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Vorwort

Mit dem vorliegenden Wohnungsmarkt-
bericht 2021 dokumentiert die Stadt Le-
verkusen die aktuelle Situation und die
Entwicklungen auf dem Leverkusener
Wohnungsmarkt aus dem Jahr 2020.

Im Jahr 2003 hat die Stadt Leverkusen
das Instrument der kommunalen Woh-
nungsmarktbeobachtung eingefiihrt, des-
sen wesentliche Ergebnisse seither jahr-
lich in einem Bericht dokumentiert wer-
den.

Das Ziel der Wohnungsmarktbeobach-
tung ist es, das aktuelle Geschehen auf
dem lokalen Wohnungsmarkt trans-
parent zu machen sowie Probleme und
Handlungsfelder in den verschiedenen
Marktsegmenten aufzuzeigen. Einige der
Entwicklungen sind dieses Jahr auch auf
die Ereignisse der Covid-19-Pandemie
zurtckzufihren. Der Bericht dient den
Entscheidungstragern in Politik, Verwal-
tung und Wohnungswirtschaft als Infor-
mationsgrundlage.

Basis fur den Bericht bildet ein Indikato-
rensystem, das aus kommunalen Daten
und anderen o6ffentlichen Datenquellen
erstellt wird. Ein weiterer Baustein ist die
Auswertung einer durchgefiihrten Be-
fragung von Experten zum Leverkusener
Wohnungsmarkt (Wohnungsmarktbaro-
meter). Abgerundet wird der Bericht mit
einer Auswertung der im Internet bereit-
gestellten Mietwohnungs- und Immobi-
lienanzeigen, um den Leverkusener An-
gebotsmarkt transparenter zu machen
und Bewegungen am Wohnungsmarkt
zu verdeutlichen.

Berichtsjahr 2020

In dieser Ausga-
be findet erstmalig
auch eine Auswer-
tung der Anzeigen
zu preisgebundenen
Wohnungen und zur

Barrierefreiheit mit
Informationen auf Stadtteilebene statt.

Diese einzelnen Bausteine sollen gebiin-
delt zur Markttransparenz beitragen und
die Agierenden am Wohnungsmarkt bei
ihren Entscheidungen unterstttzen.

An dieser Stelle mochte ich der Woh-
nungsgesellschaft Leverkusen, dem Ge-
meinnltzigen Bauverein Opladen, der
Wilhelm Sander-Stiftung, der Baugesell-
schaft Filser sowie dem Wohnungsunter-
nehmen Vonovia herzlich dafir danken,
dass sie es seit vielen Jahren durch ihr
Sponsoring der Preisdaten moglich ma-
chen, den wichtigen Baustein der Ange-
botspreise im  Wohnungsmarktbericht
zu erhalten. Weiterhin bedanke ich mich
bei allen, die sich an der Befragung betei-
ligt haben und auch denjenigen, die fur
diesen Bericht Informationen und Daten
zur Verfligung gestellt haben.

Hwdreq :Dgﬁx

Andrea Deppe
Beigeordnete flr Planen und Bauen
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Auf einen Blick

[BRY

2019 Verdnderung
zum Vorjahr

o .IIIII

Veranderung W Veranderung
um mehrals - 10 % um+1,1% bis+10%
Veranderung . Veranderung
um -10% bis-1,1% um mehrals + 10 %
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Der Wohnungsmarkt in Leverkusen bleibt
— mit Ausnahme des oberen Mietpreis-
segments —weiterhin angespannt bis sehr
angespannt.

Einwohnerzahl bleibt stabil, Einwohner
werden alter: Die Einwohnerzahl liegt
Ende 2020 bei 167.078 und steigt gegen-
Uber dem Vorjahr geringflgig um 33 Per-
sonen. Die Leverkusener Bevolkerung wird
immer élter; die am deutlichsten wach-
senden Altersgruppen sind die der 65-Jah-
rigen und Alteren.

Wanderungsplus aus Koéln, Wanderungs-
minus aus dem Ausland: Trotz der Ein-
schrankungen der Mobilitdt wahrend der
Corona Pandemie kann Leverkusen im
Jahr 2020 erneut einen Wanderungsge-
winn mit +317 Personen fir sich verzeich-
nen. Insbesondere haben sich die Zuziige
aus dem Ausland deutlich verringert. Die
positiven Wanderungssalden sind Uber-
wiegend auf hohe Zuwanderungen aus
Koln zurdckzufihren. An die bergischen,
eher landlich gepragten Nachbarkommu-
nen verliert Leverkusen Uber die letzten
zehn Jahre hinweg und in diesem Jahr
noch intensiver an Bevolkerung.

Wohnungsbedarf halt an: Nach der aktu-
ellen ITNRW-Prognose nehmen vor allem
Ein- und Zweipersonenhaushalte deutlich
zu. Der Bedarf an zusatzlichen Wohnun-
gen halt vor dem Hintergrund einer wach-
senden Bevolkerung und entsprechend
zunehmenden Haushalten an.

Arbeitslosenquote und Zahl der Bedarfs-
haushalte steigen: Die Arbeitslosenquote
betragt 2020 8,0 % und steigt gegeniiber
2019 deutlich an. Die Anzahl der Haushalte,
die Hartz IV beziehen, liegt in 2020 bei 8.059
und steigt leicht an. Mehr als ein Drittel der
Personen im Hartz IV-Bezug sind Kinder.

Bautatigkeit leicht gestiegen, Leerstands-
quote weiterhin niedrig: Ende 2020 gibt
es in Leverkusen 83.586 Wohnungen, das
ist ein Zuwachs von 0,4 % gegenlber dem
Vorjahr. Die Zahl der Baugenehmigungen
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ist ricklaufig, die Zahl der Baufertigstel-
lungen steigt. Die Leerstandsquote liegt
2020 mit 1,1 % auf gleichbleibend niedri-
gem Niveau wie im Vorjahr und weiterhin
unterhalb der empfohlenen Fluktuations-
reserve von mindestens 2 %.

Kauffille und Geldumsatz sinken: 2020
sinken sowohl die Zahl der Kauffalle als
auch der Geldumsatz. Am haufigsten wer-
den Eigentumswohnungen gekauft, ge-
folgt von bebauten Grundsticken, das sind
Uberwiegend Ein- und Zweifamilienhduser.

Kaufpreise fiir Bauland und Immobilien
teurer: Die Baulandpreise fir Ein- und
Zweifamilienhauser sind in 2020 um rund
10 % gewachsen. Bauflachen fir den Ge-
schosswohnungsbau und gemischt ge-
nutzte Bauten sind ebenfalls um 10 %
teurer. Gebrauchte Einfamilienhauser wer-
den im Durchschnitt rund 12 % teurer. Die
Preise flr Eigentumswohnungen sind zwi-
schen 15 % (gebrauchte Eigentumswoh-
nungen) und 9 % (Neubauten) gestiegen.

Immobilienangebote im Neubau deut-
lich teurer: Das Volumen an Immobilien-
und Mietanzeigen ist seit 2010 tendenziell
rucklaufig, so auch in 2020. Freistehende
Eigenheime und Doppelhaushalften wer-
den im Neubau um rund 35 % teurer an-
geboten. Mietwohnungsangebote wer-
den im Schnitt 4,4 % teurer.

Angespannter bis sehr angespannter
Wohnungsmarkt laut Experten: Nach
Einschatzung der Experten ist derzeit nur
noch der Teilmarkt des oberen Mietpreis-
segments ausgewogen, tendiert aber in
Richtung Anspannung. Sowohl Kaufimmo-
bilien als auch mittleres, preisgiinstiges und
gebundenes Mietsegment sind angespannt
bis sehr angespannt. Gegenlber dem Vor-
jahr hat sich demnach die Wohnungsmarkt-
lage insbesondere im Eigenheimbau und
unteren sowie offentlich geforderten Miet-
preissegment verschlechtert. Das untere
und gebundene Mietpreissegment soll in
den nachsten drei bis funf Jahren unveran-
dert angespannt bleiben.



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

2 Wohnungsnachfrage

Mafgeblich flr 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 Einwohnerzu-
wachs, Altersstruktur, Familienbildungs-
verhalten und die allgemeine wirtschaft-
liche Krisensituation oder Entwicklung
nehmen auf die Haushaltsentwicklung
Einfluss. Eine weitere wesentliche Ein-

2.1 Bevolkerung

Die Einwohnerzahl liegt am 31.12.2020
bei 167.078 und steigt gegenlber dem
Vorjahr lediglich um 33 Einwohner. Be-
reits im letzten Jahr hatte Leverkusen
zum ersten Mal seit zehn Jahren Be-
volkerungsverluste zu verzeichnen. Be-
dingt durch die Covid-19-Pandemie und
die eingeschrankten Einreisemdglichkei-
ten fallt der Bevolkerungszuwachs auch
in diesem Jahr sehr gering aus. Noch vor
einiger Zeit verbuchte die Stadt durch
positive Wanderungssalden aufgrund

flussgrofle auf die Wohnungsnachfrage
sind Wanderungen von und nach Leverku-
sen. Ein Umzug oder die Entscheidung fiir
eine Familiengrindung werden von so-
ziobkonomischen Faktoren, wie der Ent-
wicklung von Einkommen Berufssituation
bzw. Arbeitslosigkeit aber auch dem Woh-
nungsangebot, am Markt beeinflusst. Die
Entwicklung all dieser Faktoren in Lever-
kusen wird im Folgenden dargestellt.

héherer Zu- als Abwanderungen jahre-
lang eine konstante bis wachsende Ein-
wohnerzahl, die durch die Flichtlings-
welle 2014/2015 verstarkt wurde und
durchgehend bis 2018 anhielt. Ob sich
eine Trendwende abzeichnet, bleibt zu
beobachten. Sicherlich werden die Ent-
wicklungen aufgrund der Corona-Krise
die Bevolkerungsentwicklung auch zu-
kiinftig beeinflussen, vermutlich mit
einer konstanten oder weiter fallenden
Tendenz.

Abbildung 1: Bevolkerungs- und Beschaftigtenentwicklung 1990 bis 2020
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Stadt Leverkusen, Statistikstelle
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Lange war bei stabiler Bevolkerungs-
zahl die Entwicklung der sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigten (kurz SVP)
ricklaufig. Seit 2007 wuchs die Zahl der
SVP-Beschaftigten bis zum letzten Jahr
kontinuierlich. In diesem Jahr ist ein deut-
licher Rickgang der SVP-Beschaftigten zu
erkennen, der auf die Corona-Situation
auf dem Arbeitsmarkt zurlickzufihren ist.

Laut aktueller Bevolkerungsprognose ? des
Landesbetriebes Information und Tech-
nik Nordrhein-Westfalen (kurz ITNRW)
von 2018 wachst die Bevolkerung bis
2035 auf 172.400 Einwohner an. Das ist
ein Zuwachs gegenlber 2020 von Uber
5.000 Einwohnern.

Nach den Berechnungen im Wohnungs-
bauprogramm 2030+ durch das beauf-
tragte Gutachterbiiro F+B (Forschung und
Beratung fir 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 ein Zuwachs von 11.500 Ein-
wohnern und damit eine deutlich héhere
Zuwachsprognose als bei ITNRW. Diese

Status Quo-Variante ist vom Ausschuss
fur Stadtentwicklung, Bauen und Planen

der Stadt Leverkusen als Leitlinie fur die
weitere Planung und Entwicklung auch
gegenUber (bergeordneten Planungen
beschlossen und vom Rat der Stadt zur
Kenntnis genommen worden?.

In beiden Prognosen werden anhaltende
Zuwanderungslberschisse nach Leverku-
sen angenommen als in friiheren Progno-
sen. Die auRerordentlich hohen Zuwéch-
se durch die Flichtlingsbewegungen in
2015/2016 sind in beiden Prognosen nicht
beriicksichtigt worden. Die jlingsten Ent-
wicklungen wahrend der Covid-19-Pande-
mie haben dennoch gezeigt, dass sich die
Zuwanderung aufgrund der Einreisebe-
schrankungen zwar abgeschwacht hatte,
aber ein geringes Bevolkerungswachstum
dennoch stattgefunden hat.

Da tendenziell eher junge Menschen zu-
wandern, werden die anhaltenden Zuwan-
derungen den jingeren Alterskohorten in
Leverkusen zahlenmaRig einen leichten Zu-
wachs bescheren. Am starksten wachsen
jedoch nach wie vor die dlteren Jahrgan-
ge, vor allem wird die Zahl der Einwohner
ab 65 Jahren deutlich steigen. Der Prozess
der Alterung wird durch die Zuwanderung
abgemildert, aber nicht aufgehalten.

Abbildung 2: Prognose zur Entwicklung der einzelnen Altersgruppen bis 2035

nach IT.NRW
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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
2018 bis 2040, ITNRW 2020

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 1970er Jahre sind in Le-
verkusen die Sterbezahlen héher als die
Geburtenzahlen (= Sterbelberschuss).
Dieser Trend setzt sich seither fort. Al-
lerdings erhéhen sich die Geburtenzah-
len seit einigen Jahren leicht, wodurch
die Sterbelberschiisse, wenn auch mit
Schwankungen, tendenziell auf dem
gleichen Niveau bleiben. In 2020 stei-
gen die Geburtenzahlen in Leverkusen
mit 1.610 Geburten wieder leicht an
und erreichen die Werte wie vor zwei
Jahren.

Die Sterbefille sind gegenitber dem
Vorjahr unter anderem bedingt durch
die Covid-19-Pandemie leicht gestiegen
und liegen nach wie vor Uber den Ge-
burtenzahlen, so dass sich auch in 2020
ein negativer Saldo ergibt. Im Jahr 2020
sind insgesamt 32 Leverkusener und Le-
verkusenerinnen an bzw. mit Corona-In-
fektion verstorben.

