Der Oberbiirgermeister

©: 3 Stadt Kéln

Pegel K8ln 2/2012

Wohnungsmarkt KéIn - Expertenbefragung 2011-

Anspannung bei gutem Investitionsklima



Wohnungsmarkt Koln - Expertenbefragung 2011-
Anspannung bei gutem Investitionsklima

Inhaltsiibersicht

Vorwort

Wichtigste Ergebnisse

1. Zielsetzung und Methodik

2. Wohnungs- und Grundstiicksmarkteinschdtzung

3. Wohnungsnachfrage

3.1 Eignung von Wohnstandorten nach Wohnform und Finanzierungsart
3.2 Nachfragepotenzial nach Marktsegmenten und Wohnformen
4. Probleme auf dem Wohnungsmarkt

4.1 Probleme auf dem Mietwohnungsmarkt

4.2 Probleme auf dem Eigentumsmarkt

5. Investitionsklima und Anregung der Investitionstatigkeit

6. Ausblick

Anhang

e Fragebogen

e lLagepldne Wohnstandorte

Seite

o O O

11
12
12
13
14

16



Wohnungsmarkt Koln - Expertenbefragung 2011-
Anspannung bei gutem Investitionsklima

Vorwort

Sehr geehrte Leserinnen und Leser,

das Wohnungsangebot stellt fiir eine GroRstadt einen wichtigen
Standortfaktor dar, da es dazu beitrdgt, die hier lebende Bevol-
kerung zu binden und Koéln auch fiir zuziehende Bevolkerungs-
gruppen attraktiv zu machen. So wird Kéln nach der aktuellen
Bevolkerungsprognose anders als viele andere Stddte weiter an
Einwohnern wachsen, vor allem durch den Zuzug junger Menschen.
Angesichts unterschiedlicher Lebensstile und Wohnvorstellungen
muss daher - neben der quantitativen Deckung des Bedarfs — eine
Vielfalt an Wohnformen fiir unterschiedliche Nachfrager
angeboten werden. Leitlinien hierflr sollen abgesteckt werden durch das ,Stadtentwicklungs-
konzept Wohnen*, aber auch durch das Wohnungsbauforum, in dem wohnungs- und stadt-
entwicklungspolitische Fragestellungen und Konzepte mit Partnern aus der Wohnungswirt-
schaft erortert werden.

Um eine sachgerechte, zukunftsgerichtete und biirgernahe Wohnungspolitik zu betreiben
und auf die Herausforderungen des demografischen Wandels zu reagieren, sind Einschatzun-
gen des Marktes und zur Angebotsgestaltung erforderlich. Wegen ihrer Marktnahe und
-erfahrung kénnen Akteure und Kenner des Kélner Wohnungsmarktes hierzu wertvolle Hin-
weise geben. Das Amt flr Stadtentwicklung und Statistik hat deswegen in Abstimmung mit
dem Amt fiir Wohnungswesen erstmalig fiir K6In eine schriftliche Expertenbefragung zu die-
sem Themenkreis durchgefiihrt.

Die Befragung liefert wichtige Einschdtzungen zu Trends und zur Wohnungsmarktsituation.
Die Ergebnisse sind im Kélner Wohnungsbauforum vorgestellt worden. Die Beurteilung der
Mehrheit der Experten, dass der Kélner Wohnungsmarkt angespannt ist, verdeutlicht, dass
alle Anstrengungen unternommen werden miissen, um den Wohnungsmarkt zu entlasten.
Als besonders angespannt wurde in der Befragung der 6ffentlich geférderte Mietwohnungs-
markt bewertet. Dies ist flir mich eine Bestdtigung dafiir, dass die Aktivitdten weiter zu ver-
starken sind, in Koln preiswerte Wohnungen mit Qualitdt zu schaffen. Zuversicht, dass die
notwendigen Investitionen in den Kélner Wohnungsmarkt erfolgen, geben mir die Aussagen
der Akteure, dass das Investitionsklima fiir den Kélner Wohnungsbau gut ist.

Ich danke an dieser Stelle allen, die sich an der Befragung beteiligt haben und wiinsche eine
interessante Lektire.

