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Vorwort

Der vorliegende Wohnungsmarktbericht
2024 der Stadt Leverkusen dokumentiert
die aktuelle Situation und die Entwicklun-
gen auf dem Leverkusener Wohnungsmarkt
aus dem vergangenen Jahr.

Mit dem Instrument der kommunalen Woh-
nungsmarktbeobachtung untersucht die
Stadt Leverkusen bereits seit mehr als 20
Jahren das aktuelle Geschehen auf dem lo-
kalen Wohnungsmarkt und zeigt Probleme
und Handlungsfelder in den verschiedenen
Marktsegmenten auf. Die wesentlichen Er-
gebnisse werden jahrlich in einem Bericht
dokumentiert, der den entscheidenden
Personen in Politik, Verwaltung und Woh-
nungswirtschaft als Informationsgrundlage
dienen und die Agierenden am Wohnungs-
markt bei ihren Entscheidungen unterstut-
zen soll.

Im Laufe der Zeit musste sich der Leverku-
sener Wohnungsmarkt oft vielen Heraus-
forderungen stellen. Insbesondere die geo-
politischen Verwerfungen, die politischen
Unsicherheiten und gestiegenen Kosten
der letzten Jahre sowie die sich immer
schneller andernden Rahmenbedingungen
bringen den Wohnungsmarkt immer starker
an seine Grenzen.

Auch verléssliche Aussagen und Interpreta-
tionen werden immer schwieriger, so dass
die Datenanalysen Fehleinschatzungen
enthalten kénnen.

Fest steht, dass der Leverkusener Woh-
nungsmarkt und insbesondere das Miet-
wohnungssegment weiterhin angespannt
bleibt.

Basis flUr den Bericht bildet ein Indikato-
rensystem, das aus kommunalen Daten und
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anderen offentlichen Datenquellen erstellt
wird. Ein weiterer Baustein ist die Auswer-
tung einer durchgefuhrten Befragung von
Fachleuten zum Leverkusener Wohnungs-
markt (Wohnungsmarktbarometer). Ab-
gerundet wird der Bericht mit einer Aus-
wertung der im Internet bereitgestellten
Mietwohnungs- und Immobilienanzeigen.

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

Weiterhin bedanke ich mich bei allen, die
sich an der Befragung beteiligt haben und
auch denjenigen, die fur diesen Bericht In-
formationen und Daten zur Verfugung ge-
stellt haben.
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1 AufeinenBlick

Bevolkerung 2>
Wanderungssaldo v
Durchschnittsalter >
Saldo Geburten-/Sterbefalle ”
Arbeitslosenquote >
Bedarfsgemeinschaften/Haushalte (nach SGB II) ?
HaushaltsgroRe (Anzahl Personen je Haushalt) ”
Typische Baulandpreise baureife Grundstlcke
(€/m? fur freistehende Ein- und Zweifamilienh&user)
gute Lage >
mittlere Lage >
einfache Lage >
Baugenehmigungen ?
Baufertigstellungen Vv
Wohnungsbestand >
Wohnungsleerstandsquote >
Bestand geférderte Wohnungen >
Neubau geférderte Mietwohnungen A
Durchschnittliche Nettokaltmiete 2
der angebotenen Wohnungen (€/m?)
Verkaufspreis neue Eigentumswohnung »
(Durchschnitt in €/m? Wohnflache, gute Wohnlage)
Verkaufspreis gebrauchte Eigentumswohnung
(Durchschnitt in €/m? Wohnflache, bis zu 5-ge- 3
schossiger Bauweise, Baujahr 2015, gute Wohnlage)*

*Quelle: Grundstucksmarktbericht Leverkusen
Veranderung v Veranderung 2
um mehr als -10 % um +11% bis +10 %
Veranderung . Veranderung N
um =10 % bis -11% um mehr als +10 %
Veranderung >
um -11% bis +1%
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Einwohnerzahl steigt, Einwohner*in-
nen werden alter: Die Einwohnerzahl
liegt Ende 2023 bei 169.658 und steigt
gegenuber dem Vorjahr um rund 757
Personen. Die Leverkusener Bevolkerung
nimmt insgesamt zu, wird aber &lter; die
am deutlichsten wachsenden Alters-
gruppen sind die der 65-Jahrigen und
Alteren.

Ruckgang der Zuziige aus dem Aus-
land, Anstieg der Zuzige aus Kolin,
anhaltendes Wanderungsplus: So-
wohl die Zuzlge aus der Ukraine als
auch insgesamt verringern sich. Der
positive Wanderungssaldo ist Uberwie-
gend auf den besonders verstarkten Zu-
zug aus Koln zurtckzufuhren. Mit einem
bis dato noch nie gewesenen, positiven
Wanderungssaldo von rund 971 Perso-
nen werden damit die bisherigen Werte
Ubertroffen. Die weiterhin negative Nah-
wanderungsbilanz bleibt bestehen.

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

Arbeitslosenquote bleibt stabil, die
Zahl der Bedarfshaushalte steigt
leicht an: Die Arbeitslosenquote be-
tragt 2023 7,2 % und ist gegenuber 2022
gleich hoch. Die Anzahl der Bedarfs-
haushalte liegt in 2023 bei 7.889 und
steigt minimal an. 35 % der Personen in
Bedarfsgemeinschaften sind Kinder.

Bautatigkeit und Leerstandsquo-
te weiterhin niedrig: Ende 2023 gibt
es in Leverkusen 85.471 Wohnungen,
das ist ein Zuwachs von O, 75 % gegen-
Uber dem Vorjahr. Die Zahl der Bauge-
nehmigungen steigt leicht an, die Zahl
der Baufertigstellungen sinkt. Die Leer-
standsquote bleibt unverédndert und
liegt 2023 mit 1,4 % weiterhin auf einem
niedrigen Niveau und unterhalb  der
empfohlenen Fluktuationsreserve von
mindestens 2 %.

Kauffalle und Geldumsatz fallen: 2023
gehen sowohl die Zahl der Kauffélle als
auch der Geldumsatz zurtck. Die Ent-
wicklungen in der Baubranche erschwe-
ren den Eigentumserwerb.

Kaufpreise fur Bauland bleiben un-
verandert und fir Immobilien sinken:
Die Baulandpreise fur Ein- und Zweifa-
milienhduser sowie Bauflachen fur den
Geschosswohnungsbau bleiben unver-
andert. Gebrauchte Einfamilienhduser
werden im Durchschnitt rund 9 % guns-
tiger. Preise fur gebrauchte Eigentums-
wohnungen liegen etwa 10 % unter dem
Niveau des Vorjahres und fur Neubau-
ten um rund 3 % Uber dem Niveau.

Preise fiir Bestandsimmobilien sin-
ken, Mietangebote werden teurer:
Das Volumen an Immobilienanzeigen
sinkt deutlich ab. Die Bestandsimmo-
bilienangebote werden gegentber dem
Vorjahr um rund 13 % gunstiger. Das frei-
stehende Einfamilienhaus ist nach wie
vor die teuerste Gebrauchtimmobilie.
Neue Eigentumswohnungen werden
teurer angeboten als gebrauchte. Miet-
wohnungsangebote werden im Schnitt
5 % teurer als im Vorjahr.

Sehr angespannter Wohnungsmarkt
im Mietwohnungssegment, ausge-
wogen im Eigentumsbereich: Nach
Einschatzung der Fachleute bewegen
sich derzeit der Teilmarkt des oberen
Mietpreissegments und der Eigentums-
wohnungen auf einem eher ausgewo-
genen Niveau. Das mittlere Mietpreis-
segment bleibt angespannt, das
preisgunstige und gebundene Mietseg-
ment liegt weiterhin im sehr angespann-
ten Bereich. Gegenuber dem Vorjahr
sehen die Fachleute aktuell eine leichte
Verschlechterung der Wohnungsmarkt-
lage.

In den nachsten drei bis funf Jahren wird
eine Verscharfung, insbesondere im un-
teren und o6ffentlich geférdertem Preis-
segment, aber auch im mittleren Miet-
preissegment erwartet.
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2 Wohnungsnachfrage

Die Wohnungsnachfrage war in den ver-
gangenen Jahren und bleibt auch ge-
genwartig eine zentrale Frage unserer
Zeit. Die Versorgung der Bevolkerung
mit bezahlbarem Wohnraum bzw. der
Bedarf an Wohnungen ist mal3geblich
von der Entwicklung der Bevolkerung
und der Zahl der Haushalte'. Neben dem
Zuwachs der Einwohner*innen nehmen
verschiedene Faktoren, wie zum Beispiel
Altersstruktur, Familienbildungsverhalten
sowie die allgemeinen, wirtschaftlichen

Krisensituationen oder politische Ge-
gebenheiten Einfluss auf die Haushalts-
entwicklung. Eine weitere wesentliche
Einflussgrof3e auf die Wohnungsnach-
frage sind Wanderungen von und nach
Leverkusen. Das Wanderungsverhalten,
ein Umzug oder die Entscheidung far
eine Familiengrindung werden von so-
ziodbkonomischen Faktoren, wie der Ent-
wicklung von Einkommen, Berufssitua-
tion, aber auch dem Wohnungsangebot,
am Markt beeinflusst.

2.1 Bevolkerungsentwicklung

Die Zahl der Einwohner*innen liegt am
3112.2023 bei 169.658 Personen und ist
gegenuber dem Vorjahr um 757 Perso-
nen gestiegen. Der hohe Bevolkerungs-
anstieg im letzten Jahr, der insbesonde-
re auf den Ukraine-Krieg zurtckzufUhren
ist, hat sich dieses Jahr abgeschwécht,
dennoch kann ein positives Wachs-
tum verbucht werden und der Wachs-
tumstrend aus den Jahren vor der Co-
vid-19-Pandemie hélt wieder an. Damit

kdnnte die 170000 Einwohner*innen-
Marke eventuell schon im kommenden
Jahr Uberschritten werden. Insgesamt
ist in den vergangenen zehn Jahren die
Bevolkerungszahl um rund 4 % gestie-
gen. Ob sich ein langfristiges Wachs-
tum abzeichnet, hangt von den weiteren
Kriegsablaufen und dem Wanderungs-
verhalten sowie den wirtschaftlichen,
klimatischen sowie politischen Entwick-
lungen ab und bleibt zu beobachten.

Abbildung 1: Bevélkerungs- und Beschdftigtenentwicklung 1991 bis 2023

® 81000 171.000 c
- )
o 78.000 169.000 2
& 75000 167.000 €
‘g 72000 165.000 %
3 69.000 163.000 g
O 66.000 161.000 &
"'f' 63.000 159.000 g
A 60.000 157.000 &
a 57.000 155.000 Ld
S PRI PSS LLES PSS
PIFT I I PFTSEHFLS VPSP PLLS

Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Stadt Leverkusen, Statistikstelle
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! Ein Haushalt ent-
spricht im Regel-
fall einer Wohnung
Ausnahmen bilden
die Wohnformen
Wohnheime und
Wohngemeinschaf-
ten, zum Beispiel
Pflegewohnheime,
Flachtlingsunter-
kiinfte oder Woh-
nungen, die als
Wohngemeinschaft
genutzt werden,
zum Beispiel als
Studentenwohnge-
meinschaft.



2 Modellrechnung zur
zukinftigen Bevolke-
rungsent wicklung in
den kreisangehdrigen
Stédten und Ge-
meinden Nordrhein-
Westfalens 2021 bis
2050, ITNRW 2021

3 Vgl.  Vorlage
2019/2821  Status
Quo-Variante, Woh-
nungsbauprogramm
2030+, Zwischener-
gebnisse nach der
5. Sitzung der AG
Wohnungsbaupro-
gramm 2030+ und
Vorlage  2019/3124
Wohnungsbaupro-
gramm 2030+, End-
bericht
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In den 90er Jahren bis Anfang 2000 war
bei stabiler Bevélkerungszahl die Ent-
wicklung der sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten (kurz SVP) rucklaufig. Seit
2007 wachst die Zahl der SVP-Beschaf-
tigten kontinuierlich mit kurzzeitigen Tief-
punkten, wie beispielsweise wahrend der
Covid-19-Pandemie. Die Entwicklungen
der SVP-Beschéftigten sind nicht an die
Bevodlkerungsentwicklung gekoppelt.

Laut  aktueller  Bevolkerungsprogno-
se®* des Landesbetriebes Information
und Technik Nordrhein-Westfalen (kurz
ITNRW) von 2021 soll die Bevolkerung bis
2050 lediglich um O6 % wachsen. Im
Gegensatz zu den Prognosen der letz-
ten Jahre geht ITNRW diesmal von einem
insgesamt schwéacheren Wachstum in
Leverkusen sowie den Nachbarstadten
und sogar von einem Ruckgang in vielen
anderen Regionen in NRW aus.

Die jungsten Entwicklungen haben aber
gezeigt, dass auch zukunftig anhaltende
Fluchtlingsbewegungen und damit ein
Bevolkerungswachstum zu erwarten sind.
Auch die Bevodlkerungsberechnungen im

Wohnungsbauprogramm 2030+° gehen
von einer hoéheren Zuwachsprognose
auch schon in den kommenden Jahren
aus. Da tendenziell eher junge Menschen
zuwandern, werden die Zuwanderungen
den jungeren Alterskohorten in Leverku-
sen zahlenmal3ig einen leichten Zuwachs
bescheren. Am stérksten wachsen je-
doch nach wie vor die élteren Jahrgan-
ge, vor allem wird die Zahl der Einwoh-
ner*innen ab 65 Jahren deutlich steigen
und der arbeitenden Bevolkerung sinken.
ITNRW geht davon aus, dass der Antell
der Hochbetagten (Uber 80-Jahrigen)
bis 2035 um 20 % und bis 2050 sogar
um 40 % steigen wird. Der Prozess der
Alterung wird durch die Zuwanderung
zwar abgemildert, aber nicht aufgehalten.

Abbildung 2: Prognose zur Entwicklung der einzelnen Altersgruppen bis

2035 nach IT.NRW

_ 19- bis 65-Jéhrige

unter 19-Jdhrige i

-10 -5 0 5

Zuwachs/Abnahme in Prozent

10 15 20 25

Quelle: Eigene Darstellung nach Daten des ITNRW, Bevélkerungsvorausberechnung 2018/2040
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2.2 Geburten- und Sterbefdille

Seit beinahe 50 Jahren liegen in Lever-
kusen die Sterbezahlen hdher als die
Geburtenzahlen (= Sterbeuberschuss).
Zwar gab es Anfang der 1990er Jah-
re einen leichten Geburtentberschuss,
aber seither liegen die Sterbefélle deut-
lich héher als die Geburtenzahlen.

Die Zahl der Geburten erhéhte sich zwar
bis zum Jahr 2015 leicht, doch seit der
Covid-19-Pandemie 2020 fallen die Ge-
burtenzahlen ab und erreichen 2023 mit
1444 Geburten die Werte wie vor zehn
Jahren. Gegentber dem Vorjahr haben
sich die Werte kaum verandert und es
sind etwa 1% weniger Geburten zu ver-
zeichnen.

Die Sterbefélle haben sich gegentber
dem Vorjahr kaum veraéndert und sind
minimal um rund 0,6 % gestiegen. Den-
noch liegen sie nach wie vor Uber den
Geburtenzahlen, so dass sich in diesem
Jahr wieder ein negativer Saldo ergibt.
Die Schere zwischen den rucklaufigen
Geburten und den Sterbeféllen bleibt
weiterhin weit auseinander.

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

Abbildung 3: Entwicklung der Geburten- und Sterbeféille in Leverkusen
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Stadt Leverkusen, Statistikstelle
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4 Benachbarte Kom-
munen:

Monheim,  Langen-
feld, Leichlingen, Bur-
scheid, Odenthal,
Bergisch Gladbach
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2.3 Zu- und Fortzuge

Die positiven Wanderungssalden (mehr
Zuwanderungen als Abwanderungen) der
vergangenen Jahre trugen wesentlich zur
wachsenden Zahl der Einwohner*innen
in Leverkusen bei. Vergangenes Jahr ist
als Folge des Ukraine-Krieges ein Uber-
durchschnittlich hoher Zuzug ukraini-
scher Staatsburger*innen nach Leverku-
sen verzeichnet worden. In diesem Jahr
schwachen sich die Zuzlge nicht nur aus
der Ukraine und dem Ubrigen Ausland
deutlich ab, sondern insgesamt gehen die
Zuzuge zurlck. Der Wanderungssaldo bei
den ausldndischen Wanderungen liegt
bei 1200 Personen (Vorjahr: 2900 Per-
sonen). Gleichzeitig steigt insgesamt die
Anzahl der Fortztge an (+460). Dennoch
verzeichnet die Wanderungsstatistik ins-
gesamt einen positiven Wanderungssal-
do auf (+1.369). Insbesondere steigen in
diesem Jahr die Zuztige aus Kéln deutlich
an und mit einem positiven Wanderungs-
saldo von 971 Personen wird erstmalig ein
Rekordwert erreicht, den es zuvor noch
nicht gegeben hat.

Werden ausschlieRlich die Nahwan-
derungen (in unmittelbar angrenzende
Nachbargemeinden ohne KéIn)* betrach-
tet, hat sich die Bilanz in 2023 mit -159
Personen zwar deutlich abgeschwéacht
als in den Jahren zuvor und erreicht das
Niveau wie vor zehn Jahren. Dennoch
bleibt sie aber immer noch im negativen
Bereich, mit der Zuversicht, dass sich die
Tendenz zum positiven Saldo in den kom-
menden Jahren durchsetzt.