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

Tabelle 1: Entwicklung Geburten- und Sterbefille in Leverkusen

- Saldo Geburten-/

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
letzten Jahre tragen wesentlich zur wach-
senden Einwohnerzahl in Leverkusen bei.
In 2020 schrankt die Corona-Pandemie
die Mobilitdat der Menschen massiv ein,
was sich auch in den Statistiken wider-
spiegelt.

GegenlUber dem Vorjahr gibt es sowohl
deutlich weniger Zuzlige nach Leverku-
sen (- 1.098) als auch Fortzlge (- 1.254).
Obwohl es Veranderungen sowohl bei
den Nah- als auch den Fernwanderungen
gibt, weist die Wanderungsstatistik fur
Leverkusen fur dieses Jahr einen positiven
Wanderungssaldo auf, der zwar schwa-
cher ausfallt als noch vor zwei Jahren, al-
lerdings ist er fast doppelt so hoch als im
Vorjahr. Obwohl sich die Zuzlige aus dem
Ausland (+ 1.282) seit dem letzten Jahr
um 581 verringern, fihren sie mit den un-
veranderten Zuzligen aus Koln (+ 1.495)
bei gleichzeitig geringeren Fortzugszahlen
zu einem WanderungsUberschuss von ins-
gesamt + 317 Personen.

Abbildung 3: Wanderungsiiberschiisse bzw.

2000 bis 2020
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Benachbarte Kommunen,
kleinstadtisch bis landlich
-600 gepragt

Zum Vergleich: Die hohe Flichtlingszu-
wanderung im Rekordjahr 2015 bescherte
Leverkusen damals einen positiven Saldo
von fast 2.500 Personen.

Werden ausschlieSlich die Nahwanderun-
gen (unmittelbar angrenzende Nachbar-
gemeinden)* betrachtet, ist die Bilanz in
2020 mit + 296 Personen ebenfalls positiv.
Es gibt jedoch unterschiedliche Wande-
rungsstrome mit der Millionenstadt Kdln
und mit den Ubrigen, kleineren und zum
Teil landlich gepragten Kommunen. Aus
Koln bezieht Leverkusen stets ein Wande-
rungsplus aufgrund der hohen Zuzlge. An
die benachbarten, kleinstadtischen und
zum Teil landlich gepragten Gemeinden
verliert Leverkusen Uber die letzten zehn
Jahre hinweg und in diesem Jahr noch in-
tensiver an Bevolkerung. Das Plus bei den
Nahwanderungen, also aller angrenzenden
Kommunen zusammengenommen, resul-
tiert ausschlieflich aus dem hohen Plus
aus KoIn. Abgesehen von wenigen Jahren,
verliert Leverkusen seit zwanzig Jahren Ein-
wohner an die bergischen Nachbarn.

-verluste mit den Nachbargemeinden

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

Die Zahl der stadtweiten Umaziige ist,
wie auch schon in den letzten Jahren
zuvor, ricklaufig. In 2020 geht die Um-
zugstatigkeit deutlich auf 45 Umzlge je
1.000 Einwohner zuriick, was unter an-
derem mit der Covid-19-Pandemie und
der Lebenslage der Menschen zusam-
menhangt. Ein Teil der Rickgange konn-
te auch durch die mangelnde Erreich-
barkeit des Burgerbiiros wahrend des
Lock-downs verursacht worden sein
(d.h.dass die Umzlge stattgefunden ha-

ben, aber nicht gemeldet wurden). Sin-
kende Umzugstatigkeit, niedrige Fertig-
stellungszahlen im Wohnsegment und
steigende Miet- und Immobilienpreise
deuten vor allem aber auf eine ange-
spannte Situation am Wohnungsmarkt
hin: Wo die Nachfrage grol$ ist und die
Angebote schwinden, kann nur wenig
umgezogen werden. Die 2020 drama-
tisch niedrige Zahl an Umzlgen stellt
einen Tiefstand der letzten 15 Jahre dar.

Abbildung 4: Innerstadtische Umaziige je 1.000 Einwohner in Leverkusen 2005 bis 2020

je 1.000 Einwohner
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Stadt Leverkusen, Statistikstelle
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2.5 Haushaltsentwicklung und Wohnungsbedarf

Die zunehmende Zahl an Haushalten
erhoht die Nachfrage nach Wohnraum
am Wohnungsmarkt. Nach der aktuel-
len Prognose des ITNRW 2018° neh-
men die Haushalte in Leverkusen ins-
gesamt bis zum Jahr 2040 um rund 6 %
zu. Dabei wachsen Einpersonenhaus-
halte absolut am deutlichsten, gefolgt
von den Zweipersonenhaushalten. Die
Zahl der Drei- und Vierpersonenhaus-
halte ist hingegen leicht rtcklaufig.

Die durchschnittliche HaushaltsgroRRe
in Leverkusen, also die Anzahl der Per-
sonen je Wohnung, war bis 2009 ten-
denziell ricklaufig. Seit 2010 verlang-
samt sich dieser Trend. In den Jahren
2014 bis 2017 nahm die Belegung pro
Wohnung sogar leicht zu, so dass der
Wert fast auf einem konstanten Niveau
blieb. Seither und auch wieder 2020
ist eine Abnahme auf durchschnittlich
1,96 Personen pro Wohnung zu ver-
zeichnen.

Grundsatzlich gibt es flr geringer be-
legte Haushalte demografische (Rema-
nenzeffekt®) und wohlstandsbedingte
Grinde, die beide zur Zunahme von
Single- und Zweipersonenhaushalten
flhren. Dabei leben sowohl jingere als
auch immer mehr altere Menschen al-
lein. Die zunehmende Lebenserwartung
und auch eine hdhere Lebensqualitat im
Alter ermoglichen ein langes und selb-
standiges Leben in Ein- oder Zweiperso-
nenhaushalten. Auch die niedrigen Ge-
burtenraten oder eine immer spétere
Familiengriindung bei jungen Menschen
beeinflussen die HaushaltsgrofRe. In der
Summe fihrt dies zu einem ansteigen-
den Wohnflachenverbrauch.

Der Trend zu kleineren Haushalten wird
sich auch in der Zukunft fortsetzen, so
dass der Bedarf an zusatzlichem Wohn-
raum in Leverkusen vor dem Hintergrund
einer wachsenden Bevolkerung und ent-
sprechend zunehmenden Haushalten

weiter anhalten wird.

Abbildung 5: Entwicklung der HaushaltsgrofRe 2000 bis 2020
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Stadt Leverkusen, Statistikstelle
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Bevolkerungsvoraus-
berechung 2018 bis 2040/
2060, ITNRW 2020

6 Remanenzeffekt: Begriff
fir das stadtebauliche
Phdnomen der Pro-Kopf-
Zunahme der Wohnflache.
Dieses resultiert daraus,
dass die (Rest-)Familien
in einmal  bezogenen
Wohnungen  verbleiben,
obwohl sich durch fami-
lidre Veranderungen, wie
Auszug der Kinder und/
oder Tod eines Partners,
der Bedarf an Wohnflache
eigentlich vermindert hat.

13



7

Arbeitslosenquote ge-
messen an allen zivilen Er-

werbspersonen

@
(%)
S
(%]
k=
9]
Q
—
<

8.000

6.000

4.000

2.000

2.6 Entwicklung der Arbeitslosen- und Hartz IV-Haushalte

Die Zahl der Arbeitslosen betragt Ende
2020 7.073 Personen. Das entspricht ei-
ner Arbeitslosenquote’ von 8,0 %. Sie ist
gegeniber dem Vorjahr deutlich um fast
einen Prozentpunkt gestiegen. Leverku-
sen liegt Gber dem Landesdurchschnitt
von 7,5 % (Wert vom 31.12.2020). Die
Zunahme der Arbeitslosigkeit hangt

stark mit den Schwankungen auf dem
Arbeitsmarkt zusammen, bedingt durch
die Corona Pandemie. Die eingebroche-
ne Nachfrage nach Arbeitskraften, Kurz-
arbeit oder UnternehmensschlieRungen
wahrend des Lockdowns haben Einfluss
auf die Arbeitslosenentwicklungen.

Abbildung 6: Entwicklung der Arbeitslosenzahlen in Leverkusen 2000 bis 2020
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Stadt Leverkusen, Statistikstelle

Ende 2020 gibt es 8.059 (Vorjahr: 7.967)
Bedarfsgemeinschaften in Leverkusen.
Darin leben 17.256 (Vorjahr: 17.198)
Personen — mehr als ein Drittel hier-
von sind Minderjahrige — und beziehen
Arbeitslosengeld I, besser bekannt als
Hartz IV. Das sind rund 10 % der Bevol-
kerung.

Sowohl die Zahl der Personen im Hartz
IV-Bezug als auch generell die Zahl aller
Personen, die Transferleistungen bezie-
hen, zum Beispiel Hilfe zum Lebensun-

terhalt (SGB XII) oder Asylleistungen, ist
nach jahrelangem Anstieg erst seit den
letzten vier Jahren beinahe konstant bis
in diesem Jahr wieder leicht steigend.

Einkommensersatzleistungen fir Per-
sonen ohne Erwerbseinkommen sind
ein wesentlicher Ausgabenbereich der
Stadt Leverkusen. Die Ubernahme der
Unterkunftskosten fir Arbeitslose und
Sozialhilfeempfanger machen einen
groRRen Teil des kommunalen Sozialetats
aus.
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Abbildung 7: Personen in Bedarfsgemeinschaften nach SGB Il (Hartz IV)
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Stadt Leverkusen, Statistikstelle

Die Leistungsempfanger verteilen sich
im Jahr 2020 dabei sehr unterschied-
lich Gber das Stadtgebiet (vgl. Abbil-
dung 8). Wahrend in Hitdorf, wie auch
schon das Jahr zuvor, nur 2 % der Be-
volkerung Hartz IV beziehen, sind es in

Alkenrath und Wiesdorf-West rund 20 %.
Die Stadtteile Klppersteg, Wiesdorf
(Ost + West), Steinblchel, Rheindorf,
Manfort und Alkenrath liegen zum Teil
deutlich Gber dem stadtischen Durch-
schnitt von 10 %.

Abbildung 8: Anteil Personen in Bedarfsgemeinschaften 2020 in den Stadtteilen

25

Anteil der Personen in
Bedarfsgemeinschaften in Prozent

Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Stadt Leverkusen, Statistikstelle
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8 Vgl. Gerechte Teilhabe in
Leverkusen; Sozialbericht
2019 der Stadt Leverkusen

16

Die Ausgaben fur Sozialhilfe steigen je-
des Jahr an. Der Anteil der Empfanger
von Einkommensersatzleistungen vari-
iert laut Sozialbericht Leverkusen 2019®
zwischen den einzelnen Generationen
deutlich. Verhéltnismalig wenig altere
Menschen sind derzeit auf Sozialleistun-
gen angewiesen, was mit dem relativ
hohen Rentenniveau und einer starken
Kaufkraft der alteren Bevdlkerung zu-
sammenhdngt. Anders sieht dies bei den
jingeren Altersgruppen aus. Besonders
der Anteil junger Leistungsempfanger
im Alter unter 25 Jahren ist in den letz-
ten Jahren angestiegen. In Leverkusen
stehen daher in Verbindung mit unter-
stiitzenden Leistungen Kinder, Jugend-
liche und Familien im Mittelpunkt.

Da die Zahl der Rentner demografie-
bedingt in den nachsten Jahren weiter
ansteigen wird und die Renten tenden-
ziell immer geringer ausfallen, ist davon
auszugehen, dass in Zukunft mehr &l-
tere Menschen Sozialleistungen in An-

spruch nehmen werden als heute und
auf preiswerte Wohnungen angewiesen
sein werden. Die Zahl der Haushalte, die
Wohngeld beziehen, steigt im Vergleich
zum Vorjahr um 14 % an. Die meisten
Wohngeldhaushalte sind Einpersonen-
haushalte, gefolgt von Vierpersonen-
haushalten.

Darlber hinaus kann davon ausgegan-
gen werden, dass die Folgen der Co-
vid-19-Pandemie auf dem Arbeitsmarkt
und die Lebensverhaltnisse der Men-
schen auch in den kommenden Mona-
ten splrbar sein werden, wodurch sich
die Zahl der Leistungsempfanger erho-
hen kann und die Nachfrage nach preis-
glnstigen Wohnungen entsprechend
wachsen wird.
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3  Wohnungsangebot

3.1 Wohnungsbestand und Bauintensitat

Im Jahr 2020 gibt es in Leverkusen
83.914 Wohnungen, davon sind 57.224
bzw. 68 % Geschosswohnungen. Der
Wohnungszuwachs entspricht gegen-
Uber dem Vorjahr + 0,4 %. Das Gebau-
deverhaltnis Ein- zu Mehrfamilienhau-
sern liegt bei 72:28.

Im Gegensatz zum Vorjahr werden im
Jahr 2020 keine Bauabgange® gemeldet.
Die Bautatigkeit, gemessen an der Bau-
intensitatsziffer'®, betragt 2020 4,94
und ist gegentber dem Vorjahr deut-
lich gestiegen. Nach dem Tiefstand im
letzten Jahr ist auch wieder ein leich-
ter Zuwachs an Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienhdusern zu verzeichnen.

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.

Seit 1999 bewegte sich die Baukennzif-
fer auf niedrigerem, seit 2009 zum Teil
auf sehr niedrigem Niveau unter 2. Im
Jahr 2017 erhohte sich zwar der Wert,
doch in den letzten Jahren zeichnete
sich wieder ein negativer Trend ab. Es
bleibt abzuwarten, ob die Anzahl der
aktuellen Baufertigstellungen und die
Bauintensitat in den kommenden Jah-
ren weiterhin anhalten werden.

Der jahrlicher Wohnungszuwachs in
Mehrfamilienhdusern liegt weiterhin

unter dem Niveau der letzten vier Jahre.