Ko6ln, im Mai 2012
(}7/«“?& &2,

Jurgen Roters
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Wichtigste Ergebnisse

e Die Mehrheit der Experten ist der Auffassung, dass der Kélner Wohnungsmarkt, insbe-
sondere in guten Lagen, als angespannt einzuschdtzen ist. Fiir den Teilmarkt des ge-
forderten Wohnungsbaus ist die Situation als besonders angespannt anzusehen.

e Rdumlich werden linksrheinische Wohnstandorte in der Innenstadt und am Innenstadt-
rand besonders geeignet flir Wohneigentum und freifinanzierte Mietwohnungen ein-
geschatzt. Dezentralere Standorte werden starker geeignet fiir geférderten Mietwoh-
nungsbau angesehen, was stadtentwicklungspolitisch betrachtet allerdings die beste-
hende raumlich ungleichmaRige Verteilung von geférdertem zu freifinanziertem Woh-
nungsbau weiter verstarken konnte.

e Die Experten sehen ein hohes Nachfragepotenzial fiir barrierefreies Wohnen und sa-
nierte Altbauwohnungen. Auch die Nachfrage nach familiengerechten GroBwohnun-
gen wird als hoch eingeschatzt. Wohnen im Alter in betreuter Form wird dabei ein ho-
herer Stellenwert zugewiesen als Formen gemeinschaftlichen Wohnens wie Mehrgene-
rationenwohnen und Seniorenwohngemeinschaften.

e Das Investitionsklima am Kélner Wohnungsmarkt, insbesondere fiir Eigentumswoh-
nungen ist als gut anzusehen. Obwohl das Nachfragepotenzial fiir barrierefreies Woh-
nen als hoch eingeschatzt wird, werden MaBnahmen fiir barrierefreien Umbau zuriick-
haltend beurteilt.

e Aus Sicht der Experten sind zentrale Problemfelder in KéIn die Verfligbarkeit von Bau-
land und hohe Bodenpreise. Als problematisch wird fiir den Mietwohnungsmarkt das
zu geringe Angebot an groRBeren bezahlbaren Wohnungen und fiir den Eigentums-
markt die glinstigeren Angebote im Kélner Umland angesehen.

e Notwendige Verdanderungen durch die Stadt KéIn sehen die Akteure in einer Erhhung
der Baulandverfligbarkeit und in der Beschleunigung der Planungs- und Genehmi-
gungspraxis.
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1. Zielsetzung und Methodik

Um Einschatzungen zur Wohnraumversorgung und Wohnzufriedenheit fiir Kéln zu erhalten,
fihrt das Amt fir Stadtentwicklung und Statistik in regelmdRBigen Abstdnden Befragungen
durch. Zu nennen sind die ,Leben in K6In“ - Umfragen, Wanderungsmotivbefragungen und
2009 die Biirgerumfrage ,Demografischer Wandel in K6In“. Aus den Ergebnissen werden ne-
ben statistischen Informationen empirische Einschdtzungen zur Wohnungsmarktsituation
gewonnen.

Erstmalig ist 2011 auch eine schriftliche Expertenbefragung zum Wohnungsmarkt Kéln
durchgefiihrt worden, mit der von Akteuren und Sachverstandigen des Immobilienmarktes in
K&ln Erkenntnisse fir die Einschatzung des Marktes und der Angebotsgestaltung gewonnen
werden sollten. Die wesentlichen Fragestellungen der Untersuchung waren.

. Wie wird der Kélner Wohnungs- und Grundstiicksmarkt eingeschatzt?

. Wie wird die Entwicklung in einzelnen Marktsegmenten beurteilt?

. Welche Hemmnisse gibt es fiir Wohnungsbauinvestitionen?

. Welche Praferenzen fiir Wohnstandorte und Wohnformen gibt es?

. Wie wird das Investitionsverhalten beurteilt?
Der Fragebogen (siehe Anhang) orientierte sich bei einigen Fragestellungen an Befragungen
der Stadt Miinchen' und der Stadt Stuttgart?, um eine mogliche Vergleichbarkeit von Ergeb-

nissen zu erreichen. Fir die Befragung wurden insgesamt rund 300 Personen/ Institutionen/
Firmen angeschrieben (siehe Grafik 1).

Grafik 1 Betdtigungsfeld der angeschriebenen Experten
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' Wohnungsmarkt Miinchen : Expertenbefragung 2007 (Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung)
2 Stuttgarter Wohnungsmarkt : Expertenbefragung 2007 (Amt fiir Stadtplanung und Stadterneuerung)
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Insgesamt wurden 89 ausgefiillte Frageb6gen anonym zuriickgesendet. Dies entspricht einer
Riicklaufquote von rund 30 Prozent®. Der Riicklauf war anndhernd reprasentativ (siehe Gra-
fik 2).