Es gibt unterschiedliche Wanderungs-
strébme mit der Stadt Kéln und mit den
Ubrigen, kleineren und zum Teil 1&ndlich
gepragten Kommunen. Das im Vergleich
zu den Vorjahren sehr hohe Wanderungs-
plus (+812) bei den Nahwanderungen in-
klusive KoIn resultiert ausschlie3lich aus
dem erstmals sehr hohem Wanderungs-
plus aus der Domstadt. An die benach-
barten, kleinstddtischen und zum Teil
landlich gepragten Gemeinden verliert
die Stadt nach wie vor an Bevolkerung.

Abbildung 4: Wanderungstiberschiisse bzw. -verluste mit den
Nachbargemeinden 2000 bis 2023
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Stadt Leverkusen, Statistikstelle
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2.4 Innerstadtische Umaziige

Die Zahl der stadtweiten Umzlge ging
seit 2016 kontinuierlich zurtck. Im ver-
gangenen Jahr stieg die Umzugstatig-
keit zwar wieder leicht an, doch seit der
Covid-19-Pandemie bewegt sie sich mit
45 Umzugen pro 1.000 Einwohner*innen
dennoch auf einem konstant niedrigen
Niveau. In den aktuell unsicheren Zeiten
mit Preissteigerungen und Bauverzdge-

rungen sowie steigender Armut wird der
freie preisginstige Wohnraum immer
knapper und der Umzugswille sowie
die Moglichkeiten immer weiter einge-
schrénkt. Die Situation auf dem Woh-
nungsmarkt bleibt angespannt. Wo die
Nachfrage grol3 ist und die Angebote
schwinden, kann dementsprechend nur
wenig umgezogen werden.

Abbildung 5: Innerstéadtische Umziige je 1.000 Einwohner*innen
in Leverkusen 2005 bis 2023
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Stadt Leverkusen, Statistikstelle

2.5 Pendlerverflechtungen

Im Jahr 2022 sind 4,9 Millionen Men-
schen in Nordrhein-Westfalen Uber die
Grenzen ihres Wohnortes zur Arbeit
gependelt. Das sind 1,8 % mehr als ein
Jahr zuvor. Laut der aktuellen Zahlen des
ITNRW gibt es unter den Berufstatigen
mehr Pendler*innen® als Nicht-Pend-
ler*innen, also Personen, die im den-
selben Ort wohnen, in dem sie auch
arbeiten. Der starkste Knoten der zur
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Arbeit pendelnden Personen in NRW mit
357.299 Pendelnden ist Kéln, gefolgt von
Dusseldorf und Essen. Damit befinden
sich diese Stadte auch unter den zehn
Stadten mit den héchsten Zahlen der
Einpendler*innen Deutschlands. Nach
KoIn pendelten die meisten Beschéftig-
ten aus dem Umland, die ihren Wohnort
in Bergisch Gladbach (17.944) und in Le-
verkusen (16.117) hatten.

5 Berucksichtigt

werden alle Erwerbs-
tatigen, die eine auf
Erwerb  ausgerich-
tete Tatigkeit aus-
Uben,  unabhéngig
vom Umfang dieser
Tatigkeit. Hierzu ge-
héren die sozialver-
sicherungspflichtig
Beschéftigten,  die
geringfugig Beschaf-
tigten, die Beamten
und Selbststandigen.




In Leverkusen ist 2021 das Verhéltnis
zwischen den Ein- und Auspendler*in-
nen eher ausgewogen, wobei die Zahl
der Pendler*innen insgesamt jahrlich
steigt. Waren es im vergangenen Jahr
42.841 Berufstatige, die nach Leverku-
sen einpendelten, so sind es im Jahr
2022 43.941 Personen, ein Anstieg von
26 %. Bei den Auspendlerstromen ist
eine ahnliche Entwicklung zu verzeich-
nen, von 42.414 Berufspendler*innen im
Jahr 2021 auf 43.482 Personen im Jahr
2022. In den letzten fUnf Jahren ist die
Zahl der Auspendler*innen um rund 5 %
angestiegen. Dies zeigt, dass Leverkuse-
neine wichtige Rolle sowohl als Wohn-
als auch Arbeitsstandort in der Region
einnimmt. Die stérksten Verflechtungen
bei den Ein- und Auspendler*innen be-
stehen zwischen der Stadt Kain.

Danach folgen die Stéddte Dusseldorf
und Bergisch Gladbach sowie die wei-
teren Umlandkommunen.

Die intensiven Auspendlerstréme, vor
allem in die Domstadt, deuten darauf
hin, dass Leverkusen eine attraktive
Wohnstandortlage und eine Alternative
zum angespannten Wohnungsmarkt in
Koéln bietet.

Sowohl bei den Ein- als auch bei den
Auspendler*innen sind insbesondere
die Gruppen der 25- bis unter 45-Jah-
rigen sowie 45- bis unter 67-Jahrigen
stark vertreten, also alle Personen, die
aus beruflichen Grunden unterwegs
sind. Insbesondere sind es die mannli-
chen Personen, die 2022 von oder nach
Leverkusen pendeln. In den kommen-
den Jahren, wenn immer mehr Personen
aus den hoheren Altersgruppen in den
Ruhestand eintreten, wird sich das Bild
der Pendler*innen sicherlich verandern.

Abbildung 6: Ein- und Auspendlerstréme nach/von Leverkusen

Die sechs groRten Ein- und
Auspendlerstrome 2022
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2.6 Haushaltsentwicklung und Wohnungsbedarf

Die Nachfrage nach Wohnraum erhéht
sich durch die zunehmende Zahl an
Haushalten am Wohnungsmarkt. In Le-
verkusen gab es Ende 2023 insgesamt
83.427 Privathaushalte. Davon zahlten
rund 45 % zu den Einpersonenhaushal-
ten. In Wiesdorf-West und -Ost sowie
in Opladen gehodren rund die Halfte aller
Haushalte zu den Einpersonenhaushal-
ten.

Nach der Haushaltsmodellrechnung des
ITNRW 2021° werden sich die Privathaus-
halte in Leverkusen insgesamt bis zum
Jahr 2050 unterschiedlich entwickeln.
Dabei wachsen Einpersonenhaushalte
weiterhin am starksten (+ 3,3 %), gefolgt
von Zweipersonenhaushalten (+ 17 %). Die
Zahl der Drei- und Vierpersonenhaushal-
te soll hingegen zurtickgehen (- 31 %).

Die durchschnittliche Haushaltsgrofde
in Leverkusen, also die Anzahl der Per-
sonen je Wohnung, verlief in den letz-
ten mehr als zwanzig Jahren tendenziell
racklaufig. Zum Teil verlangsamte sich
dieser Trend, da zeitweise die Belegung
pro Wohnung sogar leicht zunahm, doch
in den letzten funf Jahren war eine Ab-

nahme auf durchschnittlich 195 Perso-
nen pro Wohnung zu verzeichnen. Ge-
gentber dem Vorjahr verandert sich die
Tendenz wieder und die Belegung pro
Wohnung steigt aufgrund der Bevdlke-
rungs- sowie nur leichten Wohnungszu-
nahme und erreicht mit 1,98 das Niveau
wie vor funf Jahren. Grundsétzlich gibt
es fur geringer belegte Haushalte demo-
grafische (Remanenzeffekt’) und wohl-
standsbedingte Grinde, die beide zur
Zunahme von Single- und Zweiperso-
nenhaushalten fuhren. Dabei leben so-
wohl jungere als auch immer mehr &l-
tere Menschen allein. Die zunehmende
Lebenserwartung und auch eine héhere
Lebensqualitéat im Alter ermdglichen ein
langes und selbstandiges Leben in Ein-
oder Zweipersonenhaushalten. In der
Summe fuhrt dies zu einem ansteigen-
den Wohnflachenverbrauch.

Der Trend wird sich auch in der Zukunft
fortsetzen, so dass der Bedarf an zu-
satzlichem Wohnraum in Leverkusen vor
dem Hintergrund der Zuwanderung und
entsprechend zunehmenden Haushal-
ten weiter anhalten wird.

Abbildung 7: Entwicklung der Haushaltsgrée 2000 bis 2023
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Stadt Leverkusen, Statistikstelle
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6 Bevolkerungsvor-
ausberechnung 2021
bis 2050/2070, ITNRW
2021

7 Remanenzeffekt:
Begriff fUr das stadte-
bauliche Ph&nomen
der Pro-Kopf-Zunah-
me der Wohnfléche
Dieses resultiert dar-
aus, dass die (Rest-)
Familien in  einmal
bezogenen Woh-
nungen  verbleiben,
obwohl sich durch
familiGre  Ver&nde-
rungen, wie Auszug
der Kinder und/oder
Tod eines Partners,
der Bedarf an Wohn-

flache eigentlich ver-
mindert hat.




8 Arbeitslosenquo-
te gemessen an al-
len zivilen Erwerbs-
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2.7 Entwicklung der Arbeitslosen- und
Transferleistungsbezieher*innen

Die Nachfrage nach insbesondere
preiswerten Wohnungen ist in Leverku-
sen gegeben. Besonders Personen, die
ihren Lebensunterhalt nicht aus eigenen
Mitteln stemmen kdnnen und auf staat-
liche Transferleistungen angewiesen
sind, bendtigen dringend bezahlbaren
Wohnraum. Folgende ausgewahlte So-
zialdaten geben Informationen Uber die
Entwicklung der Sozial- und Transfer-
leistungsbezieher*innen.

Die Zahl der Arbeitslosen betragt Ende
2023 6.261 Personen. Das entspricht ei-
ner Arbeitslosenquote® von 72 % und
entspricht genau dem Landesdurch-

schnitt. Sie bleibt gegentber dem Vor-
jahr konstant und bewegt sich seit Jah-
ren ungefahr auf dem gleichen Niveau.
Die Arbeitslosigkeit hangt stark mit den
Schwankungen auf dem Arbeitsmarkt
zusammen, wie z. B. wéhrend der Co-
vid-19-Pandemie (z. B. eingebrochene
Nachfrage nach Arbeitskraften, Kurzar-
beit oder UnternehmensschlieRungen),
was sich nur geringfugig 2020 in den
kurzfristig steigenden Zahlen widerspie-
gelt. Dennoch lassen die langfristigen
Aussichten infolge der unbesténdigen
wirtschaftlichen Ereignisse keine posi-
tiven Entwicklungen auf dem Arbeits-
markt erwarten.

Abbildung 8: Entwicklung der Arbeitslosenzahlen in Leverkusen 2002

bis 2023
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Stadt Leverkusen, Statistikstelle

Zum Jahresende 2023 gibt es 7.889
(Vorjahr: 7.874) Bedarfsgemeinschaften
in Leverkusen. Darin leben 16919 (Vor-
jahr: 16.860) Personen — rund 35 % hier-

von sind Minderjahrige — und beziehen
Leistungen nach dem Sozialgesetzbuch
Il (SGB II). Das sind rund 10 % der Bevol-
kerung.
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Sowohl die Zahl der Personen in Bedarfs-
gemeinschaften als auch Zahl aller Per-
sonen, die Transferleistungen beziehen,
zum Beispiel Hilfe zum Lebensunter-
halt (Sozialhilfe SGB XII) ist im Vergleich
zum Vorjahr leicht gestiegen. Besonders
stark hat sich die Zahl der Haushalte mit
Wohngeldbezug verandert. Zum Jahres-
ende stehen in Leverkusen rund 2.500
Haushalte mit Wohngeldbezug, fast
doppelt so viele wie im vergangenen
Jahr. Die meisten Wohngeldhaushalte
sind Einpersonenhaushalte. Auch deren
Anteil hat sich mehr als verdoppelt. Am
1. Januar 2023 ist mit dem ,Wohngeld
Plus Gesetz” die Wohngeldreform 2023

Tabelle 1: Sozialstrukturdaten

in Kraft getreten, wodurch das Wohn-
geld erhéht wurde. Durch die Reform
haben auch mehr Haushalte Anspruch
auf diese Leistung, was vermutlich zu
den erhdhten Zahlen fuhrt.

Die Zahl der Asylleistungsbezieher*innen
ist im betrachteten Zeitraum deutlich
gefallen.  Einkommensersatzleistungen
far Personen ohne Erwerbseinkommen
sind ein wesentlicher Ausgabenbereich
der Stadt Leverkusen. Die Ubernahme
der Unterkunftskosten fur Arbeitslose
und Sozialhilfeempfanger*innen ma-
chen einen grofden Teil des kommmunalen
Sozialetats aus.

2019 6.191 17198 7967 4689 973 1101

2020 7073 17.256 8.059 4955 1105 1244
2021 6.576 16.491 7670 4976 1055 1.396
2022 6.227 16.860 1.874 5214 1.250 2707
2023 6.261 16.919 7.889 5.491 2.485 1189

Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Stadt Leverkusen, Statistikstelle

Die Leistungsempfanger*innen ver-
teilen sich im Jahr 2023 dabei sehr
unterschiedlich Uber das Stadtgebiet
(vgl. Abbildung 10). Wahrend in Hitdorf,
wie auch schon die Jahre zuvor, nur 2 %
der Bevolkerung Grundsicherung far
Arbeitssuchende beziehen, sind es in
Alkenrath beinahe 20 %. Die Mehrheit
der Stadtteile liegen knapp und sogar
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zum Teil deutlich Uber dem stadtischen
Durchschnitt von 10 %.

Die Ausgaben fur Sozialhilfe steigen je-
des Jahr an. Da die Zahl der Rentner*in-
nen demografiebedingt in den néachs-
ten Jahren weiter ansteigen wird und
die Renten tendenziell immer geringer
ausfallen, ist davon auszugehen, dass
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Abbildung 9: Anteil Personen in Bedarfsgemeinschaften 2023 in den

Stadtteilen

Anteil der Personenin
Bedarfsgemeinschaften in Prozent

Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Stadt Leverkusen, Statistikstelle

in Zukunft mehr &ltere Menschen So-
zialleistungen in Anspruch nehmen und
preiswerte Wohnungen bendtigen. Zu-
dem sind immer mehr Haushalte mit
geringem Einkommen, die keine Trans-
ferleistungen beziehen, auf gulnstigen
Wohnraum angewiesen. Gleichzeitig
verringert sich jahrlich der Bestand an
offentlich geférderten Wohnungen.

Es kann davon ausgegangen werden,
dass die weltweiten Verdnderungen
und Spannungen sowie die verscharf-
ten Bedingungen im Wohnungssektor
bei immer mehr Menschen spurbarer
sein werden, wodurch sich deren Le-
bensbedingungen veradndern und sich
die Zahl der Leistungsempfanger*in-
nen erhdhen kann. Die Nachfrage nach
preisgunstigen Wohnungen wird ent-
sprechend wachsen.
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3 Wohnungsangebot

3.1 Wohnungsbestand und Bauintensitdt

Im Jahr 2023 gibt es in Leverkusen
85.471 Wohnungen, davon sind 58.801
bzw. 69 % Geschosswohnungen. Der
Wohnungszuwachs entspricht gegen-
Uber dem Vorjahr +0O,75 %. Das Gebau-
deverhaltnis Ein- zu Mehrfamilienhdu-
sern liegt bei 71: 29.

Der Reinzugang® an Wohnungen in
Wohn- und Nichtgebauden liegt auf ei-
nem niedrigen Niveau bei 188 Wohnun-
gen. In den letzten funf Jahren lag der
Reinzugang durchschnittlich doppelt so
hoch wie in diesem Jahr.

Die Bautatigkeit, gemessen an der Bau-
intensitatsziffer'®, bewegt sich seit mehr
als 20 Jahren mit vereinzelten positi-
ven ,Ausreildern” eher im niedrigeren
und zurtckhaltenden Bereich. In den
1990er Jahren, als eine hohe Nachfra-
ge nach Wohnungen herrschte, lag die
Bauintensitatskennziffer mit jahrlichen
Durchschnittswerten von 8,8 auf hohem

Niveau - vor allem in der ersten Hélfte
des Jahrzehnts. Noch vor vier Jahren
zeichnete sich ein positiver Trend ab,
der im vergangenen Jahr jedoch deut-
lich gefallen ist. Eine verlassliche Aus-
sage zu der Bauintensitatsziffer erweist
sich fur dieses Jahr mehr als schwierig.
Angesichts einer routinemaldigen, um-
fassenden Plausibilitdtsprufung fur das
Jahr 2023, erfolgte die Nacherfassung
von Wohnungen. Dies flUhrte zu einem
Ruckgang bei Gebduden mit ein und
zwei Wohnungen und zu einem Anstieg
der Geb&ude mit drei und mehr Woh-
nungen und damit einer verzehrten Dar-
stellung der Wohnungszuwéchse.

Es ist jedoch davon auszugehen, dass
die Zuruckhaltung der Investitionen und
die Erholung aus der schwierigen Lage
im Bausektor sich nicht so schnell an-
dern werden und die Bauintensitat sich
weiterhin auf einem niedrigen Niveau
bewegen wird.

Abbildung 10: Bauintensitdt und Zuwachs an Wohnungen 2000 bis 2023
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Stadt Leverkusen, Statistikstelle
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9 Der Reinzugang
wird gebildet aus
der Differenz zwi-
schen dem Rohzu-
gang an Wohnungen
und dem Abgang
durch Abriss oder
durch  Nutzungs-
anderung. Als Roh-
zugang wird der
Zugang ohne Be-
rucksichtigung von
Abgangen durch
Abbruch oder Um-
bau bezeichnet.

