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Vorwort

Der Wohnungsmarktbericht dokumentiert
die Situation und die Entwicklungen auf
dem Leverkusener Wohnungsmarkt auf
Grundlage der Daten aus dem vergangenen
Jahr. Seit mehr als 20 Jahren wird im Rah-
men der kommunalen Wohnungsmarkt-
beobachtung das aktuelle Geschehen auf
dem Leverkusener Wohnungsmarkt unter-
sucht.

Die wesentlichen Ergebnisse werden jahr-
lich in einem Bericht dokumentiert, der den
entscheidenden Personen in Politik, Verwal-
tung und Wohnungswirtschaft als Informa-
tionsgrundlage dienen und die Agierenden
am Wohnungsmarkt bei ihren Entscheidun-
gen unterstitzen soll.

Basis fur den Wohnungsmarktbericht bil-
den neben dem Indikatorensystem, das
aus kommunalen Daten und anderen 6f-
fentlichen Datenquellen besteht, das Woh-
nungsmarktbarometer und die Auswertung
der im Internet bereitgestellten Mietwoh-
nungs- und Immobilienanzeigen.

Der Leverkusener Wohnungsmarkt musste
sich verstéarkt in den vergangenen Jahren
oft vielen Herausforderungen stellen.

Das begrenzte Angebot an Wohnraum, stei-
gende Mietpreise, Ungerechtigkeiten auf
dem Wohnungsmarkt oder die wachsende
Nachfrage nach bezahlbaren Wohnungen
sind nur einige Entwicklungen, die die Situ-
ation zahlreicher Haushalte in Leverkusen
belasten.

Berichtsjahr 2024

Auch die geopolitischen Verwerfungen und
Unsicherheiten sowie die sich immer schnel-
ler &ndernden Rahmenbedingungen bringen
den Wohnungsmarkt immer stérker an seine
Grenzen. Verlassliche Aussagen und Inter-
pretationen werden deshalb immer schwie-
riger, so dass die Datenanalysen Fehlein-
schatzungen enthalten kénnen. Fest steht,
dass der Leverkusener Wohnungsmarkt und
insbesondere das Mietwohnungssegment
weiterhin angespannt bleibt.

An dieser Stelle méchten wir der Wohn-
ungsgesellschaft Leverkusen, der Vivawest
Wohnen, dem Wohnungsunternehmen Vo-
novia, der Baugesellschaft Filser, der Wilhelm
Sander-Stiftung, dem GemeinnUtzigen Bau-
verein Opladen sowie dem Bauverein Bergi-
sches Heim herzlich dafur danken, dass sie
durch ihr Sponsoring der Preisdaten maglich
machen, den wichtigen Baustein der Ange-
botspreise im Wohnungsmarktbericht zu er-
halten. Weiterhin bedanken wir uns bei allen,
die sich an der Befragung beteiligt haben
und auch bei denjenigen, die fur diesen Be-
richt Informationen und Daten zur Verfigung
gestellt haben.

A Sl Le

Stefan Karl
Alexander Lunenbach Fachbereichsleiter
Beigeordneter Stadtplanung
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1 AufeinenBlick

Indikator

Bevolkerung 169.658 | 170.329 >
Wanderungssaldo +1.369 +1.091 W
Durchschnittsalter 439 44,0 >
Saldo Geburten-/Sterbefalle -610 -412 W
Arbeitslosenquote 72 74 ”
Bedarfsgemeinschaften/Haushalte (nach SGB II) 7.889 7.885 >
HaushaltsgroRe (Anzahl Personen je Haushalt) 198 1,99 >

Typische Baulandpreise baureife Grundsttcke
(€/m? fur freistehende Ein- und Zweifamilienh&user)

gute Lage 550 550 >
mittlere Lage 470 470 >
einfache Lage 420 420 >
Baugenehmigungen 261 243 3
Baufertigstellungen 181 195 ”
Wohnungsbestand 85.471 85.724 ”
Wohnungsleerstandsquote 14 11 v
Bestand geférderte Wohnungen 4.839 4.684 3
Neubau geférderte Mietwohnungen 19 8 Vv
Cueemitiene ko o |08 7
Verkaufspreis neue Eigentumswohnung 5.200 5.660 »

(Durchschnitt in €/m? Wohnflache, gute Wohnlage)

Verkaufspreis gebrauchte Eigentumswohnung kein
(Mittelwert in €/m? Wohnflache +/- Standardabwei- | Vergleichs- | 3.403
chung, ab drei Wohneinheiten, Baujahr ab 2000)* wert

*Quelle: Grundstucksmarktbericht Leverkusen

Veranderung v Verénderung 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, Einwoh-
ner*innen werden alter: Die Einwoh-
nerzahl liegt Ende 2024 bei 170.329 und
steigt gegentber dem Vorjahr um rund
671 Personen. Die Leverkusener Bevol-
kerung nimmt insgesamt zu und wird
alter; die am deutlichsten wachsenden
Altersgruppen sind die der 65-Jahrigen
und Alteren.

Anstieg der Zuzige, insbesondere
aus Koln, anhaltendes Wanderungs-
plus: Die Zuzilge aus dem Ausland
schwéchen sich zwar ab, aber insgesamt
ist ein Anstieg der Zu- und Fortzlge zu
verzeichnen. Der positive Wanderungs-
saldo ist Uberwiegend auf den gestiege-
nen Zuzug aus Koéln zurtckzufuhren. Mit
einem positiven Wanderungssaldo von
rund 937 Personen bleibt er nach wie
vor hoch. 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 zusatzlichen
Wohnungen halt an.

Arbeitslosenquote steigt leicht an,
die Zahl der Bedarfshaushalte bleibt
stabil: Die Arbeitslosenquote betragt
2024 7,4 % und ist gegentber 2023 mi-
nimal angestiegen. Die Anzahl der Be-
darfshaushalte liegt bei 7.885 und ist
gegenUber dem Vorjahr fast unveran-
dert. 34 % der Personen in Bedarfsge-
meinschaften sind Kinder.

Bautatigkeit und Leerstandsquote
weiterhin niedrig: Ende 2024 gibt es in
Leverkusen 85.724 Wohnungen, das ist
ein Zuwachs von 0,3 % gegenuber dem
Vorjahr. Die Zahl der Baugenehmigungen
geht wieder leicht zurtck, die Zahl der
Baufertigstellungen steigt gering an. Die
Leestandsquote sinkt deutlich und liegt
2024 mit 1,1 % weiterhin auf einem nied-
rigen Niveau und unterhalb der empfoh-
lenen Fluktuationsreserve von mindes-
tens 2 %.

Kauffalle und Geldumsatz steigen
deutlich: 2024 gehen sowohl die Zahl
der Kauffélle als auch der Geldumsatz
hoch, was Uberwiegend auf den Teil-
markt der Bestandswohnungen zurtck-
zufhren ist.

Kaufpreise fir Bauland bleiben un-
verandert, Immobilienpreise ent-
wickeln sich unterschiedlich: Die
Baulandpreise fur Ein- und Zweifami-
lienhduser sowie Bauflachen fur den
Geschosswohnungsbau  bleiben un-
verédndert. Gebrauchte Einfamilienhau-
ser werden im Durchschnitt rund 10 %
gunstiger. Preise fur gebrauchte Eigen-
tumswohnungen hingegen liegen etwa
4 % Uber dem Niveau des Vorjahres und
fur Neubauten steigt die durchschnitt-
liche Preisentwicklung (rd. 19 %) im Ver-
gleich zum Vorjahr.

Preise fur einige Bestandsimmobilien
und Mietangebote werden teurer:
Das Volumen an Immobilienanzeigen
steigt deutlich an. Die Bestandsimmobi-
lienangebote werden im Median gegen-
Uber dem Vorjahr um rund 11 % teurer.
Das freistehende Einfamilienhaus ist
nach wie vor die teuerste Gebraucht-
immobilie. Neue Eigentumswohnungen
werden teurer angeboten als gebrauch-
te. Mietwohnungsangebote werden im
Schnitt 7 % 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 unveréandert auf einem eher
ausgewogenen Niveau. Das mittlere Miet-
preissegment bleibt angespannt, das
preisginstige und gebundene Mietseg-
ment liegt weiterhin im sehr angespann-
ten Bereich. Gegenuber dem Vorjahr
sehen die Fachleute aktuell eine Ver-
schlechterung der Wohnungsmarktlage,
lediglich im Eigentumsmarkt wird von ei-
ner leichten Verbesserung ausgegangen.
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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
31.12.2024 bei 170.329 Personen und
ist gegentber dem Vorjahr um 671 Per-
sonen gestiegen. Damit wéachst Lever-
kusen und Uberschreitet erstmalig die
170.000 Einwohner*innen-Marke. Insge-
samt ist in den vergangenen zehn Jah-
ren die Bevolkerungszahl von 163.714 auf
dber 170000 und damit um rund 4 %
gestiegen.

Der starke Bevolkerungszuwachs ist
Uber die Jahre insbesondere auf die Zu-
wanderung aus Kriegs- bzw. Krisenge-
bieten zurtckzufuhren. Ob sich ein lang-
fristiges Wachstum abzeichnet, hangt
von den weiteren weltpolitischen Ge-
schehnissen wie z. B. den Kriegsablaufen
und dem Wanderungsverhalten sowie
den wirtschaftlichen, klimatischen sowie
politischen Entwicklungen ab und bleibt
zu beobachten.

Abbildung 1: Bevélkerungs- und Beschdftigtenentwicklung 1991 bis 2024
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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-
kinfte oder Woh-
nungen, die als
Wohngemeinschaft
genutzt werden,
zum Beispiel als
Studentenwohnge-
meinschaft.



2 Modellrechnung
zur zukiinftigen Bevol-
kerungsent wicklung
in den kreisangehori-
gen Stédten und Ge-
meinden Nordrhein-
Westfalens 2021 bis
2050, ITNRW 2021

10

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 Bevolkerungsprognose?
des Landesbetriebes Information und
Technik  Nordrhein-Westfalen  (kurz
ITNRW) von 2021 soll die Bevolkerung
bis 2050 lediglich um 0,6 % wachsen. Im
Gegensatz zu den Prognosen der letz-
ten Jahre geht ITNRW diesmal von einem
insgesamt schwacheren Wachstum in
Leverkusen sowie den Nachbarstadten
und sogar von einem Ruckgang in vielen
anderen Regionen in NRW aus.

Die Entwicklungen der vergangenen Jah-
re haben aber gezeigt, dass auch zukunf-
tig anhaltende Fluchtlingsbewegungen
und damit ein Bevolkerungswachstum zu
erwarten sind.

Da tendenziell eher junge Menschen zu-
wandern, 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-Jdahrige ﬁ

-10 -5 0 5

10

Zuwachs/Abnahme in Prozent

15 20 25

Quelle: Eigene Darstellung nach Daten des ITNRW, Bevolkerungsvorausberechnung 2018/2040

2.2 Geburten- und Sterbefdlle

Seit beinahe 50 Jahren verzeichnet Le-
verkusen hoéhere Sterbezahlen als die
Geburtenzahlen (= Sterbelberschuss).
Bis auf Anfang der 1990er Jahre mit ei-

nem leichten Geburtentberschuss, lie-
gen die Sterbefélle seither durchgehend
deutlich hoher als die Geburtenzahlen.
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In den Jahren nach der Covid-19-Pande-
mie sind die Geburtenzahlen stetig ge-
sunken. Dieses Jahr ist mit 1491 Gebur-
ten wieder eine leichte Steigerung der
Zahlen zu verzeichnen. Auch die Ster-
bezahlen haben sich gegenuber dem
Vorjahr verandert und sind um rund 7 %
gefallen. Mit 1.903 Sterbefallen liegen sie
nach wie vor Uber den Geburtenzahlen,
so dass sich in diesem Jahr wieder ein
negativer Saldo ergibt, der allerdings mit
412 Féllen um 198 Falle niedriger ist als
im Vorjahr. Die Schere zwischen den Ge-

burten und den Sterbeféllen verringert
sich dieses Jahr ein wenig, bleibt aber
auf langer Betrachtungssicht weiterhin
weit auseinander, so dass die Werte der
90er Jahre mit einem Geburtentber-
schuss nicht erreicht werden.

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

Abbildung 3: Entwicklung der Geburten- und Sterbefiille in Leverkusen
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Stadt Leverkusen, Statistikstelle

2.3 Zu- und Fortzige

Die positiven Wanderungssalden (mehr
Zuwanderungen als Abwanderungen)
und unterschiedlichen Entwicklungen der
vergangenen Jahre trugen wesentlich zur
wachsenden Zahl der Einwohner*innen
in Leverkusen bei. Insbesondere lassen
sich starke Bevolkerungszuwéachse auf die
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Zuwanderung aus Kriegs- und Krisenge-
bieten zurtckfuhren wie beispielsweise
im Jahr 2015 aus Syrien oder 2022 im
Zusammenhang mit den Flichtlingsbe-
wegungen und dem Kriegsgeschehen in
der Ukraine. In diesem Jahr schwéchen
sich erneut die Zuztige aus der Ukraine




3 Benachbarte Kom-
munen:

Monheim,  Langen-
feld, Leichlingen, Bur-
scheid, Odenthal,
Bergisch Gladbach
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und dem Ubrigen Ausland deutlich ab.
Die Fortzlge bleiben unveréndert. Der
Wanderungssaldo bei den auslandi-
schen Wanderungen bleibt weiterhin po-
sitiv und liegt bei 959 Personen (Vorjahr:
1.200 Personen).

Insgesamt gesehen steigt die Zahl sowohl
aller Zu- als auch Fortzige gegenuber
dem Vorjahr an. Obwohl sich die Wan-
derungsbilanz zum Vorjahr verringert,
verzeichnet die Wanderungsstatistik
insgesamt immer noch einen positiven
Wanderungssaldo auf (+1.091). Insbeson-
dere steigen in diesem Jahr wieder die
Zuzuge aus Koln an.

Mit einem positiven Wanderungssaldo
von +937 Personen fallt die Wanderungs-
bilanz jedoch etwas niedriger aus als im
letzten Rekordjahr. Werden ausschliel3-
lich die Nahwanderungen (in unmittelbar
angrenzende Nachbargemeinden ohne

K&In)® betrachtet, hat die Bilanz in 2024
mit -380 Personen wieder deutlich zu-
genommen und erreicht das Niveau wie
vor vier Jahren. Die positive Tendenz
Richtung positivem Saldo der letzten drei
Jahre konnte sich nicht durchsetzen, da
die Abwanderung in die benachbarten
Kommunen verstarkt zugenommen hat.

Es gibt unterschiedliche Wanderungs-
strébme mit der Stadt KéIn und mit den
Ubrigen, kleineren und zum Teil landlich
gepragten Kommunen. Das sehr hohe
Wanderungsplus (+557) bei den Nah-
wanderungen inklusive Koln hat sich
zwar gegenuber dem Vorjahr etwas ab-
geschwacht, resultiert aber ausschlief3-
lich aus dem hohen Wanderungsplus
aus der Domstadt. An die benachbarten,
kleinstddtischen und zum Teil l&ndlich
gepragten Gemeinden verliert die Stadt
nach wie vor an Bevolkerung.

Abbildung 4: Wanderungstiberschiisse bzw. -verluste mit den
Nachbargemeinden 2000 bis 2024
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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 zurtick. Wahrend
der Covid-19-Pandemie stoppte der
Abwartstrend und die Umzugstatigkeit
bewegte sich mit 45 Umzugen pro 1.000
Einwohner*innen eher auf einem kons-
tant niedrigen Niveau. Zwischenzeit-
lich stieg sie sogar wieder leicht an. In
diesem Jahr ist die Zahl wieder gefallen
und erreicht mit 43 Umztgen pro 1000
Einwohner*innen sogar den niedrigsten
Wert seit 20 Jahren.

In den aktuell unsicheren Zeiten mit
Mietpreissteigerungen und Bauzurtck-
haltung sowie steigender Armut wird
der freie preisginstige Wohnraum im-
mer knapper und der Umzugswille so-
wie die Moglichkeiten immer weiter
eingeschrankt. Die Situation auf dem
Wohnungsmarkt bleibt angespannt. Wo
die Nachfrage grof3 ist und die Angebo-
te schwinden, kann dementsprechend
nur wenig umgezogen werden.

Abbildung 5: Innerstédtische Umziige je 1.000 Einwohner*innen
in Leverkusen 2004 bis 2024
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Stadt Leverkusen, Statistikstelle

2.5 Pendlerverflechtungen

Im Jahr 2024 sind 5 Millionen Men-
schen in Nordrhein-Westfalen Uber die
Grenzen ihres Wohnortes zur Arbeit ge-
pendelt. Laut der aktuellen Zahlen des
ITNRW ist die Zahl der Berufspend-
ler*innen* um 0,1 % gegentber dem Vor-
jahr gestiegen. Der starkste Knoten der

Berichtsjahr 2024

zur Arbeit pendelnden Personen in NRW
mit 373.902 Pendelnden ist KéIn, gefolgt
von Dusseldorf und Essen. Damit befin-
den sich diese Stadte auch unter den
zehn Stadten mit den hoéchsten Zahlen
der Einpendler*innen Deutschlands.

4 Bertcksichtigt
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 2024 das Verhéltnis
zwischen den Ein- und Auspendler*in-
nen eher ausgewogen. In den vergan-
genen Jahren ist die Zahl der Pend-
ler*innen insgesamt jahrlich gestiegen.
Dieses Jahr sind kaum Verénderungen
zum Vorjahr zu beobachten. Waren es
im vergangenen Jahr 44.298 Berufsta-
tige, die nach Leverkusen einpendelten,
so ist 2024 ein minimaler Anstieg auf
44332 Personen zu verzeichnen.