Grafik 2 Betdtigungsfeld der antwortenden Experten
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Anmerkung: Mehrfachnennungen méglich- Anzahl der Nennungen in Klammern

Der Blickwinkel der Experten und Akteure ermdglicht ein Meinungsbild zum heutigen Woh-
nungsmarktgeschehen und die Identifikation von Trends und Problemen am Kélner Woh-
nungsmarkt. Bei der Interpretation der Ergebnisse ist zu berlicksichtigen, dass die Angaben
den subjektiven Einschdtzungen der Befragten entsprechen und aus der Sicht der Marktakteu-
re getroffen worden sind. Bei den von ihnen auch vorgenommenen Beurteilungen, zum Bei-
spiel fiir die Eignungen von Wohnbauflachen, sind auch stadtentwicklungspolitische und
stadtplanerische Bewertungen zu berticksichtigen. Die wesentlichen Ergebnisse der Befra-
gung sind bereits im Kélner Wohnungsbauforum im Juli 2011 vorgestellt und erértert worden.

2. Wohnungs- und Grundstiicksmarkteinschatzung

Nach Einschdtzung der Mehrheit der befragten Experten und Marktakteure ist der Koélner
Wohnungsmarkt - sowohl fiir Neubau als auch fiir Bestand - als angespannt anzusehen, insbe-
sondere fiir gute Lagen. Ausgenommen sind Reihenhduser/ Doppelhduser in mittlerer Lage.
Eine hohe Anspannung besagt, dass einem geringen Angebot eine hohe Nachfrage gegenii-
bersteht. Grafik 3 zeigt den unterschiedlichen Grad der Anspannung fiir die Gebdudetypen
nach guter und mittlerer Lage.

e Die deutlichste Anspannung in guter Lage wird konstatiert bei preisgebundenen Miet-
wohnungen (86 %), danach folgen freifinanzierte Mietwohnungen (76 %) und Eigentums-
wohnungen (71 %).

?In der Befragung von Miinchen lag die Riicklaufquote bei 65 % (es wurden 43 Adressaten angeschrieben) und in Stuttgart bei
37 % (angeschrieben insgesamt 80 Adressen). Es ist darauf hinzuweisen, dass im Gegensatz zu den Befragungen in Miinchen
und Stuttgart die Beantwortung in K6In anonym erfolgte. Es war von daher nicht moglich, Experten, von denen noch kein
Fragebogen vorlag, gezielt anzusprechen.
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e Die Marktsituation fiir Objekte in mittleren Lagen wird ebenfalls als angespannt angese-
hen, jedoch nicht in dem AusmaR wie fiir Objekte in guten Lagen. Die hochste Anspan-
nung wird auch hier bei preisgebundenen Mietwohnungen (75 %) gesehen. Nur fiir den
Neubau von Reihen-/ Doppelhdusern nehmen 51 Prozent der Befragten eine ausgegliche-
ne Marktsituation an.

Grafik 3 Beurteilung der Wohnungsmarktlage im Neubau
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Da Voraussetzung fir den Neubau von Wohnungen ein entsprechendes Angebot an
Grundstiicken ist, wird ahnlich wie fiir den Wohnungsmarkt auch der Grundstiicksmarkt als
nicht entspannt angesehen:

e Fir die guten Lagen Kolns sehen mehr als 80 Prozent der befragten Akteure Grund-
stlicksengpadsse flir den Bau von Geschosswohnungen und Einfamilienhdusern durch Bau-
herren und Investoren (siehe Grafik 4).

e Ein ausreichendes Angebot an Grundstiicken gibt es auch in mittleren Lagen nicht, die Si-
tuation wird jedoch als nicht so stark angespannt wie bei guten Lagen gesehen.
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Grafik 4 Beurteilung der Grundstiicksmarktsituation
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Auch die Wohnungsmarktsituation im Bestand (siehe Grafik 5) wird fiir Objekte in guten Lagen
mehrheitlich als nicht ausgeglichen bewertet:

e Wie fiir den Neubau wird auch fiir preisgebundene Mietwohnungen in guter Lage das
héchste Ausmal an Anspannung gesehen (83 %). In besonderem MaRe gilt dies auch ftir
freifinanzierte Mietwohnungen (79 %) und flir Eigentumswohnungen (69 %).

e Bei den mittleren Lagen gibt es die hochste Anspannung bei preisgebundenen Mietwoh-

nungen (69 %). Dagegen wird als ausgeglichen die Wohnungsmarktsituation fiir Reihen-/

Doppelhduser (68 %) und fiir Eigentumswohnungen (49 %) angesehen.