Abbildung 9: Bauintensitat und Zuwachs an Wohnungen 1990 bis 2020
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9 Bauabgang meint Abriss,
Teilabriss und Umnutzun-
gen von Wohn- in Nicht-
wohngebaude.

1 ) ) N
0 Die Bauintensitat ist

die Zahl der fertig gestell-
ten Wohnungen je 1.000
Bestandswohnungen am
31.12. des Vorjahres
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B Vgl. Zensus 2011

12 Vgl. Wohnungsbestand
in Nordrhein-Westfalen am
31.12.2020 (Fortschreibung
auf Basis der endgltigen
Ergebnisse der Gebdude-
und Wohnungszdhlung vom
9. Mai 2011)

13 Vel ITNRW 2013 und

Zensus 2011, die restli-
chen 3 % der Wohnungen
sind Ferien- oder Freizeit-
wohnungen oder stehen
leer.

14 Vgl Vorlage 2019/3124:
Wohnungsbauprogramm
2030+- Endbericht

18

Eine niedrige Bautatigkeit verscharft
angesichts der anhaltenden Nachfrage
das ohnehin knappe Wohnangebot am
Markt und verteuert das Wohnen ins-
gesamt. Wird die Bautatigkeit in den
nachsten Jahren wieder ein héheres Ni-
veau wie in 2020 erreichen und auch so
verbleiben, kann dies zu Entspannungen
am Wohnungsmarkt fihren.

Fast die Halfte aller Gebdude, namlich
46 %, sind Bauten aus den 1950er bis
1970er Jahren. Altbauten vor 1949 neh-
men einen Anteil von 25 % an allen
Gebduden ein. 9 % aller Gebadude sind
nach 2000 gebaut worden™. Ende 2019™
sind rund 40 % aller Wohnungen in Le-

3.2 Baugenehmigungen und

Nach Angaben des ITNRW werden im
Jahr 2020 landesweit 2,3 % mehr Woh-
nungen fertiggestellt als noch im Jahr zu-
vor. Insbesondere ist ein Anstieg bei den
fertiggestellten Wohnungen in Mehr-
familienhdusern festzustellen. Die Zahl
der fertiggestellten Einfamilienhduser
verringert sich hingegen um 3,3 %. In Le-
verkusen unterscheiden sich die Entwick-
lungen von dem landesweiten Trend. In
2020 fallt die Zahl der Baugenehmigun-
gen flr Neubauvorhaben im Vergleich
zum Rekordwert letztes Jahr ab. Mit 355
(Vorjahr: 725) Baugenehmigungen liegt
sie dennoch auf einem hohen Niveau
und erreicht die Zahlen von ungefahr vor
5 Jahren.

Beiden Fertigstellungen gibt es 2020 eine
deutliche Steigerung gegeniber dem
Vorjahr auf 413 fertig gestellte Wohnun-
gen (Vorjahr: 230). Insgesamt wurden in
den letzten zehn Jahren (2010 bis 2020)

verkusen Zwei- oder Dreizimmerwoh-
nungen. Mit nur 2,8 % ist der Anteil an
Einzimmerwohnungen sehr klein, liegt
aber im Vergleich zur Landesebene auf
beinahe gleichem Wert (NRW: 3,2 %).

Mit knapp 30 % gibt es in Leverkusen we-
niger grolRere Wohnungen ab 5 Zimmer
alsin NRW mit rund 37 %. Im Vergleich zu
2010 ist der Wohnungsbestand der gro-
Beren Wohnungen um 4,5 % gewachsen.
Die durchschnittliche WohnungsgrolSe in
Leverkusen liegt bei 84,6 m? (Regierungs-
bezirk KéIn: 91,8 m2, NRW: 90,6 m?). In
Leverkusen werden ca. 34 % der Woh-
nungen von den Eigentlimern selbst ge-
nutzt und 63 % vermietet™.

Baufertigstellungen

3.346 Wohnungen genehmigt und 2.760
Wohnungen tatsdchlich gebaut. Das sind
jahrlich durchschnittlich 304 genehmig-
te und 251 fertig gestellte Wohnungen.
Der Bauliberhang liegt immer noch sehr
hoch bei 508 genehmigten, aber noch
nicht gebauten Wohnungen aufgrund
der hohen Anzahl an Baugenehmigun-
gen und den wenigen Fertigstellungen
aus dem Vorjahr.

Llaut dem  Wohnungsbauprogramm
2030+ mussen bis zum Jahr 2035 jahr-
lich 520 Wohnungen neu gebaut wer-
den, um den Bedarf decken zu kdnnen'.
Die tatsachliche Neubaurate in 2020 liegt
mit 413 Wohneinheiten zwar héher als
im Vorjahr aber dennoch unter diesem
errechneten Bedarfswert. Bleibt die Bau-
fertigstellungszahl auf einem niedrigen
Niveau, wirkt sich das negativ auf die zu-
kiinftige Entwicklung des bereits ange-
spannten Wohnungsmarktes aus.
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Abbildung 10: Baugenehmigungen und Baufertigstellungen 2010 bis 2020
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Stadt Leverkusen, Statistikstelle

3.3 Wohnungsleerstinde

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 Stromzahleraus-

wertungen®™ stehen Ende 2020 905
Wohnungen leer. Das sind 35 Wohnun-
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gen weniger als im Vorjahr. Die Zahl der
Wohnungen, die langer als 24 Monate
leer stehen, ist gestiegen. Trotz des ge-
ringflgig gefallenen Gesamtwertes ent-
spricht dies einer Leerstandsquote von
1,1 %. Damit bleibt die Leerstandsquote
weiterhin auf einem niedrigen Niveau
und liegt unterhalb der empfohlenen
Fluktuationsreserve, die mindestens bei
2 % liegen sollte.

1 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-
zahler und damit die Leer-
stéinde in den privaten
Wohnungen festgelegt.




Tabelle 2: Entwicklung der Leerstdnde 2010 bis 2020

Leerstand
irersand | mehrais1
Jahr

Leerstand Wohnungen | Leerstands-
gesamt gesamt quote

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

Die niedrige Quote an leer stehenden
Wohnungen deutet auf einen hohen
Nachfragedruck am Wohnungsmarkt
und eine hohe Auslastung des Woh-
nungsbestandes hin.

Die Leerstande verteilen sich stadtweit
sehr unterschiedlich. Die Spanne reicht
von 2,0 % in Rheindorf bis 0,4 % in Al-
kenrath. Die meisten langer als ein Jahr
leer stehenden Wohnungen befinden
sich in Opladen und Rheindorf. Die
unterschiedlichen Leerstandsquoten
in den Stadtteilen lassen sich in der
Regel mit dem Alter, dem Gebaude-
typ, der Qualitdt, dem Wohnumfeld
und damit einhergehenden Attraktivi-
tdtssteigerungen bzw. -verlusten des
Wohnungsangebotes erklaren.

Generell stellen leer stehende Woh-
nungen bis zu einem Jahr den notwen-
digen Renovierungs- und Fluktuations-
leerstand dar. Bei Leerstanden, die ein
Jahr und langer andauern, bestehen
hingegen oftmals strukturelle Prob-
leme, zum Beispiel eine nicht mehr
marktgdangige  Wohnung, Renovie-
rungsstau oder unglnstige Wohnlage.

Berichtsjahr 2020



Abbildung 11: Leerstandsquote™ in den statistischen Bezirken am 31.12.2020

Leerstandsquote in Prozent
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6 Anteil der leer stehen-
den Wohnungen an allen
Wohnungen in statistischen

Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Stadt Leverkusen, Statistikstelle Bezirken

3.4 Soziale Wohnraumférderung

Der Bestand an geforderten Wohnungen
in Leverkusen betragt Ende 2020 5.065
Wohnungen (Miete und Eigentum) und
reduziert sich gegentber 2019 um 204
Wohneinheiten.

Aktuell sind 5,6 % des mehrgeschossigen
Wohnungsbestandes offentlich geforder-
te Mietwohnungen. Damit sinkt der Wert
gegeniber dem Vorjahr geringfligig.

Nach aktuellen Fortschreibungsdaten
der NRW.BANK von 2020" reduziert sich
der preisgebundene Mietwohnungsbe-
stand in NRW um rund 46 % bis 2030.
Dies liegt zum einen an auslaufenden
Mietpreisbindungen im Bestand. Die Zahl
der Wohnungen in der Nachwirkungs-
frist, bei denen in absehbarer Zeit die
Belegungsbindung entfallt, steigt auch
2020 weiter an. In Gber 18 Gemeinden in
Nordrhein-Westfalen liegt der Anteil von
Wohnungen in der Nachwirkungsfrist an
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allen preisgebundenen Mietwohnungen
inzwischen bei Uber 40 %. Zum anderen
liegt es an nicht ausreichend kompen-
sierender Neubauaktivitat, aber auch
an neuen, aullerplanmallig vorzeitigen
Darlehenstilgungen fur geférderte Miet-
wohnungen. Die nach wie vor anhalten-
de Niedrigzinsphase tragt weiterhin dazu
bei, dass voraussichtlich auch zuklnftig
eine relevante Zahl an Darlehen auRer-
planmalig vorzeitig zuriickgezahlt wird.

Bedingt durch die hohe Zahl neuer Be-
willigungen fir den geférderten Miet-
wohnungsbau und den angestiegenen
Mitteleinsatz aus der 6ffentlichen Wohn-
raumforderung hat sich insgesamt der
Ruckgang des preisgebundenen Miet-
wohnungsbestands in Nordrhein-West-
falen seit 2011 etwas verlangsamt und
in den vergangenen Jahren deutlich ab-
geschwacht. Dennoch, so die NRW.BANK,
wird der Wegfall von Belegungsbindungen

7 Vgl. Preisgebundener
Wohnungsbestand 2020,
NRW.BANK (Hrsg.)
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kiinftig zu einer weiteren Verscharfung
der Marktlage im preisglinstigen Segment
beitragen, sofern nicht durch Férdermal3-
nahmen ein Kompensationseffekt eintritt.
In nahezu allen Kommunen, insbesonde-
re aber in den groReren Stadten mit sehr
angespannten Markten wie z. B. in Dis-
seldorf oder Aachen werden die Bestan-
de preisgebundener Wohnungen ohne
Neuférderung deutlich zurtickgehen. Der
Wegfall der Mietpreisbindung kann in
den angespannten Stadten eine deutliche

Mieterhéhung zur Folge haben, so dass
sich Haushalte mit niedrigem Einkommen
die bislang erschwingliche Wohnung nach
einigen Jahren nicht mehr leisten kénnen.
Gleichzeitig ist das Angebot an preisglns-
tigen Wohnungen begrenzt.

Auch in Leverkusen soll der preisgebun-
dene Bestand bis 2030 um rund 36 %
zurtickgehen. Leverkusen soll dann nur
noch rund 3.000 gebundene Mietwoh-
nungen aufweisen.

Abbildung 12: 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 Mietwohnun-
gen gefordert wurden, ist der Wert im
Laufe der Jahre deutlich gesunken und
zwischenzeitlich immer wieder bei null
gewesen. Nach dem Rekordjahr 2015
mit 83 Mietwohnungen im preisgebun-
denen Segment, bewegte sich die Zahl
in den letzten Jahren zwischen 45 und
64 Wohnungen.

Im Jahr 2020 werden 48 Mietwohnun-
gen und eine Eigentumsmalinahme ge-

fordert. Nach dem Tiefstand vom letzten
Jahr bewegt sich die Zahl nun auf dem
konstanten Niveau der letzten Jahre. Zu-
kiinftig wird weiterhin in den geférder-
ten Wohnungsbau investiert, um den
Neubau im preisgebundenen Segment
deutlich zu erhéhen.

Seit 2010 sind insgesamt rund 450
Wohnungen mit offentlicher Forderung
gebaut worden, davon sind rund 80 %,
namlich 355, geforderte Mietwohnun-
gen.
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Abbildung 13: Geférderte NeubaumaRnahmen 2010 bis 2020
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Stadt Leverkusen, Statistikstelle

Aufgrund des insgesamt rlcklaufigen
Sozialwohnungsbestandes hat der Rat
der Stadt Leverkusen am 15.07.2013
beschlossen, den Neubau geférderter
Mietwohnungen voranzutreiben und
preiswerten Wohnraum im Bestand zu
sichern. Eine der beschlossenen Zielset-
zungen ist es, bis 2030 zusatzlich 1.000
neue Mietwohnungen mit Forderung
zu errichten. Um dies zu erreichen, sol-
len Wohnbauflachen mit vorgesehener
Geschosswohnungsbebauung gesichert
bzw. kinftig dem Wohnungsbau zufal-
lende Flachen mit vorrangiger Festset-
zung Geschosswohnungsbau geprift
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,
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dass bei Neubauvorhaben mit Planungs-
recht eine verbindliche Mindestquote
von 30 % fur sozialen Wohnungsbau
festgesetzt wird™.

Da stadtweit nicht ausreichende Flachen
fir den Geschosswohnungsbau vor-
handen sind, wurde im Rahmen der Er-
stellung des Wohnungsbauprogramms
2030+ geprift, inwieweit zusatzliche
Potentialflachen flr den Wohnungsbau
identifiziert und weitergehend betrach-
tet werden kénnten.

18 \igl. Vorlage 2013/2204
Handlungsprogramm  Zu-
kunft Wohnen in Leverku-
sen, Geschosswohnungs-

bau und  Preiswerter
Wohnraum in Leverkusen.

19 Vgl. Vorlage 2019/3139
Mehr bezahlbarer Wohn-
raum und Vorlage 2019/
2743 Bezahlbar Wohnen
in Leverkusen
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4 Grundstiicksmarkt

4.1 Kauffille

Im Jahr 2020sinktlaut dem Grundsticks-
marktbericht die Zahl der Kauffalle um 5
% von 1.243in 2019 auf 1.185. Auch der
Geldumsatz fallt von 453 Mio. € in 2019
auf rund 425 Mio. €. Die Entwicklung
hangt auch womaoglich mit dem anfangs
im Frihjahr eingebrochenen Marktange-
bot, aufgrund der Covid-19-Pandemie,
das sich aber relativ schnell wieder nor-
malisiert hat, zusammen.

