine wurden in insgesamt sechs Arbeitsgruppen-
sitzungen prasentiert und diskutiert.

Abb. 0: Bausteine des Wohnungsbauprogramms 2030+.

Baustein 1

Analyse und Prognose
der Wohnungsmarkt-
entwicklung in
Leverkusen und

der Region
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Baustein 2

Bewertung der
Potenzialflachen

Beteiligungsprozess
Arbeitsgruppe Wohnen
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Baustein 3

Handlungsfelder, Strategien
und Instrumente

© F+B GmbH 2019
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Mit der Bearbeitung des Wohnungsbauprogrammes wurde in 2017
begonnen. Alle Prognosen fuBen deshalb auf dem Basisjahr 2016. Eine
nachtragliche Anpassung auf 2018 wirde einen nicht angemessenen
Arbeitsaufwand bedeuten, zumal bei der derzeit zu beobachtenden
Entwicklung nicht zu erwarten ist, dass sich die grundsatzlichen Aussagen
der Prognose bei einer Aktualisierung andern. Zum Stichtag 28.02.2019
lebten in Leverkusen (ohne Heim- und Sonderanschriften) insgesamt
167.524 Einwohner mit Haupt- und Nebenwohnsitz. Dies entspricht
weitgehend den Ergebnissen der Status Quo-Variante der jetzigen
Bevolkerungsvorausschatzung, die zum 31.12.2018 eine Bevdlkerungszahl
von 167.400 Einwohnern (Haupt- und Nebenwohnsitz) prognostiziert.
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1 Analyse und Prognose der Wohnungsmarktentwicklung in
Leverkusen und der Region
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1.1 Analyse und Bewertung der Wohnungsmarktentwicklung und
aktuellen Wohnungsmarktsituation
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Analyse und Bewertung der Wohnungsmarktentwicklung -
I Baustein 1 und aktuellen Wohnungsmarktsituation
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Grundlage des Wohnungsbauprogramms 2030+ Abb. 1.1: Inhalte des Baustein 1, Analyse und Bewertung
ist eine zusammenfassende Analyse und Bewer-
tung der Angebots-, Nachfrage- und Marktent-
wicklung des Wohnungsmarktes in Leverkusen
sowie der regionalen Einflussfaktoren.

Wirtschaftliche Rahmendaten
Konjunkturelle Entwicklung, Beschéftigtenentwicklung und Arbeitsmarkt

/Nachfrage \ /Angebot \

« Altersstruktur * GroRe und Struktur des
+ Haushaltszahl und Wohnungsbestands

Markt
* Flachen-/Geldumsatz

_struktur « Zahl der Transaktionen « Bauttigkeit

Wohnflachennachfrage + Niveau und Entwicklung + Bestandsinvestitionen
+ Wohn- und Standort- der Ka_uf—, Bodenpreise * Grundstiicksangebote

praferenzen und Misten « Flachenreserven

. Eigentumsquote + Leerstand, Fluktuation

+ Verfligbares Einkommen/

\ Wohnkaufkraft / K /

Staat/Kommune
Gesetzgebung, offentliche Férderung, Bauleitplanung, Liegenschaftspolitik

©F+B GmbH
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111 Wirtschaftliche Rahmenbedingungen
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Die wirtschaftliche Entwicklung der Stadt Leverkusen hat einen
wesentlichen Einfluss auf die Entwicklung der Wohnungsnachfrage und des
Wohnungsmarktes insgesamt. Die soziodkonomischen Rahmenbeding-
ungen wirken dabei nicht nur direkt auf die Wohnungsnachfrage, sondern
haben auch einen groRen Einfluss auf die Attraktivitat der Stadt als Arbeits-
und Wohnort.

In Leverkusen ist die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten
am Arbeitsort zwischen den Jahren 2008 und 2016 von 59.277 auf 62.813
gestiegen. Dies entspricht einem Zuwachs von 6,0 %. Dieser Zuwachs fallt
allerdings deutlich geringer aus als in Nordrhein-Westfalen insgesamt, wo
im gleichen Zeitraum die Beschaftigtenzahl doppelt so stark wuchs (siehe
nachfolgende Abbildungen).
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Zahl der Beschaftigten steigt, aber mit deutlich geringerer i
Dynamik als im Landestrend

I 1.1.1 Wirtschaftliche Rahmendaten

Abb. 1.2: Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte in Leverkusen

(Arbeitsort) 2008-2016
65.000
60.000
55.000
N 2 = 3 g
~ s e = @ o =
45.000
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jeweils zum 30.06.
Quelle: Statistik der Bundesagentur fir Arbeit 2017
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Abb. 1.3: Veranderung der Beschaftigtenzahl am Arbeitsort
in Leverkusen und NRW 2008-2016 in %
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NRW  e===|everkusen

jeweils zum 30.06.
Quelle: Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit 2017, eigene Berechnungen
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Die positive Beschaftigtenentwicklung spiegelt Abb. 1.4: Arbeitslosenquote in Leverkusen und NRW 2007-2016*

sich in Leverkusen — anders als in Nordrhein- 120%  11.0%

Westfalen insgesamt — nicht in der Entwicklung

der Arbeitslosigkeit wider. Wahrend auf 10,0% - . .
Landesebene seit 2009 eine leichte Entspannung gas  86% 8Tk BTh
am Arbeitsmarkt zu beobachten ist, ist in 8,0% 8,50, o S -

Leverkusen seit 2011 ein leichter Anstieg der o 81%  81%  83%  82%  gou 4y
Arbeitslosenquote zu verzeichnen, die 2016 mit 6.0%

8,7 % einen Prozentpunkt Uber dem Landes-

durchschnitt lag. 4,0%

2,0%

0,0%
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

| gverkusen == NRW

*bezogen auf alle Erwerbspersonen (ohne Soldaten)

Quelle: Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit 2017
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Zahl der Bedarfsgemeinschaften nach SGB Il steigt seit 2012 -
kontinuierlich — Sozialstruktur innerhalb der Stadt zeigt groRe i
I 1.1.1 Wirtschaftliche Rahmendaten Unterschiede

BERATUNG
FOR WOHNEN
IMMOBILIEN
UND UMWELT
6 M B H

Ein Blick auf die Sozialstruktur von Leverkusen zeigt eine seit 2012
kontinuierlich steigende Zahl der Bedarfsgemeinschaften nach SGB II:
von 7.407 in 2012 auf 8.762 in 2016. Dies ist ein Plus von 18 %.

Verlasst man die Ebene der Gesamtstadt, so werden zwischen den
einzelnen statistischen Bezirken groRe Unterschiede in der Sozialstruktur
deutlich: wahrend in Alkenrath der Anteil an Personen in Bedarfs-
gemeinschaften 2016 21,3 % der Gesamtbevolkerung betrug, lag dieser
Wert in der Waldsiedlung bei nur 2,4 % (siehe nachfolgende Abbildungen).
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Zahl der Bedarfsgemeinschaften nach SGB Il steigt seit 2012 -
kontinuierlich — Sozialstruktur innerhalb der Stadt zeigt groRe i
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Abb. 1.5: Anzahl Bedarfsgemeinschaften in Leverkusen 2007-2016 Abb. 1.6: Anteil Personen in Bedarfsgemeinschaften nach
10.000 statistischen Bezirken 2016 in %
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Quelle: Stadt Leverkusen, Statistikstelle 2017, eigene Berechnungen
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1.1.2 Wohnungsnachfrage
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Bevolkerung von Leverkusen ist in den vergangenen 10 Jahren H
I 1.1.2 Wohnungsnachfrage um 2,8 % auf knapp 167.000 Einwohner gewachsen
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Die Nachfrage nach Wohnraum in einem lokalen ~ Abb. 1.7: Anzahl der Einwohner in Leverkusen 2007-2017*
Wohnungsmarkt wird auBer von den wirtschaft- 170 500 Zensus 2011

lichen Rahmenbedingungen sehr wesentlich

durch die demografische Entwicklung, also die
Entwicklung der Bevélkerung und die sich daraus ~ 169.000
bildende Struktur der Privathaushalte bestimmt.

In Leverkusen lebten laut kommunalem Melde-  160.000
register Ende 2017 knapp 167.000 Menschen.
Gegenuber dem Jahr 2007 ist die Bevolkerungs- 455 09

. (8]
zahl um knapp 3 % gestiegen. o=
- . =y 28 = e o
Unterschiedliche Daten zur Bevolkerungsent- — ) NS |
: _ 150.000 e Be of= <
wicklung von Leverkusen aufgrund verschiede- e 5= ©

ner Datenquellen (Melderegister, amtliche Fort-
schreibung) beeintrachtigen eine einheitliche ~ 145.000
Planungsgrundlage.

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 IT.NRW 2017
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Bevolkerung von Leverkusen wachst starker als in der Mehrzahl -
I 1.1.2 Wohnungsnachfrage der umliegenden Stadte, aber geringer als in Koln und Diisseldorf

Vergleicht man die Bevolkerungsentwicklung von
Leverkusen mit der Bevolkerungsentwicklung
umliegender Stadte, so zeigt sich, dass Lever-
kusen zwischen 2011 und 2016 starker gewach-
sen ist als die Mehrzahl der umliegenden Stadte
— aber geringer als Koln und Disseldorf.
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Abb. 1.8: Veranderung der Bevolkerungszahl in Leverkusen und ausgewahlten Stadten
2011-2016 in %
0,0% 1,0% 2,0% 3,0% 4,0% 5,0% 6,0% 7,0%

Leverkusen  p— 7 3%,

Odenthal - p— 2 3%

Burscheid  p— 1 0%
Leichlingen  p— 2 6%

Monheim  — 1 4%

Langenfeld (Rhld.), Stadt  pus 2.8%
Bergisch Gladbach  p— » 19
Disseldorl  p— 4 (7%

KON o 6, 1%

Quelle: IT.NRW 2018, eigene Berechnungen
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Leverkusens Bevolkerung wachst trotzt eines anhaltenden -

I 1.1.2 Wohnungsnachfrage Geburtendefizits aufgrund deutlicher Wanderungsgewinne

BERATUNG
FUR WOHNEN
[MMOBILIEN
UND UMWELT
6 M B H

Die Entwicklung der Bevodlkerung einer Region Abb. 1.9: Faktoren der Bevolkerungsentwicklung in Leverkusen 2007-2016

oder einer Kommune wird durch zwei 3,000

Komponenten bestimmt: Durch die natirliche 2 445

Bevolkerungsbewegung, d.h. den Saldo von 2.500

Geburten und Sterbefallen sowie durch die 2000

Wanderungen, also den Saldo der Zu- und Fort-

zlige. 1.500

In der Stadt Leverkusen ist die natrliche 1.000 921

Bevolkerungsbewegung, wie in den meisten 500

Regionen in Deutschland auch, durch einen an-

haltenden Sterbefalliiberschuss bzw. ein Gebur- 0

tendefizit gepragt. 500

Die positive Bevodlkerungsentwicklung der letzten

Jahre ist daher das Ergebnis hoher Wanderungs- +1.000

gewinne, die sich insbesondere aus dem starken 1500

Zuzug aus dem Ausland (Flichtlinge) ergeben 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

haben.

mmmm Saldo der Geburten und Sterbefalle Saldo der Zu- und Fortzlige

Quelle: Stadt Leverkusen, Statistikstelle 2017
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I 1.1.2 Wohnungsnachfrage

Die Wanderungsgewinne der Jahre 2007 bis

Wanderungsgewinne vor allem gegeniiber dem Ausland, Koln
und weiter entfernten Landesteilen von NRW, leichte Verluste
gegenuber Leichlingen, Odenthal, Langenfeld und Burscheid

2015 ergeben sich vor allem gegenuber der Stadt 2007-2015

Koln und weiter entfernten Landesteilen von -6.000  -4.000  -2.000 0 2000~ 4.000
NRW und insbesondere dem Ausland (Flucht- Kéln I 0596
linge). Leichte Wanderungsverluste bestehen da- Berg. Gladbach | 106

gegen gegenlber den Stadten Leichlingen,
Odenthal, Langenfeld und Burscheid.

September 2019

Burscheid 216
Leichlingen -397 W
Odenthal -276 i
tbriger Rh.-B. Kreis -114 |
{ibriger Reg.-bez. KéIn I 146
Monheim | 74
Langenfeld -194 1
tibriger Reg.-bez. Diisseldorf B 332
{ibriges NRW I 1738
ibriges Bundesgebiet 97 |
Ausland I 7470

unbekannt -4.835 NG

Abb. 1.10: Saldo der Zu-/Fortgezogenen in Leverkusen nach Ziel- und Herkunftsgebiet
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Wanderungsverluste praktisch nur in der Altersgruppe 65 Jahre -

I 1.1.2 Wohnungsnachfrage und alter
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Bei einer Auswertung des Wanderungsverhaltens Tab. 1.1: Saldo der Zu-/Fortgezogenen in Leverkusen nach Altersgruppen 2010-2016

nach Altersgruppen zeigt sich, dass seit 2010 der
Wanderungssaldo in praktisch allen Alters-
gruppen positiv ist — mit Ausnahme der Alters-
gruppe 65 Jahre und alter. In dieser Altersgruppe
ist der Wanderungssaldo durchgehend negativ,
Tendenz steigend.

@ 18 bis unter | 25 bis unter | 45 bis unter -
' 18 25 45 65 65 und alter
612 233 161 201 73 -56

19

Warum im Alter mehr Menschen Leverkusen
verlassen als zuziehen, kann verschiedene

a2 223 149 S -54

Ursachen haben. 807 296 24 564 52 -129
Méglicherweise erscheinen andere Stadte und 1.136 425 185 616 62 -152
Regionen in Deutschland — und dem Ausland - 1.212 370 204 675 14 141
als Alterssitz attraktiver als Leverkusen. Eventuell

sind es auch Angebote fir das Wohnen (und die 2445 850 491 i 237 -104
Pflege) im Alter in der naturrdumlich attraktiven 468 200 152 317 -1 -190

umliegenden Region, die zu den Wanderungs-
verlusten bei den Senioren fiihren.

Hier konnten weiterfiihrende Analysen der
Wanderungsbewegungen Klarheit schaffen.

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 der -

I 1.1.2 Wohnungsnachfrage 45- bis unter 65-Jéhrigen nimmt zu
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Das Bevolkerungswachstum der Stadt Lever- Abb. 1.11: Bevélkerungsentwicklung in Leverkusen nach Altersgruppen 2007 bis 2016

kusen wird begleitet von teilweise deutlichen 60.000

Verschiebungen in der Altersstruktur.

Zum einen hat seit 2007 die Zahl der 25- bis
unter 45-Jahrigen abgenommen, wobei sich
deren Zahl seit 2012 weitgehend stabilisiert hat,

zum anderen nimmt die Zahl der 45- bis unter 65- 40.000
Jahrigen kontinuierlich zu. Anders als in anderen

Stadten und Regionen ist in Leverkusen die Zahl

der Senioren im Alter von 65 Jahre und alter 30.000
konstant geblieben. Wesentliche Ursache hierflr

ist der negative \Wanderungssaldo in dieser 20.000
Altersgruppe.

0 bis unter 18 18 bis unter 25 25 bis unter 45 45 bis unter 65 65 und alter

50.000

o

2007 =2008 =2009 ®m2010 m2011 m2012 m2013 m2014 m2015 m2016

Quelle: Stadt Leverkusen, Statistikstelle 2017
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Deutlicher Anstieg des Auslanderanteils ab ca. 2013 - -
I 1.1.2 Wohnungsnachfrage groRe Unterschiede beim Auslanderanteil innerhalb der Stadt
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Fur die kinftige Wohnungsnachfrage in einer Stadt kann auch die
Nationalitdt der Bewohner von Bedeutung sein. Nach Meinung vieler
Experten hat die Nationalitat sowohl Einfluss auf die nachgefragte
Wohnflache der Haushalte als auch auf ihre Anforderungen an Wohnlage,
Ausstattung und Beschaffenheit der Wohnungen. Allerdings wird davon
ausgegangen, dass sich die Wohnbedurfnisse an diejenigen vergleich-
barer deutscher Haushalte angleichen. Unklar ist, in welchem Ausmal es
zu einer Ruckwanderung alterer Auslander und Bevolkerungsgruppen mit
Migrationshintergrund in ihre friheren Heimatlander kommt.

Betrachtet man die Entwicklung der auslandischen Bevoélkerung in
Leverkusen, so zeichnet sich ab dem Jahr 2013, insbesondere aber seit
2015 infolge des starken Zuzugs von Schutzsuchenden/Fliichtlingen, ein
deutlicher Anstieg des Auslanderanteils ab. Dieser lag 2016 bei rund 15 %.

Dabei zeigen sich innerhalb der Stadt groRe Unterschiede: wahrend in
Manfort und Wiesdorf-West der Auslanderanteil 2016 27 bzw. knapp 28 %
betrug, lag er in der Waldsiedlung bei nur 5 % (siehe nachfolgende
Abbildungen).
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Deutlicher Anstieg des Auslanderanteils ab ca. 2013 - -

I 1.1.2 Wohnungsnachfrage groRe Unterschiede beim Auslanderanteil innerhalb der Stadt
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Abb. 1.12: Auslanderanteil in Leverkusen 2007 bis 2016 in % Abb. 1.13: Auslanderanteil nach statistischen Bezirken 2016 in %
16,0 145 15,1 Wiesdorf-West . 07
ViAot 26,9
14.0 12,6 132 Alkenrath T 21 8
oo M6 M7 415 15 18 2 Wiesdorf-Ost  nm— 15 G
’ Opladen mE—————————— 1§ ()
10,0 Kuppejrsteg I 17 3
Rheindorf mEE—— 5 8
80 Quettingen T {5 1|
’ Steinbiichel T — T T—— 14 7
Blrrig nea—— 1) 6
6.0 Schlebusch-Sid ~ ———— 12 (
40 Litzenkirchen m———— (6
’ Schlebusch-Nord ~E—— § ?
Berg. Neukirchen ~n— G 3
2.0 Hitdorf ~———— 6 3
0.0 Waldsiedlung ——— 5 ?

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 0 5 10 15 20 25 30

Quelle: Stadt Leverkusen, Statistikstelle 2017

September 2019 Wohnungsbauprogramm Leverkusen 2030+ 27 _



FORSCHUNG

Anteil der Einpersonenhaushalte steigt kontinuierlich - -
in Wiesdorf-West und Opladen ist jeder zweite Haushalt ein -
I 1.1.2 Wohnungsnachfrage Singlehaushalt
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Im Jahr 2015 gab es in Leverkusen 81.800 Privathaushalte. Wie schon bei
der Bevolkerungsentwicklung, gibt es auch bei der Entwicklung der
Privathaushalte (leichte) strukturelle Veranderungen: wahrend der Anteil
der Einpersonenhaushalte seit 2011 kontinuierlich gestiegen ist, ist der
Anteil groRerer Haushalte mit drei und mehr Personen im gleichen
Zeitraum gesunken.

Wie bei der Einwohnerstruktur zeigen sich auch bei der Haushaltsstruktur
deutliche Unterschiede zwischen den einzelnen statistischen Bezirken in
Leverkusen: In Wiesdorf-West und Opladen ist jeder zweite Haushalt ein
Singlehaushalt. In Hitdorf ist dies knapp nur jeder dritte Haushalt (siehe
nachfolgende Abbildungen).
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Anteil der Einpersonenhaushalte steigt kontinuierlich - -
in Wiesdorf-West und Opladen ist jeder zweite Haushalt ein -

I 1.1.2 Wohnungsnachfrage Singlehaushalt

Abb. 1.14: Anteil der Haushalte in Leverkusen nach GroRe 2011-2015 in %

100% 3,7% 3,6% 3,6% 3,6% 3,6%
90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%

2011 2012 2013 2014 2015

m 1 Person ™2 Personen m3Personen ®4 Personen =5 Personen und mehr

Anzahl der Haushalte in Leverkusen 2015: 81.800
Durchschnittliche HH-GroRe: 1,99 Personen*

* Nur Hauptwohnsitze, ohne Heimbewohner
Quelle: Stadt Leverkusen, Statistikstelle 2017, eigene Berechnungen
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Abb. 1.15: Anteil der Einpersonenhaushalte nach statistischen Bezirken

2015in %

Wiesdorf-West
Opladen
Wiesdorf-Ost
Kiippersteg
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Quettingen
Birrig
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Quelle: Stadt Leverkusen, Statistikstelle 2017
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11.3 Wohnungsangebot
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Wohnungshestand wachst zwischen 2007 und 2016 um 3,6 % - -

I 1.1.3 Wohnungsangebot und damit starker als die Bevélkerung

Der Wohnungsbestand in Leverkusen hat sich
zwischen 2007 und 2016 von 79.500 auf 82.400
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Abb. 1.16: Anzahl der Wohnungen in Leverkusen nach Gebaudetyp (EFH/MFH) 2007-2016

90.000
Wohnungen erhéht, davon befinden sich gut zwei 80,000
Drittel in Mehrfamilienhausern. '
) . 70.000
Wahrend der Wohnungsbestand zwischen 2007
; 0 : : 60.000
und 2016 insgesamt um 3,6 % gestiegen ist —
und damit starker als die Bevolkerung — betrug 50.000
die Steigerungsrate im gleichen Zeitraum in Ein- 40.000
und Zweifamilienhausern 5,0 %. In Mehrfamilien- 30.000 = 3 S 3
hausern lag sie nur bei 3,0 %. noo WME WS EE WS
2 & 3 S
10.000 ITe) o ITe) Te)
N (9] N N
0
2007 2008 2009 2010
mmmm in Ein-/Zweifamilienhdusern
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Quelle: Stadt Leverkusen, Statistikstelle 2017
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Mehr als zwei Drittel des Wohnungsbestands ist in der Hand von -
Privatpersonen oder WEG-Gemeinschaften

I 1.1.3 Wohnungsangebot

Mehr als zwei Drittel des Wohnungsbestands in
Leverkusen befand sich 2011, dem Jahr des
Zensus, in der Hand von Privatpersonen oder
Gemeinschaften von Wohneigentiimern/-innen
(WEG).

Zum gleichen Zeitpunkt verfugten privatwirt-
schaftliche Wohnungsunternehmen tber 14 %
aller Wohnungen und knapp jede zehnte Wohn-
ung (9 %) war im Besitz der Kommune bzw. von
kommunalen Wohnungsunternehmen.

September 2019
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Abb. 1.17: Wohnungen in Leverkusen nach Eigentumsform des Gebaudes 2011*

B“"dofff/z Land Organisation ohne

Erwerbszweck (z.B. Kirche)
3%

Anderes privatwirtschaftliches
Unternehmen
1%
Privatwirtschaftliches

Wohnungsunternehmen
14%

Kommune oder
kommunales
Wohnungsunternehmen
9%

Wohnungsgenossenschaft —

4%

Gemeinschaft von
Wohnungseigentimern/-innen
23%

Privatperson/-en
46%

*in Gebauden mit Wohnraum

Quelle: Zensus, Gebaude- u. Wohnungszéhlung, 2011
Stadt Leverkusen, Statistikstelle 2017
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Mehr als die Halfte (57%) des Wohnungsbestands stammt aus -
I 1.1.3 Wohnungsangebot den Jahren 1949 bis 1978

BERATUNG
FOR WOHNEN
IMMOBILIEN
UND UMWELT
6 M B H

Mehr als die Hélfte (57 %) aller Wohnungen stammt aus den
Nachkriegsjahrzehnten, d.h. den Jahren 1949 bis 1978. Nur knapp 18 %
des Wohnungsbestands ist vor 1949 entstanden. Umgekehrt machen
neuere Wohnungen, die 2001 oder spater gebaut wurden, nur knapp 6 %
des Wohnungsbestands aus.

58% aller Wohnungen verfligen (ber drei bis vier Raume. Kleinere
Wohnungen mit ein und zwei Rdumen machen nur 13 % des Wohnungs-
bestands aus (siehe nachfolgende Abbildungen).
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Mehr als die Halfte (57%) des Wohnungsbestands stammt aus -

I 1.1.3 Wohnungsangebot den Jahren 1949 bis 1978
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Abb. 1.18: Wohnungen in Leverkusen nach Baualter 2011* Abb. 1.19: Wohnungen in Leverkusen nach Anzahl der Raume 2016
50.000 45557 30.000
45.000
24.513
25.000
40.000 22.244
35.000
20.000
30.000
25.000 15.000
11.920
20.000
5000 10.000 8.325 6,534
10.000 7.512 il . oo
: 6.545 : 5.000
5.489
5,000 I I . 4415 2.246 I I
: ] , W
Vor 1919 1919- 1948 1949-1978 1979-1986 1987 -2000 2001 und TRaum  2Réume 3Raume 4Raume 5Raume 6Raume 7 und mehr
spater Réaume
*in Gebauden mit Wohnraum Quelle: IT.NRW 2018

Quelle: Zensus, Gebaude- u. Wohnungszahlung, 2011
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I 1.1.3 Wohnungsangebot

Die Bautatigkeit in Leverkusen ist seit Jahren
ricklaufig: bei Baugenehmigungen insbesondere
seit 2014. Hier hat sich die Zahl der
Baugenehmigungen zwischen 2014 und 2016
halbiert. Bei den Baufertigstellungen begann
dieser Trend schon 2013. Mit 149 Baufertig-
stellungen wurden 2016 so wenig neue
Wohnungen fertiggestellt wie in keinem anderen
Jahr seit 2007.
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Abb. 1.20: Baugenehmigungen und Baufertigstellungen (nur Neubau) in Leverkusen
nach der Anzahl Wohnungen 2007-2016*
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Riickgang der Bautatigkeit im Geschosswohnungsbau -
besonders ausgepragt — Bauintensitat in Leverkusen deutlich -
I 1.1.3 Wohnungsangebot geringer als in NRW insgesamt
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Der Riickgang der Bautatigkeit in Leverkusen ist im Geschosswohn-
ungsbau besonders ausgepragt. Hier wurden 2016 nur 51 neue Wohn-
ungen fertiggestellt, in Ein- und Zweifamilienhdusern waren es im gleichen
Jahr 98 Wohnungen.

Mit 0,9 neu fertiggestellten Wohnungen pro 1.000 Einwohner ist die
Bauintensitat in Leverkusen 2016 nicht einmal halb so hoch wie im
Landesdurchschnitt (2,3 fertiggestellte Wohnungen pro 1.000 Einwohner)
(siehe nachfolgende Abbildungen).
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I 1.1.3 Wohnungsangebot

Riickgang der Bautatigkeit im Geschosswohnungsbau -
besonders ausgepragt — Bauintensitat in Leverkusen deutlich -
geringer als in NRW insgesamt

Abb. 1.21: Baufertigstellungen in Leverkusen (nur Neubau)
nach der Anzahl Wohnungen 2007-2016*
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Quelle: Stadt Leverkusen, Statistikstelle 2017
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Abb. 1.22: Anzahl fertiggestellter Wohnungen in Leverkusen
und NRW pro 1.000 Einwohner 2011-2016
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Bestand offentlich geforderter Wohnungen sinkt kontinuierlich, i
I 1.1.3 Wohnungsangebot wie in vielen anderen Stadten auch

Der Bestand an offentlich geforderten Wohn-
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Abb. 1.23: Offentlich geforderte Wohnungen in Leverkusen 2007-2016

ungen sinkt in Leverkusen, wie in vielen anderen 9.000
Stadten in Deutschland auch, aufgrund auslau-
fender Bindungen kontinuierlich. 2016 betrug ihr 8.000
Anteil am Gesamtwohnungsbestand mit ins- 7000
gesamt 5.478 Wohnungen nur noch 6,4 %.