Bei den Auspendlerstromen ist erst-
malig ein leichter Ruckgang zu erken-
nen, von 44.211 Berufspendler*innen im
Jahr 2023 auf 44.182 Personen im Jahr
2024. Trotz dieser Entwicklungen nimmt
Leverkusen in der Region eine wichtige
Rolle sowohl als Wohn- als auch Arbeits-
standort ein. Die stérksten Verflechtun-
gen bei den Ein- und Auspendler*innen
bestehen zwischen der Stadt KéIn. Da-
nach folgen die Stadte Dusseldorf, Ber-

gisch Gladbach, Langenfeld sowie die
weiteren 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. In den kommenden Jahren, wenn
immer mehr Personen aus den héheren
Altersgruppen in den Ruhestand ein-
treten und kaum jlungere Altersgruppen
nachricken, kénnte sich das Bild der
Pendler*innen verandern.

Abbildung 6: Ein- und Auspendlerstréme nach/von Leverkusen
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Auspendlerstrome 2024

Meer-
busen

Einpendelgebiete  Pendler*innen km

Neuss

Koéln 10.566 12.3
Bergisch Gladbach 2.668 12.8
Leichlingen 2.228 7.3
Langenfeld 2.178 7.6
Diisseldorf 2.068 249
Burscheid 1.944 8.0 enbroich

¥ Ratingen
Wiilfrath

0-0\0 Ennepetal
iy Schwelm
” Wuppértal

DUSSELDORF Rade-
vormwald

aan . kohl-
Solingen Farth,
Remischeid Hikes-

wagen

Wermels-

0.0
teichtingen [ 1111 kirchen

Wipper-

Darmagen
Burscheid firth

Monheim

Leverkusen Gummers-
Auspendelgebiete Pendler*innen km N 9 R ooy
Kéln 16.552  12.3 - \ \ S e
Dusseldorf 3.414 24.9 Bergisch-
Langenfeld 2.864 76 Bergheim Gladbacly
Bergisch Gladbach 2.083 12.8 ‘ 2a3 58
Monheim am Rhein 1.674 e || || || || || Overath
Burscheid 1.444 8.0 Fredhen Rosrath

Hiirth 0 5 10 km

Kerpen

™ Einpendler b\ Auspendler

Quelle: Daten: Pendleratlas NRW, ITNRW, Karte: Stadt Leverkusen

14

Berichtsjahr 2024



2.6 Haushaltsentwicklung und Wohnungsbedarf

Die Nachfrage nach Wohnraum erhéht
sich durch die zunehmende Zahl an Haus-
halten am Wohnungsmarkt. In Leverkusen
gab es Ende 2024 insgesamt 83.805
Privathaushalte. Davon zahlten 45 % zu
den Einpersonenhaushalten. Die Zahl der
Haushalte mit alleinerziehender Person
und mindestens einem Kind macht 4,2 %
aller Haushalte aus. In Wiesdorf-West und
-Ost sowie in Opladen gehort rund die
Halfte aller Haushalte zu den Einperso-
nenhaushalten.

Nach der Haushaltsmodellrechnung des
ITNRW 2021° sollen sich die Privathaushal-
te in Leverkusen insgesamt bis zum Jahr
2050 unterschiedlich entwickeln. Dabei
wachsen Einpersonenhaushalte weiterhin
am stéarksten (+3,3 %), gefolgt von Zweiper-
sonenhaushalten (+17 %). Die Zahl der gro-
[3en Haushalte mit vier und mehr Personen
soll hingegen zurtickgehen (1.3 %).

Die durchschnittliche Haushaltsgrof3e in
Leverkusen, also die Anzahl der Personen
je Wohnung, verlief in den letzten mehr
als zwanzig Jahren tendenziell rucklaufig.
Zum Teil verlangsamte sich dieser Trend,

da zeitweise die Belegung pro Wohnung
sogar leicht zunahm. Seit dem niedrigs-
ten Wert von 2022 mit 195 Personen
pro Wohnung, ist wieder eine steigende
Tendenz zu verzeichnen. Gegentber dem
Vorjahr ist die Steigerung jedoch kaum
spurbar und die Belegung pro Wohnung
bleibt unveréndert bei fast 2 Personen
pro Wohnung. Grundsétzlich gibt es fur
geringer belegte Haushalte demografi-
sche (Remanenzeffekt®) und wohlstands-
bedingte Grunde, die beide zur Zunahme
von Single- und Zweipersonenhaushalten
fUhren. Dabei leben sowohl jungere als
auch immer mehr altere Menschen allein.
Die zunehmende Lebenserwartung und
auch eine héhere Lebensqualitat im Alter
ermoglichen ein langes und selbstandiges
Leben in Ein- oder Zweipersonenhaus-
halten. In der Summe fuhrt dies zu einem
ansteigenden Wohnflachenverbrauch.

Der Trend wird sich auch in der Zukunft
fortsetzen, so dass der Bedarf an zusatz-
lichem Wohnraum in Leverkusen vor dem
Hintergrund der Zuwanderung und ent-
sprechend zunehmenden Haushalten
weiter anhalten wird.

Abbildung 7: Entwicklung der HaushaltsgréfRe 2000 bis 2024
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5 Bevolkerungsvor-
ausberechnung 2021
bis 2050/2070, ITNRW
2021

6 Remanenzeffekt:
Begriff fUr das stédte-
bauliche Phd&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
familiare  Verdande-
rungen, wie Auszug
der Kinder und/oder
Tod eines Partners,
der Bedarf an Wohn-
fléche eigentlich ver-
mindert hat.
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7 Arbeitslosenquote
gemessen an allen
zivilen Erwerbsper-

sonen
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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
2024 6520 Personen. Das entspricht
einer Arbeitslosenquote’ von 74 % und

entspricht fast dem Landesdurchschnitt
mit 7,2 %.

Sie ist gegenUber dem Vorjahr leicht ge-
stiegen, bewegt sich jedoch seit Jah-
ren ungefahr auf dem gleichen Niveau.
Die Arbeitslosigkeit hangt stark mit den
Schwankungen auf dem Arbeitsmarkt
und der Wirtschaftslage zusammen. Die
langfristigen Aussichten infolge der un-
bestandigen wirtschaftlich-politischen
Ereignisse und der schwéchelnden Wirt-
schaft allgemein lassen in den kommen-
den Jahren keine positiven Entwicklun-
gen auf dem Arbeitsmarkt erwarten.

Abbildung 8: Entwicklung der Arbeitslosenzahlen in Leverkusen 2002

bis 2024
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Stadt Leverkusen, Statistikstelle

Zum Jahresende 2024 gibt es 7.885
(Vorjahr: 7.889) Bedarfsgemeinschaften
in Leverkusen. Darin leben 16671 (Vor-
jahr: 16.919) Personen — rund 34 % hier-

von sind Minderjahrige — und beziehen
Leistungen nach dem Sozialgesetzbuch
Il (SGB II). Das sind rund 10 % der Bevol-
kerung.
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Die Zahl der Personen in Bedarfsgemein-
schaften hat sich gegentber dem Vor-
jahr verringert, die Anzahl der Bedarfs-
haushalte ist fast unveréndert geblieben.
Die Zahl der Personen, die Transferleis-
tungen beziehen, zum Beispiel Hilfe zum
Lebensunterhalt (Sozialhilfe SGB XII), ist
hingegen leicht gestiegen, genauso wie
die Zahl der Haushalte mit Wohngeldbe-
zug. Zum Jahresende stehen in Leverku-
senrund 2.500 Haushalte mit Wohngeld-
bezug. Die meisten Wohngeldhaushalte
sind Einpersonenhaushalte. Deren Anteil
ist seit dem letzten Jahr fast unverdndert
geblieben. Mit dem ,Wohngeld Plus Ge-
setz” ist vor zwei Jahren die Wohngeld-

Tabelle 1: Sozialstrukturdaten

reform 2023 in Kraft getreten, wodurch
das Wohngeld erhdéht wurde. Durch die
Reform haben auch mehr Haushalte An-
spruch auf diese Leistung, was vermut-
lich die weiterhin héheren Zahlen erklart.

Die Zahl der Asylleistungsbezieher*in-
nen hat sich im betrachteten Zeitraum
wieder erhdht. Einkommensersatzleis-
tungen fur Personen ohne Erwerbsein-
kommen sind ein wesentlicher Aus-
gabenbereich der Stadt Leverkusen.
Die Ubernahme der Unterkunftskosten
far Arbeitslose und Sozialhilfeempfan-
ger*innen machen einen grof3en Teil des
kommunalen Sozialetats aus.

Jahr Arbeitslose SGB Il SGB Il SGB XII Wohngeld Leistungsempfanger
(SGBllund  (PersoneninBedarfs-  (Bedarfs- (Empfanger*innen  (Anzahl  *innen nach Asylbewer-
SGBIII) gemeinschaften) haushalte) von Sozialhilfe) Haushalte) berleistungsgesetz

2019 6.191 17198 7.967 4689 973 1.101

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 5.214 1.250 2.707

2023 6.261 16.919 7.889 5.491 2485 1189

2024 6.520 16.671 7.885 5.546 2.505 1.250

Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Stadt Leverkusen, Statistikstelle

Die Verteilung der Leistungsempféan-
ger*innen Uber das Stadtgebiet erfolgt
unterschiedlich (vgl. Abbildung 10).
Wahrend in Hitdorf, wie auch schon die
Jahre zuvor, nur 2 % der Bevolkerung
Grundsicherung fur Arbeitssuchende
beziehen, sind es in Alkenrath 18 %. Die
Mehrheit der Stadtteile liegt knapp und
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sogar zum Teil deutlich Uber dem stad-
tischen 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




Abbildung 9: Anteil Personen in Bedarfsgemeinschaften 2024 in den

Stadtteilen

Anteil der Personenin
Bedarfsgemeinschaften in Prozent

Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Stadt Leverkusen, Statistikstelle

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

Die Lage bleibt unveréandert und es kann
davon ausgegangen werden, dass die
weltweiten Veranderungen und Span-
nungen sowie die verschéarften Bedin-
gungen im Wohnungssektor bei immer
mehr Menschen spurbarer sein werden.
lhre Lebensbedingungen werden sich
verédndern mussen und sich die Zahl der
Leistungsempfénger*innen kénnte noch
mehr steigen. Die Nachfrage nach preis-
glnstigen Wohnungen wird entspre-
chend wachsen.
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3 Wohnungsangebot

3.1 Wohnungsbestand und Bauintensitdt

Im Jahr 2024 gibt es in Leverkusen
85.724 Wohnungen, davon sind 59.098
bzw. 69 % Geschosswohnungen. Der
Wohnungszuwachs entspricht gegen-
Uber dem Vorjahr +0,3 %. Das Gebaude-
verhéltnis Ein- zu Mehrfamilienhdusern
liegt bei 71: 29.

Der Reinzugang® an Wohnungen in Wohn-
und Nichtgebduden hat sich gegenuber
dem Vorjahr zwar etwas erhdht, bewegt
sich aber dennoch auf einem niedri-
gen Niveau bei 203 Wohnungen. In den
letzten zehn Jahren lag der Reinzugang
durchschnittlich bei jahrlich rund 300
Wohnungen.

Die Bautatigkeit, gemessen an der Bau-
intensitatsziffer®, bewegt sich seit mehr
als 20 Jahren mit vereinzelten positiven
LAusreifdern” eher im niedrigeren und
zurickhaltenden Bereich. In den 1990er
Jahren, als eine hohe Nachfrage nach
Wohnungen herrschte, lag die Bauin-

tensitatskennziffer mit jahrlichen Durch-
schnittswerten von 88 auf hohem Ni-
veau - vor allem in der ersten Halfte des
Jahrzehnts. Noch vor funf Jahren zeich-
nete sich ein positiver Trend ab, der kurz
danach jedoch deutlich gefallen ist. An-
gesichts einer routinemaldigen, umfas-
senden Plausibilitédtspriufung im vergan-
genen Jahr, erfolgte eine Nacherfassung
von Wohnungen. Dies fuhrte zu einem
Ruckgang bei Geb&uden mit ein und
zwei Wohnungen und zu einem Anstieg
der Gebdude mit drei und mehr Woh-
nungen und damit einer verzerrten Dar-
stellung der Wohnungszuwachse im ver-
gangen Jahr. Auch in diesem Jahr fallt ein
Ruckgang von Gebauden mit einer bzw.
zwei Wohnungen auf, was im Zusammen-
hang mit Abbruch, Um-und Ausbau oder
Neubau von Wohngeb&uden steht. Eine
verlassliche Aussage zu der Bauintensi-
tatsziffer erweist sich deshalb auch fur
dieses Jahr weniger verlasslich.

Abbildung 10: Bauintensitét und Zuwachs an Wohnungen 2000 bis 2024
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Stadt Leverkusen, Statistikstelle
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8 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
Abgéngen durch
Abbruch oder Um-
bau bezeichnet.

9 Die Bauintensitat
ist die Zahl der fer-
tig gestellten Woh-
nungen je 1000 Be-
standswohnungen
am 31.12. des Vor-
jahres.

N w D (6)] [e)] ~ o] [Ce]
Bauintensitat

—_
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10 Vgl. Zensus 2022

1 vgl. Zensus 2022
u. Landesdatenbank
ITNRW

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

13 Vgl. Vorlage
2019/3124:

Wohnungsbaupro-
gramm 2030+ - End-
bericht

20

Es ist jedoch davon auszugehen, dass die
Zurickhaltung der Investitionen und die
Erholung aus der schwierigen Lage im
Bausektor sich nicht so schnell &ndern
werden und die Bauintensitat sich wei-
terhin auf einem niedrigen Niveau bewe-
gen wird.

Rund ein Drittel aller Gebaude mit Wohn-
raum, nadmlich 32,5 %, sind Bauten aus
den 1950er bis 1970er Jahren. Altbauten
vor 1950 nehmen einen Anteil von rund
24 % an allen Gebauden ein. 14 % aller
Gebaude sind nach 2000 gebaut und
lediglich ein Anteil von 2,2 % ist spéter als
2016 errichtet worden'®.

Auf Grundlage der Fortschreibung der Er-
gebnisse der Gebaude- und Wohnungs-
zéhlung aus den Jahren 2011 und 2022"

bilden die Drei- und Vierzimmerwohnun-
gen den groRten Anteil (ca. 60 %). Rund
41 % aller Wohnungen in Leverkusen sind
Zwei- oder Dreizimmerwohnungen.

Mit nur 2,6 % ist der Anteil an Einzimmer-
wohnungen sehr gering und liegt unter-
halb des Wertes auf Landesebene (NRW:
3,3 %). Mit knapp 27 % gibt es in Leverku-
sen etwas weniger groldere Wohnungen
ab 5 Zimmer als in NRW mit rund 34 %.

Die durchschnittliche Wohnungsgrofde
in Leverkusen liegt nach Angaben des
Zensus Mitte 2022 bei rund 86 m? (NRW:
92,66 m?). In Leverkusen werden ca. 33 %
der Wohnungen von den EigentUmerin-
nen oder Eigentimern selbst genutzt
und 66 % vermietet™.

3.2 Baugenehmigungen und Baufertigstellungen

Nach Angaben des ITNRW werden im
Jahr 2024 landesweit knapp 15 % weni-
ger Wohnungen fertiggestellt als noch im
Jahr zuvor. Insbesondere gibt es bei den
Baufertigstellungen einen starken Ruck-
gang (um 24 %) bei den Einfamilienh&u-
sern. Bei den Wohngebauden mit zwei
Wohnungen sank die Zahl der fertigge-
stellten Wohnungen um 21,8 % und bei
Mehrfamilienhdusern ab drei Wohnungen
um rund 19 %. Dieser starke Ruckgang ist
auf die sinkenden Baugenehmigungs-
zahlen zurUckzufthren. Im Vergleich zum
Vorjahr ist 2024 auch die Zahl der erteil-
ten Baugenehmigungen in NRW um rund
3 % rucklaufig. Das sind fast 30 % weni-
ger als noch vor zehn Jahren.

In Leverkusen ist die Zahl der Baufertig-
stellungen um rund 8 % auf 195 fertig ge-
stellte Wohnungen leicht gestiegen, die
Zahl der Baugenehmigungen fallt hinge-

gen leicht ab. Mit 243 (Vorjahr: 261, 2019:
724) Baugenehmigungen wird das Niveau
von vor 6 Jahren erreicht.

Insgesamt wurden in den letzten zehn
Jahren (2014 bis 2024) rund 3.400 Woh-
nungen genehmigt und 3.200 Wohnun-
gen tatsachlich gebaut. Das sind jahr-
lich durchschnittlich 300 genehmigte
und auch fertig gestellte Wohnungen,
also verhaltnismafiig ausgeglichen. Der
Baulberhang lag in den vergangenen
Jahren jedoch sehr hoch aufgrund der
héheren Anzahl an Baugenehmigungen
und den wenigen Fertigstellungen aus
den Vorjahren. In diesem Jahr steigt der
BauUberhang erneut stérker an.

Laut dem Wohnungsbauprogramm 2030+
mussten bis zum Jahr 2035 jahrlich 520
Wohnungen neu gebaut werden, um den
Bedarf decken zu kénnen®,
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Es bleibt abzuwarten, ob die Baufertig-
stellungszahlen weiter niedrig bleiben,
angesichts der weltweiten, wirtschaft-

lichen, kritischen Ereignisse, die auf den
bereits angespannten Wohnungsbau
deutlichen Einfluss haben.