In 575 Féllen (48 %) werden Eigentums-
wohnungen gekauft. Im Vergleich zum
Vorjahr fallt die Zahl der Kauffdlle um
rund 7 %, der Geldumsatz steigt in die-
sem Teilsegment dagegen um rund 8 %.
Die gesunkene Zahl der Kauffdlle ist auf
den Teilmarkt der gebrauchten Eigen-
tumswohnungen (Zweiterwerb und Um-
wandlungen) zurlckzufihren. Der hohe

Geldumsatz bei fehlender Steigerung der
Kauffalle ist in den gestiegenen Grund-
stlicks- und Immobilienpreisen begrin-
det. Neue Eigentumswohnungen werden
dagegen deutlich mehr verduRert als im
Vorjahr.

493 Kauffalle (42 %) werden fir bebau-
te Grundstlcke getatigt, das sind haupt-
sachlich Ein- und Zweifamilienhauser. 117
Verkaufsfalle (10 %) fallen auf unbebaute
Grundsttcke, hauptsdchlich Bauflachen
fir Ein- und Zweifamilienhduser. Der
hochste Geldumsatz wird 2020, wie auch
schon in den letzten finf Jahren bei den
bebauten Grundstlicken (65 %), Gberwie-
gend aus dem Verkauf von Ein- bis Zwei-
familienhdusern erzielt. Mit groRerem Ab-
stand folgen Eigentumswohnungen (29 %)
und unbebaute Grundstlicke (6 %).

4.2 Baulandpreise fiir Ein- und Zweifamilienhauser

Die Bodenpreise der Bauflachen fir Ein-
und Zweifamilienhduser 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 2021 sind es be-
reits 380 €/m2. Damit hat sich der Preis
mehr als verdoppelt.

Laut dem Grundstlcksmarktbericht 2021
steigen die Baulandpreise fir Ein- und
Zweifamilienhauser in 2020 um rund 10 %

gegeniber dem Vorjahr. Ein Grundstlck
zum Bau eines freistehenden Einfamilien-
hauses in guter Lage kostet durchschnitt-
lich 440 €/m?.

Der Baulandpreis fir Geschosswoh-
nungsbau steigt ebenso deutlich auf
490 €/m?. Im Geschosswohnungsbau ist
ein Preisanstieg der Bauflachen eben-
falls um 10 % Gber dem Niveau des Vor-
jahres zu verzeichnen.
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Tabelle 3: Typische Baulandpreise fiir baureife Grundstiicke in 2020

Baulandpreise in €/m?

Art der baulichen Nutzung

Freist. Ein- und Zweifamilienhduser
(Grundstucksflache: 350 m2- 800 m?2)

Reihenmittelhduser
(Grundsticksflache: 150 m2- 300 m?)

Geschosswohnungsbau
(GFZ ca. 1,2; Geschosse lI-V)

440 380 340
490 420 360
490 390 350

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

Grundsttcksmarktbericht 2021

4.3 Bodenpreise im regionalen Vergleich

Hinsichtlich der Baulandpreise ist Le-
verkusen innerhalb der hochpreisigen
Region Rheinland mit 380 €/m? in mitt-
lerer Lage und glnstiger als die direkten
Nachbarstadte Koln, Monheim, Langen-
feld und Leichlingen, aber auch Bergisch
Gladbach. Kdln als Oberzentrum ist mit
810 €/m? mit Abstand am teuersten, ge-
folgt von Langenfeld und Bergisch Glad-
bach mit jeweils rund 550 €/m?. Gemein-
sam bilden die drei Stadte die Preisgipfel
in der Region (vgl. Abbildung 14).

Der Vergleich mit den Bodenpreisen vor
zehn Jahren macht deutlich, dass das
Preisniveau in der Kernstadt KdIn sowie
in den an die Rheinmetropolen Kéln und
Dusseldorf angrenzenden Stadten deut-
lich steigt. Auch in der Pandemiezeit
sind die Preise nach oben gegangen. Ein
Zeichen dafir, dass der stadtische Raum
innerhalb der Region nachgefragt ist
und sich entsprechend verteuert.
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Ein deutlicher Abfall der Bodenpreise ist
im landlichen Raum ab Kirten zu erken-
nen. In den letzten zehn Jahren finden
dort geringflgige Preisbewegungen statt,
so dass diese Gemeinden den ,zweiten
suburbanen Zuwanderungsring” in der
Region mit niedrigeren Bodenpreisen
bilden. Die verstadterten Kernbereiche
in der Region sind stark nachgefragt. Im
Umkehrschluss ist die Nachfrage im land-
lichen Raum mit schlechterer verkehrli-
cher Anbindung deutlich geringer.
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Abbildung 14: Bodenpreisgebirge in der Region
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der Stadt Leverkusen, Grundstlcks-
marktberichte 2011 und 2021 sowie Daten des oberen Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im
Land Nordrhein-Westfalen, Grundsticksmarktberichte 2011 und 2021, unbebaute Grundstiicke, mittlere Lage

4.4 Wohnbauflachenbereitstellung

Im derzeit glltigen Flachennutzungs-
plan fur Leverkusen sind ca. 109 Hektar
Reserveflachen fur den Wohnungsbau
dargestellt. FUr diese Reserveflachen be-
stehen Steckbriefe mit allen planungs-
rechtlichen und umweltrelevanten As-
pekten. Durch diese Dokumentation und
Fortschreibung ist es moglich, das vorhan-
dene Wohnbauflachenangebot zukinftig
besser steuern zu kdnnen.

DarUber hinaus kdnnen im online gestell-
ten Baulandkataster alle innerortlichen
unbebauten Baugrundstlicke eingesehen
werden, die kurzfristig bebaubar sind, weil
sie im Geltungsbereich eines Bebauungs-
planes oder im Zusammenhang bebauter
Ortsteile liegen. Dieses Kataster soll die
Transparenz vorhandener Potentialflachen
flr Bauwillige optimieren und so die Ver-
marktung und eine erhohte Wohnungs-
bautétigkeit im Innenbereich erzielen.

Zudem hat der Rat der Stadt Leverkusen
im Frihjahr 2021 neue Handlungsemp-
fehlungen zum Umgang mit stadtischen
Erbbaurechtsgrundstiicken beschlossen.
Diese MafRnahme soll zuklnftig den
strategischen Erwerb weiterer Flachen
zur stadtebaulichen Entwicklung unter-
stUtzen. Vor dem Hintergrund der seit
einiger Zeit deutlich zunehmenden
Wohnbevolkerung in Leverkusen sowie
der aktuellen Bevolkerungsvorausbe-
rechnung des ITNRW und F+B werden
die vorhandenen Reserveflichen des
Flachennutzungsplans voraussichtlich
nicht ausreichen, um die Wohnbevol-
kerung angemessen mit Wohnraum zu
versorgen. In der errechneten Flachen-
bedarfsprognose im Rahmen des Woh-
nungsbauprogramms 2030+ ist in der
Status quo-Variante bis zum Jahr 2035
ein zusatzlicher Baulandbedarf von 174
Hektar Bruttobauland errechnet worden.
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Die derzeit vorhandenen Bauflachenpo-
tenziale fir den Wohnungsbau mussen
deshalb in Gadnze einer Wohnnutzung
zugefuhrt werden, um der wachsenden
Wohnbevolkerung gerecht zu werden

und den Wohnungsbedarf zu decken.
Weiterhin ist zur Deckung des Bedarfes
eine verstarkte Aktivierung von Wohn-
baupotenzialflaichen notwendig.

4.5 Entwicklung der Bauzinsen in Deutschland

Immobilienkdaufe kénnen trotz der Co-
rona-Krise in Deutschland nach wie vor
glnstig finanziert werden. Der Bedarf an
Wohnungsbaukrediten ist deutlich ge-
stiegen. Seit Jahren sinken die Zinssatze
flr Wohnungsbaukredite und erreichen
Ende 2020 einen neuen historischen
Tiefpunkt. Der Effektivzinssatz fur Hypo-
theken auf Wohngrundstlicke mit einer
Zinsfestschreibung von Uber zehn Jahren
liegt im Dezember 2020 bei 1,11 %. Ge-
genUber 2018 ist der Effektivzinssatz von
knapp 2 % auf rund ein Prozent deutlich
gesunken.

Die Niedrigzinspolitik mit anhaltender
Vergabe von glinstigen Baukrediten kann
die Immobiliennachfrage noch weiter
erhohen und damit das Immobilienan-
gebot verknappen bzw. verteuern. Kre-
ditnehmer profitieren dennoch von den
niedrigen Zinsen. Es wird erwartet, dass
sicham derzeit niedrigen Zinsstand auch
in 2021 nichts andern wird. Abbildung 15
zeigt die Entwicklung des Effektivzinssat-
zes fur Wohnungsbaukredite von Ende
2018 bis Ende 2020.

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

5.1 Wohnungsmieten in NRW

20 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-
hangig von verschiedenen
Einflussfaktoren wie zum
Beispiel Anderungen der Ein-
kommensverhaltnisse der
privaten Haushalte, wandeln-
de Warenangebote, techni-
scher Fortschritt oder politi-
sche Entscheidungen.

Wohnnebenkosten:
Trinkwasser, Mullabfuhr, Ab-
wasserbeseitigung, StraRen-
reinigung, Schornsteinfeger-
gebihren, Dienstleistungen
fir Gartenpflege und Grund-
steuer.

Haushaltsenergien:
Elektrizitat, Gas und andere
Brennstoffe

Im Zeitraum 2015 bis 2020 stiegen die
Nettokaltmieten in Nordrhein-Westfalen
laut Verbraucherpreisindex NRW 2021%°
um mehr als 6 % und haben sich fast ge-
nauso stark verteuert wie die allgemei-
nen Lebenshaltungskosten (+ 5,8 %). Im
Vergleich zum Vorjahr steigen die Net-
tokaltmieten 2020 um 1,3 % an. Die Le-
benshaltungskosten (ohne Nettokaltmie-
ten und Wohnungsnebenkosten) bleiben
auf fast dem gleichen Niveau und erho-
hen sich um lediglich 0,5 %. Die Wohn-
nebenkosten sind ebenfalls seit dem
letzten Jahr um 1,1 % gewachsen. Der
anhaltende Anstieg der Nettokaltmieten
deutet auf eine erhohte Nachfrage am
Mietwohnungsmarkt hin.

Wahrend der Preisindex fir Haushalts-
energien noch in den Jahren vor 2015

einen enormen Anstieg verzeichnete,
der im Zusammenhang mit den starken
Preiserhdohungen fir Heizdl stand, wur-
denin den zwei Folgejahren leichte Preis-
rickgdnge verzeichnet. Ab 2018 stiegen
die Preise flr Haushaltsenergien wieder
starker an. In diesem Jahr fallen erneut
die Preise und sind gegentber dem Vor-
jahr um rund 2 % niedriger.

Insbesondere wirken politische Span-
nungen oder Handelskriege verstarkt auf
die Preisveranderungen der Energietra-
ger. Dieses Jahr fUhrt auch die Covid-19
Pandemie zu Veranderungen auf dem
Weltmarkt. Die weltweite Nachfrage
nach Rohdl ist eingebrochen, was zum
verbilligten Heizol fuhrt. Folglich be-
einflusst dies auch die Mieten, Neben-
und Energiekosten.

Tabelle 4: Entwicklung der Lebenshaltungskosten, Mieten, Nebenkosten und Haus-
haltsenergien in NRW 2015 bis 2020 (2015 = 100, Basisjahr)

Lebenshaltungs- : Wohnneben- Haushalts-

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 01.04.2019 steigen die Bestands-
mieten gegenlber dem letzten Miet-
spiegel von 2017 um rund 3,7 %.

Tabelle 5: Mietspiegel 2019

Baualtersklasse Mittelwert fiir den
nicht preisgebundenen Wohnraum

Tabelle 5 zeigt die Mittelwerte der Bau-
altersklassen beispielhaft fir einen in
Leverkusen, weit verbreiteten Woh-
nungstyp zwischen 50 m? bis 70 m?
Wohnflache.

Quelle: Eigene Darstellung nach Daten des aktuellen Mietspiegels Leverkusen 2019, Wohnungen 50 m? bis unter 70 m?, quali-
fizierter Mietspiegel fir den nicht preisgebundenen Wohnraum Leverkusen 2019

5.3 Kaufpreise in Leverkusen

Auch in diesem Jahr steigen die Kauf-
preise in allen Teilsegmenten an. Die
Zahl der verkauften Einfamilienhau-
ser sinkt im Jahr 2020 gegeniber dem
Jahr 2019 geringflgig. Laut aktuellem
Grundsttcksmarktbericht 2020 betra-
gen die Preise fUr neue, freistehende
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Einfamilienhduser zwischen 885.000 €
und 920.500 €. Im Vorjahr lagen die
Preise im Schnitt um 240.000 € niedri-
ger. Neue Doppelhaushalften und Rei-
henhduser werden in 2020 nicht ver-
kauft. Gebrauchte Einfamilienhauser
steigen im Preis um bis zu 12 %.

21
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 01.04.2019 an
die Marktentwicklung an-
gepasst.




Tabelle 6: Vergleichspreise fiir neue Einfamilienhduser 2020

Freistehende "

Wohnflache in m?
Grundstiicksflache in m?

Kaufpreise in €

401- 492

885.000 - 920.000

163 - 181 k. A.

