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Vorwort

Mit dem vor-
liegenden Woh-
nungsmarktbe-
richt 2023 doku-
mentiert die Stadt
Leverkusen die ak-
tuelle  Situation
und die Entwick-
lungen auf dem
Leverkusener Wohnungsmarkt aus dem
vergangenen Jahr.

Das Instrument der kommunalen Woh-
nungsmarktbeobachtung wurde exakt
vor 20 Jahren in der Stadt Leverkusen
eingefihrt, um das aktuelle Geschehen
auf dem lokalen Wohnungsmarkt trans-
parent zu gestalten sowie Probleme und
Handlungsfelder in den verschiedenen
Marktsegmenten aufzuzeigen. Seither
werden die wesentlichen Ergebnisse jahr-
lich in einem Bericht dokumentiert, der
den entscheidenden Personen in Politik,
Verwaltung und Wohnungswirtschaft
als Informationsgrundlage dienen und
die Agierenden am Wohnungsmarkt bei
ihren Entscheidungen unterstitzen soll.

Im Laufe der Zeit musste sich der Lever-
kusener Wohnungsmarkt oft vielen Her-
ausforderungen stellen. Doch die unvor-
hersehbaren Ereignisse der letzten Jahre
und die sich immer schneller andernden
Rahmenbedingungen bringen den Woh-
nungsmarkt immer starker an seine
Grenzen. Auch verlassliche Aussagen und
Interpretationen werden immer schwie-
riger, so dass die Datenanalysen auch
Fehleinschatzungen enthalten konnen.
Fest steht, dass der Leverkusener Woh-
nungsmarkt weiterhin angespannt bleibt.
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Basis fur den Bericht bildet ein Indikato-
rensystem, das aus kommunalen Daten
und anderen offentlichen Datenquellen
erstellt wird. Ein weiterer Baustein ist
die Auswertung einer durchgeflhrten
Befragung von Expertinnen und Exper-
ten zum Leverkusener Wohnungsmarkt
(Wohnungsmarktbarometer), die auch
eine Umfrage zu der Wohnungsmarktla-
ge bestimmter Nachfragegruppen, zum
Generationenwechsel und zu den Aus-
wirkungen der aktuellen Ereignisse ent-
halt. Abgerundet wird der Bericht mit
einer Auswertung der im Internet bereit-
gestellten Mietwohnungs- und Immobi-
lienanzeigen.

An dieser Stelle mochte ich der Wohn-
nungsgesellschaft Leverkusen, dem Ge-
meinndtzigen Bauverein Opladen, der Wil-
helm Sander-Stiftung, der Baugesellschaft
Filser sowie dem Wohnungsunternehmen
Vonovia herzlich daflir danken, dass sie es
seit vielen Jahren durch ihr Sponsoring der
Preisdaten moglich machen, den wichti-
gen Baustein der Angebotspreise im Woh-
nungsmarktbericht zu erhalten.

Weiterhin bedanke ich mich bei allen, die
sich an der Befragung beteiligt haben und
auch denjenigen, die fir diesen Bericht
Informationen und Daten zur Verflgung
gestellt haben.

Hudieq :D@W}f

Beigeordnete fir Planen und Bauen
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1 Auf einen Blick

Indikator 2021 2022 Verdnderung
zum Vorjahr
Bevolkerung ?
Wanderungssaldo A
Durchschnittsalter >
Saldo Geburten-/Sterbefalle )
Arbeitslosenquote 2
Bedarfsgemeinschaften-Haushalte (nach SGB 1) r
HaushaltsgroRe (Anzahl Personen je Haushalt) >
Typische Baulandpreise baureife Grundstlcke
(€/m? fur freistehende Ein- und Zweifamilienhauser)
gute Lage P
mittlere Lage P
einfache Lage A
Baugenehmigungen ?
Baufertigstellungen L
Wohnungsbestand >
Wohnungsleerstandsquote =>
Bestand geforderte Wohnungen L]
Neubau geforderte Mietwohnungen [
Durchschnittliche Nettokaltmiete 2
der angebotenen Wohnungen (€/m?)
Verkaufspreis neue Eigentumswohnung »
(Durchschnitt in €/m? Wohnflache, gute Wohnlage)
Verkaufspreis gebrauchte Eigentumswohnung
(Durchschnitt in €/m? Wohnflache, bis zu 5-geschos- P
siger Bauweise, Baujahr 2015, gute Wohnlage)*
*Quelle: Grundstiicksmarktbericht Leverkusen
Veranderung ¥ Veranderung 2
um mehrals -10 % um +1,1 % bis +10 %
Veranderung . Veranderung A
um -10 % bis -1,1 % um mehr als +10 %
Veranderung >
um -1,1% bis+1 %
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Einwohnerzahl steigt, Einwohner*in-
nen werden alter: Die Einwohnerzahl
liegt Ende 2022 bei 168.901 und steigt
gegenlUber dem Vorjahr um rund 1 % an,
die im Wesentlichen auf den Zuzug ukrai-
nischer Gefliichteter zurlickzufihren ist.
Die Leverkusener Bevolkerung wird im-
mer alter; die am deutlichsten wachsen-
den Altersgruppen sind die der 65-Jahri-
gen und Alteren.

Deutlicher Wanderungsplus, negativer
Wanderungssaldo bei Nahwanderun-
gen: Der positive Wanderungssaldo ist
Uberwiegend auf die anhaltenden Zu-
wanderungen aus dem Ausland und dies-
mal verstarkt durch den Zuzug gefliichte-
ter Ukrainer*innen zurickzufihren. Mit
einem positiven Wanderungssaldo von
rund 2.500 Personen werden damit die
Werte aus dem Rekordjahr 2015 Uber-
troffen. Zuziige aus Koln schwéachen sich
etwas ab und die weiterhin hohe nega-
tive Nahwanderungsbilanz bleibt beste-
hen.

Wohnungsbedarf halt an: Nach der
ITNRW-Fortschreibung nehmen vor al-
lem Ein- und Zweipersonenhaushalte
deutlich zu. Der Bedarf an zusatzlichen
Wohnungen halt an.

Arbeitslosenquote leicht gesunken, die
Zahl der Bedarfshaushalte gestiegen:
Die Arbeitslosenquote betragt 2022 7,2 %
und ist gegenlber 2021 etwas gesunken.
Die Anzahl der Haushalte, die Hartz IV be-
ziehen, liegt in 2022 bei 7.874 und steigt
an. 36 % der Personen im Hartz |V-Bezug
sind Kinder.

Bautatigkeit und Leerstandsquote wei-
terhin niedrig: Ende 2022 gibt es in Le-
verkusen 84.833 Wohnungen, das ist
ein Zuwachs von 0,65 % gegenlber dem
Vorjahr. Die Zahl der Baugenehmigungen
steigt leicht, die Zahl der Baufertigstellun-
gen sinkt bedeutend. Die Leerstandsquo-
te steigt leicht an und liegt 2022 mit 1,4 %
dennoch auf einem niedrigen Niveau und
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weiterhin unterhalb der empfohlenen
Fluktuationsreserve von mindestens 2 %.

Kauffille und Geldumsatz fallen: 2022
gehen sowohl die Zahl der Kauffélle als
auch der Geldumsatz zuriick. Die Ent-
wicklungen der Bau- und Materialkos-
ten und die Zinswende erschweren den
Eigentumserwerb.

Kaufpreise fiir Bauland und Immobilien
teurer: Die Baulandpreise fir Ein- und
Zweifamilienhduser sowie Bauflachen fur
den Geschosswohnungsbau sind in 2022
jeweils um rund 10 % gewachsen. Ge-
brauchte Einfamilienhduser werden im
Durchschnitt rund 14 % teurer. Die Preise
far Eigentumswohnungen sind zwischen
13 % (gebrauchte Eigentumswohnungen)
und 2 % (Neubauten) gestiegen.

Immobilienangebote werden teurer:
Das Volumen an Immobilienanzeigen
steigt, an Mietanzeigen wird weiterhin
weniger, wie in den Jahren zuvor. Inner-
halb der Bestandsangebote sind freiste-
hende Eigenheime um rund 12 % teurer
und die am teuersten angebotenen Im-
mobilien. Mietwohnungsangebote wer-
den im Schnitt 6 % teurer als im Vorjahr.

Angespannter bis sehr angespannter
Wohnungsmarkt im Mietwohnungs-
segment, ausgewogen im Eigentums-
bereich: Nach Einschatzung der Fach-
leute bewegen sich derzeit der Teilmarkt
des oberen Mietpreissegments und der
Eigentumswohnungen auf einem aus-
gewogenen Niveau. Das mittlere, preis-
glnstige und gebundene Mietsegment
bleiben angespannt bis sehr angespannt.
Eine Verschlechterung der Wohnungs-
marktlage gegentiber dem Vorjahr sehen
die Fachleute aktuell nicht. In den nachs-
ten drei bis finf Jahren wird jedoch keine
Entspannung, sondern eher eine Ver-
scharfung, insbesondere im unteren und
offentlich gefordertem Preissegment, er-
wartet.



1 Ausnahmen bilden die
Wohnformen Wohnheime
und Wohngemeinschaften,
zum Beispiel Pflegewohn-
heime, Fluchtlingsunter-
kiinfte oder Wohnungen,
die als Wohngemeinschaft
genutzt werden, zum Bei-
spiel als Studentenwohnge-
meinschaft.

2 Wohnungsnachfrage

Malgeblich fir den Bedarf an Wohnun-
genist die Entwicklung der Zahl der Haus-
halte, denn ein Haushalt entspricht im
Regelfall' einer Wohnung. Verschiedene
Faktoren, wie zum Beispiel Zuwachs der
Einwohner*innen, Altersstruktur, Fami-
lienbildungsverhalten und die allgemeine
wirtschaftliche, energetische Krisensitu-
ationen oder politische Entwicklungen
nehmen auf die Haushaltsentwicklung
Einfluss. Eine weitere wesentliche Ein-

2.1 Bevolkerung

Die Zahl der Einwohner*innen liegt am
31.12.2022 bei 168.901 Personen und ist
gegenUber dem Vorjahr um 1.908 Perso-
nen gestiegen. Bis etwa 2019 verbuchte
die Stadt durch positive Wanderungs-
salden aufgrund hoéherer Zu- als Abwan-
derungen jahrelang eine konstante bis
wachsende Zahl der Einwohner*innen,
die durch die Fluchtlingswelle 2014/2015
verstarkt wurde. In den letzten zwei Jah-
ren ist durch die Covid-19-Pandemie
und die eingeschrankten Einreisemog-
lichkeitendie Zahl immer mehr ricklaufig
gewesen.

flussgrofRe auf die Wohnungsnachfrage
sind Wanderungen von und nach Lever-
kusen. Ein Umzug oder die Entscheidung
fir eine Familiengrindung werden von
soziobkonomischen Faktoren, wie der
Entwicklung von Einkommen, Berufssi-
tuation bzw. Arbeitslosigkeit, aber auch
dem Wohnungsangebot, am Markt be-
einflusst. Die Entwicklung all dieser Fak-
toren in Leverkusen wird im Folgenden
dargestellt.

Die positive Entwicklung und der enor-
me Bevolkerungsanstieg um fast 2.000
Personen ist in diesem Jahr auf den
Ukraine-Krieg und den erhohten Zuzug
auslandischer Einwohner*innen  zu-
rickzufihren. Ob sich eine langfristige
Trendwende abzeichnet, hangt von den
weiteren Kriegsablaufen ab und bleibt
zu beobachten. Daneben haben auch
die Preissteigerungen im Energiebe-
reich, die steigende Inflation und Bevdl-
kerungsarmut Einfluss auf die Entwick-

lung der Einwohner*innen.

Abbildung 1: Bevélkerungs- und Beschaftigtenentwicklung 1990 bis 2022

81.000 171.000

2 78.000 0“ - 169.000 §

£ 75.000 SVP-Beschaftigte M 167.000 €

S 72.000 165.000 %

@ 69.000 163.000 £
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Stadt Leverkusen, Statistikstelle
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In den 90er Jahren bis Anfang 2000 war
bei stabiler Bevolkerungszahl die Ent-
wicklung der sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten (kurz SVP) ricklaufig. Seit
2007 wuchs die Zahl der SVP-Beschaf-
tigten kontinuierlich. Nach dem kurzzei-
tigen Tiefpunkt der SVP-Beschaftigten im
vorletzten Jahr steigt die Zahl dieses Jahr
wieder an. Die Entwicklungen der SVP-
Beschaftigten sind nicht an die Bevolke-
rungsentwicklung gekoppelt.

Laut aktueller Bevolkerungsprognose? des
Landesbetriebes Information und Technik
Nordrhein-Westfalen (kurz IT.NRW) von
2021 soll die Bevdlkerung bis 2050 ledig-
lich um 0,6 % wachsen. Im Gegensatz
zu den Prognosen der letzten Jahre geht
ITNRW diesmal von einem insgesamt
schwacheren Wachstum in Leverkusen
sowie den Nachbarstadten und sogar von
einem Rickgang in vielen anderen Regio-
nen in NRW aus.

Nach den Berechnungen im Wohnungs-
bauprogramm 2030+ durch das beauf-
tragte Gutachterblro F+B (Forschung und
Beratung flir Wohnen, Immobilien und
Umwelt GmbH aus Hamburg) wachst Le-
verkusen in der untersten Status Quo-Va-
riante bis 2035 auf 178.650 Einwohner an.

Das ist eine deutlich héhere Zuwachspro-
gnose als bei ITNRW. Diese Status Quo-
Variante ist vom Ausschuss fur Stadtent-
wicklung, Planen und Bauen der Stadt
Leverkusen als Leitlinie fur die weitere Pla-
nung und Entwicklung auch gegeniber
Ubergeordneten Planungen beschlossen
und vom Rat der Stadt zur Kenntnis ge-
nommen worden?.

Die jungsten Entwicklungen wahrend der
Covid-19-Pandemie haben gezeigt, dass
sich die Zuwanderung aufgrund der Ein-
reisebeschrankungen zwar abgeschwacht
hatte, aber durch den Ukraine-Krieg an-
haltende Fllchtlingsbewegungen zu er-
warten sind. Da tendenziell eher junge
Menschen zuwandern, werden die Zu-
wanderungen den jlngeren Altersko-
horten in Leverkusen zahlenmaRig einen
leichten Zuwachs bescheren. Am starks-
ten wachsen jedoch nach wie vor die alte-
ren Jahrgange, vor allem wird die Zahl der
Einwohner ab 65 Jahren deutlich steigen
und der arbeitenden Bevolkerung sinken.
ITNRW geht davon aus, dass der Anteil
der Hochbetagten (Uber 80-Jdhrigen) bis
2035 um 20 % und bis 2050 sogar um 40 %
steigen wird. Der Prozess der Alterung
wird durch die Zuwanderung zwar abge-
mildert, aber nicht aufgehalten.

Abbildung 2: Prognose zur Entwicklung der einzelnen Altersgruppen bis 2035

nach IT.NRW
\ \

65-Jahrige und Altere

unter 19-Jahrige

19- bis 65-Jahrige

+20

Zuwachs/Abnahme in Prozent

-10 -5 0 5

10 15 20 25

Quelle: Eigene Darstellung nach Daten des IT.NRW, Bevélkerungsvorausberechnung 2018/2040
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2 Modellrechnung zur zu-

kinftigen  Bevolkerungsent
wicklung in den kreisange-
horigen Stadten und Gemein-
den  Nordrhein-Westfalens
2021 bis 2050, ITNRW 2021

3 Vgl Vorlage 2019/2821

Status Quo-Variante, Woh-
nungsbauprogramm 2030+,
Zwischenergebnisse nach
der 5. Sitzung der AG Woh-
nungsbauprogramm 2030+
und Vorlage 2019/3124
Wohnungsbauprogramm
2030+, Endbericht




2.2 Geburten- und Sterbefalle

Seit Mitte der 70er Jahre liegen in Le-
verkusen die Sterbezahlen hoher als die
Geburtenzahlen (= Sterbelberschuss).
Die Zahl der Geburten erhohte sich zwar
bis zum Jahr 2015 leicht, doch seither
bewegte sie sich mit Schwankungen ten-
denziell auf dem gleichen Niveau.

In 2022 fallen die Geburtenzahlen in Le-
verkusen mit 1.462 Geburten deutlich
ab und erreichen die Werte wie vor zehn
Jahren. Gegenilber dem Vorjahr sind
etwa 6,5 % weniger Geburten zu ver-
zeichnen.

Gleichzeitig sind die Sterbefdlle gegen-
Uber dem Vorjahr um 6 % gestiegen und
liegen nach wie vor (ber den Geburten-
zahlen, so dass sich in diesem Jahr ein
deutlich negativer Saldo ergibt. Die Sche-
re zwischen den ricklaufigen Geburten
und den gestiegenen Sterbefallen klafft
immer weiter auseinander.

Leverkusen ist trotz der Sterbelber-
schiisse aufgrund eines seit Jahren an-
haltenden positiven Wanderungssaldos
in der Lage, seine Bevolkerungszahl kon-
stant zu halten bzw. sogar Zuwachse zu
erzielen.

Abbildung 3: Entwicklung Geburten- und Sterbefille in Leverkusen
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Stadt Leverkusen, Statistikstelle
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2.3 Zu- und Fortziige

Die positiven Wanderungssalden (mehr
Zuwanderungen als Abwanderungen) der
vergangenen Jahre trugen wesentlich zur
wachsenden Einwohnerzahl in Leverku-
sen bei. Die Corona-Pandemie schrankte
die Mobilitat der Menschen teilweise ein,
so dass ein geringeres Zuzugsverhalten in
dieser Zeit registriert wurde. Dieses Jahr ist
als Folge des Ukraine-Krieges wieder ein
Uberdurchschnittlich hoher Zuzug nach Le-
verkusen (+ 2.294 Personen) zu verzeich-
nen. Insbesondere steigen die Zuzlge aus
dem Ausland an und mit einem positiven
Wanderungssaldo von mehr als 2.500
Personen wird damit das Niveau aus dem
Rekordjahr 2015 weit Ubertroffen. Der
Zuzugsstrom aus Koln reduziert sich erst-
malig in diesem Jahr. Gleichzeitig steigt die
Anzahl der Fortzlige nach Kéln, so dass das
positive Saldo deutlich geringer ausfallt als
im Vorijahr.

Insgesamt steigt die Anzahl der Fortzlge
gering an (+75). Durch die ausschlagge-

benden Veranderungen bei den Fernwan-
derungen weist die Wanderungsstatistik
flr Leverkusen auch in diesem Jahr einen
deutlich positiven Wanderungssaldo auf
(+2.508).