6.000
Bis 2030 wird nach Prognosen des Landes der 5 000
Gesamtbestand geforderter Wohnungen in Lever- ' 3 _ _
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Quelle: Stadt Leverkusen, Statistikstelle 2017
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1.1.4 Wohnungsmarkt
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Wohnungsleerstand betrug 2015 und 2016 nur noch 1% - -
I 1.1.4 Wohnungsmarkt ein Anzeichen fur eine zunehmende Marktanspannung
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Zur Einschatzung der aktuellen Situation auf dem Leverkusener Wohn-
ungsmarkt erfolgt zunachst die Darstellung des Leerstandes, bevor der
Bodenmarkt sowie die einzelnen Marktsegmente (Eigenheime, Eigentums-
wohnungen, Mietwohnungen) und deren Entwicklung abgebildet werden.

Laut den Ergebnissen einer aktuellen Stromzéhlerauswertung betrug in
Leverkusen der Wohnungsleerstand in den Jahren Jahr 2016 nur noch 1%
- und damit deutlich weniger als die Ublicherweise fiir einen funktio-
nierenden Wohnungsmarkt als erforderlich betrachtete Fluktuationsreserve
von zwei bis drei Prozent. Dieser geringe und weiter riicklaufige Wohn-
ungsleerstand kann als ein Anzeichen flir eine deutliche Marktanspannung
interpretiert werden.

Innerhalb Leverkusens lag die Leerstandsquote 2016 zwischen 1,7 % in
Kipersteg und lediglich 0,5 % in der Waldsiedlung (siehe nachfolgende
Abbildungen).
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I 1.1.4 Wohnungsmarkt

Abb. 1.24: Wohnungsleerstand in Leverkusen 2007-2016 in %
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Quelle: Stadt Leverkusen, Statistikstelle 2017
Datenbasis: EVL GmbH (Stromzahlerauswertung)
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Wohnungsleerstand betrug 2015 und 2016 nur noch 1% - H
ein Anzeichen fur eine deutliche Marktanspannung
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Abb. 1.25: Wohnungsleerstand nach statistischen Bezirken 2016 in %
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Baulandpreise 2016 in Leverkusen mit 310 €/m? glinstiger als in -
I 1.1.4 Wohnungsmarkt den Nachbarstadten Koln, Langenfeld und Bergisch Gladbach

Im Jahr 2016 musste in Leverkusen mit 310 €/m?
weniger fur Wohnbauland gezahlt werden als in
den Nachbarstadten Koln, Langenfeld und Ber-
gisch Gladbach. Ansonsten war das Wohnbau-
land in der umliegenden Region gunstiger als in
Leverkusen.
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Abb. 1.26: Preise fiir Wohnbauland im regionalen Vergleich 2007 und 2016 in €/m?*

600
500
500 2016
400
2007
300
315
200
100
0
<
\'\\l\
@Q

Entfernung von Leverkusen (Luftlinie) in Kilometer

* Typische Grundstiickspreise flr freistehende Ein- und Zweifamilienhduser in mittlerer Lage in €/m?
Quelle: Grundstiicksmarktbericht Leverkusen, Grundstiicksmarktbericht Oberer Gutachterausschuss, 2017
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Der Markt fur Eigenheime
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Neubaupreise fur Doppelhaushalften und Reihenhauser lagen -

I 1.1.4 Wohnungsmarkt 2016 je nach Wohnflache zwischen 450.000 und 475.000 Euro
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Im Markt flr Eigenheime lagen die durchschnitt- Tab. 1.2: Durchschnittliche Neubaupreise fiir Doppelhaushalften und Reihenhauser in

lichen Neubaupreise flr Doppelhaushalften und Leverkusen 2016*

Reihenhdauser 2016 bei einer Wohnflache
zwischen 130 und 180 m? zwischen 450.000 und Wohnflache in m? Durchschnittspreis in € Preis €/m? WH.
475.000 Euro.

Dies entspricht je nach Wohnflache Preisen von L 3490
2.650 bis 3.450 Euro pro Quadratmeter. 455.000 3.250
460.000 3.050
465.000 2.900
470.000 2.750
475.000 2.650

* inkl. 280 m? Grundstlicksflache bei einem Bodenwert von 350 €/m?

Quelle: Grundstlicksmarktbericht Leverkusen, Grundstticksmarktbericht Oberer Gutachterausschuss, 2017
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Der Markt fur Eigentumswohnungen
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Bei Eigentumswohnungen allgemein sehr starker Anstieg der -
Neubaupreise — Preisniveau in Leverkusen regional noch im -
I 1.1.4 Wohnungsmarkt mittleren Bereich
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Bei Eigentumswohnungen ~ Abb. 1.27: Angebotspreise fiir ETW (arithmetisches Mittel) im Neubau in Leverkusen und der Region 2007-2017 in €/m?
(ETW) ist im Neubau allgemein 6.000
ein sehr starker Anstieg der

Angebotspreise zu beobach- 5 g
ten, dies gilt sowohl fur
Leverkusen, wo die Neubau-
preise zwischen 2007 und
2017 um 62 % gestiegen sind,
als auch fiir die umliegenden ~ 3.000

Stadte.

Im regionalen Vergleich liegt 2.000
das Preisniveau in Leverkusen

noch im mittleren Bereich. 1.000

Leverkusen  KolIn Dusseldorf Monheim Langenfeld Bergisch ~ Burscheid Leichlingen Odenthal
am Rhein (Rheinland) Gladbach (Rhld.)

m2007 m2008 m2009 =2010 =2011 m2012 m2013 m2014 m2015 m2016 m2017

+61,6% +92,7%  +106,0%  +71,5% +651%  +57,3% +32,9%  +47,0% +67,4%

Veranderung
2007-2017
4.000

o

Quelle: F+B Immobilienmarktmonitor 2018
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Mietwohnungsmarkt
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Ebenfalls starker Anstieg der Angebotsmieten im Neubau - -
I 1.1.4 Wohnungsmarkt Mietenniveau in Leverkusen regional noch im mittleren Bereich
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Auch bei Mietwohnungen ist in Abb. 1.28: Angebotsmieten (arithmetisches Mittel) im Neubau in Leverkusen und der Region 2007-2017 in €/m?
Leverkusen und den benach- 16,00
barten Stadten, wenn auch 14.00
nicht ganz so ausgepragt wie ’
bei Eigentumswohnungen, im 12,00
Neubau ein starker Anstieg

der Mietpreise zu beobachten. 10,00
Diese stiegen in Leverkusen 8,00
zwischen 2007 und 2017 um
knapp 50 %. Mit rund 10 €/m? 6,00
lagen die durchschnittlichen
Neubaumieten 2017 in Lever- 4,00
kusen im regionalen Vergleich 2,00
noch im mittleren Bereich.

0,00

Leverkusen ~ Kéln  Dusseldorf Monheim Langenfeld Bergisch Burscheid Leichlingen Odenthal
am Rhein (Rheinland) Gladbach (Rhid.)

m2007 =m2008 m2009 =2010 =2011 m2012 =m2013 m2014 m2015 =m2016 m2017

+38,2%  +49,5% +49,7%  +34,7%  +30,7% +341%  +32,3%  +34,8% +40,7%

Veranderung
2007-2017

Quelle: F+B Marktmietenmonitor 2018
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Anstieg der Angebotsmieten seit 2007 im Neubau mit 38 % fast -

I 1.1.4 Wohnungsmarkt doppelt so hoch wie im Bestand
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Bei naherer Betrachtung der Mietenentwicklung in Abb. 1.29: Angebotsmieten (arithmetisches Mittel) im Neubau und Bestand in Leverkusen
Leverkusen zeigt sich, dass zwischen 2007 und 2007-2017 in €/m?
2017 die durchschnittlichen Angebotsmieten im 12,00
Neubau mit einem Plus von 38 % fast doppelt so 10,11
stark gestiegen sind wie im Bestand (+22 %). 10,00 939 948
8,39
2017 betrug in Leverkusen die durchschnittliche 739 748 760 505 oS8 AM/
Angebotsmiete im Neubau 10,11 €/m? und 8,00 ————e —_— ' ' —
7,40 €/m?im Bestand. . . . . . ¢
: . . . o * 728 740
— * 698
0.00 603 625 627 641 646 652 670 6,62
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 m?, normale Ausstattung
Quelle: F+B Marktmietenmonitor 2018
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1.1.5 Der Leverkusener Wohnungsmarkt aus Sicht der befragten Marktakteure
(Wohnungsmarktbarometer)
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Aktuelle Wohnungsmarktlage wird 2016, wie bereits im Jahr zuvor, -
uberwiegend als angespannt eingeschatzt — stark wachsende -
I 1.1.5 Wohnungsmarktbarometer Anspannung im Teilmarkt der Eigentumswohnungen
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Die Wohnungsmarktlage in  Abb. 1.30: Wohnungsmarktbarometer: Bewertung der Wohnungsmarktlage 2006, 2015 und 2016

Leverkusen wurde 2016 wie sehr 5
bereits im Jahr zuvor, Uber- angespannt m 45
: : m a1 W43
wiegend als angespannt einge- 4 B3 ’ m3s
schatzt. Im Vergleich zum Vor- aUSQeWoqen W33 ¢ 36 ¢ 35
jahr zeigt sich insbesondere im gewogen 3 'y ® 28 ® 29
Teilmarkt der Eigentumswohn- ) ’ * 23
ungen eine stark wachsende sehr
Anspannung. entspannt 1
g, £ 5 5 5 £
g S £ £ £ S
£ 5 1 2 2 58
% u‘_:" .g .g .g g §-,
= e
£ g g g ke
€ = = = €=
& 8 8 8 £
. 2 - g °
° *‘é 5
42006 2015 2016

Quelle: Stadt Leverkusen, Wohnungsmarktbarometer 2006, 2015, 2016
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Als groRte Probleme werden das zu gering verflighare Bauland, -
die zu geringe Bautatigkeit im Mietwohnsektor und das Fehlen -
I 1.1.5 Wohnungsmarktbarometer groBer und bezahlbarer Wohnungen angesehen
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Nach Einschatzung der befrag- ~ Abb. 1.31: Wohnungsmarktbarometer: Aktuelle Probleme auf dem Mietwohnungsmarkt
ten Marktakteure sind aktuell
das Fehlen von verfiigbarem zu wenig oder zu wenig geeignetes Bauland verfiigbar
Bauland, die zu geringe Bau-
tatigkeit im  Mietwohnsektor geringe Bautétigkeit im Mietwohnungssektor
und das Fehlen grofer und
bezahlbarer Wohnungen die
groRten Probleme auf dem
Mietwohnungsmarkt in Lever-
kusen. steigende Nettokaltmieten

Fehlen groBer und bezahlbarer Wohnungen

Abschmelzen der Sozialwohnungsbestiande

Schwierigkeiten von/mit Auslandern/ Aussiedlern

Wohnungsbauférderung mangelhaft konzipiert

Widerstand von Nachbarn/ Kommunalpolitik gegen neue
Bauvorhaben

zu hohe Anspriiche der Vermieter

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 -
I 1.1.5 Wohnungsmarktbarometer Anstieg der Nachfrage nach Mietwohnungen
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Hinsichtlich der kiinftigen Ent-  Abb. 1.32: Wohnungsmarktbarometer: Kiinftige Nachfrage nach Wohnraum wird in den nachsten drei bis fiinf
wicklung der Nachfrage nach  Jahren...

Wohnraum wird von den stark ansteigen 1,00

befragten Marktakteuren in den 042 052 (48
nachsten drei bis funf Jahren 0,50 015 023

ein leichter Anstieg der Nach- ) _ ’ o 0,09 . I l
frage nach Wohneigentum und unverandert bleiben 000 | r—— ' '

— mit Ausnahme des oberen

. . . -0,50
Preissegments — ein deutlicher
Anstieg der Nachfrage nach 1.00
. e J
Mietwohnungen erwartet. stark zuriickgehen = T = = £ =
= [ @ [ [
w w = = = =
E g g & & g
3 = »n »n 7] n
= = @ @2 R p
S > @ g e @
(=2} — =
g in o o o S
[%2} 7] 7] =]
@ @ @ =
g | | €| 8
E > 2
o
o
Eigentumsmarkt Mietwohnungsmarkt

Quelle: Stadt Leverkusen, Wohnungsmarktbarometer 2016
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Weiterhin Nettozuwanderung nach Leverkusen - -
I 1.1.5 Experteninterviews Bedarfsuiberhange nicht abgebaut
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AuBerungen von Marktakteuren zur Marktsituation:
= Hoher und anhaltender Nachfragetberschuss aus Koln und Dusseldorf, primar durch den Preis getrieben (Eigentum)

= Kilarer Trend: Altere Menschen aus dem Umland verkaufen ihre groRen Eigenheime und ziehen in eine neue barrierearme bzw. freie
Eigentumswohnungen in Leverkusen. Sehr zahlungskraftige Klientel

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

=  Wanderungsuberschuss mit positiver Nettozuwanderung auch ohne Fliichtlinge wird als nachhaltig angesehen
(eine Minderheit sieht erste Abwanderungen aus Leverkusen aus Preisgriinden)

= Insgesamt: Bedarfsiiberhange der letzten zehn Jahre noch nicht abgebaut (zu niedriges Neubauvolumen)
= Innerstadtische zentrale Lage ist dominierendes preisbestimmendes Kriterium neben Baualter und Erhaltungszustand

= Hohe Baulandpreise und hohe/steigende energetische Anforderungen verantwortlich fiir steigende Preise und Mieten
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I 1.1.5 Experteninterviews mit die groRten Bedarfe
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Preiswerte Mietwohnungen und Wohneigentum stellen weiterhin -
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AuBerungen von Marktakteuren zur Wohnungsnachfrage und zur Marktsituation:

Wachsender Bedarf an preiswertem Wohnraum (nicht zwangslaufig geférderter Wohnraum fir Transfereinkommensbezieher)
insbesondere fur Familien und (Nicht-Bayer-)Rentner (eine Minderheit meint: Trend ist ,konstruiert’, nicht so ausgepragt)

Mieten: auch weiterhin (moderate) Steigerungen, hochste Steigerungen im gehobenen Segment
Hoéhere Angebotsmieten schlagen nur verzégert und gedampft auf die Bestandsmieten durch (Mietspiegel)
Keine wesentliche Verschiebung der Relationen von Preisen zu Mieten (keine Blase in Sicht)

Hohe Nachfrage nach kleinen Wohnungen fiir breite Schichten der Bevélkerung; tiberraschend: hohe Nachfrage nach grofien
Wohnungen (3 " bis 4 2 Zimmer) ber 90 m?, kaum Angebot, relativ hohe Preise und Mieten (>9 Euro/m?)

Eigenheime: Preise bei Bestandsverkaufen schon relativ hoch (Familien als Kaufer), nur leichte Steigerungen noch erwartet
4.000 Euro-Grenze je m?im Neubau bei Eigentumswohnungen 2017 durchbrochen, leichte Steigerungen im Durchschnitt noch méglich

Nach wie vor grolRer Bedarf an freistehenden Einfamilienhausern und Reihenhdusern mit Garten und Garage (Familien),
Grund: relativ hohe Einkommen
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I 1.1.5 Experteninterviews Leverkusen
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Wohnungsangebot als limitierender Faktor fiir wachsende Stadt -
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AuBerungen von Marktakteuren zur Wohnungsnachfrage:

Kaufpreise bei Wohneigentum insgesamt deutlich starker gestiegen als Mieten

Grundsttickspreise wegen hoher Nachfrage und der Knappheit weiterhin steigend
(Minderheit: im Vergleich mit Diisseldorf und Kdln aber noch relativ moderater Anstieg, also in Leverkusen wettbewerbsfahig

Mehrfamilienhauser werden kaum gebaut, weil sich mit Eigentumswohnungen gerade in guten Lagen deutlich hdhere Renditen
erwirtschaften lassen (Minderheit: auch kein so groRer Bedarf an Mietwohnungen, eher mehr Wohneigentum)

Sozialer Wohnungsbau findet in Leverkusen kaum statt (Grund: es fehlen preiswerte Grundstlicke in einfachen Lagen), Nachfrage ist
da, aber keine langen Warteschlangen

Marktgangigkeit auch von qualitativ schlechten Immobilien steigt, ,alles geht weg*

Einhellig: experimentelle Wohnprojekte (Mehrgenerationenwohnen, Wohnen fiir Alleinerziehende/ Frauen, reine Seniorenwohnanlagen)
eher exotische Einzelfélle

Fazit: Wohnungsangebot ist der limitierende Faktor fiir die ,wachsende Stadt Leverkusen®
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Investitionsklima wird 2016 in allen Marktsegmenten weniger -
positiv bewertet als noch im Jahr zuvor - fur den Mietwohnungs- -
I 1.1.5 Wohnungsmarktbarometer neubau ist die Bewertung sogar negativ
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Das Investitionsklima wurde Abb. 1.33: Wohnungsmarktbarometer: Aktuelles Investitionsklima ist...

2016 fir alle Segmente sehr gut 19
weniger positiv bewertet als 0,50 0,50 0,50
noch im Jahr zuvor. Das 0,5 ’ , o

Investitionsklima far Mietwohn- ’ 0,23
ungsneubau wurde sogar erst- mittelmRig 0 N
malig negativ bewertet. |

-0,5 -

sehr schlecht

2015 m2016

Neubau Einfamilienhduser
Neubau von Mietwohnungen
BestandsmaBnahmen
Erwerb von bestehenden
Eigentumswohnungen
Erwerb von bestehenden
Einfamilienhausern

Neubau Eigentumswohnungen

Quelle: Stadt Leverkusen, Wohnungsmarktbarometer 2016
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1.2 Vorausschatzung der kiinftigen Bevolkerungsentwicklung
in Leverkusen bis 2035
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I 1.2 Bevoélkerungsvorausschatzung

Modellannahmen (l)

In den vorangegangenen Abschnitten wurde die Entwicklung der letzten
Jahre des Wohnungsmarkts in Leverkusen dargestellt. Diese Abschnitte
bilden die Grundlage fir Annahmen und Uberlegungen zur zukiinftigen
Wohnungsnachfrageentwicklung in Leverkusen, um die es im Folgenden
geht.

Zur Beantwortung der Frage, wie sich kinftig die Nachfrageseite entwickeln
wird, wurde von F+B die Bevolkerungsentwicklung in Leverkusen bis zum
Jahr 2035 vorausgeschéatzt. Insgesamt werden drei unterschiedliche
Varianten fur Leverkusen berechnet:

= eine obere Variante,
= eine Trendvariante und

= eine untere Variante.

Die Varianten unterscheiden sich durch unterschiedliche Annahmen
hinsichtlich des zukinftigen alters- und geschlechtsspezifischen Wan-
derungsverhaltens. Die unterschiedlichen Annahmen werden im Folgenden
naher erlautert.

Die Bevdlkerungsvorausschatzung fir Leverkusen bis 2035 geht von
folgenden Basisdaten und Modellannahmen aus:
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Ausgangsbevélkerung ist die sogenannte ,wohnungsmarktrelevante
Bevolkerung“ (Datengrundlage: Melderegister der Stadt Leverkusen):

Einwohner mit Haupt- und Nebenwohnsitz nach Alter und
Geschlecht zum 31.12.2016

Einwohner mit Nebenwohnsitz nach Alter und Geschlecht zum
31.12.2016 (mit Fortschreibung des rucklaufigen Trends im
Prognosezeitraum)

Ohne Heimbevolkerung (Wohnheime, Anstalts- und Gemein-
schaftsunterkinfte) (Quelle: Angaben zur Wohnheimbevélkerung
Stadt Leverkusen, Abschatzung/Berechnung F+B)

Geburten und Sterbefélle: Alters- und geschlechtsspezifische
Geburten- und Sterbehaufigkeiten der Jahre 2013 bis 2016

Wanderungen: alters- und geschlechtsspezifische Wanderungsquoten
im Durchschnitt der Jahre 2013 bis 2016, die um die Zahl der Flicht-
linge bereinigt wurden, aber einschlieRlich der sonstigen Migration
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I 1.2 Bevoélkerungsvorausschatzung

Modellannahmen (ll)

Die Zahl und kinftige Entwicklung der Fliichtlinge wurde wie folgt
abgeschatzt:

September 2019

Bei der Berechnung der Varianten wird zunachst auf die Zahl der
Zuziige vor der Fluchtlingskrise abgestellt.

Die Entwicklung des kunftigen Zuzugs von Flichtlingen nach Lever-
kusen wird separat auf Grundlage einer gemaf des Koalitions-
vertrages erwarteten Zuwanderung von bundesweit jahrlich 180.000 bis
220.000 Fltchtlingen (Mittelwert 200.000) und der bestehenden
Verteilungsschliissel auf Bundes- und Landesebene berechnet.

Fur NRW bedeutet dies einen jahrlicher Zuzug von ca. 38.100 bis
46.500 Fluchtlingen (Mittelwert 42.300).

Bei einem angenommenen Zuweisungsschlissel von 0,9% ergibt sich
fir Leverkusen im Mittel ein jahrlicher Zuzug von ca. 380 Fluchtlingen.

Eine Einschatzung der Rickwanderung und des (Familien-)Nachzugs
kann wegen der unzureichenden Datenlage und der unklaren
gesetzlichen Regulierung (noch) nicht vorgenommen werden.

Wohnungsbauprogramm Leverkusen 2030+
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Vorausschétzung in drei Varianten

Die kunftige Bevolkerungsentwicklung von Leverkusen wurde in drei Varian-
ten vorausgeschatzt:

Status quo-Variante:

= Entwicklung der Geburten und Sterbefalle sowie der Wanderungen der
vergangenen Jahre setzt sich — mit Ausnahme des Zuzugs von
Flichtlingen auf dem Hohepunkt der Flichtlingskrise — im Prognose-
zeitraum fort.

Variante mit mittlerem Bevélkerungszuwachs:

= (leiche Datenbasis und Grundannahmen wie in der Status quo-
Variante, aber mit einer starkeren Zuwanderung

aus den umliegenden Wohnungsmarktregionen aufgrund der
wachsenden Marktanspannung in den Rheinmetropolen Kéln
und Dusseldorf,

aus NRW, anderen Bundeslandern und dem Ausland (keine
Fluchtlinge), weil Leverkusen seine Bedeutung als
Wirtschaftsstandort stabilisiert bzw. ausbaut.

« I
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I 1.2 Bevolkerungsvorausschatzung Modellannahmen (|||)
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Variante mit erhbhtem Bevblkerungszuwachs:
= Gleiche Datenbasis und Grundannahmen wie in der Status quo-
Variante, aber mit einer gegentber Variante 2 noch starkeren Zuwan-

derung

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

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

= Verringerte Abwanderung ins Umland aufgrund neuer nachfrage-
gerechter Wohnungsangebote, z B. bei Senioren tber 65 Jahre

Diese Varianten beruhen auf der Annahme, dass (mehr) Wohnungsbau die
Bevolkerungsentwicklung von Leverkusen beeinflusst und Entwicklungs-
varianten mit einem verstarkten Bevolkerungswachstum wahrscheinlicher
machen kann (Vermischung von Ursache-Wirkungsketten).
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Je nach Variante wird die Bevolkerungszahl von Leverkusen bis -
I 1.2 Bevélkerungsvorausschétzung 2035 um knapp 8 bis 14 % steigen
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Ausgehend von einer Bevilke-  Abb. 1.34: Bevolkerungsvorausschatzung fiir Leverkusen bis 2035 (Basisjahr 2016) * Veranderung
rung von 166.000 Einwohnern 195.000 2016-2035
im Basisjahr 2016 und den zu- ' 189.400  +14,1%
vor dargestellten Prognosean- ~ 190.000
nahmen wird die Bevolke- 185.000 183.650  +10,6%

rungszahl von Leverkusen je

nach Variante bis 2035 auf  180.000
178.650 bis 189.400 Einwohner
steigen. Dies entspricht einem
Zuwachs von knapp 8 bis 170.000

178650 +7,6%
175.000

14 tonm,
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 Bevdlkerungszuwachs

* wohnungsmarktrelevante Bevélkerung (Haupt- und Nebenwohnsitze, ohne Heimbevolkerung)
(ohne zukiinftig zuziehende Fliichtlinge) Quelle: Berechnung F+B 2018
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Geschatzter zusatzlicher, allein fliichtlingsbedingter Bevolkerungs- -
I 1.2 Bevolkerungsvorausschatzung zuwachs bis zum Jahr 2035 von ca. 7.220 Einwohnern

BERATUNG
FOR WOHNEN
IMMOBILIEN
UND UMWELT
6 M B H

In der Status quo-Variante wird ~ Abb. 1.35: Bevdlkerungsvorausschatzung fir Leverkusen inkl. Fliichtlinge bis 2035 in der Status quo-Variante
die  Bevolkerungszahl von  (Basisjahr 2016)*
Leverkusen bis 2035 auf
178.650 Einwohner steigen.

1.140
1520
1.900
2.280
2,660
3.040
3.420
3.800
4.180
4.560
4.940
5.320
5.700
6.080
6.460
6.840
7.220

180.000 3
(30]

o
©
~

Ausgehend von einem ent-  160.000
sprechend der Modellannah-
men geschatzten Zuzug von
ca. 380 Fluchtlingen pro Jahr,  120.000
wird fur Leverkusen bis 2035
ein zusatzlicher, allein fllicht-
lingsbedingter  Bevolkerungs- 80.000
zuwachs von ca. 7.220 Einwoh-
nern vorausgeschatzt.