535 - 663

610.000 - 809.000

Quelle: Daten des Gutachterausschusses fiir Grundstickswerte in der Stadt Leverkusen, Grundstiicksmarktbericht 2020

Neue Eigentumswohnungen im Erstver-
kauf steigen in guten Wohnlagen gegen-
Uber dem Vorjahr mit 4.590 €/m? um
9 %. Eine gebrauchte Eigentumswoh-
nung in bis zu 5-geschossiger Bauweise
wird in guter Wohnlage 2020 fir bis zu
3.970 €/m? verkauft. Die durchschnitt-
liche Preissteigerung bei gebrauchten
Eigentumswohnungen liegt bei 15 %
Uber dem Niveau des Vorjahres.

Insgesamt Uberwiegt der Handel mit Ei-
gentumswohnungen. Im Vergleich zum
Vorjahr fallt die Zahl der Gesamtkauffal-
le jedoch um rund 6 %. Der Geldumsatz
steigt dagegen um 8 % an. Die gesunke-
ne Zahl der Kauffalle hangt mit den ge-
sunkenen Verkaufen von gebrauchten
Eigentumswohnungen zusammen. Im
Gegenzug werden neue Eigentumswoh-
nungen deutlich mehr verdauRert als im
Vorjahr. Insbesondere wachst die Zahl
der Kauffalle im obersten Preissegment
,Uber 300.000 €“ deutlich an.

Die Zahl der Umwandlungen von Miet-
in Eigentumswohnungen spielt auf dem
Leverkusener Wohnungsmarkt eine un-
tergeordnete Rolle und sinkt 2020 deut-
lich auf 21 Wohneinheiten.

Steigende Preise sind nicht nur bei den
tatsachlichen Verkaufen von Immobilien
zu beobachten. Auch die Angebote flr
Immobilien werden 2020 in fast allen
Objekttypen teurer (vgl. Punkt 7).
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6 Immobilien- und Mietangebote

Die Auswertung von Mietwohnungs- und
Immobilienanzeigen erfolgt seit flnfzehn
Jahren mit Preisdaten der Empirica AG.
Grundlage dieser Preisdatenbank ist die Er-
fassung aller Wohnungs- und Immobilien-
inserate im Internet im Berichtsjahr. Darin
enthalten sind zum Beispiel die fir Lever-
,Rheinische
Post” ,Leverkusener Anzeiger” sowie ,Loka-

kusen wichtigen Zeitungen

le Informationen” Dariiber hinaus werden
auch Uberregionale Internetwohnungs- und
Immobilienanzeigenportale erfasst. Dieses
Jahr konnte das Datenangebot um die In-
formationen zur Barrierefreiheit oder zum
sozialen Wohnungsbau erweitert werden,
die teilweise auch auf Stadtteilebene erfol-
gen kdnnen. Im Folgenden werden die Preis-
daten des Berichtsjahres 2020 dargestellt.

6.1 Immobilienmarkt Leverkusen

Insgesamt werden fur das Jahr 2020
aufgrund der kurzzeitig eingebroche-
nen Anzahl der Inserate durch die Co-
rona-Pandemie deutlich weniger Im-
mobilienanzeigen namlich 652 erfasst
(Vorjahr: 859). Gegenlber dem Vorjahr
sinkt damit das Angebotsvolumen be-
deutend um 207 Anzeigen. Es werden
589 Bestandsimmobilien aber nur 63
Neubauimmobilien?* angeboten.

Der Bestandsimmobilienmarkt spielt in
Leverkusen daher eine weitaus grofere
Rolle als der Neubaumarkt. Mit 400 Inse-
raten ist das Angebot an Eigentumswoh-
nungen deutlich groRer als das an Hausern
zum Kauf. Der deutlich Gberwiegende Teil
der angebotenen Eigentumswohnungen
sind gebrauchte Immobilien. 252 Ange-
bote bieten Eigenheime an, auch hiervon
stammt der meiste Teil aus dem Bestand.

Abbildung 16: Immobilienanzeigen 2010 bis 2020 in Leverkusen
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten), 2020 n* = 652

*n = Grundgesamtheit (Anzahl der ausgewerteten Daten)
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22 Immobilie nicht alter

als zwei Jahre.
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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-
reilern. 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.

32

Das Angebot an Bestandsimmobilien
ist zwar quantitativ hoher (vgl. Abbil-
dung 16, graue Linie) als das Neubau-
angebot, aber das einstige deutliche
Mehrangebot nimmt jahrlich ab. Der
Rickgang des Anzeigenvolumens ist
vor allem auf einen Rlckgang der Be-
standsangebote und vor allem der
Eigentumswohnungen im Bestand zu-
rickzufihren, der in diesem Jahr wo-
moglich auch durch die Corona-Pande-
mie besonders spUrbar ist.

Die Neubauangebote im Einfamilien-
hausbau sind seit 2010 erkennbar

rdcklaufig und haben 2020 einen Tief-
stand erreicht. Der Rlckgang der Im-
mobilienangebote kann zum einen auf
die Corona-Pandemie zurlckzufihren
sein. Zum anderen kann es auch auf
zweierlei hindeuten: Es stehen gene-
rell weniger Immobilien zum Verkauf
an, oder eine Anzeige ist aufgrund der
hohen Nachfrage nicht erforderlich.
Da parallel zum Angebotsriickgang die
Angebotspreise in einigen Immobilien-
segmenten nach wie vor steigen, deu-
tet dies auf eine hohe Nachfrage hin,
die vom Markt derzeit nicht abgedeckt
wird.

6.1.1 Immobilienangebote im Neubau

Insgesamt werden 63 Neubauimmobi-
lienanzeigen erfasst, das sind fast genau-
so viele Angebote wie im Vorjahr (65). Als
Neubau gelten dabei Angebote mit Fer-
tigstellungsjahr ab 2018. Vor allem Dop-
pelhaushalften und Einfamilienhauser
werden deutlich weniger angeboten. Die
Zahl der Eigentumswohnungen hingegen
erhoht sich gegeniiber dem Vorjahr um
11 Angebote und liegt bei 46 Wohnun-
gen. Der Anteil aller Neubaueigentums-
wohnungen an allen Angeboten liegt bei
11,5 % und ist beinahe dreimal so hoch
als bei den Mietneubauangeboten. Die
meisten Eigentumswohnungen im Neu-
bau werden in Schlebusch angeboten.
Der Medianpreis®® aller angebotenen
Eigenheime kann fir 2020 nicht ermittelt
werden aufgrund der niedrigen Anzahl
der angebotenen Reihenhauser und Ein-
familienhduser ohne Angaben bzw. aus
lizenzrechtlichen Grinden in diesen Ob-
jektarten.

Der Medianpreis der angebotenen Dop-
pelhaushalften und freistehenden Einfa-
milienhduser liegt bei 751.495 (Vorjahr:
558.175 €) und steigt gegenlber 2019
um rund 35 %. Dies liegt hauptsachlich
an starken Preissteigerungen der frei-
stehenden Einfamilienhduser: nahere
Aussagen zu Immobiliendetails sind hier
aufgrund der mangelnden Angaben nicht
moglich. Neue Eigentumswohnungen
sind im Angebotspreis gegenlber dem
Vorjahr fast unverandert geblieben (rund
1 % Preiserhohung).
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Tabelle 7: Neubauangebote 2020 im Vergleich zu den Vorjahren

In- In- In- In- Median- | Median- | Median- Median-
Objekttyp serate | serate | serate | serate preise preise preise preise
2017 2018 2019 2020 | 2017 (€) | 2018 (€) | 2019 (€) 2020 (€)

- T .

Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten), 2017 n = 158, 2018 n =99, 2019 n = 65, 2020 n = 63

Eigentumswohnungen
(€/m?) 102 68

Angebote insgesamt 158 99

6.1.2 Immobilienangebote im Bestand

Die Bestandsangebote werden gegen-
Uber dem Vorjahr teurer, sind aber
nach wie vor etwas glnstiger als Neu-
bauangebote. Die Zahl der angebote-
nen Bestandsimmobilien liegt 2020 bei
589, das sind 205 Angebote weniger als
2019 (794). Sicherlich hdngt der Rick-
gang der angebotenen Immobilien mit
der krisenreichen Corona-Pandemie zu-
sammen. Es sind mehr Bestandseigen-
tumswohnungsanzeigen als Bestands-
eigenheime geschaltet worden.

Der Medianangebotspreis ist bei ge-
brauchten Eigenheimen gegeniber
dem Vorjahr mit 421.750 € um rund 9 %
gestiegen.
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Das freistehende Einfamilienhaus ist wie
im Neubau die teuerste Gebrauchtim-
mobilie mit 510.000 €.

Der Angebotspreis steigt in diesem
Objekttyp um 4 % an. Bei den Doppel-
haushalften und Reihenhdusern ist ein
Preisanstieg um jeweils rund 12 % zu
verzeichnen. Die Preise flr Reihenhdu-
ser gleichen sich fast schon den Ange-
boten der Doppelhaushalften an.

Die gebrauchte Eigentumswohnung ist
mit 2.536 €/m? teurer (+ 13 %) als im
Vorjahr.




Tabelle 8: Bestandsgebote 2020 im Vergleich zum Vorjahr

Obiektt Inserate Inserate Medianpreise | Medianpreise
— AL 2020 2019 (€) 2020 (€)

Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten) 2018 n = 920, 2019 n = 794,
2020 n =589

6.1.3 Angebotspreise im regionalen Vergleich

Im Folgenden werden die Angebotsprei- In allen Stadten und Gemeinden steigen
se aller Eigenheime (Neubau + Bestand) die Angebotspreise fur Eigenheime zwi-
in Leverkusen und ausgewahlten Stadten schen 6 % und 13 % gegentber 2019 an,
und Gemeinden in der Region zum Ver- am starksten in Odenthal und Koln.

gleich dargestellt.

Abbildung 17: Durchschnittswerte Angebotspreise der Eigenheime in der
Region 2020

Kéln 585.000
Bergisch Gladbach 539.500
gesamte Region 539.000
Odenthal 519.000
Langenfeld 499.000
Leichlingen 498.000
Monheim 495.000

Leverkusen 459.000

Burscheid 397.000 Preis in € pro gm Wohnfliche

0 100.000 200.000 300.000 400.000 500.000 600.000  700.000
Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten), 2020 n = 2.193
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In KéIn ist eine Immobilie im Durchschnitt
mit 585.000 € mit Abstand am teuersten
zu erwerben. Leverkusen gehort inner-
halb der hochpreisigen Region mit einem
Preisniveau von rund 460.000 € in 2020
zu den preiswerteren Wohnstandorten.
In Monheim, Leichlingen, Langenfeld
oder Odenthal sind die Angebotspreise
in 2020 deutlich hoher.

Auch Eigentumswohnungen (Neubau und
Bestand) werden 2020 gegenliber 2019 in
der gesamten Region deutlich teurer an-
geboten. Lediglich in Burscheid sinken die
Preise gegentiber dem Vorjahr um rund 3 %.

Eine Eigentumswohnung in der Re-
gion wird im Durchschnitt fur rund
3.850 €/m? angeboten. Koln liegt mit
einem Angebotspreis von rund 4.280 €/m?
noch daruber.

GegenUlber dem Vorjahr wird die Ge-
schossimmobilie deutlich teurer in Leich-
lingen (+ 19 %), Leverkusen (+ 18 %) und
Monheim (+ 15 %). Dennoch sortiert
sich Leverkusen bei den Eigentums-
wohnungen  mit  durchschnittlich
2.672 €/m? im unteren Preisbereich
und gehort weiterhin zu den glnstige-
ren Wohnstandorten.

Abbildung 18: Angebotspreise der Eigentumswohnungen in Leverkusen 2020

Koln

gesamte Region
Langenfeld
Odenthal
Leichlingen
Bergisch Gladbach
Leverkusen
Monheim
Burscheid
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Preisin € pro gm Wohnflache
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten), 2020 n = 6.901

6.1.4 Preisentwicklung

Die Entwicklung der Angebotspreise ver-
lief bei Neubau- und Bestandsimmobilien
bis 2018 ahnlich. In den letzten zwei Jah-
ren ist beim Neubau eine steilere Preis-
entwicklung nach oben erkennbar. Im
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Neubau steigen die Angebotspreise fur
freistehende Einfamilienhduser seit 2010
mit einer leichten Schwankung in 2011
und einem starkeren Fall in 2018 stetig an.
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Insbesondere gegenliber dem Vorjahr
wachsen die Preise 2020 erneut starker
an. Die Preisentwicklung der anderen
Immobilientypen zeigt sich zunachst et-
was verhaltener und erst ab 2012/2013
steigen die Preise an. Auch die Preise fir
Doppelhaushalften sind im Vergleich zum
Vorjahr deutlich gewachsen. Der stetige

Preisanstieg deutet auf eine anhaltend
hohe Nachfrage hin. Lediglich das Reihen-
haus zeigt seit etwa 2016 eine Tendenz
zur Preissenkung. Fir 2019 und 2020 ste-
hen fir diesen Immobilientyp keine Anga-
ben zur Verfligung, so dass nicht erkenn-
bar ist, ob sich der Trend der letzten Jahre
fortsetzt.

Abbildung 19: Preisentwicklung der Neubauangebote 2010 bis 2020
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten), 2010 n = 238, 2011 n = 166, 2012
n=105,2013 n=119, 2014 n =103, 2015 n =103, 2016 n = 86, 2017 n =29, 2018 n = 27,2019 n =29, 2020 n =17

Bei den Bestandsimmobilien ist gegen-
Uber dem Vorjahr ein deutlicher Preisan-
stieg zu verzeichnen. Insbesondere gehen
die Preise fir Reihenhduser stark nach
oben und gleichen sich den ebenfalls ge-
stiegenen Preisen der Doppelhaushalf-
ten an. Generell ist seit 2014/2015 bei
den Bestandsimmobilien ein deutlicher
Preisanstieg in allen drei Immobilienseg-
menten zu erkennen.

Gebrauchte Immobilien werden glnsti-
ger angeboten als Neubauten, vor allem
Doppelhaushalften. Innerhalb der Be-

standsangebote sind freistehende Eigen-
heime, die am teuersten angebotenen
Immobilien liegen aber noch weit unter-
halb den Neubauangebotspreisen.