Grafik 5 Beurteilung der Wohnungsmarktlage im Bestand
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3. Wohnungsnachfrage

3.1 Eignung von Wohnstandorten nach Wohnform und Finanzierungsart

Im Rahmen der Expertenbefragung wurde um eine Einschatzung zur Eignung von groReren,
bereits baureifen beziehungsweise geplanten Wohnungsbauprojekten in Kéln fir mogliche
Wohn- und Finanzierungsformen (Eigentum oder freifinanzierte beziehungsweise geférderte
Mietwohnungen) gefragt®. Diese differenzierte Betrachtung aus Sicht der Akteure liefert An-
haltspunkte fiir marktfdhige Produkte. Unberiihrt hiervon bleiben stadtentwicklungs- und
wohnungsbaupolitische Uberlegungen und Festsetzungen. Hierzu gehért auch der Beschluss
des Rates der Stadt Kéln vom 02.02.2010 im Rahmen der Beschlussfassung zum Handlungs-
konzept ,Preiswerter Wohnraum*, dass auf stadtischen Flachen, auf denen Geschosswoh-
nungsbau realisiert werden soll, ein Anteil von 30 Prozent gefordert zu errichten ist. Aus der
nachfolgenden Karte und der Tabelle sind die Ergebnisse zu entnehmen. Die Eignung der
Standorte konnte von 1 - sehr gering bis 5 - sehr hoch beurteilt werden.

Ersichtlich ist:

e Von den Experten wird kein Standort als sehr wenig geeignet fiir eine der Wohnformen
eingestuft.

e Linksrheinischen Wohnstandorten in der Innenstadt und am Innenstadtrand wird eine ho-
here Eignung fir freifinanzierte Mietwohnungen und EigentumsmaRknahmen zugebilligt
als Standorten im rechtsrheinischen Stadtgebiet und Standorten am Stadtrand. Dies gilt
fiir Standorte wie das Gerlinggeldnde in der Innenstadt mit einem Wert von 4,5 fiir Eigen-
tum und 4,4 fir freifinanzierte Mietwohnungen und der Standort des ehemaligen Kinder-
heims in Siilz (4,5 fir Eigentum und 4,3 fir freifinanzierte Mietwohnungen). Die Investo-
ren nehmen offensichtlich die hohen Grunderwerbskosten in Kauf, da diese durch hohe
Mieten beziehungsweise Verkaufspreise gut refinanziert werden kénnen.

e Ein ebenfalls Giberdurchschnittliches bis hohes Nachfragepotenzial fiir EigentumsmaR-
nahmen wird innenstadtnahen Wohnungsbauprojekten wie zum Beispiel am Raderthal-
girtel in Zollstock (Wert von 3,8), dem Clouthgeldnde in Nippes (3,6) und dem Siirther
Feld in Rodenkirchen (4,0) zuerkannt. Eine unterdurchschnittliche Eignung fiir Eigentum
oder freifinanzierten Mietwohnungsbau erhalten Wohnungsbaupotenziale, die rechts-
rheinisch oder am Stadtrand liegen. Zu nennen sind zum Beispiel die Bebauung des S-
Bahnhofes in Wahn (2,8 fir freifinanzierte Mietwohnungen; 2,7 fiir Eigentum), das Woh-
nungsbauprojekt am Langendahlweg in Ostheim (je 2,8 fir freifinanzierte Mietwohnungen
und Eigentum) und an der Merianstrasse in Volkhoven/ Weiler (2,7 beziehungsweise 2,6).
Eine positive Ausnahme bildet die weitere Realisierung des Neubaugebietes Widdersdorf -
Siid. Fir den zurzeit im Bau befindlichen Abschnitt werden EigentumsmaBnahmen mit ei-
nem Wert von 3,7 beurteilt.