10 bie Bauintensitat
ist die Zahl der fer-
tig gestellten Woh-
nungen je 1.000 Be-
standswohnungen
am 3112. des Vor-
jahres.

N W NN O1 O N 00 ©
Bauintensitat
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==Bauintensitat
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1 Vgl. Zensus 2022
12 Vgl. Zensus 2022

13 Vgl. Zensus 2022,
die restlichen 26 %
der Wohnungen sind
Ferien- oder Frei-
zeitwohnungen oder
stehen leer.

14 Vgl. Vorlage

2019/3124:

Wohnungsbaupro-
gramm 2030+ - End-
bericht

20

Rund ein Drittel aller Gebaude mit
Wohnraum, nédmlich 32,5 %, sind Bau-
ten aus den 1950er bis 1970er Jahren.
Altbauten vor 1950 nehmen einen An-
teil von rund 24 % an allen Gebauden
ein. 14 % aller Gebaude sind nach 2000
gebaut und lediglich ein Anteil von 2,2 %
ist spater als 2016 errichtet worden'

Mitte 2022" sind rund 41 % aller Woh-
nungen in Leverkusen Zwei- oder
Dreizimmerwohnungen. Mit nur 2,6 %
ist der Anteil an Einzimmerwohnun-
gen sehr klein und liegt unterhalb des
Wertes auf Landesebene (NRW: 3,2 %).

Mit knapp 27 % gibt es in Leverkusen
etwas weniger grofdere Wohnungen ab
5 Zimmer als in NRW mit rund 30 %.

Die durchschnittliche Wohnungsgrole
in Leverkusen liegt bei 84,8 m? und ist
gegenuber der letzten Zensusauswer-
tung 2011 um 11 % gewachsen (NRW:
92,66 m?). In Leverkusen werden ca.
32 % der Wohnungen von den Eigen-
tumer*innen selbst genutzt und 66 %
vermietet®.

3.2 Baugenehmigungen und Baufertigstellungen

Nach Angaben des ITNRW werden im
Jahr 2023 landesweit 1,7 % mehr Woh-
nungen fertiggestellt als noch im Jahr
zuvor. Insbesondere gibt es einen Zu-
wachs bei den Baufertigstellungen von
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern ab
drei Wohnungen von 4,7 %. Die Zahl der
fertiggestellten Einfamilienhduser ver-
ringert sich hingegen um gute 12 %.

Im Vergleich zum Vorjahr sinkt 2023 auch
die Zahl der erteilten Baugenehmigungen
in NRW um 26,2 %. Das ist der niedrigste
Wert seit mehr als zehn Jahren.

In Leverkusen entwickeln sich die Zah-
len dieses Jahr entgegen dem Landes-
trend. Dabeil sinkt die Zahl der Bau-
fertigstellungen um 11 % auf 181 fertig
gestellte Wohnungen, die Zahl der Bau-
genehmigungen steigt hingegen leicht
an. Mit 261 (Vorjahr: 220, 2019: 724)
Baugenehmigungen wird das Niveau
von vor 5 Jahren erreicht.

Insgesamt wurden in den letzten zehn
Jahren (2013 bis 2023) 3.345 Wohnun-

gen genehmigt und 2.760 Wohnungen
tatsachlich gebaut. Das sind jéhrlich
durchschnittlich 304 genehmigte und
296 fertig gestellte Wohnungen. Der
Baullberhang lag in den vergangenen
Jahren sehr hoch aufgrund der hohen
Anzahl an Baugenehmigungen und den
wenigen Fertigstellungen aus den Vor-
jahren. In diesem Jahr steigt der Bau-
Uberhang erneut an aufgrund der nied-
rigen Zahl an Baufertigstellungen. Es
bleibt abzuwarten, ob die Zahlen weiter
sinken werden angesichts der weltwei-
ten, wirtschaftlichen, kritischen Ereig-
nisse, die auf den Wohnungsbau deut-
lichen Einfluss haben.

Laut dem Wohnungsbauprogramm
2030+ mussen bis zum Jahr 2035 jahr-
lich 520 Wohnungen neu gebaut wer-
den, um den Bedarf decken zu kdnnen'.

Bleibt die Baufertigstellungszahl auf
einem niedrigen Niveau, wirkt sich das
negativ auf die zuklnftige Entwicklung
des bereits angespannten Wohnungs-
marktes aus.
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Abbildung 11: Baugenehmigungen und Baufertigstellungen 2012 bis 2023

800 .
200 Baufertigstellungen
Baugenehmigungen
500 g gung
500
400
158
300
200 293
232
100
0 238 153 149
N NG Na N Lo
§ & & & 9§

A
L
¥

724

73

Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Stadt Leverkusen, Statistikstelle

3.3 Wohnungsleerstdande

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

Nach den aktuellen Stromzahlerauswer-
tungen” stehen Ende 2023 1193 Woh-
nungen leer. Das sind 24 Wohnungen
mehr als im Vorjahr. Die Zahl der Woh-
nungen, die sechs Monate bis zu einem
Jahr leer stehen, ist leicht gestiegen. Die
Anzahl der Wohnungen, die langer als 24
Monate leer stehen, ist minimal gefallen.

Trotz des gestiegenen Gesamtwertes
entspricht dies einer Leerstandsquote
von 1,4 %. Obwohl ein leichter Anstieg zu
verzeichnen ist, bleibt die Leerstands-
quote weiterhin auf einem niedrigen Ni-
veau, lasst dadurch die Mieten weiterhin
steigen und liegt unterhalb der empfoh-
lenen Fluktuationsreserve, die mindes-
tens bei 2 % liegen sollte.

Berichtsjahr 2023

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

Die Leerstéande verteilen sich stadtweit
sehr unterschiedlich. Die Spanne reicht
von 09 % in Waldsiedlung bis 18 % in
Bergisch Neukirchen. Die meisten langer
als ein Jahr leer stehenden Wohnungen
befinden sich in Opladen, Schlebusch-
Nord, Kippersteg und Rheindorf.

Die unterschiedlichen Leerstandsquo-
ten in den Stadtteilen lassen sich in der
Regel mit dem Alter, dem Gebé&ude-
typ, der Qualitdt, dem Wohnumfeld und
damit einhergehenden Attraktivitats-
steigerungen bzw. -verlusten des Woh-
nungsangebotes erklaren.

15 geit Anfang des
Jahres 2004 wird im
Auftrag der Stadt-
entwicklungsplanung
die Leerstandsquote
far  Wohngebéaude
durch die Energie-
versorgung Lever-
kusen GmbH & Co.
KG (EVL) ermittelt.
Anhand eines Pro-
gramms, werden
dabei die abgemel-
deten Stromzah-
ler und damit die
Leerstande in den
privaten Wohnungen
festgelegt.
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6 Anteil der leer
stehenden ~ Woh-
nungen an allen
Wohnungen in sta-
tistischen Bezirken

Tabelle 2: Entwicklung der Leersténde 2013 bis 2023

2013 607 759 1366 81.244 17
2014 599 634 1233 81.635 15
2015 347 484 831 82.074 10
2016 387 451 838 82.400 10
2017 371 444 815 82.881 10
2018 387 452 839 83.243 10
2019 449 491 940 83.586 1,1
2020 369 536 905 83.914 1,1
2021 504 469 973 84.285 12
2022 586 583 1169 84.833 14
2023 614 579 1193 85.471 14

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

Generell stellen leer stehende Wohnun-
gen bis zu einem Jahr den notwendigen
Renovierungs- und Fluktuationsleer-
stand dar. Bei Leerstanden, die ein Jahr
und langer andauern, bestehen hinge-

gen oftmals strukturelle Probleme, zum
Beispiel eine nicht mehr marktgangige
Wohnung, Renovierungsstau oder un-
gunstige Wohnlage.

Abbildung 12: Leerstandsquote” in den statistischen Bezirken am 31.12.2023
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Stadt Leverkusen, Statistikstelle
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3.4 Soziale Wohnraumférderung

Die Besténde an geférderten Wohnun-
gen in Leverkusen schrumpfen konti-
nuierlich seit bereits mehr als zwanzig
Jahren. Ende 2023 betréagt der Bestand
4.839 Wohnungen (Miete und Eigentum)
und reduziert sich gegenuber 2022 ge-
ringfligig um 6 Wohneinheiten.

Aktuell sind 53 % des mehrgeschossi-
gen Wohnungsbestandes 6ffentlich ge-
forderte Mietwohnungen. Damit sinkt
der Wert gegenuber dem Vorjahr ge-

ringfugig.

Nach aktuellen Fortschreibungsdaten
der NRW.BANK von 2022" kénnten bis
2030 rund 42 % und bis 2035 knapp
Uber die Halfte des heutigen preisge-
bundenen NRW-Mietwohnungsbestan-
des aus der Mietpreis- und Belegungs-
bindung fallen. Dies liegt zum einen an
auslaufenden Mietpreisbindungen im
Bestand.

Dank der Niedrigzinsphase der vergan-
genen Jahre konnten vorzeitig Darle-
henstilgungen getatigt werden, was dazu
fUhrte, dass die geférderten Mietwoh-
nungen aus der Bindung fallen konnten.
Die Zahl der Wohnungen in der Nachwir-
kungsfrist, bei denen in spéatestens zehn
Jahren die Belegungsbindung entféllt, ist
in den vergangenen Jahren sehr hoch
gewesen, was sich deutlich auf die Bin-
dungsruckgange auswirkt. Zum anderen
liegt es an nicht ausreichend kompen-
sierender Neubauaktivitét.

Der Wegfall von Belegungsbindungen,
so die NRW.BANK, wird kunftig zu einer
weiteren Verschéarfung der Marktlage
im preisglnstigen Segment beitragen,
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sofern nicht durch Fordermaldnahmen
ein Kompensationseffekt eintritt.

In nahezu allen Kommunen, insbeson-
dere aber in den gréfderen Stadten mit
sehr angespannten Méarkten, werden die
Bestande preisgebundener Wohnungen
ohne Neuférderung deutlich zurtckge-
hen. Der Wegfall der Mietpreisbindung
kann in den angespannten Stadten eine
deutliche Mieterhdhung zur Folge ha-
ben, so dass sich Haushalte mit niedri-
gem Einkommen die bislang erschwing-
liche Wohnung nach einigen Jahren
nicht mehr leisten kénnen. Gleichzeitig
ist das Angebot an preisgunstigen Woh-
nungen begrenzt. Die NRW.BANK Wohn-
raumbestandsstatistik geht davon aus,
dass in Leverkusen rund 1400 Miet-
wohnungen, die sich in 10-jahriger und
verkurzter Nachwirkungsfrist befinden,
in den kommenden 10 Jahren aus der
Sozialbindung fallen werden. Bei diesen
Wohnungen wurden die o&ffentlichen
Darlehen vorzeitig zurlckgezahlt. Uber
die Anzahl der offentlich geférderten
Mietwohnungen, die in den kommen-
den Jahren aus der Sozialbindung fallen,
weil die Darlehen planméal3ig zurtck-
gezahlt werden, gibt es keine Statistik.
Die NRW.BANK prognostiziert jedoch,
dass in Leverkusen bis zum Jahr 2030
rund 32 % und bis 2035 knapp 40 %
des heutigen preisgebundenen Miet-
wohnungsbestands aus der Mietpreis-
und Belegungsbindung fallen kénnten.
Leverkusen soll dann im Jahr 2035 nur
noch rund 2.600 gebundene Mietwoh-
nungen aufweisen.

17vgl. Preisge-
bundener Woh-
nungsbestand
2022, NRW.BANK

(Hrsg.)
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Abbildung 13: 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 den Rekordjahren 2015
mit 83 geférderten Mietwohnungen und
2021 mit 73 Wohnungen im preisgebun-
denen Segment, bewegte sich die Zahl

in den letzten Jahren zwischen 45 und
67 Wohnungen. Nachdem es im letzten
Jahr keinen bewilligten bzw. abgeschlos-
senen Forderfall sowohl als Eigentums-
malRnahmen als auch im Mietwoh-
nungsbau gegeben hat, werden dieses
Jahr 22 geférderte Mietwohnungen re-
gistriert, wovon 86 % dem Neubau von
Mietwohnungen zuzuschreiben sind.

Abbildung 14: Geférderte Neubaumafnahmen 2013 bis 2023
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Stadt Leverkusen, Statistikstelle
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Die Nachfrage nach preiswertem/6f-
fentlich geférdertem Wohnraum in Le-
verkusen ist vorhanden und die Zahl der
wohnungssuchenden Haushalte in die-
sem Segment nimmt zu. FUr den Bezug
einer preisgebundenen Wohnung ist ein
Wohnberechtigungsschein erforderlich.
Die Summe aller wohnungssuchenden
Haushalte im Jahr 2022 betrug 619,
davon waren rund 60 % Einpersonen-
Haushalte.

ZukUnftig muss dringend in den gefdr-
derten Wohnungsbau investiert wer-
den, um den Neubau im preisgebunde-
nen Segment deutlich zu erhéhen. In den
letzten zehn Jahren sind insgesamt rund
467 Wohnungen mit offentlicher Férde-
rung entstanden, davon sind rund 84 %
geférderte Mietwohnungen im Neubau.
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Die Nachfrage nach preiswertem/6f-
fentlich geférdertem Wohnraum in Le-
verkusen bleibt ungebrochen hoch. Bis-
heriges Handeln reicht fur die Schaffung
bezahlbaren Wohnraumes nicht aus. Der
sukzessive Ruckgang des preisgebun-
denen Wohnungsbestandes insgesamt
und der Umstand, dass das Angebot der
aktuellen und kunftigen Nachfrage nicht
in ausreichendem Mal3 gerecht werden
kann, fuhrt dazu, dass eine entsprechen-
de Baulandstrategie und der Einsatz von
Steuerungsinstrumenten und Mal3nah-
men zur Férderung des Wohnungsneu-
baus und Unterstutzung des preiswer-
ten Wohnens dringend notwendig sind.
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4 Grundstucksmarkt

4.1 Kauffalle

Im Jahr 2023 geht laut dem Grund-
sticksmarktbericht die Zahl der Kauf-
falle gegeniber dem Vorjahr um 8 %
zurlck. Insgesamt werden in diesem
Jahr 878 Kauffalle (2021: 958) registriert.
Auch der Geldumsatz, stagniert von
480 Mio. € in 2022 auf rund 341 Mio. €.
Das Umsatzvolumen ist um 29 % deut-
lich zurtckgegangen.

In 448 Fallen (51 %) werden Eigentums-
wohnungen gekauft. Im Vergleich zum
Vorjahr fallt nicht nur die Zahl der Kauf-
falle, sondern auch der Geldumsatz
deutlich um rund 12 % bzw. 21 % ab. Dies
ist Uberwiegend auf den Teilmarkt der
Bestandswohnungen  zurtickzufuhren.
Neue Eigentumswohnungen wurden in
den letzten zwei Jahren nur sehr wenige
verauRRert (30 in 2023).

360 Kauffalle (41 %) werden fur be-
baute Grundstlucke getatigt, das sind
hauptsachlich Ein- und Zweifamilien-
hauser. 70 Verkaufsfalle (8 %) fallen auf
unbebaute Grundsttcke, hauptséachlich
Bauflachen far Ein- und Zweifamilien-
hauser. Der hoéchste Geldumsatz wird
2023, wie auch schon in den letzten funf
Jahren, bei den bebauten Grundstucken
(63 %) Uberwiegend aus dem Verkauf
von Ein- bis Zweifamilienhdusern erzielt.
Mit grolderem Abstand folgen Eigen-
tumswohnungen (34 %) und unbebaute
Grundsttcke (3 %).

4.2 Baulandpreise fir Ein- und Zweifamilienhéuser

Die Bodenpreise der Bauflachen fur Ein-
und Zweifamilienhauser sind seit Ende
der 1980er Jahre stetig angestiegen. So
kostete ein Quadratmeter Bauland fur
Ein- und Zweifamilienhduser in mittle-
rer Lage im Jahr 1990 160 €/m? Anfang
2023 sind es bereits 470 €/m2 Damit
hat sich der Preis fast verdreifacht.

Laut dem Grundstucksmarktbericht
2024 bleiben die Baulandpreise fur Ein-
und Zweifamilienhduser im Vergleich zu
2022 erstmalig unverandert. Sowohl die
Anzahl der Kauffélle als auch der Geld-
umsatz bewegen sich auf dem Niveau
des Vorjahres.