Die Angebotspreise am Gebrauchtmarkt
steigen moderater, zeigen aber eine
weiterhin steigende Tendenz und bele-
gen eine erhohte Nachfrage am Markt.
Die niedrigen Neubauraten der letzten
Jahre sind sicher ein Grund daflr, dass
sich die Nachfrage starker auf den Be-
stand richtet. Dies wirkt dort preisstei-
gernd.
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Abbildung 20: Preisentwicklung der Bestandsangebote 2010 bis 2020
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten), 2010 n = 590, 2011 n =563, 2012 n =435,
2013 n =428, 2014 n =340, 2015 n =280, 2016 n = 257, 2017 n = 259, 2018 n =319, 2019 n = 255, 2020 n = 211

Neue Eigentumswohnungen werden
2020 um mehr als 40 % teurer angebo-
ten als gebrauchte. Die Preisunterschiede
werden jahrlich immer groRer. Die Ange-
botspreise steigen im Neubau seit 2010
moderat und seit 2015 deutlich steiler an.

Nach einem langen konstanten Preisni-
veau wachsen die Bestandsangebote seit
2016 im Angebotspreis deutlich an. Auch
in 2020 gibt es eine Preissteigerung der
Neubauten und der Bestandsangebote.

Abbildung 21: Preisentwicklung der Eigentumswohnungen 2010 bis 2020
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten), 2010 n = 1.563, 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
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24 Verbraucherpreisindex
fur Nordrhein-Westfalen
-Jahresdurchschnitts-
veranderung (Basisjahr
2005=100)

6.2 Mietwohnungsmarkt

6.2.1 Angebotene Mietwohnungen und Mietpreise

Insgesamt werden im Jahr 2020 1.929
(Vorjahr: 1.963) und damit 34 Woh-
nungsinserate weniger als im Vorjahr
geschaltet. Insbesondere werden die
Dreizimmerwohnungen im Jahr 2020
weniger angeboten. Fast das gesam-
te Anzeigenangebot (96 %) besteht aus
Mietwohnungen im Bestand. Das Neu-
bauangebot spielt eine untergeordnete
Rolle. Der Anteil neuer Mietwohnungen
an allen Angeboten liegt bei rund 4 %.
Deutlich mehr als ein Viertel der Miet-
neubauangebote ist in Schlebusch zu fin-
den. Trotz der Corona-Pandemie scheint
der Anzeigenmarkt nicht wesentlich ver-
andert zu prosperieren.

Der Median der Nettokaltmiete fir Miet-
wohnungen im Neubau und Bestand
liegt 2020 bei 8,55 €/m? und ist mit
+ 4,4 % leicht gestiegen. Dieser Anstieg
liegt Uber der Inflationsrate 2020%* von

0,5 % und stellt eine tatsachliche Preis-
steigerung dar.

Hauser zur Miete werden fur 10,16 €/m?
und teurer (+ 6,7 %) als im Vorjahr an-
geboten. Mit einem Anteil von nur 4 %
aller Mietangebote sind sie jedoch ein
Nischenangebot. Am haufigsten angebo-
ten werden, trotz des Rlckgangs dieses
Jahr, Zwei- und Dreizimmerwohnungen.
lhr Angebot macht zusammen rund 74 %
aller Mietinserate aus. Seltener angebo-
ten werden Ein- und Vierzimmerwoh-
nungen.

Abbildung 22: Verteilung der Mietangebote 2020

Hauser zur Miete

4%

Vierzimmerwohnungen
11%

Dreizimmerwohnungen
39%

Einzimmerwohnungen
11%

Zweizimmerwohnungen
35%

Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten), 2020 n = 2.007
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Alle Mietangebote werden in 2020 teu-
rer. Am teuersten ist das freistehende
Einfamilienhaus sowie die Einzimmer-

Bei den Zwei- und Dreizimmerwohnun-
gen liegen die Mietpreissteigerungen bei
rund 6 %.

wohnung mit einem Medianmietpreis
von 10,16 €/m? (Vorjahr: 9,52 €/m?)
bzw. 9,09 €/m? (Vorjahr: 8,98 €/m?).
Das freistehende Einfamilienhaus wird
um rund 7 % teurer angeboten als im
Vorjahr.

Aufgrund der wenigen Inserate und da-
mit kaum Interpretationsmoglichkeiten
sowie aus datenschutztechnischen Grin-
den liegen keine Angaben zu den Woh-
nungen ohne Zimmerangaben vor.

Tabelle 9: Mietangebote 2020 im Vergleich zu den Vorjahren

Obiektt Angebote | Angebote | Angebote | Medianpreis | Medianpreis | Medianpreis
JeKttyp 2018 2019 2020 2018 2019 2020

Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten), 2019 n = 2.007

6.2.2

Mehr als die Halfte und damit die meis-
ten aller angebotenen Wohnungen
liegen in der mittleren bis gehobenen
Preisklasse zwischen 7 und 9 €/m?2.
Deutlich weniger Angebote (49) ent-
fallen 2020 auf preiswerte Wohnungen
unter 6 €/m?. Das entspricht nur noch
2,5 % aller Angebote. Zwei Jahre zuvor
war der Anteil noch beinahe fast dop-
pelt so hoch. Das Angebot im preiswer-
ten Segment ist damit weiter rlicklaufig.
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Wohnungsangebote nach Mietpreisen

Im Vergleich zu den Angeboten von vor
zehn Jahren wird die Verteuerung des
Mietwohnmarktes noch deutlicher. Be-
fand sich 2010 noch die Gberwiegende
Zahl der Angebote (rund 70 %) in den
Preissegmenten bis 7 €/m? und weniger,
hat sich das Verhaltnis zehn Jahre spater
nahezu umgekehrt. Eine nennenswerte
Zahl an Wohnangeboten beginnt erst zu
einem Preis ab 6 €/m? und teurer.




Im hochpreisigen Segment ab 9 €/m?
steigt das Angebot mit 760 Wohnungen
oder rund 40 % aller Angebote gegen-
Uber dem Vorjahr um mehr als 30 %
deutlich an. Rund 18 % aller angebote-
nen Mietwohnungen befinden sich in
der Preisspanne zwischen 10 und unter
12 €/m?. Fast 5 % aller Angebote liegen
in der Preisklasse 12 €/m? und mehr.

Werden die Wohnungsangebote nach
WohnungsgroRe sortiert, zeigt sich das
geringe Angebot kleiner Wohnungen.
Nur 11 % aller angebotenen Wohnun-
gen sind kleiner als 45 m?2. Sie gehdren
gleichzeitig mit einem Durchschnitts-
preis ab 8,86 €/m? zu den teuersten
Wohnungen. Am teuersten werden Woh-
nungen unter 35 m? zu einem Preis von
10,33 €/m? angeboten. Kleine Wohnun-
gen liegen damit nach wie vor deutlich
Uber dem Medianmietpreis von 8,55 €/m?.

Am haufigsten sind Angebote von Woh-
nungen zwischen 45 bis unter 90 m2. Sie
machen 72 % des Angebotes aus und
sind die Zwei- und Dreizimmerwohnun-
gen. Sie liegen preislich unterhalb des
Medians. Selten angeboten werden mit
16 % aller Wohnungen groRe Wohnun-
gen ab 90 m2. Die NRW.Bank nennt fir
die Anspannung im Segment der grol3en
Wohnungen mehrere mogliche Griinde,
die mit der Covid-Pandemie zusammen-
hangen, wie z.B. einen hoheren Wohn-
flachenverbrauch durch Home-Office,
Umlenken zu grolReren Mietwohnungen
als Alternative zum Eigentum oder de-
mografische Faktoren.

Abbildung 23: Angebotene Wohnungen nach Preisen
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten), 2020 n = 1.929
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6.2.3 Mietpreise in der Region

Die Preise fir Mietwohnungen steigen in
der gesamten Region um 0,9 bis 7,4 %.
Gegenlber dem Vorjahr sind die Miet-
preissteigerungen am starksten in Bur-
scheid und Monheim zu verzeichnen.
Am teuersten bleibt auch in 2020 die
Domstadt mit 11,82 €/m?. Gefolgt wird
Koln von den Stadten Bergisch Gladbach

und Langenfeld mit jeweils 9,53 €/m?
bzw. 9,44 €/m?. Leverkusen reiht sich
gleich mit Monheim und Odenthal mit
8,55 €£/m? an und sortiert sich preislich
im Mittelfeld ein. Knapp unter 8,00 €/m?
werden nur noch in Burscheid Mietwoh-
nungen angeboten.

Abbildung 24: Mietangebotspreise in der Region 2020
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten), 2020 n = 17.868

6.2.4 Entwicklung der Angebotsmieten

Seit mehr als zehn Jahren steigen die Miet-
angebote in Leverkusen zundchst leicht,
seit 2012/2013 deutlicher an. In den letz-
ten Jahren sind die Mietpreise besonders
stark bei den groRen Wohnungen ab vier
Zimmern gewachsen. Auch in 2020 sind in
allen Mietobjekttypen Preissteigerungen
erkennbar. Dies deutet auf Engpédsse am
Mietmarkt hin. Die Nachfrage ist hier gro-
Rer als das Angebot.

Die Preissteigerungen der Einzimmerwoh-
nungen sind auch in Zusammenhang mit
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den Hartz IV-Unterkunftsregelungen zu
sehen. FUr Transferhaushalte stehen nur
Mietwohnungen zur Verflgung, die einer
Mietpreisbemessungsgrenze (Angemessen-
heitsgrenze) unterliegen. Da etwa die Halfte
aller Hartz IV-Bezieher Einpersonenhaushal-
te sind, gibt es eine erhohte Nachfrage nach
diesem Wohnungstyp. Die Hartz IV-Empfan-
ger konkurrieren um kleine preiswerte \Woh-
nungen mit anderen Nachfragegruppen wie
Senioren, Auszubildenden oder Studenten,
die in der Universitatsstadt Koln und auch in
Leverkusen studieren.




25Aktuelle Mietobergren-
zen mit Stand 01.04.2019
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Abbildung 25: Mietpreise 2010 bis 2020
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten; bis 2011: IDN Immodaten GmbH),
2010 n=2.822,2011n=2.930, 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

6.2.5 Angebotener Wohnraum fiir Hartz IV- Empfanger

Um festzustellen, wie viele der angebo-
tenen Mietwohnungen 2020 fir Hartz
IV-Empfanger und andere Leistungsbe-
zieher zur Verfligung stehen, werden die
zu der Zeit aktuellen Angemessenheits-
grenzen mit den Preisen der angebote-
nen Mietwohnungen verglichen. Die An-
gemessenheitsgrenzen liegen bei 360 €
netto kalt flr einen Einpersonenhaushalt
und 671 € fir einen Vierpersonenhaus-
halt?.

Von allen 1.927 auswertbaren Wohnun-
gen liegen 509 oder rund 26 % innerhalb
der Angemessenheitsgrenzen. Der Anteil
der angemessen Wohnungen verringert
sich gegeniiber dem Vorjahr um 106
Wohnungen, trotz der Anhebung der An-
gemessenheitsgrenzen im Jahr 2019.

Unter den angebotenen 222 Einzimmer-
wohnungen sind 138 Angebote oder

rund 62 % Hartz IV-kompatibel. Von den
angebotenen Zwei- und Dreizimmer-
wohnungen erfiillen 27 % bzw. 19 % die
Hartz IV-Kriterien. Das sind 191 bzw. 147
Wohnungen, die den entsprechenden
Haushalten zur Verfigung stehen. FUr
Vierpersonenhaushalte im Hartz IV-Be-
zug stehen 29 angemessene Wohnungen
zur Auswahl. Das sind rund 15 % aller an-
gebotenen Vierzimmerwohnungen.

Wird die Haushaltsstruktur der Hartz
IV-Haushalte, derzeit rund 8.059 Haushal-
te insgesamt in Leverkusen, mit den am
Markt angebotenen angemessenen Woh-
nungen verglichen, wird unter Ber{cksich-
tigung der Tatsache, dass etwa die Halfte
(rund 4.000) der Hartz IV-Haushalte Ein-
personenhaushalte sind, deutlich, dass
das Angebot an angemessenen Einzim-
merwohnungen mit 138 angemessenen
Wohnungen vergleichsweise zu gering ist.

Berichtsjahr 2020



Generell ist davon auszugehen, dass
auch aufgrund der wirtschaftlichen Fol-
gen der Covid-Pandemie es flr Einper-
sonenhaushalte und grolle Familien mit
vier und mehr Personen im Hartz |V-Be-

zug schwieriger sein wird, angemesse-
nen Wohnraum zu finden. Bei den klei-
nen Einziimmerwohnungen ist der Druck
am Markt 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 benodtigen, ist in der Regel hoher als
die Zahl der verflgbaren Angebote. In
Leverkusen sind 2020 lediglich rund
2 % aller angebotener Wohnungen preis-
gebunden. Die meisten WBS-Angebote
werden sowohl absolut als auch relativim
Bezirk Il gezahlt. Der Anteil ist deutlich zu
gering, um den Bedarf decken zu kénnen.

Wahrend der Corona-Pandemie verzeich-
nete die NRW.Bank neben dem Riickgang
der Wanderungen und der Umziige auch

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 1.929 angebotenen Miet-
wohnungen im Neu- und Bestandsbau
enthalten lediglich rund 7 % (127) die
Angabe, dass es sich um eine barrie-
refreie oder -arme Wohnung handelt.
Fast ein Drittel (28 %) davon wird im
Neubau angeboten.
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einen Rickgang beim Erteilen der WBS.
Wenn weniger Menschen umziehen, wer-
den auch weniger offentlich geférderte
Wohnungen frei und damit automatisch
weniger Angebote auf dem Wohnungs-
markt.