Abbildung 11: Baugenehmigungen und Baufertigstellungen 2014 bis 2024
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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 2024 905 Woh-
nungen leer. Das sind 288 Wohnungen
weniger als im Vorjahr. Auch die Zahl der
Wohnungen, die sechs Monate bis zu ei-
nem Jahr leer stehen, hat sich um fast die
Halfte verringert. Die Anzahl der Wohnun-
gen, die langer als 24 Monate leer stehen,
hat sich hingegen kaum verandert.

Folgendermalden ist auch die Leer-
standsquote auf einen Wert von 11 %
gesunken und bleibt weiterhin auf einem
sehr niedrigen Niveau. Die empfohlene
Fluktuationsreserve, die mindestens bei
2 % liegen sollte, wird nicht erreicht.
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Die niedrige Quote an leerstehenden
Wohnungen deutet weiterhin auf einen
hohen Nachfragedruck am Wohnungs-
markt und eine hohe Auslastung des
Wohnungsbestandes hin, was sicherlich
die Mieten weiterhin steigen lasst.

Die Leerstéande verteilen sich stadtweit
sehr unterschiedlich. Die Spanne reicht
von 0,5 % in Alkenrath bis 14 % in Kup-
persteg, Bergisch Neukirchen und Schle-
busch-Sud. Die meisten langer als ein
Jahr leer stehenden Wohnungen befin-
den sich in Opladen, Schlebusch, Kup-
persteg, Quettingen und Rheindorf.

Die unterschiedlichen Leerstandsquo-
ten in den Stadtteilen lassen sich in der
Regel mit dem Alter, dem Gebaude-
typ, der Qualitdt, dem Wohnumfeld und
damit einhergehenden Attraktivitats-
steigerungen bzw. -verlusten des Woh-
nungsangebotes erklaren.
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14 Seit Anfang des
Jahres 2004 wird im
Auftrag der Stadt-
entwicklungsplanung
die Leerstandsquote
fur  Wohngebaude
durch die Energie-
versorgung  Lever-
kusen GmbH & Co.
KG (EVL) ermittelt.
Anhand eines Pro-
gramms, werden da-
bei die abgemelde-
ten Stromzéhler und
damit die Leerstande
in den privaten Woh-
nungen festgelegt.
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Tabelle 2: Entwicklung der Leersténde 2014 bis 2024

gorstand  mohralet  Lgerstand  Wohmumgon  Loorstands-
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 1.169 84.833 14
2023 614 579 1.193 85.471 14

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

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

und langer andauern, bestehen hinge-

Abbildung 12: Leerstandsquote”in den statistischen Bezirken am 31.12.2024

20

1.8

Leerstandsquote in Prozent

15 Anteil der leer ste-
henden Wohnungen
an allen Wohnungen
in statistischen Be-
zirken

Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Stadt Leverkusen, Statistikstelle
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3.4 Soziale Wohnraumférderung

Die Bestédnde an geférderten Wohnun-
gen in Leverkusen schrumpfen konti-
nuierlich seit bereits mehr als zwanzig
Jahren. Ende 2024 betréagt der Bestand
4684 Wohnungen (Miete und Eigentum)
und reduziert sich gegentber 2023 um
155 Wohneinheiten. Rund 5 % des mehr-
geschossigen Wohnungsbestandes sind
offentlich geférderte Mietwohnungen.
Auch dieser Wert sinkt gegentber dem
Vorjahr geringflgig.

Nach aktueller Modellrechnung preis-
gebundenen Mietwohnungsbestandes
der NRW.BANK von 20246 werden bis
2040 knapp 50 % der heute preisge-
bundenen NRW-Mietwohnungen aus
der Mietpreis- und Belegungsbindung
fallen. Dies liegt an auslaufenden Miet-
preisbindungen im Bestand und an nicht
ausreichend kompensierender Neubau-
aktivitat.

Dank der vorzeitigen Darlehenstilgun-
gen in den vergangenen Jahren, konn-
ten viele geférderte Mietwohnungen
schneller aus der Bindung fallen. Infolge-
dessen sinkt die Zahl der Wohnungen in
der zehnjahrigen Nachwirkungsfrist. Die
Zahl der Wohnungen in der Nachwir-
kungsfrist, bei denen in spatestens zehn
Jahren die Belegungsbindung entfallt,
ist in den vergangenen Jahren sehr hoch
gewesen, was sich deutlich auf die Bin-
dungsruckgénge auswirkt. Ein Teil dieser
Wohnungen waére allerdings auch ohne
aulderplanmafdige Tilgung innerhalb der
nachsten zehn Jahre aus der Bindung
gefallen.

Der Wegfall von Belegungsbindungen,

so die NRW.BANK, wird kunftig zu einer
weiteren Verscharfung der Marktlage
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im preisglinstigen Segment beitragen
Insgesamt hat sich der Ruckgang des,
preisgebundenen Mietwohnungsbe-
standes in Nordrhein-Westfalen in den
vergangenen Jahren abgeschwécht.
Dennoch werden in nahezu allen Kom-
munen, insbesondere aber in den gro-
Reren Stddten mit sehr angespannten
Méarkten, die Bestédnde preisgebunde-
ner Wohnungen ohne Neuférderung
deutlich zurtckgehen. Der Wegfall der
Mietpreisbindung kann in den ange-
spannten Stadten eine deutliche Miet-
erhdhung zur Folge haben, so dass sich
Haushalte mit niedrigem Einkommen
die bislang erschwingliche Wohnung
nach einigen Jahren nicht mehr leisten
kdnnen. Gleichzeitig verscharft sich die
Marktlage zuséatzlich durch das zugleich
knappe Angebot an gunstigen frei finan-
zierten Wohnungen.

Die  NRW.BANK Modellrechnung geht
davon aus, dass in Leverkusen rund
1400 Mietwohnungen in den kommen-
den 10 Jahren aus der Sozialbindung
fallen werden. Bei diesen Wohnungen
wurden die o6ffentlichen Darlehen vor-
zeitig zurtickgezahlt. Uber die Anzahl der
offentlich geférderten Mietwohnungen,
die in den kommmenden Jahren aus der
Sozialbindung fallen, weil die Darlehen
planmafig zurlckgezahlt werden, gibt
es keine Statistik. Die NRW.BANK prog-
nostiziert jedoch, dass in Leverkusen bis
zum Jahr 2035 rund 30 % und bis 2040
etwa 40 % des heutigen preisgebunde-
nen Mietwohnungsbestandes aus der
Mietpreis- und Belegungsbindung fallen
kdnnten. Leverkusen soll dann im Jahr
2035 nur noch knapp 2.800 gebundene
Mietwohnungen aufweisen.

16 Vgl. Preisgebun-
dener Wohnungs-
bestand 2024,
NRW.BANK (Hrsg.)
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Abbildung 13: Entwicklung der geférderten Wohnungen in Leverkusen

Fortschreibung
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i Mietwohnungen

14 Eigentumswohnungen/Eigenheime

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 gefdrdert wurden, ist der Wert im
Laufe der Jahre deutlich gesunken und
zwischenzeitlich immer wieder bei null
gewesen. Nach dem Rekordjahr 2015,
mit 83 gefdérderten Mietwohnungen, be-
wegte sich die Zahl in den letzten Jahren
zwischen O und 64 Wohnungen. Bereits

im letzten Jahr ist die Zahl der geférder-
ten Mietwohnungen im Neubau deutlich
gesunken. In diesem Jahr erreichte sie
mit nur 8 Mietwohnungen erneut ihren
Tiefpunkt. Im Eigentumssegment ver-
doppelte sich zwar die Zahl der gefér-
derten Wohnungen, dennoch bewegt
sich der Wert mit 6 Wohnungen auf ei-
nem sehr niedrigen Niveau.

Abbildung 14: Geférderte NeubaumafRnahmen 2014 bis 2024
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Stadt Leverkusen, Statistikstelle
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Der Bedarf und die Nachfrage nach be-
zahlbarem Wohnraum sind seit Jahren
vorhanden und die Zahl der wohnungs-
suchenden Haushalte in diesem Seg-
ment nimmt stetig zu. Nach wie vor sind
Alleinstehende im Verhéltnis zu ihrem
Anteil an der Gesamtbevolkerung Uber-
durchschnittlich oft wohnungssuchend.
Die Summe aller wohnungssuchenden
Haushalte in Leverkusen im Jahr 2023
betrug 672, davon waren etwas mehr als
die Halfte Einpersonen-Haushalte.

ZukUunftig muss deshalb dringend in den
geforderten  Wohnungsbau  investiert
werden, um den Neubau im preisgebun-
denen Segment deutlich zu erhdhen. In
den letzten zehn Jahren sind insgesamt
rund 443 Wohnungen mit o6ffentlicher
Forderung entstanden, davon sind rund
80 % geforderte Mietwohnungen im Neu-
bau.
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Die Nachfrage nach preiswertem/6f-
fentlich geférdertem Wohnraum in Le-
verkusen bleibt ungebrochen hoch. Der
sukzessive Ruckgang des preisgebun-
denen Wohnungsbestandes insgesamt
und der Umstand, dass das Angebot der
aktuellen und kunftigen Nachfrage nicht
in ausreichendem Mal3e gerecht werden
kann, fuhrt dazu, dass eine entsprechen-
de Baulandstrategie und der Einsatz von
Steuerungsinstrumenten und Mal3nah-
men zur Férderung des Wohnungsneu-
baus und Unterstltzung des preiswerten
Wohnens dringend notwendig sind.
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4 Grundstucksmarkt

4.1 Kauffalle

Im Jahr 2024 steigt laut dem Grundstticks-
marktbericht die Zahl der Kauffélle gegen-
Uber dem Vorjahr um 25 % an. Insgesamt
werden in diesem Jahr 1095 Kauffalle (2023:
878) registriert. Auch der Geldumsatz wachst
von 341 Mio. € in 2023 auf rund 453 Mio. €.
Das Umsatzvolumen erhdhte sich deutlich
um 27 %.

Sowohl die Zahl der Kauffalle als auch der
Geldumsatz sind in diesem Jahr deutlich
gestiegen, was Uberwiegend auf den Teil-
markt der Bestandswohnungen zurlckzu-
fUhren ist. Aber auch neue Eigentumswoh-
nungen werden dieses Jahr deutlich mehr
als in den letzten zwei Jahren verdulRert
(30in 2023, 45 in 2024).

447 Kauffalle (41 %) werden fur bebau-
te Grundstlcke getatigt, das sind haupt-
sachlich Ein- und Zweifamilienhduser. 80
Verkaufsfalle (7 %) fallen auf unbebaute
Grundstucke, hauptséchlich Bauflachen far
Ein- und Zweifamilienhauser.

Der héchste Geldumsatz wird 2024, wie
auch schon in den letzten funf Jahren, bei
den bebauten Grundsticken (67 %) Uber-
wiegend aus dem Verkauf von Ein- bis Zwei-
familienhdusern erzielt. Mit grofierem Ab-
stand folgen Eigentumswohnungen (28 %)
und unbebaute Grundstuicke (5 %).

4.2 Baulandpreise fir Ein- und Zweifamilienhauser

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
2024 sind es bereits 470 €/m? Damit
hat sich der Preis zu damals fast ver-
dreifacht.

Laut dem Grundstucksmarktbericht
2025 bleiben die Baulandpreise fur Ein-
und Zweifamilienh&duser im Vergleich zu
2023 unverandert. Ein Grundstick zum
Bau eines freistehenden Einfamilien-
hauses in guter Lage kostet demnach
durchschnittlich 550 €/m2.

Im Vergleich zum Vorjahr sinken jedoch
sowohl die Anzahl der Kauffalle als auch
der Geld- und Flachenumsatz.

Der Baulandpreis fur Geschosswoh-
nungsbau bleibt ebenfalls unverandert
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 veraulert. Der Marktanteil
dieser Bauflachen bleibt somit weiterhin
unbedeutend.
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Tabelle 3: Typische Baulandpreise flir baureife Grundstiicke in 2024

Baulandpreise in €/m?

Art der baulichen Nutzung Lage

mittel einfach
et ) w0 0 a0
?gmiggcﬁﬁgf?:sﬁ; 150 m? - 300 m2) 600 520 450
(GF7 ca.12: Geschosee Il -V 600 490 430

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

Grundstucksmarktbericht 2024

4.3 Bodenpreise im regionalen Vergleich

Hinsichtlich der Baulandpreise fur frei-
stehende Ein- und Zweifamilienhduser
liegt Leverkusen innerhalb der hochprei-
sigen Region Rheinland mit 470 €/m?
weiterhin in mittlerer Lage und ist weiter-
hin glnstiger als die direkten Nachbar-
stadte Koln, Monheim, Langenfeld, aber
auch Bergisch Gladbach. Kéln als Ober-
zentrum ist mit 850 €/m? zwar im Ver-
gleich zum letzten Jahr etwas gunstiger
geworden, aber weiterhin mit Abstand
am teuersten, gefolgt von Bergisch Glad-
bach mit 660 €/m? und Langenfeld mit
630 €/m2% Gemeinsam bilden die drei
Stadte jahrelang die Preisgipfel in der Re-
gion (vgl. Abbildung 15).

Der Vergleich mit den Bodenpreisen
vor zehn Jahren macht deutlich, dass
das Preisniveau insbesondere in Kdln
und Bergisch Gladbach sowie in den an
die Rheinmetropolen Kéln und Dussel-
dorf angrenzenden Stadten deutlich ge-
stiegen ist. Insbesondere in den beiden
Stadten haben sich die Preise in der Zeit
verdoppelt.
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Im Vergleich zum Vorjahr ist der Boden-
preis in dem Uberwiegenden Teil der Re-
gion stabil geblieben. Lediglich in Mon-
heim ist ein Preisanstieg um rund 4 % zu
verzeichnen. In Langenfeld, Hickeswagen
und Koln ist der Preis zwischen 2,5 % und
8 % gefallen, bleibt aber dennoch insbe-
sondere in Kéln und Langenfeld auf ei-
nem hohen Niveau. Es bleibt abzuwarten,
ob die Preise weiterhin stabil bleiben und
im kommenden Jahr eine Trendwende
ausldsen.

Ein deutlicher Abfall der Bodenpreise ist
im léandlichen Raum ab Kurten zu erken-
nen. In den letzten zehn Jahren finden
dort geringfugige Preisbewegungen statt,
so dass diese Gemeinden den ,zweiten
suburbanen Zuwanderungsring” in der
Region mit niedrigeren Bodenpreisen bil-
den. Die Nachfrage im landlichen Raum
ist zwar etwas gestiegen, féllt aber im
Gegensatz zu den verstadterten Kernbe-
reichen deutlich geringer aus.
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Abbildung 15: Bodenpreisgebirge in der Region
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte in der Stadt Leverkusen,
Grundstucksmarktberichte 2015 und 2025 sowie Daten des oberen Gutachterausschusses fur Grundsttckswerte
im Land Nordrhein-Westfalen aus BORIS-NRW (unbebaute Grundstiicke, mittlere Lage)

4.4 Wohnbauflachenbereitstellung

Der Regionalplan KoIn, in dem die aktuelle
und zukunftige Siedlungs-, Infrastruktur-
und Freiraumentwicklung fur den gesam-
ten Regierungsbezirk KéIn festgelegt ist,
ist seit Ende Oktober 2025 rechtskraftig.
In einem aufwendigen Planungs- und Ab-
stimmungsprozess, entsprechend den
Anforderungen einer nachhaltigen und
flachensparenden Raumentwicklung, er-
folgte eine sachgerechte Ermittlung der
Flachenbedarfe fur die Siedlungs- und
Gewerbeentwicklung. In dem Planent-
wurf wurde 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 Wohnungsbauprogramms 2030+
berechneten  Bevodlkerungsprognosen
und Bedarfe beruhen auf der koommuna-

len Bevolkerungsstatistik und fallen sogar
hoher aus, als die Berechnung von ITNRW.

Vor dem Hintergrund der zunehmenden
Wohnbevélkerung und der steigenden
Bedarfe in Leverkusen werden die vor-
handenen Reserveflachen des Flachen-
nutzungsplans  voraussichtlich  nicht
ausreichen, um die Wohnbevélkerung 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 Aktivitadten eine verstarkte
Aktivierung von Wohnbaupotenzialfla-
chen notwendig. Gleichzeitig zeigt sich
hierbei nunmehr, dass durch die vorherr-
schende Flachenknappheit der Druck
konkurrierender Nutzungsanspriche im-
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mer stérker wachst. Die Moglichkeiten der
Siedlungserweiterungen sind jedoch unter
anderem aufgrund der hohen Schutzbe-
durftigkeit des Freiraumes sehr begrenzt.
Um unter anderem mit diesen Zielkon-

flikten umgehen zu kédnnen und Ziele so-
wie eine Gesamtstrategie fUr die weitere
Stadtentwicklung zu gestalten, wurde der
Prozess ,Leverkusen 2040+" angestol3en.

4.5 Entwicklung der Bauzinsen in Deutschland

Aufgrund der Niedrigzinspolitik konnten
die Immobilienkédufe jahrelang gulnstig
finanziert werden, was die Nachfrage
nach Wohnungsbaukrediten erhdhte.
Ende 2020 erreichten die Zinssétze ih-
ren Tiefpunkt. Seither ist ein Anstieg zu
verzeichnen. Noch zu Beginn 2022 lag
der Wert unter 15 % fur einen Kredit mit
zehn Jahren Zinsbindung, im Laufe der
zwei Jahre bewegte sich der Zinssatz
konstant Richtung fast 4 %. Seit Ende
des Jahres 2023 ist der Effektivzinssatz
far Hypotheken auf Wohngrundsttcke
mit einer Zinsfestschreibung von Uber
zehn Jahren etwas gefallen und liegt
zum Jahresende 2024 bei 3,34 %.