Ein Grundstick zum Bau eines freiste-
henden Einfamilienhauses in guter Lage
kostet durchschnittlich 550 €/m?2

Der Baulandpreis fur Geschosswoh-
nungsbau bleibt ebenfalls unverédndert
bei 600 €/m2 Mit einem sehr geringen
Marktanteil von 2 Fallen wurden wieder
so gut wie keine Bauflachen fur den Ge-
schosswohnungsbau und gemischt ge-
nutzte Bauten verdul3ert.
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Tabelle 3: Typische Baulandpreise fir baureife Grundstiicke in 2023

Freist. Ein- und Zweifamilienhauser

(Grundstiicksflache: 350 m2 - 800 m?2) 550 470 420
Reihenmittelhauser

(Grundstucksflache: 150 m? - 300 m?) 600 520 450
Geschosswohnungsbau

(GFZ ca. 1,2; Geschosse lll - V) 600 490 430

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

Grundstucksmarktbericht 2023

4.3 Bodenpreise im regionalen Vergleich

Hinsichtlich der Baulandpreise fUr freiste-
hende Ein- und Zweifamilienh&user liegt
Leverkusen innerhallb der hochpreisigen
Region Rheinland mit 470 €/m? weiterhin
in mittlerer Lage und ist glinstiger als die
direkten Nachbarstédte Kéln, Monheim,
Langenfeld, aber auch Bergisch Glad-
bach. Kéln als Oberzentrum ist mit 920
€/m?2 mit Abstand am teuersten, gefolgt
von Langenfeld mit 650 €/m? und Ber-
gisch Gladbach mit 660 €/m2 Gemein-
sam bilden die drei Stadte jahrelang die
Preisgipfel in der Region (vgl. Abbildung
15).

Der Vergleich mit den Bodenpreisen vor
zehn Jahren macht deutlich, dass das
Preisniveau insbesondere in Kéln und
Bergisch Gladbach sowie in den an die
Rheinmetropolen Kéln und Dusseldorf
angrenzenden Stadten deutlich gestie-
gen ist. Vor allem in KéIn kostet der Qua-
dratmeter Boden Uber zweimal mehr als
noch zehn Jahre zuvor.
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Im Vergleich zum Vorjahr ist der Boden-
preis jedoch erstmalig in dem Uberwie-
genden Teil der Region stabil geblieben.
In Monheim, Langenfeld und KéIn ist der
Preis sogar zwischen 4 und 10 % gefal-
len, bleibt aber dennoch auf einem ho-
hen Niveau. Es bleibt abzuwarten, ob die
Preise weiterhin stabil bleiben und eine
Trendwende auslésen.

Ein deutlicher Abfall der Bodenpreise
ist im landlichen Raum ab Kurten zu er-
kennen. In den letzten zehn Jahren fin-
den dort geringflgige Preisbewegungen
statt, so dass diese Gemeinden den
,~Zweiten suburbanen Zuwanderungs-
ring” in der Region mit niedrigeren Bo-
denpreisen bilden. Die Nachfrage im
landlichen Raum ist zwar etwas gestie-
gen, fallt aber im Gegensatz zu den ver-
stadterten Kernbereichen deutlich ge-
ringer aus.
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Abbildung 15: Bodenpreisgebirge in der Region
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten des Gutachterausschusses fur Grundsttckswerte in der Stadt Leverkusen,
Grundsttcksmarktberichte 2013 und 2023 sowie Daten des oberen Gutachterausschusses fur Grundstlckswerte
im Land Nordrhein-Westfalen aus BORIS-NRW (unbebaute Grundstucke, mittlere Lage)

4.4 Wohnbauflachenbereitstellung

Der Regionalplan Kéln, in dem die aktuel-
le und zukunftige Siedlungs-, Infrastruk-
tur- und Freiraumentwicklung fur den
gesamten Regierungsbezirk Koln festge-
legt ist, befindet sich noch in der Neu-
aufstellung und soll voraussichtlich 2025
vom Regionalrat beschlossen werden. In
einem aufwendigen Planungs- und Ab-
stimmungsprozess entsprechend den
Anforderungen, einer nachhaltigen und
flachensparenden Raumentwicklung, er-
folgt eine sachgerechte Ermittlung der
Flachenbedarfe fur die Siedlungs- und
Gewerbeentwicklung. In dem Planent-
wurf wird fur Leverkusen ein Bevolke-
rungszuwachs von 6,5 % bis 2040 pro-
gnostiziert. In diesem Zusammenhang
sind die damit verbundenen Bedarfe an
Wohnen und Gewerbe zu nennen, die mit
391 ha fur Wohnen sowie 215 ha fur Ge-
werbe errechnet wurden.

Die im Rahmen des Wohnungsbaupro-
gramms 2030+ berechneten Bevolke-
rungsprognosen und Bedarfe beruhen
auf der kommunalen Bevdlkerungssta-
tistik und fallen sogar héher aus als die
Berechnung von ITNRW.

Vor dem Hintergrund der zunehmenden
Wohnbevolkerung und der steigenden
Bedarfe in Leverkusen werden die vor-
handenen Reserveflachen des Flachen-
nutzungsplans  voraussichtlich nicht
ausreichen, um die Wohnbevolkerung in
den kommenden Jahren angemessen
mit Wohnraum zu versorgen. Die der-
zeit vorhandenen Bauflachenpotenziale
fur den Wohnungsbau mussen deshalb
in Ganze einer Wohnnutzung zugefuhrt
werden, um den Wohnungsbedarf zu
decken. Zudem ist parallel zu den raum-
ordnerischen Aktivitdten eine verstark-
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te Aktivierung von Wohnbaupotenzial-
flachen notwendig. Gleichzeitig zeigt
sich hierbei nunmehr, dass durch die
vorherrschende Flachenknappheit der
Druck konkurrierender Nutzungsanspri-

che immer starker wachst. Die Méglich-
keiten der Siedlungserweiterungen sind
jedoch unter anderem aufgrund der ho-
hen Schutzbedurftigkeit des Freiraumes
sehr begrenzt.

4.5 Entwicklung der Bauzinsen in Deutschland

Aufgrund der Niedrigzinspolitik konnten
die Immobilienkdufe jahrelang gulnstig
finanziert werden, was die Nachfrage
nach Wohnungsbaukrediten erhdhte.
Ende 2020 erreichten die Zinssatze ih-
ren Tiefpunkt. Seither ist ein Anstieg zu
verzeichnen. Anfang 2022 lag der Wert
noch um 1,5 % fur einen Kredit mit zehn
Jahren Zinsbindung, im Laufe des Jahres
2023 bewegt sich der Zinssatz konstant
bereits Richtung 4 %. Der Effektivzins-
satz fur Hypotheken auf Wohngrund-
stlcke mit einer Zinsfestschreibung von
Uber zehn Jahren ist zum Jahresende
etwas gefallen und liegt Ende 2023 bei
3,65 %, zwar etwas weniger als ein Mo-
nat zuvor, aber dennoch mit steigender
Tendenz.

Die Erhdhung der Zinssatze, gleichzeitig
steigende Bau- und Materialkosten, aber
auch der Fachkraftemangel stellen viele
Bauwillige und Kapitalanleger*innen vor
grolde Herausforderungen. Die Folge ist,
dass viele Projektentwickler*innen mit
Investitionen vorsichtiger umgehen und
auf eine Entspannung der Lage warten,
auf Fordermittel angewiesen sind oder
gezwungen sind, |hre Vorhaben génz-
lich aufzugeben. Gleichzeitig erhdht sich
durch die Zurtckhaltung der Druck auf
den ohnehin schon angespannten Woh-
nungsmarkt weiter.

Abbildung 16: Kosten fiir Wohnungsbaukredite an private Haushalte
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Deutschen Bundesbank; effektiver Jahreszinssatz einschl. Kosten,

Uber 10 Jahre Zinsbindung
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Abbildung 17: Durchschnittliche Kosten fiir Wohnungsbaukredite an
private Haushalte innerhalb der letzten 15 Jahre
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Deutschen Bundesbank; effektiver Jahreszinssatz einschl. Kosten,
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5 Miet- und Kaufpreise

5.1 Wohnungsmieten in NRW

Im Zeitraum 2020 bis 2023 stiegen die
Nettokaltmieten im Jahresdurchschnitt
in Nordrhein-Westfalen laut Verbrau-
cherpreisindex NRW 2023'® um rund
4 % und haben sich deutlich weniger
stark verteuert als die allgemeinen Le-
benshaltungskosten (+ 16,6 %). Im Ver-
gleich zum Vorjahr steigen die Netto-
kaltmieten 2023 im Jahresdurchschnitt
um 15 % an. Die Lebenshaltungskosten
(ohne Nettokaltmieten und Wohnungs-
nebenkosten) haben sich hingegen um
rund 6,5 % verteuert. Die Wohnneben-
kosten sind ebenfalls seit dem letzten
Jahr um rund 3,6 % gewachsen. Der an-
haltende Anstieg der Nettokaltmieten
deutet auf eine kontinuierliche Nach-
frage am Mietwohnungsmarkt hin.

Die spurbarsten Verédnderungen ver-
zeichnet der Preisindex fur Haushalts-
energien. Die Energiepreise, besonders
far Gas und Heizd|, sind stark angestie-
gen und haben so die Inflation in die
Hohe angetrieben.

Im Vergleich zum Vorjahr ist in diesem
Jahr ein Preisanstieg um rund 10 % zu
verzeichnen.

Insbesondere wirken politische Span-
nungen oder Handelskriege verstarkt
auf die Preisverdnderungen der Ener-
gietréger. Die Wirtschaft musste sich
in den vergangenen Monaten mit vielen
Herausforderungen auseinandersetzen.
Immer mehr belastend fur die Verbrau-
cher*innen und Unternehmen sind die
hohen Preise, das gestiegene Zinsniveau
sowie die geopolitischen Unsicherhei-
ten in der Welt. Folglich beeinflusst dies
auch die Mieten, Neben- und Energie-
kosten. Insbesondere fur Menschen mit
geringem Einkommen sind die Preis-
steigerungen fUr Energie sehr belastend.
Auch in den kommenden Jahren sind
weitere Preisanstiege u. a. aufgrund der
Energiewende und des andauernden
Krieges in der Ukraine zu erwarten.

Tabelle 4: Entwicklung der Lebenshaltungskosten, Mieten, Nebenkosten
und Haushaltsenergien in NRW 2020 bis 2023

(2020 =100, Basisjahr)

2020 100,0 100,0 100,0 100,0
2021 1031 1012 103,6 1019

2022 10,4 102,6 105,5 142,4
2023 116,6 1041 109,3 156,6

Quelle: Eigene Darstellung nach Daten des ITNRW.
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18 Der Verbrau-

cherpreisindex stellt
die  Preisentwick-
lung von Waren und
Dienstleistungen
des privaten Ver-
brauchs dar. Die
Bedeutung und die
Anteile dieser Gu-
ter und Dienstleis-
tungen unterliegen
Veranderungen und
sind abhangig von
verschiedenen Ein-
flussfaktoren wie
zum Beispiel Ande-
rungen der Einkom-
mensverhaltnisse
der privaten Haus-
halte, wandelnde
Warenangebote,
technischer  Fort-
schritt oder politi-
sche Entscheidun-
gen.

Wohnnebenkosten:

Trinkwasser,  Mull-
abfuhr, Abwas-
serbeseitigung,
StralRenreinigung,
Schornsteinfeger-
gebuUhren, Dienst-
leistungen far
Gartenpflege und
Grundsteuer.

Haushaltsenergien:

Elektrizitat, Gas und
andere Brennstoffe
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19 per Mietspiegel
kann unter dem
folgenden Link er-
mittelt werden:

https://www.lever-
kusen.de/stadt-ent-
wickeln/planen-bau-
en/wohnungsmarkt
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5.2 Bestandsmieten nach Mietspiegel in Leverkusen

Fur die Stadt Leverkusen wurde 2023
zum zweiten Mal ein qualifizierter Miet-
spiegel® erstellt. Der Mietspiegel findet
seine Grundlage im Burgerlichen Ge-
setzbuch (BGB). Er bildet eine Ubersicht
Uber die in der Stadt Leverkusen zum
01022023 gezahlten Mieten fur nicht
preisgebundenen Wohnraum. Der Miet-
spiegel setzt sich (entsprechend der
gesetzlichen Vorgaben) aus Mieten zu-
sammen, die in den letzten sechs Jah-
ren neu vereinbart oder, von Betriebs-
kostenerhdhungen abgesehen, geédndert
worden sind.

Da jede Wohnung sich von dem Bau-
jahr, der Wohnlage, Grof3e und energe-
tischen Ausstattung sowie Beschaffen-
heit unterscheidet, sind die Angaben
des Mietspiegels keine Grundlage fur
die exakte Berechnung des Mietpreises
pro m? sondern dienen nur als Anhalts-
punkt.

Erstmals kategorisiert die Mietspiegel-
tabelle lediglich die Wohnungsgrof3e als
Basiswert und unterscheidet in der Ta-

belle nicht mehr nach Baualtersklassen.
Tabelle 5 zeigt die ermittelte Basisnet-
tomiete, die das durchschnittliche Miet-
niveau fur eine Standardwohnung in Ab-
hangigkeit von der Wohnflache angibt.

Daneben kénnen aufgrund von beson-
deren Wohnwertmerkmalen wie Baujahr,
Besonderheiten bei Wohnungs- und
Gebaudeausstattung, Modernisierung,
Energieeffizienz oder Wohnlage zu der
Basis-Nettomiete prozentuale Zu- und
Abschlédge hinzukommmen. Daraus wird
die durchschnittliche, ortstbliche Ver-
gleichsmiete ermittelt. Da Mietspiegel
nicht die gesamte Streuung an Merk-
malen berUcksichtigen kénnen, werden
Wohnungen gewohnlich als ortsublich
bezeichnet, wenn sie innerhalb einer
Spannbreite von Mietpreisen liegen, in
der sich zwei Drittel aller Mieten die-
ser Wohnungsklasse befinden. Diese
2/3-Spanne reicht in Leverkusen von
- 14 % bis + 15 %, bezogen auf die er-
mittelte Durchschnittsmiete.

Tabelle 5: Monatliche Basis-Nettomiete nur in Abhéngigkeit von der

Wohnflache

20-35 725 -6,69
36 - 49 6,83 - 6,69
50 - 69 6,68 - 6,57
70 - 89 6,56 - 6,51
ab 90 6,50 - 6,44

Quelle: Eigene Darstellung nach Daten des aktuellen qualifizierterten Mietspiegels fir den nicht preisgebundenen

Wohnraum Leverkusen 2023
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Tabelle 6: Mittlere Monatliche Basis-Nettomiete nur in Abhéngigkeit von
der Wohnfléche und des Baujahres

Bis 1949 (Altbau) 714 - 6,63 6,62 - 6,41 6,40 - 6,34
1950 - 1968 725-6,73 6,73 — 6,51 6,50 - 6,44
1969 - 1978 737 - 6,84 6,84 - 6,62 6,61- 6,54
1979 - 1994 742 - 6,89 6,89 — 6,66 6,65 - 6,59
1995 - 2009 806 - 748 748 - 724 723 =716
2010 - 2016 855 -794 794 - 768 767 - 760
2017 - 2023 892 - 8,28 8,28 — 8,01 8,00 - 793

Quelle: Eigene Darstellung nach Daten des aktuellen qualifizierterten Mietspiegels fir den nicht preisgebundenen

Wohnraum Leverkusen 2023

5.3 Kaufpreise in Leverkusen

In diesem Jahr sind die Kaufpreise in
den meisten Teilsegmenten bis auf neue
Eigentumswohnungen um rund 10 % ge-
fallen. Bei den neunen Eigentumswoh-
nungen ist ein leicht steigender Preis
(+ 5 %) zu verzeichnen.

Die Zahl der verkauften Einfamilienhau-
ser sinkt auch in 2023 im Vergleich zum
Vorjahr um 7 % auf 275 Kauffalle (Vor-
jahr: 296 Falle). Laut aktuellem Grund-
sticksmarktbericht 2023 wurden nur
vier neue Einfamilienhaus veraul3ert, so
dass eine weitere Auswertung der Prei-
se nicht maoglich ist.
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Gebrauchte Einfamilienhauser sind eben-
falls im Preis um rund 9 % gesunken.

Die Preise fur gebrauchte, freistehende
Einfamilienh&user bis 150 m? liegen zwi-
schen 240000 € und 810.000 €.




Tabelle 7: Vergleichspreise flr gebrauchte Einfamilienhduser 2023

Wohnflache in m2

70 -337

69 -190

Grundstltcksflache in m?

223 -1581

163 - 853

Kaufpreise in €

220.000 - 769.000

237000 - 727000

Quelle: Daten des Gutachterausschusses flur Grundstlckswerte in der Stadt Leverkusen, Grundsttcksmarktbericht 2023

Neue Eigentumswohnungen im Erstver-
kauf steigen in guten Wohnlagen gegen-
Uber dem Vorjahr mit 5.200 €/m? um

3 %. Eine gebrauchte Eigentumswoh-
nung in bis zu 5-geschossiger Bau-
weise wird in guter Wohnlage 2023 fur
bis zu 3.990 €/m? verkauft. Im Durch-
schnitt liegen die Preise bei gebrauch-
ten Eigentumswohnungen etwa 10 %
unter dem Niveau des Vorjahres.

Insgesamt Uberwiegt der Handel mit
Eigentumswohnungen. Im Vergleich
zum Vorjahr ist die Zahl der Kauffalle um
12 % und der Geldumsatz um rund 21 %
gefallen. Dies ist im Wesentlichen auf
den Teilmarkt der Bestandswohnungen
zurickzuftuhren. Auch neue Eigentums-
wohnungen wurden nur sehr wenig ver-
auldert.