e Fir Standorte, die nach Einschdtzung der Experten nur ein mittleres Nachfragepotenzial
fur freifinanzierten Mietwohnungsbau oder Eigentum aufweisen, wird der Bau von gefor-
derten Mietwohnungen als geeigneter angesehen - insbesondere fiir Wohnungsbaupro-
jekte in Kalk (Robertstrasse/ Rolshover Strasse und auf dem ehemaligen CFK - Geldnde).
Diese Flachen erhalten von den Experten Werte von 3,6 beziehungsweise 3,7 fiir den ge-
forderten Mietwohnungsbau. Diese Sichtweise der Experten, die die Standorte unter Ver-
marktungsgesichtspunkten beurteilen, ist stadtentwicklungspolitisch zu bewerten und
stellt einen Zielkonflikt dar. Der Bestand an geférderten Mietwohnungen ist ungleichma-

“ Die der Befragung beiliegenden Lagepléne fiir die einzelnen Wohnungsbauprojekte sind im Anhang beigefiigt.
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Big im Stadtgebiet von KolIn verteilt>. An Standorten, an denen bereits ein hoher Bestand
an offentlich geférderten Wohnungen besteht (wie zum Beispiel in Kalk), wiirde sich die
Konzentration vergleichsweise 6konomisch schwdcherer Bevélkerungsgruppen weiter
verstdrken. Mit dem stdadtischen Handlungskonzept ,Preiswerter Wohnraum* wird des-
wegen auch eine gleichmaRigere Verteilung der geférderten Wohnungen angestrebt.

Karte Eignung verschiedener ausgewdhlter Wohnungsbaustandorte

—‘ Wohnungsmarkt Kdln
‘_;,/,:..B,i;:. \ﬁq‘ﬁ Expertenbefragung 2011
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Tabelle Eignung verschiedener ausgewdhlter Wohnungsbaustandorte

Gebiete freifinanzierte geforderte Eigentum
Mietwohnungen Mietwohnungen 9

Gebiete mit vorhandenem Baurecht/ ErschlieBung

Stand: Juni 2011

Widdersdorf-Siid, BAI.b 3,2 2,6 3,7
S-Bahnhof Wahn 2,8 3,1 2,7
Ehem. CFK-Geldnde, Kalk 3,0 3,6 2.4
Madausgeldnde, Merheim 3,1 3,1 3,2
Raderthalgtirtel, Zollstock 3,9 3,1 3,8
Silzgurtel (ehem. Kinderheim), Stilz 4,3 2,7 4,5
Gerlinggeldnde, Altstadt-Nord 4,4 2,1 4,5
Robertstrasse/ Rolshover Strasse, Kalk 2,9 3,7 2.3
Langendahlweg, Ostheim 2,8 3,2 2,8
Gebiete in Planung

Surther Feld, Rodenkirchen 3,5 2,5 4,0
Rochusplatz, Bickendorf 3,3 3,3 2,9
Clouth-Gelande, Nippes 3,8 3,3 3,6
Merianstrasse, Volkhoven - Weiler 2,7 3,3 2,6
Poller Damm, Poll 3,1 3,2 3,1

1 =sehrniedrig, 2 = niedrig, 3= durchschnittlich, 4 = hoch, 5 = sehr hoch

> Der Anteil geforderter Wohnungen - Typ A - am gesamten Wohnungsbestand lag Ende 2010 in K6In bei 7,8 %: Die Anteile
lagen z.B. fiir den Stadtbezirk Kalk bei 11 % und fiir den Stadtbezirk Chorweiler bei 25,4 %.
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3.2 Nachfragepotenzial nach Marktsegmenten und Wohnformen

Im Rahmen der Expertenbefragung wurde nach dem Nachfragepotenzial fiir 14 Marktseg-
mente und Wohnformen gefragt, die in der Grafik 6 aufgefiihrt sind. Die Experten sollten je-
weils einschdtzen, ob das Potenzial ,gering“ (1), ,mittel (2) oder ,hoch* (3) einzuschdtzen
ist. Die Grafik weist die ermittelten Durchschnittswerte aus.

Das groRte Potenzial wird fiir barrierefreies Wohnen mit einem Durchschnittswert von 2,7
gesehen. 72 Prozent sehen fiir dieses Segment ein hohes Potenzial. Angesichts des demo-
grafischen Wandels mit einer zunehmenden Alterung der Gesellschaft wird offensichtlich
erkannt, dass ein groBer Bedarf nach barrierefreien Wohnungen in der Zukunft zu erwar-
ten ist. Mit ,,KoIn for all“ wird ein Modellprojekt von Stadt, GAG, dem Kdélner Haus- und
Grundbesitzer Verein sowie der Fachhochschule durchgefiihrt, bei dem Wohnungen al-
tersgerecht und barrierefrei umgebaut und energetisch saniert werden sollen. Die im Mo-
dellprojekt gewonnenen Erkenntnisse sollen flichendeckend auf den Bestand der GAG an-
gewendet werden, aber auch Impulse fiir eine altersgerechte Anpassung der Wohnungs-
bestdande von Privaten geben.