140.000

100.000

166.000
169.400
172.550
173.800
174.400
177.150
177.850

60.000

40.000

20.000

0
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035

m Status quo-Variante Flichtlinge

* wohnungsmarktrelevante
Bevolkerung zzgl. Flichtlinge Quelle: Berechnung F+B 2018
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... dies bedeutet ohne Fliichtlinge einen Bevolkerungszuwachs i
I 1.2 Bevolkerungsvorausschatzung bis 2035 von 12.650 bis 23.400 Einwohnern
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Ohne  Bericksichtigung der Tab. 1.3: Bevolkerungsvorausschatzung fiir Leverkusen bis 2035 (Basisjahr 2016)*

Fllcht-linge wird flr Leverkusen !

je nach Variante bis 2035 ein Varianten

12.650 bis 23.400 Einwohnern Status quo-Variante mittlerer Bevolkerungszuwachs hoher Bevolkerungszuwachs
vorausgeschatzt. - ohne Fliichtlinge [ (inkl. Fliichtlinge) | ohne Fliichtlinge | (inkl. Fliichtlinge) | ohne Fliichtlinge | (inkl. Fliichtlinge)

m 166.000 166.000 166.000

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

* wohnungsmarktrelevante Bevélkerung (Haupt- und Nebenwohnsitze, ohne Heimbevélkerung)

Quelle: Berechnung F+B 2018
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Kiinftige Bevolkerungsentwicklung fiihrt zu teilweise deutlichen -
I 1.2 Bevdlkerungsvorausschatzung Veranderungen in der Altersstruktur
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Neben der GroRe der Bevol-  Abb. 1.36: Bevolkerungsvorausschatzung fiir Leverkusen nach Altersgruppen 2016-2035 - Status quo-Variante
kerung wird sich in den kom-  (Basisjahr 2016)*
menden Jahren auch deren 60.000
Altersstruktur zum Teil deutlich
verandern. 50.000
So werden bis 2035 die =
o (o))
Altersgruppen der unter 18- 40.000 BRE S 3
Jahrigen und der 30- bis unter i Slo P [ &
. . OO ofjollo <
50-Jahrigen wachsen, ebenso 30,000 3 SIZISHS e S N
wie die Gruppe der Senioren m B o8 BB R
. ol : o N
ab 65 Jahre. Schrumpfen wird 20,000 = 1 B2 e
dagegen die Gruppe der 50- ' B
bis unter 65-Jahrigen.
| | 10.000 SEREE mEEEs
Diese strukturellen Verschie- NENNEs HER:ES
. (a1 (9] (9] ~ - 3 - B
bungen in der Altersstruktur T SREE 2
Sm(.j n ahnllcher Form in ?Ilen unter 18 Jahre 18 bis unter 25 25 bis unter 30 30 bis unter 50 50 bis unter 65 65 Jahre und
drei Varianten der Bevolke- Jahre Jahre Jahre Jahre alter
rungsvorausschatzung zu be-
obachten.

m2016 ®2020 m2025 m2030 = 2035

Quelle: Berechnung F+B 2018
* Bevolkerung mit Haupt- und Nebenwohnsitz, inkl. Heimbevélkerung
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1.3 Vorausschatzung der kiinftigen Haushaltsentwicklung
in Leverkusen bis 2035
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I 1.3 Haushaltsvorausschatzung Modellannahmen
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Auf Grundlage der Vorausschatzung der Bevolkerung kann auch die Zahl Im Ergebnis liegen drei Varianten der Haushaltsvorausschatzung vor. Dabei
der Haushalte bis zum Jahr 2035 vorausgeschatzt werden. Fir die werden die Struktur und die Entwicklung der Haushalte malgeblich von der
Prognose wurde das Haushaltsbildungsverhalten fur jedes Jahr in Form Bevolkerungsvorausschatzung und deren Altersstruktur beeinflusst.
von sogenannten Haushaltsmitgliederquoten fir den Prognosezeitraum
konstant gehalten.

Die Haushaltsmitgliederquoten wurden differenziert nach Altersgruppen und
Geschlecht auf Basis der Mikrozensus 2011-2015 fiir die Stadt Leverkusen.

Zusatzlich erfolgte eine Normierung der Haushaltszahlen fur 2015 auf die
tatsachlichen Haushaltszahlen aus dem Haushaltegenerierungsverfahren
(HHGen) der Stadt Leverkusen.

Zur Berechnung der Haushalte mit Nebenwohnsitz werden die Daten aus
dem Einwohnermelderegister der Stadt Leverkusen herangezogen. Als
durchschnittliche Haushaltsgrofie wird auf Grundlage von Erfahrungswerten
aus vergleichbaren Studien 1,5 Personen je Haushalt fir Nebenwohnsitze
angenommen.

Die zukiinftigen Personenzahlen in privaten Haushalten ergeben sich dann
durch die Multiplikation dieser Quoten mit den korrespondierenden
Ergebnissen aus der Bevodlkerungsvorausberechnung.
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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 10.150 Haushalte i
I 1.3 Haushaltsvorausschatzung steigen
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Ausgehend von 83.700 Haus- Abb. 1.37: Vorausschatzung der Zahl der Privathaushalte in Leverkusen 2016-2035 (Basisjahr 2016, Haupt- und
halten im Basisjahr 2016 und Nebenwohnsitze)

den zuvor dargestellten Prog- 96,000

noseannahmen wird die Zahl 93850 t121%
der Privathaushalte in Lever- 94000

kusen je nach Variante bis 92000 +06%
2035 auf 89.350 bis 93.850
steigen. Dies entspricht einem ~ 90.000
Zuwachs von 5.650 bis 10.150 88.000 +6,8%
Haushalten, bzw. von 7 bis
12 %. 86.000
84.000
82.000
80.000
78.000
2016 2020 2025 2030 2035
== Status quo-Variante = mittlerer Bevolkerungszuwachs hoher Bevdlkerungszuwachs

Quelle: Berechnung F+B 2018
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Am starksten wird bis 2035 die Zahl der Einpersonenhaushalte -

I 1.3 Haushaltsvorausschatzung steigen
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Neben der Anzahl der Haus-  Abb. 1.38: Vorausschatzung der Zahl der Privathaushalte in Leverkusen nach HaushaltsgroRe 2016-2035
halte wird sich bis 2035 auch in der Status quo-Variante (Basisjahr 2016, Haupt- und Nebenwohnsitze*)
deren GroRenstruktur veran-
45.000
dern.
40.000
So wird insbesondere die Zahl
der Einpersonenhaushalte, von 35.000
36.750 in 2016 auf 39.150 in 30.000
2035 steigen. 25.000
. 1
20.000 g =
15.000 N S S
10.000 B ARARE o
Ll Bl Bl =1 i o, ™M
dNEIES HaE

1 PHH 2 PHH 3 PHH 4 PHH 5+ PHH

m2016 m2020 w2025 2030 2035
* inkl. Heimbevdlkerung

Quelle: Berechnung F+B 2018
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1.4 Gegenuberstellung der Ergebnisse der Bevolkerungs- und
Haushaltsvorausschatzung mit den Modellrechnungen des Landes
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1.4 Gegeniiberstellung der
Prognosen

Fur eine bessere Einordung der
vorliegenden Bevolkerungs- und
Haushaltsvorausschatzung  fur
Leverkusen eignet sich ein
Vergleich mit den Ergebnissen
der ,Bevolkerungsvorausberech-
nung 2014 bis 2040 nach
Geschlecht fur kreisfreie Stadte
und Kreise (Basisjahr 2014)"
und den ,Modellrechnungen zur
Entwicklung der Privathaushalte
in  Nordrhein-Westfalen“  von
ITNRW (beide 2015).

Hinsichtlich der Bevolkerungs-
zahlen prognostiziert F+B ein
hoheres Wachstum als ITNRW.
Wahrend F+B zwischen 2016
und 2035 ein Plus von 7,9 %
prognostiziert, erwartet ITNRW
einen Zuwachs von 5,5 %.

September 2019

FORSCHUNG

Bevolkerungsvorausschatzung von F+B prognostiziert fiir -
Leverkusen hoheren Bevolkerungszuwachs als ITNRW

BERATUNG
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Abb. 1.39: Bevolkerungsvorausschatzungen von F+B und IT.NRW* fiir Leverkusen 2016-2035
(jeweils Status quo-/Basisvariante, nur Hauptwohnsitze) 2016-2035:
185.000

179.250 : 9

180,000 F+B: +7,9%
175.000

170.000 172.323 IT.NRW: +5,5%

166.100

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

s [TNRW e F+B

* Fiir die Vergleichbarkeit der Prognosen wurde der Stichtag 01.01.
bei IT.NRW mit dem Stichtag 31.12. des vorherigen Jahres bei F+B Quelle: Berechnung F+B 2018 Status quo-Variante; IT.NRW,
gleichgesetzt (Beispiel: der 01.01.2017 entspricht dem 31.12.2016) Bevolkerungsvorausberechnungen 2014 bis 2040 (Basisvariante), 2015
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Auch die Haushaltsvorausschatzung von F+B prognostiziert -

1.4 Gegeniiberstellung der : : .
I s (leicht) dynamischere Entwicklung als ITNRW
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Auch beziiglich der Haushalte Abb. 1.40: Haushaltsvorausschatzungen von F+B und IT.NRW fiir Leverkusen 2014-2035

prognostiziert F+B zwischen (jeweils Status quo-/Basisvariante, nur Hauptwohnsitze)

2014 und 2035 mit einem g5 400 2014-2035:
Zuwachs von 9,0 % gegeniber

52 % eine dynamischere 90.000

Entwicklung als ITNRW. Aller-

dings sind die Abweichungen 85,000 82 900 83.300
zwischen beiden Modellrech- 85.050
nungen ab 2020 nur relativ gy 00, /Ei-_%o

gering. 80.835

87.200 F+B: +9,0%
86.200 ’
85.000 28,100 ITNRW: +5,2%

86.450

Grundsétzlich ist allerdings dar-  75.000

auf hinzuweisen, dass ein Ver-

gleich von Vorausschatzungen 70.000

mit  unterschiedlichen  Basis-

jahren prinzipiell problematisch 65.000

ist, da es aufgrund der unter- 2014 2020 2025 2030 2035
schiedlichen Ausgangslage und e [TNRW ~ ==eF+B

des verschiedenen Berech-

nungszeitraums, auf den sich

die jeweilige Prognose stitzt, Quelle: Berechnung F+B 2018
zwangslaufig zu unterschied- IT.NRW, Statistische Analysen und Studien, Band 85, 2015
lichen Ergebnissen kommt.
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1.5 Vorausschatzung des Wohnungsneubaubedarfs in Leverkusen bis 2035
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1.5 Vorausschatzung des
Neubaubedarfs

Grundlage fiir die Vorausschatzung des kiinftigen Neubaubedarfs sind die
Ergebnisse der Haushaltsvorausschatzung. Diese beschreiben den
Zusatzbedarf, der aus der Entwicklung der Haushalte im Prognosezeitraum
folgt.

AnschlieRend ist es erforderlich, den Ersatzbedarf zu ermitteln, der sich
durch abgangige Wohnungen ergibt. Wohnungsabgange entstehen durch
Abriss, Umnutzung und Zusammenlegung von Wohnungen. Hierflr
werden folgende Abgangsquoten angesetzt (Quelle: Stadt Leverkusen, FB
Stadtplanung):

= im Ein- und Zweifamilienhaussegment 0,1 % p.a.
= im Mehrfamilienhaussegment 0,1 % p.a.

AnschlieBend ist noch der Nachholbedarf zu quantifizieren, der aus dem
aktuell auf dem Leverkusener Wohnungsmarkt zu beobachtenden
Angebotsdefizit folgt.

Zusammengenommen setzt sich damit der kinftige Neubaubedarf in
Leverkusen zusammen aus:

= einem Zusatzbedarf durch eine steigende Zahl an Haushalten,
= einem Ersatzbedarf aufgrund abgangiger Wohnungen und

= einem Nachholbedarf aufgrund aktuell fehlender Wohnungen
(siehe nebenstehende Abbildung).
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Abb. 1.41: Bausteine der Vorausschatzung des Neubaubedarfs.
) ~ N

Entwicklung
bis 2035

( Zusatzbedarf
Zunahme der Haushaltszahl (Wohnungs-
L nachfrage) gemalk Haushaltsprognose

\

+

-
Ersatzbedarf

Abgang von Wohnraum durch Abriss,

L Umnutzung oder Zusammenlegung

Neubaubedarf

+

(" Nachholbedarf

ergibt sich aus dem derzeitig auf dem
Leverkusener Wohnungsmarkt zu
\_beobachtenden Wohnungsdefizit y, \ /

In einer Wohnungsmarktbilanz kann dann die Angebots- und Bedarfs-
entwicklung, bei der der aktuelle Wohnungsbestand in Leverkusen bis zum
Ende des Prognosezeitraums im Jahr 2035 — ohne Berucksichtigung des
Wohnungsneubaus - fortgeschrieben wird, gegenutbergestellt werden.

Bei dieser Wohnungsmarktbilanz wird zusatzlich eine Fluktuationsreserve
von 2 % angesetzt. Diese wird als allgemein notwendig angesehen, um
einen funktionierenden Wohnungsmarkt mit Raum flir Umziige und
Renovierungen zu gewahrleisten.

«
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In der Status quo-Variante Neubaubedarf bis 2035 von insgesamt -

1.5 Vorausschatzung des
I Neubaubedarfs 10.300 Wohnungen
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Im  Ergebnis ergibt diese  Abb. 1.42: Wohnungsmarktbilanz: Status quo-Variante
Gegenuberstellung der Ange- 100,000
bots- und Bedarfsentwicklung in
der Status quo-Variante bis zum
Jahr 2035 einem Neubaubedarf 95.000
von insgesamt 10.300
Wohnungen.
90.000 bis
2035:
Zusatzbedarf
85.000 5.800 WE
Nachholbedarf
50000 2.950 WE
Ersatzbedarf
75.000 1.550 WE

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

= = = \\/ohnungen
e Haushalte Status quo-Variante
Haushalte Status quo-Variante mit Fluktuationsreserve von 2 %
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Durchschnittlicher jahrlicher Neubaubedarf in der Status quo- -

I 15 xz[ja;aslfg:j;ff“sng des Variante von rund 520 WE: EFH/ZFH 170 WE und MFH 350 WE
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Pro Jahr entspricht dies in der  Tab. 1.4: Berechnung des Neubaubedarfs bis 2035 - Status quo-Variante
Status  quo-Variante  einem

durchschnittlichen  Neubaube- Status quo-Variante 2016 2020 2025 2030 2035
darf von rund 520 WE, davon

entfallen 170 WE auf Ein-und = Nachfrage EFH/ZFH 27.390 27.830 28.330 28.740 29.260
Zweifamilienhauser und 350 WE i

auf Mehrfamilienhauser. = Angebot EFH/ZFH 26.448 26.344 26.214 26.084 25.954
Dies ist deutlich mehr, als wasin b\ hay hedarf EFHIZFH 942 1.486 2.116 2.656 3.306
den letzten Jahren an Wohn-

ungen in  Leverkusen neu Nachfrage MFH 57.960 58.870 59.920 60.810 61.890
geschaffen wurde. Zum Ver- .

gleich: Im  Durchschnitt der & Angebot MFH 55.952 55.728 55.448 55.173 54.898
letzten vier Jahre (2013-2016)

wurden in Leverkusen insge- Neubaubedarf MFH 2.008 3.142 4.472 5.637 6.992
samt pro Jahr nur durchschnitt-

lich 192 WE neu fertiggestellt, Nachfrage insgesamt 85.350 86.700 88.250 89.550 91.150
davon 106 WE in Ein- und €

Zweifamilienhausern und 86 WE § Angebot insgesamt 82.400 82.072 81.662 81.257 80.852
in Mehrfamilienha . =

n venriamiiennausern Neubaubedarf insgesamt 2.950 4,628 6.588 8.293 10.208
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1.5 Vorausschatzung des - . - - u
I Neubaubedarfs Entwicklungskorridor fir Neubaubedarf bis 2035
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Der Vergleich der unterschied- Tab. 1.5: Berechnung des Neubaubedarfs bis 2035 - Vergleich der Varianten
lichen Varianten (Status quo- , 2016 2035
mittlere und obere Variante)

L . Basisjahr Status quo Mittlere Variante  Obere Variante
zeigt fur Leverkusen bis 2035
hinsichtlich des Neubaubedarfs T Nachfrage EFH/ZFH 27.390 29.260 30.030 30.720
einen Entwicklungskorridor von o
insgesamt 10.300 bis 14,850 = Angebot EFH/ZFH 26.448 25.954 25.954 25.954
WE auf. ! Neubaubedarf EFH/ZFH 942 3.306 4.076 4.766
Pro Jahr entspricht dies je nach
Variante einem  durchschnitt- _ Nachfrage MFH 57.960 61.890 63.520 64.980
lichen Neubaubedarf von rund L. Angebot MFH 55.952 54.898 54.898 54.898
170 bis 240 WE bei Ein- und
Zweifamilienhdusern  und 350 Neubaubedarf MFH 2.008 6.992 8.622 10.082
bis 500 WE bei Mehrfamilien-
o OAMET Nachfrage insgesamt 85.350 91.150 93.550 95.700
: =
§ Angebot insgesamt 82.400 80.852 80.852 80.852
o
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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|t fe e Fldchenbedarf bis 2035 je nach Variante von rund 174 bis 251 ha i
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Der fur Leverkusen fir die Zukunft prognostizierte Neubaubedarf an Tab. 1.6: Flachenbedarf an Wohnbauland bis 2035 in ha
Wohneinheiten kann, differenziert nach Teilmarktsegmenten, in den

Flachenbedarf an Wohnbauland in ha umgerechnet werden. Status quo- Obere

Mittlere Variante

Segment Variante Variante

Hierzu wurden folgende Annahmen getroffen:

= durchschnittliche Wohnungsgrole bei EFH/ZFH: 130 m2, MFH: 75 m? EFH 97,2 119,9 140,2
= Verhaltnis von Wohnflache zu Uberbauter Flache (BGF): 85 %
= Anteil Nettobauland an Bruttobauland: 80 %

= Bebauungsdichte: GFZ entsprechend B-Plan oder EFH/ZFH mit GFZ Insgesamt 174,3 215,0 2514
0,65 und MFH mit GFZ 1,0

Im Ergebnis folgt hieraus fir Leverkusen bis zum Jahr 2035 je nach
Variante ein Flachenbedarf an Wohnbauland von 174 bis 251 ha.

MFH 77,1 HON| 11,2
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2 Bewertung der vorhandenen Potenzialflachen
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2.1 Potenzialflachen fur den Wohnungsbau
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I 2 Potenzialfléichen Bewertung der vorhandenen Potenzialflachen
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Die in Leverkusen fir den Wohnungsbau vorhandenen Potenzialflachen Abb. 2.1: Vorhandene Potenzialflachen fiir den Wohnungsbau

lassen sich grundsatzlich unterschiedlichen Flachentypen zuordnen, die )

sich i.d.R. hinsichtlich Planungsrecht und GréRe unterscheiden lassen. Ho/BnZIAITAc hor

Diese Potenzialflachen umfassen Wohnbaupotenziaifiichen

. T L ———rerer e

Bauliicken und Heken Wohnbaudarstellung i Freiflichendarstellung :
= Wohnbaupotenzialfliachen FNP R ENB st

Bei Bauliicken handelt es sich um unbebaute und i.d.R. kleinere Grund-
stucke im bestehenden Siedlungszusammenhang, die wohnbaulich nutz-
bar sind.

Die einzelnen Flachentypen werden im Folgenden naher dargestellt.

Die Wohnbaupotenzialflachen sind zum einen Flachen, die im
Flachennutzungsplan (FNP) als Wohnbauflachen dargestellt sind, bzw. bei
denen eine aus der Mafstablichkeit des FNP begrindbare geringfigige
Erweiterung um Flachen denkbar ist, die momentan baulich nicht genutzt
sind. Als Wohnbaupotenzialflachen gelten zum anderen auch Flachen, die
derzeit im FNP (noch) als Freiflachen dargestellt sind, bei denen aber aus
Sicht der Stadt eine Wohnbaunutzung grundsatzlich moglich erscheint.
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211 Baulticken
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Mehr als 600 Bauliicken im Stadtgebiet, die sich fast vollstandig -
in privater Hand befinden — dadurch nur geringe Steuerungs- -

I 2.1.1 Bauliicken moglichkeiten der Stadt
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In Leverkusen gibt es insgesamt 634 Bau-  Abb. 2.2 Baulucken der Stadt Leverkusen
Iicken mit einer Gesamtflache von 40,4 ha. ., """ s; y N e s T R T
Diese befinden sich fast vollstandig in privater ~— w=-=" "/ | w5 REUSRATH 1 T e\ i Pt )
. - - % f 1\ Hagel- & i Kambarg ",
Hand. Die Stadt verfugt dadurch nur Gber — *. ' gl At e By
. " . . . . . g : ergisc Diarath . ¥ = * e/
geringe Steuerungsmaoglichkeiten hinsichtlich ¢ Neutgrchen R s i

& Hausingon e

der Aktivierung dieser Flachen fir den Wohn-
ungsbau.

Es ist davon auszugehen, dass in Zukunft
hochstens die Halfte der Flachen baulich
genutzt werden. Deshalb werden fiir die Bilan-
zierung nur 50 % der verfiigbaren Baullcken,
d.h. 20,2 ha, bertcksichtigt.

»‘Qi’ﬁ“’."g?”-; £ 1;,,,%,,;;,3,9}, ey
& v N

Steinbiichel

& Erberich
4 /
. . . . S iy Globus
Die bisherigen Erfahrungen der Stadt zeigen, :
dass die Aktivierung dieser Flachen - und
deren Eigentimer — fur den Wohnungsbau ™ Odent
relativ schwierig ist. o’
?VEILER AN Kichenberg =
o " A S S )
I Bauliicken B \} ' T votswin
I B ot} ey P .
LD L *! 25 A "

Quelle: Stadt Leverkusen 2018
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2.1.2 Wohnbaupotenzialflachen
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Wohnbaupotenzialflachen von 109 ha innerhalb der FNP- =

I 2.1.2 Wohnbaupotenzialflachen Bauflachendarstellung
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Mit der Auswahl mdglicher Wohnbaupotenzialflachen wird Abb 23 Wohnbaupotenzmle der Stadt Leverkusen |

auf der Betrachtungsebene oberhalb der férmlichen \ =0T e T Rl 7

Flachennutzungsplanung fiir den Wohnungsbau ein Flach- { onwem | UberSICht Wohnbaupotenzialew & .l ST

. g ; . . . AMRHEN NOES A sucken e o e S e
enpool identifiziert, bei dem eine bauliche Entwicklung s o ' A S o o et T/
sinnvoll und nach jetziger Kenntnis der planerischen Rah- RS O o e

'
- i
> Kamberg - Bichol < Griesbel

menbedingungen innerhalb des Zeithorizonts des Wohn-

ungsbauprogrammes 2030+ méglich erscheint. = I B Wiz a0y [0S e is o nee &

Insgesamt wurden in Leverkusen Wohnbaupotenzialflachen

innerhalb der FNP-Bauflachendarstellung in der GroRen- e e
ordnung von 109 ha identifiziert (fur eine grofformatige ‘\}\o'fa@de"‘;ﬂ"‘..f?»”“gjj_{fg"wg&zmnkmﬁ
Karte siehe Anhang).

ssssss

\ . &
\ ‘ s
2 < 4 Q <8
CHORWEILER %%‘h; / e
E 2% . i Fuihlingen = 74
Doge Ay
E oo ) y )
2 Sseberg -~ 21 " Schildgen £
Jover ) S AN : : v = Kalminten
A i, M g 1- 1 Hoppers- |, Voiswinkel %
" heide 4
*3% WohnbaupotenZ|aI innerhalb FNP Frelflachendarstellung A B N O Sttt Loverkusen ;
e ot i
(1] Wohnbaupotenzial innerhalb FNP- -Bauflachendarstellung | 7y
A ﬁ Stadtgrenze ‘ . Dinnwald
Vi NS DN A A7 il ] 2 o) S W 1 N | < = -
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Aktuell in der Diskussion: Wohnbaupotenzialflachen, bei denen im -

FNP eine Umwidmung von Grun- zu Wohnbauflachen maglich -
I 2.1.2 Wohnbaupotenzialflachen erscheint
BERATUNG
FOR WOHNEN
[MMOBILIEN
UND UMWELT
6 M B H
Im Laufe des Erstellungsprozesses des Wohnungsbau- Abb 24 WohnbaupotenZIaIe der Stadt Leverkusen Il
programms 2030+ wurden von der Stadt Leverkusen, /7 Lelghiingen e mm &5
Fachbereich Stadtplanung, und dem Gutachter dariiber UberS|cht \!‘ngnbaupotﬁg‘zlalemm . e o ey
hinaus insgesamt 30 Potenzialflachen mit einer Gesamt- N - g L. S g
flache von 62 ha identifiziert, bei denen in jeweiligen FNP- e\l i PSR
Anderungsverfahren der Wechsel von einer Freiraumdar- 1.~ i Pt purschoid
stellung zu einer Wohnbauflachendarstellung denkbar er- L o AR s
scheint (siehe Abb. 2.4, fiir eine groRformatige Karte siehe i A

Anhang). Diese Flachen finden sich auch entsprechend der

Darstellungssystematik im Regionalplan als ,Allgemeiner \“{\T:OP'gge"';ﬁ‘ augwmw
. . “« . W -08-A { ’ou Aou ‘D‘ X A S
Siedlungsbereich* (ASB) wieder. e P AL LA W S

s A
Im Rahmen der begleitenden Arbeitsgruppe wurden maog- ~ N it i M
lichen Realisierungschancen der Flachen diskutiert, in deren % N el g'ﬁ’w Yt
. . w . " wthidontol Glsbusch
Folge sich die Flachenanzahl von 30 auf 26 und die _
GesamtgrofRe von 62 ha auf 54 ha reduziert haben. <l @
Odenthal
Einschatzung der Teilnehmer der begleitenden Arbeits- \ S
" . . . " . . 1 2% Kichenberg Tl
gruppe Uber die Eignung der Potenzialflachen zeigt die Fadpad
- ) ¢ Sesbery = J% Schildgen & §
nachfolgende Ubersicht: o A y OGN i o T
Y 4 ., whot g b heide | k
LB e W alt L5 | O st
wg # Wohnbaupotenzial innerhalb FNP Frelflachendarstellung i NETT ™ e
- Stadtgrenze Dannwald o ~
NN PR W7l S 5 81 | (| 1 = vl Ps:‘fram Sl _e_l'{eb_bqr'(rva_”
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Einschiatzung der Potenzialflachen in der 5. Sitzung der AG Wohnungshauprogramm 2030+ Einschatzung der Potenzialflachen in der 5. Sitzung der AG Wohnungsbauprogramm 2030+

Stadtteil Nummer Stadtteil Nummer

Bundnis 90/Die Grunen |BURGERLISTE CbU FDP Opladen+ Bundnis 90/Die Grinen |[BURGERLISTE Cbu

Biiig BG-02 g;:z:ung entlang der Behauurng niﬁi&aal: des  Bebauung b?:ﬂ:;aal: des Bebauurng heﬂ;::w:alt des S— ~ (nach Kiarung
o Bebauung parallel der RaStStane)
Bl Beor Bannstrecke denkbar
% Bebauung denkbar bei Opiaded OP:08:-4

Bebauung qenkhar hei Bebauung denkbar bei Beh;uur,g denkbar bei Behﬂauur}g denkbar bei BEb_;auurjg denkbar bei S S G
Birig BG-08-4 der der der ol der Enweiterungserfordemisse Quettingen QU-06-4

von Roland Blrrig von Roland Barig von Roland Bamig ‘von Roland Barrig ‘von Raland Burrig YRRalan By fon

potentielle Flache for Kita

Quettingen QU-08-A
Bergisch Neukirchen BN-02

Quettingen QU-10

Bergisch Neukirchen BN-07-A Rheindorf RD-04-A

Rheindorf RD-05
Bergisch Neukirchen BN-09

Schlebusch-Sud SCH-5-05

! ] ~entlang ~ entlang
Srelnbuchel S04 Wilmersdorfer Str Wilmersdorfer Str

Bergisch Neukirchen BN-10-A

Bergisch Neukirchen BN-14

~Kkleine
Hitdorf HI03-A Steinbiichel ST-10-A Bebauung
entlang Strae
Hitdorf HI-04

Steinblichel ST-15

Kuppersteg KG-04-A
Steinbiichel ST-16

Kuppersteg KG-05
Steinbuchel ST-19

Lutzenkirchen LK-01
Steinbiichel ST-22-A

~ maximal linke
Litzenkirchen LK-06 Seite entlang des
Stichweges

Quelle: Stadt Leverkusen 2019 Wiesdorf.Ost WD-0.07

~ (nach Klarung ~ unter
Raststatte) Wiesdorf-Ost WD-0-04 Beachtung des
Baumschutzes
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I 2.1.2 Wohnbaupotenzialflachen

Die einzelnen Potenzialflachen sind
mit ihren jeweiligen stadtebaulichen
und  planungsrechtlichen Rahmen-
bedingungen jeweils in zweiseitigen
Flachensteckbriefen (zzgl. einer ein-
seitigen Bewertung) (siehe Kapitel
2.3) detailliert beschrieben (siehe
Anhang).