Im Median werden preisgebundene Miet-
wohnungen rund 1,80 €/m? glinstiger an-
geboten als freifinanzierte Mietwohnun-
genim Geschosswohnungsbau (bzw. ohne
WBS-Erfordernis). Der mittlere Mietpreis
pro Wohnflache mit Angabe ,WBS erfor-
derlich” liegt bei 6,74 €. Die Preisspanne
reicht von 4,88 €/m? im Stadtbezirk | bis
7,90 €/m? im Stadtbezirk Il1.

Von den insgesamt 400 angebotenen
Eigentumswohnungen handelt es sich
bei 14 % um barrierefreie Angebote.
Davon sind mehr als 40 % Angebote im
Neubau.

Wohnangebote mit der Angabe barrie-
refrei bzw. barrierearm werden teurer
angeboten als freifinanzierte Wohnun-
gen. Insbesondere neuere Wohnungen,
die den heutigen energetischen und
technischen Anforderungen entspre-
chen, weisen hohere Mietpreise auf.
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So liegt der Medianmietpreis pro Wohnfla-
che mit der Angabe , barrierefrei/barriere-
arm” bei 9,94 € und liegt Uber der durch-
schnittlichen Nettokaltmiete von 8,55 €.

Auf dem Eigentumsmarkt sind die Preis-
unterschiede noch groRRer. Die meisten
Wohnangebote enthalten keine Angabe
Uber die barrierefreie Ausstattung und
werden um die Halfte giinstiger als bar-
rierefreie Wohnungen angeboten.

Der Medianpreis pro Wohnflache mit der
Angabe ,barrierefrei/barrierearm” liegt
bei 3.840 €. Interessanterweise sind die
barrierefreien Angebote im Neubau ge-

ringflgig glinstiger als neue Wohnungen
ohne diese Angaben. Fast ein Viertel aller
barrierefreier bzw. —armer Wohnungsan-
noncen wird in Schlebusch angeboten.

Die Zahlen basieren auf den Angaben in
den Inseraten, deren Wahrheitsgehalt
nicht gepruft 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 26: 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 2020

Das Leverkusener Wohnungsmarktbaro-
meter zeigt die Einschatzung der Woh-
nungsmarktlage und Investitionsneigung
in den verschiedenen Teilmarkten in Lever-
kusen aus Sicht der am Markt Agierenden.

Im Januar 2021 werden 76 Akteure des
Wohnungsmarktes angeschrieben mit der
Bitte, den beigefligten Fragebogen auszu-
flllen. Die Ricklaufe liegen bei 24 ausge-
flllten Fragebogen.

Tabelle 10: Zusammensetzung der befragten Akteure 2020

Akteurserunpen Prozentualer Anteil an allen
grupp Riickmeldungen

Quelle: Eigenen Darstellung nach Daten aus dem Wohnungsmarktbarometer 2020

7.1 Aktuelle Wohnungsmarktlage

Die Experten werden zunachst nach ih-
rer Einschatzung der Wohnungsmarkt-
lage in den verschiedenen Teilmarkten
befragt. Auf einer Bewertungsskala von
1 fir ,sehr entspannt” bis 5 fur ,sehr
angespannt” wird die Lage mit Wer-
ten zwischen 3,5 bis 4,9 im Jahr 2020
Uberwiegend als sehr angespannt ein-
geschatzt. Gegenlber dem Vorjahr hat
sich demnach die Wohnungsmarktlage
insbesondere im Eigenheimbau und un-
teren sowie offentlich geférderten Miet-
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preissegment verschlechtert. Gerade
das preisgebundene Mietpreissegment
wird als sehr angespannt bewertet. Nur
im oberen Mietpreissegment bleibt die
Marktlage weiterhin im ausgewogenen
Bereich. Ein Vergleich der Einschdtzung
vor 10 Jahren macht deutlich, wie sehr
sich die Marktlage seither verandert
hat. Derzeit bewegen sich die Segmente
— mit Ausnahme des oberen Mietpreis-
segments — im angespannten bis sehr
angespannten Bereich.
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Abbildung 27: Bewertung der Wohnungsmarktlage 2010, 2019 und 2020
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Stadt Leverkusen, Wohnungsmarktbarometer 2010, 2019, 2020

7.2 Probleme auf dem Mietwohnungsmarkt

Die Experten sollen die aus ihrer Sicht
in 2020 am starksten ins Gewicht fallen-
den Probleme am Mietwohnungsmarkt
aus einer vorgegebenen Liste ankreu-
zen. Mehrfachnennungen sind moglich.
Abbildung 28 zeigt die Einschatzung der
zehn dringlichsten Probleme.

Mit 21 Nennungen (bei insgesamt 117
Nennungen hat jeder Befragte im Durch-
schnitt 4 bis 5 Probleme angekreuzt)
wird als erstes und dringlichstes Pro-
blem wie in den Vorjahren ,zu wenig
oder zu wenig geeignetes Bauland ver-
figbar” angegeben. Drei Viertel aller
Befragten (16  Nennungen) sehen in
der ,geringen Bautatigkeit im Mietwoh-
nungssektor” das zweitdringlichste Pro-
blem. Im Vergleich zu den vergangenen
Jahren ist diese Thematik in der Rang-
folge weit nach oben gerlckt.

Auch das , Abschmelzen der Sozialwoh-
nungsbestande” (13 Nennungen) ge-
hort zu den am starksten ins Gewicht
fallenden Problemen. Es folgen (mit
jeweils 11 Nennungen) das ,Fehlen
groRer und bezahlbarer Wohnungen®,
,steigende Nebenkosten” und ,Wider-
stand von Nachbarn/Kommunalpolitik
gegen neue Vorhaben”. Die ,Steigen-
de Nettokaltmieten® und ,Wohnungs-
bauférderung mangelhaft konzipiert”
rangieren auf den Pldtzen sieben und
acht. Die sechs erstgenannten Probleme
werden seit Jahren als die dringlichsten
Probleme benannt. Weiterhin unpro-
blematisch sind in 2020 die Themen
,schwierige Mieter”, ,soziale Probleme
in der Nachbarschaft”, “Leerstande”,
,Schwierigkeiten von auslandischen Ein-
wohnern” oder ,,zu hohe Anspriiche der
Mieter und Vermieter”.
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Abbildung 28: Probleme auf dem Mietwohnungsmarkt
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Stadt Leverkusen, Wohnungsmarktbarometer 2020

7.3 Mietwohnungsmarkt und Hartz IV

In 2020 werden die Experten zu den Aus-
wirkungen der Hartz IV-Reformen auf
den Mietwohnungsmarkt befragt. Mehr-
fachnennungen sind moglich. Hierbei
kdnnen sie bezlglich der Entwicklungen
zwischen trifft nicht zu“ ,trifft zu“ und
,weild nicht“ wahlen (vgl. Abbildung 29).

15 der 24 Befragten, die den Fragebogen
ausfillten, finden zutreffend, dass durch
Hartz-IV Engpédsse auf den preiswerten
Teilmarkten entstehen. Insbesondere
werden die Engpasse bei kleinen Woh-
nungen gesehen (14 Nennungen). Dar-
Uber hinaus bewerten 13 Befragte, dass
die soziale Segregation zunimmt. Fur 10
der Experten ist es auch zutreffend, dass
sich die Nachfrage auf glnstigere Teil-
markte verlagert. Ein Drittel der Inter-
viewten sind der Ansicht, dass die Haus-
halte deshalb umziehen, da die bisherigen

Berichtsjahr 2020

Wohnungen nicht angemessen sind.

Bei der Frage nach der Differenz der tat-
sachlichen und angemessenen Miete
entsteht kein eindeutiges Meinungsbild,
da es auf die Befragten gleichermalen
zutrifft bzw. nicht zutrifft.

Nach wie vor nicht zutreffend ist aus Sicht
der Experten in Leverkusen, dass Woh-
nungseigentimer ihre Mieten absenken
(11 Nennungen), um Hartz IV-Mieter
im Bestand zu halten. Des Weiteren ist
es aullerdem nicht zutreffend, dass das
Wohneigentum hdaufiger zwangsverstei-
gert wird (6 Nennungen).




Abbildung 29: Mietwohnungsmarkt und Hartz IV

Es kommt zu Engpassen an den preiswerten Teilmarkten
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Haushalte ziehen um, weil bisherige Wohnung nicht angemessen

Modernisierungsmallnahmen werden zurlickgestellt

Die Haushalte tragen Differenz zwischen tatsachlicher und
angemessener Miete selbst

Wohneigentum wird hdufiger zwangsversteigert

Wohnungseigentiimer senken Mieten ab, um Hartz IV-Haushalte

im Bestand zu halten
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Stadt Leverkusen, Wohnungsmarktbarometer 2020

7.4 Aktuelles Investitionsklima

Das aktuelle Investitionsklima wird von
den Experten, bis auf den Neubau von
sowohl Eigentumswohnungen als auch
Einfamilienhdusern, fur alle anderen
Segmente zum Teil deutlich negativer be-
wertet als noch vor einem Jahr. Insbeson-
dere der Neubau von Mietwohnungen
wird kritischer bewertet und im mittel-
maRkigem Bereich eingeschatzt.

Auf einer Skala von - 1 bis + 1 wird das Kli-
ma flr Investitionen in den Neubau von
Wohneigentum innerhalb der letzten
funf Jahre als gut (+ 0,57 fur Eigentums-
wohnungen und + 0,50 flr Einfamilien-
hauser) bewertet. Die Investitionen in
den Bestand werden deutlich schlechter
als im Vorjahr beurteilt (+ 0,30). Ledig-
lich der Erwerb von Bestandsimmobilien,
sowohl Eigentumswohnungen als auch
Eigenheime, werden noch als gut einge-
schatzt.
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Abbildung 30: Aktuelles Investitionsklima
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Stadt Leverkusen, Wohnungsmarktbarometer 2020

7.5

Die befragten Experten werden gebeten,
die Beeinflussung des Investitionsver-
haltens in den drei Segmenten Eigen-
tumsbau, Mietwohnungsbau und Be-
standsmallnahmen durch bestimmte,
vorgegebene Faktoren einzuschdtzen. 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 30 bis 32 zeigen die pro-
zentuale Verteilung der Einschatzungen
der Experten. Insgesamt sehen die Ex-
perten in allen drei Investitionssegmen-
ten nach wie vor deutlich mehr Hemm-
nisse als Anreize im Wohnungsbau.
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Faktoren des Investitionsverhaltens

Im Eigentumsbau gibt es aus Sicht aller
Experten am meisten Anreize nach wie
vor aufgrund der ,Zahlungsfahigkeit der
Nachfrager”. Des Weiteren in der ,Ren-
diterwartung”, und der ,Einkommensent-
wicklung der Nachfrager” sowie, wenn
auch weniger stark ausgepragt, aufgrund
des Steuer- und Abschreibungsrechts.
Starker ausgepragt sind jedoch die Hemm-
nisse, allen voran wie in den Vorjahren die
,Kosten und Verfligbarkeit von Bauland®,
die ,Kommunale Planungs- und Geneh-
migungspraxis” sowie die ,,Kosten fir Bau,
Planung/Bauleitung und Vertrieb”.




Abbildung 31: Einflussfaktoren auf das Investitionsverhalten im Eigentumsbau
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Stadt Leverkusen, Wohnungsmarktbarometer 2020

Im Mietwohnungsbau sehen die Ex- Alle anderen Kategorien werden eher
perten insgesamt  weniger  Anreize als hemmend oder wenig Einfluss neh-
zur Investition, sondern Uberwiegend mend bewertet. Neben den allgemei-
Hemmnisse. Nennenswerte positive An- nen Bau- und Planungskosten werden
reize werden lediglich bei den Faktoren insbesondere die ,Kosten und Verfilg-
,Renditeerwartung®, ,Steuer- und Ab- barkeit von Bauland” sowie die ,Kom-
schreibungsrecht” sowie in den ,Finan- munale Planungs- und Genehmigungs-
zierungsbedingungen” gesehen. praxis” sehr kritisch bewertet.

Abbildung 32: Einflussfaktoren auf das Investitionsverhalten im Mietwohnungsbau
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Stadt Leverkusen, Wohnungsmarktbarometer 2020
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Auch bei Bestandsinvestitionen sehen
die Experten insgesamt wenig Anreize:
Nennenswert positiv bewertet sind hier
lediglich die Faktoren ,Moglichkeiten
der Umwandlung und Verkauf als Eigen-
tum” und die ,,Renditeerwartung”.

Gleichzeitig wird dieser Aspekt wie auch
alle anderen Faktoren auch als eher hem-
mend oder wenig Einfluss nehmend be-
urteilt. Als groRtes Hemmnis im Bestand
wird die ,,Organisation der Umsetzung im
bewohnten Haus” gesehen.

Abbildung 33: Einflussfaktoren auf das Investitionsverhalten in den Bestand
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Stadt Leverkusen, Wohnungsmarktbarometer 2020

7.6

Das Investitionsklima in den nadchsten ein
bis drei Jahren wird nach Einschatzung der
Experten eher unverdandert bleiben mit
einer leichten Besserung beim Erwerb von
bestehendem Wohnraum. Die Experten
gehen auch davon aus, dass die Investitio-
nen im Neubau von Mietwohnungen sich
weiterhin verschlechtern werden.

Die Nachfrage nach Wohnraum soll in den
nachsten drei bis funf Jahren in allen Seg-
menten deutlich ansteigen. Insbesondere
wird eine starke Nachfrage im unteren und
preisgebundenem  Mietwohnungsmarkt
erwartet. Aber auch der Bedarf bei den
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Einschatzung der kiinftigen Nachfrage

Kaufimmobilien fiir Eigentumswohnungen
und fur Eigenheime soll ansteigen.

Bereits seit vielen Jahren schatzen die Exper-
ten eine steigende Nachfrage nach glinsti-
gem Wohnraum. Diesmal wird fr die kom-
menden Jahre ein noch hoherer Anstieg
und eine Anspannung des Wohnungsmark-
tes erwartet als bisher prognostiziert.