Ob die gefallen Zinssatze eine neue
Richtung vorgeben, muss weiterhin be-
obachtet werden. Die unsicheren Bewe-
gungen der Zinsséatze, gleichzeitig stei-
gende Bau- und Materialkosten, aber
auch der Fachkraftemangel stellen viele
Bauwillige und Kapitalanleger*innen vor
grolde Herausforderungen. Viele Projekt-
entwickler*innen gehen daher vorsichti-
ger mit Investitionen um und reagieren
mit einer Zurtckhaltung im Bau. Einige
sind letztlich auf Férdermittel angewie-
sen oder sind gezwungen, lhre Vorhaben
ganzlich aufzugeben. Gleichzeitig erhéht
sich durch die Entwicklungen der Druck
auf den ohnehin schon angespannten
Wohnungsmarkt 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,
Uber 10 Jahre Zinsbindung
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5 Miet- und Kaufpreise

5.1 Wohnungsmieten in NRW

Im Zeitraum 2020 bis 2024 stiegen die
Nettokaltmietenim Jahresdurchschnittin
Nordrhein-Westfalen laut Verbraucher-
preisindex NRW vom Dezember 20247
um rund 6 % und haben sich deutlich
weniger stark verteuert als die allgemei-
nen Lebenshaltungskosten (+ 19,2 %). Im
Vergleich zum Vorjahr steigen die Netto-
kaltmieten 2024 im Jahresdurchschnitt
um 17 % an. Die Lebenshaltungskosten
(ohne Nettokaltmieten und Wohnungs-
nebenkosten) haben sich um rund 2,2 %
verteuert. Die Wohnnebenkosten sind
ebenfalls seit dem letzten Jahr deutlich
um rund 4,7 % gewachsen und belasten
die Situation auf dem Wohnungsmarkt.

Der Preisindex fur Haushaltsenergien, der
im letzten Jahr die spurbarsten Verande-
rungen aufzeigte, ist dieses Jahr durch
die niedrigeren Energiepreise gesunken.

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, die Verdnderungen des
Zinsniveaus sowie die unverlasslichen,
geopolitischen Unsicherheiten in der
Welt. Folglich beeinflusst dies auch die
Mieten, Neben- und Energiekosten. Ins-
besondere fur Menschen mit geringem
Einkommen sind die Preissteigerungen
der Wohnnebenkosten sehr belastend.
Auch in den kommenden Jahren muss
mit weiteren Preisanstiegen im Woh-
nungssektor gerechnet werden.

Tabelle 4: Entwicklung der Lebenshaltungskosten, Mieten, Nebenkosten
und Haushaltsenergien in NRW 2020 bis 2024
(2020 =100, Basisjahr)

7 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, Mullab-
fuhr, Abwasserbe-
seitigung, StraRen-
reinigung, Schorn-
steinfegergebthren,
Dienstleistungen fur
Gartenpflege und
Grundsteuer.

Haushaltsenergien:

Elektrizitat ,Gas und
andere Brennstoffe

Lebenshaltuns=- Nettokaitmioton  Wofnioben-  Houshalts-
2020 100,0 100,0 100,0 100,0
2021 103,1 101,2 103,6 101,9
2022 10,4 102,6 105,5 142,4
2023 16,6 104, 109,3 156,6
2024 119,2 105,8 14,4 152,3

Quelle: Eigene Darstellung nach Daten des ITNRW.
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18 per Mietspiegel
setzt sich (entspre-
chend der gesetzli-
chen Vorgaben) aus
Mieten zusammen,
die in den letzten
sechs Jahren neu
vereinbart oder,
von Betriebskos-
tenerhéhungen ab-
gesehen, geandert
worden sind.

https://www.
leverkusen.de/
stadt-entwickeln/
planen-bauen/
wohnungsmarkt
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5.2 Bestandsmieten nach Mietspiegel in Leverkusen

Der qualifizierte Mietspiegel® der Stadt
Leverkusen aus dem Jahr 2025 resultiert
aus einer Fortschreibung des Mietspie-
gels 2023 auf Basis der Entwicklung des
Preisindexes fur die Lebenshaltung aller
privaten Haushalte in Deutschland und
tritt zum 1. Dezember 2025 in Kraft.

Er bildet eine Ubersicht Uber die in der
Stadt Leverkusen gezahlten Mieten fur
nicht preisgebundenen Wohnraum ver-
gleichbarer Art, Grol3e, Ausstattung, Be-
schaffenheit und Lage. Im Vergleich zum
Mietspiegel 2023 sind die Mietwerte je
Quadratmeter um 4,86 % gestiegen.

Der Mietspiegel liefert Informationen
Uber ortstbliche Vergleichsmieten ver-
schiedener Wohnungskategorien. Da
jede Wohnung sich von dem Baujahr,
der Wohnlage, Grofde und energetischen
Ausstattung sowie Beschaffenheit unter-
scheidet, sind die Angaben des Miet-
spiegels keine Grundlage fur die exak-
te Berechnung des Mietpreises pro m?
sondern dienen nur als Anhaltspunkt.

Die Mietspiegeltabelle kategorisiert le-
diglich die Wohnungsgrolde als Basis-

wert. Es findet keine Unterscheidung
nach Baualtersklassen, wie in den frihe-
ren Mietspiegeln, statt.

Tabelle 5 zeigt die ermittelte Basisnet-
tokaltmiete, die das durchschnittliche
Mietniveau fur eine Standardwohnung in
Abhangigkeit von der Wohnflache angibt.

Daneben kdnnen aufgrund von beson-
deren Wohnwertmerkmalen wie Baujahr,
Besonderheiten bei Wohnungs- und
Gebaudeausstattung, Modernisierung,
Energieeffizienz oder Wohnlage zu der
Basis-Nettomiete prozentuale Zu- und
Abschlage hinzukommen. Daraus wird
die durchschnittliche, ortstubliche 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 ermittelte
Durchschnittsmiete.

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

Wohnfléache

Wohnflache in m?

Basis — Kaltmiete in Euro/m?

20-35 760 - 719
36 - 49 716 - 702
50 - 69 7,00 - 6,89
70 - 89 6,88 - 6,83
90 -130 6,82 -6,75

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

Wohnraum Leverkusen 2025
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Tabelle 6: Mittlere Monatliche Basis-Nettomiete nur in Abhéngigkeit von
der Wohnfléche und des Baujahres

Miete in Euro/m?

Baualtersklassen

Zwei- bis Dreizimmer

KIeir;szllnul;lgen Wohnungen Grof3e Wohnur:gen

-44m 45 - 89 m? 90-130m

Bis 1949 (Altbau) 749 - 6,95 6,95 -6,72 6,71 - 6,64
1950 - 1968 760 - 706 706 - 6,83 6,82 - 6,75
1969 - 1978 773 =718 718 - 6,95 6,94 - 6,86
1979 - 1994 778 - 723 723 - 6,99 6,98 — 6,91
1995 - 2009 8,45 - 785 785 - 759 758 =750
2010 - 2016 8,96 — 8,33 833 -8,05 8,04 - 796
2017 - 2023 8,35 - 8,69 8,96 — 8,41 8,40 - 8,31

Quelle: Eigene Darstellung nach Daten des aktuellen qualifizierten Mietspiegels fur den nicht preisgebundenen

Wohnraum Leverkusen 2025

5.3 Kaufpreise in Leverkusen

Die Zahl der verkauften Einfamilienhduser
ist in 2024 im Vergleich zum Vorjahr um
20 % auf 329 Kauffalle (Vorjahr: 275 Félle)
gestiegen. Laut aktuellem Grundstlcks-
marktbericht 2024 wurden nur drei neue
Einfamilienhduser verdulRert, so dass
eine weitere Auswertung der Preise nicht
moglich ist.

Gebrauchte Einfamilienhduser sind im
Preis um rund 10 % gesunken. Die Spann-
weite der Kaufpreise ergibt sich auf-
grund der unterschiedlichen Wohnlage,
der GrundsttckgrolRe, der Wohnflache,
der Ausstattung und des Zustandes
der Hauser und bewegt sich zwischen
150000 € und 1.250.000 €.

Bei den Eigentumswohnungen steigen die
Zahl der Kauffélle und der Geldumsatz im
Vergleich zum Vorjahr deutlich an (35 %
bzw. 33 %). Dies ist im Wesentlichen auf
den Teilmarkt der Bestandswohnungen
zurickzufthren. Neue Eigentumswoh-
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nungen werden dieses Jahr auch deut-
lich mehr (45 Wohnungen) als in den
letzten 2 Jahren verauRert (bisher jeweils
um die 30 Wohnungen). Fur erstverkauf-
te Eigentumswohnungen (Neubauten)
steigen sowohl die Anzahl der Kauffalle
(+50 %) als auch die durchschnittliche
Preisentwicklung (rd. 19 %) im Vergleich
zum Vorjahr stark an. Der durchschnitt-
liche Kaufpreis fur neue Eigentumswoh-
nungen im Erstverkauf in guten Wohnla-
gen liegt bei 5660 €/m2

Bei den Bestandswohnungen liegen
die Preise bei den Wiederverkaufen im
Durchschnitt etwa 4 % Uber dem Niveau
des Vorjahres.

Die Zahl der Umwandlungen von Miet-
in Eigentumswohnungen spielt auf dem
Leverkusener Wohnungsmarkt weiter-
hin eine untergeordnete Rolle und liegt
2024 bei 2 Wohneinheiten.




19 Immobilie nicht
alter als zwei Jahre.
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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 2024 dargestellt.

6.1 Immobilienmarkt Leverkusen

Nachdem im Vorjahr die Zahl der Im-
mobilienanzeigen gefallen ist, steigt das
Angebotsvolumen in diesem Jahr deut-
lich um 510 Inserate an. Insgesamt wer-
den fur das Jahr 2024 1196 Anzeigen er-
fasst (Vorjahr: 686).

Es werden 1044 Bestandsimmobilien,
aber nur 152 Neubauimmobilien® an-
geboten. Der Bestandsimmobilienmarkt
spielt in Leverkusen daher eine weitaus
grofdere Rolle als der Neubaumarkt.

Abbildung 18: Immobilienanzeigen 2010 bis 2024 in Leverkusen
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&~ Einfamilienhduser Bestand

<~ Eigentumswohnungen Neubau

= Eigentumswohnungen Bestand

Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten), 2024 n* = 1196 n*

n* = Anzahl der ausgewerteten Daten
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Nach wie vor werden Einfamilienhdu-
ser im Neubau sehr wenig angeboten,
obwohl sich die Anzeigenmenge gegen-
Uber dem Vorjahr verdoppelt hat. Mit
insgesamt Uber 700 Inseraten ist das
Angebot an Eigentumswohnungen deut-
lich gréf3er als das an Hausern zum Kauf.
Der Uberwiegende Teil der angebotenen
Eigentumswohnungen sind gebrauch-
te Immobilien. Die Zahl der Anzeigen in
diesem Segment hat sich gegentber
dem Vorjahr um mehr als 60 % erhodht.
Auch bei den Eigenheimen stammt der
meiste Teil aus dem Bestand. Die Menge
der Anzeigen ist auch in diesem Seg-
ment um rund 70 % gestiegen.

Die Neubauangebote im Einfamilien-
hausbau waren die letzten Jahre hin-
weg rucklaufig.

Die schrumpfende Entwicklung der Im-
mobilienangebote der letzten Jahre
konnte auf die schwierigen Herausfor-
derungen in der Baubranche zurtckge-
fuhrt werden. In diesem Jahr hat sich
das Anzeigenangebot erstmalig wieder
deutlich erhéht und erreicht das Niveau
vor rund zehn Jahren.

Zum einen kann es darauf hindeuten,
dass generell mehr Immobilien auf dem
Wohnungsmarkt zum Verkauf anste-
hen, mehr Personen aus finanziellen
und wirtschaftlichen Griinden Immobi-
lien verkaufen mussen oder auch, dass
die Angebotspreise fur die Immobilien
so hoch sind, dass die Nachfrager zwar
da sind, diese sich aber den Wohnraum
nicht leisten kénnen.

6.1.1 Immobilienangebote im Neubau

Insgesamt werden 152 Neubauimmo-
bilienanzeigen erfasst. Das sind 97 An-
zeigen mehr als im letzten Jahr, was vor
allem auf den Anstieg der Anzeigen im Ge-
schosswohnungsbau zurtckzufUhren ist.

Das Angebot der Doppelhaushélften hat
sich im Vergleich zum Vorjahr minimal
erhéht und bleibt unverédndert niedrig.
Auch die Zahl der freistehenden Einfa-
milienh&duser und Doppelhaushaélften ist
nicht wesentlich angestiegen.

Die Zahl der angebotenen Eigentums-
wohnungen ist um 78 Inserate gestiegen.
Der Anteil aller Neubaueigentumswoh-
nungen an allen Geschosswohnungsan-
geboten liegt bei rund 16 % und liegt ho-
her als bei den Mietneubauangeboten
mit rund 6 %.
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Die meisten Eigentumsangebote im
Neubau werden in Burrig und Schle-
busch geboten.

Aufgrund der geringen Angebotsanzahl
der Eigenheime ist die Ermittlung des
gesamten Medianpreises?® nicht ver-
lasslich interpretierbar. Auch sind néa-
here Aussagen dazu nicht moglich und
bieten nur eine bedingte Interpretation.

Neue Eigentumswohnungen sind im An-
gebotspreis gegentber dem Vorjahr
geringfugig gesunken. Insgesamt ist in
den meisten Segmenten und insbeson-
dere im Bestand eine stabile Preisent-
wicklung zu beobachten, doch von einer
Preisentspannung kann nicht ausgegan-
gen werden.

20 in der vorlie-
genden Auswer-
tung wurde jeweils
der Median der
Angebotspreise
einer Objektgrup-
pe herangezogen.
Der Median halbiert
eine Stichprobe,
in diesem Fall eine
Anzahl von Ange-
botspreisen, und
ist zum Beispiel ge-
gentber 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
grofRer oder gleich
diesem Wert sind.
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Tabelle 7: Neubauangebote 2024 im Vergleich zu den Vorjahren

Objekttyp Inserate Medianpreise (€)
2020 2021 2022 2023 2024 2020 2021 2022 2023 ylopZi
Freistehende
Einfamilienhauser 9 4 2 9 16 838.000 | 629.950 k.A. 896.000 | 799.500
Einfamilienhduser
ohne Angaben 0 ) 0 2 4 k.A. k.A. k.A. k.A. 780.000
Doppelhaus-
halften 6 2 2 1 8 664.990 k.A. k.A. k.A. 736.000
Reihenhauser 2 3 3 7 10 k.A. 695.000 | 699.900 | 559.000 | 688.500
Eigenheime
insgesamt 17 9 7 19 38 k.A. k.A. k.A. k.A. k.A.
Eigentums- = ' 45 15 | 59 36 | 114 4.342 4562 5289 5.331 5.320
wohnungen (€/m?)
Angebote 63 | 24 | 66 | 55 | 152 - - - -
insgesamt

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

2021n=24,2022 n= 66,2024 n=152

6.1.2

Die meisten Bestandsangebote wer-
den gegentber dem Vorjahr gunstiger
und sind weiterhin deutlich gunstiger
als Neubauangebote. Die Zahl der an-
gebotenen Bestandsimmobilien ist in
diesem Jahr deutlich gestiegen und
liegt bei 1044 Angeboten, das sind 413
Angebote mehr als im Vorjahr (631). Ins-
besondere vergrofderte sich das Ange-
bot an freistehenden Einfamilienhdusern
und im Geschosswohnungsbau. Es sind
deutlich mehr Bestandseigentumswoh-
nungsanzeigen (619) als Bestandseigen-
heime (425) geschaltet worden.

Der Medianangebotspreis ist bei ge-
brauchten Eigenheimen gegentber dem

Immobilienangebote im Bestand

Vorjahr mit 492.225 € um rund 11 % ge-
stiegen. Das freistehende Einfamilien-
haus ist mit rund 600.000 € nach wie
vor die teuerste Gebrauchtimmobilie.
Der Angebotspreis sinkt in diesem Ob-
jekttyp im Vergleich zum letzten Jahr
um rund 5 %. Die Doppelhaushélften
werden um rund 4 % gunstiger, die Rei-
henh&duser hingegen um den gleichen
Prozentsatz teurer angeboten. Bei den
Einfamilienhdusern ohne genauere An-
gaben ist eine Preissteigerung um rund
28 % zu verzeichnen. Die gebrauchte
Eigentumswohnung ist mit 2934 €/m?
fast genauso teuer im Erwerb (+10 %)
als im Vorjahr.
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Tabelle 8: Bestandsangebote 2024 im Vergleich zum Vorjahr

Objekttyp Inserate

2022 2023

Freistehende

Einfamilienhauser 139 108
Einfamilienhauser
ohne Angaben 2l 14
Doppelhaushalften 7 51
Reihenhauser 82 75

Eigentumswohnungen
(€/m?)

Angebote insgesamt 794 631

Medianpreise (€)

2024 2022 2023 2024

665.000 629.500

425000 417500

548.000 469.000

466.000 399.900

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

2023 n =631, 2024 n =1044

6.1.3 Angebotspreise im regionalen Vergleich

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

In den meisten Stadten und Gemeinden
steigen die Angebotspreise fur Eigen-

heime um 1% bis 7 % gegenuber 2023.
Die hochsten Preissteigerungen sind in
Leverkusen (7 %) und in Monheim (5 %)
zu beobachten. Lediglich in Leichlingen
ist ein Preissturz um rund 11 % zu ver-
zeichnen. Die Preise in der gesamten
Region und auch in Odenthal bleiben
unverandert.