Mit der Anpassung des Wohnungsbestandes an verdnderte Anforderungen eng verbunden
ist die Einschatzung eines hohen Nachfragepotenzials fiir sanierte Altbauwohnungen, das
mit einem Durchschnittswert von 2,5 am zweithochsten bewertet worden ist. In derselben
Hohe wird die Schaffung von familiengerechten GroBwohnungen im Geschosswohnungs-
bau bewertet.

Die Expertensicht der weiteren demografischen Entwicklung mit einem hoheren Anteil
dlterer Menschen zeigt sich auch in der Einschdtzung des Nachfragepotenzials betreutes
Wohnen und Servicewohnen. Dabei wird individuellen Wohnformen im Alter wie ,Betreu-
tes Wohnen“ mit einem Wert von 2,4 ein héherer Stellenwert beigemessen als Modellen
des gemeinsamen Wohnens unter einem Dach (Seniorenwohngemeinschaften 2,1 und
Mehr-Generationen-Wohnen 1,9). Nur jeder flinfte der Befragten schdtzt das Potenzial fir
~Mehr-Generationen-Wohnen* als hoch ein; die Halfte als mittel und nahezu 30 Prozent
als gering. Um entsprechende Angebote zu schaffen und weitere zu initiieren, hat die
Stadt allerdings mehrere Projekte des Mehrgenerationenwohnens geférdert (,,Villa Stell-
werk®, Nippes ; ,Villa anders“, Ehrenfeld ; ,Ledo - das Mehrgenerationenhaus®, Niehl ;
~Nirnberger StraRe“, Héhenberg und ,,Auf dem Sandberg®, Poll).

Eher einen kleinen Kreis von Nachfragern ansprechende Wohnformen wie , Arbeiten und
Wohnen“ beziehungsweise ,Loftwohnen“ mit der derzeit vorherrschenden Einschiatzung
eines mittleren Potenzials werden ihren Markt finden, denn immerhin 30 Prozent schatzen
zum Beispiel das Potenzial fiir ,Loftwohnen* als hoch ein.

Baugemeinschaftsprojekte werden mit einem Wert von 1,6 unterdurchschnittlich bewer-
tet. 56 Prozent sehen hier nur ein geringes Potenzial. Mdglicherweise mag dies an zu we-
nig konkreten Bauvorhaben und Erfahrungen liegen. Auf dem Geldnde des ehemaligen
Kinderheims in Siilz wurde fiir ein solches, von der Stadt gefordertes Projekt, bei dem sich
Bauherren zusammenschlieBen und gemeinsam ihre Hauser oder Wohnen planen, im Mai
2011 Grundsteinlegung gefeiert.
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Grafik 6 Potenziale fiir unterschiedliche Marktsegmente und Wohnformen

Barrierefreies Wohnen 2,7

Sanierter Altbau 2,5

Familiengerechte GroBwohnungen im Geschosswohnungsbau 2,5
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Preiswerte Wohnungen fiir Geringverdiener 2,4
Genossenschaftswohnungen 2,2
Kostensparendes Bauen 2,2
Service-Wohnen 2,2
Senioren-Wohngemeinschaften 2,1
Mieteinfamilienhduser 2,1
Wohnen in Loft 2,0
Mehr-Generationen-Wohnen 1,9
Wohnform Arbeiten/Wohnen 1,8
Baugemeinschaften 1,6
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4. Probleme auf dem Wohnungsmarkt

Die Experten wurden gezielt zu Problemen auf dem Wohnungsmarkt befragt.

Aus der Einschdtzung des Grundstiicksmarktes (siehe Kapitel 2) ist bereits ersichtlich gewe-
sen, dass die Baulandsituation mehrheitlich als angespannt angesehen wird. Dies spiegelt sich
deshalb auch bei den Nennungen zu Problemfeldern fiir den Mietwohnungs- und den Eigen-
tumsmarkt in Koln wider.