Die Flachensteckbriefe enthalten u.a.
folgende Informationen:

= FlachengroRe

= Katasterinformationen

= Eigenttmerstruktur

= Planungsrecht

= Anbindung OPNV

= Evil. Betroffenheiten (z.B. Alt-

lasten, Ausgleichsflachen, Was-
serrecht, Storfallproblematik)

September 2019

Aktuell in der Diskussion: Wohnbaupotenzialflachen, bei denen im
FNP eine Umwidmung von Grun- zu Wohnbauflachen maglich

erscheint
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Abb. 2.5 und 2.6: Beispiel eines Flachensteckbriefs (ohne Bewertung)

[FLACHENSTECKBRIEF | _Prioritat: NN I - BGO7| FLACHENSTECKBRIEF | Prioritat: [N I Nummer: BG-07
235, 236, 237, 241, § Rechtskraftig:65 b / 1| Bahnibergang
& " _ . Planungsrecht: | BP Anderung erforderfich Kiippersteg
‘Gunu‘hm: Barrig Flur: [ 4 Flurstiickle: ﬁggf?gs:%g;‘ Groge: | 1671 m* ‘ e aiaiy
1126, 1230 0 Bebauungsplan

Private Parkanlage,

n:
AG BoMa-Projekt: 1.) Altlast Klarung 32,
3 ich mi i

it Eigentiimer, 4.) BPlan

Nahe Nahversorgung:

innerhalb Radius 500 m innerhalb Radius 500 m
Nahe Grundschule: Nahe Altenein: 3
innerhalb Radius 500 m innerhalb Radius 500 m

~den):

Keine Letung bekamnt

2.) Testentwurf,
Aufstell 13a

Straie Tags 24h.
zwischen 55 dB (A) und 60 dB (A) _ unterhalb 50 dB (A)
e TSN ST

L-
Teilbereich zwischen 60 dB (A) und 65 dB (A)
Teilbereich zwischen 65 dB (A) und 70 dB (A)

Teilbereich zwischen 55 dB (A) und 60 dB (A)
Teilbereich zwischen 60 dB (A) und 65 dB (A)

(L-night):

Stand: November 2018

[FLACHENSTECKBRIEF [Sefe 1] I

Nummer: 8607 Nummer: 8607
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2.2 Flachenbilanz
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I 2.2 Flachenbilanz

Zur Deckung des Bedarfes mussen Flachen auBerhalb der
Bauflachendarstellung des FNP betrachtet werden it

Mit einem Flachenangebot von insgesamt 20 ha Baullicken, 109 ha
FNP-Wohnbauflachen und 54 ha Potenzialflachen mit einer FNP
Freiflachendarstellung kénnte in der Status quo-Variante der Bedarf
von 174 ha an Wohnbauflachen gedeckt werden, wenn nahezu alle
Flachen aktiviert werden konnen.

Dabei ist realistischerweise davon auszugehen, dass eine Aktivierung
aller Flachen nicht gelingen wird, so dass das zusatzliche Flachen-
angebot von ca. 9 ha, dies entspricht ca. 5 % des Gesamtangebotes, in
der Status quo-Variante als Minimum notwendig erscheint, um als Stadt
im Wohnungsbau handlungsfahig zu bleiben.

Das sich bei der mittleren und oberen Variante ergebende Defizit Iasst
sich auch durch die Aktivierung aller Potenziale nicht vermeiden.

Insgesamt fehlen in Leverkusen Wohnungsbaupotenzialflachen, um
den fur die Zukunft prognostizierten Wohnbaubedarf zu decken. Fur die
Bedarfsdeckung ist die Aktivierung weiterer Flachenpotenziale erforder-
lich (siehe nachfolgende Tabelle).

September 2019 Wohnungsbauprogramm Leverkusen 2030+
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Dies erfordert:

= die Aktivierung der Bauliicken zu férdern,

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

= die Realisierung héherer baulicher Dichten zu priifen.

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

Wenn der Neubaubedarf nicht gedeckt werden kann, hat dies auch
Auswirkungen auf die Wohnungsbestande. Der Wohnungsmarkt wird
immer angespannter, mit der Folge weiter steigender Mieten. Ein nicht
im Bedarfsumfang erfolgender Zuzug neuer Wohnbevolkerung wirde
eine stagnierende Einwohnerzahl, eine schlechtere Auslastung der
Infrastruktur, hohere Mieten und Preise bei den Bestandswohnungen
und in Folge hohere Kosten fir die jetzige Mieterschaft bedeuten.
Umgekehrt bedeutet eine unterdurchschnittliche Neubauintensitat eine
uberdurchschnittliche Wertsteigerung des heutigen Eigentums von
Grund und Boden.

o I



Zwischenfazit
I 2.2 Fléchenbilanz Flachenbilanz: Vergleich der Varianten

Tab. 2.1: Flachenbilanz der Stadt Leverkusen
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Wohnbaupotenzialflachen Flachenbilanz
. Baulucken
Flachenbedarf Wohnbau- Freiflichen- ohne )
Segment . 50% _= i i
g 2035in ha (in h;) darstellung FNP darstellung FNP Freiflachen MFi:;e:Iaachen
in ha in ha in ha

s EFH 97,2 12,2 711 35,9 -13,9 22,0
=3 L

% § MFH 77,1 8 38,2 18,3 -30,9 -12,6
T =

2] Insgesamt 174,3 20,2 109,3 54,2 -44.8 9,4

o @ EFH 119,9 12,2 711 35,9 -36,6 -0,7

% § MFH 95,1 8 38,2 18,3 -48,9 -30,6
==

Insgesamt 215 20,2 109,3 54,2 -85,5 -31,3

» EFH 140,2 12,2 711 35,9 -56,9 21,0
O =

3 § MFH 11,2 8 38,2 18,3 -65 -46,7
°s

Insgesamt 2514 20,2 109,3 54,2 -121,9 -67,7
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2.3 Bewertung der Wohnbaupotenzialflachen
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Bewertung der Wohnbaupotenzialflachen auf Basis eines -
umfangreichen Kriterienkatalogs

2.3 Bewertung der
Wohnbaupotenzialflachen
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Die Bewertung der in der Stadt vorhandenen Abb. 2.7: Bewertungskriterien

Wohnbaulandpotenziale hinsichtlich ihrer Eig-

nung fir Wohnungsneubau und ihrer Reali- = Nahe zur Nahversorgung :
sierungsprioritat (kurz-, mittel-, langfristig) er- . Nih aler Infi ’ WWP Kt
folgte anhand der neben stehenden 12 ahe zu sozialer Infrastruktur enrgut = unKie

(Kitas, Grundschulen, Infrastruktur fir Senioren) Gut = 6 Punkte

Bewertungskriterien.
ewertungskriterien Befriedigend = 2 Punkte

= Nahe zum Offentlichen Personennahverkehr

Bei dieser Priufung wurde jede Flache je
Kriterium  mit  ‘befriedigend” (1 Punkt),
‘gut’ (3 Punkte) oder ‘sehr gut' (5 Punkte)
bewertet. Die ersten drei Kriterien bewerten
dabei die Infrastrukturausstattung (N&he zur = Flachennutzungsplan (Bauflachendarstellung)
Nahversorgung, zu sozialer Infrastruktur und = Landschaftsplan (Festsetzungen)

zum Offentlichen Personennahverkehr) und
werden auf-grund ihrer Bedeutung doppelt

= Regionalplan (Flachendarstellung)

= Bebauungsplan (Festsetzung im Bebauungsplan)

gewichtet (eine detaillierte Darstellung der = Immission (Larmpegel)
Bewertungsmethodik befindet sich im Anhang). = Altlasten (Vorbelastung/Verdachtsflachen)
Grundlage dieser Bewertung sind die von der = Ausgleichsflache

Stadt Leverkusen erstellten Flachensteck-

briefe. Die Angaben dieser Flachensteckbriefe
sind durch eigene Recherchen von F+B = Eigentumsverhaltnisse (privat, gemischt, stadtisch)

erganzt worden.
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Bewertung der Eignung fiir Wohnungsneubau -
gemal Bewertungsraster

2.3 Bewertung der
Wohnbaupotenzialflachen
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Eine Flache steht dann nicht als Potenzial zur Verfligung, wenn eine
Wohnnutzung gegen gewichtige Umweltbelange steht. AuRerdem ist die
Bodenverfiigbarkeit maRgebend. Steht die aktuelle Nutzung bzw. die
langfristige  Nutzungsabsicht des Eigentlimers einer potenziellen
Wohnnutzung entgegen, kann die Flache nicht entwickelt werden. Die
Summe aller Kriterien kann maximal 75 Punkte erreichen.

Die Einstufung der Potenzialflachen hinsichtlich ihrer Eignung fir
Wohnungsneubau ergibt sich aus folgendem Bewertungsraster:

Eignung fiir Wohnungsneubau

= 65 bis 75 Punkte: sehr gut
= 40 bis unter 65 Punkte: gut
= unter 65 Punkte: befriedigend
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I 2.3 Bewertung der

Wohnbaupotenzialflachen

Die Ergebnisse der Bewertung sind
fir jede Potenzialflache im Rahmen
des Flachensteckbriefs zusammen-
gefasst (siehe nebenstehendes Bei-

spiel).

September 2019

Einzelergebnisse der Bewertung auf dem Flachensteckbrief

Abb. 2.8: Beispiel eines Flachensteckbriefs (nur Bewertung)

Fléchensteckbrief

Stadtteil
Fliche
Mettobauland
Magliche Bebauung

Bewertung

Wohnungsbaupotenzialflache BG-07

Bumg
1,68 ha
1,34 ha

EFH/MFH

Punkfe _Attribute

MNahversorgung

Soziale Infrastruktur

Immisionen tags/nachts

Altlasten

Ausgleich

Sonstige Betroffenheit

Eigentumsverhaltnisse

10 unter S00m '
10 bis 500m

10 innerhalb des S-Bahn und Busradius

5 Allgemeiner Siedlungsbereich e
1 Grinflachen [}
5 keine Einschrinkung @
3 ja, Anderung erforderiich @
1 =85bis 70.dB (A) /260 bis 65 dB (A) ®
3 Atablagerung Teilfiiche, Archiv (0]

Ausgleichsmaltnahmen vor
B-Plan 65 b/ Il Bahnubergang Kipperstes festgeset @

m S-Bahnbau betroffen, im

Bewertung

Wohnungsbauprogramm Leverkusen 2030+
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Knapp 90 % der zur Diskussion stehenden Wohnbaupotenzial- i

2.3 Bewertung der = : . . .
Wohnbaupotenzialfidchen flachen sind gut bis sehr gut fur den Wohnungsbau geeignet
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Die Bewertung der aktuell zur Tab. 2.2 und 2.3: Bewertung der Wohnbaupotenzialflichen: Gesamtbewertung

Diskussion stehenden 26 Wohn- Anzahl Grofe |

baupotenzialfidchen zeigt, dass Punktzahl Bewertung Flichen roBe in ha

88 % der Flachen gut bis sehr -

gut fir den Wohnungsneubau 117t o SN : S

geeignet sind. Bei den Ubrigen 40 bis unter 65 gut 22 46,2

Flachen ist die Eignung flir den .

Wohnungsneubau befriedigend. 65 bis 75 sehr gut 1 0,1

Knapp drei Viertel (74 %) der 26 54,5

Flachen, die mit gut bis sehr gut

bewertet wurden, konnen inner- befriedigend gut sehr gut Insgesamt

halb der nachsten drei Jahre Flich Flich Flich Flich

entwickelt werden. Anzahl (ache  Anzahl 2ache - pnzahl 1ache  anzahl rache

in ha in ha in ha in ha

Sofort
(innerhalb eines Jahres) . - 1 U 1 0.1 4 Ue
Kurzfristig
(1 bis 3 Jahre) 2 7,9 15 31,1 - - 17 38,9
Mittelfristig
(3 bis 6 Jahre) 1 03 6 14,4 : : 7 147
Gesamtergebnis 3 8,2 22 46,2 1 0,1 26 54,5
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2.3 Bewertung der

Wohnbaupotenzialflachen

Die insgesamt 26 zur Diskussion
stehenden Wohnbaupotenzialflachen,
bei denen im FNP eine Umwidmung
von Grin- zu Wohnbauflachen maég-
lich erscheint, gehoren zu etwa
gleichen Teilen privaten Eigentlimern
und der Stadt

Bei rund 73 % der Flachen konnte
innerhalb der nachsten drei Jahre
Planungs-/Baurecht geschaffen wer-
den.

September 2019

Bei uber 70 % der Wohnbaupotenzialflachen konnte innerhalb der -
nachsten drei Jahre Planungs-/Baurecht geschaffen werden
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Tab. 2.4 und 2.5: Wohnbaupotenzialflachen nach Eigentiimer und Verfiigbarkeit

Eigentlimer

Privat
Privat/Stadt
Stadt

Gesamtergebnis

Eigentiimer

Privat
Privat/Stadt
Stadt

Gesamtergebnis

Wohnungsbauprogramm Leverkusen 2030+

sofort
(bis 1 Jahr)

sofort
(bis 1 Jahr)

0,9
0,9

Anzahl Flachen

ktfrzfristig mi_ttelfristig Gesamtergebnis
(1 bis 3 Jahre) (3 bis 6 Jahre)
7 2 9
4 4 8
6 1 9
17 7 26
Flache in ha
(1?;;2;”;:;1%) (3mblit:e¢|sfrJ|:::?e) SIS
12,9 2,4 15,3
12,2 9,4 21,6
13,3 2,9 17,6
38,9 14,7 54,5

o
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3 Handlungsfelder, Strategien und Instrumente
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I 3 Handlungsfelder

Wohnungsbauprogramm 2030+ -
Zentrale kommunale Handlungsfelder in Leverkusen

Auf Grundlage der vorgeschalteten Analyse und Prognose der Wohn-
ungsmarktentwicklung werden im Folgenden die zentralen Handlungs-
felder und Stellschrauben flr die zukinftige Wohnungsmarktentwicklung in
Leverkusen aufgezeigt und mogliche Strategien und Instrumente flir die
Umsetzung dargestellt.

Wesentlich fiir die zuklnftige Wohnungsmarktentwicklung erscheinen aus
Sicht der Stadt die folgenden Handlungsfelder:

= Baulandentwicklung

= Wohnungsneubau

= Bestandsentwicklung

= Soziale Wohnraumversorgung

= Wohnungsbau flr bestimmte Zielgruppen

= Lokale Kooperation und Kommunikation
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Die Darstellung der empfohlenen Handlungsfelder hat jeweils folgenden
Aufbau:

Zunachst wird kurz die jeweilige themenbezogene Ausgangslage
beschrieben und begrindet, warum dieses Thema ein wichtiges Hand-
lungsfeld im Rahmen der Wohnungsmarktentwicklung darstellt.

AnschlieRend werden Ziele bzw. Strategien formuliert, die im jeweiligen
Handlungsfeld verfolgt werden konnten oder sollten. Daraus werden
konkrete Malnahmen abgeleitet, die dazu dienen, die genannten Ziele
und Strategien umzusetzen. Hierbei werden jeweils die relevanten
Akteure, der Grad der bisherigen Umsetzung, der voraussichtliche
Zeitraum der Umsetzung (kurz-, mittel-, langfristig) und der geschatzte
verwaltungsinterne Personalbedarf benannt.

Die Reihenfolge der Handlungsfelder beinhaltet keine Priorisierung. Fir
eine ausgeglichene Wohnungsmarktentwicklung der Stadt Leverkusen
sollten aus Sicht der Gutachter moglichst viele Handlungsfelder bearbeitet
werden. Wichtig ist der Blick auf die Fristigkeit, um eine realistische
Erwartungshaltung zur Wirkung der einzelnen MaRnahmen in Lokalpolitik,
Offentlichkeit und bei den Biirgerinnen und Biirgern zu erzeugen.

- I
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Ausgangslage = |nsgesamt fehlen Leverkusen Wohnungsbaupotenzialflachen, um den prognostizierten Flachenbedarf
fir den Wohnungsneubau zu decken
=  Fr die Bedarfsdeckung ist die Aktivierung weiterer Flachenpotenziale erforderlich
Ziele/Strategien = Schaffung von ausreichendem und bezahlbarem Wohnbauland durch:
= Entwicklung von Freiraumflachen aus dem FNP als Wohnbaupotenzialflachen prifen
= Mitwirkung bei der Neuaufstellung des Regionalplanes
= Entwicklung zusatzlicher neuer Flachen
MaRnahmen = Genehmigungs- und Planverfahren beschleunigen
= Kommunalen Zwischenerwerb von Flachen priifen
= Konzeptvergabe beim Verkauf kommunaler Flachen einfiihren
=  Baulandmodelle

= Vergabe kommunaler Flachen im Erbbaurecht prifen
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Tab. 3.1: Handlungsfeld Baulandentwicklung - Genehmigungs- und Planverfahren beschleunigen |

MaBnahme Genehmigungs- und Planverfahren beschleunigen

Kurzbeschreibung Die Stadt nutzt die Potenziale der Beschleunigung und Erleichterung in der Bauleitplanung. Hierzu
gehdren u.a.:

* das sog. Vereinfachte Verfahren bei nur marginalen Veranderungen eines Bebauungsplans
* das sog. Beschleunigten Verfahren bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung (§ 13a BauGB) sowie —
befristet bis 2019 bzw. 2021 — auch bei kleinflachigen Bebauungsplanen zur Siedlungsabrundung im

Auflenbereich (§ 13b BauGB). Im beschleunigten Verfahren hat die Stadt die Moglichkeit, die Vorteile
des Vereinfachten Verfahrens (§ 13 BauGB) zu nutzen

« Friihzeitige Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung als Chance nutzen: Die zeitige Ermittlung der
betroffenen o6ffentlichen und privaten Belange kann zur 6ffentlichen Akzeptanz von Planungen beitragen
und Verfahrensverzogerungen vorbeugen. Birgt aber auch Gefahr, letzte Grinflachen zuzubauen

Akteure Stadt Leverkusen
Umsetzungszeitraum Kurz- bis mittelfristig Geschétzter Personalbedarf (verwaltungsintern) | Mit vorhandenen Planstellen
Grad der Umsetzung Wird angewandt
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Tab. 3.2: Handlungsfeld Baulandentwicklung — Genehmigungs- und Planverfahren beschleunigen Il

MaBnahme Genehmigungs- und Planverfahren beschleunigen

Bewertung Vorteile Nachteile
* Erleichterung fiir Investitionen im Wohnungs- » Mbglicherweise Abstriche bei der sorgfaltigen
bau Abwagung mit anderen schutzenswerten Gltern
« Stérkung der Wohnungsbautatigkeit wie Griinflachen, Artenschutz,
Frischluftschneisen, Verkehrs- oder
Gewerbeflachen
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Tab. 3.3: Handlungsfeld Baulandentwicklung — Kommunalen Zwischenerwerb von Flachen priifen |

MaBnahme Kommunalen Zwischenerwerb von Flachen priifen

Kurzbeschreibung « Literatur und Praxis zeigen eindeutig: Aktive Bodenbevorratungspolitik ist zentral fur den Erfolg einer
kommunalen Wohnbaulandstrategie

» Zwischenerwerb von Flachen fur den Wohnungsbau durch die Kommune, z.B. (ber einen
revolvierenden Bodenfonds, Sanierungstreuhander oder kommunale Wohnungsunternehmen;
besonders geeignet in stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahmen nach § 165 BauGB

 Im Rahmen einer (internen oder externen) Machbarkeitsstudie sollten die Kosten (Finanzbedarf fir
Flachenerwerb, Personalbedarf zur Verwaltung des Bodenfonds) und Risiken sowie der mogliche
Nutzen (Mdglichkeit der Einflussnahme auf die spatere Nutzung und den Preis der Grundstiicke) eines
kommunalen Bodenfonds gepriift und bewertet werden

Akteure Stadt Leverkusen, ggf. externer Gutachter, NRW.urban und NRW.Bank mit Beratungsangeboten

Umsetzungszeitraum Kurz- bis mittelfristig | Geschétzter Personalbedarf zusétzlich Ya Planstelle Liegenschaften
(verwaltungsintern, temporér wéhrend Y4 Planstelle Stadtplanung
Projektlaufzeit)

Grad der Umsetzung Wird bislang nicht angewandt
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Tab. 3.4: Handlungsfeld Baulandentwicklung — Kommunalen Zwischenerwerb von Flachen priifen Il

MaBnahme Kommunalen Zwischenerwerb von Flachen priifen

Bewertung Vorteile

Nachteile

» Gemeinde kann nach dem Erwerb Uber die
Grundstiicke frei verfiugen

+ Sicherung der mit der Bauleitplanung verfolgten
Ziele

» Neuordnung ohne gesetzliches
Umlegungsverfahren

» Maoglichkeit der Einflussnahme auf die spatere
Nutzung und den Preis der Grundstucke (z.B.
sozialer Wohnungsbau oder Einheimischen-
modelle)

* (Teilweise) Finanzierung der Infrastrukturkosten
durch die Bodenwertsteigerung moglich

* Hoher Finanzbedarf fir Flachenerwerb

* Personalbedarf zur Verwaltung des
Bodenfonds

« Stadt tragt das wirtschaftliches Risiko

* Bei Kauf und Verkauf der Grundstticke fallt
Grunderwerbsteuer an

* Abhangigkeit der Gemeinde von der
Mitwirkungs- bzw. Verkaufsbereitschaft der
Grundstiickseigentimer
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Tab. 3.5: Handlungsfeld Baulandentwicklung — Konzeptvergabe beim Verkauf kommunaler Flachen einfiihren |

MaBnahme Konzeptvergabe beim Verkauf kommunaler Flachen einfiihren

Kurzbeschreibung Die Vergabe kommunaler Grundsticke erfolgt nach von der Stadt ausgewahlten sozial- und
wohnungspolitischen Kriterien - und nicht nach dem Héchstpreisverfahren. Mégliche Kriterien sind z.B.

« Stadtebauliche Konzept

+ Familien- und Seniorenfreundlichkeit

* Integrationsleistungen

* Anteil ffentlich geférderter Wohnungen

* Wertsteigerungsausgleich wahlweise Uber Aufschlage zum Verkaufspreis zu Lasten der Kaufer oder als
Abschlag vom Verkaufspreis zu Lasten der Verkaufer (Bsp. Landau in der Pfalz)

* Energetische Standards
* Architektonische Gestaltungsvorgaben
Die Stadtverwaltung erarbeitet einen Kriterienkatalog fir die Durchflihrung von Konzeptvergaben.

Akteure Stadt Leverkusen, ggf. externe Gutachter

Umsetzungszeitraum Kurzfristig Geschétzter Personalbedarf zusétzlich Y2 Planstelle Liegenschaften
(verwaltungsintern, dauerhaft) Y2 Planstelle Stadtplanung

Grad der Umsetzung Wird bislang nicht angewandt
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Tab. 3.6: Handlungsfeld Baulandentwicklung — Konzeptvergabe beim Verkauf kommunaler Flachen einfiihren I

MaBnahme Konzeptvergabe beim Verkauf kommunaler Flachen einfiihren

Bewertung Vorteile Nachteile

* Vergabe kommunaler Grundstiicke erfolgt nach | « Investoren mussen sich darauf einlassen
von der Stadt ausgewahlten sozial- und wohn-
ungspolitischen Kriterien - und nicht nach dem
Hochstpreisverfahren
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Tab. 3.7: Handlungsfeld Baulandentwicklung — Vergabe kommunaler Flachen im Erbbaurecht priifen |

MaBnahme Vergabe kommunaler Flachen im Erbbaurecht priifen

Kurzbeschreibung + Die Stadt vergibt fur einen bestimmten Zeitraum, wie z.B. 75 oder 99 Jahre, gegen einen laufenden
Erbbauzins Erbbaurechte an kommunalen Wohnungsbauflachen (das Erbbaurecht kann i.d.R. vorzeitig
abgeldst oder am Ende der Laufzeit verlangert werden)

+ Im Rahmen eines (internen oder externen) Gutachtens sollten die Vor- und Nachteile einer
Flachenvergabe im Erbbaurecht geprift und bewertet werden

Akteure Stadt Leverkusen, ggf. externer Gutachter

Umsetzungszeitraum Kurzfristig Geschétzter Personalbedarf zusétzlich Y2 Planstelle Liegenschaften
(verwaltungsintern, temporér wéhrend
Projektlaufzeit)

Grad der Umsetzung Wird teilweise angewandt
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Tab. 3.8: Handlungsfeld Baulandentwicklung — Vergabe kommunaler Flachen im Erbbaurecht priifen II

MaBnahme Vergabe kommunaler Flachen im Erbbaurecht priifen

Bewertung Vorteile Nachteile

« Stadt kann eine Vergabebindung zu Mietpreisen | « Wenig gebrauchlich
und Belegung vereinbaren « Fehlende Akzeptanz auf Investorenebene
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MaRnahme Kommunales Baulandmodell beschlieBen

Kurzbeschreibung + Ein Baulandmodell ist ein informelles Instrument, das unter Festlegung von bodenpolitischen und
sozialen Zielen der verbesserten Bereitstellung von Bauland dient

* Es bildet eine transparente und rechtlich verbindliche Grundlage fur die Umsetzung stadtentwicklungs-
politischer Zielsetzungen und das planerische Handeln und beschreibt zentrale Rahmenbedingungen
der Baulandentwicklung (z. B. maglichen Verfahrens- und Folgekosten)

* Die Erarbeitung des Baulandmodells erfolgt auf Grundlage eines Stadtratsbeschlusses

* Der Stadtratsbeschluss sollte von groRRer politischer Mehrheit getragen werden und die Vorgaben des
Baulandmodells sollten langere Zeit unverandert Bestand haben => Planungssicherheit fur Investoren,
einheitliche Verhandlungsposition der Stadt gegenuber Investoren

* Dient der Standardisierung von stadtebaulichen Entwicklungsmanahmen und der Regelung der
Finanzierung von Infrastrukturfolgelasten bzw. der anteiligen Abschdpfung von Planungswertgewinnen
zu Gunsten der Kommune

* Bei nur wenigen groReren Entwicklungsmalnahmen pro Jahr ware der Aufwand fir die Entwicklung
eines Baulandmodells aber wahrscheinlich zu gro

Akteure Stadt Leverkusen, ggf. externer Gutachter

Umsetzungszeitraum Mittel- bis langfristig Geschétzter Personalbedarf zusétzlich Y2 Planstelle Stadtplanung
(verwaltungsintern, wéhrend Projektlaufzeit)

Grad der Umsetzung In Ansétzen mit Vorlage 2204/2013
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Tab. 3.10: Handlungsfeld Baulandentwicklung - Kommunales Baulandmodell beschlieRen Il

MaRnahme Kommunales Baulandmodell beschlieBen

Bewertung Vorteile Nachteile
 Transparente und rechtlich verbindliche « Stadtratsbeschluss sollte von grofRer politischer
Grundlage fir die Umsetzung stadtent- Mehrheit getragen werden und Vorgaben des
wicklungspolitischer Zielsetzungen und des Baulandmodells sollten langere Zeit unverandert
planerischen Handelns Bestand haben
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Baulandentwicklung

Ziel der Baulandentwicklung ist es, ausreichendes und bezahlbares
Wohnbauland zu schaffen. Der Instrumentenkasten, der Kommunen dafur
zur Verfligung steht, ist mittlerweile sehr umfangreich und ausgefeilt.