Abbildung 19: Durchschnittswerte Angebotspreise der Eigenheime in

der Region 2024
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten), 2024 n = 3777
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KoIn bietet mit Abstand nach wie vor die
teuersten Immobilien an. Im Durchschnitt
kostet ein Eigenheim in der Domstadt
mehr als 600000 €. Leverkusen gehort
innerhalb der hochpreisigen Region mit
einem gerundeten Preisniveau von einer
halben Million Euro auch in diesem Jahr
zu den eher preiswerteren Wohnstand-
orten. In Bergisch Gladbach, Langenfeld,
Odenthal und Monheim liegen die Ange-
botspreise in 2024 hoher.

Auch  Eigentumswohnungen (Neubau
und Bestand) werden 2024 gegenuber
2023 in der gesamten Region Uberwie-
gend teurer angeboten.

In den meisten St&dten sind die Preise
zwischen 2 % und 6 % gestiegen. Ledig-
lich in Odenthal und Leichlingen sinken
die Angebotspreise um 5 % bzw. 4 %.

Eine Eigentumswohnung in der Region
wird im Durchschnitt far rund 4500 €/m?
angeboten. Koln liegt mit einem Ange-
botspreis von rund 5000 €/m? noch
darUber.

Leverkusen sortiert sich bei den Eigen-
tumswohnungen mit durchschnittlich
3.100 €/m? im mittleren Preisbereich.

Abbildung 20: Angebotspreise der Eigentumswohnungen in

Leverkusen 2024
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten), 2024 n = 8.583

6.1.4 Preisentwicklung

Die Entwicklung der Angebotspreise ver-
lief bei Neubau- und Bestandsimmobilien
ohne nennenswerte Sprunge bis 2018
ahnlich. Seither ist beim Neubau eine stei-
lere Preisentwicklung nach oben erkennbar.

Im Neubau stiegen die Angebotspreise
far freistehende Einfamilienhduser seit
2014 mit Ausnahme von 2018 stetig an.
Wahrend der Corona-Pandemie war ein

deutlicher Preisrickgang zu verzeich-
nen. Nachdem im letzten Jahr die Preise
wieder deutlich gestiegen sind und der
bisherige Hohepunkt erreicht war, ist in
diesem Jahr erneut ein Preisrickgang zu
verbuchen.

Die Preise fur Reihenhduser sind ab 2018
im Vergleich zu den Vorjahren deutlich
gewachsen.
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Der Preissturz des vergangenen Jahres
konnte in diesem Jahr wieder ausgegli-
chen werden, so dass sich der Preis auf
dem Niveau von rund 700000 € hélt.
Die Preise fur Doppelhaushélften haben bis
ca. 2020 stark nachgezogen. Seither konn-
ten keine Angaben zu den Preisen gegeben
werden. In diesem Jahr ist wieder eine Aus-
wertung der Angebote maoglich.

Demnach bewegt sich der Preis etwas
hoéher Uber dem Niveau der Reihenh&user.
Insgesamt liegen in diesem Jahr die Preise
in den drei Segmenten naher beieinander.
Ob sich der Trend der letzten Jahre fort-
setzt, bleibt abzuwarten. Die Entwicklung
der Zinsen sowie Bau- und Energiekosten
wird die Preise sicherlich beeinflussen.

Abbildung 21: Preisentwicklung der Neubauangebote 2014 bis 2024
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten), 2014 n =103, 2015 n =103,
2016 n =86, 2017 n = 29,2018 n = 27,2019 n = 29,2020 n=17,2021n=9,2022n=7,2023 n=17,2024 n =34

Bei den Bestandsimmobilien und insbe-
sondere bei den Doppelhaushélften und
den freistehenden Hausern ist weiterhin
ein Preisrickgang zu verzeichnen. Ledig-
lich sind die Preise fur die Reihenhduser
in diesem Jahr wieder angestiegen. Ge-
nerell war seit 2020 bis 2022 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 Uberwie-
gend gunstiger angeboten als Neubauten.

Die niedrigen Neubauraten der letzten
Jahre sind sicher ein Grund dafur, dass
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sich die Nachfrage stérker auf den Be-
stand richtet. Urséachlich far den Preis-
verfall sind die gestiegenen Preise in
der Baubranche, die hohen Energiekos-
ten sowie die Entwicklungen der Zinsen.
Trotz der sinkenden Kaufpreise bleibt die
Nachfrage jedoch verhalten und ist mit
vielen Unsicherheiten verbunden, da die
Kaufpreise fur das Eigenheim immer noch
relativ hoch sind, genauso wie die finan-
ziellen Belastungen bei der Finanzierung
und die Inflation. Unsichere Zukunftsaus-
sichten schrecken viele zunehmend vom
Hauskauf ab oder erlauben lediglich den
Kauf von kleinen Immobilien, was ver-
mutlich auf die gestiegenen Preise der
Reihenh&user hindeutet.
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Abbildung 22: Preisentwicklung der Bestandsangebote 2014 bis 2024
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten) 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, 2024 n = 397

Neue Eigentumswohnungen werden seit
Jahren deutlich teurer angeboten als
gebrauchte. Der Preisunterschied fallt
in diesem Jahr éhnlich hoch aus wie die
Jahre zuvor. Die Angebotspreise sind
die letzten Jahre kontinuierlich gestie-
gen. Im Vergleich zum Vorjahr bewegen
sich die Preise konstant auf dem glei-
chen Niveau.

Auch bei den Bestandsangeboten ist
eine ahnliche Entwicklung zu beob-
achten. Nach einem langen konstan-
ten Preisniveau stiegen die Bestands-
angebote seit 2016 im Angebotspreis
deutlich an. Im Vorjahr folgte ein leich-
ter Preissturz. In diesem Jahr verhalten
sich die Preise ebenso unverandert, wie
beim Neubau.

Abbildung 23: Preisentwicklung der Eigentumswohnungen 2014 bis 2024
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten), 2014 n = 955, 2015 n = 75],
2016 n =641, 2017 n = 680, 2018 n = 630, 2019 n = 532, 2020 n = 400, 2021 n = 369, 2022 n = 540, 2023 n = 419, 2024 n =733
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6.2 Mietwohnungsmarkt

6.2.1 Angebotene Mietwohnungen und Mietpreise

Insgesamt werden im Jahr 2024 1.745
(Vorjahr: 1.417) und damit 328 Woh-
nungsinserate mehr als im Vorjahr ge-
schaltet. Insbesondere werden mehr
Zwei- und Dreizimmerwohnungen ange-
boten, gefolgt von Einzimmerwohnun-
gen. Seltener im Angebot stehen Vier-
zimmerwohnungen. Fast das gesamte
Anzeigenangebot (rund 90 %) besteht
aus Mietwohnungen im Bestand. Das
Neubauangebot spielt eine untergeord-
nete Rolle. Die meisten der Mietneubau-
angebote sind in Opladen zu finden.

Der Median der Nettokaltmiete fur Miet-
wohnungen im Neubau und Bestand
liegt 2024 bei 10,56 €/m? und ist mit
+7 % gegenlber dem Vorjahr gestiegen.

Hauser zur Miete werden fur 12,48 €/m?
und unveréandert teuer als im Vorjahr an-
geboten. Mit einem Anteil von nur rund
4 % aller Mietangebote sind sie jedoch
ein Nischenangebot.

Abbildung 24: Verteilung der Mietangebote 2024
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten), 2024 n = 1.820

Alle Mietangebote werden auch in 2024
etwas teurer. Am teuersten ist das frei-
stehende Einfamilienhaus, die Vierzim-
merwohnung sowie die Einzimmerwoh-
nung mit einem Medianmietpreis von
12,48 €/m? (Vorjahr: 12,37 €/m?), bzw.
10,64 €/m? (Vorjahr: 10,20 €/m?) und
10,94 €/m? (Vorjahr: 10,19 €/m?). Das
freistehende Einfamilienhaus hat mit
rund 1 % die geringste Preissteigerung,
wahrend die Zweizimmerwohnung um ca.
9 % teurer angeboten wird als im Vorjahr.

Berichtsjahr 2024

Bei den ubrigen Wohnungen bewegen
sich die Mietpreissteigerungen zwi-
schen rund 7 % fur Ein- bzw. Dreizimmer-
wohnungen und 4 % far groldere Woh-
nungen ab vier Zimmern.

Aufgrund der wenigen Inserate sind
kaum Interpretationen moglich und so-
mit kdnnen auch keine Angaben zu den
~Wohnungen ohne Zimmerangabe' ge-
troffen werden.
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Tabelle 9: Mietangebote 2024 im Vergleich zu den Vorjahren

Angebote Angebote Angebote Medianpreis Medianpreis Medianpreis

Objekttyp 2022 2023 2024 2022 2023 2024
Einzimmerwohnungen 207 158 243 10,00 10,19 10,94
Zweizimmerwohnungen 686 574 688 9,23 9,62 10,50
Dreizimmerwohnungen 704 557 654 9,23 9,87 10,56
Vierzimmerwohnungen 144 127 159 9,94 10,20 10,64
Wohnungen ohne Angaben 1 1 1 k.A. k.A. k.A.
Wohnungsanzeigen 1742 1.417 1745 9,40 9,87 10,56
gesamt
Hauser zur Miete 47 52 75 1,34 12,37 12,48
Inserate gesamt 1789 1469 1.820 - - =
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten), 2024 n = 1.820

6.2.2 Wohnungsangebote nach Mietpreisen

Das Angebot an preiswerten Wohnun-
gen ist in diesem Jahr weiterhin rick-
laufig. Noch weniger Angebote (16) als
im Vorjahr entfallen 2024 auf preiswer-
te Wohnungen unter 6 €/m2 Das ent-
spricht nur noch rund 0,9 % aller Ange-
bote. Lediglich 34 % aller angebotenen
Wohnungen liegen in der mittleren bis
gehobenen Preisklasse zwischen 7 und
10 €/m? wahrend etwa 60 % sich in der
Preisklasse ab 10 und bis unter 15 €/m?
bewegen. Im Vergleich zu den Angebo-
ten von vor zehn Jahren wird die Ver-
teuerung des Mietwohnungsmarktes
noch deutlicher.

Befand sich 2014 noch die Uberwiegen-
de Zahl der Angebote (rund 80 %) in den
Preissegmenten bis 8 €/m? und weniger,
hat sich das Verhaltnis zehn Jahre spéa-
ter umgekehrt und mehr als 90 % aller

Angebote beginnt erst zu einem Preis
ab 8 €/m? und teurer.

Im hochpreisigen Segment ab 9 €/m?
erhoht sich das Angebot mit rund 1.400
Wohnungen oder rund 80 % aller Ange-
bote gegentber dem Vorjahr deutlich
um rund 40 %. Gut die Hélfte aller ange-
botenen Mietwohnungen befinden sich
in der Preisspanne zwischen 9 und un-
ter 12 €/m2 Deutlich mehr als ein Viertel
aller Angebote liegen in der hochpreisi-
gen Preisklasse Uber 12 €/m2,

Werden die Wohnungsofferten nach der
Wohnungsgrolde ausgewertet, zeigt sich
auch in diesem Jahr das geringe Ange-
bot kleiner Wohnungen. Rund 12 % aller
angebotenen Wohnungen sind kleiner als
45 m2. Die Durchschnittspreise aller Gro-
Ren starten ab 1000 €/m2% Am teuers-
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ten werden Wohnungen unter 35 m? zu
einem Preis von 11,92 €/ m? angeboten.
Kleine Wohnungen liegen damit nach wie
vor deutlich Uber dem Medianmietpreis
von 10,56 €/m2. Am haufigsten werden
Zwei- und Dreizimmerwohnungen in der
Grofde zwischen 45 m? bis unter 90 m?

angeboten. Sie machen rund 72 % des
Angebotes aus und liegen im Durch-
schnitt preislich knapp oberhalb des
Medians. Seltener angeboten werden
mit 17 % aller Wohnungen grof3e Woh-
nungen ab 90 m2

Abbildung 25: Angebotene Wohnungen nach Preisen
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten), 2024 n = 1745

6.2.3 Mietpreise in der Region

Gegenuber dem Vorjahr steigen die Prei-
se fur Mietwohnungen in den meisten
Kommunen in der Region zwischen 2 und
5 %. Die starksten Mietpreissteigerungen
von rund 7 % sind in Leverkusen zu ver-
zeichnen.

Lediglich in Burscheid bleiben die Miet-
preise unverdndert und in Monheim sind
die Mieten sogar um 0,7 % gunstiger als
ein Jahr zuvor.

Berichtsjahr 2024

Am teuersten bleibt weiterhin die Dom-
stadt mit 14,12 €/ m2. Leverkusen reiht sich
dhnlich mit Langenfeld und Monheim bei
knapp Uber 10,00 €/m? und sortiert sich
preislich im untersten Mittelfeld ein. Unter
9,00 €/m? werden keine Mietwohnungen
mehr angeboten.
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Abbildung 26: Mietangebotspreise in der Region 2024
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten), 2024 n =15.005

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 kleinsten und grof3en
Wohnungen ab vier Zimmern gewach-
sen. Auch in 2024 sind in allen Mietob-
jekttypen Preissteigerungen erkennbar,
mit unterschiedlicher Dynamik.

Wahrend die Angebotsmieten bei den
Mehrzimmerwohnungen weniger stei-
gen als im Vorjahr, gehen die Preise bei
den Ubrigen Wohnungen deutlich in die
Hohe. Am starksten sind die Mieten fur
Zweizimmerwohnungen gestiegen (rund
9 %). Die héchsten Mieten von beinahe
11,00 €/m? werden fur Einzimmerwoh-
nungen verlangt. Die Preissteigerungen
deuten auf Engpésse am Mietmarkt hin.
Die Nachfrage, insbesondere bei den
kleinen Wohnungen, ist hier grofder als
das Angebot.

Entwicklung der Angebotsmieten

Die seit Jahren anhaltenden Preissteige-
rungen der Einzimmerwohnungen sind
auch in Zusammenhang mit dem Ar-
beitslosengeld 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-
leistungsempfanger*innen konkurrieren
um kleine preiswerte Wohnungen mit
anderen Nachfragegruppen wie Men-
schen im Rentenalter, Auszubildenden
oder Studierenden.

Hinzu kommen die Preissteigerungen
in der Baubranche, die damithédngen-
de ZurUckhaltung bei Neuinvestitionen,
grolRerer Wegfall bisheriger offentlich
geforderter Mietwohnungen und somit
immer weniger gunstiger Mietangebote
auf dem Wohnungsmarkt, was die Miet-
preise in die Hohe treiben.
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Abbildung 27: Mietpreise 2014 bis 2024
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6.2.5

FUr Transferhaushalte stehen nur Miet-
wohnungen zur Verflgung, die einer
Mietpreisbemessungsgrenze (Angemes-
senheitsgrenze) unterliegen. Um fest-
zustellen, wie viele der angebotenen
Mietwohnungen 2024 Sozialleistungs-
empfanger*innen zur Verflgung stehen,
werden die zu der Zeit aktuellen Ange-
messenheitsgrenzen mit den Preisen
der angebotenen Mietwohnungen ver-
glichen. Die Angemessenheitsgrenzen
liegen bei 385,00 € netto kalt fur einen
Einpersonenhaushalt und 710,00 € fur
einen Vierpersonenhaushalt?.

Von allen 1.745 auswertbaren Wohnungen
liegen 243 oder rund 14 % innerhalb der
Angemessenheitsgrenzen und entspre-
chen den Angemessenheitskriterien. Der
Angebotsanteil der angemessen Woh-
nungen vergrofdert sich gegentber dem
Vorjahr geringfugig um 22 Wohnungen.

Berichtsjahr 2024

Angebotener Wohnraum fir Sozialleistungs-
empfdanger*innen

Unter den angebotenen 243 Einzimmer-
wohnungen entsprechen 75 Angebote
oder etwa 31 % den Angemessenheits-
kriterien.

Von den angebotenen Zwei- und Drei-
zimmerwohnungen erfullen 15 % bzw. 8 %
die Angemessenheitskriterien. Das sind
107 bzw. 53 Wohnungen, die den ent-
sprechenden Haushalten zur Verfigung
stehen. FUr Vierpersonenhaushalte ste-
hen lediglich 7 angemessene Wohnun-
gen zur Auswahl. Das sind rund 6 % aller
angebotenen Vierzimmerwohnungen.

Unter Berlcksichtigung der Tatsache,
dass etwa die Halfte der Haushalte der
Sozialleistungsempfanger*innen Einper-
sonenhaushalte sind, wird deutlich, dass
das Angebot an angemessenen Einzim-
merwohnungen mit 75 Wohnungen zu
gering ist.

21 Aktuelle Miet-
obergrenzen = mit
Stand 01.09.2024
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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 entsprechende Woh-
nung bendtigen, ist in der Regel héher als
die Zahl der verfugbaren Angebote.

In Leverkusen sind 2023 lediglich rund
1,8 % aller angebotener Wohnungen preis-
gebunden. Letztes Jahr war der Anteil
der Angebote mit Angabe "WBS erfor-
derlich" doppelt so hoch. Rund 90 % des
Angebotes bezieht sich hauptsachlich
auf den Bestand. Im Neubau wird die
Objektart kaum angeboten.

Die meisten WBS-Angebote werden in
den Stadtbezirken | und Il gezahlt. Der
Anteil ist deutlich zu gering, um den Be-
darf decken zu kdnnen.

Im Median werden preisgebundene
Mietwohnungen rund 4,00 €/m? glns-
tiger angeboten als freifinanzierte Miet-
wohnungen im Geschosswohnungs-
bau (bzw. ohne WBS-Erfordernis). Der
mittlere Mietpreis pro Wohnflache mit
Angabe ,WBS erforderlich” liegt bei
6,78 €.