Abbildung 34: Einschatzung der kiinftigen Nachfrage nach Wohnraum 2020
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Stadt Leverkusen, Wohnungsmarktbarometer 2020
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8 Fazit

In 2020 zeigt sich der Wohnungsmarkt
tendenziell angespannt bis sehr ange-
spannt. Die Einwohnerzahl ist im Ver-
gleich zu 2019 weniger stark gestiegen
und betragt Ende 2020 167.078 Einwoh-
ner. Nach der aktuellen Bevolkerungspro-
gnose des ITNRW von 2018 soll Leverku-
sen jedoch bis 2035 weiter auf 172.500
Einwohner anwachsen.

Dieser Zuwachs beruht auf anhaltenden
und seit 2010 deutlich steigenden Zu-
wanderungszahlen, die die Fortzliige und
den Sterbelberschuss kompensieren. In
2020 wurde der Zuwachs durch die Mo-
bilitdtseinschrankungen aufgrund der
Covid-19-Pandemie ausgebremst. Insbe-
sondere haben sich die Zuziige aus dem
Ausland deutlich verringert. Auch die
Fortzlige waren eingeschrankt. Dennoch
hatte Leverkusen einen hohen Zuzug aus
der Nachbarstadt Koln erfahren, so dass
die Wanderungsstatistik fir Leverkusen
fir dieses Jahr einen positiven Wande-
rungssaldo aufweist.

Ein familienfreundliches Arbeits- und
Wohnungsangebot, gute Schulen mit
qualitativ hochwertiger Betreuung so-
wie familienfreundliche Freizeitangebote
konnen den Fortzug von hier lebenden
Familienhaushalten abbremsen bzw. den
Zuzug unterstitzen. Im Handlungsfeld
Wohnen besteht deshalb das Ziel einer
nachfrageorientierten Attraktivierung
des Wohnstandortes Leverkusen sowohl
qualitativ als auch quantitativ.

Quantitativ bedeutet dies, dem anhal-
tenden Wohnungsbedarf aufgrund von
Bevolkerungszuwachs mit zusatzlichem
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Wohnungsneubau zu begegnen. Der zu-
satzliche Wohnungsbedarf wird von der
Stadt laut dem Wohnungsbauprogramm
2030+ auf jahrlich 520 neu zu bauende
Wohnungen bis 2035 beziffert, um den
Bedarf decken zu kdnnen. Das bedeutet
einen Flachenbedarf an Wohnbauland
von mindestens 174 Hektar. Steigende
Miet-, Kauf- und Baulandpreise, eine
niedrige Umzugsrate und eine niedrige
Leerstandsquote mit aktuell 1,1 % deu-
ten bereits seit mehreren Jahren auf
einen hohen Nachfragedruck am Woh-
nungsmarkt und eine hohe Auslastung
des Wohnungsbestandes hin.

Die Bautatigkeit ist in Leverkusen in
2020 unverandert niedrig. Die erforder-
liche Neubaurate von jahrlich 520 Woh-
nungen wird derzeit nicht erreicht. Die
durchschnittlichen jahrlichen Baufertig-
stellungsraten, liegen seit dem Jahr 2010
bei nicht einmal der Halfte der bendtig-
ten Wohnungen (251 Wohnungen).

In 2020 sind 48 Mietwohnungen mit 6f-
fentlicher Forderung entstanden. Das
Angebot an offentlich geférderten Woh-
nungen ist rickldufig und schrumpft laut
einer Prognose der NRW.BANK bis 2030
um rund 36 % des heutigen Bestandes.

FUr eine ausreichende Versorgung der
Wohnbevélkerung, vor allem mit preis-
werten Wohnungen, missen ausreichen-
de Potentialflaichen vorhanden sein. Vor
dem Hintergrund anhaltender Wohnungs-
bedarfe werden die vorhandenen Reser-
veflachen des Flachennutzungsplans vor-
aussichtlich nicht daftr ausreichen.
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26Das Gutachten wur-
de im Auftrag des Mi-
nisteriums fir Heimat,
Kommunales, Bau und
Gleichstellung des Lan-
des  Nordrhein-Westfa-
len (MHKBG NRW) von
dem ,GEWOS Institut
fir Stadt-, Regional- und
Wohnforschung GmbH*
erarbeitet und im Sep-
tember 2020 veroffent-
licht. Das Gutachten be-
schaftigt sich mit den
Auswirkungen der demo-
grafischen Entwicklungen
auf die Wohnungsmarkte
in  Nordrhein-Westfalen
(unter anderem auch in
Leverkusen) und prognos-
tiziert den zukUnftigen
(regionalen) Bedarf im
Wohnungsneubau.

https://www.mhkbg.
nrw/sites/default/files/
documents/2020-11/er-
gebnisbericht_wohnungs-
neubaubedarf_in_nrw_
bis_2040.pdf
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Ein Vorschlag Uber zusatzliche Potenti-
alfachen, bei denen eine wohnbauliche
Aktivierung vorstellbar ware, wurde der
Politik vorgelegt. Eine abschlieRende Ent-
scheidung liegt noch nicht vor.

Es ist davon auszugehen, dass die Nach-
frage nach preiswerten Mietwohnungen
in ihrer GroBenordnung vor dem Hinter-
grund der Zunahme von Rentner- und
Hartz IV-Haushalten eher steigt. Insbe-
sondere vor dem Hintergrund der wirt-
schaftlichen Auswirkungen durch die
aktuelle Covid-19-Pandemie sowie in
Folge von klimatischen Ereignissen wie
der kdirzlich ereigneten Flutkatastro-
phe, ist damit zu rechnen, dass auch die
Auswirkungen fir den Wohnungsmarkt
starker spirbar sein werden. Durch die
Corona-Reisebeschrankungen hat sich si-
cherlich die Zahl der Zuwanderungen ab-
geschwacht, was auch einen Einfluss auf
die kinftige Einwohnerentwicklung und
Fluchtlingsunterbringung hat.

Zudem wirkt die Zunahme der Arbeits-
losigkeit und die Zahl der Transferleis-
tungsbezieher auf das verfiigbare Haus-
haltseinkommen. Damit wird der Bedarf
an bezahlbaren Wohnungen weiterhin
deutlich steigen.

Dariber hinaus ist es denkbar, dass auf-
grund von stetig steigenden Mietprei-
sen und der wachsenden Angebotsver-
knappung auch Personen mit mittlerem
Einkommen Schwierigkeiten mit einer
angemessenen  Wohnraumversorgung
erhalten. Experten erwarten fir diesen
Teilmarkt, unabhadngig von den Coro-
na-Auswirkungen, weiterhin eine An-
spannung in den kommenden Jahren,
wenn sich an den Rahmenbedingungen
nichts andert.

Diese sind laut Experten in Leverkusen
derzeit eher schlecht, wie das Woh-
nungsmarktbarometer deutlich macht.
Neben einer Anspannung im preiswerten
Mietsegment erwarten sie deshalb auch
deutliche Anspannungen im preisgebun-
denen Mietsegment. Die Forderung des
preiswerten Mietwohnungsbaus ist des-
halb ein dauerhaft bedeutendes, woh-
nungspolitisches Ziel.

Um die Wohnbevolkerung Leverkusens
zukUnftig angemessen mit Wohnraum
zu versorgen und eine entspannte Woh-
nungsmarktlage zu erreichen, ist es des-
halb zwingend erforderlich, die derzeit
vorhandenen Bauflachenpotentiale zu
aktivieren und attraktiven Wohnraum im
Einklang mit weiteren wohnvertraglichen
Nutzungen zu schaffen.

Qualitativ bedeutet eine Attraktivierung
des Wohnstandortes Leverkusen, dass
der Bestand durch Modernisierungs-
malnahmen eine bauliche Aufwertung
erfahrt. Dies schliet auch das Wohn-
umfeld mit ein. Die Bestandswohnungen
sollten zeitgemale Ausstattungsstan-
dards erhalten. Dies betrifft den Abbau
von Barrieren flr eine wachsende altere
Bewohnerschaft, die so lange wie mog-
lich selbstbestimmt leben modchte. In
dem kirzlich erschienenen ,Wohnungs-
marktgutachten Uber den quantitati-
ven und qualitativen Wohnungsneu-
baubedarf in Nordrhein-Westfalen bis
2040“*® werden fir Leverkusen fur die
kommenden Jahre deutliche Zunahmen
bei den Senioren- und hochbetagten
Haushalten erwartet. Gleichzeitig weist
Leverkusen heute schon eine enorme
Versorgungslliicke an barrierereduzier-
ten Wohnungen auf.
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Fir die zunehmende Zahl alterer Men-
schen sollten neben Wohnanpassungs-
malnahmen auch alternative Wohn-
formen geschaffen werden. Auch der
Generationenwechsel im Ein- und Zweifa-
milienhaussegment ist ein Thema, welches
immer mehr Beachtung findet. Um den
Generationenwechsel zu unterstitzen,
muss flr umzugswillige altere Haushalte
ein an ihre Wohnbedrfnisse angepasstes,
altersgerechtes und bezahlbares Angebot
geschaffen werden. Grundsatzliches Ziel
sollte sein, generationenlbergreifende
Wohn- und Quartierskonzepte zu entwi-
ckeln, die allen Menschen in unterschied-
lichen Lebensphasen zugutekommen.

Im von der Stadt erarbeiteten Woh-
nungsbauprogramm 2030+ werden die
Entwicklungen analysiert und passge-
naue Ziele und Instrumente zur Umset-
zung flr Leverkusen formuliert, damit
die Leverkusener Wohnungspolitik auch
in Zukunft handlungsfahig bleibt.

Nach den Berechnungen zum Woh-
nungsbauprogramm 2030+ mussten bis
2035 jahrlich 520 Wohnungen neu ge-
baut werden, um den Bedarf decken zu
kdnnen. Das bedeutet einen Flachenbe-
darf an Wohnbauland von mindestens
174 Hektar. Vor dem Hintergrund wach-
sender Einwohnerzahlen und damit an-
haltender Wohnungsbedarfe werden
die vorhandenen Reserveflachen des
Flachennutzungsplans  voraussichtlich
nicht ausreichen, um die Wohnbevol-
kerung angemessen mit Wohnraum zu
versorgen. Ein Vorschlag Uber zusatz-
liche Potentialfachen, bei denen eine
wohnbauliche Aktivierung vorstellbar
ware, wurde der Politik vorgelegt. Eine
abschlielende Diskussion liegt noch
nicht vor.
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Es ist davon auszugehen, dass die Nach-
frage nach preiswerten Mietwohnun-
gen in ihrer GroRRenordnung vor dem
Hintergrund der Zunahme von Rentner-
und Hartz IV-Haushalten eher zunimmt.
Die Entwicklung der Wohnungsnach-
frage ist vor allem von der gesamtwirt-
schaftlichen Situation abhangig. Gerade
vor dem Hintergrund der wirtschaftli-
chen Auswirkungen durch die aktuelle
Covid-19-Pandemie ist damit zu rech-
nen, dass auch die Folgen fiir den Woh-
nungsmarkt splrbar sein werden.

Aber auch hohe Energiepreise, klima-
tische Vorgaben und sich dndernde
Wohnanspriiche machen eine ener-
getische wie bauliche Anpassung des
Bestandes erforderlich. Aus den Erfah-
rungen wahrend des Lockdowns auf-
grund der Corona-Pandemie und dem
Wandel der Arbeitsformen (Trend zum
Home-Office) zeichnen sich zudem ver-
dnderte Wohnpréaferenzen ab.

Die damit einhergehende Verteuerung
sollte mafvoll erfolgen und darf die Ver-
knappung des preiswerten Mietwohn-
raumes nicht weiter verscharfen.

Vor diesem Hintergrund bleibt die
Wohnbauflachenentwicklung und der
Erhalt von funktionierenden Stadtteilen
und Quartieren eine wichtige Aufgabe
der Stadtentwicklung in den kommen-
den Jahren.
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Mit freundlicher Unterstiitzung durch:

———

Leverkusen GmbH &

“

Wir freuen uns auch auf Sie!
Wohnungsgesellschaft
Leverkusen GmbH
Heinrich-von-Stephan-Str. 6
51373 Leverkusen

Telefon: 0214 384-0

Fooc 0214 384.96 bauen « bewirtschaften « betreuen

Internet: www.wl-lev.de

Ein vielseitiges Unternehmen

Die WGL verfiigt iiber mehrals 85  Hervorzuheben ist auch die besondere Bedeu-
Jahre Erfahrung in der Wohnungs-  tung der WGL fiir die Region:

wirtschaft und hat in dieser Zeit in

Leverkusen stédtebauliche Akzente e als Auftraggeber und somit Wirtschaftsfaktor am
gesetzt. Das modeme Immobilien- Standort Leverkusen

unternehmen ist in nahezu allen e als Arbeitgeber fur 80 Voll- und Teilzeitkrafte
Gebieten des Immobiliensektors e als Ausbildungsbetrieb fur Immobilienkaufleute

taitig: e als Forderer sozialer Aufgaben

e als Vermieter Als 100%-ige Tochtergesellschaft der Stadt Lever-

¢ als Modernisierer und kusen vermietet die WGL rund 7000 Wohnungen
Instandhalter und ca. 100 Gewerbeobjekte. Breite Schichten der

e als Treuhandverwalter, Bevolkerung erhalten sicheren Wohnraum zu gtins-
Verwalter nach dem WEG tigen Mieten.

Raum zum/Leben

Tisa?
JANE

bauverein-opladen.de..———
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G Kleine Mieten - grolfer Service!
L I B BAUGESELLSCHAFT

i | FILser GMBH & CoO. KG
[elefon0214/91021 -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 dariiber erhalten Sie auf unserer Homepage

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

VJOINOVIA

www.vonovia.de
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