Die Stadt Leverkusen, sollte insbesondere folgende MalRnahmen umsetzen
bzw. zumindest die Mdglichkeiten einer Umsetzung prifen:

Genehmigungs- und Planverfahren beschleunigen

Die Stadt nutzt die Potenziale der Beschleunigung und Erleichterung, die
das Baugesetzbuch (BauGB) in der Bauleitplanung bietet.

Im vereinfachten Verfahren kdnnen bestehende B-Plane, die z. B. zum
Zweck von Nachverdichtungsmanahmen nur marginal geandert werden
sollen, schneller als im Normalverfahren verabschiedet werden. Die
formliche Umweltprifung kann entfallen, Umweltbelange sind aber in der
abschlieBenden Abwagung gleichwohl mit zu beriicksichtigen. Auch
bestimmte Beteiligungsverfahren von Offentlichkeit und Tragern éffentlicher
Belange kdnnen entfallen.

Im beschleunigten Verfahren lassen sich B-Plane aufstellen, die der
Innenentwicklung dienen oder die — befristet bis 2021 — der Siedlungs-
arrondierung im Auflenbereich dienen.
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F+B empfiehlt der Stadt Leverkusen, primar auf das Normalverfahren in der
Bauleitplanung zu setzen. Angesichts eines durch Industrie, Abfallbesei-
tigungsanlagen und Verkehrsflachen stark belasteten Stadtraums besteht in
der Leverkusener Stadtgesellschaft eine groBe Sensibilitat, was die weitere
Uberbauung von Freiflachen aller Art angeht. Diese Sensibilitit durch
einschrankte Blrgerbeteiligung quasi aushebeln zu wollen, erzeugt
politische, mdglicherweise auch emotional aufgeladene Widerstande, die
einer Konsensfindung im Wege stehen. Der Gutachter empfiehlt daher, der
rechtzeitigen und umfassenden Burgerbeteiligung entsprechenden Raum
zu geben.
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Zwischenfazit/ Handlungsempfehlung -

Baulandentwicklung

Kommunale Bodenbevorratungspolitik

Die erfolgreichste und nachhaltigste Baulandentwicklung - das zeigt
eindeutig die Erfahrung aus der kommunalen Praxis — ist eine eigene
kommunale Bodenbevorratungspolitik. Stadte und Gemeinden, die damit
vor Jahrzehnten mit Weitblick begonnen haben, kdnnen heute wirksamen
Einfluss auf das Bodenregime innerhalb ihrer Stadtgrenzen nehmen. Durch
Verkaufe fliet wieder Liquiditat in den jeweiligen Bodenfonds, der die dann
wieder flr Ankdufe genutzt werden kann. Wertsteigerungen von
Grundsttlicken, die im Laufe von Jahren oder Jahrzehnten entstanden sind,
kommen voll und ganz den stadtischen Finanzen oder dem Bodenfonds zu
Gute. Auch um das Erbbaurecht fir eine soziale Mietenpolitik in einer Stadt
nutzen zu kénnen, ist ein Fundus stadteigener Grundstlicke giinstig.

In einer Hochpreisphase wie derzeit einen solchen Bodenfonds komplett
neu aufzubauen, ist fir eine Kommune wie Leverkusen aus eigener
finanzieller Kraft schwierig, aber nicht unmdglich. Oder die Flachen sind so
klein, dass sie keinen Entlastungseffekt auf dem Wohnungsmarkt bringen,
sollten sie einer Bebauung zugefihrt werden.

Der Gutachter empfiehlt der Stadt Leverkusen, zu diesem Zweck eine
eigene Stadtentwicklungsgesellschaft in der Rechtsform einer GmbH zu
grinden. In diese GmbH werden die vorhandenen kommunalen
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Liegenschaften, vor allem die bisher schon fir den Wohnungsbau
planungsrechtlich gesicherten Grundstiicke eingebracht. Die GmbH ist
haushaltsrechtlich nicht Teil des Kommunalhaushaltes und von daher nicht
dem Genehmigungsvorbehalt der Kommunalaufsicht unterworfen.

Ausgehend von den eigenen Grundstlcken, so klein der Fundus auch sein
mag, konnen neue Grundsticke mit Kassenkrediten und kommunalen
Pfandbriefen erworben werden. Die Besicherung erfolgt durch die
Gewahrshaftung der Stadt Leverkusen und grundpfandrechtliche
Eintragungen ins Grundbuch. Sobald die ersten Grundsticke zur
Bauzwecken verauliert werden, verbleiben Wertsteigerungsgewinne bei der
Stadt, die wiederum in neue Flachen reinvestiert werden konnen.

Naturgemal sind die Wirkungen eines kommunalen Bodenfonds erst nach
Jahren oder Jahrzehnten in vollem Umfang zu spiren. F+B empfiehlt hier
aber trotzdem, dieses Instrument mit Prioritat zu verfolgen. Eine Anbindung
an die WGL wird nicht empfohlen, da die WGL als potenzieller Bauherr in
Interessenskonflikte geraten konnte, ob ein bestimmtes kommunales
Grundstiick eher selbst in Eigenregie entwickelt oder eher an einen
externen Investor bzw. Bauherr verduBert werden sollte. Férdermittel des
Bundes oder des Landes standen zum Zeitpunkt der Berichtserstellung fir
den Aufbau eines solchen Bodenfonds allerdings nicht zur Verfiigung.
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Zwischenfazit/ Handlungsempfehlung -

Baulandentwicklung

Konzeptvergabe beim Verkauf kommunaler Fléchen

Nach der anhaltenden Kritk an der Abgabe von Grundstlicken der
offentlichen Hand zum Maximalpreis gehen immer mehr Gebiets-
kérperschaften dazu Uber, per Konzeptvergabe eigene Grundstiicke nicht
an den Meistbietenden, sondern an den Investor zu vergeben, der das
attraktivste Bebauungskonzept mitbringt und die Vorgaben der Stadt
vollumfanglich erfullt. Ein gutes Beispiel ist die Freie und Hansestadt
Hamburg. Dort erfolgt bei Konzeptausschreibungen die Gewichtung der
Konzeptqualitdt mit 70 % und die Hohe des gebotenen Kaufpreises mit
30 %. In die Bewertung der Konzeptqualitat flieRen wohnungspolitische
Kriterien mit 40 %, stadtebauliche Kriterien mit 40 % und energetische
Kriterien mit 20 % ein.

Im konkreten Einzelfall sind in Abhangigkeit vom Gesamtkontext
Anderungen der Gewichtungen bei der Konzeptqualitit maglich. Anteile von
geforderten Wohnungen von tber 30 % — so nicht sowieso hdhere Quoten
festgelegt sind — oder Angebote fiir besondere Zielgruppen werden
entsprechend der konkreten Ausschreibungsbedingungen besser bewertet.

Voraussetzung flir die Konzeptvergabe sind natirlich eigene kommunale
Grundstlcksflachen. F+B empfiehlt daher, dieses Instrument nach
Méglichkeit intensiv zu nutzen.
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Erbbaurecht

Die Stadt hat die Mdglichkeit, stadteigene Wohnungsbauflachen Erbbau-
rechte fur einen bestimmten Zeitraum, z.B. 75 oder 99 Jahre, gegen einen
laufenden Erbbauzins zu vergeben (das Erbbaurecht kann i.d.R. vorzeitig
abgeldst oder am Ende der Laufzeit verlangert werden):

Im Geschosswohnungsbau werden Erbbaurechte bis heute (noch) kaum
eingesetzt. In der jetzigen Form ist das Erbbaurecht aus Sicht von
Bauherren und Investoren eher unbeliebt, obwohl es viele Vorteile bietet:

= Dadurch; dass der komplette Bodenwert nicht auf einen Schlag
entrichtet werden muss, kann der Erbbaurechtszins auf eine Nutzungs-
dauer zwischen 75 und 99 Jahre verteilt werden. Dadurch beschranken
sich Investitionsrechnungen im Wesentlichen auf das eigentliche
Baugeschehen plus der Jahrestranche fiir den Erbbaurechtszins.
Bauen wird dadurch deutlich glnstiger.
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Zwischenfazit/ Handlungsempfehlung i

Baulandentwicklung

= Werden — wie in einer Reihe von Stadten - alle oder ein Grolteil
kommunaler Grundstlcke nur noch im Erbbaurecht abgegeben, kann
uber die Hohe des Erbbaurechtszinses eine zusatzliche Forderwirkung
erzielt werden, wenn z. B. auf diesem Grundstick aufgrund von
kommunalen Auflagen oder stadtebaulicher Vertrage geforderter
Wohnungsbau oder Wohnungen flr bestimmte Zielgruppen entstehen
sollen.

= Der BGH hat mit seinem Urteil zur Sozialbindung vom 8.2.19 (V ZR
176/17) die Bindungswirkung von Erbbaurechten gestarkt. Sinngemaf
lasst sich nur mit diesem Instrument eine Mietpreisdampfung Uber
einen so langen Zeitraum erreichen, die auch bei einem Verkauf des
Erbbaurechts weitergegeben werden muss. Die Weitergabe des Erb-
baurechts unterfallt tbrigens dem Genehmigungsvorbehalt des Erb-
baurechtsgebers — aus Sicht des Bauherrn ein Nachteil.

Mégliche Knackpunkte sind die reduzierten Beleihungswerte fir Erbbau-
rechtsgrundstiicke und die Frage der Entschadigung fir das Gebaude nach
Ablauf der Vertragslaufzeit. Zu beachten ist auRerdem, dass bei vergiins-
tigten Erbbauzinsen fiir geférderten Wohnungsbau beihilferechtlich keine
Uberkompensation bzw. Doppelférderung erfolgt.
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Insgesamt kann der kluge Einsatz von Erbbaurechten eine sinnvolle
Flankierung einer kommunalen Bodenvorrats- und Wohnungspolitik sein.
Voraussetzung dafiir sind aber auch die Existenz eigener Grundstlicke oder
die Uberzeugung anderer infrage kommender Grundstiickseigentiimer in
Leverkusen, dass auch sie fur den Wohnungsbau vorgesehen Flachen
ebenfalls primar im Erbbaurecht abgeben (Kirchen, Stiftungen, Privat-
personen, Unternehmen). Hier wére dann von Seiten der Stadt Uberzeu-
gungsarbeit zu leisten.

Im Rahmen eines (internen oder externen) Gutachtens sollten die Vor- und
Nachteile einer Flachenvergabe im Erbbaurecht geprift und bewertet
werden. F+B rat hier zu Modellprojekten und eine informelle Investoren-
ansprache.
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Baulandmodelle Steuerungsbereiche von kommunalen Baulandmodellen

Ein kommunales ,Baulandmodell* beinhaltet die formliche Festlegung einer Steuerungsbereiche kommunaler Baulandmodelle

Strategie fur das Flachenmanagement und die kommunale Bauland-
Wohnungspoltische Finanzierung durch Sadiebaibo e Seterin
Steuerung Kostenumwalzung 9

entwicklung (eine ausfuhrlichere Darstellung von Baulandmodellen befindet
sich im Anhang) .

Die Bedeutung der Baulandmodelle liegt dabei in der Steuerungs-
moglichkeit und der Umsetzungsorientierung auf rdumlicher Ebene, wobei

o o : ) Verbesserung des Grundstiicke Baukultur
sowohl qualitative als auch quantitative Ziele der Stadtentwicklung verfolgt Wohnungsangebotes durch * Verbiligte Abgabe der * Stadtebaulicher
. : * Wohnraumforderungs- Grundstucke und Wettbewerb
wer.den konnen. Innerhalb der kom.munalen Bgulandmodelle werden die dndes et ook Bindungenfir gefor S Barieoliching
drei nebenstehende Steuerungsbereiche adressiert. liche oder nach Stadt- derten Wohnungsbau Stadtebauliche Standards
. ) teilen differenzierte Kosten * Dichtewerte

Aufgrund der aktuellen Marktanspannungen, die sich auf den Wohnungs- Quote fiir sozialen Planungskosten * Freiflachen-standards
mérkten vieler prosperierender Ballungsrdume vollziehen — und dazu Vioraco, SO W STMOR s

N . . Ziel: Soziale Durch- Entwicklungskosten * Klimaanpassung
gehort auch Leverkusen, gewinnen kommunale Baulandmodelle in den mischung Sanierungs- und * COAusstoR
letzten Jahren wieder an Bedeutung. Jingere Baulandmodelle haben b (ARUGKON =il e e
. . " Quote fur Anteil des Technische Infrastruktur
insbesondere das Ziel, den geforderten Wohnungsbau und das Angebot n Woners Soziale Nkickulie
bezahlbarem Wohnraum zu starken. Ziel: Funktionale

Mischung im Quartier

Im Zuge dessen wird bei neu geschaffenem Baurecht eine Mindestquote
fir den Sozialen Wohnungsbau fir den Planungsbeguinstigten vorgegeben.
Diese Quote ist entweder nach Stadtteilen differenziert oder gilt fur die

gesamte Kommune. Quelle: nach Kotter 2018
*) Siehe auch: Kotter, T. (2018): Mangel an bezahlbarem Wohnraum — Was leisten kommunale Baulandmodelle?, vhw FWS 3 / Mai-Juni 2018
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Zwischenfazit/ Handlungsempfehlung

Baulandentwicklung

In Leverkusen wurde in diesem Zusammenhang 2013 die Beauftragung
eines externen Sachverstandigen zur Erarbeitung eines Konzepts sozial
gebundener Baugrundstlicke beschlossen (siehe Vorlage 2204/2013, Punkt
3d). Dieser Beschluss konnte aber aufgrund der Haushaltslage leider nicht
umgesetzt werden.

Ebenso konnen mittels Baulandmodellen zentrale Qualitatsziele wie die
Stadtgestalt und die Baukultur, welche einen wichtigen Standortfaktor
darstellen, umgesetzt werden, indem sie bei Neubaugebieten in den
Vorgabenkatalog der Baulandmodelle integriert werden. Durch die
Anwendung von Baulandmodellen kann somit eine umsetzungsorientierte
Baulandentwicklung gewahrleistet werden. Durch vertragliche Bauver-
pflichtungen wird daflir gesorgt, dass die Baurechte zeitnah genutzt
werden, die bereits vorhandene Infrastruktur ausgelastet und der Bedarf an
Wohnraum auf Basis von Prognosen und Trendbeobachtungen bertck-
sichtigt wird . Gleichzeitig werden stadtokologische Ziele bei Aufnahme in
das Baulandmodell verfolgt, wobei das zentrale Ziel die nachhaltige Stadt-
entwicklung bleibt. Weitere Ziele stellen der Klimaschutz dar.

Die Refinanzierung der Kosten der Stadt- und Infrastrukturentwicklung gilt
ebenso als wesentliches kommunalpolitisches Ziel. Zur Entlastung der
Haushalte werden im Zuge einer verursachergerechten Kostenzuordnung
durch die stadtebaulichen Folgekostenvertrage gemaR § 11 Abs. 1 Nr. 2
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BauGB die Entwicklungs- und Folgekosten von neuen Baugebieten auf den
Planungsbegunstigten iberwalzt.

Somit lassen sich theoretisch bis zu 100 % der Kosten Uberwalzen,
lediglich die Einrichtungen der sozialen Infrastruktur sind nicht beitrags-
fahig. Werden Kosten uberwalzt, so missen die Grenzen der stadtebau-
lichen Vertrage hinsichtlich der Kausalitat, des Kopplungsverbotes und der
Angemessenheit beachtet werden.

Wenngleich die Einfiihrung von Baulandmodellen eine lokalspezifische,
anspruchsvolle und komplexe Aufgabe darstellt, gibt sie gleichzeitig die
Maglichkeit, die Einbindung von stadtebaulichen Vertragen in Planungs-
prozesse sowohl besser zu strukturieren als auch Regeln der Bauland-
entwicklung zu vereinheitlichen.

Der Gutachter rat dazu, ggf. den Erfahrungsaustausch mit anderen Stadten
zu suchen, z. B. Uber die Gremien des Stadtetages NRW oder des
Deutschen Stadtetages. Um die Verwaltungsressourcen richtig einzu-
setzen, sollte zunachst einmal das Instrumentarium der stadtebaulichen
Vertrage und der Konzeptvergabe genutzt werden. Der Zeithorizont fir den
Beginn der Entwicklung eines Baulandmodells kénnte dann ab ca. 2023
erfolgen.
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Ausgangslage = Aktuell angespannter Wohnungsmarkt mit steigenden Mieten und Preisen fir Wohneigentum sowie
steigenden Baukosten.

= Fir Leverkusen ist fur die Zukunft ein weiterer Anstieg der Bevolkerungs- und Haushaltszahlen
prognostiziert. In der Basisvariante besteht ein jahrlicher Neubaubedarf von rund 520 WE pro Jahr.
Zum Vergleich: zwischen 2013 und 2016 wurden in Leverkusen im Durchschnitt lediglich rund 190
WE p.a. neu gebaut.

= Um insbesondere fur den Geschosswohnungsbau die bendtigten Flachen zu erschlie3en, wird kinftig
der Bestand mit seinen Potenzialen starker in den Fokus riicken missen.

Ziele/Strategien = Schaffung von ausreichendem Wohnraum, insbesondere in integrierten und urbanen Lagen (Innen-
vor Aufenentwicklung).

= Aktivierung der vorhandenen Wohnbaupotenzialflachen sowie der kleinteiligen
Innenentwicklungspotenziale und Nachverdichtungsmaglichkeiten.

MaBnahmen =  Potenziale der Nachverdichtung im Bestand nutzen
= Baullcken aktivieren
= Wohnbaupotenzialflachen flir den Geschosswohnungsbau mobilisieren
= Freiraumflachen zu Wohnungsbauflachen im FNP umwandeln

= Bauen auf ,neuen” Flachen
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Tab. 3.11: Handlungsfeld Wohnungsneubau - Potenziale der Nachverdichtung im Bestand nutzen |

MaRnahme

Potenziale der Nachverdichtung im Bestand nutzen

Kurzbeschreibung

Nachverdichtung durch:
* Um- und Ausbau von bestehenden Gebauden (Dachaufstockungen/-ausbauten) und Umwandlung von

Nichtwohngebauden in Wohngebaude

» Ergénzender Neubau (insbesondere in Wohnquartieren der 1950er/60er Jahre)
 Ermittlung der Nachverdichtungspotenziale in ausgewahlten (baualterstypischen) Wohnquartieren
* Aufzeigen mdglicher Handlungsanséatze anhand an Best-Practice-Beispielen, z.B. im Rahmen einer

Broschure

+ Die Stadt schafft projektbezogen die erforderlichen bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen flir einen
Wohnungsneubau

Akteure

Stadt Leverkusen, externe Gutachter, Wohnungswirtschaft

Umsetzungszeitraum

Kurz- bis mittelfristig

Geschétzter Personalbedarf zusétzlich
(verwaltungsintern, dauerhaft)

Y4 Planstelle Stadtplanung

Grad der Umsetzung

In Ansétzen angewandt, keine Info tber vorhandene Potenziale
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MaBnahme Potenziale der Nachverdichtung im Bestand nutzen
Bewertung Vorteile Nachteile
*Kein zusatzliches Bauland erforderlich » Zahlreiche planerische und wirtschaftliche
«vorhandene Infrastruktur und Verkehrsflachen Restriktionen
kénnen mitgenutzt werden * Teilweise Widerstand in der Nachbarschaft
+i.d.R. integrierte und urbane Lagen mit geltendem | «Nachverdichtung nicht automatisch
Baurecht kostengunstiger
» Stellplatzproblematik im Bestand
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Tab. 3.13: Handlungsfeld Wohnungsneubau - Bauliicken aktivieren |

MaRnahme Bauliicken aktivieren

Kurzbeschreibung Aktivierung der Baullicken bei wohnbaulich nutzbaren Flachen durch

« die Information méglicher Investoren (Baulandkataster) und

* Ansprache der Eigentlimer

* Aufzeigen mdglicher Handlungsanséatze anhand an Best-Practice-Beispielen, z.B. in Form einer

Broschure
Akteure Stadt Leverkusen
Umsetzungszeitraum Kurz- bis mittelfristig Geschétzter Personalbedarf zusétzlich Ya Planstelle Stadtplanung
(verwaltungsintern, dauerhaft)
Grad der Umsetzung Wird teilweise angewandt
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Tab. 3.14: Handlungsfeld Wohnungsneubau - Bauliicken aktivieren I|

MaRnahme Bauliicken aktivieren

Bewertung Vorteile Nachteile
 Kein zusatzliches Bauland erforderlich * Flachen vielfach in privatem Besitz und daher
« vorhandene Infrastruktur und Verkehrsflachen nur begrenzte Steuerungsmaglichkeiten der
kénnen mitgenutzt werden Stadt

* i.d.R. integrierte und urbane Lagen mit
geltendem Baurecht
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Tab. 3.15: Handlungsfeld Wohnungsneubau - Wohnbaupotenzialflachen fur den Geschosswohnungsbau mobilisieren |

MaBnahme Wohnbaupotenzialflachen fiir den Geschosswohnungsbau mobilisieren
Kurzbeschreibung + Die Stadt schafft projektbezogen die erforderlichen bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir den
Wohnungsneubau
* Einleitung der weiteren Verfahrensschritte
* Ansprache der Eigentlimer mit dem Ziel, Flachen zu entwickeln oder an Bauwillige zu verkaufen, ist
personal- und zeitintensiv
» Baugebot nach § 176 BauGB ist an enge Voraussetzungen gebunden (stadtebauliche Erforderlichkeit
und die wirtschaftliche Zumutbarkeit) und wird nur in Ausnahmefallen angewendet
+ Nachrichtlich: die 109 ha aus den FNP Bauflachendarstellungen gliedern sich nach Eigentimern wie
folgt auf (Tabelle links), die 62 ha aus den FNP Freiflachendarstellungen in der Tabelle rechts:
Stadt 10,20 Stadt 17,86
Privat/Stadt 33,38 Privat/Stadt 26,99
Privat 65,84 Privat 17,66
Summe 109,42 Summe 62,52
Akteure Stadt Leverkusen, Wohnungswirtschaft, Investoren
Umsetzungszeitraum Kurz- bis mittelfristig Geschétzter Personalbedarf zusétzlich Ya Planstelle Stadtplanung
(verwaltungsintern, dauerhaft)
Grad der Umsetzung Wird angewandt
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Tab. 3.16: Handlungsfeld Wohnungsneubau - Wohnbaupotenzialflachen fiir den Geschosswohnungsbau mobilisieren Il

MaBRnahme Wohnbaupotenzialflachen fiir den Geschosswohnungsbau mobilisieren

Bewertung Vorteile Nachteile

* i.d.R. integrierte und urbane Lagen
* mit geltendem Baurecht
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Tab. 3.17: Handlungsfeld Wohnungsneubau - Freiraumflachen zu Wohnungsbauflachen im FNP umwandeln |

MaBnahme Freiraumflachen zu Wohnungsbauflachen im FNP umwandeln

Kurzbeschreibung * Umwidmung ausgewahlter Freiraumflachen zu Wohnungsbauflachen im FNP
* Einleitung der weiteren Verfahrensschritte, insbesondere FNP-Anderungen

Akteure Stadt Leverkusen
Umsetzungszeitraum Kurz- bis mittelfristig Geschétzter Personalbedarf (verwaltungsintern) | Vorhandene Planstellen
Grad der Umsetzung Wird teilweise angewandt
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Tab. 3.18: Handlungsfeld Wohnungsneubau - Freiraumflachen zu Wohnungsbauflachen im FNP umwandeln I

MaBRnahme Freiraumflachen zu Wohnungsbauflachen im FNP umwandeln

Bewertung Vorteile Nachteile

» Haufig integrierte Lagen « Haufig Zielkonflikte mit dem Umwelt- und
Naturschutz (Erhalt von Griin- und Freiflachen)
+ Teilweise Widerstand in der Nachbarschaft
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Tab. 3.19: Handlungsfeld Wohnungsneubau - Bauen auf ,neuen” Flachen |

MaRnahme Bauen auf ,neuen” Flachen

Kurzbeschreibung Wohnungsneubau auf bislang nicht fiir Wohnen genutzte Flachen, z.B. durch:
« die Entwicklung von Konversionsflachen

+ die Uberbauung von Verkehrsflachen, wie z.B. PKW-Stellplatzen

« die Uberbauung/Aufstockung von groRflachigen Einzelhandelsflachen

+ Die Stadt schafft projektbezogen die erforderlichen bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen flir den
Wohnungsneubau

 Ansprache von Eigentimern der in Frage kommenden Flachen ist personal- und zeitintensiv und - je
nach Grofle und Bedeutung der Flachen Aufgabe der Stadtspitze (Beigeordnete, Oberblrgermeister).
Begleitend mussen potenzielle Investoren gesucht und maoglichst schnell mit den Flacheneigentimern
zusammengebracht werden (Messe ExpoReal).

* Hierflr sind in der Verwaltungsspitze Arbeitsstabe und fachliche Kompetenzen vorzuhalten.

Akteure Stadt Leverkusen

Umsetzungszeitraum Kurz- bis mittelfristig Geschétzter Personalbedarf zusétzlich Y2 Planstelle Blro Baudezernat
(verwaltungsintern, dauerhaf) Vs Planstelle Stadtplanung

Grad der Umsetzung Wird teilweise angewandt
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Tab. 3.20: Handlungsfeld Wohnungsneubau - Bauen auf ,neuen” Flachen Il

MaRnahme Bauen auf ,neuen” Flachen

Bewertung Vorteile Nachteile
 Schaffung von Wohnbauflachen, ohne  Gerade in Leverkusen vielfach planerische
Inanspruchnahme von Freiraumflachen Restriktionen: Abstandsflachen nach Seveso-

VO, Abstandsflachen zu StraRen- und
Bahnflachen, Altlasten
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Zwischenfazit/ Handlungsempfehlungen -

Wohnungsneubau ()

Der Vorrang der Innenentwicklung ist baurechtlich geboten und entspricht
den politischen Selbstverpflichtungen, Flachen nur sehr zuriickhaltend neu
zu bebauen, also zu versiegeln. Deshalb sollten Neubaubedarfe auch
vorrangig im Innenbereich oder durch Nutzung von Nachverdich-
tungspotenzialen gedeckt werden. Der Gutachter weist allerdings darauf
hin, dass diese Vorgehensweise - gleichwohl alternativios - ein lang-
fristiges, zeitaufwandiges und z. T. auch mihsames Geschaft ist, das
selbst mittelfristig keine groRen Mengeneffekte bringt. Ausnahmen sind
Konversionsflachen wie die Neue Bahnstadt Opladen, die aber in Lever-
kusen aktuell und auch in absehbarer Zukunft innerstadtisch nicht zur
Verfligung stehen.