Werden ausschlieRlich die Nahwanderun-
gen (in unmittelbar angrenzende Nach-
bargemeinden ohne Koln)* betrachtet, hat
sich die Bilanz in 2022 mit -254 Personen
zwar deutlich abgeschwacht als in den drei
Jahren zuvor, bleibt aber immer noch im
negativen Bereich. Dennoch gibt es unter-
schiedliche Wanderungsstrome mit der
Stadt Koln und mit den Gbrigen, kleineren
und zum Teil landlich gepragten Kommu-
nen. Das Wanderungsplus (+213) bei den
Nahwanderungen inklusive Koln resultiert
ausschlielich aus dem nach wie vor ho-
hen Wanderungsplus aus der Domstadt.
An die benachbarten, kleinstadtischen
und zum Teil landlich gepragten Gemein-
den verliert die Stadt Uber die letzten zehn
Jahre hinweg an Bevdlkerung.

Abbildung 4: Wanderungsiiberschiisse bzw. -verluste mit den Nachbargemeinden

2000 bis 2022
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Benachbarte Kommunen,
kleinstadtisch bis landlich gepragt

Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Stadt Leverkusen, Statistikstelle
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4 Benachbarte Kommunen:
Monheim, Langenfeld,
Leichlingen, Burscheid,
Odenthal, Bergisch Gladbach




> Beriicksichtigt werden
alle  Erwerbstatigen, die
eine auf Erwerb ausge-
richtete Tatigkeit auslben,
unabhangig vom Umfang
dieser Tatigkeit. Hierzu ge-
horen die sozialversicher-
ungspflichtig  Beschaftig-
ten, die geringflgig Be-
schéaftigten, die Beamten
und Selbststandigen.

2.4 Innerstadtische Umziige

Die Zahl der stadtweiten Umziige ging seit
2015 kontinuierlich zurtck und erreich-
te wahrend der Corona-Pandemie ihren
Tiefstand. In 2022 steigt die Umzugstatig-
keit zwar wieder leicht an, bewegt sich mit
47 Umzigen pro 1.000 Einwohner*innen
dennoch auf einem niedrigen Niveau. In
den aktuell unsicheren Zeiten mit einer er-
hohten Inflation, Energiekrise, Preissteige-

rungen und Bauverzogerungen sowie stei-
gender Armut wird der freie preisgiinstige
Wohnraum immer knapper und der Um-
zugswille sowie die Mdglichkeiten immer
weiter eingeschrdankt. Die Situation auf
dem Wohnungsmarkt bleibt angespannt.
Wo die Nachfrage grof ist und die Angebo-
te schwinden kann dementsprechend nur
wenig umgezogen werden.

Abbildung 5: Innerstadtische Umaziige je 1.000 Einwohner*innen in Leverkusen
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Stadt Leverkusen, Statistikstelle

2.5 Pendlerverflechtungen

Im Jahr 2021 sind 4,8 Millionen Men-
schen in Nordrhein-Westfalen Uber die
Grenzen ihres Wohnortes zur Arbeit ge-
pendelt. Laut der aktuellen Zahlen des
ITNRW gibt es unter den Berufstatigen
mehr Pendler® als Nicht-Pendler, also
Personen, die im denselben Ort wohnen,
in dem sie auch arbeiten.

Der starkste Knoten der zur Arbeit pen-
delnden Personen in NRW mit 346.086
Pendelnden ist KoIn, gefolgt von Dissel-
dorf und Essen. Damit befinden sich die-
se Stadte auch unter den zehn Stadten
mit den hochsten hochsten Einpendlerin
bzw. Einpendlerzahlen Deutschlands.
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Die meisten Beschaftigten, die nach Kdin
taglich einreisten, kommen aus Bergisch
Gladbach (17.523; 5,1 Prozent), Lever-
kusen (15.689; 4,5 Prozent) und Bonn
(14.620; 4,2 Prozent).

In Leverkusen ist 2021 das Verhaltnis zwi-
schen den Ein- und Auspendler*innen
eher ausgewogen, wobei die Zahl der
Pendlerinnen und Pendler insgesamt jahr-
lich steigt. Waren es 2015 41.049 Berufs-
tatige, die nach Leverkusen einpendelten,
so sind es im Jahr 2021 42.841 Personen.
Bei den Auspendlerstromen ist ein deut-
licher Anstieg zu verzeichnen, von 38.523
Berufspendler*innen im Jahr 2015 auf
42.414 Personen im Jahr 2021. Dies zeigt,
dass Leverkusen eine wichtige Rolle so-
wohl als Wohn- als auch Arbeitsstandort
in der Region einnimmt. Die starksten
Pendlerverflechtungen bei den Ein- und
Auspendler*innen bestehen zwischen der
Stadt KéIn. Danach folgen die Stddte DUs-

seldorf und Bergisch Gladbach sowie die
weiteren Umlandkommunen. Die inten-
siven Auspendlerstrome, vor allem in die
Domstadt, deuten darauf hin, dass Lever-
kusen eine attraktive Wohnstandortlage
und eine Alternative zum angespannten
Wohnungsmarkt in KoIn bietet.

Sowohl bei den Berufsein- als auch bei
den Berufsauspendler*innen sind insbe-
sondere die Gruppen der 25- bis unter
45-Jahrigen sowie 45- bis unter 67-Jah-
rigen stark vertreten. Insbesondere sind
es die mannlichen Personen, die 2021
von oder nach Leverkusen pendeln. Die
deutlichsten Pendlergewinne erzielt die
Stadt in der Altersgruppe der 45- bis unter
67-Jahrigen, in der etwa 1.300 Personen
taglich mehr ein- als auspendeln. In den
kommenden Jahren, wenn immer mehr
Personen aus dieser Altersgruppe in den
Ruhestand eintreten, wird sich das Pend-
lerbild sicherlich verandern.

Abbildung 6: Ein- und Auspendlerstrome nach/von Leverkusen

Die sechs groBten Ein- und
Auspendlerstrome 2021

Meec

busel DUSSELDORF

Einpendelgebiete Pendler*innen km

Bergheim

Koln 10.675 12.3
Bergisch Gladbach 2.589 12.8
Leichlingen 2.306 73
Langenfeld 2.164 7.6
Dusseldorf 1.973 24.9
Burscheid 1.925 go
Auspendelgebiete Pendler*innen km
Koln 15.689 12.3
Dusseldorf 3.271 24.9
Langenfeld 2.658 7.6
Bergisch Gladbach 2.160 12.8
Monheim am Rhein 1.705 9.8
Burscheid 1.417 8.0

Quelle: Daten: Pendleratlas NRW, IT.NRW, Karte: Stadt Leverkusen
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6 ..

Bevolkerungsvoraus-
berechung 2018 bis 2040/
2060, ITNRW 2020

7 Remanenzeffekt: Begriff
fir das stadtebauliche
Phdanomen der Pro-Kopf-
Zunahme der Wohnflache.
Dieses resultiert daraus,

dass die (Rest-)Familien
in einmal  bezogenen
Wohnungen verbleiben,

obwohl sich durch fami-
liagre Veranderungen, wie
Auszug der Kinder und/
oder Tod eines Partners,
der Bedarf an Wohnflache
eigentlich vermindert hat.

2.6 Haushaltsentwicklung und Wohnungsbedarf

Die Nachfrage nach Wohnraum erhoht
sich durch die zunehmende Zahl an
Haushalten am Wohnungsmarkt. Nach
der Bevolkerungsvorausberechnung des
ITNRW 2018° sollen die Haushalte in Le-
verkusen insgesamt bis zum Jahr 2040
um rund 6 % zunehmen. Dabei wachsen
Ein- und Zweipersonenhaushalte absolut
am deutlichsten. Die Zahl der Drei- und
Vierpersonenhaushalte soll hingegen
leicht zurlckgehen.

Die durchschnittliche HaushaltsgréRe in
Leverkusen, also die Anzahl der Perso-
nen je Wohnung, war bis 2009 tenden-
ziell rucklaufig. Seit 2010 verlangsamt
sich dieser Trend, da zeitweise die Bele-
gung pro Wohnung sogar leicht zunahm.
Der Wert blieb mehrere Jahre fast auf
einem konstanten Niveau. Seit 2017 ist
eine Abnahme auf durchschnittlich 1,95
Personen pro Wohnung zu verzeichnen.
Gegenlber dem Vorjahr gibt es 2022 kei-
ne Veranderung.

Grundsatzlich gibt es fiir geringer belegte
Haushalte demografische (Remanenzef-
fekt”) und wohlstandsbedingte Griinde,
die beide zur Zunahme von Single- und
Zweipersonenhaushalten fiihren. Dabei
leben sowohl jlngere als auch immer
mehr dltere Menschen allein. Die zuneh-
mende Lebenserwartung und auch eine
hohere Lebensqualitdt im Alter ermdgli-
chen ein langes und selbstandiges Leben
in Ein- oder Zweipersonenhaushalten.
Auch die niedrigen Geburtenraten oder
eine immer spdtere Familiengrindung
bei jungen Menschen beeinflussen die
HaushaltsgroRe. In der Summe fihrt dies
zu einem ansteigenden Wohnflachenver-
brauch.

Der Trend zu kleineren Haushalten wird
sich auch in der Zukunft fortsetzen, so
dass der Bedarf an zusatzlichem Wohn-
raum in Leverkusen vor dem Hinter-
grund der Zuwanderung und entspre-
chend zunehmenden Haushalten weiter
anhalten wird.

Abbildung 7: Entwicklung der HaushaltsgrofRe 2000 bis 2022
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Stadt Leverkusen, Statistikstelle
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2.7 Entwicklung der Arbeitslosen- und Hartz IV-Haushalte

Die Zahl der Arbeitslosen betragt Ende
2022 6.227 Personen. Das entspricht ei-
ner Arbeitslosenquote® von 7,2 %. Sie ist
gegeniber dem Vorjahr leicht gesunken
und bewegt sich seit Jahren ungefahr auf
dem gleichen Niveau. Leverkusen liegt
unter dem Landesdurchschnitt von 7,4 %
(Wert vom 31.12.2022). Die Arbeitslosig-
keit hangt stark mit den Schwankungen
auf dem Arbeitsmarkt zusammen. Die
Folgen der Corona-Krise (z. B. eingebro-
chene Nachfrage nach Arbeitskraften,

Kurzarbeit oder Unternehmensschlie-
Rungen) haben scheinbar nicht den be-
firchteten langfristigen Einbruch hinter-
lassen. Die schlimmsten Erwartungen auf
die Arbeitslosenentwicklungen spiegelten
sich nur geringfligig 2020 in den kurzfristig
steigenden Zahlen wider. Seither sinken
die Arbeitslosenzahlen. Dennoch lassen
die zuklnftigen Aussichten infolge der ak-
tuellen Energiekrise und wirtschaftlichen
Ereignisse keine positiven Entwicklungen
auf dem Arbeitsmarkt erwarten.

Abbildung 8: Entwicklung der Arbeitslosenzahlen in Leverkusen 2002 bis 2022

8 Arbeitslosenquote ge-

messen an allen zivilen Er-

werbspersonen

16,0

12.000

14,0

10.000

12,0

8.000

6.000

Arbeitslose

4.000

2.000

hd Arbeitslose

(SGB Il und SGB I11)

==Arbeitslosenquote
(SGB Il und SGB Il1)

Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Stadt Leverkusen, Statistikstelle

Ende 2022 gibt es 7.874 (Vorjahr: 7.670)
Bedarfsgemeinschaften in Leverkusen.
Darin leben 16.860 (Vorjahr: 16.491) Per-
sonen — rund 36 % hiervon sind Minder-
jahrige —und beziehen Arbeitslosengeld II.
Das sind rund 10 % der Bevolkerung.
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Sowohl die Zahl der Personen im Hartz V-
Bezug als auch generell die Zahl aller Per-
sonen, die Transferleistungen beziehen,
zum Beispiel Hilfe zum Lebensunterhalt
(Sozialhilfe SGB XlI), Wohngeld oder Asyl-
leistungen, ist im Vergleich zum Vorjahr
erneut gestiegen. Insbesondere hat sich
die Zahl der Asylleistungsbezieher*innen
seither beinahe verdoppelt.
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Mit der am 1. Januar 2020 in Kraft ge-
tretenen Wohngeldreform wurde das
Wohngeld erhéht. Durch die Reform ha-
ben auch mehr Haushalte Anspruch auf
diese Leistung, was vermutlich zu den
erhohten Zahlen im letzten Jahr gefihrt
hat. Einkommensersatzleistungen flr

Personen ohne Erwerbseinkommen sind
ein wesentlicher Ausgabenbereich der
Stadt Leverkusen. Die Ubernahme der
Unterkunftskosten fir Arbeitslose und
Sozialhilfeempfanger*innen machen ei-
nen groflRen Teil des kommunalen Sozial-
etats aus.

Abbildung 9: Personen in Bedarfsgemeinschaften nach SGB Il (Hartz IV)
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Stadt Leverkusen, Statistikstelle

Die Leistungsempfdanger*innen verteilen
sichim Jahr 2022 dabei sehr unterschied-
lich Uber das Stadtgebiet (vgl. Abbildung
10). Wahrend in Hitdorf, wie auch schon
die Jahre zuvor, nur 2 % der Bevolkerung
Arbeitslosengeld Il beziehen, sind es in
Alkenrath beihnahe 20 %. Die Stadttei-
le Wiesdorf (Ost + West), Steinblchel,
Rheindorf, Manfort und Alkenrath liegen
zum Teil deutlich Gber dem stadtischen
Durchschnitt von 10 %.

° Vgl. Gerechte Teilhabe in

Leverkusen; Sozialbericht

2019 der stadt Leverkusen  Di€ Ausgaben flr Sozialhilfe steigen jedes

Jahr an. Der Anteil der Empfanger*innen

von Einkommensersatzleistungen vari-
iert laut Sozialbericht Leverkusen 2019°
zwischen den einzelnen Generationen
deutlich. Besonders der Anteil junger
Leistungsempfanger*innen im Alter un-
ter 25 Jahren ist in den letzten Jahren
angestiegen. Ebenfalls besteht fir allein-
erziehende Frauen ein erhohtes Risiko
unter die Leistungsempfanger*innen zu
fallen. In Leverkusen stehen daher in Ver-
bindung mit unterstitzenden Leistungen
Kinder, Jugendliche und Familien im Mit-
telpunkt.
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Abbildung 10: Anteil Personen in Bedarfsgemeinschaften 2022 in den Stadtteilen

Anteil der Personen in
Bedarfsgemeinschaften in Prozent

Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Stadt Leverkusen, Statistikstelle

Dadie Zahl der Rentner*innen demogra-
fiebedingtin den nachsten Jahren weiter
ansteigen wird und die Renten tenden-
ziell immer geringer ausfallen, ist davon
auszugehen, dass in Zukunft mehr altere
Menschen Sozialleistungen in Anspruch
nehmen und auf preiswerte Wohnun-
gen angewiesen sein werden. Die Zahl
der Haushalte, die Wohngeld beziehen,
steigt im Vergleich zum Vorjahr um rund
19 % an. Die meisten Wohngeldhaus-
halte sind Einpersonenhaushalte, deren
Anteil um 16 % gewachsen ist. Vermut-
lich liegt der Anstieg, bedingt durch die
Wohngeldreform, auch in der erweiter-
ten Berechtigung zum Wohngeld.
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Es kann davon ausgegangen werden,
dass die Folgen der Energiekrise, der
Inflation und des Ukraine-Krieges so-
wie der verscharften Bedingungen im
Wohnungssektor, bei immer mehr Men-
schen splrbarer sein werden, wodurch
sich deren Lebensbedingungen verdn-
dern und die Zahl der Leistungsempfan-
ger*innen erhdhen konnen. Die Nach-
frage nach preisglinstigen Wohnungen
wird entsprechend wachsen.




10 Bauabgang meint Ab-

riss, Teilabriss und Um-
nutzungen von Wohn- in
Nichtwohngebaude.

1 Die Bauintensitat ist

die Zahl der fertig gestell-
ten Wohnungen je 1.000
Bestandswohnungen am
31.12. des Vorjahres

800

3  Wohnungsangebot

3.1 Wohnungsbestand und Bauintensitat

Im Jahr 2022 gibt es in Leverkusen 84.833
Wohnungen, davon sind 58.016 bzw.
68,4 % Geschosswohnungen. Der Woh-
nungszuwachs entspricht gegenlber
dem Vorjahr +0,65 %. Das Gebaudever-
haltnis Ein- zu Mehrfamilienhdusern liegt
bei 72 : 28.

Aufgrund von fehlenden Daten kdnnen
flr das Jahr 2022 keine Aussagen zu den
Bauabgédngen'® getroffen werden.

Die Bautatigkeit, gemessen an der Bau-
intensitatsziffer", bewegte sich seit 1999
auf niedrigerem, seit 2009 zum Teil auf
sehr niedrigem Niveau unter 2.

Im Jahr 2017 erhohte sich der Wert deut-
lich, doch kurz darauf erreichte er wieder
einen Tiefstand.

Seit 2019 zeichnete sich ein positiver
Trend ab. In diesem Jahr ist die Baukenn-
ziffer gegentiber dem Rekordwert (8,53)
des Vorjahres deutlich gefallen und liegt
bei 2,42. Die enorm gesunkene Bauin-
tensitat spiegelt die Zuriickhaltung der
Investitionen und die schwierige Lage im
Bausektor wider.

Angesichts der hohen Baufertigstellungs-
zahlen aus dem Vorjahr ist in diesem Jahr
ein deutlicher Zuwachs an Wohnungen
in  Mehrfamilienhdusern zu verzeich-
nen. In den 1990er Jahren, als eine hohe
Nachfrage nach Wohnungen herrschte,
lag die Bauintensitatskennziffer mit jahr-
lichen Durchschnittswerten von 8,8 auf
hohem Niveau - vor allem in der ersten
Halfte des Jahrzehnts. So wurden etwa
1993 bis 1998 jahrlich durchschnittlich
rund 570 Wohnungen gebaut.

Abbildung 11: Bauintensitdt und Zuwachs an Wohnungen 2000 bis 2022

361
600 -

400 -

200 -

Zuwachs Wohnungen

2000

"- -/. .

A 1|Al1l1l1l L

2012
2013
2014
2015
2016
2017

O R, N WA UULION OO
Bauintensitat

!lm!.l_l-l.l.i

0 O
HHNNN
o o o o o
N N N N N

s Wohnungszuwachs in Mehrfamilienhdusern L.4Wohnungszuwachs in Ein-/Zweifamilienhdusern =%=Bauintensitat

Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Stadt Leverkusen, Statistikstelle

Berichtsjahr 2022



Der jahrliche Wohnungszuwachs in Ein-
und Zweifamilienhdusern bewegt sich
auf dem gleichen Niveau (ca. 60 Woh-
nungen) der letzten drei Jahre.

Es bleibt abzuwarten, ob die Anzahl der
aktuellen Baufertigstellungen und die
Bauintensitdt in den kommenden Jahren
weiterhin auf dem gleichen Niveau blei-
ben werden.

Fast die Halfte aller Gebdude, nam-
lich 46 %, sind Bauten aus den 1950er
bis 1970er Jahren. Altbauten vor 1949
nehmen einen Anteil von 25 % an allen
Gebduden ein. 9 % aller Gebaude sind
nach 2000 gebaut worden™.