6.3 Barrierefreie Wohnungen

Bedingt durch die Alterung der Gesell-
schaft und den demografischen Wandel
steigt auch zunehmend der Wunsch und
die Nachfrage nach barrierefreiem bzw.
barrierearmem Wohnraum und alterna-
tiven Wohnformen. Von den insgesamt
1745 angebotenen Mietwohnungen im
Neu- und Bestandsbau enthalten ledig-
lich rund 10 % (172) die Angabe, dass es
sich um eine barrierefreie oder -arme
Wohnung handelt. Rund 61 % davon wird
im Neubau angeboten. Zwar ist die Anzahl
gegenUber dem Vorjahr gestiegen, aber
das Angebot féllt dennoch zu gering aus.

Opladen ist der Stadtteil mit den meis-
ten angebotenen barrierefreien bzw. —ar-
men Wohnungsannoncen.

Wohnangebote mit der Angabe barriere-
frei bzw. barrierearm werden teurer an-
geboten als freifinanzierte Wohnungen
ohne diese Ausstattungsmerkmale. Ins-
besondere neuere Wohnungen, die den
heutigen energetischen und technischen
Anforderungen entsprechen, weisen ho-
here Mietpreise auf.

So liegt der Medianmietpreis pro Wohn-
flache mit der Angabe ,barrierefrei/bar-
rierearm” bei 12,49 € und liegt Gber der
durchschnittlichen Nettokaltmiete von
1056 €.
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Abbildung 28: Rdumliche Verteilung und Mietpreis barrierefreier
Mietwohnungen auf Stadtteilebene
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten).

Auf dem Eigentumsmarkt sind die
Preisunterschiede zwischen den Wohn-
einheiten mit oder ohne Barrierefreiheit
noch grolRer. Die meisten Wohnange-
bote enthalten keine Angabe Uber die
barrierefreie Ausstattung und werden
um rund 74 % gunstiger als barrierefreie
Wohnungen angeboten.

Der Medianpreis pro Wohnflache mit
der Angabe ,barrierefrei/barrierearm”
liegt bei rund 5147 €. Von den insge-
samt 733 angebotenen Eigentumswoh-
nungen handelt es sich bei rund 18 % um
barrierefreie Angebote. Davon sind rund
63 % der Angebote im Neubau.
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Die Zahlen basieren auf den Angaben
in den Inseraten, deren Wahrheitsgehalt
nicht gepruft werden kann. Dennoch
zeigen die Zahlen, dass das aktuelle An-
gebot an barrierefreiem bzw. barriere-
armen Wohnraum vor dem Hintergrund
der alternden Gesellschaft sehr gering
ausfallt und die Nachfrage nach alters-
gerechten Wohnangeboten damit nicht
gedeckt werden kann. Der Nachholbe-
darf erhéht sich dadurch von Jahr zu
Jahr.




7 Wohnungsmarktbarometer 2024

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 2025 wird 84 am Woh-
nungsmarkt aggierenden Personen und
Institutionen ein Fragebogen zuge-
schickt, mit der Bitte, an der Umfrage
teilzunehmen. Die Rucklaufe liegen bei
21 ausgefullten Fragebdgen.

Tabelle 10: Zusammensetzung der befragten Personen und

Institutionen 2025
Akteursgruppen Prozent"ualer Anteil an allen
Rickmeldungen
Wohnungsunternehmen, -genossenschaften 38,1
Makler*innen und deren Verbande 23,8
Bauwirtschaft 19,0
Stadtverwaltung 9,5
Verbande der Haus- und Grundeigentiimer 4.8
Mietervereine, soziale Einrichtungen und deren Verbande 4.8

Quelle: Eigenen Darstellung nach Daten aus dem Wohnungsmarktbarometer 2024

7.1 Aktuelle und zukiinftige Wohnungsmarktlage

Die Fachleute werden zunéachst nach ihrer
Einschétzung der Wohnungsmarktlage in
den verschiedenen Teilmérkten befragt. Auf
einer Bewertungsskala von 1 fur ,sehr ent-
spannt” bis 5 fur ,sehr angespannt” wird
die Lage mit Werten zwischen 3,2 bis 49
im Jahr 2024 im Eigentumsmarkt als aus-
gewogen und auf dem Mietwohnungsmarkt
als sehr angespannt eingeschéatzt. Gegen-
Uber dem Vorjahr sehen die Fachleute eine
Verschlechterung der Situation, lediglich
im Eigentumsmarkt wird von einer leichten
Verbesserung der Wohnungsmarktlage aus-
gegangen.

Im oberen Mietpreissegment wird unver-
&ndert die Situation als ausgewogen ein-
geschatzt. Hingegen wird das preisgebun-
dene Mietpreissegment weiterhin als sehr
angespannt bewertet. Aber auch das mitt-
lere Mietpreissegment bewegt sich im an-
gespannten Bereich. Ein Vergleich der Ein-
schétzung vor zehn Jahren macht deutlich,
wie sehr sich die Marktlage seither veran-
dert hat.
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Abbildung 29: Bewertung der Wohnungsmarktlage 2014, 2023 und 2024
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Stadt Leverkusen, Wohnungsmarktbarometer 2014, 2023, 2024

Die Wohnungsmarktlage soll in den
néchsten drei bis funf Jahren nach
Einschatzung der Fachleute teilweise
gleichbleiben oder sich weiterhin ver-
schlechtern. Insbesondere wird davon

ausgegangen, dass sich die Lage im
Mietwohnungsbereich deutlich ver-
schéarft. Sehr kritisch wird die Situati-
on vor allem im mittleren und unteren
Mietwohnungsmarkt gesehen.

Abbildung 30: Bewertung der Wohnungsmarktlage in 3 - 5 Jahren
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22 Das Medianein-
kommen (auch mitt-
leres  Einkommen)
ist das Einkommen,
bei dem es genauso
viele Menschen mit
einem hoheren wie
mit einem niedrige-
ren Einkommen gibt.
Wiurde man die Be-
volkerung nach der
Hoéhe ihres Einkom-
mens sortieren und
dann zwei gleich
grof3e Gruppen
bilden, wurde die
Person, die genau
in der Mitte dieser
Verteilung steht das
Medianeinkommen
beziehen.  (Quelle:
Deutsches Institut
fur  Wirtschaftsfor-
schung eV, https://
www.diw.de/de/
iw_01.c.413351.de/
medianeinkommen.
html 11/2021)

23 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 27.560 Euro im
Jahr 2024 lag der
Schwellenwert  fur
die Armutsgefahr-
dung demnach bei
16.536 Euro netto.
Umgerechnet  auf
das monatliche
Einkommen be-
deutet dies, dass
in Deutschland im
Jahr 2024 eine al-
leinstehende Person
als armutsgefahrdet
galt, wenn ihr Net-
toaquivalenzein-
kommen weniger als
1.378 Euro im Monat
betrug.”

(destatis.de, 2025)

50

Darin sehen die befragten Personen
eine starker ansteigende Nachfra-
ge nach bezahlbarem Wohnraum. Das
preisgebundene Segment bleibt unver-
andert im sehr angespannten Bereich.

Auch im Bereich des Eigenheimbaus
und des oberen Mietpreissegmen-
tes wird eine leichte Verschlechterung
prognostiziert.

7.2 Wohnungsmarktlage flr ausgewdhlte

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
eine adaquate Wohnung zu gunstigen
Mieten zu finden. Auch die Anzahl von
Personen, die von Wohnungslosigkeit
bedroht sind, wéachst kontinuierlich.
Aktuell kédnnen sich nur die einkom-
mensstarken Haushalte (>200 % des
Medianeinkommens??) am besten mit
Wohnraum versorgen. Rund 80 % der
befragten Personen schatzen die Markt-
lage 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 Winsche mit Wohnraum zu ver-
sorgen, als schlecht bis sehr schlecht.

Bei den Alleinstehenden wird die Lage
positiver bewertet. Fast die Halfte der
befragten Personen sehen fur diese

Nachfragegruppe gute Mdglichkeiten.

Alle Befragten sind der Ansicht, dass
die einkommensschwachen Haushal-
te?3 und Familien mit mehreren Kindern
die schlechtesten Chancen auf dem
Wohnungsmarkt haben. Danach ha-
ben insbesondere Gefluchtete/Asyl-
berechtigte, Alleinerziehende sowie
Transferleistungsbeziehende die grof3-
ten Schwierigkeiten, geeigneten Wohn-
raum zu finden. So sind sich fast alle der
befragten Personen dartber einig, dass
die Situation fur diese Nachfragegrup-
pen als sehr schlecht zu bewerten ist.
Auch Menschen in der Ausbildung und
auch immer mehr im Rentenalter haben
keine guten Aussichten.

Die Aussagen der Fachleute bestéatigen
das Fehlen sowohl grol3er, bezahlbarer
Wohnungen, insbesondere fur Familien
mit Kindern (> 4 Zi.-Whg. und < 6,00 €/
m?2), als auch des barrierefreien Wohn-
raumes sowie die Anspannung in 6f-
fentlich geférderten Mietwohnungen,
die fur einkommensschwache Haus-
halte nicht in ausreichendem Mal3e zur
Verfugung stehen.

7.3 Probleme auf dem Mietwohnungsmarkt

Die Fachleute sollen die aus ihrer Sicht
in 2024 am starksten ins Gewicht fallen-

den Probleme im Eigentums- und Miet-
wohnungsbau sowie bei den Bestands-
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Abbildung 31: Bewertung der Wohnungsmarktlage fir ausgewdhite
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Stadt Leverkusen, Wohnungsmarktbarometer 2024

maldnahmen aus einer vorgegebenen
Liste ankreuzen. Mehrfachnennungen
sind moglich. Abbildung 32 zeigt die Ein-
schéatzung der dringlichsten Probleme.

Angesichts der Preissteigerungen im
Bausektor sowie den Entwicklungen auf
dem Kapitalmarkt und der Wirtschafts-
lage werden im Eigentumsbau als ers-
tes Problem die ,zu hohen Bau- und
Planungskosten” angegeben. Die aktuell
begrenzte VerfUgbarkeit von Bauland
sowie die fehlenden Bauflachenpoten-
ziale, die hohen Kosten und die geringe
Bautatigkeit werden ebenfalls als drin-
gende Probleme gesehen.

Im Vergleich zu den vergangenen Jah-
ren ist diese Thematik nicht neu, son-
dern ist in der Rangfolge weiter nach
oben gerlckt. Zwar sind die Zinsen
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leicht gesunken, aber die Erschwinglich-
keit eines Eigenheims ist schlechter als
noch vor einigen Jahren, was dazu fuhrt,
dass viele potenzielle Kaufer eher mit
dem Kauf einer Immobilie zégern oder
nach Mietwohnungen fragen, was den
Mietmarkt noch mehr unter Druck setzt.

Die zu geringe Bautétigkeit, der Mangel
an bezahlbarem Wohnraum fur Familien
sowie Alleinstehende sowie das Fehlen
von barrierefreien Wohnungen gehoéren
zu den ins Gewicht fallenden Problemen.

Weiterhin unproblematisch und mit
kaum oder geringen Nennungen be-
wertet, werden in 2024 die Themen:
.Steigende Segregation”, ,Bevélkerungs-
entwicklung”, ,Schwierigkeiten von Zu-
gewanderten und Aussiedelnden bei
der Wohnungssuche”, ,Leerstédnde”,

90%

| weild nicht
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Abschmelzen der Sozialwohnungs-
bestédnde”, ,Einkommenssituation der
Wohnungssuchenden” oder ,steigende
Mietbelastung”.

Im Mietwohnungsbau sehen die Fach-
leute den ,Mangel an grol3em, bezahlba-
rem Wohnraum fur Familien” als grofdte
Herausforderung, gefolgt von ,steigen-
der Mietbelastung” und der fehlenden
Verflgbarkeit von Bauland. Auch in die-
sem Sektor werden die zu hohen Bau-
und Planungskosten und das teure Bau-
land zum Problem. Kleine Wohnungen,
die bezahlbar sind, fehlen ebenfalls nach
Ansicht der Fachleute auf dem Woh-
nungsmarkt. Das Abschmelzen des be-
stehenden, sozialen Wohnraumes, feh-
lender barrierefreier Wohnraum und die
Einkommenssituation der Wohnungssu-
chenden und Mieter*innen gehoéren zu
den weiteren dringenden Problemen.

Kritik wird an der Wohnungsbauférde-
rung ausgelbt. Die Themen ,Segrega-
tion”, ,Kapitalmarktlage/Kreditvergabe”
werden weniger kritisch gesehen. Ebenso
sehen die Fachleute Uberraschend wenig

~Schwierigkeiten von Zugewanderten und
Aussiedelnden bei der Wohnungssuche”.
Als vollkommen unproblematisch wer-
den die Themen ,Leerstdnde, Vermiet-
barkeitsprobleme”, ,Bevolkerungsent-
wicklung” oder ,Widerstand von Nachbar
gegen neue Bauvorhaben” 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, bezahl-
baren Wohnraum fur Familien”, sowohl
bei den grol3en als auch kleinen Woh-
nungen, in den ,schrumpfenden Sozial-
wohnungsbestanden” und im ,barrie-
refreiem Wohnraum”. Die am stérksten
ins Gewicht fallenden Problemen sind
auf3erdem noch die ,steigende Mietbe-
lastung”, die Schwierigkeiten von Uber-
wiegend Zugewanderten eine Wohnung
zu finden und u. a. auch deren Einkom-
menssituation. Aber auch in diesem
Sektor werden die hohen Bau- und Pla-
nungskosten sowie die Kapitalmarktlage
kritisch beurteilt.

Abbildung 32: Probleme im Eigentumsbau
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Stadt Leverkusen, Wohnungsmarktbarometer 2024
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Abbildung 33: Probleme im Mietwohnungsbau
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Stadt Leverkusen, Wohnungsmarktbarometer 2024

Abbildung 34: Probleme bei den BestandsmafRnahmen
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Stadt Leverkusen, Wohnungsmarktbarometer 2024

7.4 Aktuelles und zukiinftiges Investitionsklima

Das aktuelle Investitionsklima wird von noch vor einem Jahr, dennoch bewegt
den befragten Personen im Neubau- sich die Bewertung im schlechten Be-
segment etwas positiver bewertet als reich. Insbesondere werden die Investi-
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tionen in den Neubau von Einfamilien-
hdusern am besten beurteilt. Deutlich
positiver und eher als mittelméafig wird
hingegen das Investitionsklima im Be-
stand eingeschéatzt. Beim Erwerb im Be-
stand gibt es kaum eine Verédnderung
gegenuber dem Vorjahr. Lediglich sehen
die Fachleute eine Verschlechterung bei
den Bestandsmaldnahmen.

Angesichts der wirtschaftlichen Ent-
wicklungen, der Rezession, den Preis-
steigerungen und der Zurtckhaltung der
Investitionen im Wohnungsbau sehen
die Fachleute unverédnderte Aussichten
fur die kommenden 1bis 3 Jahre. Im Ver-
gleich zur Einschatzung aus dem Vorjahr
sehen die Aussichten jedoch deutlich
optimistischer aus. Auf einer Skala von
-1 bis +1 werden insbesondere die zu-

kanftigen Investitionen im Bestand mit
einer Tendenz zur Verbesserung ein-
geschatzt als das Investitionsklima im
Neubau. Mit der geringsten Veradnde-
rung wird der Neubau von Eigentums-
wohnungen (+0,08), beurteilt.

Die Einschatzung und Erwartung der
zukUnftigen kaum positiv veradnder-
ten Investitionen im Neubau lasst kei-
ne Besserung der Lage in Sicht zu. Die
zahlreichen Hindernisse in der Baubran-
che erschweren positive Aussichten.
Gleichzeitig schatzen die Fachleute seit
vielen Jahren eine steigende Nachfra-
ge nach gunstigem Wohnraum. Deshalb
wird fur die kommenden Jahre weiterhin
eine Anspannung des Wohnungsmark-
tes erwartet.

Abbildung 35: Aktuelles Investitionsklima

sehr gut 1

0,5

mittelmdaRig 0

-0,5

sehr schlecht -1

C f-
(0] (0]
80 a
C =}
35 Hel
C <
< C
[} Q2
% =
S 8
2 £
C
S 5
2023 42024 o 2
>
2 3
¥o) z
>
(0]
Z
Neubau

o
N
O
o
N
O

0,4
c c c c
© ) O ¢ )
o0 = T © T ¢
c = C to c =
> o] O C O O
C c < S T »w
< > o C o >
S S 7 < % 2
2 = o 9 o €
19 @ o 2 Q2 o
s ke c c =
C OE OE
c © > 3 >
+— + ()
o 1%} o c O =
> [0} F—) - C
5 5 S
© g w Z
2 i} i}
)
=z
Bestand

Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Stadt Leverkusen, Wohnungsmarktbarometer 2024
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Abbildung 36: Investitionsklima in1- 3 Jahren
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Stadt Leverkusen, Wohnungsmarktbarometer 2024

7.5

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 die Jahre zuvor, sehen die Fach-
leute auch in diesem Jahr wieder insge-
samt in allen drei Investitionssegmenten
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Faktoren des Investitionsverhaltens

kaum Anreize im Wohnungsbau und viel
mehr Hemmnisse.

Im Eigentumsbau gibt es aus Sicht al-
ler befragten Personen kaum Anreize.
Lediglich ein sehr geringer Teil wird im
~Steuer- und Abschreibungsrecht”, in
den ,Angeboten der Wohnungspolitik/
Wohnraumférderung NRW*, und in den
,Energiekosten” gesehen, auf die nach
Ansicht der Befragten gleichzeitig wenig
Einfluss genommen werden kann.