F+B empfiehlt fur Leverkusen, vor der Definition von neuen Baugebieten in
konkreten B-Planen grundsatzliche Ubereinkunft darliber zu erzielen, in
welchen Ortsteilen welche Dichtevorgaben wiinschenswert und politisch
konsensfahig sind. Dabei sollte beachtet werden, dass Urbanitat, also die
Schaffung eines stadtischen Charakters, nicht ohne eine gewisse Dichte
maglich ist.

Die aktive Ansprache von Flacheninhabern von Baullcken, das
Uberzeugen von Nachbarn und Anwohnern, hohere Baudichten in ihren
angestammten Siedlungen zu akzeptieren, die Anpassung von Stellplatz-
ordnungen oder Schaffung von Ausnahmetatbestanden, um Dachauf-
stockungen genehmigungsfahig zu machen (z. B. Aufzugspflicht), bean-
spruchen erhebliche Ressourcen in Verwaltung und Lokalpolitik.
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Gerade die Nachverdichtung ist komplexer und teurer als gemeinhin
angenommen. Reiner Nagel, Vorstandsvorsitzender der Bundesstiftung
Baukultur, wies auf die Herausforderungen hin: ,Wer heute nachverdichten
maochte, muss etwa Splittergrundstiicke aufkaufen und zusammenfthren.
Oft missen Zustimmungen der Nachbarn eingeholt werden. Wir reden hier
von komplexen Entwurfsverfahren® (Handelsblatt 09.8.19, Die Krux mit der
Dichte).

Bei Aufstockungen missen Brandschutzauflagen, Stellplatzverordnungen
sowie Schall- und Emissionsschutz beachtet werden. Der zwingende
Anbau eines Aufzugs fihrt in der Regel zum Scheitern eines Auf-
stockungsvorhabens. Wenn Parkhduser Uberbaut oder Bliros aufgestockt
werden, muss haufig der Flachennutzungsplan geéandert werden.
Insgesamt ist mit 1,5 bis zweifach hoheren Baukosten zu rechnen als bei
klassischen Neubauvorhaben. Regelmé&Rig schlagen hier 3.500 Euro je
gm zu Buche. Die eingesparten Grundstiickskosten kompensieren diese
Kostensteigerung. Ob das in Leverkusen zu 100 % gelingt, muss im
Einzelfall gepruft werden. F+B warnt hier vor zu groRen Volumen-
erwartungen. Gleichwohl sind Nachverdichtungsmalnahmen aus okolo-
gischen Grlinden erste Wahl (LABO 30. Marz 2010).
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Auch die Uberbauung von ,neuen Flachen* wie Parkplatzen oder Mit diesen deregulatorischen Malnahmen wird dariber hinaus ein
Lebensmittelmarkten ist an sich eine gute Idee. Leverkusen ist hier aber positives Signal in Richtung Investoren gesandt.

abhangig von der Prioritdtensetzung der groRen Einzelhandelsketten. Und
diese liegt aktuell eher in den TOP 7-Standorten und dort auf jenen
Flachen, die ohne eine Kombination mit mehrgeschossiger Wohn-
bebauung aus Sicht des Einzelhandels gar nicht mehr genehmigungs-
fahig sind. Wenn Gesprache mit den Immobilienabteilungen groRer
Einzelhandelsketten gefiihrt werden sollen, ist das eine Aufgabe fir die
Verwaltungsspitze, hierarchisch beginnend beim Baudezernat.

Die Initiativen fiir eine digitale Verwaltung - und dazu gehért auch der
digitale Bauantrag - sind eingebettet in entsprechende flankierende
Malnahmen/ Angebote des Landes NRW und auch des Bundes.
Leverkusen sollte hier beherzt vorangehen und sich offensiv diesem
Thema stellen.

Die Stadt kann ihrerseits auch deregulierend und beschleunigend wirken,
indem z. B. die Stellplatzsatzung, deren Ablsegebiihren erst im Februar
2019 erhéht wurden, abgeschafft wird. Neubau in innerstadtischen
Gebieten kann faktisch unter Beachtung von starren Stellplatzschlisseln
nicht mehr erfolgen oder verteuert durch hohe Ablésesummen jedes
Bauvorhaben zusatzlich.
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Ausgangslage = Demografie bedingt wird bis 2035 in Leverkusen die Zahl alterer Ein- und Zweipersonenhaushalte (65
Jahre und alter) deutlich zunehmen und damit
auch die Nachfrage nach barrierefreien Wohnungen. Dies wird — zusammen mit veranderten
Ansprichen an das Wohnen - zu erheblichen Anpassungs-bedarfen im Wohnungsbestand fiihren.

= Fast60 % des Wohnungsbestands stammt aus den Jahren 1949 bis 1978, entspricht vielfach nur
noch teilweise den heutigen WohnbedUrfnissen und weist erhebliche energetische
Modernisierungsbedarfe auf

Ziele/Strategien = Nachfrageorientierter und demografiefester Umbau des Wohnungsbestandes
=  Klimagerechte, energetische Modernisierung des Wohnungsbestandes

MaRnahmen = Handlungsansatze fur die Weiterentwicklung der Wohnungsbestande aufzeigen
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Tab. 3.21: Handlungsfeld Bestandsentwicklung — Handlungsansatze fiir die Weiterentwicklung der Wohnungsbestande aufzeigen |

MaBnahme Handlungsansitze fiir die Weiterentwicklung der Wohnungsbestande aufzeigen
Kurzbeschreibung » Handlungsansatze flir eine sozialvertragliche (energetische) Modernisierung und Weiterentwicklung der
Wohnungsbestande aufzeigen
 Wissenstransfer zur Bestandsentwicklung tber die Darstellung von Best-Practice-Beispielen
unterstitzen
Akteure Stadt Leverkusen, NRW.Bank
Umsetzungszeitraum kurzfristig Geschétzter Personalbedarf zusétzlich Y4 Planstelle Stadtplanung
(verwaltungsintern, temporér wéhrend
Projektlaufzeit)
Grad der Umsetzung In Ansatzen angewandt, keine Info Uber vorhandene Potenziale
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Tab. 3.22: Handlungsfeld Bestandsentwicklung — Handlungsansatze fiir die Weiterentwicklung der Wohnungsbestande aufzeigen Il

MaBnahme Handlungsansitze fiir die Weiterentwicklung der Wohnungsbestande aufzeigen
Bewertung Vorteile Nachteile
+ Auflage eines eigenen kommunalen Forder- « schwierig fur eine Kommune mit angespanntem
programms vorteilhaft Haushalt
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I 3.3 Bestandsentwicklung

Zwischenfazit/ Handlungsempfehlungen -

Bestandsentwicklung (I)

Dem Handlungsfeld der Bestandsentwicklung kommt unverandert grole
Bedeutung zu, weil es hier insbesondere um Qualitatsverbesserung geht
sowie um die Schaffung von Wohnungsangeboten, die aktuell nicht oder
zu wenig in Leverkusen angeboten werden. Das gilt insbesondere fir
barrierearmen oder -freien bzw. behindertengerechten Wohnraum. Das
zweite grolle Handlungsfeld ist der gebaudetechnische Klimaschutz, der
Aufbau regenerativer Energieerzeugungskonzepte auf Quartiersebene
sowie die Schaffung von infrastrukturellen Voraussetzungen flr die
Elektromobilitat (Ladestationen).

Leverkusen profitiert hier von bundes- oder landesweit zur Verflgung
stehenden Forderprogrammen. Zusatzliche eigene Haushaltsmittel kdnnen
wahrscheinlich  nicht oder nur im geringen Umfang fir
Bestandsmaflnahmen  zur Verfigung stehen. Aber allein die
Offentlichkeitsarbeit, solche Forderinstrumente auch zu nutzen, die
Ansprache von Eigentimern und die Integration von qualitats-
verbessernden MaRnahmen als Gebote innerhalb von Bebauungsplanen
oder anderen Satzungen, ist flr die Stadt ein sinnvolles Betatigungsfeld in
ihrer moderierenden und anregenden Rolle.
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F+B macht auf die guten Forderbedingungen der Modernisierungs-
forderung in NRW aufmerksam (Ministerium fir Heimat, Kommunales, Bau
und Gleichstellung des Landes Nordrhein-Westfalen, in Zusammenarbeit
mit der NRW.Bank, April 2019). Die Modernisierungs-forderung ist eine
kostenabhangige Darlehensforderung. Gefordert werden die tatséachlich
entstandenen Bau- und Baunebenkosten fur Modernisierungsmafinah-
men, die

= den Gebrauchswert von Wohnraum nachhaltig erhéhen,
= die allgemeinen Wohnverhaltnisse auf Dauer verbessern,
= Barrieren im bestehenden Wohnraum reduzieren,

= die Energieeffizienz von Wohngebauden erhohen,

= den Schutz vor Einbruch verbessern,

= bestehenden Wohnraum erweitern und

= gin attraktives und sicheres Wohnumfeld schaffen.




I 3.3 Bestandsentwicklung

Zwischenfazit/ Handlungsempfehlungen -

Bestandsentwicklung (ll)

Forderfahige Baunebenkosten sind beispielsweise Planungsleistungen
und Energiegutachten, aber auch sozialplanerische MafRnahmen wie
Bewohnerbefragungen und die Erstellung von Quartierskonzepten.

Die Leistungen der Modernisierungsforderung auf einen Blick:
= bis zu 100.000 € je Wohnung/Eigenheim als Darlehen

= 20% des Darlehens
(Tilgungsnachlass).

mlssen nicht  zurlickgezahlt ~ werden

= (,0% Zinsen in den ersten 10 Jahren

= sichere Niedrigzinsen tiber 20 oder 25 Jahre

= Vollfinanzierung aller Kosten: kein Eigenanteil erforderlich
= Auch Instandsetzungen sind forderfahig.

= Hdchstmieten nach Modernisierung je nach Mietniveau in der
jeweiligen Kommune zwischen 5,00 und 6,80 € pro m? zzgl. der
eingesparten Energiekosten (max. 80 Cent pro m?)

= Mietpreis- und Belegungsbindungen flr 20 oder 25 Jahre

= Moderate Mieterhohungen bleiben moglich.
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Besondere Herausforderungen bestehen stadtebaulich in den Ein- und
Zweifamilienhaussiedlungen der 1950er bis 1970er Jahre, die den
Generationswechsel z. T. schon vollzogen haben oder bei denen er kurz
bevorsteht. Hier empfiehlt der Gutachter, diese Entwicklung ggf. durch
eine gezielte Marktbeobachtung in Verbindung mit den ortlichen Maklern
weiter zu beobachten.
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I 3.4 Soziale Wohnraumversorgung  Handlungsfeld Soziale Wohnraumversorgung
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Ausgangslage = Angespannter Wohnungsmarkt mit einem starken Anstieg der Angebotsmieten und Angebotspreise
fir Wohneigentum

= Stark schrumpfender Bestand an Sozialwohnungen: Gesamtbestand geforderter Wohnungen wird in
Leverkusen nach Prognosen des Landes von 4.820 Wohnungen im Jahr 2016 — dies entspricht
einem Anteil von 6,4 % am Gesamtwohnungsbestand - bis 2030 auf ca. 3.240 Wohnungen
zuriickgehen

Ziele/Strategien = Sicherung von bestehenden und Schaffung von neuen 6ffentlich geforderten, preisgunstigen
Mietwohnungen

= Schutz der angestammten Wohnbevdlkerung vor Verdrangung
MaRnahmen = Neubau offentlich geférderter Wohnungen verstarken

=  Einsatz von Sozialen Erhaltungssatzungen bzw. Milieuschutzsatzungen prifen
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Tab. 3.23: Handlungsfeld Soziale Wohnraumversorgung — Neubau offentlich geforderter Wohnungen verstarken |

MaBnahme Neubau offentlich geférderter Wohnungen verstarken
Kurzbeschreibung » WGL weitet Neubau geforderter Mietwohnungen aus
* Festlegung eines Mindestanteils an Sozialwohnungen im Mietwohnungsneubau, kann Bestandteil von
stadtebaulichen Vertragen (§ 11 BauGB) oder Entwicklungsmalinahmen sowie von Baulandmodellen
sein
Akteure Stadt Leverkusen, WGL, Wohnungswirtschaft, NRW.Bank
Umsetzungszeitraum Kurz- bis mittelfristig Geschétzter Personalbedarf (verwaltungsintern) | Vorhandene Planstellen
Grad der Umsetzung In Ansatzen in geringem Male angewandt. Vorgabe aus Ratsvorlage fiir einen Mindestanteil an
Sozialwohnungen erzielt keine Mengeneffekte.
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Tab. 3.24: Handlungsfeld Soziale Wohnraumversorgung — Neubau offentlich geforderter Wohnungen verstarken Il

MaBnahme Neubau offentlich geforderter Wohnungen verstarken

Bewertung Vorteile Nachteile
Schaffung von neuen preisglnstigen « Teilweise Vorbehalte gegentber dem sozialen
Mietwohnungen Wohnungsbau (Imageproblem)
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I 3.4 Soziale Wohnraumversorgung

Tab. 3.25: Handlungsfeld Soziale Wohnraumversorgung - Einsatz von Sozialen Erhaltungssatzungen bzw. Milieuschutzsatzungen

prifen |

MaRnahme

Handlungsfeld Soziale Wohnraumversorgung
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Einsatz von Sozialen Erhaltungssatzungen bzw. Milieuschutzsatzungen priifen

Kurzbeschreibung * Soziale Erhaltungssatzungen (§§ 172 ff. BauGB) zur ,Erhaltung der Zusammensetzung der
Wohnbevolkerung* als ein magliches ordnungsrechtliches Instrument priifen:
* Vergleichende Ubersicht (iber den Einsatz von Milieuschutzsatzungen (Anwendungsvoraussetzungen,
Form der Umsetzung, Wirkungen) in ausgewahlten Stadten, z.B. Kdln, Hamburg, Mlnchen, erstellen
» Bewertung der Vor- und Nachteile von Milieuschutzsatzungen
» Magliche Quartiere/Stadtbezirke in Leverkusen flir den Einsatz einer sozialen Erhaltungssatzung
identifizieren
Akteure Stadt Leverkusen
Umsetzungszeitraum Kurz- bis mittelfristig Geschétzter Personalbedarf zusétzlich Ya Planstelle Stadtplanung
(verwaltungsintern, temporér wéhrend
Projektlaufzeit)
Grad der Umsetzung Wird nicht angewandt
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Tab. 3.26: Handlungsfeld Soziale Wohnraumversorgung - Einsatz von Sozialen Erhaltungssatzungen bzw. Milieuschutzsatzungen

prifen i
MaBnahme Einsatz von Sozialen Erhaltungssatzungen bzw. Milieuschutzsatzungen priifen
Bewertung Vorteile Nachteile
 Schaffung von neuen preisgunstigen + Maglicherweise Abschreckung von Investoren
Mietwohnungen (Griinde sind zu diskutieren)
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I 3.4 Soziale Wohnraumversorgung

Zwischenfazit/ Handlungsempfehlungen -
Soziale Wohnraumversorgung

Uber die WGL besitzt die Stadt Leverkusen nach wie vor ein
hervorragendes  Instrument, um  eigene  Wohnungsbau-  und
Stadtentwicklung betreiben zu kénnen. Dies geschieht auch.

Das Engagement von gewerblichen oder privaten Investoren im Bereich
des geforderten Wohnungsneubaus oder der Einsatz von Férdermitteln bei
der umfassenden Wohnungsmodernisierung gegen Einrdumung von
Mietpreisbindungen und Belegungsrechten stellt dagegen eine freie
Entscheidung der Eigentimer dar. Hier kann die Stadt werbend und
aufklarend aktiv werden, insbesondere im Segment der Privateigentiimer
und der privatwirtschaftlichen ~ Wohnungsunternehmen. ~ Wenn
Projektentwicklungen eine bestimmte MindestgroRe erreichen und neues
Baurecht geschaffen werden muss, kdnnen Mindestanteile geforderten
Wohnraums festgeschrieben werden. Das sollte weiterhin versucht
werden. F+B empfiehlt der Stadt Leverkusen hier einen Mindestanteil von
30 % bei Neubauvorhaben Uber 16 Geschosswohnungen in den
stadtebaulichen ~ Vertragen  oder anderen  Instrumenten  der
Baulandmobilisierung festzuschreiben. In Zusammenarbeit mit ortlichen
Bautragern sollte ebenfalls versucht werden, auch bei Eigenheimprojekten
einen Mindestanteil von 10 % gef6rderten Eigenheimen vorzuschreiben.
Die Forderbedingungen des Landes Nordrhein-Westfalen jedenfalls
gehdren zu den Attraktivsten in ganz Deutschland (WFB, RdErl. d.
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Ministeriums fir Bauen und Verkehr, - IV A 2 - 2010-02/06 vom 26.1.2006
zuletzt geandert durch RdErl. vom 15.2.2019 - 402-2010-20/19).

Der Einsatz von Milieuschutz- und anderen Erhaltungssatzungen wird vom
Gutachter in Leverkusen nicht empfohlen, weil die kleinrdumigen
Wohnungsmarkte innerhalb der Stadt aktuell keine solche MalRnahme
erfordern, zumal sich erfahrungsgemaR daran auch lokalpolitische
Auseinandersetzungen entzinden. Auch Umwandlungsverbote von Miet-
in Eigentumswohnungen sind in der aktuellen Lage nicht opportun.
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Ausgangslage = In Folge des demografischen Wandels und der Alterung der Bevolkerung wachst die Nachfrage nach
barrierefreien Wohnungen, insbesondere im Geschosswohnungsbau (siehe auch Handlungsfeld
Bestandsentwicklung).

= Junge Haushalte und Studierende haben aktuell besondere Schwierigkeiten,
in Leverkusen bezahlbaren Wohnraum zu finden.

Ziele/Strategien = Nachfragegerechte und bezahlbare Wohnangebote flr
= Seniorenhaushalte (barrierefrei) sowie
= junge Starterhaushalte und Studierende (,Junges Wohnen®)

schaffen

MaRnahmen Neubau von barrierefreien Wohnungen fordern

Gemeinschaftliche Wohnprojekte unterstltzen
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Tab. 3.27: Handlungsfeld Wohnungsbau fiir bestimmte Zielgruppen — Neubau von barrierefreien Wohnungen fordern |

MaBnahme Neubau von barrierefreien Wohnungen fordern

Kurzbeschreibung * Informationen zu bestehenden Forderangeboten/-programmen flr den Neubau von barrierefreien
Wohnungen zusammenstellen und der Offentlichkeit bzw. potenziellen Investoren zur Verfiigung stellen

» Ggf. Anlaufstelle flr Interessierte einrichten

* Biindnis flir Wohnen installieren und als Multiplikator einsetzen, ebenso Sozialverbande und Kirchen

Akteure Stadt Leverkusen, Land NRW (NRW.Bank)
Umsetzungszeitraum Kurz- bis mittelfristig Geschétzter Personalbedarf zusétzlich Ya Planstelle Stadtplanung
(verwaltungsintern, dauerhaft) Y4 Planstelle Bauaufsicht /
Wohnungsbauférderung
Grad der Umsetzung Wird ausnahmsweise in Einzelfallen angewandt
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Tab. 3.28: Handlungsfeld Wohnungsbau fiir bestimmte Zielgruppen — Neubau von barrierefreien Wohnungen fordern I

MaBRnahme Neubau von barrierefreien Wohnungen fordern

Bewertung Vorteile Nachteile
 Schaffung von altersgerechten Barrierefreiheit nach DIN teuer, nur fir EG-
Wohnungsangeboten Geschosswohnungen oder flr Hauser mit

Fahrstuhl geeignet. Ggfs. Vermarktungsprobleme
bei anderen Zielgruppen.
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Tab. 3.29: Handlungsfeld Wohnungsbau fiir bestimmte Zielgruppen — Gemeinschaftliche Wohnprojekte unterstiitzen |

MaBnahme Gemeinschaftliche Wohnprojekte unterstiitzen

Kurzbeschreibung  Forderung von gemeinschaftlichen Wohnprojekten (Gemeinschaftswohnen/Mehrgenerationenwohnen)

* Informationen zu bestehenden Forderangeboten/-programmen (z.B. Wohnbund Beratung NRW) fur
gemeinschaftliche Wohnprojekte zusammenstellen und der Offentlichkeit bzw. potenziellen Investoren
zur Verfligung stellen

» Ggf. Anlaufstelle flir Interessierte einrichten

Akteure Stadt Leverkusen, Land NRW (NRW.Bank)

Umsetzungszeitraum Kurz- bis mittelfristig Geschétzter Personalbedarf zusétzlich | Va Planstelle Stadtplanung
(verwaltungsintern, dauerhaft)

Grad der Umsetzung Wird nicht angewandt
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Tab. 3.30: Handlungsfeld Wohnungsbau fiir bestimmte Zielgruppen — Gemeinschaftliche Wohnprojekte unterstiitzen Il

MaBnahme Gemeinschaftliche Wohnprojekte unterstiitzen
Bewertung Vorteile Nachteile
« Schaffung von zielgruppenspezifischen Keine Breitenwirkung
Wohnungsangeboten
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Der Wohnungsneubau fur bestimmte Zielgruppen erzielt keine quantitative entsprechenden Vorgaben in den stadtebaulichen Vertrag, den Vorhaben-

Breitenwirkung. Gleichwohl entfaltet er - wie der Bestandsumbau - und ErschlieBungsplan oder die Konzeptvergabe flhren.

qualitative Impulse. Investoren lassen sich nur gewinnen, wenn die
Nachfrage fur solche Spezialimmobilien vorhanden ist und haufig
zusammen mit einem sozialen Trager die Immobilie betrieben oder sie an
diesen Trager langfristig vermietet wird. Das gilt insbesondere fir betreute
Wohngruppen von Behinderten, Jugendlichen, Frauen mit Betreu-
ungsbedarf etc.

Hier kann die Stadt sicherlich moderierend und koordinierend aktiv
werden. Aus 6konomischer Eigenrationalitat heraus wird es in Leverkusen
kaum Investoren geben, die sich gezielt in diesem Segment engagieren,
weil aus ihrer Sicht die langfristige Vermietbarkeit der Immobilien gesichert
werden muss. Flexibilitdt bei der Grundrissgestaltung etc. ist vor diesem
Hintergrund einer spateren Umnutzung besonders wichtig.

F+B empfiehlt, auf Spezialbedarfe zu reagieren, wenn z. B. soziale Trager
mit entsprechenden Wiinschen an die Stadt oder die Lokalpolitik
herantreten. Je nachdem, ob sie als potenzielle Bauherren oder nur als
Mieter agieren wollen, erwachst daraus der Stadt die Aufgabe, zu
koordinieren und potenzielle Investoren und Grundstlcke zu identifizieren.
Je nach Fallkonstellation kénnten dann fiir eine geeignete Flache zu
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3.6 Lokale Kooperation und
Kommunikation

Ausgangslage

Ziele/Strategien

MaRnahmen
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In Leverkusen im Verhaltnis zum Wohnungsbedarf zu geringe Neubautatigkeit, insbesondere im
mittleren und unteren Preissegment
Schwierige Genehmigungsprozesse im Wohnungsbau

Schwierigkeiten bei der Realisierung des Wohnungsbaus aufgrund divergierender Interessen und
Widerstande gegen konkrete Neubauprojekte von unterschiedlichen Akteuren (wie z.B.
Blrgerinitiativen, Parteien, Verbanden)

Herstellung eines politischen Grundkonsenses innerhalb der Stadt hinsichtlich der Stérkung und
Priorisierung des Wohnungsbaus

Bildung eines lokales ,Bundnisses fir das Wohnen* von Stadt und Wohnungswirtschaft
Effizienzsteigerung und Beschleunigung der Verwaltungsprozesse/ ,digitaler Bauantrag*
Lokales Bundnis flr das Wohnen zwischen Stadt und Wohnungswirtschaft bilden

Kommunale Beratungsangebote rund um das Wohnen ausbauen
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3.6 Lokale Kooperation und . . .
I Kommunikation Handlungsfeld Lokale Kooperation und Kommunikation
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Tab. 3.31: Handlungsfeld Lokale Kooperation und Kommunikation - Lokales Biindnis fiir das Wohnen zwischen Stadt und L

Wohnungswirtschaft bilden | ENDMUM;NEL;

MaBnahme Lokales Biindnis fiir das Wohnen zwischen Stadt und Wohnungswirtschaft bilden

Kurzbeschreibung + Ein lokales Bundnis fir das Wohnen dient als Plattform fir den fachlichen Austausch zwischen der
Verwaltung und der Wohnungswirtschaft und bietet die Moglichkeit einer strategischen Wohnstandort-
entwicklung in der Stadt

+ Die wichtigsten Akteure flr ein solches Biindnis sind die WGL und die Wohnungsbaugenossenschaften
sowie die freien und privatwirtschaftlichen Wohnungsunternehmen. Dartber hinaus kdnnen z.B. Haus &
Grund, Mieterbund und Vertreter grofRerer Unternehmen sowie der Politik in das Blindnis eingebunden
werden

* Lokale Blndnisse flr das Wohnen existieren z.B. in Disseldorf (,Forum Zukunft Wohnen®),
Ludwigshafen (,Bundnis Ludwigshafen®) oder Wolfsburg (,Blndnis flr Wohnen und Leben®)

* Die Stadt prift die Mitwirkungsbereitschaft bei den potenziellen Blindnispartnern

* Ziel sind verbindliche Selbstverpflichtungen (wie z.B. in Hamburg)

* Relevanter Zeitaufwand fir Koordinierung, Vor- und Nachbereitung der Sitzungen sowie die vertragliche
Vorbereitung der Beschliisse

Akteure Stadt Leverkusen, Wohnungswirtschaft, weitere Investoren und die Politik

Umsetzungszeitraum Mittelfristig Geschétzter Personalbedarf zusétzlich Y2 Planstelle Stadtplanung
(verwaltungsintern, temporér wéhrend
Projektlaufzeit)

Grad der Umsetzung Wird nicht angewandt
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Tab. 3.32: Handlungsfeld Lokale Kooperation und Kommunikation — Lokales Biindnis fiir das Wohnen zwischen Stadt und
Wohnungswirtschaft bilden Il

MaBnahme Lokales Biindnis fiir das Wohnen zwischen Stadt und Wohnungswirtschaft bilden
Bewertung Vorteile Nachteile
+Koordinierung und Starkung der Aufwandiger Abstimmungsprozess

Neubauaktivitaten und der Bestandssanierung
*Verbesserte Kommunikation zwischen den
Marktakteuren
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Tab. 3.33: Handlungsfeld Lokale Kooperation und Kommunikation - Kommunale Beratungsangebote rund um das Wohnen

ausbauen |

MaBnahme Kommunale Beratungsangebote rund um das Wohnen ausbauen

Kurzbeschreibung * Information und Aktivierung von Bauwilligen
 Ggf. Anlaufstelle fir Interessierte, z.B. Baugemeinschaften, einrichten
* Personalbedarf und laufende Kosten fiir Betrieb einer Beratungsstelle genau ermitteln

Akteure Stadt Leverkusen

Umsetzungszeitraum kurzfristig Geschétzter Personalbedarf zusétzlich Y4 Planstelle Stadtplanung
(verwaltungsintern, dauerhaft)

Grad der Umsetzung Wird nicht angewandt
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Tab. 3.34: Handlungsfeld Lokale Kooperation und Kommunikation - Kommunale Beratungsangebote rund um das Wohnen

ausbauen Il
MaBnahme Kommunale Beratungsangebote rund um das Wohnen ausbauen
Bewertung Vorteile Nachteile
* Information und Aktivierung von Bauwilligen Personalbedarf und laufende Kosten flr Betrieb der
Beratungsstelle
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3.6 Lokale Kooperation und
Kommunikation

Zwischenfazit/ Handlungsempfehlungen
Lokale Kooperation und Kommunikation

Lokale Blndnisse fir das Wohnen sind bislang in einigen Stadten sehr
erfolgreich, weil sie den Wohnungsbau konsensual mit den Wohnungs-
eigentlimern angekurbelt und jene gleichzeitig die lokalpolitisch definierten
Rahmenbedingungen und Vorgaben akzeptiert haben. Das hat politische
und juristische Auseinandersetzungen minimiert, ebenso wie den Druck,
der durch eine priméar regulatorische Stadtpolitik erzeugt wird.