Die Zahl der Umwandlungen von Miet-
in Eigentumswohnungen spielt auf dem
Leverkusener Wohnungsmarkt weiter-
hin eine untergeordnete Rolle und liegt
2023 bei 6 Wohneinheiten.
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6 Immobilien- und Mietangebote

Die Auswertung von Mietwohnungs-
und Immobilienanzeigen erfolgt seit
mehr als funfzehn Jahren mit Preisda-
ten der Empirica AG. Grundlage dieser
Preisdatenbank ist die Erfassung aller
Wohnungs- und Immobilieninserate im
Internet im Berichtsjahr. Darin enthal-
ten sind zum Beispiel die fur Leverkusen

wichtigen Zeitungen ,Rheinische Post”,
JLeverkusener Anzeiger” sowie ,Lokale
Informationen”. DarUber hinaus werden
auch Uberregionale Internetwohnungs-
und Immobilienanzeigenportale erfasst.
Im Folgenden werden die Preisdaten
des Berichtsjahres 2023 dargestellt.

6.1 Immobilienmarkt Leverkusen

Nachdem im Vorjahr die Zahl der Im-
mobilienanzeigen gestiegen ist, fallt das
Angebotsvolumen in diesem Jahr deut-
lich um 174 Inserate ab. Insgesamt wer-
den fur das Jahr 2023 686 Anzeigen er-
fasst (Vorjahr: 860).

Es werden 631 Bestandsimmobilien,
aber nur 55 Neubauimmobilien?® an-
geboten. Der Bestandsimmobilienmarkt
spielt in Leverkusen daher eine weitaus
grofdere Rolle als der Neubaumarkt.

Abbildung 18: Immobilienanzeigen 2010 bis 2023 in Leverkusen
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten),

2023 n* = 686 *n = Anzahl der ausgewerteten Daten
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20 Immobilie nicht
alter als zwei Jahre.
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2 In der vorliegen-
den Auswertung
wurde jeweils der
Median der An-
gebotspreise einer
Objektgruppe he-
rangezogen. Der
Median halbiert
eine Stichprobe,
in diesem Fall eine
Anzahl von Ange-
botspreisen, und
ist zum Beispiel ge-
genuber dem arith-
metischen  Mittel
(=Durchschnitt)
unempfindlicher in
seiner Aussagekraft
beztglich  Ausrei-
Bern. Der Median
ist als jener Beob-
achtungswert de-
finiert, bei dem die
Werte jeweils min-
destens der Halfte
der Beobachtungen
kleiner oder gleich
und die Werte min-
destens der Halfte
groRer oder gleich
diesem Wert sind.
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Insbesondere werden Einfamilienh&du-
ser im Neubau sehr wenig angeboten.
Mit Gber 400 Inseraten ist das Angebot
an Eigentumswohnungen deutlich gré-
Rer als das an Hausern zum Kauf. Der
Uberwiegende Teil der angebotenen
Eigentumswohnungen sind gebrauchte
Immobilien, obwohl die Zahl der Anzei-
gen in diesem Segment gegentber dem
Vorjahr deutlich gesunken ist. Auch bei
den Eigenheimen stammt der meiste
Teil aus dem Bestand.

Die Neubauangebote im Einfamilien-
hausbau sind seit 2010 erkennbar ruck-
laufig. Der Ruckgang der Immobilienan-
gebote indem Segment kann zum einen
auf die Folgen der letzten schwierigen

Jahre in der Baubranche mit Liefer-
schwierigkeiten, hohen Material- und
Energiekosten, Fachkréftemangel, stei-
genden Zinsen und einer ZurUckhaltung
der Investitionen zurtckzufuhren sein.
Zum anderen kann es auch darauf hin-
deuten, dass generell weniger Immo-
bilien zum Verkauf anstehen oder eine
Anzeige aufgrund der hohen Nachfrage
nicht erforderlich ist.

Da parallel zum Angebotsrickgang die
Angebotspreise einiger Immobilien-
segmente insbesondere im Neubau und
Mietwohnungsbau nach wie vor steigen,
deutet dies auf eine hohe Nachfrage hin,
die vom Markt derzeit nicht abgedeckt
wird.

6.1.1 Immobilienangebote im Neubau

Insgesamt werden 55 Neubauimmobi-
lienanzeigen erfasst. Das sind 11 Anzei-
gen weniger als im letzten Jahr. Noch
fanf Jahre zuvor war das Anzeigenvolu-
men weit mehr als doppelt so hoch als
in diesem Jahr.

Das Angebot der Doppelhaushélften
bleibt unveréndert niedrig im Vergleich
zum Vorjahr. Auch die Zahl der freiste-
henden Einfamilienh&user und Doppel-
haushélften ist kaum angestiegen.

Die Zahl der angebotenen Eigentums-
wohnungen ist um 23 Inserate ebenfalls
gefallen. Der Anteil aller Neubaueigen-
tumswohnungen an allen Wohnungs-
angeboten liegt bei rund 9 % und liegt
etwas niedriger als bei den Mietneubau-
angeboten mit rund 10 %. Die meisten
Eigentumsangebote im Neubau wer-
den in Burrig und Schlebusch geboten.

Der Medianpreis?' aller angebotenen Ei-
genheime kann fur 2023 nicht ermittelt
werden aufgrund der niedrigen Anzahl
der angebotenen Doppelhaushalften,
bzw. aus lizenzrechtlichen Grunden in
diesen Objektarten. Aufgrund der gerin-
gen Angebotsanzahl sind nédhere Aussa-
gen nicht mdéglich und bieten nur eine
bedingte Interpretation. Neue Eigen-
tumswohnungen sind im Angebotspreis
gegenuber dem Vorjahr leicht gesunken.
Insgesamt ist in den meisten Segmenten
und insbesondere im Bestand ein leich-
ter Preisrickgang zu beobachten, doch
von einer deutlichen Preisentspannung
kann nicht ausgegangen werden.
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Tabelle 8: Neubauangebote 2023 im Vergleich zu den Vorjahren

Freistehende 635.850 | 838.000 | 629.950
Einfamilienhauser = © 9 | 4 2 |9 kA [NEEECSS
Einfamilienhauser 1 0 0 0 2 KA kA kA k.A k.A
ohne Angaben o o
Doppelhaus-

o 12 6 2 2 1 | 480500 | 664990 KA. KA. k.A.
Reihenhauser 1 2 3 3 7 KA. kA. | 695000 | 699.900 | 559.000
Eigenheime | 54 | 7 | 9 | 7 | 19 | kA k.A. KA. K.A. k.A.

insgesamt
Eigentums= | 35 | 45 | 15 | 59 | 36 4332 4342 | 4562 5289 5.331
wohnungen (€/m?)
Angebote 65 63 24 66 | 55 - - - - -
msgesamt

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

2021n=24,2022 n=66,2023 n =55

6.1.2

Die Bestandsangebote werden gegen-
Uber dem Vorjahr gunstiger und sind
weiterhin deutlich gunstiger als Neu-
bauangebote. Die Zahl der angebote-
nen Bestandsimmobilien ist in diesem
Jahr deutlich gefallen und liegt bei 631
Angeboten, das sind 163 Angebote we-
niger als im Vorjahr (794). Insbesonde-
re verringert sich das Angebot an Ein-
familienhdusern. Es sind deutlich mehr
Bestandseigentumswohnungsanzeigen
(383) als Bestandseigenheime (248) ge-
schaltet worden.

Berichtsjahr 2023

Immobilienangebote im Bestand

Der Medianangebotspreis ist bei ge-
brauchten Eigenheimen gegentber dem
Vorjahr mit 443.250 € um rund 13 %
gefallen. Das freistehende Einfamilien-
haus ist mit 629.500 € nach wie vor
die teuerste Gebrauchtimmobilie. Der
Angebotspreis sinkt in diesem Ob-
jekttyp im Vergleich zum letzten Jahr
um rund 5 %. Sowohl bei den Doppel-
haushalften als auch bei den Reihen-
h&usern ist ein Preisfall um rund 14 %
zu verzeichnen. Die gebrauchte Eigen-
tumswohnung ist mit 2.904 €/m? glins-
tiger im Erwerb (- 9 %) als im Vorjahr.




Tabelle 9: Bestandsangebote 2023 im Vergleich zum Vorjahr

Freistehende

Einfamilienhauser 103 139
Einfamilienhauser
ohne Angaben 17 21
Doppelhaushalften 50 71
Reihenhauser 37 82

Eigentumswohnungen
(€/m?)

Angebote insgesamt 561 794

640.000 665.000

420,000 425000

469.000

548.000

439.000 466.000

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

2023 n =631

6.1.3 Angebotspreise im regionalen Vergleich

Im Folgenden werden die Angebots-
preise aller Eigenheime (Neubau + Be-
stand) in Leverkusen und ausgewahlten
Stadten und Gemeinden in der Region
zum Vergleich dargestellt.

In den meisten Stadten und Gemeinden

fallen die Angebotspreise fur Eigenheime
um 2 % bis 15 % gegenuber 2022. Ledig-
lich in Leichlingen ist ein Preisanstieg um
rund 2 % zu verzeichnen. Die starksten
Preisminderungen sind in Burscheid mit
15 % und in Odenthal mit 13 % zu beob-
achten.

Abbildung 19: Durchschnittswerte Angebotspreise der Eigenheime in

der Region 2023

gesamte Region
Bergisch Gladbach
Leichlingen
Langenfeld
Odenthal
Monheim
Burscheid

Leverkusen

Gesamtpreisin €

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), 2023 n = 2.484
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KoIn bietet mit Abstand nach wie vor
die teuersten Immobilien an. Im Durch-
schnitt kostet ein Eigenheim in der Dom-
stadt rund 600000 €. Leverkusen ge-
hort innerhalb der hochpreisigen Region
mit einem gerundeten Preisniveau von
einer halben Million Euro auch in diesem
Jahr zu den preiswerteren Wohnstand-
orten. In Bergisch Gladbach, Leichlingen
oder Langenfeld sind die Angebotspreise
in 2023 deutlich hoher.

Auch  Eigentumswohnungen (Neubau
und Bestand) werden 2023 gegenuber
2022 in der gesamten Region gunstiger
angeboten. In den meisten Stadten sind

die Preise zwischen 4 % und 14 % gefallen.

Die grof3ten Preisunterschiede finden in
Odenthal (- 14 %) und Bergisch Gladbach
sowie Langenfeld (jeweils - 11 %) statt.
Eine Eigentumswohnung in der Region
wird im Durchschnitt far rund 4.300 €/m?
angeboten. Koln liegt mit einem Ange-
botspreis von rund 4.800 €/m? noch da-
ruber.

Leverkusen sortiert sich bei den Eigen-
tumswohnungen mit durchschnittlich
3.300 €/m? im unteren Preisbereich und
gehort zu den eher gunstigeren Wohn-
standorten.

Abbildung 20: Angebotspreise der Eigentumswohnungen in

Leverkusen 2023
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten), 2023 n = 5.286

6.1.4 Preisentwicklung

Die Entwicklung der Angebotspreise ver-
lief bei Neubau- und Bestandsimmo-
bilien ohne nennenswerte Springe bis
2018 ahnlich. Seither ist beim Neubau
eine steilere Preisentwicklung nach oben
erkennbar.

Im Neubau stiegen die Angebotspreise
fur freistehende Einfamilienhduser seit

Berichtsjahr 2023

2013 mit Ausnahme von 2018 stetig an.
Wahrend der Corona-Pandemie war ein
deutlicher Preisrickgang zu verzeich-
nen. In diesem Jahr ist erneut ein Preis-
anstieg zu verbuchen.

Die Preisentwicklung der anderen Im-
mobiliensegmente zeigt sich zunachst
etwas verhaltener.
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Die Preise fur Reihenh&user sind ab 2018
im Vergleich zu den Vorjahren deutlich
gewachsen, haben sich aber zwischen
2022 und dem Vorjahr kaum veran-
dert. In diesem Berichtsjahr ist erstma-
lig ein deutlicher Preissturz erkennbar.
Die Preise fur Doppelhaushélften ha-
ben stark nachgezogen. Fur dieses Jahr
kdnnen keine Angaben in diesem Preis-

segment gemacht werden, so dass die
Zahlen nur bedingt interpretierbar sind.

Ob sich der Trend der letzten Jahre
fortsetzt oder ob der Preisfall nur eine
Ausnahme darstellt, bleibt abzuwarten.
Die steigenden Zinsen sowie Bau- und
Energiekosten werden die Preise sicher-
lich beeinflussen.

Abbildung 21: Preisentwicklung der Neubauangebote 2013 bis 2023
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten), 2013 n =119, 2014 n =103,
2015 n =103, 2016 n =86, 2017 n =29, 2018 n = 27,2019 n=29,2020 n=17,2021n=9,2022n=7,2023n=17

Bei den Bestandsimmobilien ist in die-
sem Jahr erstmalig ein Preisriickgang in
allen drei Segmenten zu verzeichnen. Ins-
besondere gehen die Preise fur Doppel-
haushélften und Reihenh&user deutlich
zurlck. Generell war seit 2020 bei den
Bestandsimmobilien ein kontinuierlicher
Preisanstieg in allen drei Immobilienseg-
menten zu erkennen. Trotz der Preisstag-
nation sind freistehende Eigenheime die
am teuersten angebotenen Immobilien.
Gebrauchte Immobilien werden Uber-
wiegend gunstiger angeboten als Neu-
bauten.

Die Angebotspreise am Gebraucht-

markt zeigen eine weiterhin fallende
Tendenz. Die niedrigen Neubauraten der
letzten Jahre sind sicher ein Grund dafur,
dass sich die Nachfrage stérker auf den
Bestand richtet. Urséchlich flr den Preis-
verfall ist aber vor allem der Ukrainekrieg,
der fur hohe Energiekosten und gestie-
gene Zinsen sorgte. Trotz der sinkenden
Kaufpreise bleibt die Nachfrage jedoch
verhalten und ist mit vielen Unsicherhei-
ten verbunden, da die Kaufpreise fur das
Eigenheim immer noch relativ hoch sind,
genauso wie die finanziellen Belastungen
bei der Finanzierung und die Inflation.
Unsichere Zukunftsaussichten schrecken
viele zunehmend vom Hauskauf ab.
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Abbildung 22: Preisentwicklung der Bestandsangebote 2013 bis 2023
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten) 2013 n = 428, 2014 n = 340,
2015 n = 280, 2016 n = 257, 2017 n = 259, 2018 n = 319, 2019 n = 255, 2020 n = 211, 2021 n =190, 2022 n = 292, 2023 n = 234

Neue Eigentumswohnungen werden
2023 deutlich teurer angeboten als ge-
brauchte. Der Preisunterschied fallt in
diesem Jahr dhnlich hoch aus wie die
Jahre zuvor. Die Angebotspreise steigen
im Neubau kontinuierlich. Im Vergleich
zum Vorjahr ist in diesem Jahr allerdings
ein verlangsamtes Wachstum von ledig-
lich einem Prozent zu verzeichnen.

Auch bei den Bestandsangeboten ist
eine stagnierende Entwicklung zu be-
obachten, als in den Jahren zuvor. Nach
einem langen konstanten Preisniveau
steigen die Bestandsangebote seit 2016
im Angebotspreis deutlich an. In 2023
erreichen die Preise einen Tiefpunkt und
fallen gegentber dem Vorjahr um rund
9 % ab.

Abbildung 23: Preisentwicklung der Eigentumswohnungen 2013 bis 2023
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten), 2013 n = 931, 2014 n = 955,

2015 n =751, 2016 n = 641, 2017 n = 680, 2018 n = 630, 2019 n = 532, 2020 n = 400, 2021 n = 369, 2022 n = 540, 2023 n = 419
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6.2 Mietwohnungsmarkt

6.2.1 Angebotene Mietwohnungen und Mietpreise

Insgesamt werden im Jahr 2023 1417
(Vorjahr: 1742) und damit 325 Woh-
nungsinserate weniger als im Vorjahr
geschaltet. Insbesondere werden we-
niger Zwei- und Dreizimmerwohnungen
angeboten. Seltener angeboten werden
Ein- und Vierzimmerwohnungen. Fast
das gesamte Anzeigenangebot (rund
90 %) besteht aus Mietwohnungen im
Bestand. Das Neubauangebot spielt
eine untergeordnete Rolle. Die meisten
der Mietneubauangebote sind in Opla-
den und Schlebusch zu finden.

Der Median der Nettokaltmiete fur
Mietwohnungen im Neubau und Be-
stand liegt 2023 bei 9,87 €/m? und ist
mit +5 % gegenUber dem Vorjahr ge-
stiegen.

Hauser zur Miete werden fur 12,37 €/m?
und deutlich teurer (rund +9 %) als im
Vorjahr angeboten. Mit einem Antell
von nur 3,5 % aller Mietangebote sind
sie jedoch ein Nischenangebot.

Abbildung 24: Verteilung der Mietangebote 2023
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten), 2023 n = 1.469

Alle Mietangebote werden auch in 2023
teurer. Am teuersten ist das freistehen-
de Einfamilienhaus, die Vierzimmerwoh-
nung und gréfder sowie die Einzimmer-
wohnung mit einem Medianmietpreis
von 12,37 €/m? (Vorjahr: 10,32 €/m2),
bzw. 1020 €/m? (Vorjahr: 9,82 €/m?)
und 10,19 €/m? (Vorjahr: 10,00 €/m?).
Das freistehende Einfamilienhaus wird um
rund 9 % und die Dreizimmerwohnung um
ca. 7 % teurer angeboten als im Vorjahr.

Bei den ubrigen Wohnungen bewegen
sich die Mietpreissteigerungen zwi-
schen 2 % und 4 % far Ein- bzw. Zwei-
zimmerwohnungen und 3 % far gréf3ere
Wohnungen ab vier Zimmern.