Ende 2022 sind rund 40 % aller Woh-
nungen in Leverkusen Zwei- oder Drei-

zimmerwohnungen. Mit nur 2,8 % ist
der Anteil
sehr klein, liegt aber im Vergleich zur
Landesebene auf beinahe gleichem
Wert (NRW: 3,2 %).

an Einzimmerwohnungen

Mit knapp 30 % gibt es in Leverkusen we-
niger groRere Wohnungen ab 5 Zimmer
alsin NRW mit rund 37 %. Im Vergleich zu
2010 ist der Wohnungsbestand der gro-
Reren Wohnungen um 5,8 % gewachsen.

Die durchschnittliche Wohnungsgrole
in Leverkusen liegt bei 84,8 m? und ist
gegenlber 2010 um 1,4 % gewachsen
(Regierungsbezirk Koln: 91,9 m?, NRW:
90,7 m?). In Leverkusen werden ca. 34
% der Wohnungen von den Eigenti-
mer*innen selbst genutzt und 63 % ver-
mietet.™

3.2 Baugenehmigungen und Baufertigstellungen

Nach Angaben des ITNRW werden im
Jahr 2022 landesweit 4,4 % weniger
Wohnungen fertiggestellt als noch im
Jahr zuvor. Insbesondere verringerte
sich die Zahl der fertiggestellten Einfa-
milienhduser um 6,2 %. Bei Wohnungen
in Mehrfamilienhdusern ab drei Woh-
nungen liegt der Rickgang bei 1,7 %. In
Leverkusen unterscheiden sich die Ent-
wicklungen kaum von dem landesweiten
Trend. In 2022 steigt die Zahl der Bauge-
nehmigungen flr Neubauvorhaben im
Vergleich zum Vorjahr und dem Rekord-
wert von 2019 kaum an.

Mit 220 (Vorjahr: 206, 2019: 724) Bauge-

nehmigungen wird das Niveau von vor 5
Jahren erreicht.
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Bei den Fertigstellungen gibt es 2022
einen deutlichen Fall gegeniber dem
Vorjahr auf 204 fertig gestellte Wohnun-
gen (Vorjahr: 716). Insgesamt wurden in
den letzten zehn Jahren (2012 bis 2022)
3.386 Wohnungen genehmigt und 3.232
Wohnungen tatsdchlich gebaut. Das sind
jahrlich durchschnittlich 308 genehmigte
und 294 fertig gestellte Wohnungen. Der
Bauliberhang lag in den vergangenen
Jahren sehr hoch aufgrund der hohen
Anzahl an Baugenehmigungen und den
wenigen Fertigstellungen aus den Vor-
jahren. In diesem Jahr gleicht sich der
Baulberhang aufgrund der fast gleich
niedrigen Zahl an Baugenehmigungen
und Baufertigstellungen aus. Es bleibt
abzuwarten, ob die Zahlen weiter sinken

12 Vgl. Zensus 2011

13 Vgl. Wohnungsbestand
in Nordrhein-Westfalen am
31.12.2020 (Fortschreibung
auf Basis der endgultigen
Ergebnisse der Gebadude-
und Wohnungszdhlung vom
9. Mai 2011)

4 Vel ITNRW 2013 und
Zensus 2011, die restli-
chen 3 % der Wohnungen
sind Ferien- oder Freizeit-
wohnungen oder stehen
leer.
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1 Vgl. Vorlage 2019/3124:
Wohnungsbauprogramm
2030+- Endbericht

werden angesichts der weltweiten, wirt-
schaftlichen, kritischen Ereignisse, die
auf den Wohnungsbau deutlichen Ein-
fluss haben.

Laut dem Wohnungsbauprogramm 2030+
missen bis zum Jahr 2035 jahrlich 520

Wohnungen neu gebaut werden, um
den Bedarf decken zu kdnnen™. Bleibt die
Baufertigstellungszahl auf einem niedri-
gen Niveau, wirkt sich das negativ auf die
zuklnftige Entwicklung des bereits ange-
spannten Wohnungsmarktes aus.

Abbildung 12: Baugenehmigungen und Baufertigstellungen 2012 bis 2022
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16 Seit Anfang des Jahres
2004 wird im Auftrag der
Stadtentwicklungsplanung
die Leerstandsquote fir
Wohngebdude durch die
Energieversorgung Lever-
kusen GmbH & Co. KG (EVL)
ermittelt. Anhand eines
Programms, werden dabei
die abgemeldeten Strom-
zéhler und damit die Leer-
stainde in den privaten
Wohnungen festgelegt.
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Stadt Leverkusen, Statistikstelle

3.3 Wohnungsleerstande

Als Definition fur den Leerstand wurde
eine Mindestfrist von 90 Tagen festge-
legt. Dauert ein Leerstand langer als drei
Monate an, d. h. die Wohnung ist in der
Zeit nicht bewohnt, so wird das Objekt
als Leerwohnung betrachtet.

Nach den aktuellen Stromzahlerauswer-
tungen'® stehen Ende 2022 1.169 Woh-
nungen leer. Das sind 196 Wohnungen
mehr als im Vorjahr. Die Zahl der Woh-
nungen, die sechs Monate bis zu einem
Jahr leer stehen, ist deutlich gestiegen.

Die Anzahl der Wohnungen, die langer
als 24 Monate leer stehen, ist leicht ge-
stiegen.

Trotz des gestiegenen Gesamtwertes
entspricht dies einer Leerstandsquote
von 1,4 %. Obwohl ein leichter Anstieg
zu verzeichnenist, bleibt die Leerstands-
quote weiterhin auf einem niedrigen
Niveau, lasst dadurch die Mieten wei-
terhin steigen und liegt unterhalb der
empfohlenen Fluktuationsreserve, die
mindestens bei 2 % liegen sollte.
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Tabelle 1: Entwicklung der Leerstidnde 2012 bis 2022

Leerstand

b feEmEd mduoly  leestnd  Wemngen Leertands
2012 632 816 1448 81.000 1,8
2013 607 759 1366 81.244 1,7
2014 599 634 1233 81.635 1,5
2015 347 484 831 82.074 1,0
2016 387 451 838 82.400 1,0
2017 371 444 815 82.881 1,0
2018 387 452 839 83.243 1,0
2019 449 491 940 83.586 1,1
2020 369 536 905 83.914 1,1
2021 504 469 973 84.285 1,2
2022 586 583 1.169 84.833 1,4

Quelle: Statistikstelle Leverkusen nach Daten der EVL GmbH (Stromzédhlerauswertung)

Die niedrige Quote an leer stehenden
Wohnungen deutet weiterhin auf einen
hohen Nachfragedruck am Wohnungs-
markt und eine hohe Auslastung des
Wohnungsbestandes hin.

Die Leerstande verteilen sich stadtweit
sehr unterschiedlich. Die Spanne reicht
von 0,7 % in Alkenrath bis 1,9 % in Ber-
gisch Neukirchen. Die meisten langer als
ein Jahr leer stehenden Wohnungen be-
finden sich in Opladen, Rheindorf und
Schlebusch-Nord.

Die unterschiedlichen Leerstandsquo-
ten in den Stadtteilen lassen sich in der
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Regel mit dem Alter, dem Gebadudetyp,
der Qualitat, dem Wohnumfeld und da-
mit einhergehenden Attraktivitatssteige-
rungen bzw. -verlusten des Wohnungs-
angebotes erklaren.

Generell stellen leer stehende Wohnun-
gen bis zu einem Jahr den notwendigen
Renovierungs- und  Fluktuationsleer-
stand dar. Bei Leerstanden, die ein Jahr
und langer andauern, bestehen hinge-
gen oftmals strukturelle Probleme, zum
Beispiel eine nicht mehr marktgangige
Wohnung, Renovierungsstau oder un-
glinstige Wohnlage.




1 Anteil der leer stehen-
den Wohnungen an allen
Wohnungen in statistischen
Bezirken

18 Vgl. Preisgebundener
Wohnungsbestand 2021,
NRW.BANK (Hrsg.)

Abbildung 13: Leerstandsquote’ in den statistischen Bezirken am 31.12.2022
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Stadt Leverkusen, Statistikstelle

3.4 Soziale Wohnraumfoérderung

Die Bestande an geforderten Wohnun-
gen in Leverkusen schrumpfen konti-
nuierlich seit bereits mehr als zwanzig
Jahren. Ende 2022 betrdgt der Bestand
4.845 Wohnungen (Miete und Eigen-
tum) und reduziert sich gegentber 2021
erneut um 112 Wohneinheiten.

Aktuell sind 5,4 % des mehrgeschossigen
Wohnungsbestandes offentlich geforder-
te Mietwohnungen. Damit sinkt der Wert
gegenUber dem Vorjahr geringflgig.

Nach aktuellen Fortschreibungsdaten
der NRW.BANK von 2021 reduziert sich
der preisgebundene Mietwohnungsbe-
stand in NRW um rund 44 % bis 2030,
bis zum Jahr 2035 sogar um mehr als die
Halfte. Dies liegt zum einen an auslau-
fenden Mietpreisbindungen im Bestand.
Die Zahl der Wohnungen in der Nachwir-
kungsfrist, bei denen in spatestens zehn
Jahren die Belegungsbindung entfallt,

steigt weiter an. Zum anderen liegt es
an nicht ausreichend kompensierender
Neubauaktivitdt, der Abnahme bezugs-
fertiger, neu geférderter Wohnungen
und gleichzeitigem Anstieg von planma-
Rigen Abgdngen.

Dank der Niedrigzinsphase der vergange-
nen Jahre konnten vorzeitig Darlehens-
tilgungen getatigt werden, was eben-
falls dazu flhrte, dass die geforderten
Mietwohnungen aus der Bindung fallen
konnten. Bei einem Zinsanstieg kann sich
diese Entwicklung jedoch abschwachen.

Dennoch, so die NRW.BANK, wird der
Wegfall von Belegungsbindungen kinf-
tig zu einer weiteren Verscharfung der
Marktlage im preisglinstigen Segment
beitragen, sofern nicht durch Forder-
malknahmen ein Kompensationseffekt
eintritt.
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In nahezu allen Kommunen, insbeson-
dere aber in den groReren Stadten mit
sehr angespannten Markten, werden die
Bestande preisgebundener Wohnungen
ohne Neuforderung deutlich zurlckge-
hen. Der Wegfall der Mietpreisbindung
kann in den angespannten Stadten eine
deutliche Mieterhéhung zur Folge ha-
ben, so dass sich Haushalte mit niedri-
gem Einkommen die bislang erschwing-
liche Wohnung nach einigen Jahren nicht
mehr leisten kénnen. Gleichzeitig ist das
Angebot an preisglnstigen Wohnungen
begrenzt. Auch in Leverkusen soll der
preisgebundene Bestand bis 2030 um
rund 35 % zurlickgehen.

Leverkusen soll dann nur noch rund 2.800
gebundene Mietwohnungen aufweisen.
Die stadtische Wohnraumbestandssta-
tistik geht davon aus, dass rund 1.600
Mietwohnungen, die sich in 10-jahriger
Nachwirkungsfrist befinden, in den kom-
menden 10 Jahren aus der Sozialbindung
fallen werden. Bei diesen Wohnungen
wurden die 6ffentlichen Darlehen vorzei-
tig zurlickgezahlt.

Uber die Anzahl der Mietwohnungen, die
in den kommenden Jahren aus der Sozial-
bindung fallen, weil die 6ffentlichen Dar-
lehen planmaRig zurtickgezahlt werden,
gibt es keine Statistik.

Abbildung 14: Entwicklung der geférderten Wohnungen in Leverkusen
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Stadt Leverkusen, Statistikstelle, NRW.BANK 2020

Seit Anfang der 1990er Jahre, als im
Schnitt jahrlich ca. 300 Mietwohnungen
gefordert wurden, ist der Wert im Lau-
fe der Jahre deutlich gesunken und zwi-
schenzeitlich immer wieder bei null ge-
wesen. Nach dem Rekordjahr 2015 mit
83 Mietwohnungen und dem Vorjahr
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mit 73 Wohnungen im preisgebundenen
Segment, bewegte sich die Zahl in den
letzten Jahren zwischen 45 und 67 Woh-
nungen. Im Jahr 2022 hat es keinen be-
willigten bzw. abgeschlossenen Forder-
fall sowohl als Eigentumsmalinahmen als
auch im Mietwohnungsbau gegeben.
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ZukUnftig muss dringend in den gefor-
derten Wohnungsbau investiert wer-
den, um den Neubau im preisgebunde-
nen Segment deutlich zu erhdhen.

Seit 2012 sind insgesamt rund 468 Woh-
nungen mit offentlicher Forderung ge-
baut worden, davon sind rund 80 % ge-
forderte Mietwohnungen.

Abbildung 15: Geférderte NeubaumaRnahmen 2012 bis 2022
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Stadt Leverkusen, Statistikstelle

Im Jahr 2021 wurde das Baugesetzbuch
durch das Gesetz zur Mobilisierung von
Bauland (Baulandmobilisierungsgesetz)
novelliert, welches am 23.06.2021 in
Kraft getreten ist. Ziel des Gesetzes ist
es, die Handlungsmoglichkeiten der Ge-
meinden bei der Aktivierung von Bau-
land und der Sicherung bezahlbaren
Wohnraumes zu stiarken. Das Gesetz
ermoglicht unter anderem, durch ein
erweitertes  Vorkaufsrecht brachlie-
gende Flachen kinftig leichter fir den
Wohnungsbau nutzbar zu machen. Das
bedeutet, dass die Kommunen aus stad-
tebaulichen Grinden bei VeraulRerung
von Grundsticken das Eigentum erwer-
ben kdnnen.

Mit der Einfihrung sektoraler Bebau-
ungsplane oder des stadtebaulichen

Innenentwicklungskonzepts sind neue
Handlungsoptionen fir Kommunen
entstanden. Der sektorale Bebauungs-
plan liefert fir den unbeplanten In-
nenbereich gemadR § 34 BauGB ein
Instrument, um den geférderten Woh-
nungsbau mehr in den Fokus zu ricken
und die Umsetzung zu férdern. Auf die-
sen Flachen durfen darlber hinaus nur
Gebdude errichtet werden, bei denen
sich ein Vorhabentrager dazu verpflich-
tet, die geltende Férderbestimmungen
der sozialen Wohnraumforderung, wie
die Miet- und Belegungsbindungen, ein-
zuhalten.

Zudem dirfen Stadte mit angespannten
Wohnungsmarkten leichter ein Bauge-
bot anordnen, von den Festsetzungen
des Bebauungsplans zugunsten des

Berichtsjahr 2022



Wohnungsbaus Befreiungen aussprechen
oder die Umwandlung von Mietwohnun-
gen in Wohneigentum untersagen.

Ein Gebiet mit einem angespannten
Wohnungsmarkt liegt vor, wenn die aus-
reichende Versorgung der Bevolkerung
mit Mietwohnungen in einer Gemein-
de oder einem Teil einer Gemeinde zu
angemessenen Bedingungen nicht ge-
wahrleistet oder besonders gefahrdet
ist. Demzufolge kann ein angespann-
ter Wohnungsmarkt vorliegen, wenn
die Bevolkerung wachst, die Nachfrage
nach Wohnraum steigt, geringes Wohn-
angebot und kaum Leerstand bestehen,
die Mieten deutlich steigen und die
Mietbelastung der Haushalte héher ist
als der bundesweite Durchschnitt.

Mittels einer Rechtsverordnung sollen
die Landesregierungen die Gebiete mit
angespanntem Wohnungsmarkt bestim-
men. In Nordrhein-Westfalen gilt seit
dem 06.01.2023 die Baulandmobilisie-
rungs-Verordnung, die 95 Kommunen er-
moglicht, noch besser aus Brachflachen
Bauland zu machen. Zur Bestimmung der
betroffenen Stadte und Kommunen hat
die Landesregierung NRW ein Gutachten
beauftragt, welches auch fir Leverkusen
nach § 201a BauGB einen angespannten
Wohnungsmarkt testiert. Die Verord-
nung ist zunachst befristet und tritt mit
Ablauf des Jahres 2026 auRer Kraft.

Mit dem Inkrafttreten der Baulandmo-
bilisierungsVO NRW stehen Leverkusen
folgende Handlungsinstrumente zur
Mobilisierung von Bauland zur Verfu-
gung: die Erweiterung des gemeindli-
chen Vorkaufsrechts auf brachliegenden
Grundstlcken, die Verhangung von ge-
meindlichen Baugeboten zur Wohnbe-
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bauung bei dringendem Wohnbedarf
der Bevolkerung und die Erteilung von
Befreiungen von Festsetzungen eines
Bebauungsplans zugunsten des Woh-
nungsbaus.

Aufgrund des insgesamt ricklaufigen
Sozialwohnungsbestandes hat der Rat
der Stadt Leverkusen bereits im Jahr
2013 beschlossen, den Neubau gefor-
derter Mietwohnungen voranzutreiben
und preiswerten Wohnraum im Bestand
zu sichern. Eine der beschlossenen Ziel-
setzungen ist es, bis 2030 zusatzlich
1.000 neue Mietwohnungen mit Forde-
rung zu errichten. Um dies zu erreichen,
sollen Wohnbauflachen mit vorgesehe-
ner Geschosswohnungsbebauung ge-
sichert bzw. kinftig dem Wohnungsbau
zufallende Fldchen mit vorrangiger Fest-
setzung Geschosswohnungsbau gepruft
werden. Bei Eignung dieser Flachen fir
den sozialen Wohnungsbau sollen dar-
auf —soweit die Stadt Eigentimerin ist —
bis zu 25 % der entstehenden Wohnun-
gen mit Forderung realisiert werden.
Bei Privatflachen soll die bauliche Um-
setzung mit den Investoren verhandelt
werden',

DarUber hinaus hat der Rat der Stadt Le-
verkusen am 10.02.2020 beschlossen,
dass bei Neubauvorhaben mit Planungs-
recht eine verbindliche Mindestquote
von 30 % flr sozialen Wohnungsbaufest
gesetzt wird?®.

Da der Quotenbeschluss aus dem Jahr
2013 lediglich fir stadtische Flachen
bindend ist und die Stadt kaum Uber
eigene Grundsticke verflgt, konnte der
Beschluss bisher nicht in der gewiinsch-
ten Mengenwirkung umgesetzt werden.
Auch die ,Fall-zu-Fall-Entscheidungen”

19 Vgl Vorlage 2013/2204
Handlungsprogramm  Zu-
kunft Wohnen in Leverku-
sen, Geschosswohnungs-
bau und  Preiswerter
Wohnraum in Leverkusen.

20 gl Vorlage 2019/3139
Mehr bezahlbarer Wohn-
raum und Vorlage 2019/
2743 Bezahlbar Wohnen
in Leverkusen
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auf privaten Flachen und Verhandlun-
gen mit den mit den Vorhabentragerin-
nen und Vorhabentragern hinsichtlich
der Umsetzung der Regelungen zu ge-
fordertem bzw. preisgedampftem Woh-
nungsbau erweisen sich als schwierig
und beruhen auf dem ,guten Willen”
der Investorin bzw. des Investors. Flr
jedes Vorhaben missen im Einzelfall
stadtebauliche Vertrage ausgehandelt
werden.