Lokale Blndnisse waren immer dann erfolgreich, wenn die Kommune
selbst Uber klare Vorstellungen verfligte, welche Globalziele in der
Wohnungs- und Stadtbaupolitik erreicht werden sollen. Der Gutachter
empfiehlt, nach der Verabschiedung des Wohnungsbauprogramms 2030+
die Einrichtung eines lokalen Biindnisses flr das Wohnen in Leverkusen in
Erwagung zu ziehen.
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Gesamtfazit und Ausblick
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Im Gutachten ist eine Fllle von Empfehlungen auf Basis umfangreicher
Analysen und Prognosen zur kinftigen Haushalts- und Bevolkerungs-
entwicklung ausgebreitet worden. Nun stellt sich die Frage, in welcher
Reihenfolge welche MaRnahmen und Instrumente von Verwaltung und
Lokalpolitik ,angepackt’ werden sollen. F+B gibt dazu folgende
Empfehlungen:

Vision Leverkusen 2030+

Letztendlich ist auch die Wohnungspolitik eingebettet in einen Kanon von
Segmentplanungen zur Mobilitat, zu den Grinflachen und zum Artenschutz,
zu Gewerbe und Einzelhandel etc. Diese Segmentplanungen laufen parallel
zum Wohnungsbauprogramm 2030+ und mussen dann zusammengefasst
in ein Gesamtbild minden. Im Idealfall entsteht so eine Vorstellung dartiber,
wie die Stadt nach 2030 aussehen soll, wie viele Menschen in ihr leben, wie
gearbeitet, wie Mobilitat organisiert wird und welche Freiflachen dauerhaft
gesichert werden sollen. Diese ,Vision“ entsteht in demokratischen
Gesellschaften in der Regel unter Einbeziehung der Birgerinnen und
Biirger, der lokalen medialen Offentlichkeit und bezieht selbstredend die
regionalen Ubergeordneten Entwicklungen mit ein, die sich z. B. aus einer
verstarkten interkommunalen Kooperation ergeben (werden).
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Das Zielbild kann erst dann ,Vision“ genannt werden, wenn es mit mog-
lichst groflem politischen Konsens demokratisch beschlossen wurde und
dessen Inhalte eine Haltbarkeit Uber mehr als eine Legislaturperiode
beanspruchen. Hier besteht noch Handlungsbedarf.

Kontinuitét in der stadtischen Wohnungspolitik

F+B macht darauf aufmerksam, dass das Thema Wohnungsbauentwick-
lung mit diesem Gutachten erst am Anfang steht. Leverkusen hat es aus
historischen Griinden versaumt, in eine aktive Bodenbevorratungspolitik zu
einer Zeit einzusteigen, wo die Kommunalfinanzen dies noch im groReren
Stil erlaubt hatten. Mit der WGL besitzt die Stadt ein eigenes Wohnungs-
unternehmen, das wichtige wohnungspolitische und stadtebauliche Impulse
gesetzt hat und noch setzen wird. Auch ihre Rolle fir die Sicherung eines
mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnungsangebots ist nicht hoch
genug einzuschatzen. Das Fehlen eines eigenen Flachenpools ist aber ein
Manko, das der Stadt den groRmalstablichen Einsatz vieler stadtebaulicher
Instrumente mindestens erschwert. Hier besteht ein zentrales Handlungs-
feld.




I 4 Gesamtfazit und Ausblick

= F+B appelliert an die Lokalpolitik, die Verwaltung und an die
Burgerinnen und Burger, dieses Wohnungsbauprogramm 2030+ nicht
als Endpunkt, sondern als Startpunkt fiir eine intensive Debatte und
Positionsbestimmung in der Wohnungs- und Stadtentwicklungspolitik
zu verstehen. Ziel muss ein moglichst groBer Konsens dartber sein,

= wie viele Einwohner Leverkusen 2030 oder 2040 haben soll,

= welche Gebaudeformen (Ein- und Zweifamilienhauser, Geschosswohn-
ungen) in welchem Verhéltnis zueinander in Leverkusen vertreten sein
werden,

= wie hoch der Anteil geforderter oder preisgedampfter Wohnungen im
Zeitablauf sein soll

= welche Spezialbedarfe einzelner Bevolkerungsgruppengruppen exis-
tieren

Nach dem Wohnungsbauprogramm 2030+ steht konsequenterweise die
Erstellung eines Wohnungsbau-Entwicklungskonzeptes an, bei dem Flache
fir Flache die konkret einzusetzenden Instrumente und weitere stadtische
Aktivitdten mit einer konkreten Zeitplanung hinterlegt werden. Damit
verbunden ist eine Priorisierung von Zielen und Maflnahmen sowie eine
Neufassung des daflir notwendigen Personalschllssels innerhalb der fir
das Bauen und Planen zustandigen Stadtverwaltung. Im Idealfall werden
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auch Budgets definiert, die bei den einzelnen Flachen und Instrumenten fir
externe Gutachter und Planungsburos aufgewendet werden missen.

Mit einem IT-gestutzten Infrastrukturfolgekostenrechner konnen sodann
flachenscharf die Folgekosten fir die Stadt berechnet und mit denen
anderer Flachen vergleichbar gemacht werden. Damit erhalten Politik,
Verwaltung und Offentlichkeit einen matrixartigen BeurteilungsmaRstab, der
fir jede einzelne Flache eine maximale Transparenz aus Wohnungs-
baupotenzialen, Infrastrukturfolgekosten, Eingriffen in den Naturhaushalt
und dem zur Umsetzung notwendigen Verwaltungsaufwand gewahrleistet.
Diese Vorgehensweise ist auch deshalb empfehlenswert, um die kontro-
verse Offentlich-mediale Debatte zu versachlichen und zu signalisieren,
dass wirklich flr jede einzelne Flache der gleiche und Uber diese
Untersuchung erweiterte Beurteilungsmalstab angelegt wurde.
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Einbindung der Offentlichkeit

Sobald die Politk den Einsatz eines bestimmten im BauGB geregelten
planungsrechtlichen Instruments beschlieRt, greifen sofort die gesetzlich
geregelten Beteiligungsroutinen der Trager Offentlicher Belange, der
Abwagungsgebote mit dem Umweltschutz, dem Artenschutz, der
Verkehrsplanung, der Gewerbeentwicklung und Wirtschaftsforderung, der
Infrastrukturplanung sowie den emissionsrechtlichen Prifungskatalogen.
Aber auch die ,normale” interessierte Offentlichkeit sowie in besonderem
Malk von Baumalnahmen betroffene Anwohner missen verpflichtend
beteiligt werden. Wie das geschehen kann, z. B. in Form von
Themeninseln, die - aneinandergereint - die Komplexitat eines
Gesamtvorhabens in seine Einzelaspekte zerlegen und so fir die Blrger
fassbar machen, wurde bereits im entsprechenden Zwischenfazit des
Kapitels ,Instrumente und MaBnahmen® beschrieben.

F+B ist allerdings der Auffassung, dass die Stadt Leverkusen angesichts
eines weithin fehlenden Grundkonsenses in der Wohnungs- und
Stadtebaupolitik Uber das gesetzliche MaR hinaus in Beteiligungsverfahren
von Fachoffentlichkeit und vor allem der Burgerinnen und Blrger
investieren sollte. Der stadtische Konsens in der Baupolitik ist ein so hohes
Gut, dass hier bei der Vorbereitung einzelner Baumalnahmen und
Flachenentwicklungen auch groRere Bemlhungen an den Tag gelegt
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werden sollten. Der Gutachter regt an, zu diesem Zweck Planungs-
werkstatten mit den interessierten Burgerinnen und Blirger zu organisieren,
entweder in allen betroffenen Stadtbezirken oder z.B. bei jenen zehn
Flachen, die nach der verwaltungsinternen Rang- und Reihenfolge als
erstes entwickelt werden sollen. F+B rat dazu, diese Planungsworkshops
nicht zu sehr durch Experten und Fachleute zu dominieren. Experten soll-
ten hier vor allem eine moderierende Rolle einnehmen, die Workshops aber
nicht inhaltlich dominieren. M®oglich sind auch zusatzliche gruppen-
spezifische Planungsworkshops fiir Kinder, flr Migranten, flr Senioren etc.
Um Geld zu sparen, bietet sich hier evil. die Zusammenarbeit mit einer
Stadtebau- oder Raumplanungsfakultat einer Universitat an (Dortmund,
Aachen).

Eine gelungene Projektentwicklung ohne spatere Anfechtungsklagen vor
den Verwaltungsgerichten rechtfertigt die im Vorfeld entstandenen Kosten
und Aufwénde flir eine Uber das gesetzliche Mal} hinausgehende Biirger-
beteiligung. Dem Zeitgeist entsprechend muss aber auch in Leverkusen an
der einen oder anderen Stelle mit einer Verweigerungshaltung einzelner
Anspruchsgruppen (Stake Holder) oder Blrgerinnen und Blrger gerechnet
werden.



I 4 Gesamtfazit und Ausblick

Hier sollte dann der Konsens besehen, dass eine mit der kommunalen
Rahmenplanung und den politischen Zielsetzungen vollig Ubereinstim-
mende Projektentwicklung auch durchgesetzt werden sollte, in dem ein
entsprechendes Baurecht geschaffen wird. Dies wird aber sicherlich immer
wieder eine Herausforderung fir die Leverkusener Lokalpolitik darstellen.

Der weitere Umsetzungsprozess

Ehe Uber Instrumente und deren Umsetzung gesprochen wird, Ressourcen
aufgebaut und Planungen angestoRlen werden, empfiehlt F+B, den jetzt
vorliegenden Grundannahmen der Bevodlkerungs- und Haushaltsprognose
sowie der jetzt fir den Wohnungsbau vorgesehenen Flachenpotenziale
grundsatzlich zuzustimmen.

Der Gutachter weist noch einmal darauf hin, dass die nun vorgeschlagenen
Flachenpotenziale, insbesondere die Umwidmungsflachen aus dem FNP
eine absolute Untergrenze dessen darstellen, was bei einer Status quo-
Fortschreibung an Bevdlkerungs- und Haushaltswachstum flir Leverkusen
in den kommenden zehn Jahren zu erwarten ist. Schon bei der mittleren
Prognosevariante, bei neuen Wanderungswellen durch aulereuropaische
Krisen oder anderen, heute nicht vorhersehbareren Ereignissen, kann sich
ein deutlich hdherer Neubauflachenbedarf ergeben. Da die Flachenpoten-
ziale insbesondere aus dem FNP erst Uber einen Zeitraum von mindestens
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zehn Jahren sukzessive mobilisiert werden kénnen, kann jede Generation
lokalpolitischer Entscheidungstrager entscheiden, was mit jeder einzelnen
Flache wann geschehen soll (oder auch nicht).

Insofern stellen die im Gutachten aufgelisteten Potenzialflachen ein Min-
destreservoir an Wohnungsbauflachen in Leverkusen dar.
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Wohnungsneubau

Die MaRnahmen und Instrumente zum Wohnungsneubau stellen ein bau-
und umweltrechtlich wie auch politisch gebotenes Muss dar. Insofern
sollten jene Flachen als erstes gezielt mobilisiert werden, die die hochsten
Urbanitatspunkte liefern:

= Nahe zum geschlossenen Siedlungsbereich
= Nahe zum OPNV
Grundstiickseigentiimer motivieren

Neben der Schaffung von Planrecht bei der sukzessiven Umwidmung von
FNP-Flachen und die Synchronisierung mit der Regionalplanung stellt sich
hier insbesondere die Herausforderung, fur die Mehrheit der Flachen, die
nicht im Eigentum der Stadt Leverkusen stehen oder die sich in einer
stadtebaulichen Gemengelage mit privaten Eigentimern befinden, jene fir
den Wohnungsbau zu motivieren.

Da viele der bisherigen Eigentimer selbst nicht als Bauherren oder
Investoren aktiv werden wollen, bedeutet das in aller Regel, die jetzigen
Eigentimer zu einem Verkauf zu bewegen. Dies kann iber kommunalen
Zwischenerwerb geschehen, wenn noch kein greifbarer Investor in Sicht
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ist oder wenn Uber den zwischenzeitlichen kommunalen Erwerb
ErschlieBungsmalinahmen  durchgeflihrt werden sollen. Auch die
Verbesserung der eigenen Verhandlungsposition, um z. B. bestimmte
Auflagen durchzusetzen, kann auf diese Weise erleichtert werden.
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Kommunaler Bodenfonds bzw. kommunale Bodenbevorratungs-
politik

Die Praxis zeigt, dass neben der kommunalen Bauleitplanung und dem
kommunalen Satzungsrecht die Existenz eines kommunalen Wohnungs-

unternehmens eine eigene Bodenbevorratungspolitik die wichtigste Saule
weitsichtiger Stadtentwicklungspolitik ist.

Der Gutachter empfiehlt, zusammen mit der Kdmmerei eine fiskalische
Bestandsaufnahme der stadteigenen Flachen zu erstellen, unter
besonderer Berticksichtigung der stadteigenen Wohnungsbauflachen. Die
Grindung einer Stadtentwicklungs-GmbH sollte vor diesem Hintergrund
aktiv betrieben werden, um fiskalisch rechtskonform eine eigene und vom
Kommunalhaushalt unabhéngige Ankaufspolitik betreiben zu kdnnen.

Baupolitik erfordert Normsetzungen

Im Gutachten ist das bisherige Verhéltnis zwischen geférdertem und frei
finanziertem Wohnungsbau sowie zwischen Ein- und Zweifamilienhausern
sowie Geschosswohnungen im Wesentlichen unverandert aus dem
Durchschnitt der letzten drei Berichtsjahre in die Zukunft fortgeschrieben
worden. Dies muss nicht so bleiben!
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Es Dbleibt der politischen Meinungs- und Willensbildung in Leverkusen
vorbehalten, hier wohnungspolitische Vorgaben zu definieren, die dann bei
einzelnen Bauvorhaben, B-Planen oder stadtebaulichen Entwicklungs-
malnahmen umgesetzt werden sollen. Fir diese Rahmenvorgaben sollte
ein Grundkonsens daruber erzielt werden, wie zukinftig

= die Anteile zwischen geforderten und frei finanzierten Wohnungen bei
Neubauvorhaben vorn Mehrgeschosswohnungen verteilt sein sollen

= welche bauliche Dichte angestrebt wird

= welche Geschosshohen in welchen Ortsteilen zoniert zugelassen
werden sollen

= wie viele Ein- und Zweifamilienhduser, Eigentumswohnungen und
Mietwohnungen entstehen sollen

Dahinter stehen auch fiskalische Aspekte. Ein hoherer Anteil an
Eigenheimen und Eigentumswohnungen zieht bzw. halt Einkommens- und
Grundsteuerzahler in der bzw. in die Stadt. Ein héherer Anteil an Sozial-
wohnungen versorgt mdglicherweise nicht nur die bereits in der Stadt
lebenden Anspruchsberechtigten, sondern entfaltet eine Sogwirkung auf
diese Gruppe im Umland, was in Leverkusen soziale Folgekosten nach
sich ziehen wurde.
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Investorenansprache

Mit der Neuen Bahnstadt Opladen besitzt die Stadt Leverkusen ein
gelungenes Beispiel fur eine parzellierte und unter Beteiligung
verschiedener Bauherren und Investoren schrittweise realisierte
stadtebauliche Entwicklungsmanahme. Flachen dieser GroRe und
innerstadtischen Potenziale sind aber rar und aktuell nicht absehbar
verflgbar.

Aber schon Flachen mittlerer GroBe, mit denen mindestens 20
Wohnungen gebaut werden kénnen, sind auch flr (berregionale
Investoren interessant. Wenn sich die Stadt dafur entscheidet, aktiv auch
auf neue externe Investoren zuzugehen, dann ist deren Suche, Ansprache
und die Koordinierungsleistung zwischen Investor und Grundstlicks-
eigentlimer (wenn es nicht die Stadt selbst ist) sowie die Baurechts-
setzung mit erheblichem Aufwand verbunden.

Ab einer bestimmten GréRenordnung, z. B. wenn es um Gesprache mit
den Immobilienabteilungen groRer Einzelhandelsketten geht, deren
Parkplatze berbaut werden sollen, dann werden die Gesprache zur
Chefsache und erfordern die Prédsenz von Baudezernentin oder
Oberbirgermeister. Flr die professionelle Auf- und Vorbereitung dieser
Investorengesprache ist ein Stab notwendig, der immobilienwirtschaftliche
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Erfahrung hat und die Branche und deren Rationalitdt sowie
Erwartungshaltungen kennt.

F+B pladiert dafir, hier eine sorgfaltige Abwagung herbeizufiihren, fir
welche Zwecke personelle Ressourcen in der Stadtverwaltung aufgebaut
werden sollen.

Wertabschépfung und Infrastrukturkosten

Fur fiskalisch angespannte Kommunen wie Leverkusen ist es wichtiger
denn je, Planungswertgewinne durch ErschlieBungsmalnahmen oder
durch die Umwidmung von Freiflachen in Wohnungsbauflachen zu
relevanten Teilen wieder der Stadtgesellschaft zuzufihren (eine
ausfuhrlichere Darstellung des Themas Infrastrukturfolgelasten findet sich
im Anhang).

Berechnungsgrundlage fir den Umfang der abgeschdpften Planungswert-
gewinne sind

= Artund Ausmal® der kommunal verfligten Auflagen (z. B. Anteil soziale
geférderter Wohnungen)

= Verkehrswerte der Grundstiicke vorher - nachher
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= Erschlieungskosten inkl. Altlastensanierung, Kampfmittelbeseitigung
und Archaologie

= Ausgleichsmalinahmen insb. im Naturschutz

= Infrastrukturfolgekosten fiir die Erweiterung des OPNV, Schulen,
Kindergarten, Senioreneinrichtungen, Quartierstreffpunkten etc.

Bei Letzteren ist unbedingt zwischen Einmal-Investitionen und laufenden
Bewirtschaftungskosten zu unterscheiden, die allerdings nicht vollstandig
durch  Abschopfungszahlungen aus Grundstiicksverkaufen —gedeckt
werden dirfen, da die Kommunen dber Gebihren, Beitrage und
Landeszuweisungen andere Refinanzierungsquellen besitzt.

Der Verteilungsschlissel unterscheidet sich je nach Komplexitat des
Modells. In der Literatur schwanken die Auf Kommune und Bautrager zu
verteilenden Ausgaben fur Stralenbau, Kanalisation, Regenwasserab-
leitung oder Fernwarmenetze zwischen 80 und 100 % zu Lasten des
Investors. Beim Bau und laufenden Betrieb von sozialen Einrichtungen wie
Schulen oder Kindertagesstatten sind Landes- und Bundeszuschisse, die
die Kommunen auf gesetzlicher Grundlage vereinnahmen, von den
Infrastrukturfolgelasten abzuziehen.
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Ublich sind heute IT-gestiitzte Kostenrechner, die teilweise mit
Unterstutzung des Deutschen Stadtetages entwickelt wurden und mit
denen sich bequem Alternativszenarien rechnen sowie einzelne Flachen in
ihren Kostenfolgen vergleichen lassen

Gerade grolReren Neubauprojekte bzw. Baulandmodelle komplexerer und
neuerer Art setzen hier komplexe Berechnungen voraus, die den Business
Planen von Betreiberimmobilien ahneln. Der Grund daflr ist die
gewtunschte Immunisierung“ von Abschépfungsmodellen gegen spatere
Anfechtungsklagen vor den Verwaltungsgerichten. In der Regel ist fur die
Konzeption und Einfihrung von Baulandmodellen umfangreiche externe
fachliche und juristische Unterstiitzung notwendig.

Gesamtfazit und Ausblick

Leverkusen braucht angesichts begrenzter Flachenreserven, einer
besonderen geographischen Lage mit einem Uberdurchschnittlichen Anteil
an Verkehrs- und Industrieflachen nicht auf der gesamten Klaviatur
baupolitischer Instrumente zu spielen. Das geben die personellen und
fiskalischen Ressourcen auch gar nicht her. Neben dem Bekenntnis zu
den im Gutachten vorgeschlagenen Potenzialflachen sollten vorrangig
folgende Malinahmen eingeleitet werden:
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= Digitalisierung des Verwaltungshandelns F+B empfiehlt aulerdem, in Baukultur zu investieren. Dazu konnte z. B. ein
Gestaltungsbeirat gehoren, der bei allen Neubauvorhaben seine Stimme

= Grlind ines - h noch kleinen - stadtischen Grundstiicks-
furcling EInes - wenn auch noch Kenen - SAdUscIen "STuAgsicks erhebt oder bei Architektenwettbewerben in der Jury vertreten ist.

fonds, der aktiv im Sinne der beschlossenen stadtentwicklungs-

politischen Ziele gemanagt wird ,ochones Bauen“ konnte sich so fur Leverkusen zu einem positiven
= Politischer Beschluss uber zentrale wohnungspolitische Rahmen- Imagetrager entwickeln.

bedingungen der Stadt Leverkusen (Dichte, Art der Bebauung, Relation F+B pladiert abschlie®end dafir, die wohnungspolitischen Rahmen-

geforderter-/frei finanzierter Wohnungsbau etc.) bedingungen nicht zu einseitig an bestimmten Einwohnergruppen aus-

zurichten. Eine solidarische Stadtgesellschaft, die Nutzen und Lasten fair
auf viele Schultern verteilt und die die demografischen und ékonomischen

Trends beachtet, wird auch in der Wohnungspolitk zu tragfahigen
= Aufstellung eines Zeit- und Meilensteinplanes bei den Wohnungs- Lsungen kommen.

potenzialflachen, was wann mit diesen Flachen geschehen soll und
welche Schritte wann eingeleitet werden

= Lockerung moglicherweise Uberholter Vorgaben, z. B. bei der Stellplatz-
satzung

= Mut zum Austesten von gestalterischen Vorgaben, die madglichst
einvernehmlich mit potenziellen Investoren und Bauherren beschlossen
werden sollten, dann aber durchaus Signalwirkungen erzielen kénnen.
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Anhang

— Abbildungs- und Tabellenverzeichnis
— Exkurs: Ausgewahlte Themen der Baulandentwicklung
— Karten

— Flachensteckbriefe
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Exkurs: Ausgewahlte Themen der Baulandentwicklung

— Kommunale Baulandmodelle

— Infrastrukturfolgelasten
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Kommunale Baulandmodelle (1)

Ein kommunales ,Baulandmodell* beinhaltet die formliche Festlegung einer
Strategie fur das Flachenmanagement und die kommunale Bauland-
entwicklung *. Die Bedeutung der Baulandmodelle liegt dabei in der
Steuerungsmaoglichkeit und der Umsetzungsorientierung auf raumlicher
Ebene, wobei sowohl qualitatve als auch quantitative Ziele der
Stadtentwicklung verfolgt werden konnen.

Innerhalb der kommunalen Baulandmodelle werden die drei neben-
stehende Steuerungsbereiche adressiert.

Aufgrund der aktuellen Marktanspannungen, die sich auf den
Wohnungsmarkten vieler prosperierender Ballungsraume vollziehen — und
dazu gehdrt auch Leverkusen, gewinnen kommunale Baulandmodelle in
den letzten Jahren wieder an Bedeutung. Jiingere Baulandmodelle haben
insbesondere das Ziel, den geforderten Wohnungsbau und das Angebot n
bezahlbarem Wohnraum zu starken.

Im Zuge dessen wird bei neu geschaffenem Baurecht eine Mindestquote
fir den Sozialen Wohnungsbau fir den Planungsbeguinstigten vorgegeben.
Diese Quote ist entweder nach Stadtteilen differenziert oder gilt fur die
gesamte Kommune.
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Steuerungsbereiche von kommunalen Baulandmodellen

Steuerungsbereiche kommunaler Baulandmodelle

Wohnungspoltische Finanzierung durch Sadiebaibo e Seterin
Steuerung Kostenumwalzung 9

Baukultur

» Stadtebaulicher
Wettbewerb

* Bauverpflichtung
Stadtebauliche Standards
* Dichtewerte

* Freiflachen-standards
Umweltstandards

Grundsticke

* Verbilligte Abgabe der
Grundsticke und
Bindungen fir gefor-
derten Wohnungsbau

Kosten
Planungskosten
Verfahrens- und

Verbesserung des

Wohnungsangebotes durch

* Wohnraumforderungs-
quote: stadtweit einheit-
liche oder nach Stadt-
teilen differenzierte
Quote fiir sozialen
Wohnungsbau;

Ziel: Soziale Durch-
mischung
Wohnungsbauquote:
Quote fur Anteil des
Wohnens

Ziel: Funktionale
Mischung im Quartier

Entwicklungskosten
Sanierungs- und
Ordnungskosten
Technische Infrastruktur
Soziale Infrastruktur

* Klimaanpassung
* COy-AusstoR
* Nachhaltiges Bauen

Quelle: Kotter 2018

*) Siehe auch: Kétter, T. (2018): Mangel an bezahlbarem Wohnraum — Was leisten kommunale Baulandmodelle?, vhw FWS 3 / Mai-Juni 2018
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Kommunale Baulandmodelle (1l)

Ebenso konnen mittels Baulandmodellen zentrale Qualitatsziele wie die
Stadtgestalt und die Baukultur, welche einen wichtigen Standortfaktor
darstellen, umgesetzt werden, indem sie bei Neubaugebieten in den
Vorgabenkatalog der Baulandmodelle integriert werden. Durch die
Anwendung von Baulandmodellen kann somit eine umsetzungsorientierte
Baulandentwicklung gewahrleistet werden. Durch vertragliche Bauver-
pflichtungen wird daflir gesorgt, dass die Baurechte zeitnah genutzt
werden, die bereits vorhandene Infrastruktur ausgelastet und der Bedarf an
Wohnraum auf Basis von Prognosen und Trendbeobachtungen bertck-
sichtigt wird . Gleichzeitig werden stadtokologische Ziele bei Aufnahme in
das Baulandmodell verfolgt, wobei das zentrale Ziel die nachhaltige Stadt-
entwicklung bleibt. Weitere Ziele stellen der Klimaschutz dar.