Aufgrund der wenigen Inserate und da-
mit kaum Interpretationsmoglichkeiten
kdbnnen keine Angaben zu den ,Woh-
nungen ohne Zimmerangabe" getroffen
werden.
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Tabelle 10: Mietangebote 2023 im Vergleich zu den Vorjahren

Einzimmerwohnungen 206 207 158 9,82 10,00 10,19
Zweizimmerwohnungen 775 686 574 8,83 9,23 9,62
Dreizimmerwohnungen 784 704 557 8,63 9,23 9,87
Vierzimmerwohnungen 172 144 127 9,19 9,94 10,20

Wohnungen ohne Angaben 2 1 1 k.A. k.A. k.A.

W°h"‘;';§:"r‘:tzeige“ 1939 1742 1417 8,86 9,40 9,87

Hauser zur Miete 58 47 52 10,32 1,34 12,37
Inserate gesamt 2007 1.997 1.469 - - =

Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten), 2022 n = 1788

6.2.2 Wohnungsangebote nach Mietpreisen

Das Angebot an preiswerten Wohnun-
gen ist in diesem Jahr weiterhin rick-
laufig. Etwas weniger Angebote (23)
als im Vorjahr entfallen 2023 auf preis-
werte Wohnungen unter 6 €/m? Das
entspricht nur noch 1,6 % aller Angebote.
Rund 45 % aller angebotenen Wohnun-
gen liegen in der mittleren bis gehobe-
nen Preisklasse zwischen 7 und 10 €/m2.
Im Vergleich zu den Angeboten von vor
zehn Jahren wird die Verteuerung des
Mietwohnungsmarktes noch deutlicher.

Befand sich 2013 noch die Uberwiegen-
de Zahl der Angebote (rund 80 %) in den
Preissegmenten bis 8 €/m? und weniger,
hat sich das Verhaltnis zehn Jahre spa-
ter umgekehrt und nahezu 85 % aller An-
gebote beginnt erst zu einem Preis ab
8 €/m? und teurer.
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Im hochpreisigen Segment ab 9 €/ m?
fallt das Angebot mit rund 1.000 Woh-
nungen oder rund 70 % aller Angebote
gegenuber dem Vorjahr um rund 8 % ab.
Gut die Halfte aller angebotenen Miet-
wohnungen befinden sich in der Preis-
spanne zwischen 9 und unter 12 €/m2
Rund 10 % aller Angebote liegen in der
hochpreisigen Preisklasse Uber 12 €/m2

Werden die Wohnungsofferten nach der
Wohnungsgrolde ausgewertet, zeigt sich
auch in diesem Jahr das geringe An-
gebot kleiner Wohnungen. Rund 11 %
aller angebotenen Wohnungen sind klei-
ner als 45 m2 Der Durchschnittspreis
liegt ab 9,60 €/m2 Am teuersten werden
Wohnungen unter 35 m? zu einem Preis
von 1112 €/ m? angeboten. Kleine Woh-
nungen liegen damit nach wie vor deutlich
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Uber dem Medianmietpreis von 9,87 €/mz
Am hdaufigsten werden Zwei- und Drei-
zimmerwohnungen in der Grolke zwi-
schen 45 bis unter 90 m? angeboten.
Sie machen rund 73 % des Angebotes

aus und liegen im Durchschnitt preislich
knapp unterhalb des Medians. Seltener
angeboten werden mit 21 % aller Woh-
nungen grolRe Wohnungen ab 90 m=.

Abbildung 25: Angebotene Wohnungen nach Preisen
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten), 2023 n = 1.417

6.2.3 Mietpreise in der Region

Gegenuber dem Vorjahr steigen die
Preise fUr Mietwohnungen in der gesam-
ten Region um 4 bis 1 %. Die stdrksten
Mietpreissteigerungen sind in Monheim
zu verzeichnen.

Am teuersten bleibt weiterhin die Dom-
stadt mit 13,50 €/m2 Leverkusen reiht
sich &hnlich mit Odenthal und Burscheid
bei knapp unter 10,00 €/m?2 und sortiert
sich preislich im untersten Mittelfeld ein.
Unter 8,00 €/ m2 werden keine Mietwoh-
nungen mehr angeboten.
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Abbildung 26: Mietangebotspreise in der Region 2023
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten), 2023 n = 13.174

6.2.4

Seit mehr als zehn Jahren steigen die
Mietangebote in Leverkusen an. Beson-
ders stark sind in den letzten Jahren die
Mietpreise bei den grofden Wohnun-
gen ab vier Zimmern gewachsen. Auch
in 2023 sind in allen Mietobjekttypen
Preissteigerungen erkennbar, mit unter-
schiedlicher Dynamik.

Wahrend die Angebotsmieten bei den
Ein- und Zweizimmerwohnungen we-
niger steigen als im Vorjahr, gehen die
Preise bei den Mehrzimmerwohnungen
deutlich in die Hohe. Insbesondere ent-
sprechen die groflden Wohnungen den
Angebotsmieten fur Einzimmerwohnun-
gen. Am deutlichsten sind die Mieten fur
Dreizimmerwohnungen gestiegen. Die
Preissteigerungen deuten auf Engpésse
am Mietmarkt hin. Die Nachfrage ist hier
grofder als das Angebot.
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Entwicklung der Angebotsmieten

Die seit Jahren anhaltenden Preisstei-
gerungen der Einzimmerwohnungen
sind auch in Zusammenhang mit dem
Arbeitslosengeld Il und den Unterkunfts-
regelungen zu sehen. Da es sich dabei
meistens um Einpersonenhaushalte
handelt, gibt es eine erhdhte Nachfrage
nach diesem Wohnungstyp. Die Sozial-
leistungsempfénger*innen konkurrieren
um kleine preiswerte Wohnungen mit
anderen Nachfragegruppen wie Men-
schen im Rentenalter, Auszubildenden
oder Studierenden. Hinzu kommen die
aktuellen Entwicklungen bei der Strom-
und Energieversorgung sowie die Zu-
rackhaltung bei Neuinvestitionen und
somit immer weniger Mietangebote auf
dem Wohnungsmarkt, die die Mietprei-
se in die Hohe treiben.




22 aktuelle Miet-
obergrenzen = mit
Stand 01.04.2021
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Abbildung 27: Mietpreise 2013 bis 2023
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten), 2013 n = 2.371, 2014 n = 2.648,
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2023 n=1417

6.2.5

Fur Transferhaushalte stehen nur Miet-
wohnungen zur Verfugung, die einer
Mietpreisbemessungsgrenze  (Ange-
messenheitsgrenze) unterliegen. Um
festzustellen, wie viele der angebote-
nen Mietwohnungen 2023 Sozialleis-
tungsempfanger*innen zur Verfugung
stehen, werden die zu der Zeit aktuellen
Angemessenheitsgrenzen mit den Prei-
sen der angebotenen Mietwohnungen
verglichen. Die Angemessenheitsgren-
zen liegen bei 364,00 € netto kalt far
einen Einpersonenhaushalt und 67700 €
fur einen Vierpersonenhaushalt®.

Von allen 1417 auswertbaren Wohnun-
gen liegen 221 oder rund 16 % innerhalb
der Angemessenheitsgrenzen und ent-
sprechen den Angemessenheitskriteri-
en. Der Angebotsanteil der angemessen
Wohnungen verringert sich gegenuber
dem Vorjahr um 88 Wohnungen.

Angebotener Wohnraum fiir Sozialleistungs-
empfdanger*innen

Unter den angebotenen 158 Einzimmer-
wohnungen entsprechen 70 Angebote
oder etwa 44 % den Angemessenheits-
kriterien.

Von den angebotenen Zwei- und Drei-
zimmerwohnungen erfullen 16 % bzw. 9 %
die Angemessenheitskriterien. Das sind
94 bzw. 51 Wohnungen, die den entspre-
chenden Haushalten zur Verfugung ste-
hen. FUr Vierpersonenhaushalte stehen
lediglich 6 angemessene Wohnungen zur
Auswahl. Das sind rund 5 % aller angebo-
tenen Vierzimmerwohnungen.

Unter BerUcksichtigung der Tatsache,
dass etwa die Halfte der Haushalte der
Sozialleistungsempfanger*innen Einper-
sonenhaushalte sind, wird deutlich, dass
das Angebot an angemessenen Einzim-
merwohnungen mit 70 angemessenen
Wohnungen zu gering ist.
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Generell ist davon auszugehen, dass
auch aufgrund der wirtschaftlichen und
energetischen Entwicklungen fur Ein-
personenhaushalte und grofde Familien
mit vier und mehr Personen schwieriger

sein wird, angemessenen Wohnraum zu
finden. Der Druck am Markt ist ohnehin
anhand der Preisentwicklung deutlich
erkennbar.

6.2.6 Preisgebundene Wohnungen

FUr den Bezug einer preisgebundenen
Wohnung ist ein Wohnberechtigungs-
schein (WBS) erforderlich. Die Zahl
der Haushalte, die eine entsprechen-
de Wohnung bendtigen, ist in der Regel
héher als die Zahl der verfugbaren An-
gebote.

In Leverkusen sind 2023 lediglich rund
36 % aller angebotener Wohnungen
preisgebunden. Das Angebot verteilt
sich beinahe jeweils zur Halfte auf den
Neu- und Altbau.

Die meisten WBS-Angebote wer-
den sowohl absolut als auch relativ
im Stadtbezirk Il gezahlt. Der Anteil ist
deutlich zu gering, um den Bedarf de-
cken zu kénnen.

Im Median werden preisgebundene
Mietwohnungen rund 4,00 €/m? glins-
tiger angeboten als freifinanzierte Miet-
wohnungen im Geschosswohnungs-
bau (bzw. ohne WBS-Erfordernis). Der
mittlere Mietpreis pro Wohnflache mit
Angabe ,WBS erforderlich” liegt bei
6,20 €.

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 al-
ternativen Wohnformen. Von den insge-
samt 1417 angebotenen Mietwohnungen
im Neu- und Bestandsbau enthalten le-
diglich rund 10 % (142) die Angabe, dass
es sich um eine barrierefreie oder -arme
Wohnung handelt. Rund 55 % davon
wird im Neubau angeboten. Zwar ist die
Anzahl gegentber dem Vorjahr gestie-
gen, aber das Angebot fallt dennoch zu
gering aus.

Opladen und Schlebusch sind die
Stadtteile mit den meisten angebote-
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nen barrierefreien bzw. —armen Woh-
nungsannoncen.

Wohnangebote mit der Angabe bar-
rierefrei bzw. barrierearm werden teurer
angeboten als freifinanzierte Wohnun-
gen ohne diese Ausstattungsmerkmale.
Insbesondere neuere Wohnungen, die
den heutigen energetischen und tech-
nischen Anforderungen entsprechen,
weisen hdhere Mietpreise auf.

So liegt der Medianmietpreis pro Wohn-
flache mit der Angabe ,barrierefrei/bar-
rierearm” bei 12,25 € und liegt Uber der
durchschnittlichen Nettokaltmiete von
90,87 €.
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Auf dem Eigentumsmarkt sind die
Preisunterschiede noch gréfRer. Die
meisten Wohnangebote enthalten kei-
ne Angabe Uber die barrierefreie Aus-
stattung und werden um rund 70 %
gunstiger als barrierefreie Wohnungen
angeboten.

Der Medianpreis pro Wohnflache mit
der Angabe ,barrierefrei/barrierearm”

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 barreirefreiem bzw. barrierearmen
Wohnraum vor dem Hintergrund der al-
ternden Gesellschaft sehr gering ausfallt
und die Nachfrage nach altersgerechten
Wohnangeboten damit nicht gedeckt
werden kann.

liegt bei rund 4.964 €. Von den insge-
samt 419 angebotenen Eigentumswoh-
nungen handelt es sich bei rund 15 %
um barrierefreie Angebote. Davon sind
35 % der Angebote im Neubau.

Abbildung 28: Rdumliche Verteilung und Mietpreis barrierefreier
Mietwohnungen auf Stadtteilebene

Barrierefreie Mietwohnungen

2. B. 8.16 Mittlerer Mietpreis in €/ Wohnflache
" ohne Angabe "barrierefrei/ barrierearm

z. B. 8.14 Mittlerer Mietpreis in €/ Wohnflache
mit Angabe "barrierefrei/ barrierearm"”

Anteil der barrierefreien Angebote
an allen Angeboten in Prozent

- 5%-10 %
- >10 %

Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten).
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7 Wohnungsmarktbarometer 2023

Das Leverkusener Wohnungsmarkt-
barometer zeigt die Einschatzung der
Wohnungsmarktlage und Investitions-
neigung in den verschiedenen Teil-
markten in Leverkusen aus Sicht der am
Wohnungsmarkt Agierenden.

Im Fruhjahr 2024 wird 84 am Woh-
nungsmarkt aggierenden Personen und
Institutionen ein Fragebogen zuge-
schickt, mit der Bitte, diesen auszuful-
len. Die Rucklaufe liegen bei 22 ausge-
fullten Fragebogen.

Tabelle 11: Zusammensetzung der befragten Personen und

Institutionen 2023

Wohnungsunternehmen, -genossenschaften 40,9
Verbande der Haus- und Grundeigentimer 27,3
Architekt*innen 9,

Stadtverwaltung 4,6

Finanzierungsinstitute 4.6
Makler*innen und deren Verbande 4.6
Mietervereine, soziale Einrichtungen und deren Verbéande 4,6
Andere 4.6

Quelle: Eigenen Darstellung nach Daten aus dem Wohnungsmarktbarometer 2023

7.1 Aktuelle und zukiinftige Wohnungsmarktlage

Die Fachleute werden zunachst nach ihrer
Einschatzung der Wohnungsmarktlage in
den verschiedenen Teilmérkten befragt.
Auf einer Bewertungsskala von 1 fur ,sehr
entspannt” bis 5 fur ,sehr angespannt”
wird die Lage mit Werten zwischen 3,5 bis
4,8 im Jahr 2023 als angespannt und im
Mietwohnungsbau als sehr angespannt
eingeschatzt. Gegenlber dem Vorjahr se-
hen die Fachleute eine Verschlechterung
der Situation, lediglich im Eigenheim Seg-
ment wird von einer leichten Verbesserung
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der Wohnungsmarktlage ausgegangen.

Das preisgebundene Mietpreissegment
wird fast unveradndert weiterhin als sehr
angespannt bewertet. Ein Vergleich der
Einschatzung vor zehn Jahren macht
deutlich, wie sehr sich die Marktlage seit-
her verandert hat. Derzeit bewegen sich
die Segmente — mit Ausnahme des Eigen-
tumsmarktes — weiterhin im angespann-
ten bis sehr angespannten Bereich.
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Abbildung 29: Bewertung der Wohnungsmarktlage 2012, 2022 und 2023
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Stadt Leverkusen, Wohnungsmarktbarometer 2012, 2022, 2023

Die  Wohnungsmarktlage soll in den
nachsten drei bis funf Jahren nach
Einschatzung der Fachleute teilweise
gleich bleiben oder sich weiterhin ver-
schlechtern. Insbesondere wird davon
ausgegangen, dass sich die Lage im

Eigentumsmarkt deutlich verscharft.
Sehr kritisch wird die Situation auch im
mittleren Mietwohnungsmarkt gese-
hen. Darin sehen die befragten Perso-
nen eine ansteigende Nachfrage nach
bezahlbarem Wohnraum.

Abbildung 30: Bewertung der Wohnungsmarktlage in 3 - 5 Jahren
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7.2 Wohnungsmarktlage fur ausgewdhite

Nachfragegruppen

Die Chancen fur ausgewéahlte Nach-
fragegruppen, in Leverkusen eine be-
zahlbare Wohnung zu finden, kénnen
unterschiedlich sein. Insbesondere fur
Haushalte mit kleineren Einkommen ist
es schwierig, auf dem Wohnungsmarkt
Wohnungen zu gunstigen Mieten zu fin-
den. Aktuell kénnen sich nur die ein-
kommensstarken Haushalte (> 200 %
des Medianeinkommens??) am besten
mit Wohnraum versorgen. Rund 90 %
der befragten Personen schéatzen die
Marktlage in der Nachfragegruppe als
gut bis sehr gut ein.

Bereits bei den Haushalten mit mittleren
Einkommen (zwischen 60 und 200 %
des Medianeinkommens) bewerten rund
80 % die Chancen, sich auf dem Lever-
kusener Wohnungsmarkt entsprechend
ihrer Wiansche mit Wohnraum zu ver-
sorgen, als schlecht bis sehr schlecht.

Bei den Alleinstehenden bewerten die
Fachleute die Lage positiver. Mehr als
die Halfte der befragten Personen se-
hen fur diese Nachfragegruppe gute
Moglichkeiten.
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Alle Befragten sind der Ansicht, dass die
Alleinerziehenden und einkommens-
schwachen Haushalte die schlechtes-
ten Chancen auf dem Wohnungsmarkt
haben. Nach Ansicht der Fachleute ha-
ben insbesondere einkommensschwa-
che? gefluchtete/asylberechtigte Fa-
milien mit mehreren Kindern die gréf3ten
Schwierigkeiten, geeigneten Wohnraum
zu finden. So sind 70 bis Uber 80 % der
befragten Personen sich dartber einig,
dass die Situation fur diese Nachfrage-
gruppen als sehr schlecht zu bewerten
ist. Auch Menschen in der Ausbildung
und insbesondere auch im Rentenal-
ter haben keine guten Aussichten. Die
Aussagen der Expert*innen bestatigen
das Fehlen sowohl grof3er, bezahlbarer
Wohnungen fur Familien mit Kindern (>
4 Zi-Whg. und < 6,00 €/m?) als auch
des barrierefreien Wohnraumes sowie
die Anspannung in 6ffentlich geférder-
ten Mietwohnungen, die nicht in ausrei-
chendem Mal3e zur Verfugung stehen.