Die Einzelfallbetrachtungen sind zeitauf-
wendig und fihren zu unterschiedlichen
Konstruktionen/Quotenregelungen und
Kostenbeteiligungen fir die Investorin-
nen und Investoren Auch wenn die In-
vestitionsbereitschaft der mit den Vor-
habentrdagerinnen und Vorhabentragern
in das offentlich geférderte Segment
grundsatzlich vorhanden ist, kommt es
letztlich auf die Strategie, die Investiti-
onsdauer und die Renditeerwartung an,
ob der offentlich geforderte Wohnungs-
bau eine Option darstellt.

Aktuell kann bei Bebauungsplanver-
fahren weder Uber einen stadtebau-
lichen Vertrag noch (ber den Durch-
fihrungsvertrag bei Vorhaben- und
ErschlieBungsplanen eine rechtssichere
Regelung zu geférdertem bzw. preisge-
dampftem Wohnungsbau realisiert wer-
den.

Vor dem Hintergrund der aktuell schwie-
rigen wirtschaftlichen Lage, der gestie-
genen Zinsen und den Problematiken im
Bausektor und auf dem Wohnungsmarkt
stellt sich die Frage, wie lange und wie
weit die Bereitschaft der Vorhabentrager
*innen halten wird, in das 6ffentlich ge-
forderte Segment investieren zu wollen/
konnen. Andererseits scheint aus den

vorgenannten Grinden die Wohnraum-
forderung aktuell die glinstigste Alter-
native zu sein, um im Wohnungsbau zu
investieren.

Aufgrund ihrer Haushaltssituation war
es der Stadt Leverkusen in der Vergan-
genheit nicht moglich, Gber ausreichend
eigene Flachen zu verfigen. Mit eige-
nen Flachen kann der Markt ein Stlck
weit gesteuert werden, auch stadtische
Ziele lassen sich einfacher umsetzen. Da
stadtweit nicht ausreichende Flachen
fir den Geschosswohnungsbau vor-
handen sind, wurde im Rahmen der Er-
stellung des Wohnungsbauprogramms
2030+ geprift, inwieweit zusatzliche
Potentialflachen fir den Wohnungsbau
identifiziert und weitergehend betrach-
tet werden koénnten. Die Erkenntnisse
sind u. a. auch in den Entwurf zur Neu-
aufstellung des Regionalplans geflossen.

Die Nachfrage nach preiswertem/6f-
fentlich gefordertem Wohnraum in Le-
verkusen bleibt ungebrochen hoch. Bis-
heriges Handeln reicht fur die Schaffung
bezahlbaren Wohnraumes nicht aus. Der
sukzessive Rlckgang des preisgebun-
denen Wohnungsbestandes insgesamt
und der Umstand, dass das Angebot der
aktuellen und kiinftigen Nachfrage nicht
in ausreichendem Mal’ gerecht werden
kann, fihrt dazu, dass eine entsprechen-
de Baulandstrategie und der Einsatz von
Steuerungsinstrumenten und Malinah-
men zur Forderung des Wohnungsneu-
baus und Unterstlitzung des preiswer-
ten Wohnens dringend notwendig sind.
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4 Grundstiicksmarkt

4.1 Kauffille

Im Jahr 2022 fallt laut dem Grundstiicks-
marktbericht die Zahl der Kauffille ge-
genuber dem Vorjahr um 23 % stark ab.
Insgesamt werden in diesem Jahr 958
Kauffalle (2021: 1.238) registriert. Auch
der Geldumsatz, stagniert von 504 Mio. €
in 2021 auf rund 480 Mio. €. Das Umsatz-
volumen ist um 5 % zuriickgegangen.

In 491 Féllen (51 %) werden Eigentums-
wohnungen gekauft. Im Vergleich zum
Vorjahr féllt nicht nur die Zahl der Kauffal-
le, sondern auch der Geldumsatz um rund
23 % ab. Dies ist Uberwiegend auf den
Teilmarkt der Neubauten zurickzufthren.

Die Zahl der Kauffalle flr gebrauchte Eigen-
tumswohnungen (Zweiterwerb und Um-
wandlungen) fallt deutlich geringer um
rund 8 %.

404 Kauffalle (42 %) werden fir bebau-
te Grundstlcke getatigt, das sind haupt-
sdchlich Ein- und Zweifamilienhduser. 63
Verkaufsfille (7 %) fallen auf unbebaute
Grundstlcke, hauptsadchlich Bauflachen
fir Ein- und Zweifamilienhduser. Der
hochste Geldumsatz wird 2022, wie auch
schon in den letzten finf Jahren, bei den
bebauten Grundstiicken (72 %) Uberwie-
gend aus dem Verkauf von Ein- bis Zwei-
familienhdusern erzielt. Mit grofRerem Ab-
stand folgen Eigentumswohnungen (25 %)
und unbebaute Grundstiicke (4 %).

4.2 Baulandpreise fiir Ein- und Zweifamilienhauser

Die Bodenpreise der Bauflachen fir Ein-
und Zweifamilienhauser steigen seit Ende
der 1980er Jahre stetig an. So kostete ein
Quadratmeter Bauland fir Ein- und Zwei-
familienhduser in mittlerer Lage im Jahr
1990 160 €/m?. Anfang 2023 sind es be-
reits 470 €/m?2. Damit hat sich der Preis
fast verdreifacht.

Laut dem  Grundsticksmarktbericht
2023 steigen die Baulandpreise fir Ein-
und Zweifamilienhauser erneut um rund
10 % gegeniiber dem Vorjahr, gleichzeitig
beinahe halbieren sich sowohl die Anzahl
der Kauffdlle als auch der Geldumsatz.
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Ein Grundstlck zum Bau eines freiste-
henden Einfamilienhauses in guter Lage
kostet durchschnittlich 550 €/m?.

Der Baulandpreis flir Geschosswohnungs-
bau steigt ebenso deutlich auf 600 €/m?.
Im Geschosswohnungsbau ist ein Preisan-
stieg der Bauflachen um 10 % Uber dem
Niveau des Vorjahres zu verzeichnen. Mit
einem sehr geringen Marktanteil von 8 Fal-
len wurden wieder nur sehr wenige Baufla-
chen fiir den Geschosswohnungsbau und
gemischt genutzte Bauten verduRert.
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Tabelle 2: Typische Baulandpreise fiir baureife Grundstiicke in 2022

Baulandpreise in €/m?

Art der baulichen Nutzung Lage

mittel einfach
o e, 0 a0
(Grumdsticisfiche: 150 m™-300m) 6% 520 450
(672 o, 1.3, Geschorse 1) 600 490 430

Quelle: Eigene Darstellung nach Daten des Gutachterausschusses fur Grundstlickswerte in der Stadt Leverkusen,

Grundstucksmarktbericht 2023

4.3 Bodenpreise im regionalen Vergleich

Hinsichtlich der Baulandpreise fir freiste-
hende Ein- und Zweifamilienhduser liegt
Leverkusen innerhalb der hochpreisigen
Region Rheinland mit 470 €/m? weiterhin
in mittlerer Lage und ist glinstiger als die
direkten Nachbarstadte Koln, Monheim,
Langenfeld, aber auch Bergisch Gladbach.
KdIn als Oberzentrum ist mit 1.020 €/m?
mit Abstand am teuersten, gefolgt von
Langenfeld mit 680 €/m? und Bergisch
Gladbach mit 660 €/m?. Gemeinsam bil-
den die drei Stadte jahrelang die Preis-
gipfel in der Region (vgl. Abbildung 16).

Der Vergleich mit den Bodenpreisen vor
zehn Jahren macht deutlich, dass das
Preisniveau insbesondere in Koéln und
Bergisch Gladbach sowie in den an die
Rheinmetropolen Kéln und Disseldorf
angrenzenden Stadten deutlich gestie-
gen ist. Vor allem in KéIn kostet der Qua-
dratmeter Boden Uber 2,5-mal mehr als
noch zehn Jahre zuvor.

Nicht nur wahrend der Pandemiezeit
sind die Preise nach oben gegangen, al-
lein schon im Vergleich zum Vorjahr ist
der Bodenpreis in Kéln um 5 % gestie-
gen. Lediglich in Leichlingen, Odenthal
und Kurten sind die Preise stabil geblie-
ben. Insgesamt zeigt der Preisanstieg,
dass der stadtische Raum innerhalb der
Region nachgefragt ist und sich weiterhin
verteuert.

Ein deutlicher Abfall der Bodenpreise ist
im landlichen Raum ab Kurten zu erken-
nen. In den letzten zehn Jahren finden
dort geringfligige Preisbewegungen statt,
so dass diese Gemeinden den ,zweiten
suburbanen Zuwanderungsring” in der
Region mit niedrigeren Bodenpreisen bil-
den. Die Nachfrage im landlichen Raum
ist zwar etwas gestiegen, fallt aber im
Gegensatz zu den verstadterten Kernbe-
reichen deutlich geringer aus.
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Abbildung 16: Bodenpreisgebirge in der Region
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten des Gutachterausschusses fuir Grundstickswerte in der Stadt Leverkusen, Grundstticks-
marktberichte 2012 und 2022 sowie Daten des oberen Gutachterausschusses fir Grundsttckswerte im
Land Nordrhein-Westfalen aus BORIS-NRW (unbebaute Grundsticke, mittlere Lage)

4.4 Wohnbauflachenbereitstellung

Der Regionalplan Koéln, in dem die aktuelle
und zukinftige Siedlungs-, Infrastruktur-
und Freiraumentwicklung flr den gesam-
ten Regierungsbezirk Koln festgelegt ist,
befindet sich noch in der Neuaufstellung.
In einem aufwendigen Planungs- und Ab-
stimmungsprozess entsprechend den An-
forderungen einer nachhaltigen und fla-
chensparenden Raumentwicklung erfolgt
eine sachgerechte Ermittlung der Flachen-
bedarfe fur die Siedlungs- und Gewerbe-
entwicklung. In dem Planentwurf wird fr
Leverkusen ein Bevdlkerungszuwachs von
6,5 % bis 2040 prognostiziert. In diesem
Zusammenhang sind die damit verbun-
denen Bedarfe an Wohnen und Gewerbe
zu nennen, die mit 391 ha fir Wohnen
sowie 215 ha fiir Gewerbe errechnet wur-
den. Die im Rahmen des Wohnungsbau-
programms 2030+ berechneten Bevolke-
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rungsprognosen und Bedarfe beruhen auf
der kommunalen Bevolkerungsstatistik
und fallen sogar hoher aus als die Berech-
nung von ITNRW.

Vor dem Hintergrund der zunehmenden
Wohnbevolkerung und der steigenden Be-
darfe in Leverkusen werden die vorhande-
nen Reserveflachen des Flachennutzungs-
plans voraussichtlich nicht ausreichen, um
die Wohnbevolkerung in den kommenden
Jahren angemessen mit Wohnraum zu
versorgen. Die derzeit vorhandenen Bau-
flaichenpotenziale fir den Wohnungsbau
mussen deshalb in Ganze einer Wohn-
nutzung zugefihrt werden, um den Woh-
nungsbedarf zu decken. Zudem ist parallel
zu den raumordnerischen Aktivitaten eine
verstarkte Aktivierung von Wohnbau-
potenzialflachen notwendig. Gleichzeitig
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zeigt sich hierbei nunmehr, dass durch
die vorherrschende Flachenknappheit der
Druck konkurrierender Nutzungsanspri-
che immer starker wachst. Die Moglich-

keiten der Siedlungserweiterungen sind
jedoch unter anderem aufgrund der ho-
hen Schutzbedurftigkeit des Freiraumes
sehr begrenzt.

4.5 Entwicklung der Bauzinsen in Deutschland

Aufgrund der Niedrigzinspolitik konnten
die Immobilienkdufe jahrelang glnstig
finanziert werden, was die Nachfrage
nach Wohnungsbaukrediten erhohte.
Ende 2020 erreichten die Zinssatze ihren
Tiefpunkt. Seither ist ein Anstieg zu ver-
zeichnen, der seit Jahresbeginn 2022
noch deutlicher wird. Anfang des Jahres
lag der Wert noch um ein Prozent fir ei-
nen Kredit mit zehn Jahren Zinsbindung,
aktuell bewegt sich der Zinssatz bereits
Richtung vier Prozent. Der Effektivzins-
satz flr Hypotheken auf Wohngrundstu-
cke mit einer Zinsfestschreibung von Uber
zehn Jahren liegt im Dezember 2022 bei
3,55 %, zwar etwas weniger als ein Mo-
nat zuvor, aber mit steigender Tendenz.

Die Erhohung der Zinssatze, gleichzeitig
steigende Bau- und Materialkosten, aber
auch der Fachkraftemangel stellen viele
Bauwillige und Kapitalanleger*innen vor
grolRe Herausforderungen. Die Folge ist,
dass viele Projektentwickler*innen mit
Investitionen vorsichtiger umgehen und
auf eine Entspannung der Lage warten,
oder gezwungen sind |hre Vorhaben
ganzlich aufzugeben. Gleichzeitig erhoht
sich durch die Zurlckhaltung der Druck
auf den ohnehin schon angespannten
Wohnungsmarkt weiter.

Abbildung 17: Kosten fiir Wohnungsbaukredite an private Haushalte

Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Deutschen Bundesbank; effektiver Jahreszinssatz einschl. Kosten, tiber 10 Jahre Zinsbindung
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Abbildung 18: Durchschnittliche Kosten fiir Wohnungsbaukredite an private
Haushalte innerhalb der letzten 15 Jahre
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5 Miet- und Kaufpreise

5.1 Wohnungsmieten in NRW

21 Der Verbraucherpreis-
index stellt die Preisent-
wicklung von Waren und
Dienstleistungen des pri-
vaten Verbrauchs dar. Die
Bedeutung und die Anteile
dieser Guter und Dienst-
leistungen unterliegen Ver-
anderungen und sind ab-

Im Zeitraum 2015 bis 2022 stiegen die
Nettokaltmieten in Nordrhein-Westfalen
laut Verbraucherpreisindex NRW 20222
um rund 9 % und haben sich deutlich
weniger stark verteuert als die allgemei-
nen Lebenshaltungskosten (+ 18,1 %). Im
Vergleich zum Vorjahr steigen die Netto-
kaltmieten 2022 um 1,4 % an. Die Lebens-
haltungskosten (ohne Nettokaltmieten
und Wohnungsnebenkosten) haben sich
hingegen um 8 % verteuert. Die Wohn-
nebenkosten sind ebenfalls seit dem letz-
ten Jahr um rund 2,0 % gewachsen. Der
anhaltende Anstieg der Nettokaltmieten
deutet auf eine kontinuierliche Nachfrage
am Mietwohnungsmarkt hin.

Die spirbarsten Veranderungen verzeich-
net der Preisindex fir Haushaltsenergien.
Die Energiepreise, besonders fir Strom
und Gas, sind Uberproportional stark an-
gestiegen und haben so die Inflation in die
Hohe angetrieben. Im Vergleich zum Vor-

jahrist in diesem Jahr ein Preisanstieg um
rund 45 % zu verzeichnen.

Insbesondere wirken politische Span-
nungen oder Handelskriege verstarkt auf
die Preisveranderungen der Energietra-
ger. Die Wirtschaft musste sich in den ver-
gangenen Monaten mit vielen Herausfor-
derungen auseinandersetzen. Neben den
Folgen der Covid-19 Pandemie belasten
die hohen Preise, gestiegenes Zinsniveau,
drohender Gasmangel und geopolitische
Unsicherheit die Verbraucher*innen und
Unternehmen. Folglich beeinflusst dies
auch die Mieten, Neben- und Energie-
kosten. Insbesondere flir Menschen mit
geringem Einkommen sind die Preisstei-
gerungen fur Benzin, Diesel, Strom und
Gas belastend. Auch in den kommenden
Jahren sind weitere Preisanstiege u. a.
aufgrund der Energiewende und des an-
dauernden Krieges in der Ukraine zu er-
warten.

Tabelle 3: Entwicklung der Lebenshaltungskosten, Mieten, Nebenkosten und Haus-
haltsenergien in NRW 2015 bis 2022 (2015 = 100, Basisjahr)

e . Lebenshaltungs- - Wohnneben- Haushalts-
hingig von verschiedenen Jahr Nettokaltmieten .
Einflussfaktoren wie zum kosten kosten energien
Beispiel Anderungen der Ein-
kommensverhaltnisse der 2015 100,0 100,0 100,0 100,0
privaten Haushalte, wandeln-
de Warenangebote, techni- 2016 100,5 101,0 101,4 95,6
scher Fortschritt oder politi-
sche Entscheidungen. 2017 102,0 102,4 102,3 96,7
Wohnnebenkosten: 2018 103,7 103,7 103,3 100,0
Trinkwasser, Mullabfuhr, Ab-
wasserbeseitigung, StraRen- 2019 105,3 105,0 104,6 103,1
reinigung, Schornsteinfeger-
gebihren, Dienstleistungen 2020 105,8 106,3 105,7 101,1
fir Gartenpflege und Grund-
stewer 2021 109,2 107,9 109,1 105,3
Haushaltsenergien:

Elektrizitdt, Gas und andere 2022 118,1 109,4 111.1 152.3
Brennstoffe ! ! ! !

Quelle: Eigene Darstellung nach Daten des IT.NRW.
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5.2 Bestandsmieten nach Mietspiegel in Leverkusen

Nach dem aktuellen Mietspiegel** vom

vom 01.04.2021 steigen die Bestands-
mieten gegenilber dem letzten Miet-
spiegel von 2019 um rund 1,2 %.

Tabelle 4: Mietspiegel 2021

Baualtersklasse

Tabelle 4 zeigt die Mittelwerte der Bau-
altersklassen beispielhaft fir einen in
Leverkusen, weit verbreiteten Woh-
nungstyp zwischen 50 m? bis 70 m?
Wohnflache.

Mittelwert fiir den

nicht preisgebundenen Wohnraum

Bis 1949 (Altbau) 5,80
1950- 1968 5,79
1969- 1978 6,08
1979- 1994 6,86
1995- 2009 7,14

ab 2010 8,95

Quelle: Eigene Darstellung nach Daten des aktuellen Mietspiegels Leverkusen 2021, Wohnungen 50 m? bis unter 70 m?, quali-
fizierter Mietspiegel fir den nicht preisgebundenen Wohnraum Leverkusen 2021

5.3 Kaufpreise in Leverkusen

Wie auch schon in den Jahren zuvor,
steigen auch in diesem Jahr die Kauf-
preise in den meisten Teilsegmenten
bis auf neue Eigentumswohnungen um
mehr als 10 % an. Die Zahl der verkauf-
ten Einfamilienhauser sinkt auch in 2022
im Vergleich zum Vorjahr um 13 % auf
296 Kauffalle (Vorjahr: 341 Falle). Laut ak-
tuellem Grundsttcksmarktbericht 2023
wurde nur ein neues Einfamilienhaus ver-
aulert, so dass eine weitere Auswertung
der Preise nicht moglich ist.
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Gebrauchte Einfamilienhduser steigen
im Preis um bis zu 14 %.