Ganz stark ausgeprégt sind jedoch die
Hemmnisse. Bei den funf starksten sind
sich die Fachleute einig, dass die ,Kom-
munale Planungs- und Genehmigungs-
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praxis” das Investitionsverhalten in Le-
verkusen hemmt. Allen voran ist sich der
Uberwiegende Teil der Fachleute auch
darUber einig, dass die ,Finanzierungs-
bedingungen/Zinsentwicklungen”  und

die Kosten fur Bau, Planung sowie die Einfluss auf die Investitionsbereitschaft.

Abbildung 37: Einflussfaktoren auf das Investitionsverhalten im
Eigentumsbau
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Stadt Leverkusen, Wohnungsmarktbarometer 2024

Auch im Mietwohnungsbau sehen die
Fachleute insgesamt kaum Anreize
zur Investition, sondern Uberwiegend
Hemmnisse. Im Vergleich zum Vorjahr
gibt es kaum grofdere Veranderungen.
Bei dem Faktor ,Demografische Ent-
wicklung” sehen die befragten Personen
kaum Einfluss auf das Investitionsver-
halten in diesem Segment, gleichzeitig
wird der Faktor aber auch als der grof3-
te Anreiz bewertet. Alle anderen Kate-
gorien werden eher als hemmend oder
wenig Einfluss nehmend bewertet.

dahinter folgen die ,Kommunale Pla-
nungs- und Genehmigungspraxis” sowie
die ,Finanzierungsbedingungen/Zinsent-
wicklungen” sowie die Kosten und die
Verfugbarkeit von Bauland. Die ,Rendite-
erwartung”, die ,Klimaschutzanforderun-
gen/Einsatz regenerativer Energien” so-
wie die ,Kommunalen Vorlagen” hindern
ebenfalls stark die Investitionsbereit-
schaft im Mietwohnungsbau.
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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 2024

Auch bei Bestandsinvestitionen sehen
die Expert*innen insgesamt zwar mehr
Anreize als in den vorherigen Segmen-
ten, aber insgesamt Uberwiegen die
Hemmnisse. Nennenswert positiv be-
wertet ist hier lediglich der Faktor ,Steu-
er- und Abschreibungsrecht”, gefolgt
von ,Demografischer Entwicklung”, dem
,Einsatz von regenerativen Energien”,
und der ,Wohnungspolitk”. Andere Fak-
toren werden als eher hemmend oder
wenig Einfluss nehmend beurteilt.
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Besonders ausschlaggebend fur das
hemmende Investionsverhalten sind
nach Ansicht der Fachleute die ,Finan-
zierungsbedingungen/ Zinsentwicklun-
gen”, die Bau-, Planungskosten sowie
die ,Rechtlichen Umlagemdglichkeiten
der Kosten auf die Mieter”. Des Weiteren
hemmen die ,Renditeerwartung” und
auch die ,Energiekosten” die Investitio-

nen im Bestand.
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Stadt Leverkusen, Wohnungsmarktbarometer 2024

7.6
Mietwohnungsbau

Angesichts der angespannten Lage im
offentlich gefdérderten Wohnungsbau
und den geringen Neubaumaldnahmen in
dem Segment wurden die Marktakteure
befragt, welche Faktoren den Neubau
geforderter Mietwohnungen hemmen.

Das aktuelle Meinungsbild zeigt, dass
es an fehlendem Eigenkapital nicht liegt
und auch der Widerstand der Bevolke-
rung/Nachbarschaft oder mangelnde
kommunale Unterstitzung seien keine
Grunde fur die verhaltene Investitions-
bereitschaft in diesem Segment. Vorder-
grundige Hemmnisse sind die ,zu hohen
Kosten fur Planung/Bauleitung, Vertrieb”,
die fehlende ,VerflUgbarkeit vom ge-

Investitionshemmnisse im geférderten

eigneten Bauland” und die hohen Neu-
baukosten, die — neben der allgemeinen
Preisentwicklung — zusétzlich durch zahl-
reiche technische Vorschriften und BU-
rokratie in die Hohe getrieben werden.
Das Fehlen eines Angebotes an Forder-
mittelberatung wird kritisiert und als wei-
teres Hemmnis wahrgenommen.

Aufderdem beeinflussen die Entwick-
lungen auf dem Wohnungsmarkt, wie
z. B. der Fachkraftemangel oder die ,Ver-
fUgbarkeit und Lieferbedingungen von
Baumaterialien” die Investitionszuriick-
haltung. Auch eine Belegungsbindung
mit zugewiesenen Personen sind Hemm-
nisse im geférderten Mietwohnungsbau.
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Abbildung 40: Einflussfaktoren auf das Investitionsverhalten im Neubau
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Stadt Leverkusen, Wohnungsmarktbarometer 2024

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 zurtckhaltenden
Neubauaktivitdten sind es vor allem
die Bestandsmaldnahmen, die von gro-
Ber Bedeutung fur den Leverkusener
Wohnungsmarkt sind. Jeweils 90 % der
Befragten bewerten die ,energetische
Sanierung” sowie die ,Aufstockung/
Verdichtung” als wichtigste Bestands-
maldnahmen. Ebenfalls einen besonders
hohen Stellenwert erhélt die ,Umwand-
lung von Immobilien”, die ,Beseitigung
vom Instandhaltungsrtckstand”, der
Laltergsgerechte Umbau” sowie die An-
passungsmaldnahmen an den Klima-
wandel”.
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Insgesamt wird der Uberwiegende Teil
der Bestandmal3nahmen als wichtig er-
achtet.

Geteilter Meinung sind die befragten
Personen hinsichtlich eines ,Konzeptes
zum Generationswechsel”. Als weni-
ger wichtig oder unwichtig werden das
,Hof- und Fassadenprogramm?”, das
,Herrichten von Wohnraum” oder der
,Ruckbau/Abriss” erachtet. Auch die
Wohnumfeldmaldnahmen spielen nach
Meinung der Fachleute eine eher unter-
geordnete Rolle.
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Abbildung 41: Investitionen im Wohnungsbestand
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Stadt Leverkusen, Wohnungsmarktbarometer 2024

7.8 MaRRnahmen zur Verbesserung des
Wohnungsmarktes fur dltere Menschen

Neben dem knappen und bezahlbaren
Wohnraum in Leverkusen ist auch das
Angebot an barrierefreien Wohnungen
begrenzt. Die Mehrheit der Befragten ist
der Ansicht, dass unter anderem auch
Menschen im Rentenalter keine guten
Aussichten haben, geeigneten Wohn-
raum zu finden. Die Fachleute wurden
befragt, mit welchen Mal3dnahmen der
Wohnungsmarkt fur &ltere Menschen
verbessert werden kénnte bzw. welche
der vorgegebenen Rahmenbedingungen
einen positiven Einfluss auf die Entwick-
lung haben kénnten.

Einig sind sich die Fachleute daruber,
dass das Angebot an barrierearmen
(Miet-)Wohnungen sowie an Service-
wohnen/betreutem Wohnen und auch

an Wohnpléatzen in Pflegeeinrichtungen
deutlich mehr ausgebaut werden musste.

Unbestritten bleibt die Einschétzung,
dass barrierefreier Wohnraum drin-
gend benotigt wird. Eine ,aktive Rolle der
Stadtverwaltung” in dem Themenfeld in
Form von Beratungs- und Informations-
angeboten und Hilfestellungen wird als
ein bedeutsamer Einflussfaktor bewertet.

Eine ,finanzielle oder organisatorische
Unterstltzung beim Umzug” und auch
der ,organisierte Wohnungstausch durch
die Stadtverwaltung oder die Wohnungs-
wirtschaft” sehen die wenigsten Befrag-
ten als eine wirksame Mal3nahme, um
den Wohnraum zu férdern.
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Abbildung 42: Einflussfaktoren auf den Wohnungsmarkt fir éiltere Menschen
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Aktive Rolle der Stadtverwaltung (Information, Beratung, Hilfestellung)

Organisierter Wohnungstausch durch die Stadtverwaltung/Wohnungswirtschaft

Organisatorische Unterstitzung beim Umzug

Finanzielle Unterstutzung beim Umzug

Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Stadt Leverkusen, Wohnungsmarktbarometer 2024

7.9 Einschatzung der zukiinftigen Nachfrage

Neben den teilweise kostenintensiven
Bestandsmaldnahmen ist der Woh-
nungsneubau unverzichtbar, um den
Wohnungsmarkt zu regulieren. Da die
Flachenverfugbarkeiten begrenzt sind,
ist die Einschatzung der zuklnftigen
Nachfrage von entscheidender Bedeu-
tung. Die Fachleute sollten die Entwick-
lungen der kommenden drei bis funf
Jahre in den verschiedenen Segmenten
einschétzen. Demnach soll die Nach-
frage nach Wohnraum ansteigen. Ins-
besondere wird eine starkere Nachfrage
im unteren und preisgebundenem Miet-
wohnungsmarkt erwartet. Aber auch
das mittlere Mietpreissegment soll an-
steigen. Geringe Veranderungen werden
im oberen Mietpreissegment erwartet.
Bereits seit vielen Jahren schéatzen die
Fachleute eine steigende Nachfrage
nach gunstigem Wohnraum. Deshalb
wird fur die kommenden Jahre weiterhin
eine Anspannung des Wohnungsmark-
tes erwartet.
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Dringende Investitionen fur die kom-
menden drei Jahre sehen die Fach-
leute deswegen im ,Neubau von Miet-
wohnungen” und vor allem im &ffentlich
geférdertem Mietwohnraum. Auch wird
empfohlen, mehr in den ,altersgerech-
ten/barrierefreien Wohnraum” und das
Joetreute Wohnen” zu investieren und
hier adédquate Angebote zu schaffen.

Investitionen im Eigentumsmarkt, in ,al-
ternative Wohnformen” und auch im
+Ankauf von Wohnungsbestanden”, wer-
den von den Fachleuten hingegen als
weniger dringend eingeschéatzt.

Anzahl Nennungen
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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 2024

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

Neubau von Mietwohnungen
Altersgerechter/barrierefreier Wohnraum
Offentlich geférderter Mietwohnraum
Betreutes Wohnen (altere Menschen)
Kleine Wohnungen

Grofde Wohnungen fur Familien

Alten- und Pflegeheime

Neubau von Eigentumswohnungen
Ankauf von Wohnungsbestanden
Alternative Wohnformen

Neubau von Eigenheimen Anzahl Nennungen

Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Stadt Leverkusen, Wohnungsmarktbarometer 2024
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8 Erhebung der Wohnungsbestande
Leverkusener Wohnungsunternehmen

Vor Uber 20 Jahren hat der Fachbe-
reich Stadtplanung begonnen, eine
Abfrage bei den in Leverkusen aktiven
Wohnungsunternehmen bezuglich ihrer
Wohnungsbestande durchzufuhren. Seit
2015 findet die Befragung alle funf Jah-
re statt. Ziel der Umfrage ist, einen bes-
seren Uberblick Uber den Leverkusener
Wohnungsmarkt sowie genauere Aus-
sagen zur aktuellen Situation und der
Entwicklung auf den Teilméarkten zu er-
halten.

Die aktuelle Umfrage wurde von Januar
bis Ende Marz 2025 durchgefthrt. Dabei
wurden 19 Wohnungsunternehmen, die
Uber Wohnungsbestande in Leverkusen
verfugen, anhand eines Fragenkatalo-
ges zu ihrem Besitzstand an Miet- und
Eigentumswohnungen, dem Leerstand,
nach der GrofRe der Wohnungen, der
Modernisierung sowie nach Wohnungen,
die einer Mietpreisbindung unterliegen,
befragt. Die Rucklaufquote betrug rund
84 %. Die Anzahl der befragten Woh-
nungsunternehmen hat sich gegentber
der letzten Befragung nicht verandert.

Im Folgenden werden die wichtigsten

Ergebnisse der Umfrage kurz zusam-
mengefasst beschrieben.

Berichtsjahr 2024

Mietwohnungs-/Eigentumswohnungs-
bestinde

Insgesamt besitzen 16 der antworten-
den Wohnungsunternehmen 21.805
Mietwohnungen. Rund 56 % der Miet-
wohnungsbestéande auf dem Leverku-
sener Wohnungsmarkt befinden sich
in Handen von nur zwei Wohnungsbau-
gesellschaften. Die Anteile bei den an-
deren Unternehmen bewegen sich zwi-
schen Q11 bis 9,77 %. Im Vergleich zu
den Angaben vor funf Jahren verringert
sich der Anteil der Wohnungsbestande
insgesamt um rund 5 %, die Aufteilung
bleibt beinahe die gleiche.

Lediglich zwei Wohnungsunternehmen
verwalten zusammen ungefahr jewells
zur Halfte 156 Eigentumswohnungen.
Noch vor funf Jahren verfugten vier
Wohnungsunternehmen Uber die dop-
pelte Portfoliomenge an Eigentums-
wohnungen. Alle Ubrigen Wohnungs-
unternehmen verwalten entweder keine
Eigentumswohnungen oder es wurden
hierzu keine Angaben gemacht.

Leerstand

Insgesamt stehen bei den Unterneh-
men derzeit 398 Mietwohnungen leer.
Das entspricht einer Leerstandsquote
von 1,83 %. Sieben der Wohnungsunter-
nehmen registrieren entweder keinen
Leerstand oder geben diesen nicht an,
bei den anderen sieben bewegt sich die
Quote unter 3 %. Lediglich ein Unter-
nehmen meldet rund 6 % Leerstand.
Grunde hierfar werden nicht genannt.
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Bei der Frage nach dem Leerstand der
Eigentumswohnungen wurden nur von
zwei Unternehmen lediglich drei Woh-
nungen genannt.

WohnungsgréfRen

Von den 21.805 Mietwohnungen aller
Unternehmen haben 3.238, also rund
15 %, eine Wohnflache von weniger als
50 m2.

Rund 80 % aller kleinen Mietwohnungen
verteilen sich auf vier grofde Unterneh-
men, wobei die prozentualen Anteile un-
terschiedlich ausfallen. Besonders zwei
Unternehmen sind zusammen im Besitz
von rund 60 % aller Bestande an kleinen
Wohnungen.

Der Anteil kleiner Wohnungen fur Ein- bis
Zweipersonenhaushalte an den jeweili-
gen Wohnungsbestédnden bewegt sich
bei den meisten Wohnungsunterneh-
men zwischen 10 % und 30 %. Lediglich
bei einem Wohnungsunternehmen mit
deutlich kleineren Wohnungsbestéanden
besteht das gesamte Portfolio zu 100 %
aus kleinen Mietwohnungen.

Im Vergleich zur letzten Umfrage, ist der
Anteil an grofden Wohnungen ab 90 m?
zwar um rund 2 % gewachsen, dennoch
ist er mit rund 8 % aller Mietwohnungen
nach wie vor sehr gering. Inzwischen
verfugt mehr als die Halfte der Woh-
nungsunternehmen Uber Wohnungen
dieser GroRenordnung. Uber 70 % aller
grolden Mietwohnungen gehdren zwei
Unternehmen. Die Anteile grolder Miet-
wohnungen an den jeweiligen Bestan-
den der Unternehmen liegen zwischen
0,23 % und rund 67 %.

Die Verwaltung von Eigentumswohnun-
gen spielt bei den Wohnungsunter-
nehmen eine untergeordnete Rolle. Le-
diglich zwei Unternehmen geben an,
insgesamt 156 Wohnungen zu verwalten.
Davon fallen 3 Wohnungen auf kleine
Wohneinheiten bis 50 m?2 Die restlichen
Unternehmen verwalten keine kleinen
Wohnungen oder haben keine Angaben
zu der Frage gemacht. Bei der Verwal-
tung grolder Wohnungen ab 90 m? hat
nur ein Unternehmen 60 Wohnungen
gemeldet.

Energetische Sanierung

Hierbei wurde die Anzahl der energe-
tisch sanierten Wohnungen abgefragt,
die durch eine Modernisierung zum Bei-
spiel durch den Einbau von Isolierglas-
fenstern, Warmedammungsmaldnahmen
an Fassade und/oder Dach im rechtli-
chen Sinne zur Einsparung von Ener-
gie und Wasser beitragen. Rund 40 %
aller Mietwohnungen sind oder werden
aktuell dementsprechend saniert. Die-
ser Anteil ist im Vergleich zu den Anga-
ben vor funf Jahren kaum gewachsen.
Sieben Unternehmen haben zum The-
ma energetischer Modernisierung keine
Angaben gemacht. Bei einem Unterneh-
men wurde die Halfte und bei zwei sogar
der komplette Mietwohnungsbestand
erneuert.

Alternative Wohnformen/Senioren-
gerechtes Bauen

FUr alle Wohnungsunternehmen sind al-
ternative Wohnformen, wie zum Beispiel
Senioren-WGs, uninteressant oder nicht
rentabel genug. Keines der Unterneh-
men bieten in dem Segment ein Woh-
nungsangebot an oder hat keine Anga-
ben hierzu gemacht.
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Uber 10 % (2.209 Wohnungen) aller Miet-
wohnungen werden als seniorengerecht
definiert. FUr mehr als die Hélfte der Un-
ternehmen scheint die barrierefreie oder
barrierearme Ausgestaltung der Woh-
nungen immer noch kein Thema zu sein.
Im Vergleich zu den Angaben vor funf
Jahren sind bei einigen Unternehmen die
Bestandszahlen an seniorengerechten
Wohnungen sogar geschrumpft. Eine ge-
naue Interpretation der Angaben erweist
sich an der Stelle schwierig, da keine wei-
teren Informationen zu den Grunden des
Wegfalls dieser Wohnungen vorliegen.

Gleichzeitig konnten drei der Woh-
nungsunternehmen in dieser Zeit ihre
seniorengerechten Bestdnde teilweise
verdoppeln. Die héchste Zahl mit beina-
he 1090 seniorengerechten Wohnungen
besitzt nur ein Unternehmen, doch der
Anteil dieser Wohnungen am gesam-
ten Mietwohnungsbestand dieser Woh-
nungsgesellschaft betragt nur 15 %.