23 Das Median-
einkommen  (auch
mittleres  Einkom-
men) ist das Ein-
kommen, bei dem
es genauso vie-
le  Menschen mit
einem hoheren wie
mit einem niedrige-
ren Einkommen gibt.
Wiarde man die Be-
voélkerung nach der
Hoéhe ihres Einkom-
mens sortieren und
dann zwei gleich
grofl3e Gruppen
bilden, wirde die
Person, die genau
in der Mitte dieser
Verteilung steht das
Medianeinkommen
beziehen.  (Quelle:
Deutsches Institut
far Wirtschaftsfor-
schung eV, https://
www.diw.de/de/
iw_01.c.413351.de/
medianeinkommen.
html 11/2021)

24 LEin Haushalt
gilt als armutsge-
fahrdet, wenn sein
insgesamt zur Ver-
fugung stehendes
Einkommen weniger
als 60 % des Medi-
aneinkommens der
Gesamtbevolkerung
betragt. Bei einem
Medianeinkommen
von 26.274 Euro im
Jahr 2023 lag der
Schwellenwert ~ fur
die Armutsgefahr-
dung demnach bei
15.765 Euro netto.
Umgerechnet  auf
das monatliche
Einkommen be-
deutet dies, dass
in Deutschland im
Jahr 2023 eine al-
leinstehende  Per-
son als armutsge-
fahrdet galt, wenn
ihr Nettoaquiva-
lenzeinkommen we-
niger als 1.314 Euro
im Monat betrug.”
(destatis.de, Sozial-
bericht 2024)
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Abbildung 31: Bewertung der Wohnungsmarktlage flir ausgewdhite
Nachfragegruppen
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Stadt Leverkusen, Wohnungsmarktbarometer 2023

7.3 Probleme auf dem Mietwohnungsmarkt

Die Fachleute sollen die aus ihrer Sicht
in 2023 am stérksten ins Gewicht fal-
lenden Probleme im Eigentums- und
Mietwohnungsbau sowie bei den Be-
standsmaldnahmen aus einer vorge-
gebenen Liste ankreuzen. Mehrfach-
nennungen sind moglich. Abbildung 32
zeigt die Einschatzung der dringlichs-
ten Probleme.

Angesichts der enormen Preissteige-
rungen im Bausektorund dem Ener-
giemarkt sowie den Entwicklungen auf
dem Kapitalmarkt werden im Eigen-
tumsbau als erstes Problem die ,zu
hohen Bau- und Planungskosten” an-
gegeben. Die fehlenden Bauflachenpo-

tenziale, die Lage auf dem Kapitalmarkt
sowie die hohen Kosten furs Bauland
werden ebenfalls als dringende Proble-
me gesehen.

Im Vergleich zu den vergangenen Jah-
ren ist diese Thematik nicht neu, son-
dern ist in der der Rangfolge weiter
nach oben geruckt.

Die zu geringe Bautéatigkeit, der Mangel
an bezahlbarem Wohnraum fur Familien
sowie Alleinstehende sowie das Fehlen
von barrierefreien Wohnungen gehéren
zu den am starksten ins Gewicht fallen-
den Problemen.
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Weiterhin unproblematisch und mit
kaum oder geringen Nennungen bewer-
tet, werden in 2023 die Themen: ,stei-
gende Segregation”, ,Bevdlkerungs-
entwicklung”, ,immer mehr schwierige
Mieter*innen”, ,Leerstande”, ,zu hohe
Anspriche der Mieter*innen und Ver-
mieter*innen”, oder ,wohnungswir-
schaftliche Probleme”.

Im Mietwohnungsbau sehen die Fachleu-
te den ,Mangel an geeignetem Bauland
und grofdem, bezahlbarem Wohnraum
far Familien” als grof3te Herausforde-
rung, gefolgt von ,geringer Bautétigkeit”
und ,steigender Mietbelastung”. Auch
in diesem Sektor werden die zu hohen
Bau- und Planungskosten und das teure
Bauland zum Problem. Das Abschmel-
zen des bestehenden, sozialen Wohn-
raums und die Einkommenssituation
der Wohnungssuchenden, Mieter*innen,
Mietbewohner*innen gehdren zu den
weiteren dringenden Problemen. Das
Thema ,Segregation” wird nicht kritisch
gesehen. Als vollkkommen unproblema-
tisch werden die Themen ,Leerstande,

Vermietbarkeitsprobleme”, ,Widerstand
von Nachbar gegen neue Bauvorhaben”
oder die ,Anspriche bei der Auswahl
der Mieter*innen” bewertet.

Im Bestandssektor ist eine dhnliche Ein-
schatzung der Fachleute zu erkennen.
Die letztgenannten Probleme im Miet-
wohnungsbau spielen auch hierbei eine
unwesentliche Rolle. Die dringendsten
Probleme liegen im ,fehlenden, barriere-
freien Wohnraum?”, in den ,schrumpfen-
den Sozialwohnungsbestanden” und in
der ,Kapitalmarktlage”. Die am starksten
ins Gewicht fallenden Problemen sind
auf3erdem noch die ,zu hohen Bau- und
Planungskosten”, der ,Mangel an sowohl
grof3en als auch kleinen und bezahlba-
ren Wohnungen”, ,steigende Mietbe-
lastung” sowie die Schwierigkeiten von
Uberwiegend Zugewanderten eine Woh-
nung zu finden und u. a. auch deren Ein-
kommenssituation.

Abbildung 32: Probleme im Eigentumsbau
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Zu wenig oder zu wenig geeignetes Bauland verflugbar

Kapitalmarktlage/Kreditvergabe _

Bauland zu teuer

Zu geringe Bautdtigkeit

Zu wenig grolRe bezahlbare Wohnungen fur Familien

Zu wenig barrierefreier/barrierearmer Wohnraum

|
Zu wenig kleine bezahlbare Wohnungen E

-

4

Wohnungsbauférderung ist mangelhaft konzipiert/geht am Bedarf vorbei

Anzahl Nennungen

Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Stadt Leverkusen, Wohnungsmarktbarometer 2023

Berichtsjahr 2023

53



Abbildung 33: Probleme im Mietwohnungsbau

Zu wenig oder zu wenig geeignetes Bauland verfUgbar
Zu wenig groRe bezahlbare Wohnungen fur Familien
Zu geringe Bautdtigkeit

Steigende Mietbelastung

Zu hohe Bau- und Planungskosten

Zu wenig kleine bezahlbare Wohnungen

Bauland zu teuer

Abschmelzen der Sozialwohnungsbesténde

Zu wenig barrierefreier/barrierearmer Wohnraum

Einkommenssituation der Wohnungssuchenden/Mieter*innen/Mietbewohner*innen Anzahl Nennungen

Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Stadt Leverkusen, Wohnungsmarktbarometer 2023

Abbildung 34: Probleme bei den BestandsmafRnahmen

Zu wenig barrierefreier/barrierearmer Wohnraum

Abschmelzen der Sozialwohnungsbesténde

Kapitalmarktlage/Kreditvergabe

Zu hohe Bau- und Planungskosten

Zu wenig grofde bezahlbare Wohnungen fur Familien

Zu wenig kleine bezahlbare Wohnungen

Steigende Mietbelastung

Schwierigkeiten von Zugewanderten und Aussiedelnden bei der Wohnungssuche

Einkommenssituation der Wohnungssuchenden/Mleter innen/Mietbewohner*innen Anzahl Nennungen

Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Stadt Leverkusen, Wohnungsmarktbarometer 2023

7.4 Aktuelles und zukiinftiges Investitionsklima

Das aktuelle Investitionsklima wird von ter bewertet als noch vor einem Jahr
den befragten Personen im Neubau- und bewegt sich im schlechten Bereich.
segment etwas kritischer und schlech- Insbesondere werden die Investitionen
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in den Neubau von Mietwohnungen am
schlechtesten beurteilt. Deutlich positi-
ver und als mittelmafig wird hingegen
das Investitionsklima im Bestand einge-
schétzt.

Angesichts der Folgen des Ukraine-
Krieges, der hohen Energiekosten, Zins-
steigerungen und der ZurUckhaltung der
Investitionen im Wohnungsbau sind die
optimistischen Aussichten fur die kom-
menden 1 bis 3 Jahre deutlich getrubt.
Auf einer Skala von -1 bis + 1 werden
insbesondere die zukunftigen Investitio-
nen in den Neubau mit einer schlech-
ten Tendenz ungulnstiger eingeschéatzt
als das Investitonsklima im Bestand.
Am schlechtesten wird der Neubau von
Mietwohnungen (- O,75), gefolgt von Ei-
gentumswohnungen (- 0,50), beurteilt.

Zwar werden die Investitionen in den
Bestand als eher unveradndert einge-
schatzt, dennoch lassen die Investitio-
nen in die Bestandsmaldnahmen keine
guten Aussichten zu. Sowohl der Bedarf
bei den Kaufimmobilien flr Eigentums-
wohnungen als auch fur Eigenheime soll
kaum ansteigen.

Eine Besserung der Lage ist nicht in
Sicht, bedingt durch die unglnstigen
Zinsentwicklungen und die zahlreichen
Hindernisse in der Baubranche. Bereits
seit vielen Jahren schatzen die Fach-
leute eine steigende Nachfrage nach
gunstigem Wohnraum. Deshalb wird fur
die kommenden Jahre weiterhin eine
Anspannung des Wohnungsmarktes er-
wartet.

Abbildung 35: Aktuelles Investitionsklima
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Stadt Leverkusen, Wohnungsmarktbarometer 2023
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Abbildung 36: Investitionsklimain1- 3 Jahren
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Stadt Leverkusen, Wohnungsmarktbarometer 2023

7.5 Faktoren des Investitionsverhaltens

Die befragten Fachleute werden ge-
beten, die Beeinflussung des Investi-
tionsverhaltens in den drei Segmenten
Eigentumsbau, Mietwohnungsbau und
Bestandsmafinahmen durch bestimm-
te, vorgegebene Faktoren einzuschat-
zen. In allen drei Segmenten sollen die
Faktoren hinsichtlich ihres Einflusses auf
die Investitionsneigung in Leverkusen als
hemmend, wenig Einfluss nehmend oder
als Anreiz zur Investition bewertet wer-
den. Die Abbildungen 37 bis 39 zeigen
die prozentuale Verteilung der Einschat-
zungen der befragten Peronen. Wie auch
schon im Vorjahr, sehen die Fachleute
auch in diesem Jahr wieder insgesamt
in allen drei Investitionssegmenten kaum

Anreize im Wohnungsbau und viel mehr
Hemmunisse.

Im Eigentumsbau gibt es aus Sicht aller
befragten Personen kaum Anreize. Le-
diglich ein sehr geringer Teil wird in den
+Angeboten der Wohnungspolitik/\Wohn-
raumforderung NRW* in der ,Renditeer-
wartung” sowie in der ,Demografischen
Entwicklung” gesehen, auf die nach An-
sicht der Befragten kaum Einfluss ge-
nommen werden kann.

Ganz stark ausgeprégt sind jedoch
die Hemmnisse. Zu 100 % sind sich die
Fachleute einig, dass die Kommuna-
le Planungs- und Genehmigungspraxis
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das Investitionsverhalten in Leverkusen
hemmt. Allen voran ist sich der Uber-
wiegende Teil der Fachleute auch daru-
ber einig, dass die ,Finanzierungsbedin-
gungen/Entwicklungen” und die Kosten
fUr Bau, Planung sowie die Verflgbarkeit

und Preise furs Bauland die Haupthemm-
nisfaktoren fUr das Investitionsverhalten
bilden. Aber auch die Klimaschutzanfor-
derungen/Einsatz regenerativer Energien
haben einen negativen Einfluss auf die
Investitionsbereitschaft.

Abbildung 37: Einflussfaktoren auf das Investitionsverhalten im

Eigentumsbau

Wohnungspolitik/ Angebote der Wohnraumférderung NRW
Renditeerwartung

Demografische Entwicklung

Auslastung Bauwirtschaft/Fachkréftemangel
Energiekosten

Inflation, Rezession

Klimaschutzanforderungen/Einsatz regenerativer Energien
Steuer- und Abschreibungsrecht
Finanzierungsbedingungen/Zinsentwicklungen

Kosten fur Bau, Planung/Bauleitung, Vertrieb
Baulandpreise

Verflgbarkeit von Bauland

Verfugbarkeit und Lieferbedingungen von Baumaterialien
Weltpolitische Ereignisse (z. B. Rohstoffmangel, Krieg)
Einkommensentwicklung der Nachfragenden

Zeitdauer der Bauausfuhrung

Kommunale Planungs- und Genehmigungspraxis

H Anreiz i wenig Einfluss
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o
(e}
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H Hemmnis

Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Stadt Leverkusen, Wohnungsmarktbarometer 2023

Auch im Mietwohnungsbau sehen die
Expert*innen insgesamt kaum Anreize
zur Investition, sondern Uberwiegend
Hemmnisse. Im Vergleich zum Vor-
jahr gibt es kaum Verénderungen. Bei
dem Faktor ,Demografische Entwick-
lung” und ,Soziale Struktur” sehen die
Expert*innen kaum Einfluss auf das In-
vestitionsverhalten in diesem Segment.
Alle anderen Kategorien werden eher als
hemmend oder wenig Einfluss nehmend
bewertet.
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Alle Expert*innen sind der Ansicht, dass
die Bau- und Planungskosten das grofdte
Hemmnis fur Investitionen ist. Kurz da-
hinter folgen die ,Kommunale Planungs-
und Genehmigungspraxis” sowie die
Kosten und das Fehlen von Bauland. Die
Jnflation/Rezession”,  ,Energiekosten”,
,Klimaschutzanforderungen/Einsatz re-
generativer Energien” sowie die ,Woh-
nungspolitik/Angebote der Wohnraum-
férderung NRW” hindern ebenfalls stark
die Investitionsbereitschaft im Miet-
wohnungsbau.
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Abbildung 38: Einflussfaktoren auf das Investitionsverhalten im
Mietwohnungsbau
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Stadt Leverkusen, Wohnungsmarktbarometer 2023

Auch bei Bestandsinvestitionen sehen
die Expert*innen insgesamt zwar mehr
Anreize als in den vorherigen Segmen-
ten, aber insgesamt Uberwiegen die
Hemnisse. Nennenswert positiv bewer-
tet sind hier lediglich die Faktoren ,Steu-
er- und Abschreibungsrecht”, sowie
die ,Kosten und Verflgbarkeit von Be-
standsimmobilien”, aber auch der ,Ein-
satz von regenerativen Energien. Ande-
re Faktoren werden als eher hemmend
oder wenig Einfluss nehmend beurteilt.
Besonders ausschlaggebend fur das
Investionsverhalten sind nach Ansicht
der Expert*innen die Finanzierungsbe-
dingungen/Zinsentwicklungen sowie die
Bau-, Planungs- und Energiekosten.

(7]
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Abbildung 39: Einflussfaktoren auf das Investitionsverhalten in den
Bestand
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Stadt Leverkusen, Wohnungsmarktbarometer 2023

7.6  Investitionshemmnisse im geférderten

Mietwohnungsbau

Angesichts der angespannten Lage im
offentlich geférdertemm  Wohnungsbau
und den geringen Neubaumaldnahmen in
dem Segment, wurden die Marktakteu-
re befragt, welche Faktoren den Neubau
geférderter Mietwohnungen hemmen.

Das aktuelle Meinungsbild zeigt, dass es
an fehlendem Eigenkapital nicht liegt und
auch der Widerstand der Bevolkerung/
Nachbarschaft seien keine Grunde fur die
verhaltene Investitionsbereitschaft. Vor-
dergrindige Hemmnisse sind das ,Fehlen
vom geeigneten Bauland” und die hohen
Neubaukosten, die — neben der allgemei-
nen Preisentwicklung — zusétzlich durch
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zahlreiche technische Vorschriften und
Burokratie in die Hohe getrieben werden.
AulRerdem beeinflussen die Entwick-
lungen auf dem Wohnungsmarkt, wie z.
B. der Fachkréftemangel oder die ,Ver-
fUgbarkeit und Lieferbedingungen von
Baumaterialien” die Investitionszurtiick-
haltung. Auch das Fehlen kommunalpoli-
tischer UnterstlUtzung und Férdermittel-
beratung sowie eine Belegungsbindung
mit zugewiesenen Personen sind Hemm-
nisse im geférderten Mietwohnungsbau.




Zu hohe Neubaukosten (z. B. wegen technischer oder energetischer Vorgaben, Barrierefreiheit usw.)