Die Preise fur gebrauchte, freistehende
Einfamilienhauser liegen zwischen
220.000 € und 769.000 €.

22
In Leverkusen wurde

2017 erstmalig ein qua-
lifzierter Mietspiegel er-
stellt und herausgegeben.
Die Einteilung in Baual-
tersklassen und Wohn-
flachen wurde jedoch in
etwa beibehalten, um die
Vergleichbarkeit zu den
Werten friiherer Mietspie-
gel zu gewahrleisten. Der
qualifizierte Mietspiegel
wurde anhand des Preis-
index am 01.04.2021 an
die Marktentwicklung an-
gepasst.




Tabelle 5: Vergleichspreise fiir gebrauchte Einfamilienhdauser 2022

Freistehende
Einfamilienhduser

Wohnflache in m?

70 - 180

Doppelhaushilften

69 - 182

Grundstucksflache in m?

223 -1165

198 - 853

Kaufpreise in €

220.000 - 769.000

237.000 - 727.000

Quelle: Daten des Gutachterausschusses fir Grundstickswerte in der Stadt Leverkusen, Grundstlicksmarktbericht 2022

Neue Eigentumswohnungen im Erstver-
kauf steigen in guten Wohnlagen gegen-
Uber dem Vorjahr mit 5.040 €/m? um 2 %.
Eine gebrauchte Eigentumswohnung in
bis zu 5-geschossiger Bauweise wird in gu-
ter Wohnlage 2022 fir bis zu 4.410 €/m?
verkauft. Die durchschnittliche Preisstei-
gerung bei gebrauchten Eigentumswoh-
nungen liegt bei 13 % Uber dem Niveau
des Vorjahres.

Insgesamt Uberwiegt der Handel mit Ei-
gentumswohnungen. Im Vergleich zum
Vorjahr ist die Zahl der Kauffalle und
der Geldumsatz jedoch um rund 23 %
gefallen. Dies ist im Wesentlichen auf
den Teilmarkt der Neubauten zurlckzu-
fUhren. Die Zahl der gebrauchten Eigen-
tumswohnungen ist deutlich geringer
um rund 8 % gefallen.

Die Zahl der Umwandlungen von Miet-
in Eigentumswohnungen spielt auf dem
Leverkusener Wohnungsmarkt weiter-
hin eine untergeordnete Rolle und liegt
2022 bei 14 Wohneinheiten.

Steigende Preise sind nicht nur bei den
tatsachlichen Verkaufen von Immobilien
zu beobachten. Auch die Angebote flr
Immobilien werden 2022 in fast allen
Objekttypen teurer (vgl. Punkt 6).
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6 Immobilien- und Mietangebote

Die Auswertung von Mietwohnungs- und
Immobilienanzeigen erfolgt seit mehr als
flinfzehn Jahren mit Preisdaten der Empiri-
ca AG. Grundlage dieser Preisdatenbank ist
die Erfassung aller Wohnungs- und Immo-
bilieninserate im Internet im Berichtsjahr.
Darin enthalten sind zum Beispiel die fur

Leverkusen wichtigen Zeitungen ,Rheini-
sche Post” , Leverkusener Anzeiger” sowie
,Lokale Informationen”. Dariber hinaus
werden auch Uberregionale Internetwoh-
nungs- und Immobilienanzeigenportale
erfasst. Im Folgenden werden die Preis-
daten des Berichtsjahres 2022 dargestellt.

6.1 Immobilienmarkt Leverkusen

Nachdem in den letzten drei Jahren die
Zahl der Immobilienanzeigen stetig ge-
sunken ist, steigt das Angebotsvolumen
in diesem Jahr gegenlber dem Vorjahr
deutlich um 275 Inserate an. Insgesamt
werden fUr das Jahr 2022 860 Anzeigen
erfasst (Vorjahr: 585).

Es werden 794 Bestandsimmobilien aber
nur 66 Neubauimmobilien® angeboten.

Der Bestandsimmobilienmarkt spielt in
Leverkusen daher eine weitaus groflere
Rolle als der Neubaumarkt. Insbesonde-
re werden Einfamilienhduser im Neubau
kaum angeboten. Mit Uber 500 Inseraten
ist das Angebot an Eigentumswohnungen
deutlich groer als das an Hausern zum
Kauf. Der deutlich gestiegene und Uber-
wiegende Teil der angebotenen Eigen-
tumswohnungen sind gebrauchte Immo-
bilien. Auch bei den Eigenheimen stammt
der meiste Teil aus dem Bestand.

Abbildung 19: Immobilienanzeigen 2010 bis 2022 in Leverkusen
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23 Immobilie nicht alter

als zwei Jahre.




24 In der vorliegenden

Auswertung wurde jeweils
der Median der Ange-
botspreise einer Objekt-
gruppe herangezogen.
Der Median halbiert eine
Stichprobe, in diesem Fall
eine Anzahl von Ange-
botspreisen, und ist zum
Beispiel gegeniber dem
arithmetischen Mittel
(=Durchschnitt)  unemp-
findlicher in seiner Aus-
sagekraft bezlglich Aus-
reiBern. Der Median ist als
jener Beobachtungswert
definiert, bei dem die
Werte jeweils mindestens
der Halfte der Beobach-
tungen kleiner oder gleich
und die Werte mindestens
der Halfte groRer oder
gleich diesem Wert sind.

36

Die Neubauangebote im Einfamilien-
hausbau sind seit 2010 erkennbar rtck-
laufig und haben 2022 einen deutlichen
Tiefstand erreicht. Der Rickgang der
Immobilienangebote in dem Segment
kann zum einen auf die Folgen der
Corona-Pandemie mit Lieferschwierig-
keiten, hohen Material- und Energie-
kosten, Fachkraftemangel, steigenden
Zinsen und einer Zurickhaltung der In-
vestitionen zurtckzufihren sein. Zum

anderen kann es auch darauf hindeu-
ten, dass generell weniger Immobilien
zum Verkauf anstehen, oder eine An-
zeige aufgrund der hohen Nachfrage
nicht erforderlich ist. Da parallel zum
Angebotsrickgang die Angebotspreise
in einigen Immobiliensegmenten nach
wie vor steigen, deutet dies auf eine
hohe Nachfrage hin, die vom Markt
derzeit nicht abgedeckt wird.

6.1.1 Immobilienangebote im Neubau

Insgesamt werden 66 Neubauimmobi-
lienanzeigen erfasst. Das sind 42 Anzei-
gen mehr als im letzten Jahr. Zwar ist die
Zahl gestiegen, doch noch flnf Jahre zu-
vor war das Anzeigenvolumen weit mehr
als doppelt so hoch als in diesem Jahr.

Das Angebot der Doppelhaushalften
und freistehenden Einfamilienhauser
bleibt unverandert niedrig im Vergleich
zum Vorjahr.

Die Zahl der Eigentumswohnungen steigt
deutlich von 15 im Vorjahr auf 59 Woh-
nungen an. Der Anteil aller Neubaueigen-
tums-wohnungen an allen Wohnungs-
angeboten liegt bei rund 11 % und liegt
héher als bei den Mietneubauangebo-
ten mit rund 6 %. Die meisten Eigen-
tumswohnungen im Neubau werden in
Blrrig und Opladen angeboten.

Der Medianpreis** aller angebotenen
Eigenheime kann fiar 2022 nicht er-
mittelt werden aufgrund der niedrigen
Anzahl der angebotenen Doppelhaus-

halften, Reihen- und Einfamilienhauser
bzw. aus lizenzrechtlichen Grinden in
diesen Objektarten. Aufgrund der ge-
ringen Angebotsanzahl sind nahere
Aussagen nicht moglich und bieten nur
eine bedingte Interpretation. Von einer
Preisentspannung kann aber nicht aus-
gegangen werden.

Neue Eigentumswohnungen sind im

Angebotspreis gegenliber dem Vorjahr
leicht gestiegen.
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Tabelle 6: Neubauangebote 2022 im Vergleich zu den Vorjahren

Objekttyp Inserate Medianpreise (€)
2018 2019 2020 2021 2022 2018 2019 2020 2021
Freistehende 9 16 9 | 4 2 | 515000 635850 838.000  629.950 |  k.A.
Einfamilienhauser
Eig?ﬂ@‘giggﬁgfr 4 1 0| o 0 | 322450 | kA KA. KA. k.A.
DOEE’E_'thaUS‘ 13 12 6 2 | 2 | 459.000 480.500 664.990 @ k.A. k.A.
alrten

Reihenhauser s 1 | 2 | 3 | 3 | 38900 kA KA. | 695000 | 699.900

E:f:;;;‘;‘;“f 31 30 17 9 7 423950 kA k.A. k.A. k.A.
Wohaﬁf]rg‘te‘;”zg/mz) 68 | 35 | 46 | 15 | 59 | 3.889 4332 4342 4562 5.289

mzzz’;’:ﬁt 99 | 65 | 63 | 24 | 66 i - - - -

Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten), 2018 n =99, 2019 n =65, 2020 n =63,

2021 n=24,2022 n=66

6.1.2

Die Bestandsangebote werden gegen-
Uber dem Vorjahr teurer, sind aber nach
wie vor etwas glnstiger als Neubauan-
gebote. Die Zahl der angebotenen Be-
standsimmobilien blieb wahrend der
Corona-Pandemie fast unverandert. In
diesem Jahr ist das Angebotsvolumen
deutlich gestiegen und liegt bei 794 An-
geboten, das sind 233 Angebote mehr
als im Vorjahr (561). Insbesondere ist das
Angebot der Eigentumswohnungen und
der Reihenhduser gewachsen. Es sind
deutlich mehr Bestandseigentumswoh-
nungsanzeigen (481) als Bestandseigen-
heime (313) geschaltet worden.
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Immobilienangebote im Bestand

Der Medianangebotspreis ist bei ge-
brauchten Eigenheimen gegentber dem
Vorjahr mit 507.000 € um rund 12 % ge-
stiegen. Das freistehende Einfamilien-
haus ist mit 665.000 € die teuerste Ge-
brauchtimmobilie. Der Angebotspreis
steigt in diesem Objekttyp im Vergleich
zum letzten Jahr um rund 4 % an. Bei
den Doppelhaushalften ist ein Preisan-
stieg um ca. 17 % und bei den Reihen-
hausern um rund 6 % zu verzeichnen. Die
gebrauchte Eigentumswohnung ist mit
3.192 €/m? teurer (+7 %) als im Vorjahr.




Tabelle 7: Bestandsangebote 2022 im Vergleich zum Vorjahr

Medianpreise (€)

Objekttyp Inserate

2020 2021 2022 2021

Freistehende
Einfamilienhauser 115 103 510.000 640.000
Einfamilienhduser

ohne Angaben 24 17 387.500 420.000
Doppelhaushalften 50 50 424.000 469.000

Reihenh&user 46 37 419.500 439.000

Eigentumswohnungen
(€/m?)

Angebote insgesamt

Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten) 2020 n = 589, 2021 n = 561, 2022 n = 794

6.1.3 Angebotspreise im regionalen Vergleich

Im Folgenden werden die Angebotsprei-
se aller Eigenheime (Neubau + Bestand)
in Leverkusen und ausgewahlten Stadten
und Gemeinden in der Region zum Ver-
gleich dargestellt.

In den meisten Stadten und Gemeinden
steigen die Angebotspreise fur Eigenhei-
me kaum oder um 3 % bis 6 % gegeniber
2021 an. Die starksten Preissteigerungen
sind in Burscheid mit 30 % und in Mon-
heim mit 13 % zu beobachten.

Abbildung 20: Durchschnittswerte Angebotspreise der Eigenheime in der Region 2022
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten), 2022 n = 2.682
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Koln bietet mit Abstand nach wie vor die
teuersten Immobilien an. Im Durchschnitt
kostet ein Eigenheim in der Domstadt
rund 700.000 €. Leverkusen gehort inner-
halb der hochpreisigen Region mit einem
Preisniveau von rund 550.000 € auch in
diesem Jahr zu den preiswerteren Wohn-
standorten. In Langenfeld, Bergisch Glad-
bach oder Odenthal sind die Angebots-
preise in 2022 deutlich hoher.

Auch Eigentumswohnungen (Neubau und
Bestand) werden 2022 gegeniber 2021
in der gesamten Region teurer angebo-
ten. In den meisten Stadten sind die Preise
zwischen 2 % und 8 % gestiegen.

Die grolten Preissteigerungen finden in
Odenthal (+27 %) und Leverkusen (+11 %)
statt. Eine Eigentumswohnung in der
Region wird im Durchschnitt fir rund
4.500 €/m? angeboten. Koln liegt mit ei-
nem Angebotspreis von rund 5.000 €/m?
noch daruber.

Trotz der Preissteigerung in Leverkusen
sortiert sich die Stadt bei den Eigen-
tumswohnungen mit durchschnittlich
3.347 €/m? im unteren Preisbereich und
gehort zu den eher ginstigeren Wohn-
standorten.

Abbildung 21: Angebotspreise der Eigentumswohnungen in Leverkusen 2022
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten), 2022 n = 6.352

6.1.4 Preisentwicklung

Die Entwicklung der Angebotspreise ver-
lief bei Neubau- und Bestandsimmobilien
ohne nennenswerte Spriinge bis 2018 dhn-
lich. Seither ist beim Neubau eine steilere
Preisentwicklung nach oben erkennbar.
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Im Neubau stiegen die Angebotspreise fur
freistehende Einfamilienhduser seit 2011
mit Ausnahme von 2018 stetig an. Wah-
rend der Corona-Pandemie sind die Preise
wiederum deutlich gefallen. Fur dieses Jahr
konnen keine Angaben gemacht werden.




40

Die Preisentwicklung der anderen Immo-
bilientypen zeigt sich zunachst etwas ver-
haltener. Die Preise fir Reihenhduser sind
ab 2018 im Vergleich zu den Vorjahren
deutlich gewachsen, haben sich aber zwi-
schen 2022 und dem Vorjahr kaum ver-
andert. Die Preise flr Doppelhaushalften
haben stark nachgezogen. Fur dieses Jahr
konnen keine Angaben in diesem Preis-
segment gemacht werden, so dass die

Zahlen nur bedingt interpretierbar sind.

Der stetige Preisanstieg deutet auf eine
anhaltend Nachfrage hin. Ob sich der
Trend der letzten Jahre fortsetzt und ob
der Preisfall bei den freistehenden Ein-
familienhdusern nur eine Ausnahme dar-
stellt, bleibt abzuwarten. Die steigenden
Zinsen sowie Bau- und Energiekosten wer-
den die Preise sicherlich beeinflussen.

Abbildung 22: Preisentwicklung der Neubauangebote 2011 bis 2022

900.000
800.000

W

S 700.000

&

S 600.000

4

.2 500.000

=

T 400.000

S )

K%}

@ 300.000

o
200.000 T T T T T T T T T T 1

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

=9==Reihenhduser

=9=Doppelhaushalften

=p=freistehende Einfamilienhduser

Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten), 2011 n = 166, 2012 n = 105,
2013n=119,2014 n =103, 2015 n =103, 2016 n =86, 2017 n=29,2018 n=27,2019 n=29,2020n=17,2021n=9,2022n=7

Bei den Bestandsimmobilien ist gegen-
Uber dem Vorjahr ein Preisanstieg zu
verzeichnen. Insbesondere gehen die
Preise fir Doppelhaushalften deutlich
nach oben. Generell ist seit 2020 bei
den Bestandsimmobilien ein deutlicher
Preisanstieg in allen drei Immobilien-
segmenten zu erkennen. Freistehende
Eigenheime sind die am teuersten ange-
botenen Immobilien.

Gebrauchte Immobilien werden Uber-
wiegend glinstiger angeboten als Neu-
bauten, vor allem Reihenhéauser.

Die Angebotspreise am Gebraucht-
markt zeigen eine weiterhin steigen-
de Tendenz und belegen eine erhdhte
Nachfrage am Markt. Die niedrigen Neu-
bauraten der letzten Jahre sind sicher
ein Grund daflr, dass sich die Nachfra-
ge starker auf den Bestand richtet. Dies
wirkt dort preissteigernd.
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Abbildung 23: Preisentwicklung der Bestandsangebote 2011 bis 2022
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Neue Eigentumswohnungen werden
2022 um 66 % teurer angeboten als ge-
brauchte. Der Preisunterschied fallt in die-
sem Jahr @hnlich hoch aus wie die Jahre
zuvor. Die Angebotspreise steigen im Neu-
bau in den letzten drei Jahren deutlich
steiler an, als in den vergangenen Jahren.
Auch in diesem Jahr ist wieder ein deut-
licher Preisanstieg zu verzeichnen.

Nach einem langen konstanten Preis-
niveau steigen die Bestandsangebote seit
2016 im Angebotspreis deutlich an. In
2022 gibt es eine etwas abgeschwachte
Preissteigerung der Bestands- als Neubau-
angebote.

Abbildung 24: Preisentwicklung der Eigentumswohnungen 2011 bis 2022
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten), 2011 n =1.297, 2012 n = 969,
2013 n =931, 2014 n =955, 2015 n =751, 2016 n =641, 2017 n = 680, 2018 n = 630, 2019 n = 532, 2020 n = 400,

2021 n =369, 2022 n =540
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6.2 Mietwohnungsmarkt

6.2.1 Angebotene Mietwohnungen und Mietpreise

Insgesamt werden im Jahr 2022 1.742
(Vorjahr: 1.939) und damit 197 Woh-
nungsinserate weniger als im Vorjahr
geschaltet. Insbesondere werden weni-
ger Zwei- und Dreizimmerwohnungen
angeboten. Fast das gesamte Anzeigen-
angebot (rund 97 %) besteht aus Miet-
wohnungen im Bestand. Das Neubauan-
gebot spielt eine untergeordnete Rolle.
Der Anteil neuer Mietwohnungen an al-
len Angeboten liegt bei nahezu 3 %. Die
meisten der Mietneubauangebote sind
in Bergisch Neukirchen und Opladen zu
finden.

Der Median der Nettokaltmiete fiir Miet-
wohnungen im Neubau und Bestand
liegt 2022 bei 9,40 €/m? und ist mit +6 %
gegeniber dem Vorjahr gestiegen.

Hauser zur Miete werden fur 11,34 €/m?
und deutlich teurer (rund +10 %) als im
Vorjahr angeboten. Mit einem Anteil
von nur 3 % aller Mietangebote sind sie
jedoch ein Nischenangebot. Am haufigs-
ten angeboten werden Zwei- und Drei-
zimmerwohnungen. lhr Angebot macht
zusammen rund 80 % aller Mietinserate
aus. Seltener angeboten werden Ein- und
Vierzimmerwohnungen.