Offentlich geférderte Wohnungen
Von allen angebotenen Mietwohnungen
unterliegen rund 14 % derzeit einer Miet-
preisbindung.

Der Anteil hat sich im Vergleich zu 2020
minimal erhoht (ca. 2 %). Uber die Half-
te der Wohnungsunternehmen ver-
fugt Uber keine Sozialwohnungen oder
macht hierzu keine Angaben.

Mehr als 65 % aller &ffentlich geférder-
ten Wohnungen gehéren einem Unter-
nehmen, wobei diese Wohnungen etwa
28 % aller Mietwohnungen dieses Unter-
nehmens ausmachen.
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Bei drei der Unternehmen bewegt sich
der Anteil an o&ffentlich geférderten
Wohnungen zwischen 7 % und 10 %. Die
Ubrigen Wohnungsunternehmen verfi-
gen Uber ein sehr niedriges, geférdertes
Portfolio von teilweise weit unter 5 %.

Nahezu 40 % (1214 Wohnungen) der
gesamten, offentlich geférderten Woh-
nungsbestéande aller Wohnungsbau-
unternehmen sollen bis zum Jahr 2030
aus der Mietpreisbindung entfallen. Da-
von fallen rund 21 % allein schon in den
kommenden drei Jahren heraus. Eines
der Unternehmen verliert sogar in den
kommenden zwei Jahren alle seine Be-
stande an Sozialwohnungen, ein anderes
Unternehmen ca. 40 % in den kommen-
den 5 Jahren.

Von den 639 Wohnungen, die in den
nachsten zwei Jahren der Mietpreis-
bindung nicht mehr unterliegen werden,
gehort mehr als die Halfte einem Woh-
nungsunternehmen.

Vor dem Hintergrund der Minderung
der Bestédnde an o&ffentlich geférder-
tem Wohnraum, wurden die Woh-
nungsunternehmen gefragt, ob ihrer-
seits Absichten zu einer Verlangerung
der auslaufenden Mietpreis- und Be-
legungsbindungen bestinden oder ob
der Erwerb von Mietpreisbindungen an
bestehenden Wohnungen geplant sei.
Keines der Unternehmen hat die Fragen
positiv beantwortet. Entweder wurde
hierzu keine Antwort gegeben oder die
Unternehmen beabsichtigen, ihre Be-
stande in diesem Sektor nicht zu erwei-
tern oder aufzubauen.
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Lediglich ein Unternehmen befindet
sich noch in der Prufung und Bewer-
tung der entsprechenden Option. Als
Begrindung fur die Zurtckhaltung wur-
de ein zu weiter Zeitraum in der Zukunft
und keine vorhandenen, konkreten Ent-
scheidungen sowie der Wunsch nach
mehr Spielrdumen in der Gestaltung von
Quartieren oder die aktuellen hohen,
unsicheren Dynamiken auf dem Woh-
nungsmarkt genannt.

Wohnungsneubau

Die Wohnungsunternehmen wurden
erstmalig nach ihren zukunftigen Woh-
nungsabsichten befragt. Von allen be-
fragten Unternehmen hat lediglich nur
ein Unternehmen Informationen hierzu
gegeben. So beabsichtigt das Unter-
nehmen in ein bis funf Jahren, ca. 154
Wohnungen neu zu errichten. Davon
sind 19 Wohnungen mit einer Gréf3e von
Uber 90 m? geplant, sowie 98 Wohnun-
gen die fur den offentlich geférderten
Wohnungsbau vorgesehen sind.

Ein Unternehmen hat die aktuelle Situ-
ation und damit die Zurtckhaltung und
Unsicherheiten im Neubau von Miet-
wohnungen, vermutlich vertretend fur
alle Unternehmen, auf den Punkt ge-
bracht.

Demnach seien die Rahmenbedingun-
gen fur den Neubau von Mietwohnun-
gen von einer hohen Dynamik geprégt.
Die Entwicklungen bei den Finanzie-
rungsbedingungen, den Baukosten so-
wie der Qualitdt und Verflugbarkeit von
Fachhandwerkern, insbesondere im Be-
reich der Haustechnik, stellten fur die
Unternehmensentscheidungen erheb-
liche Herausforderungen dar.

DarUber hinaus muUsste abgewartet
werden, ob und in welchem Umfang die
zahlreichen Hemmnisse fur den Neubau,
insbesondere die gesetzlichen Anforde-
rungen, angepasst werden.

Die Entscheidungen fur den Wohnungs-
neubau hédngen somit von der weiteren
Entwicklung dieser Rahmenbedingun-
gen ab.
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9 Fazit

Der Wohnungsmarkt in Leverkusen wird,
ahnlich wie in den Jahren zuvor, nach
wie vor stark durch das kontinuierliche
Wachstum der Bevoélkerung bestimmt.
Sowohl die Zu- als auch Fortzige ha-
ben im Vergleich zum Vorjahr zugenom-
men, wodurch eine hohe Dynamik in der
Bevolkerungsbewegung sichtbar wird.
Trotz einer leicht rucklaufigen Wande-
rungsbilanz bleibt der Wanderungssal-
do mit +1.091 Personen positiv, so dass
die Marke von 1770.000 Einwohnerinnen
und Einwohnern Uberschritten wird —
insbesondere die zunehmenden Zuzige
aus KoIn tragen dazu bei.

Weitere Bevolkerungszuwachse werden
erwartet, wobei eine zuverlassige Prog-
nose zur Entwicklung der Zuzugsstréme
dabei kaum abgegeben werden kann, da
diese wenig steuerbar sind. Angesichts
der aktuellen weltwirtschaftlichen, poli-
tischen und klimatischen Entwicklungen
ist davon auszugehen, dass die Zuwan-
derung aus dem Ausland auch in den
kommenden Jahren anhalten wird.

Zudem zeigt sich zunehmend auch ein
verstarkter Zuzug aus den preisinten-
siven Regionen, wie z. B. KéIn. Aufgrund
hoher Lebenshaltungs- und Mietkosten
in Grol3stadten suchen viele Menschen
nach bezahlbarerem Wohnraum in
gunstigeren Gebieten wie auch in Lever-
kusen. Nach Untersuchungen des Insti-
tuts der Wirtschaft lagen 2024 die Le-
benshaltungskosten in sieben gréfdten
Stadten Deutschlands, u. a. auch in KéIn
im Jahresdurchschnitt rund 11 % Uber
dem Bundesschnitt. Die Mieten lagen in
diesen Stadten im Durchschnitt sogar
fast 50 % Uber dem Bundesniveau.
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Der wichtigste Treiber der regionalen
Preisunterschiede sind somit die Wohn-
kosten. In wirtschaftsstarken Regionen
treiben hohe Einkommen und eine star-
ke Nachfrage die Preise immer mehr
nach oben.

Damit steigt die ohnehin hohe Nachfra-
ge nach bezahlbarem Wohnraum weiter
und wird zukUnftig voraussichtlich nicht
so schnell zum Stillstand kommen. Be-
sonders im preisgunstigen Mietsegment
verscharft sich der Bedarf kontinuierlich,
was den Druck auf den Wohnungsmarkt
zusétzlich erhoht.

Das Ungleichgewicht zwischen knap-
pem Angebot und hoher Nachfrage gilt
damit als grof3tes Problem, und das so-
wohl im Bestand als auch im Neubau.

Weil kaum Alternativen und kein ausrei-
chendes Wohnangebot vorhanden sind,
steigen gleichzeitig die Mieten im Be-
stand. Wahrend die Angebotsmieten bei
den Mehrzimmerwohnungen weniger
gestiegen sind, als im Vorjahr, gehen die
Preise 2024 bei den Ubrigen Wohnun-
gen deutlich in die Hohe. Am stérksten
sind die Mieten fur Zweizimmerwohnun-
gen gestiegen (rund 9 %). Die hochsten
Mieten von beinahe 11,00 €/m? werden
far Einzimmerwohnungen verlangt. Er-
schwerend tritt hinzu, dass Bestands-
miethaushalte angesichts fehlender
Angebote im Miet- wie im Eigentums-
sektor noch weniger umziehen werden,
als bereits beobachtet. Dieses Jahr ist
die Leerstandsquote erneut deutlich
gesunken und bewegt sich mit 1,1 % wei-
terhin auf einem niedrigen Niveau und
unterhalb der empfohlenen Fluktuati-
onsreserve von mindestens 2 %.
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Lediglich rund 2 % aller in diesem Jahr
angebotenen Wohnungen waren preis-
gebunden. Letztes Jahr war das Ange-
bot noch doppelt so hoch. Damit wird
die Verfugbarkeit an preisglnstigem
Wohnraum immer kleiner.

Zudem sinken die Bestande an ¢ffentlich
geférderten Wohnungen jahrlich. Grund
sind auslaufende Mietpreis- und Bele-
gungsbindungen im Bestand, die nicht
durch Neubauten kompensiert werden.
Nach aktuellen Fortschreibungsdaten
der NRW.BANK von 2024 kénnten bis
2040 etwa 40 % des heutigen preis-
gebundenen Mietwohnungsbestands in
Leverkusen aus der Mietpreis- und Be-
legungsbindung fallen. Gleichzeitig bleibt
die Bautatigkeit aufgrund der schwieri-
gen Lage in der Baubranche deutlich
hinter dem Bedarf zurtck. Zwar ist die
Zahl der Baufertigstellungen in diesem
Jahr in Leverkusen leicht gestiegen,
dennoch deckt sie den Bedarf bei wei-
tem nicht. Gleichzeitig sank die Zahl der
Baugenehmigungen und auch die Leer-
standsquote, so dass perspektivisch
gesehen auch im kommenden Jahr kei-
ne Entlastung des Wohnungsmarktes
erwartet werden kann.

Der Angebotsmangel an Wohnflache, die
erhdhten Anforderungen an die Ener-
gieeffizienz von Gebauden und steigen-
de Bau- und Nebenkosten sowie wirt-
schaftliche Unsicherheiten erschweren
die Schaffung von neuem Wohnraum
zuséatzlich und fuhren zwangslaufig zu
Miet- und Preissteigerungen.

Die Wohnungswirtschaft steht unter
enormen Druck: Mieter oder Kaufer von
Wohnraum werden finanziell starker be-
lastet und gleichzeitig agieren Investo-
ren eher verhalten, da die aktuellen Rah-

menbedingungen fur den Wohnungsbau
nicht verlasslich prognostizierbar sind.

Das Volumen und Angebot an Immobi-
lienanzeigen auf den Onlineplattformen
sind in diesem Jahr gestiegen. Dabeli
spielt der Bestandsimmobilienmarkt in
Leverkusen eine weitaus grofdere Rolle
als der Neubaumarkt. Es kann unter-
schiedliche Grunde haben, weshalb
mehr Bestandsimmobilien zum Verkauf
anstehen. Vermutlich ist die finanzielle
und wirtschaftlichen Lage sowohl der
Verkaufer als auch Kaufer der ausschlag-
gebende Grund. Zwar sind im vergan-
genen Jahr die Zinsen leicht gesunken,
aber der Kauf einer Immobilie ist immer
noch deutlich schwer erschwinglich.
Dadurch zogern viele potenzielle Kau-
fer den Schritt hinaus oder fragen eher
Mietwohnungen nach, was den Miet-
markt zuséatzlich unter Druck setzt.

Die Aussichten auf das kommende Jahr
sind kaum optimistischer. Die Nachfra-
ge nach gunstigem Wohnraum sowie
die Kauf- und Mietpreise durften weiter
ansteigen. Eine verlassliche Prognose ist
bei den unvorhersehbaren, wirtschaft-
lichen und politischen Entwicklungen
kaum maoglich.

Grundsatzlich gewinnt in unsicheren
Zeiten die Wohnraumférderung immer
mehr an Bedeutung. Deshalb umso
wichtiger ist die verlasslichere Foérde-
rung des preiswerten Mietwohnungs-
baus, welche ein dauerhaft bedeuten-
des, wohnungspolitisches Ziel bleibt.
Dabei kann der Fokus nicht nur auf der
Innenentwicklung liegen, sondern auch
auf der Ausweitung und Entwicklung
von Wohnbauflachen.
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Insgesamt wird deutlich, dass der Be-
darf an bezahlbaremm Wohnraum weiter
zunimmt und ohne gezielte politische
und wirtschaftliche Maldnahmen die
angespannte Situation auf dem Woh-
nungsmarkt langfristig bestehen bleibt.
Nachhaltige Ldsungsansétze und ge-
zielte Fordermaldnahmen sind drin-
gend erforderlich, um dem wachsenden
Wohnraumbedarf langfristig gerecht zu
werden.

Neben den Handlungsinstrumenten
der Baulandmobilisierungsverordnung
NRW zur Baulandaktivierung in ange-
spannten Wohnungsmarkten, sieht der
neue Koalitionsvertrag 2025 von Union
und SPD Maldnahmen zur Erhéhung des
Wohnangebotes und zum vereinfach-
ten Bauen vor. Beispielsweise wurde mit
dem Gesetz zur Beschleunigung des
Wohnungsbaus und der Wohnraum-
sicherung (auch ,Bau-Turbo” genannt),
welches Ende Oktober 2025 in Kraft ge-
treten ist, das Baugesetzbuch geéndert
und der Bau von bezahlbarem Wohn-
raum soll vereinfacht und beschleunigt
werden. Das Ziel ist: Mehr Tempo beim
Wohnungsbau - insbesondere Vorha-
ben wie Neubau, Anderung, Aufstockung,
Nachverdichtung oder Erweiterung
von Gebauden zu Wohnzwecken sollen
schneller méglich werden. Somit kén-
nen die Stadte und Gemeinden kunftig
beim Bau von Wohngebauden Abwei-
chungen vom Bauplanungsrecht zulas-
sen und von den Festsetzungen eines
Bebauungsplans abweichen — allerdings
nur, wenn das Vorhaben mit 6ffentlichen
Belangen vereinbar ist und nachbarliche
Interessen gewahrt bleiben.

Insgesamt besteht durch das neue Ge-

setz die Chance auf mehr Flexibilitat
bei der Nutzung von Fladchen und bei
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Wohnbauvorhaben, auf mehr bezahl-
baren Wohnraum, auf potenziell kirze-
re Prozesse, geringeren burokratischen
Aufwand und damit bessere Planbarkeit
und Kostenreduktion. Allerdings bleibt
abzuwarten, inwieweit die Anwendung
des Gesetzes in Leverkusen zum Einsatz
kommt und in der teilweise begrenzten
Laufzeit der Sonderregelung (bis Ende
2030) spurbare Effekte fur den Woh-
nungsmarkt erfolgen.

Schwieriger wird es sein, mit den Mal3-
nahmen Einfluss auf die weiteren Ursa-
chen des Wohnungsmangels wie z. B.
Preissteigerungen, die hohen Bau- und
Finanzierungskosten, den anhalten-
den Fachkraftemangel oder die Mate-
rialknappheit zu nehmen. Auch bleibt es
fraglich, ob allein die Aussicht auf eine
schnellere Baugenehmigung die Inves-
toren zahlreich anlocken wird. Gelingt
es aber Leverkusen, den Wohnungsbau
zu forcieren, kann sie das Leben in der
Stadt sicherlich insgesamt bezahlbarer
gestalten.

Um die Wohnbevolkerung Leverku-
sens zuklnftig angemessen mit Wohn-
raum zu versorgen und eine entspannte
Wohnungsmarktlage zu erreichen, ist es
deshalb aus Sicht der Stadtentwicklung
weiterhin erforderlich, die derzeit vor-
handenen Baupotentiale zu aktivieren,
energetische wie bauliche Anpassung
des Bestandes zu férdern und ununter-
brochen attraktiven Wohnraum effektiv
sowie im Einklang mit weiteren wohn-
vertraglichen Nutzungen kostengunstig
zu schaffen.
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Mit freundlicher Unterstiitzung durch:

- Wohnungsgesellschaft
Leverkusen GmbH

bauen « bewirtschaften « betreuen
Ein vielseitiges Unternehmen

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

e als Vermieter

¢ als Modemisierer und Instandhalter

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

e als Auftraggeber und somit Wirtschaftsfaktor am Standort Leverkusen Wohnungsgeselischaft Leverkusen GmbH

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

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

.a
Wer sich seine Wohntraume erfiillen méchte, dem bietet
NRWs fiihrendes Wohnungsunternehmen die richtige
Mischung. Denn mit viel Herzblut, einem engagierten
Team, jeder Menge Know-how und vielen Top-
Services sorgen wir fiir die Erfiillung Ilhrer Wiinsche.
So schaffen wir ein Zuhause, das nach dem Geschmack
der ganzen Familie ist. Weil uns unsere Mieter eine
Herzensangelegenheit sind.

www.vivawest.de

Berichtsjahr 2024




Wir geben *M’
Menschen =L~

ein Zuhause!

Finden Sie Ihr neues Zuhause in Leverkusen.

Ob Single, Familie oder Wohngemeinschaft -

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

0234 /41470 00-00

VONOVIA

www.vonovia.de

Kleine Mieten - grolier Service!

B B AUGESELLSCHAFT
Bl rFiLser GMBH & CO. KG

Telefon0214/91021 -www.baugesellschaft-filser.de

e
Wilhelm Sander Stiftung

Berichtsjahr 2024
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Wir machen Wohn-
qualitat bezaohlbar.

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

Mieten und persénlichem Miteinander.

Gemeinnltziger Bauverein Opladen eG | DUsseldorfer Str. 8 a | Tel: 02171 72800 | www.bauverein-opladen.de

Bauverein
Bergisches Heim eG
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