Widerstand der Bevélkerung/Nochborschoft
Zu niedriges Eigenkapital bei potenziellen Investitionswilligen
Nicht konkurrenzfaihige Férderbedingungen durch Lage auf dem Kapitalmarkt
BefUrchtungen der Investierenden bzgl. Belegungsbindung/zugewiesenes Mieter*innenklientel
Nicht ausreichendes Angebot an Férdermittelberatung
Verfagbarkeit und Lieferbedingungen von Baumaterialien
Fachkraftemangel
Mangelnde kommunalpolitische Unterstitzung (z. B. fehlende wohnungspolitische Konzepte, Kooperation)
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Abbildung 40: Einflussfaktoren auf das Investitionsverhalten im Neubau
6ffentlich geférderter Mietwohnungen

Zu hoher burokratischer Aufwand fur Férderantrége

Zu hohe Kosten fur Planung/Bauleitung, Vertrieb

Verflgbarkeit geeignetes Bauland

Anzahl Nennungen

Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Stadt Leverkusen, Wohnungsmarktbarometer 2023

7.7 Investitionen im Wohnungsbestand

Die Fachleute sollten beurteilen, wie
wichtig der Einsatz der genannten Mal3-
nahmen und Investitionen fur den Woh-
nungsbestand ist. Insbesondere vor
dem Hintergrund der zurUckhaltenden
Neubauaktivitdten sind es vor allem
die Bestandsmal3nahmen, die von gro-
Ber Bedeutung fur den Leverkusener
Wohnungsmarkt sind. Rund 80 % der
Befragten bewerten die energetische
Sanierung als wichtigste Bestands-
maldnahme. Vermutlich fuhrten die
Preissteigerungen der Energiekosten
in den vergangenen Monaten zu die-
ser Einschéatzung. Ebenfalls einen be-
sonders hohen Stellenwert erhalt die
JAufstockung/Verdichtung”, der ,al-

tergsgerechter Umbau” und ,Moderni-
sierung der B&der und Kuchen” sowie
die ,Beseitigung von Instandhaltungs-
rackstau”. Insgesamt wird der Uberwie-
gende Teil der Bestandmaldnahmen als
wichtig erachtet. Bei den baulichen und
technischen Anpassungsmaldnahmen
an den Klimawandel geben die Befrag-
ten kein eindeutiges Meinungsbild ab.

Als weniger wichtig werden das ,Her-
richten” und der ,Ruckbau/Abriss” von
Wohnraum z. B. zur Fluchtlingsunter-
bringung sowie auch das ,Hof- und
Fassadenprogramm® eingeschétzt.
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Abbildung 41: Investitionen im Wohnungsbestand

Energetische Sanierung
Aufstockung/Verdichtung

Altersgerechter Umbau

Beseitigung vom Instandhaltungsrtckstau
Manahmen zur Bewdltigung sozialer Probleme
Bauliche/technische Anpassung an den Klimawandel
Umnutzung/Umwandlung von Immobilien
Konzept zur Vermeidung sozialer Entmischung
Erarbeitung und Anwendung von Gesetzen
Herrichten von Wohnraum

Modernisierung von Bad und Ktche
Anbau/Ergénzung fehlender Balkone
Baulich-gestalterische WohnumfeldmaRnahmen
Konzept zum Generationenwechsel

Hof- und Fassadenprogramm

Ruckbau/Abriss

M sehr wichtig 4 wichtig

H weniger wichtig

o
N
o
N
o
(o2}
o
]
o

B unwichtig

Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Stadt Leverkusen, Wohnungsmarktbarometer 2023

7.8 MaRRnahmen zur Verbesserung des
Wohnungsmarktes fur dltere Menschen

Bezahlbarer Wohnraum in Leverkusen
ist knapp. Nach Ansicht der Befrag-
ten haben insbesondere Menschen im
Rentenalter keine guten Aussichten,
geeigneten Wohnraum zu finden. Die
Fachleute wurden befragt, mit welchen
Maldnahmen der Wohnungsmarkt fur
altere Menschen verbessert werden
kdnnte bzw. welche der vorgegebe-
nen Rahmenbedingungen einen positi-
ven Einfluss auf die Entwicklung haben
kdnnten.

Einig sind sich die Fachleute darUber,
dass das Angebot an Servicewohnen/
betreutem Wohnen und auch an Wohn-
platzen in Pflegeeinrichtungen deutlich
mehr ausgebaut werden musste. Un-
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bestritten bleibt die Einschatzung, dass
barriererfreier Wohnraum dringend be-
notigt wird.

Eine ,finanzielle Unterstltzung beim
Umzug” und auch der ,organisierter
Wohnungstausch durch die Stadtver-
waltung oder die Wohnungswirtschaft”
sehen die wenigsten Befragten als eine
wirksame MalRnahme um den Wohn-
raum zu fordern.
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Abbildung 42: Einflussfaktoren auf den Wohnungsmarkt flr éiltere Menschen

7

Mehr Angebote an Servicewohnen/betreutem Wohnen —

Erweitertes Angebot an Wohnplé&tzen in Pflegeeinrichtungen —

GroReres Angebot an barrierearmen (Miet-)Wohnungen

Aktive Rolle der Stadtverwaltung (Information, Beratung, Hilfestellung)
Organisatorische Unterstitzung beim Umzug

Finanzielle Unterstitzung beim Umzug

Organisierter Wohnungstausch durch die Stadtverwaltung/Wohnungswirtschaft

Andere Anzahl Nennungen

Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Stadt Leverkusen, Wohnungsmarktbarometer 2023

7.9 Einschatzung der zukiinftigen Nachfrage

Neben den teilweise kostenintensiven
Bestandsmal3nahmen ist der Woh-
nungsneubau unverzichtbar, um den
Wohnungsmarkt zu regulieren. Da die
Flachenverfugbarkeiten begrenzt sind,
ist die Einschatzung der zuklnftigen
Nachfrage von entscheidender Be-
deutung. Die Fachleute sollten die Ent-
wicklungen der kommenden drei bis
funf Jahre in den verschiedenen Seg-
menten einschatzen. Demnach soll die
Nachfrage ansteigen. Insbesondere
wird eine Nachfrage im unteren und
preisgebundenem Mietwohnungsmarkt
erwartet. Aber auch das mittlere Miet-
preissegment soll stark ansteigen. Ge-
ringe Verdnderungen werden im oberen
Mietpreissegment erwartet. Bereits seit
vielen Jahren schatzen die Fachleute
eine steigende Nachfrage nach glns-
tigem Wohnraum. Deshalb wird far die
kommenden Jahre weiterhin eine An-
spannung des Wohnungsmarktes er-
wartet.

Dringende Investitionen fur die kom-
menden drei Jahre sehen die Fachleute
deswegen im ,Neubau von Wohnungen”
und vor allem im &ffentlich geférdertem
Mietwohnraum. Auch wird empfohlen,
mehr in den ,altersgerechten/barriere-
freien Wohnraum” und das ,betreute
Wohnen” zu investieren und hier ad-
aquate Angebote zu schaffen. Investiti-
onen im Eigentumsmarkt, in ,alternative
Wohnformen” und auch im ,Ankauf von
Wohnungsbestanden” werden von den
Fachleuten hingegen als weniger drin-
gend eingeschéatzt.
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Abbildung 43: Entwicklung der Nachfrage nach Wohnraum in 3 bis 5 Jahren
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Stadt Leverkusen, Wohnungsmarktbarometer 2023

Abbildung 44: Dringende Investitionen in den kommenden 1bis 3 Jahren

Offentlich geférderter Mietwohnraum
Neubau von Mietwohnungen

Betreutes Wohnen (éltere Menschen)
Altersgerechter/barrierefreier Wohnraum
Kleine Wohnungen

Alten- und Pflegeheime

GroRRe Wohnungen far Familien

Ankauf von Wohnungsbestdnden
Neubau von Eigentumswohnungen

Alternative Wohnformen

Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Stadt Leverkusen, Wohnungsmarktbarometer 2023
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8 Fazit

Als Folge des Ukraine-Krieges ist im ver-
gangenen Jahr der Zufluchtsstrom nach
Leverkusen und damit auch die Bevolke-
rungszahl enorm gestiegen.

Der hohe Bevolkerungsanstieg hat sich in
diesem Jahr zwar etwas abgeschwécht,
dennoch kann ein positives Wachstum
verbucht werden. Insbesondere stiegen
in diesem Jahr die Zuztge aus Kdln deut-
lich an und der positive Wanderungssal-
do steigt auf einen neuen Hoéchstwert.
Die Zahl der Einwohner*innen lag Ende
2023 bei 169658 Personen und kénn-
te bald die Marke von 170000 Einwoh-
ner*innen Uberschreiten.

Weitere Bevolkerungszuwéchse werden
erwartet, wobei eine zuverlassige Prog-
nose zur Entwicklung der Zuzugsstréome
dabei kaum abgegeben werden kann, da
diese wenig steuerbar sind. Angesichts
der weltwirtschaftlichen, politischen und
klimatischen Entwicklungen und Unruhen
kann aber davon ausgegangen werden,
dass die Zuzige aus dem Ausland auch
in den kommenden Jahren weiter an-
halten werden und auch die Nachfrage
nach Wohnraum nicht stagnieren wird.
Im Gegenteil: der Bedarf an Wohnraum
und insbesondere im preiswerten Seg-
ment steigt ununterbrochen weiter. Ver-
starkt wird diese Situation auch dadurch,
dass die Baubranche erneut in diesem
Jahr besonders stark gelitten hat und
viele Anstrengungen abverlangte.

Die bereits im Vorjahr aufgebauten He-
rausforderungen wurden durch die wei-
ter stark gestiegenen Baukosten und die
hohe Inflation sowie das deutlich gestie-
gene Zinsniveau verstarkt. Dadurch seien
viele Projekte, die Anfang 2022 noch ren-

tabel waren, heute nicht mehr darstell-
bar. Auch die gesunkenen Férderungen
infolge der verschérften Energiesparvo-
raussetzungen belasteten die Kalkulation
der Bauherren.

Dies fuhrte dazu, dass viele Bauprojekte
zurUckgestellt oder sogar gestoppt wur-
den und das Investitionsverhalten sehr
zurUckhaltend war. Insbesondere stellt
das zunehmende Zinsniveau und die zu-
kinftigen Unsicherheiten bei Baumate-
rialpreisen das grof3te Risiko fur Investi-
tionen dar. Die Bautétigkeit und die Zahl
der Baufertigstellungen in Leverkusen ist
um 11 % gesunken. Etwas Hoffnung macht
hingegen die leicht gestiegene Zahl der
Baugenehmigungen. Dennoch deckt die
Zahl der genehmigten Wohnungen den
Bedarf bei Weitem nicht mehr.

Das Volumen und Angebot an Immobi-
lienanzeigen auf den Onlineplattformen
sinkt deutlich ab, was auf einen begrenz-
ten Markt hindeutet. Der Ruckgang der
Immobilienangebote insbesondere im
Neubau der Einfamilienhduser kann zum
einen auf die Folgen der letzten schwie-
rigen Jahre in der Baubranche mit Lie-
ferschwierigkeiten, hohen Material- und
Energiekosten, Fachkraftemangel, stei-
genden Zinsen und einer ZurUckhaltung
der Investitionen zurtckzufihren sein.
Zum anderen kann es auch darauf hin-
deuten, dass generell weniger Immobi-
lien zum Verkauf anstehen, eine Anzeige
aufgrund der hohen Nachfrage nicht er-
forderlich ist oder auch aufgrund der Un-
sicherheiten Uber zukunftige gesetzliche
Regelungen und Aufwénde zur energeti-
schen Modernisierung. Erstmalig seit 15
Jahren sind in den meisten Segmenten
und insbesondere im Bestand die Prei-
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se gunstiger. Dabei sanken die Preise fur
altere Bestandsobjekte starker als far
Neubauimmobilien, doch von einer deut-
lichen Preisentspannung kann nicht aus-
gegangen werden. Der Nachfragedruck
am Leverkusener Wohnungsmarkt bleibt
und fuhrt zu einer hohen Auslastung des
Wohnungsbestandes.

Die Aussichten auf das kommende Jahr
sind kaum optimistischer. Die Kombina-
tion aus den vorgenannten Preisexplosi-
onen, dem Zinsanstieg, dem Fachkrafte-
mangel, den politischen Entscheidungen,
dem schwaécheln der Bauindustrie sorgt
dafur, dass viele Bau- und Modernisie-
rungsprojekte nicht bezahlbar sind und
zum Erliegen kommen. Weil kaum Alter-
nativen und kein ausreichendes Wohnan-
gebot vorhanden sind, steigen gleichzei-
tig die Mieten im Bestand. Erschwerend
tritt hinzu, dass Bestandsmiethaushalte
angesichts fehlender Angebote im Miet-
wie Eigentumssektor noch weniger um-
ziehen werden, als bereits beobachtet.

Die Nachfrage nach Mietwohnungen
vergroldert sich stetig und ist auch in
diesem Jahr gestiegen. Wahrend die
Angebotsmieten bei den Ein- und Zwei-
zimmerwohnungen weniger steigen als
im Vorjahr, gehen die Preise bei den
Mehrzimmerwohnungen deutlich in die
Héhe. Am deutlichsten sind die Mieten
fur Dreizimmerwohnungen gestiegen.
Das Angebot an preisglnstigem Wohn-
raum wird immer kleiner. Lediglich rund
4 % aller angebotenen Wohnungen ist
preisgebunden und die Bestdnde an 6f-
fentlich geférderten Wohnungen sinken
jahrlich.

Grundsatzlich gewinnt in unsicheren Zei-

ten die Wohnraumférderung immer mehr
an Bedeutung. Vor allem das preiswerte
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Mietwohnsegment ist heute schon sehr
angespannt und der Bestand an gefér-
derten Wohnungen geht jahrlich zurlck.
Grund sind auslaufende Mietpreis- und
Belegungsbindungen, die nicht durch
Neubauten kompensiert werden. In 2022
ist keine Mietwohnung mit &ffentlicher
Férderung entstanden. Das Angebot an
offentlich geférderten Wohnungen ist
racklaufig und schrumpft in Leverkusen
laut einer Prognose der NRW.BANK bis
2030 um rund 35 % des heutigen Be-
standes. Die Nachfrage nach preiswer-
tem Wohnraum in Leverkusen bleibt je-
doch ungebrochen hoch.

Eine verlassliche Prognose ist bei den
unvorhersehbaren, wirtschaftlichen und
politischen Entwicklungen kaum maglich.
Umso wichtiger ist die verlasslichere For-
derung des preiswerten Mietwohnungs-
baus, welche ein dauerhaft bedeutendes,
wohnungspolitisches Ziel bleibt. Dabei
darf der Fokus nicht nur auf der Innen-
entwicklung liegen, sondern auch auf der
Ausweitung und Entwicklung von Wohn-
bauflachen, auch mittels der Handlungs-
instrumente der Baulandmobilisierungs-
verordnung NRW.

Um die Wohnbevdlkerung Leverkusens
zukUnftig angemessen mit Wohnraum
zu versorgen und eine entspannte Woh-
nungsmarktlage zu erreichen, ist es des-
halb aus Sicht der Stadtentwicklung
erforderlich, die derzeit vorhandenen
Baupotentiale zu aktivieren, energetische
wie bauliche Anpassung des Bestandes
zu férdern und ununterbrochen attrakti-
ven Wohnraum im Einklang mit weiteren
wohnvertraglichen Nutzungen kosten-
gunstig zu schaffen.
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Mit freundlicher Unterstiitzung durch:

- Wohnungsgesellschaft
Leverkusen GmbH

bauen « bewirtschaften « betreuen
Ein vielseitiges Unternehmen

Die WGL verfiigt iiber 90 Jahre Erfahrung in der Wohnungswirtschaft und hat in dieser Zeit
in Leverkusen stddtebauliche Akzente gesetzt. Das moderne Immobilienunternehmen ist
schwerpunktmd@Big in den Gebieten des Immobiliensektors tdtig:

e als Vermieter

¢ als Modemisierer und Instandhalter

Hervorzuheben ist auch die besondere Bedeutung der WGL fiir die Region:
e als Auftraggeber und somit Wirtschaftsfaktor am Standort Leverkusen

 als Arbeitgeber fur 80 Voll- und Teilzeitkrtifte

 als Ausbildungsbetrieb fur Immobilienkaufleute

e als Forderer sozialer Aufgaben

Als 100%-ige Tochtergesellschaft der Stadt Leverkusen vermietet die WGL rund 7000 Wohnungen
und ca. 100 Gewerbeobjekte. Breite Schichten der Bevolkerung erhalten sicheren Wohnraum
zu gunstigen Mieten.

Wir machen Wohn-

qualitat bezahlbar.

Beim GBO schaffen und bewahren wir
Wohnraum in Leverkusen, mit fairen

Mieten und persénlichem Miteinander.

Wir freuen uns auch auf Sie!

Wohnungsgesellschaft Leverkusen GmbH

Heinrich-von-Stephan-Str. 6
51373 Leverkusen

Telefon: 0214 384-0
Fax: 0214 384-56

Internet: www.wgl-lev.de
E-Mail: wgl@wgl-lev.de

Gemeinnutziger Bauverein Opladen eG | Dusseldorfer Str. 8 a | Tel: 02171 72800 | www.bauverein-opladen.de
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ein Zuhause! ¥

Finden Sie |hr neues Zuhause in Leverkusen.

Ob Single, Familie oder Wohngemeinschaft -

bei uns finden Sie die Wohnung, nach der Sie suchen:
Mehr Infos darliber erhalten Sie auf unserer Homepage
oder rufen Sie uns an unter

0234 / 41470 00-00

VOINOVIA

www.vonovia.de
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