Abbildung 25: Verteilung der Mietangebote 2022
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten), 2021 n = 1.788

Alle Mietangebote werden in 2022 teu-
rer. Am teuersten ist das freistehende
Einfamilienhaus sowie die Einzimmer-
wohnung mit einem Medianmietpreis
von 10,32 €/m? (Vorjahr: 10,16 €/m?)
bzw. 9,82 €/m? (Vorjahr: 9,09 €/m?). Das
freistehende Einfamilienhaus und die
Dreizimmerwohnung werden jeweils um
rund 2 % teurer angeboten als im Vorjahr.

Bei den Ein- und Vierzimmerwohnun-
gen liegen die Mietpreissteigerungen
bei rund 8 % bzw. 7,5 %.

Aufgrund der wenigen Inserate und da-
mit kaum Interpretationsmaoglichkeiten
konnen keine Angaben zu den "Woh-
nungen ohne Zimmerangabe" getroffen
werden.
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Tabelle 8: Mietangebote 2022 im Vergleich zu den Vorjahren

Objekttyp Angebote Angebote Angebote Medianpreis Medianpreis Medianpreis

2020 2021 2022 2020 2021 2022

Einzimmerwohnungen 222 206 207 9,09 9,82 10,00
Zweizimmerwohnungen 705 775 686 8,61 8,83 9,23
Dreizimmerwohnungen 777 784 704 8,47 8,63 9,23
Vierzimmerwohnungen 223 172 144 8,55 9,19 9,94
Wohnungen ohne Angaben 2 2 1 k.A. k.A. k.A.
Wohnungsanzeigen gesamt 1.929 1.939 1.742 8,55 8,86 9,40
Hauser zur Miete 80 58 47 10,16 10,32 11,34

Inserate gesamt 2.007 1.997 1.788 - - =

Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten), 2022 n = 1.788

6.2.2

Das Angebot an preiswerten Wohnun-
gen ist in diesem Jahr weiterhin rick-
ldufig. Deutlich weniger Angebote (26)
als im Vorjahr entfallen 2022 auf preis-
werte Wohnungen unter 6 €/m?. Das
entspricht nur noch 1 % aller Angebote.
Rund 30 % aller angebotenen Wohnun-
gen liegen in der mittleren bis gehobe-
nen Preisklasse zwischen 7 und 9 €/m?.
Im Vergleich zu den Angeboten von vor
zehn Jahren wird die Verteuerung des
Mietwohnungsmarktes noch deutlicher.

Befand sich 2012 noch die iberwiegende
Zahl der Angebote (rund 70 %) in den Preis-
segmenten bis 7 €/m? und weniger, hat
sich das Verhaltnis zehn Jahre spater um-
gekehrt und nahezu 95 % aller Angebote
beginnt erst zu einem Preis ab 7 €/m? und
teurer.

Im hochpreisigen Segment ab 9 €/m?
steigt das Angebot mit 1.090 Wohnun-
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Wohnungsangebote nach Mietpreisen

gen oder rund 63 % aller Angebote
gegenuber dem Vorjahr um rund 20 %
deutlich an. Fast die Halfte aller ange-
botenen Mietwohnungen befinden sich
in der Preisspanne zwischen 9 und un-
ter 12 €/m2. Rund 13 % aller Angebote
liegen in der hochpreisigen Preisklasse
Uber 12 €/m?2.

Werden die Wohnungsofferten nach der
WohnungsgroRe ausgewertet, zeigt sich
auch in diesem Jahr das geringe Angebot
kleiner Wohnungen. Rund 12 % aller an-
gebotenen Wohnungen sind kleiner als
45 m?. Sie gehoren gleichzeitig mit ei-
nem Durchschnittspreis ab 9,60 €/m? zu
den teuersten Wohnungen. Am teuers-
ten werden Wohnungen unter 35 m? zu
einem Preis von 11,25 €/m? angeboten.
Kleine Wohnungen liegen damit nach
wie vor deutlich Gber dem Medianmiet-
preis von 9,40 €/m?2.
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Am haufigsten werden Zwei- und Drei-
zimmerwohnungen in der GroRe zwi-
schen 45 bis unter 90 m? angeboten.
Sie machen rund 72 % des Angebotes

aus und liegen preislich knapp unter-
halb des Medians. Seltener angeboten
werden mit 17 % aller Wohnungen gro-
Be Wohnungen ab 90 m?.

Abbildung 26: Angebotene Wohnungen nach Preisen
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten), 2021 n = 1.937

6.2.3 Mietpreise in der Region

Gegenlber dem Vorjahr steigen die Prei-
se flr Mietwohnungen in der gesamten
Region um 3,1 bis 10 %. Keine Veran-
derungen verzeichnet Leichlingen, die
starksten Mietpreissteigerungen sind in
Burscheid.

Am teuersten bleibt weiterhin die Dom-
stadt mit 12,27 €/m?. Leverkusen reiht
sich dhnlich mit Monheim und Oden-
thal bei tber 9,00 €/m? und sortiert sich
preislich im untersten Mittelfeld ein.
Unter 8,00 €/m? werden keine Mietwoh-
nungen mehr angeboten.
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Abbildung 27: Mietangebotspreise in der Region 2022
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten), 2021 n = 20.526

6.2.4 Entwicklung der Angebotsmieten

Seit mehr als zehn Jahren steigen die
Mietangebote in Leverkusen an. Beson-
ders stark sind in den letzten Jahren die
Mietpreise bei den grollen Wohnun-
gen ab vier Zimmern gewachsen. Auch
in 2022 sind in allen Mietobjekttypen
Preissteigerungen erkennbar, mit unter-
schiedlicher Dynamik.

Wahrend die Angebotsmieten bei den
Ein- und Zweizimmerwohnungen we-
niger steigen als im Vorjahr, gehen die
Preise bei den Mehrzimmerwohnungen
deutlich in die Hohe. Insbesondere glei-
chen sich die groRen Wohnungen den
Angebotsmieten fir Einzimmerwohnun-
gen an. Die Preissteigerungen deuten auf
Engpasse am Mietmarkt hin. Die Nach-
frage ist hier groRer als das Angebot.

Die seit Jahren anhaltenden Preissteige-
rungen der Einzimmerwohnungen sind
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auch in Zusammenhang mit dem Arbeits-
losengeld Il (sog. Hartz 1IV) Unterkunfts-
regelungen zu sehen. Da etwa die Halfte
aller Hartz IV-Bezieher Einpersonenhaus-
halte sind, gibt es eine erhdhte Nachfra-
ge nach diesem Wohnungstyp. Die So-
zialleistungsempfanger konkurrieren um
kleine preiswerte Wohnungen mit ande-
ren Nachfragegruppen wie Menschen
im Rentenalter, Auszubildenden oder
Studenten. Aufféllig sind die Preisveran-
derungen bei den groBen Wohnungen
auch wahrend der Covid-19-Pandemie,
in der weniger Umzige stattfanden und
weniger Wohnungen frei wurden, gleich-
zeitig aber der Wohnungstyp aufgrund
der Ruckzugsmoglichkeiten firs Home-
Office oder Home-Schooling begehrter
geworden ist. Hinzu kommen die aktu-
ellen Entwicklungen bei der Strom- und
Energieversorgung, die die Mietpreise in
die Hohe treiben.




25Aktuelle Mietobergren-
zen mit Stand 01.04.2021
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Abbildung 28: Mietpreise 2012 bis 2022
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten), 2012 n = 2081, 2013 n =2.371,

2014 n=2.648, 2015 n =2.007, 2016 n = 2056, 2017 n = 2.210, 2018 n = 2.102, 2019 n = 1.961, 2020 n = 1.927,

2021 n=1.937,2022n=1.741

6.2.5 Angebotener Wohnraum fiir Hartz IV- Empfanger

Fir Transferhaushalte stehen nur Miet-
wohnungen zur Verfligung, die einer
Mietpreisbemessungsgrenze (Angemes-
senheitsgrenze) unterliegen. Um festzu-
stellen, wie viele der angebotenen Miet-
wohnungen 2022 fur Hartz IV- Empfanger
und andere Leistungsbezieher zur Ver-
fligung stehen, werden die zu der Zeit
aktuellen Angemessenheitsgrenzen mit
den Preisen der angebotenen Mietwoh-
nungen verglichen. Die Angemessenheits-
grenzen liegen bei 364,00 € netto kalt fur
einen Einpersonenhaushalt und 677,00 €
fur einen Vierpersonenhaushalt®>.

Von allen 1.742 auswertbaren Wohnun-
gen liegen 309 oder rund 18 % innerhalb
der Angemessenheitsgrenzen und ent-
sprechen den Angemessenheitskriterien.
Der Angebotsanteil der angemessen
Wohnungen verringert sich gegeniber
dem Vorjahr um 140 Wohnungen.

Unter den angebotenen 207 Einzimmer-
wohnungen sind 91 Angebote oder etwa
44 % Hartz IV-kompatibel.

Von den angebotenen Zwei- und Dreizim-
merwohnungen erfillen 19 % bzw. 11 %
die Hartz IV-Kriterien. Das sind 127 bzw.
79 Wohnungen, die den entsprechenden
Haushalten zur Verfligung stehen. Fir
Vierpersonenhaushalte im Hartz IV-Bezug
stehen lediglich 12 angemessene Woh-
nungen zur Auswahl. Das sind rund 9 % al-
ler angebotenen Vierzimmerwohnungen.

Wird die Haushaltsstruktur der Hartz IV-
Haushalte, derzeit rund 7.874 Haushal-
te insgesamt in Leverkusen, mit den am
Markt angebotenen angemessenen Woh-
nungen verglichen, wird unter Ber{icksich-
tigung der Tatsache, dass etwa die Halfte
(rund 4.000) der Hartz IV- Haushalte Ein-
personenhaushalte sind, deutlich, dass
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das Angebot an angemessenen Einzim-
merwohnungen mit 91 angemessenen
Wohnungen vergleichsweise zu gering ist.

Generell ist davon auszugehen, dass auch
aufgrund der wirtschaftlichen und ener-
getischen Entwicklungen fir Einpersonen-

haushalte und grol3e Familien mit vier und
mehr Personen im Hartz IV-Bezug schwie-
riger sein wird, angemessenen Wohn-
raum zu finden. Der Druck am Markt ist
ohnehin anhand der Preisentwicklung
deutlich erkennbar.

6.2.6 Preisgebundene Wohnungen

Fir den Bezug einer preisgebundenen
Wohnung ist ein Wohnberechtigungs-
schein (WBS) erforderlich. Die Zahl der
Haushalte, die eine entsprechende Woh-
nung bendtigen, ist in der Regel hoher als
die Zahl der verfiigbaren Angebote.

In Leverkusen sind 2022 lediglich rund
1,3 % aller angebotener Wohnungen
preisgebunden. Das Angebot bezieht
sich nur auf den Bestand, im Neubau
wurden keine Angebote mit der Angabe
L,WBS bendtigt” verzeichnet.

6.3 Barrierefreie Wohnungen

Bedingt durch die Alterung der Gesell-
schaft und den demografischen Wan-
del steigt auch zunehmend der Wunsch
und die Nachfrage nach barrierefreiem
bzw. barrierearmem Wohnraum und
alternativen Wohnformen. Von den
insgesamt 1.742 angebotenen Miet-
wohnungen im Neu- und Bestandsbau
enthalten lediglich rund 10 % (171) die
Angabe, dass es sich um eine barrie-
refreie oder -arme Wohnung handelt.
Rund 36 % davon wird im Neubau an-
geboten. Zwar ist die Anzahl gegeniber
dem Vorjahr gestiegen, aber das Ange-
bot fallt dennoch zu gering aus.
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Die meisten WBS-Angebote werden so-
wohl absolut als auch relativ im Stadtbe-
zirk 1l gezahlt. Der Anteil ist deutlich zu
gering, um den Bedarf decken zu kénnen.

Im Median werden preisgebundene Miet-
wohnungen rund 4,00 €/m? ginstiger an-
geboten als freifinanzierte Mietwohnun-
genim Geschosswohnungsbau (bzw. ohne
WBS-Erfordernis). Der mittlere Mietpreis
pro Wohnflache mit Angabe ,WBS erfor-
derlich” liegt bei 5,45 €. Die Preisspanne
reicht von 5,13 €/m? im Stadtbezirk | bis
5,53 €/m? im Stadtbezirk II.

Schlebusch, Opladen und Quettingen
sind die Stadtteile mit den meisten an-
gebotenen barrierefreien bzw. —armen
Wohnungsannoncen.

Wohnangebote mit der Angabe barriere-
frei bzw. barrierearm werden teurer ange-
boten als freifinanzierte Wohnungen ohne
diese Ausstattungsmerkmale. Insbeson-
dere neuere Wohnungen, die den heuti-
gen energetischen und technischen An-
forderungen entsprechen, weisen hdhere
Mietpreise auf.
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Barrierefreie Mietwohnungen

z.B. 8.16

z.B.8.14

Mittlerer Mietpreis in €/ Wohnflache
ohne Angabe "barrierefrei/ barrierearm"

Mittlerer Mietpreis in €/ Wohnflache
mit Angabe "barrierefrei/ barrierearm”

So liegt der Medianmietpreis pro Wohn-
flache mit der Angabe , barrierefrei/bar-
rierearm” bei 11,76 € und liegt Uber der
durchschnittlichen Nettokaltmiete von
9,40 €.

Auf dem Eigentumsmarkt sind die Preis-
unterschiede noch gréer. Die meisten
Wohnangebote enthalten keine Angabe
Uber die barrierefreie Ausstattung und
werden um rund 60 % gunstiger als bar-
rierefreie Wohnungen angeboten.

Der Medianpreis pro Wohnflache mit der
Angabe ,barrierefrei/barrierearm” liegt
bei rund 5.200 €. Von den insgesamt 540

angebotenen Eigentumswohnungen han-
delt es sich bei 13 % um barrierefreie An-
gebote. Davon sind mehr als 60 % der An-
gebote im Neubau.

Die Zahlen basieren auf den Angaben in
den Inseraten, deren Wahrheitsgehalt
nicht geprift werden kann. Dennoch zei-
gen die Zahlen, dass das aktuelle Ange-
bot an barreirefreien bzw. barrierearmen
Wohnraum vor dem Hintergrund der al-
ternden Gesellschaft sehr gering ausfallt
und die Nachfrage nach altersgerechten
Wohnangeboten damit nicht gedeckt
werden kann.

Abbildung 29: Raumliche Verteilung und Mietpreis barrierefreier Mietwohnungen
auf Stadtteilebene
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten).
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7 Wohnungsmarktbarometer 2022

Das Leverkusener Wohnungsmarktbaro-
meter zeigt die Einschatzung der Woh-
nungsmarktlage und Investitionsneigung
in den verschiedenen Teilmarkten in Le-
verkusen aus Sicht der am Wohnungs-
markt Agierenden.

Im Januar 2023 wird 71 am Wohnungs-
markt aggierenden Personen und Institu-
tionen ein Fragebogen zugeschickt, mit
der Bitte, diesen auszuftllen. Die Ruck-
ldufe liegen bei 23 ausgeflllten Fragebo-
gen.

Tabelle 9: Zusammensetzung der befragten Personen und Institutionen 2022

Prozentualer Anteil an allen

Aldeursgruppen Riickmeldungen
Wohnungsunternehmen,-genossenschaften 30,43
Makler*innen und deren Verbande 17,39
Bauwirtschaft 13,04
Architekt*innen 13,04
Stadtverwaltung 8,70
Finanzierungsinstitute 8,70
Verbande der Haus- und Grundeigentimer 4,35
Mietervereine, soziale Einrichtungen und deren Verbande 4,35

Quelle: Eigenen Darstellung nach Daten aus dem Wohnungsmarktbarometer 2022

7.1 Aktuelle Wohnungsmarktlage

Die Expertinnen und Experten werden zu-
nachst nach ihrer Einschatzung der Woh-
nungsmarktlage in den verschiedenen
Teilmarkten befragt. Auf einer Bewertungs-
skala von 1 fir ,sehr entspannt” bis 5 fir
,sehr angespannt” wird die Lage mit Wer-
ten zwischen 3,3 bis 4,7 im Jahr 2022 {ber-
wiegend als angespannt eingeschatzt. Ge-
genlber dem Vorjahr sehen die Fachleute
eine deutliche Verbesserung der Woh-
nungsmarktlage, insbesondere im Eigen-
tumsmarkt. In keinem Preissegment gibt es
eine Verschlechterung der Situation.
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Das preisgebundene Mietpreissegment
wird fast unverandert weiterhin als sehr
angespannt bewertet. Nur im oberen
Mietpreissegment bleibt die Marktlage
weiterhin im ausgewogenen Bereich. Ein
Vergleich der Einschatzung vor 10 Jahren
macht deutlich, wie sehr sich die Markt-
lage seither verdndert hat. Derzeit be-
wegen sich die Segmente — mit Ausnah-
me der Eigentumswohnungen und des
oberen Mietpreissegments — weiterhin
im angespannten bis sehr angespannten
Bereich.




26 Das Medianeinkommen
(auch mittleres Einkom-
men) ist das Einkommen,
bei dem es genauso vie-
le Menschen mit einem
héheren wie mit einem
niedrigeren Einkommen
gibt. Wirde man die Be-
volkerung nach der Hohe
ihres Einkommens sortie-
ren und dann zwei gleich
grolRe  Gruppen bilden,
wirde die Person, die ge-
nau in der Mitte dieser
Verteilung steht das Me-
dianeinkommen beziehen.”
(Quelle: Deutsches Institut
far  Wirtschaftsforschung
eV, https://www.diw.de/
de/diw_01.c.413351.de/
medianeinkommen.html
11/2021)

27 Ein Haushalt gilt als ar-
mutsgefdahrdet, wenn sein
insgesamt zur Verflugung
stehendes Einkommen we-
niger als 60 % des Median-
einkommens der Gesamt-
bevolkerung betrdgt. Bei
einem Medianeinkommen
von 25.000 Euro im Jahr
2022 lag der Schwellen-
wert fur die Armutsgefahr-
dung demnach bei 15.009
Euro. Umgerechnet auf
das monatliche Einkom-
men bedeutet dies, dass in
Deutschland im Jahr 2022
eine Person als armutsge-
fahrdet galt, wenn ihr Net-
todquivalenzeinkommen
weniger als 1.251 Euro im
Monat betrug. (destatis.de,
Pressemitteilung  Nr. 190
vom 13.05.2023.

Abbildung 30: Bewertung der Wohnungsmarktlage 2012, 2021 und 2022
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Stadt Leverkusen, Wohnungsmarktbarometer 2012, 2021, 2022

7.2 Wohnungsmarktlage fiir ausgewdhlte Nachfragegruppen

Die Chancen flr ausgewahlte Nachfrage-
gruppen, in Leverkusen eine bezahlbare
Wohnung zu finden, kdnnen unterschied-
lich sein. Insbesondere flir Haushalte mit
kleineren Einkommen ist es schwierig,
auf dem Wohnungsmarkt Wohnungen
zu ginstigen Mieten zu finden. Aktuell
kdnnen sich nur die einkommensstar-
ken Haushalte (> 200 % des Medianein-
kommens?®) am besten mit Wohnraum
versorgen. Rund 90 % der befragten
Personen schitzen die Marktlage in der
Nachfragegruppe als gut bis sehr gut ein.