Die Refinanzierung der Kosten der Stadt- und Infrastrukturentwicklung gilt
ebenso als wesentliches kommunalpolitisches Ziel. Zur Entlastung der
Haushalte werden im Zuge einer verursachergerechten Kostenzuordnung
durch die stadtebaulichen Folgekostenvertrage gemal § 11 Abs. 1 Nr. 2
BauGB die Entwicklungs- und Folgekosten von neuen Baugebieten auf den
Planungsbegunstigten Gberwalzt.

Werden Kosten Uberwalzt, so missen die Grenzen der stadtebaulichen
Vertrage hinsichtlich der Kausalitat, des Kopplungsverbotes und der Ange-
messenheit beachtet werden.
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Somit lassen sich theoretisch bis zu 100 % der Kosten Uberwalzen,
lediglich die Errichtungen der sozialen Infrastruktur sind nicht beitragsfahig.
Gemal des Kopplungsverbotes dirfen nur stadtebauliche Ziele im
Baulandmodell verfolgt werden. So sollen laut des Erforderlichkeitsgebotes
nur dann Bauleitplane aufgestellt werden, wenn diese fur die stadtebauliche
Ordnung und Entwicklung notwendig sind (§ 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB) . Zur
Erreichung der stadtebaulichen Ziele im Rahmen der Baulandentwicklung
sowie zur Sicherung der Finanzierung der Folgekosten und somit zur
Aufstellung eines Bebauungsplans bedarf es einer Mitwirkungsbereitschaft
der Eigentlimer als wesentliche Voraussetzung.

=  Gemal der Anforderung der Kausalitat sind nur solche Kosten und
Leistungen (bertragbar, die in einem kausalen, rdumlichen sowie
zeitlichen Zusammenhang mit der Baulandentwicklung stehen
(Voraussetzung oder Folge eines Baugebietes). So mussen
stadtebauliche Maflnahmen sowie Einrichtungen durch ein Vorhaben
nach planerischem Konzept begriindet sein, dabei muss jedoch
beriicksichtigt werden, dass - aufgrund von verschiedenen
betriebswirtschaftlichen sowie stadtstrukturellen Anforderungen an die
Infrastruktureinrichtungen — kommunale Folgeeinrichtungen nicht
immer in unmittelbarer ortlicher sowie zeitlicher Nahe errichtet werden.
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Kommunale Baulandmodelle (lll)

Kosten flr bereits vorhandene Infrastruktureinrichtungen sind nicht
Ubertragbar, ebenso ist eine abstrakte Zahlungspflicht der Planungs-
begunstigten je Wohneinheit als infrastrukturelle Abgabe nicht zulassig .
Gemal des Gleichbehandlungsgebotes werden entstehende Aufwen-
dungen aufgrund des geschaffenen Planungsrechtes nach geeignetem
Malstab gerecht auf die Planungsbeginstigten verteilt, so kann dies
wiederum anhand der Wohneinheiten oder der Nutzflache erfolgen . Weiter
muss berlcksichtigt werden, dass Betriebskosten keine stadtebaulichen
Malnahmen darstellen und somit nicht vereinbart werden kénnen .
Aufgrund des demographischen Wandels und den Veranderungen hinsicht-
lich der Bedarfe der sozialen und technischen Infrastruktur missen
Nutzungszyklen ebenfalls berticksichtigt werden.

Gemall  der Angemessenheit ~missen die Leistungen  der
Planungsbegunstigten in angemessenem Verhaltnis zu den Vorteilen durch
die Baulandentwicklung stehen, hierfir kann die planungs- und
malnahmenbedingte Bodenwertsteigerung als MaRstab herangezogen
werden Hierbei muss jedoch beachtet werden, dass bei der
Angemessenheit die Gesamtumstande beriicksichtigt werden missen,
ebenso ist die Angemessenheit nicht fir die Baulandrichtlinie als Ganzes,
sondern im Einzelfall zu prifen und nachzuweisen . RegelmaRige Ange-
messenheitsprifungen zu jedem stadtebaulichen Vertrag erhdhen gleich-
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zeitig die Rechtssicherheit, so dass im Falle einer gerichtlichen Prifung
angenommen werden kann, dass die Angemessenheitsgrundsatze als
Beurteilungsmafstab herangezogen wurden.

Allerdings werden in Deutschland viele stadtebauliche Vertrdge ohne
Angemessenheitsprifung geschlossen, weshalb im Kontext des Bauland-
modells das Risiko entsteht, dass eine erfolgreiche Klage gegen einen
Vertrag weitere Klagen auslost, da es sich um einheitliche und nicht
individuell ausgehandelte Vertrage handelt . Planungsberechtigte wird ihre
Kostenbeteiligung als eine Art Abgabe auferlegt, die dem Aufwendungs-
ersatz der Gemeinden fir die tatsachlich entstandenen Kosten dienen, die
anderweitig nicht gedeckt werden kénnen. Dabei ist eine Abschdpfung von
Bodenwertsteigerungen ohne Zusammenhang zu den Kosten unzuldssig .
Ferner missen der Gesamtumfang und die Rentabilitat der Investitionen
des Planungsbegunstigten sowie die planungs- und mafinahmenbedingten
Bodenwertsteigerungen beriicksichtigt werden. Bei vorgenutzten Flachen
mit hohem Anfangswert fiihrt die Angemessenheitspriifung zu einer eher
geringen Bodenwertsteigerung, sodass eine Kostenlberwalzung hier nur
bedingt mdglich ist.
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Kommunale Baulandmodelle (IV)

Um Baulandmodelle wirksam umsetzen zu konnen, bedarf es der
folgenden Erfolgsfaktoren :

= Transparenz und Klarheit fir die Berechenbarkeit des Modells und zur
Gewahrleistung der notwendigen Sicherheit bei Kostenkalkulationen

= Unterstitzende Kombination mit Wohnungsbauprogrammen fir eine
gezielte raumliche und sozialvertragliche Verwendung

= Umfassender Konsens zwischen Politk und Verwaltung fir die
dauerhafte Etablierung eines Rahmens fir die Baulandentwicklung
sowie Bodennutzung

= Gleichbehandlung der betroffenen Akteure zur Férderung der Akzep-
tanz und Mitwirkungsbereitschaft

= Effizienz in Form der Entlastung der Verwaltungsaufgaben bei der
Baulandentwicklung durch eindeutige Regelungen bzw. Vorgaben
sowie standardisierte Abldufe

= Regionale Abstimmung zur Vermeidung einer Konkurrenzsituation

= Organisation durch Baulandkommission als amterlbergreifende sowie
interdisziplindre Zusammenarbeit zur schnellen Verwirklichung von
Baulandmodell-Projekten
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= Langfristige Bedingungen fur Baulandmodelle aufgrund der langen
Entwicklungszeitraume von Immobilien

= Lokale Lésungen zur Anpassung der Baulandmodelle an die indivi-
duellen lokalen Gegebenheiten bzw. Probleme und zur flexiblen
Anwendung

= Steuerung durch die kommunale Planungshoheit gilt als das zentrale
Steuerungselement fir Baulandmodelle

Wenngleich die Einfiihrung von Baulandmodellen eine lokalspezifische,
anspruchsvolle und komplexe Aufgabe darstellt, gibt sie gleichzeitig die
Maglichkeit, die Einbindung von stadtebaulichen Vertragen in Planungs-
prozesse sowohl besser zu strukturieren als auch Regeln der Bauland-
entwicklung zu vereinheitlichen.

Als Herausforderung bei der Einflhrung der Baulandmodelle gilt zum einen
das Preisniveau des Boden- bzw. Wohnungsmarktes, das unterschiedliche
Méglichkeiten flr die Umsetzung von Baulandmodellen mit sich bringt und
das einer Priorisierung von Leistungen bzw. Vorhaben bedarf . Ferner muss
bei der Kostenbereitstellung beim Bau von Kitas oder Grundschulen gemaf
des Kausalitatsgrundsatzes darauf geachtet werden, dass die Bedarfe auch
nachgewiesen werden.
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Kommunale Baulandmodelle (V)

Ein Hauptproblem der Baulandmodelle besteht zudem in der Tatsache,
dass sie lediglich bei neu geschaffenen Planungsrechten anwendbar sind.
Da in der Praxis lediglich etwa 10 % aller neuen Bauvorhaben im Bereich
von neuen Bebauungsplanen realisiert werden, sind auch nur diese fur die
Etablierung eines Baulandmodells geeignet . Demnach lassen sich durch
Baulandmodelle nur der Neubau, nicht aber der Bestand von Wohnungen
steuern, weshalb Baulandmodelle nicht alleine die bestehenden Probleme
der kommunalen Infrastruktur I6sen kdnnen. Ein quantitativer Effekt ist
meist nur in Stadten mit grof¥flachigen Konversionen von Brachflachen bzw.
einer umfassenden neuen AuBenentwicklung des Wohnungsbaus mdglich,
da Baulandmodelle zum einen nur bei neuem Planungsrecht, zum anderen
nur bei Erreichung einer Mindestgrenze greifen.

Um hier die Frlchte einer aufwandigen Vorbereitungsphase in Verwaltung
und Politik zu ernten (fast immer begleitet durch externe Unterstiitzung von
Planungsbiros und Baufachjuristen), mussen eine relevante Zahl von
Anwendungsfallen zum Tragen kommen.

Spatere Kosten- und Zeitersparnisse ergeben sich durch den Wegfall sonst
notwendiger einzelner stadtebaulicher Vertrage. Als Untergrenze fir die
Entwicklung eines flachendeckenden einheitlichen Baulandmodells sind ca.
finf potenzielle Anwendungsfalle pro Jahr anzusetzen.
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Der Gutachter rat dazu, ggf. den Erfahrungsaustausch mit anderen Stadten
zu suchen, z. B. Uber die Gremien des Stadtetages NRW oder des
Deutschen Stadtetages. Um die Verwaltungsressourcen richtig einzu-
setzen, sollte zunachst einmal das Instrumentarium der stadtebaulichen
Vertrage, der Konzeptvergabe und ggf. der stadtebaulichen Entwicklungs-
maflnahme genutzt werden. Der Zeithorizont fur den Beginn der Entwick-
lung eines Baulandmodells konnte dann ab ca. 2023 erfolgen.




I Anhang

Infrastrukturfolgelasten (l)

Um die kommunalen Infrastrukturfolgelasten einer Baulandausweisung fair
zu verteilen, sind in den vergangenen 20 Jahren verschiedene Modelle
entwickelt worden, um Planungswertgewinne abzuschépfen oder als
Ausgleich bestimmte Anteile geforderter Wohnungen, behinderten-
gerechter Wohnungen oder Sonderwohnform wie Behinderten-WGs,
Frauenwohngruppen etc. zu gewahrleisten.

Entscheidend fur den gerichtlichen Bestand solcher Beteiligungsmodelle an
der Finanzierung kommunaler Folgelasten ist die ,Angemessenheit’. Um
diese wiederum berechnen zu koénnen, mussen die Barwerte der vom
Investor aufzubringenden Abgaben oder Auflagen gegen die Folgelasten
aufgerechnet werden. Ohne an dieser Stelle die Berechnungsmodelle in
extenso widergeben zu kdnnen, seien hier nur folgende Anforderungen
skizziert, die gleichermalen Voraussetzung fur die rechtssichere
Entwicklung von Baulandmodellen sind:

= Das Modell muss den Vergleich konkreter Standortalternativen auf
Gemeindeebene ermdglichen.

= Das Berechnungsmodell soll kommunalen Entscheidungstragern die
Kosten und Risiken einer infrastrukturellen ErschlieBung konkreter zu
entwickelnder Flachen aufzeigen.
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Dies erfordert eine standortbezogene Vorausschau von Infrastruktur-
aufwendungen. Ebenfalls leisten muss ein geeignetes Modell die
Analyse von Folgelasten von Innenentwicklungspotenzialen, also von
Bauliicken, Brachen und Konversionsflachen. Diese unterscheiden sich
in Bezug auf ihre Infrastrukturausstattung wesentlich und sind diffe-
renziert zu betrachten. Hier stellt sich auch die Frage der Nachnutzung
vorhandener Infrastruktur.

Einfache Modelle gehen primar von Jahreskosten, d.h. einer jahrlichen
Umlegung einmalig entstehender Kosten auf den Nutzungszeitraum
der Investition aus. Diese Vorgehensweise entspricht quasi der
Abschreibung von Gebauden und entspricht dem buchhalterischen
System der Doppik, in dem Investitionen in Hohe ihres Wertverlustes
jahrlich abgeschrieben werden

Zum Weiterlesen: eine gute Einflihrung das Thema bieten u.a. die
BBR-Online-Publikation  Nr.  3/2006 ,Siedlungsentwicklung und
Infrastrukturfolgekosten — Bilanzierung und Strategieentwicklung®, Bonn
2006 und die Broschire ,Folgekostenrechner Rheinland-Pfalz. Ein
unterstltzendes Instrument fir eine nachhaltige Siedlungsentwicklung®,
die 2015 zusammen mit den kommunalen Spitzenverbdnden vom
Ministerium fiir Wirtschaft, Klimaschutz, Energie und Landesplanung
sowie dem Ministerium der Finanzen in Rheinland-Pfalz erstellt wurde.



I Anhang

Infrastrukturfolgelasten (Il)

Aufgrund unterschiedlicher Finanzierungsmaoglichkeiten werden Entschei-
dungen fur oder gegen eine Flachenausweisung aus gemeindlicher Sicht
haufig anders begriindet als ein Bauunternehmer oder Projektentwickler
diese beurteilen wirde. Beispielsweise werden im Idealfall alle priméren
und sekundaren Infrastrukturfolgekosten, wie z. B. aus der Zwischen-
finanzierung, auf die vermarktbare Flache umgelegt. Gelingt eine Vermark-
tung der Flache, werden die Ausgaben durch die Einnahmen kompensiert
und der Gemeinde entstehen langfristig gesehen keine Kosten aus der
Investition.

Zu Dberucksichtigen sind in dem Fall beispielsweise nur kunftige
Erhaltungsaufwendungen und Betriebsaufwendungen. Ist eine zu erschlie-
Rende Flache dagegen von Vermarktungsproblemen betroffen, konnen die
Infrastrukturkosten nicht in vollem Umfang durch Einnahmen kompensiert
werden. Hier liegen also Risiken auf Kommunalseite begriindet.

Der Verteilungsschllssel unterscheidet sich je nach Komplexitat des
Modells. In der Literatur schwanken die Auf Kommune und Bautrager zu
verteilenden Ausgaben fir StraBenbau, Kanalisation, Regenwasser-
ableitung oder Fernwarmenetze zwischen 80 und 100 % zu Lasten des
Investors.
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Beim Bau und laufenden Betrieb von sozialen Einrichtungen wie Schulen
oder Kindertagesstatten sind Landes- und Bundeszuschisse, die die
Kommunen auf gesetzlicher Grundlage vereinnahmen, von den
Infrastrukturfolgelasten abzuziehen.

Ublich sind heute IT-gestiitzte Kostenrechner, die teilweise mit Unter-
stitzung des Deutschen Stadtetages entwickelt wurden und mit denen sich
bequem Alternativszenarien rechnen sowie einzelne Flachen in ihren
Kostenfolgen vergleichen lassen .

Die Stadt Leverkusen sollte sich diesem Thema mit hoher Prioritat widmen.




FORSCHUNG

BERATUNG
FOR WOHNEN
[MMOBILIEN
UND UMWELT
6 M B H

Karten

September 2019 Wohnungsbauprogramm Leverkusen 2030+ 183 _




N T L. - S i
. Zald “\I:“:' 1 /Schraffenberg R e Rosenthal : / 5“’ ockn N i Harkon
| . . - % ARG \ > § % , Her
e R et e . Wietsche , § /Blasberg "))/ siet
: oy [/ Trompete \\ ; k \ \
roF W / : . " Patischeid (e s hgels- || NS {
._:,&;-4» - 1 smnugsﬁf/de -\ Bafken o AR ‘fl“;;fwm o " ,B,'ig'_ 5 };/eﬂrof %
;'3. l' \ d A\ \"v, - N Kamb: g Buche.{é\
t%"‘ i \ 74 * '.; c = ( -_-{
‘ s s NoippeateL,, . Bt
¢ | / Bergisch Dierath, A7z R e
s ' f ! 102 s < 3 :
] 5 Negk”(;hen ; Kuckenberg R;?éz”:,g- 207~ ‘t‘
vy 7 \
7/ ' -~ ;e/g- Borheim
hali;bely A = Borgemaistar St SE: Z8\k )
Grof- ! = 2 Repinghofen y
. Klein- e
f ¢ F S
! | Darscheid Ly
= Hors C g
-Wi‘ ; CAL T NS = 8 4
e e o A ¥ S
s N\ 5 3 | “’ ey . “4:
v ’ . *‘. ot s A (T3 "
liRhey(igo,,f- 4 ‘H ett,ngen,;.} Lf.zbk’_:‘zlz -
: = TP o e BN ol nKir -
% ~ A ’\ L | e o~ ?. ol
>3 CHE R . S
‘H
Erberich

Nag 22 $ /f
NG Heidgen | I A
Srety &5 ¥ W ~ ‘\4&,, A/kenrath 7 ’ NS "‘I Globus
el ‘ \ Ay e b e M ;'nm{;} A\
AR %1 , 5’” \ A

Osenau

Odentt

..5"‘;3'
M’“‘"M Y
¥ Kiichenberg R

" Schildgen & :

AWV Kalmiinten
’ N . Voiswin,

7 | )‘ e Hop;_;ers- 7 X /

740 i " heide

7\ Dy/nn vje lder—WalegX o \ A

#i

\ &

N ..“:‘:"‘ V. & \;\\ . e . - - 2] i ! « 1
Abb. 2.2: Bauliicken der Stadt Leverkusen Quelle: Stadt Leverkusen 2018

September 2019 Wohnungsbauprogramm Leverkusen 2030+ 184 _



\\ .\s‘gefens.%%% b / l;ﬂ:’: “ i ul ;:b‘ Lelchhmen Neu/and i ‘: Weltersbach MG'Z)’D/Z ﬂ

A \J M b h g Werspach
Ube sic t Wohnt au oten ale VN,
MONHEIM g °(a; “L"'mu r I ZI ’3’”9’5’“’”13 Ko/te/s ) E:chen' Berrii
S y n - ~—_“hduschen
AM *RHEIN X Katson- 2\ / | Fdrs,‘chen i. ] wunkersnuiz SIoaken = /h\d o cg 4 ﬁ",”s"
N “ag ARy ‘ i 4—,—, =L A BF T8 WIets e
h R4 ’ = el Diepental . Unter-
; ¥ "!mm i 5 v deraffenberyw E— W 5 Rosenthal - gsg " b Benning
- & A ! ! W Wietsche s § m . 2 Herken- haust
Saem- . pptete™® e / N T \ 2 v . Herken
Rath = V s Langenfeld- mmpe!e \ \ 4 BN-10-A 5 s
ST / /4 d\(,?t&/ (TN REUSRAT H pL4 " Scnaugsloice AN Pattglnio A /Sﬁ /Blasberg 1 siefen
“&Lfgi T T 4 \ _ Hagel- N | N A e U R :
|} el o | q}iﬂeuz i\f € ; 0"31 3 \. 4 's‘ e e . . NG 12 be 2 Bﬁchel‘g Grie
It " st i %% A W 1 BN-03 £
¥ { ; ‘ ‘ { 3
 Wezie) \ Gieslen il / P q BUrSChe
':sno\“ mes., \ A\ berg N : e g | {BN-15 NBeerS(;,ﬁ o _ L )
I \ g Y R ) . BN-13 leukirchen = Kuckenbery S
Zaunswinkel P % "% & Hausingen i 2{% BN-M—A I .Q R;;bgg[r]g
%
\ \ § ! E Bornheim
] : * Berg- 5
% 3 N hamberg  pugemenstenSchmi St——
\ % GroB- 2 i
alq\‘ ;\ v =2 Kloin- = Repinghofen
S b rland-
Nie o \ ) 3 * SuK=12ie Aussicht % Kicod ) drscheid \ -
S el r m-oaA HItdOIf b ks iy =X q o scheid - }
R . =% v 7
O \LK-13 x s'ﬂ%b: =9 X / ‘ '
HI—DZE@é & ) URG oy S LK07-A g™y 0 L (
g ) s feen ””’004’3)uettm en e i o /!
% ,  Obladen ) W 9! o LKA0, ~0n R A
7 HI-06 LoRoe { . o ~—Qu08:B lutzenklrchen \ Sy ST\
S X - ' u BT AN Ué—b &K-oz K18y ) 7
¥ LK-16 . \_ sT-21 4
" |BG-06 » ,L ST-11 —;77 13 % ;9 /
\ .,»_\;Qe_-os . d}h}] @, ¥ / :
N Z v R 7
N\ g . .

W
R
®

STA0A 7/ Holz
BG.08-B \ /

. er- g N % ST-03-A 4 Z )

"5‘9 ) Gae ~§§ d@/ PR ‘U)* % ST08ST22:A & 7

N ‘[‘" 5 / 9! E/slro/z' \ V.' / o 5‘ l)\p,\”& |/ Erberich b/
KG 07

\ KG-04-A Z 4
\ N 7/ ; = 1 v
ismumg A * \ /}1"’ 4% .«‘g
L \ |

\ » \ Langel.

i o) sT-06/ST /
— 3 Kooz ‘\ Haidaan || 7 ‘ y
enbergsweg—— . e 3 teg v b % ‘%’ Alkenrath SCH- N-ns‘:‘é::ﬁ \ - .ST0 d\\"‘l ‘f 3 8
A\ \ ,\3: 7 § & » e&‘“\ SCH-N.04 "‘;,V Mathildenhof \ Globusch i
er N e = A= M . N 4
e t ) i PR S i \ l.‘ J 1 : scu-N.oz \_.«i‘a? N
% 2\ o ¥ ¢ P e N > 15""&35 Z \
“'& el S\ | HE ! Ny s "Sch/ebusch f'
\ ) ! o s ¥ 4
Ve : 4y - “% = \’ ’ ""I o '{'\ If _5 AN < S & Osenau Odentf\al
¢ B\ Vg b WiDwas ”"‘"'kw‘“’*"i ¥ 2\ ‘ T NL LN ~ i
\ P\ ﬂ I ve{,of,(swmz Manfort” 3\ =1 sonsorfF " “sonsor A5 o
! | : e H SCH-5-06 b | [y
| ,-—,5!1: 8 * . 4 /{ “”, 7‘
N SN X " Kiichenbe: SN
§ Wald- N & g %,,&
‘u;s-m. ‘9%% IS e AT \‘:ﬁ
't sied W L
fasslhle e 7% Schildgen £ ; >
| : iy S Y Kalminten; “6
| ,,")Hoppsls- i = ’. Voiswinkel %
. heide ¥ 3 R

% Wohnbaupoten2|al mnerhalb FNP-Freiflac hendarstellung 7 WM“’(\ AR % SEack Laverkaean

\ Fachbereich Stadtplanun,
3 i sy e

ne[[T11]] Wohnbaupotenzial innerhalb FNP-Bauflachendarstellung 5 NN 5758 —

; * %&# Matistab 1:15.000 Stand: Juli 2018
\;- Stadtgrenze ¥ Dinnwald " O — =

Nl ' I =7 /5 W) _Pafirath. _|[Hebborn

NN =\ 7 | )\

Abb. 2.3: Wohnbaupotennale der Stadt Leverkusen I

September 2019 Wohnungsbauprogramm Leverkusen 2030+ 185 _

vler. {




l" e I;:y, LeiChhmen Neuland . Weltersbach, MBH’I'O/Z g

Stefens- %,,‘; }/ “angey,

hofen
\ M
\ Ub ht Wohnb t I e IR
S it /
| MONHEM | ersic ohnbaupotenzialem & .4/ "l
by N ) R vunnersIuIz uschen ~ % hau.
AM RHElN A\ Katzen- ' i Z A Forstchen [\ ) Stécken Rl OO (s } A
3 \ 7 S * \ i € i 5
o (Y : ‘ SalE p 5 . [
D S\ IB 74 | Gl \ ¥ L Y ,.\‘ N Schraffenberg <adq g _ / Dlepﬂnfl/#,- fl Unter- 6h ‘
= = Dot fhelnsche Kiniken \ g \ W o o b Bennin
Vor W / L W TorpHie | Wietsche g- Dohm Z 8 Herken- hau.
ingenteld- )74 lasbe: siefen
/ REUSRATH <]l | Wik 7 w s
{ ll-r,/ag:z/. '«""( ‘ I g”:’ a ' Irlerhof 3 ;
I‘ %,‘%o s@ r ;(3," ery Bucha(f\ Gri
i 4 ¢ ) o5 ,7 Mss'qﬁn o \¢
] Bergisch TP Frg et Burschi
7/, 5., 2 Neukirchen Kuckenberg Rd,,,,,g 20— % s
& Hausingen b
it Q.‘ y e oy e sBN-08 BN-07-A o (lo/en \' fasﬂ"
V4 & y Berg- Bomheim - e
Xy ) o % @ L6h
‘ 4 hnmbery 2 Borgemmotster-Schmidr St \i)

Repinghofen

Quettingen 3 “
T au-os-ALUfzenkirchen

&
I - K01 ¢ Ble
N\
\
N\ )
\ 4 Ste/nbu e1 % _/ST-10-A Holz
\$~\. Langel % Erberich /]
\. \ . Heidgen * &
X WL Alkenrath - : i
| \\\ \ ” £ / % " Mathitdenho \ Glébusch
\ PS Rheinkassel D) o — v
verg I S % s W o Pf’
| (¢ s:.. ¢ v : » .ﬂ"’-ly S G
| % ',6" ¥ BN/ b § B‘m\;::‘eh/ebusc/r g‘
t‘ﬁ A A". 07 « «\ s ‘ F s 0s |
B . // % ’ y \ enau o denthal
e
CHORWE/LER \\\ %,:. e 0
« s 0 Fdh//ngen ( 7 7 @
(= \ Kiichenberg 74 %3%
r / . )
% Seeberg \\ siedlung Schildgen & S
o e A%\ WM Kalmiinten
(9/7 - * . .
"{ ! Hoppela ) < Voiswinkel @g
[ \\ { He/mers- % ‘n Diunnwlalde WaldX Aalcy \7&4 \ o : £ ?.
- ) \ | o Stadt Leverkusen
’“I" - okl . . #‘ A j Katioraeh Fachbereich Stadtplanung
we ¥ Wohnbaupoten2|al innerhalb FNP- Frelfl chendarstellung | & e
. MaBstab 1:15000  Stand: Dezember 20
\\\- Stadtgrenze b D["””"’”"Zm““w S PR ST ' .
}\M N T T A [ il I W7 27 1 AN = el R

Abb. 2.4: Wohnbaupotenmale der Stadt Leverkusen I

September 2019 Wohnungsbauprogramm Leverkusen 2030+ 186 _