Auch bei den Haushalten mit mittleren
Einkommen (zwischen 60 und 200 % des
Medianeinkommens) bewertet mehr als
die Mehrheit die Chancen, sich auf dem
Leverkusener Wohnungsmarkt entspre-
chend ihrer Winsche mit Wohnraum zu
versorgen, noch als relativ gut.

Bei den Alleinstehenden und Alleinerzie-
henden bewerten die Fachleute die Lage
ausgewogener. Jeweils rund 45 % der be-
fragten Personen sehen flr diese Nach-
fragegruppe gute Moglichkeiten. Gleich-
zeitig sieht ein anderer Teil der Fachleute
die Lage jedoch als sehr schlecht an bzw.
kann sie nicht einschatzen. Ahnliche Ein-
schatzung ist auch bei der Gruppe der al-
teren Menschen zu erkennen.

Nach Ansicht der Fachleute haben ins-
besondere einkommensschwache?” ge-
flichtete/asylberechtigte Familien mit
mehreren Kindern die groSten Schwie-
rigkeiten geeigneten Wohnraum zu fin-
den. So sind 65 bis Uber 80 % der be-
fragten Personen dariber einig, dass die
Situation fir diese Nachfragegruppen als
sehr schlecht zu bewerten ist.
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Die Aussagen der Expert*innen bestati-
gen das Fehlen sowohl groler, bezahlba-
rer Wohnungen fir Familien mit Kindern
(>4 Zi-Whg. und < 6,00 €/m?) als auch des

barrierefreien Wohnraumes sowie die An-
spannung in 6ffentlich geférderten Miet-
wohnungen, die nicht in ausreichendem
Malie zur Verfligung stehen.

Abbildung 31: Bewertung der Wohnungsmarktlage fiir ausgewahlte Nachfragegruppen
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Stadt Leverkusen, Wohnungsmarktbarometer 2022

7.3 Probleme auf dem Mietwohnungsmarkt

Die Expertinnen und Experten sollen die
aus ihrer Sicht in 2022 am starksten ins
Gewicht fallenden Probleme am Miet-
wohnungsmarkt aus einer vorgegebenen
Liste ankreuzen. Mehrfachnennungen
sind moglich. Abbildung 32 zeigt die Ein-
schdtzung der dringlichsten Probleme.

Mit jeweils 19 Nennungen (bei insge-
samt 149 Nennungen haben sdmtliche
Befragte im Durchschnitt 7 Probleme
angekreuzt) werden als erstes und dring-
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lichstes Problem angesichts der aktuellen
Preissteigerungen die ,steigenden Ne-
benkosten” und die , geringe Bautatigkeit
im Mietwohnungssektor” angegeben.
Im Vergleich zu den vergangenen Jahren
ist diese Thematik in der Rangfolge weit
nach oben gerUckt.

Die geringe Verflgbarkeit von Bauland
und groRRen, bezahlbaren Wohnungen
flr Familien ergeben die zweitdringlichs-
ten Probleme auf dem Markt.




Auch das ,,Abschmelzen der Sozialwoh-
nungsbestande” (14 Nennungen) gehort
zu den am starksten ins Gewicht fallen-
den Problemen.

Weiterhin unproblematisch und mit
kaum oder geringen Nennungen bewer-
tet, werden in 2022 die Themen ,soziale

Probleme in der Nachbarschaft” “immer
mehr schwierige Mieter”, “Leerstande”,
,ZU hohe Anspriche der Mieter und Ver-
mieter”, oder ,wohnungswirtschaftliche

Probleme”.

Abbildung 32: Probleme auf dem Mietwohnungsmarkt

Steigende Nebenkosten

geringe Bautétigkeit im Mietwohnungssektor

Zu wenig grolRe bezahlbare Wohnungen fiir Familien
zu wenig oder zu wenig geeignetes Bauland verfligbar
Abschmelzen der Sozialwohnungsbestdnde
Einkommenssituation Wohnungssuchender

Zu wenig kleine bezahlbare Wohnungen

Zu wenig barrierefreie/barrierearme Wohnungen
Widerstand von Nachbarn/Kommunalpolitik gegen neue Bauvorhaben
Steigende Nettokaltmieten
Spezielle Schwierigkeiten Eingewanderte/ausgesiedelten Personen

Wohnungsbauférderung ist mangelhaft konzipiert

Anzahl Nennungen

Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Stadt Leverkusen, Wohnungsmarktbarometer 2022

7.4 Mietwohnungsmarkt und Hartz IV

In 2022 werden die Fachleute zu den Aus-
wirkungen der Arbeitslosengeldleistun-
gen auf den Mietwohnungsmarkt befragt.
Mehrfachnennungen sind moglich. Hierbei
konnen sie bezlglich der Entwicklungen

zwischen trifft nicht zu“ ,trifft zu“ und
,weild nicht” wahlen (vgl. Abbildung 33).

18 der 22 Befragten, die den Fragebogen
ausfillten, finden zutreffend, dass durch

Hartz IV Engpédsse auf den preiswerten
Teilmarkten entstehen. Weiterhin werden
die Engpasse bei kleinen Wohnungen ge-
sehen (11 Nennungen). DarUber hinaus
bewerten 12 befragte Personen, dass die
soziale Segregation gegenlber dem Vor-
jahr zunimmt. Zudem verlagert sich die
Nachfrage auf glinstigere Teilmarkte. Un-
einig sind die Interviewten bei der Aus-
sage, dass die Haushalte deshalb umzie-
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hen, da die bisherigen Wohnungen nicht
angemessen sind. Bei der Frage nach der
Differenz der tatsachlichen und angemes-
senen Miete urteilten die Befragten mit
einer knappen Mehrheit, dass die Aussa-
ge nicht zutrifft. Weiterhin nach wie vor
nicht zutreffend ist aus Sicht der befragten
Personen in Leverkusen, dass Wohnungs-
eigentimer*innen ihre Mieten absenken
(15 Nennungen), um Hartz IV-Mieter im
Bestand zu halten. Des Weiteren ist es au-

RBerdem nicht zutreffend, dass das Wohn-
eigentum haufiger zwangsversteigert wird
(8 Nennungen). Ob Modernisierungs-
mafRnahmen zuriickgestellt werden oder
nicht, kdnnen die Fachleute nicht ein-
deutig beurteilen (8 Nennungen). Im Ver-
gleich zum Vorjahr scheinen aufgrund der
gestiegenen Material- und Baukosten und
Zinsentwicklungen mehr Fachleute von
den Zurickstellungen Uberzeugt zu sein.

Abbildung 33: Mietwohnungsmarkt und Hartz IV

Es kommt zu Engpdssen an den preiswerten Teilmarkten

Die soziale Segregtion (Entmischung) nimmt zu

Die Nachfrage verlagert sich auf glinstigere Teilmarkte

Es kommt zu Engpassen bei kleinen Wohnungen

Haushalte ziehen um, weil bisherige Wohnung nicht angemessen

Die Haushalte tragen Differenz zwischen tatsachlicher und angemessener Miete selbst
Wohneigentum wird haufiger zwangsversteigert

ModernisierungsmalRnahmen werden zuriickgestellt

Wohnungseigentiimer*innen senken Mieten ab, um Hartz IV-Haushalte im Bestand zu halten

® Trifft zu

i Trifft nicht zu

Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Stadt Leverkusen, Wohnungsmarktbarometer 2022

7.5 Aktuelles Investitionsklima

Das aktuelle Investitionsklima wird von
den befragten Personen durch alle Seg-
mente hinweg deutlich kritischer und
schlechter bewertet als noch vor einem
Jahr und bewegt sich im schlechten Be-
reich. Angesichts der Folgen der Corona-
Pandemie und des Ukraine-Krieges, u. a.
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der hohen Energiekosten, Zinssteigerun-
gen und der Inflation sind die optimisti-
schen Aussichten des Vorjahres deutlich
getribt. Die Zurickhaltung der Investoren
spiegelt sich im Meinungsbild der befrag-
ten Personen wider. Auf einer Skala von-1
bis +1 werden insbesondere die Investitio-

Anzahl Nennungen




nen in den Neubau mit einer sehr schlech-
ten Tendenz unginstiger eingeschéatzt
als das Investitionsklima im Bestand. Am
schlechtesten wird der Neubau von Miet-
wohnungen (-0,75), gefolgt von Einfami-
lienhdusern (-0,74), beurteilt.

Abbildung 34: Aktuelles Investitionsklima

Zwar werden die Investitionen in den Be-
stand minimal besser eingeschéatzt, den-
noch lassen die Investitionen in die Be-
standsmalinahmen und in den Erwerb
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sichten zu.
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Stadt Leverkusen, Wohnungsmarktbarometer 2022

7.6

Die befragten Fachleute werden ge-
beten, die Beeinflussung des Investi-
tionsverhaltens in den drei Segmenten
Eigentumsbau, Mietwohnungsbau und
Bestandsmalinahmen durch bestimmte,
vorgegebene Faktoren einzuschatzen. In
allen drei Segmenten sollen die Faktoren
hinsichtlich ihres Einflusses auf die In-
vestitionsneigung in Leverkusen als hem-
mend, wenig Einfluss nehmend oder als
Anreiz zur Investition bewertet werden.
Die Abbildungen 35 bis 37 zeigen die pro-

Faktoren des Investitionsverhaltens

zentuale Verteilung der Einschatzungen
der befragten Peronen. Insgesamt sehen
die Fachleute in allen drei Investitions-
segmenten kaum Anreize im Wohnungs-
bau und viel mehr Hemmnisse, die sich im
Vergleich zum Vorjahr deutlich vergroRert
haben.

Im Eigentumsbau gibt es aus Sicht aller be-
fragten Personen geringe Anreize lediglich
aufgrund der ,Einkommensentwicklung

‘

der Nachfrager”, , Renditeerwartung” so-
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wie in der ,Wohnungspolitik, Wohnraum-
forderung NRW*,

Ganz stark ausgepragt sind jedoch die
Hemmnisse. Allen voran sind sich alle
Fachleute darlber einig, dass die ,Finan-
zierungsbedingungen/Zinssteigerungen”

und die , Kosten, Verfligbarkeit und Lie-
ferbedingungen von Baumaterial” die
Haupthemmnisfaktoren fir das Inves-
titionsverhalten bilden. Aber auch die
»Inflation, Rezession” und die ,weltpoliti-
schen Ereignisse” haben einen negativen
Einfluss auf die Investitionsbereitschaft.

Abbildung 35: Einflussfaktoren auf das Investitionsverhalten im Eigentumsbau

Einkommensentwicklung der Nachfragenden
Renditeerwartung

Wohnungspolitik, Wohnraumférderung NRW
Steuer- und Abschreibungsrecht
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Kommunale Planungs- und Genehmigungspraxis
Auslastung Bauwirtschaft/Fachkraftemangel
Weltpolitische Ereignisse

Kosten fir Bau, Planung/Bauleitung, Vertrieb
Kosten und Verfligbarkeit von Bauland

Inflation, Rezession

Kosten, Verfligbarkeit und Lieferbedingungen von Baumaterial

Finanzierungsbedingungen/Zinssteigerungen

H Anreiz i wenig Einfluss
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Stadt Leverkusen, Wohnungsmarktbarometer 2022

Auch im Mietwohnungsbau sehen die
Expert*innen insgesamt kaum Anreize
zur Investition, sondern Uberwiegend
Hemmnisse. Im Vergleich zum Vorjahr
sind die Anreize deutlich zuriickgegan-
gen und die Hemmnisse besonders ge-
stiegen. Nennenswerte Anreize werden
kaum gesehen. Bei dem Faktor ,Steu-
er- und Abschreibungsrecht” sehen die
Expert*innen kaum Einfluss auf das In-
vestitionsverhalten in diesem Segment.

Alle anderen Kategorien werden eher als
hemmend oder wenig Einfluss nehmend
bewertet.
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Beinahe alle Expert*innen sind der An-
sicht, dass die Inflation/Rezession, Kosten
und das Fehlen von Bauland und Bauma-
terial, die Auslastung der Bauwirtschaft,
Fachkraftemangel sowie die kommunale
Planungs- und Genehmigungspraxis die
grollten Hemmnisse im Investitionsver-
halten sind.
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Abbildung 36: Einflussfaktoren auf das Investitionsverhalten im Mietwohnungsbau
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Stadt Leverkusen, Wohnungsmarktbarometer 2022

Auch bei Bestandsinvestitionen sehen die kauf als Eigentum®, ,Kosten und Verflgbar-
Expert*innen insgesamt wenige Anreize. keit von Bestandsimmobilien” und ,Woh-
Nennenswert positiv bewertet sind hier nungspolitik, Wohnraumforderung NRW*,
lediglich die Faktoren ,Renditeerwartung®, Andere Faktoren werden als eher hemmend
,Moglichkeiten der Umwandlung und Ver- oder wenig Einfluss nehmend beurteilt.

Abbildung 37: Einflussfaktoren auf das Investitionsverhalten in den Bestand
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Stadt Leverkusen, Wohnungsmarktbarometer 2022
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Als grolites Hemmnis im Bestand wer-
den die Finanzierungsbedingungen/Zins-
steigerungen gesehen. Dariber hinaus
werden die Auslastung der Bauwirtschaft

7.7 Einschatzung der kiinftigen

Das Investitionsklima in den nachsten ein
bis drei Jahren wird sich nach Einschat-
zung der Fachleute weiterhin deutlich
verschlechtern. Insbesondere wird davon
ausgegangen, dass sich die Lage im Miet-
wohnungsbau deutlich verschlimmert.
Sehr kritisch wird die Situation im unteren
und offentlich geférdertem Preissegment
gesehen. Darin sehen die befragten Per-
sonen eine weiterhin ansteigende Nach-
frage nach bezahlbarem Wohnraum.

Eher unverandert soll das Investitionskli-
ma auf dem Eigentumsmarkt bleiben. So-

mit dem Fachkraftemangel und die allge-
meinen Kosten, Verflgbarkeit und Liefer-
bedingungen von Baumaterial kritisch be-
wertet.

Nachfrage

wohl der Bedarf bei den Kaufimmobilien
fur Eigentumswohnungen als auch fir
Eigenheime soll kaum ansteigen.

Eine Besserung der Lage ist nicht in Sicht,
bedingt durch die unglnstigen Zinsent-
wicklungen und die zahlreichen Hinder-
nisse in der Baubranche. Bereits seit vielen
Jahren schatzen die Fachleute eine stei-
gende Nachfrage nach ginstigem Wohn-
raum. Deshalb wird fir die kommenden
Jahre weiterhin eine Anspannung des
Wohnungsmarktes erwartet.

Abbildung 38: Einschatzung der kiinftigen Nachfrage nach Wohnraum 2022
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Stadt Leverkusen, Wohnungsmarktbarometer 2022
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7.8 Generationenwechsel in Ein- und Zweifamilienhausge-

bieten

Die Einfamilienhausgebiete der 50er
bis 70er Jahre werden zukinftig verstarkt
von soziodemografischen Veranderun-
gen gepragt sein, die im Zuge der Alte-
rung der Bewohner*innen zu alterungs-
bedingten Eigentimerwechsel in den
Gebieten fuhren. Die Frage, was genau in
den alternden Einfamilienhausgebieten
im Zuge des Generationenwechsels ge-
schieht, gewinnt seit einigen Jahren vie-
lerorts starker an Bedeutung.

Die Fachleute sollten zunachst beurteilen,
ob auch in Leverkusen der Umgang mit al-
teren Ein- und Zweifamilienhausgebieten
zunehmend wichtig wird. Rund die Halfte
der Befragten teilt die Einschatzung, dass
das Thema immer mehr an Bedeutung
gewinnen wird.

Die aktuelle Nachfrage nach Ein- und Zwei-
familienhdusern in alteren Einfami- lien-
hausgebieten in Leverkusen schatzt die
Mehrheit der befragten Personen als sehr
hoch ein. Die Lage soll auch in den kom-

menden funf Jahren unverandert bleiben.

Die Fachleute wurden gefragt, ob aktuell in
den Ein- und Zweifamilienhdusern im Be-
stand eher ein hdufiger Generationswech-
sel stattfindet, oder ob dort kaum oder nur
wenige Wechsel der Eigentimer*innen zu
beobachten sind. Rund 66 % der Befrag-
ten sind der Meinung, dass der Genera-
tionenwechsel im Bestand der Einfami-
lienhausgebiete der 50er bis 70er Jahre
eher kaum stattfindet.

AbschlieRend wurden die Fachleute ge-
fragt, welche zusatzlichen MaRnahmen
die Entwicklung bzw. den Generatio-
nenwechsel in alteren Ein- und Zweifa-
milienhausgebieten fordern konnten.
Als wichtigste MalRnahmen wurden die
Erweiterung des Angebotes an Service-
wohnen, betreutem Wohnen und barrie-
rearmen Wohnraum genannt.

Zuséatzlich werden mehr Angebote an
Wohnplatzen in Pflegeeinrichtungen, die

Abbildung 39: MaBBnahmen zur Unterstiitzung des Generationswechsels in dlteren
Ein- und Zweifamilienhausgebieten

Mehr Angebote an Servicewohnen/betreutem Wohnen

GroReres Angebot an barrierearmen (Miet-)Wohnungen

Erweitertes Angebot an Wohnplatzen in

Pflegeeinrichtungen

Aktive Rolle Stadtverwaltung

Organisatorische Unterstiitzung beim Umzug

organisierter Wohnungstausch durch die
Stadtverwaltung/Wohnungswirtschaft

Finanzielle Unterstitzung beim Umzug

Anzahl Nennungen

Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Stadt Leverkusen, Wohnungsmarktbarometer 2022
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aktive Rolle der Stadtverwaltung, bei-
spielsweise in Form von Beratung, Hilfe-
stellung oder Informationsgabe und eine

organisatorische Unterstitzung der um-
zugswilligen alteren Menschen als wich-
tige MaRnahmen angegeben.

7.9 Auswirkungen und Veranderungen auf den
Leverkusener Wohnungsmarkt

7.9.1 Covid-19-Pandemie

Die Covid-Pandemie hat seit 2020 in
vielen Bereichen die Welt und auch die
Stadt Leverkusen vor vielen Herausfor-
derungen und Veranderungen gestellt.
Auch zwei Jahre danach sind die Aus-
wirkungen spirbar. Auf den Wohnungs-
markt schien dies kaum Einfluss zu neh-
men. Die Fachleute sind zu rund 90 %
der Meinung, dass die Nachfrage nach
Immobilien wahrend der Pandemie un-
gebrochen blieb. Die Umzugshaufigkeit
der Haushalte ist nicht gestiegen und die
Wohnwiinsche haben sich nicht sptrbar
verandert. Lediglich die Bedeutung des
Grin- und AulRenraumes ist gestiegen.

Abbildung 40: Auswirkungen der Covid-19-Pandemie auf den Leverkusener Wohnungsmarkt

Nachfrage nach Wohnraum eingebrochen

spurbare Verdanderung der Wohnwiinsche

Umzugshaufigkeit der Haushalte steigt

Wohnungsbauférderung gewinnt an Bedeutung

Erohter Wunsch nach neuen Wohnkonzepten

Anstieg von Miet- und Kaufpreisen

Verstarkte Umzugstatigkeit in die landlich geprdagten Nachbargemeinden
Bedeutung des Griin- und AuRenraumes steigt

Wohnkostenbelastung gestiegen

Nachfrage nach preiswertem Wohnraum steigt

Bauzeitenverzdgerung/Zurickstellen von Projekt- und BaumaRnahmen

M Trifft nicht zu M Trifft zu

Keine Veranderungen

Hohere Baukosten

Einig sind sich die Fachleute darlber,
dass die Covid-19-Pandemie zu hohe-
ren Bau- kosten und zu Bauzeitenverzo-
gerungen oder sogar zum Zurickstellen
von Bauprojekten und eingebrochener
Auftragslage beigetragen hat. Dadurch
gewinnt die Wohnungsbauférderung im-
mer mehr an Bedeutung.

Die Fachleute sind geteilter Meinung ob
pandemiebedingt die Mieten und Kauf-
preise gestiegen sind. Unbestritten bleibt
jedoch die Einschatzung, dass die Wohn-
kostenbelastung und gleichzeitig die
Nachfrage nach preiswertem Wohnraum
steigen.

M weil nicht

Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Stadt Leverkusen, Wohnungsmarktbarometer 2022
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7.9.2 Klimatische Ereignisse

Vor dem Hintergrund der Hochwasserer-
eignisse und der Hitzewellen der letzten
Jahre, wovon auch weite Teile des Lever-
kusener Stadtgebietes betroffen waren,
werden die Fachleute gefragt, welche
Veranderungen und Auswirkungen auf
dem Leverkusener Wohnungsmarkt, be-
dingt durch klimatische Ereignisse, zu-
kiinftig erwartet werden.

Die meisten Befragten sehen in den kli-
matischen Begebenheiten und insbeson-
dere bedingt durch die Flutkatastrophe
keinen Einfluss oder Auswirkungen auf
den Wohnungsmarkt. Die Aufstellung
von Konzepten zur Vermeidung von Flut-
schaden werden als dringlich erachtet.
Gleichzeitig beflirchten einige Fachleu-
te regulatorische Uberreaktionen durch
weitere Auflagen bei Neubau und An-
derungen im Bestand. Zudem wird ver-
mehrter Druck auf den Wohnungsmarkt
durch den Zuzug aus betroffenen Regio-
nen erwartet.

Die groRten Veranderungen oder Aus-
wirkungen erwarten die Fachleute durch
den Ukraine-Krieg und die Energiewende.
Alle befragten Personen sind sich einig,
dass der Einfluss des Krieges die Baupro-

jekte verteuert, das Investitionsverhalten
dadurch einbricht und die Bautatigkeit
im Neubau und im Bestand groftenteils
zurlckgestellt werden muss. Auch ein
Rickgang der Kaufvertrage wird befiirch-
tet. Der Erwerb von Immobilien wird fur
viele Haushalte zunehmend schwieriger
werden. AulRerdem koénnte es zu lange-
ren Vermarktungsperioden fir Immo-
bilien kommen, da die Preise aufgrund
der hohen Kosten nicht gesenkt werden
konnen. Zudem wird eine deutliche Ver-
schiebung der Nachfrage vom Kauf- zu
Mietimmobilien erwartet, da die Preise
fir Mieten sowie Nebenkosten und ins-
besondere Heizkosten deutlich gestiegen
sind. Die Nachfrage nach modernem,
energieeffizientem und dennoch be-
zahlbarem Mietwohnraum wird sich er-
hohen, nicht zuletzt auch durch die Zu-
wanderung der Kriegsgeflliichteten. Auch
das Interesse der Nutzenden und Erwer-
benden an wirtschaftlich flexiblen Ener-
giekonzepten und Objekten wird steigen.
Die Aussichten auf eine Entspannung des
Wohnungsmarktes sind eher dister, viel
mehr wird die Wohnraumknappheit ins-
besondere im preiswerten Preissegment
noch mehr spurbar.
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8 Fazit

Im Februar 2022 begann Russland mit
der Invasion auf die Ukraine. Seitdem
dauert der Angriffskrieg Russlands mit
zunehmender Harte und Zerstérung an
und hat in der Zeit viele Spuren und nega-
tive Folgen sowohl in der Ukraine selbst,
als auch in unserer Region hinterlassen.
In Leverkusen sind die Belastungen in
unterschiedlichen Bereichen spurbar.

Ungefdhr Gber 6 Millionen Menschen
sind aus der Ukraine in die europai-
schen Nachbarstaaten gefllchtet. Die
gestiegenen Zuwanderungszahlen sind
auch in Leverkusen deutlich erkennbar.
Nachdem das jahrelange Bevdlkerungs-
wachstum ausgebremst und 2021 die
Bevolkerungszahlen bedingt durch die
Covid-19-Pandemie gefallen waren, ist
die Einwohnerzahl dieses Jahr um rund
2.000 Personen aulierordentlich gestie-
gen und betragt Ende des Jahres 168.901
Einwohner*innen. Die Herausforderun-
gen liegen u. a. in der Unterbringung der
Geflichteten auf dem ohnehin schon
sehr angespannten Wohnungsmarkt.

Daneben erwarten Fachleute in der aktu-
ellsten Bevolkerungsfortschreibung von
2021 des Instituts fur Information und
Technik Nordrhein-Westfalen fiir Lever-
kusen fir die kommenden zwanzig Jahre
weiterhin ein Bevolkerungs- und Haus-
haltswachstum. Eine zuverladssige Progno-
se zur Entwicklung der Fllchtlingsstrome
kann dabei kaum abgegeben werden, da
diese kaum steuerbar sind. Angesichts der
weltwirtschaftlichen Entwicklungen und
Unruhen kann aber davon ausgegangen
werden, dass die Zuziige aus dem Ausland
auch in den kommenden Jahren weiter
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anhalten werden und auch die Nachfrage
nach Wohnraum nicht stagnieren wird. Im
Gegenteil: der Bedarf an Wohnraum und
insbesondere im preiswerten Segment
steigt ununterbrochen weiter. Verstarkt
wird diese Situation auch dadurch, dass
die Baubranche in diesem Jahr besonders
stark gelitten hat und viele Anstrengungen
abverlangte.

Angesichts der Lieferengpasse u. a. auch
noch als Folge der Corona-Pandemie,
des deutlich héheren Zinsniveaus und
der gestiegenen Material- und Bauprei-
se ging die Bautatigkeit zurtck und das
Bauvolumen verringerte sich. Vor allem
das Neubauvolumen ist in Leverkusen
gefallen. So gibt es bei den Fertigstellun-
gen 2022 eine deutliche Stagnation ge-
genUber dem Vorjahr auf 204 fertig ge-
stellte Wohnungen (Vorjahr: 716). Auch
bundesweit ist ein deutlicher Rickgang
der Bautatigkeit zu verzeichnen, da viele
Projekte nicht realisiert werden kénnen,
weil es offenbar an Material, den notigen
Fachkraften fehlt oder die hohen Preise
die Vorhaben unrentabel machen. Das
Ziel der Bundesregierung 400.000 neue
Wohnungen zu errichten, rickt dadurch
weiter in die Ferne, wahrend sich der Be-
darf immer erhoht. Insbesondere stellt
das zunehmende Zinsniveau und die zu-
kiinftigen Unsicherheiten bei Baumate-
rialpreisen das grofite Risiko flr Investi-
tionen. Ein Rlckgang der Preise ist wohl
nicht zu erwarten. Erfreulicherweise
schwacht sich die extrem hohe Dynamik
bei vielen Produkten leicht ab, da sich die
Lieferengpdsse zum Jahresende zuneh-
mend auflésten.
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28 Das Gutachten ,Woh-

nungsmarktgutachten Gber
den quantitativen und qua-
litativen Wohnungsneubau-
bedarf in Nordrhein-West-
falen bis 2040“ wurde im
Auftrag des Ministeriums
fir Heimat, Kommunales,
Bau und Gleichstellung des
Landes  Nordrhein-West-
falen (MHKBG NRW) von
dem ,GEWOS Institut fur
Stadt-, Regional- und Wohn-
forschung GmbH“ erarbei-
tet und im September 2020
veroffentlicht. Das Gutach-
ten beschaftigt sich mit den
Auswirkungen der demo-
grafischen  Entwicklungen
auf die Wohnungsmarkte in
Nordrhein-Westfalen (unter
anderem auch in Leverku-
sen) und prognostiziert den
zukinftigen (regionalen) Be-
darfim Wohnungsneubau.
https://www.mhkbd.nrw/
sites/default/files/media/
document/file/Ergebnis-
bericht_Wohnungsneubau-
bedarf%20in%20NRW%20
bis%202040.pdf
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Neben den gestiegenen Baupreisen sind
vor allem die Energiekosten flir Benzin,
Diesel, Strom und Gas sowie fir viele Le-
bensmittel extrem in die Hohe geschos-
sen. Die Preiserhdhungen bei Energie
wirkten sich massiv auf die Inflationsra-
te aus, die in diesem Jahr ebenfalls auf
einem hohen Niveau geblieben ist. Be-
sonders Menschen mit einem geringen
Einkommen spiren die Belastungen am
meisten. Nach den Berechnungen des In-
stituts der deutschen Wirtschaft missen
Singles mit einem niedrigen Einkommen
seit Kriegsbeginn monatlich 3,6 Prozent
mehr fir Energie zahlen, bei einer vier-
kopfigen Familie mit kleinem Einkommen
sind es sogar vier Prozent.

Um der Inflation entgegen zu wirken, er-
hohte die Europdische Zentralbank die
Zinsen, was zwangsldaufig dazu fihrte,
dass die Baukredite deutlich teurer wur-
den und fir viele Bauwillige nicht mehr
tragbar sind. Auch die deutsche Wirt-
schaft musste sich in den vergangenen
Monaten mit vielen Herausforderungen
auseinandersetzen und rutscht in eine
Rezession.

Die Aussichten auf das kommende Jahr
sind kaum optimistischer. Die Kombina-
tion aus den vorgenannten Preisexplosi-
onen, dem Zinsanstieg, dem Fachkrafte-
mangel, den politischen Entscheidungen
und dem ,, KfW-Forderchaos” sorgt dafiir,
dass viele Bau- und Modernisierungs-
projekte zum Erliegen kommen. Dabei
wachst der Bedarf an Wohnraum jahr-
lich. Weil kaum Alternativen und kein
ausreichendes Wohnangebot vorhanden
sind, steigen gleichzeitig die Mieten im
Bestand.

Steigende Miet-, Kauf- und Baulandpreise,

eine niedrige Umzugsrate und eine nied-
rige Leerstandsquote deuten nicht nur in
2022, sondern bereits seit mehreren Jah-
ren auf einen hohen Nachfragedruck am
Leverkusener Wohnungsmarkt und eine
hohe Auslastung des Wohnungsbestan-
des hin. Gemal der Baulandmobilisie-
rungs-Verordnung NRW wird Leverkusen
als Kommune mit einem angespannten
Wohnungsmarkt eingestuft.

Grundsatzlich gewinnt in unsicheren
Zeiten die Wohnraumforderung im-
mer mehr an Bedeutung. Vor allem das
preiswerte Mietwohnsegment ist heu-
te schon sehr angespannt und der Be-
stand an geforderten Wohnungen geht
jahrlich zurlck. Grund sind auslaufende
Mietpreis- und Belegungsbindungen,
die nicht durch Neubauten kompensiert
werden. In 2022 ist keine Mietwohnung
mit offentlicher Forderung entstanden.
Das Angebot an offentlich geférderten
Wohnungen ist ricklaufig und schrumpft
in Leverkusen laut einer Prognose der
NRW.BANK bis 2030 um rund 35 % des
heutigen Bestandes. Die Nachfrage nach
preiswertem Wohnraum in Leverkusen
bleibt jedoch ungebrochen hoch.

Die vorhandenen Reserveflachen des
Flachennutzungsplans werden voraus-
sichtlich nicht ausreichen, um die Wohn-
bevolkerung Leverkusens zukinftig ange-
messen mit Wohnraum zu versorgen und
eine entspannte Wohnungsmarktlage zu
erreichen. Nach den errechneten Progno-
sen im Wohnungsbauprogramm 2030+
und entsprechend des GEWOS-Woh-
nungsmarktgutachtens®® mdussten bis
2035 insgesamt jahrlich rund 500 Wohn-
einheiten gebaut werden. Die tatsachli-
che Neubaurate in 2022 lag bei nicht ein-
mal der Halfte der Wohneinheiten.
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Es ist damit zu rechnen, dass die Aus-
wirkungen auf den Wohnungsmarkt und
die Baubranche in den kommenden Jah-
ren noch starker splrbar sein werden.
DarUber hinaus ist es denkbar, dass auf-
grund von hohen Energiepreisen, stetig
steigenden Mietpreisen und der wach-
senden  Angebotsverknappung auch
Personen mit mittlerem Einkommen
Schwierigkeiten mit einer angemessenen
Wohnraumversorgung erhalten und sich
die eigene Immobilie und auch den ge-
mieteten Wohnraum nicht mehr leisten
konnen.

Von Leistbarkeit wird in der Regel ge-
sprochen, wenn nicht mehr als 30 Pro-
zent des Nettohaushaltseinkommens fir
die Wohnungsmiete aufgebracht werden
mussen. Diese Grenze wird nicht nur bei
Geringverdienenden oft Uberschritten,
sondern auch von Haushalten mit mittle-
ren Einkommen. Haufig fihrt dies zu Ver-
drangungsprozessen, nicht nur aus dem
bisherigen Wohnraum, sondern auch zu
einer Verdréangung aus dem Lebensstan-
dard.

Die Herausforderungen auf dem Miet-
wohnungsmarkt mit steigenden Neben-
kosten, geringer Bautatigkeit und zu we-
nig Bauland und bezahlbaren Wohnraum
fr Familien bestatigen auch die Fachleu-
te im Wohnungsbarometer. Das aktuelle
Investitionsklima wird von den Fachleu-
ten durch alle Segmente hinweg deut-
lich kritischer und schlechter bewertet
als noch vor einem Jahr und bewegt sich
im klaglichen Bereich. Nach Einschatzung
der Fachleute sind insbesondere die Fi-
nanzierungsbedingungen und die Kosten
und Verflgbarkeit von Baumaterialien
die grollten Hemmnisse im Investitions-
verhalten.
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Die Situation vor allem im unteren und
offentlich  geférdertem Preissegment
wird sich in den nachsten ein bis drei Jah-
ren weiterhin deutlich verschlechtern.
Alle Expert*innen sind sich einig, dass
der Einfluss des Krieges die Bauprojek-
te verteuert, das Investitionsverhalten
dadurch einbricht und die Bautatigkeit
im Neubau und im Bestand groRten-
teils zuriickgestellt werden muss, da das
wirtschaftliche Bauen kaum maoglich sein
wird. Die Konsequenzen daraus waren,
dass die Immobilienpreise aufgrund von
fehlenden neuen Wohnangeboten noch
mehr steigen konnten.

Eine verlassliche Prognose ist bei den
unvorhersehbaren, wirtschaftlichen und
politischen Entwicklungen kaum mog-
lich. Umso wichtiger ist die verlasslichere
Forderung des preiswerten Mietwoh-
nungsbaus, welche ein dauerhaft bedeu-
tendes, wohnungspolitisches Ziel bleibt.
Dabei darf der Fokus nicht nur auf der
Innenentwicklung liegen, sondern auch
auf der Ausweitung und Entwicklung von
Wohnbauflachen, auch mittels der Hand-
lungsinstrumente der Baulandmobilisie-
rungsVO NRW.

Um die Wohnbevolkerung Leverku-
sens zukUnftig angemessen mit Wohn-
raum zu versorgen und eine entspannte
Wohnungsmarktlage zu erreichen, ist es
deshalb seitens der Stadt zwingend er-
forderlich, die derzeit vorhandenen Bau-
flaichenpotentiale zu aktivieren, ener-
getische wie bauliche Anpassung des
Bestandes zu fordern und ununterbro-
chen attraktiven Wohnraum im Einklang
mit weiteren wohnvertraglichen Nutzun-
gen kostenglinstig zu schaffen.
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Mit freundlicher Unterstiitzung durch:

- Wohnungsgesellschaft
Leverkusen GmbH

bauen « bewirtschaften « betreuen
Ein vielseitiges Unternehmen

Die WGL verfugt tiber 90 Jahre Erfahrung in der Wohnungswirtschaft und hat in dieser Zeit
in Leverkusen stddtebauliche Akzente gesetzt. Das moderne Immobilienunternehmen ist
schwerpunktmaBig in den Gebieten des Immobiliensektors tdtig:

e als Vermieter
* als Modemisierer und Instandhalter

. ’ - . Wir freuen uns auch auf Sie!
Hervorzuheben ist auch die besondere Bedeutung der WGL fiir die Region:

* als Auftraggeber und somit Wirtschaftsfaktor am Standort Leverkusen Wohnungsgesellschaft Leverkusen GmbH

 als Arbeitgeber fur 80 Voll- und Teilzeitkraifte Heinrich-von-Stephan-Str. 6
e als Ausbildungsbetrieb fir Immobilienkaufleute 51373 Leverkusen
e als Forderer sozialer Aufgaben Telefon: 0214 384-0

Als 100%-ige Tochtergesellschaft der Stadt Leverkusen vermietet die WGL rund 7000 Wohnungen Fox: 0214 384-56
und ca. 100 Gewerbeobjekte. Breite Schichten der Bevolkerung erhalten sicheren Wohnraum Internet: www.wgl-lev.de
zu gunstigen Mieten. E-Mail: wgl@wgl-lev.de
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S Kleine Mieten - grofer Service!

L B B BAUGESELLSCHAFT
il | FILsSER GMBH & CO. KG

“alafsarnm O 9 [ N4 TTITTIITH e rairvaYy lear Ao
lelefon0214/91021 -www.baugesellschaft-filser.de

Wilhelm Sander-Stiftung

Wir geben
Menschen . %
ein Zuhause!

Finden Sie Ihr neues Zuhause in Leverkusen.

Ob Single, Familie oder Wohngemeinschaft -

bei uns finden Sie die Wohnung, nach der Sie suchen:

Mehr Infos darliber erhalten Sie auf unserer Homepage

oder rufen Sie uns an unter ‘
0234 / 414 70 00-00

VONOVIA

www.vonovia.de
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