4.1 Probleme auf dem Mietwohnungsmarkt

Benannt werden sollten bis zu acht Probleme fiir den Mietwohnungsmarkt - freifinanziert be-
ziehungsweise geférdert — und fiir den Eigentumsmarkt - Eigentumswohnungen bezie-
hungsweise Ein- und Zweifamilienhduser®.

Fiir den Mietwohnungsmarkt ist fiir die Befragten zu wenig Bauland in nachgefragter
Lage das am hdufigsten benannte Problem, drei Viertel fiir den freifinanzierten und 58
Prozent fiir den geférderten Mietwohnungsmarkt (siehe Grafik 7, in der die groRten
Probleme dargestellt sind).

Als zweithdufigstes Problem wird das zu geringe Angebot an groReren bezahlbaren
Mietwohnungen genannt (fiir den freifinanzierten Mietwohnungsbau 58 % der Befrag-
ten, fir den geférderten Mietwohnungsbau 57 %). Es ist davon auszugehen, dass dies
insbesondere Familien mit Kindern betrifft, die sich auf dem Kélner Wohnungsmarkt
nur sehr schwer gréBere Wohnungen zu - fiir sie — akzeptablen Mietpreisen leisten
kénnen.

Die Folge eines nicht ausreichend verfiigbaren Baulandangebots sind hohe Bodenprei-
se. Da die Befragten das wenige Bauland fiir den freifinanzierten Mietwohnungsbau

5 Hierbei waren jeweils Mehrfachnennungen maoglich
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hdufiger als Problem (75 %) angefiihrt haben als fiir den geforderten (58 %), fallt auch
die Nennung des zu teuren Baulandes fiir den freifinanzierten Mietwohnungsmarkt
(57 %) um neun Prozentpunkte héher aus als beim geférderten Mietwohnungsbau
(48 %).

Grafik 7 Am haufigsten genannte Probleme im Mietwohnungsmarkt (in % der Befragten - Mehrfachnennungen maglich)

Zu wenig Bauland in nachgefragter Lage verfiigbar 58 e
unzureichendes Angebot groBer und bezahlbarer Wohnungen T — 5578

Bauland zu teuer q 57

Geringe Bautatigkeit im Mietwohnungsbau <4 47

abnehmender Bestand geférderter Wohnungen 46

Unzureichendes Angebot an kleinen, preisglinstigen Wohnungen q =z

Hohe der Nebenkosten | — 3638

Zu geringes Angebot an Hausern zur Miete ? Bl
Hohere Anforderung an Finanzierung (Basel I1) * 2
zu hohe Anzahl einkommensschwacher Haushalte | EEG_—__———————— 35
Anforderungen an energetische Standards q 22 m freifinanzierter Mietwohnungsbau
geringe Attraktivitit staatlicher Forderung [EESG_—_—_—_—————— 2%2 geforderter Mietwohnungsbau
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e Etwas weniger als 50 Prozent sehen als generelles Problem fiir den Mietwohnungs-
markt die zu geringe Bautdtigkeit an. Ein spezifisch fiir den geférderten Mietwoh-
nungsmarkt relevantes Problem mit hohem Stellenwert ist fiir 46 Prozent der Befrag-
ten der abnehmende Bestand an geférderten Wohnungen. Der Anteil der 6ffentlich ge-
forderten Mietwohnungen - Typ A - an allen Wohnungen in K&In hat im Zeitraum von
1990 - 2010 von 22,2 Prozent (rund 104900 Wohnungen) auf 7,8 Prozent (rund
42 400 Wohnungen) abgenommen.

e Weitere wichtige Probleme fiir den Mietwohnungsmarkt sind die Hohe der Nebenkos-
ten als quasi ,,zweite Miete“ und ein zu geringes Angebot an kleinen, preisgiinstigen
Wohnungen mit jeweils rund einem Drittel der Antworten. Fiir den freifinanzierten
Mietwohnungsbau wird mit 31 Prozent ein zu geringes Angebot an Hdusern zur Miete
als Problem gesehen.

e Eine zu geringe Attraktivitdt staatlicher Férderung stellt fir den Mietwohnungsbau nur
fiir jeden Fiinften ein Problem dar. Mit rund 25 Prozent werden gravierender die Anfor-
derungen bei der Finanzierung fiir den freifinanzierten Mietwohnungsbau beurteilt.

4.2 Probleme auf dem Eigentumsmarkt

e Mit jeweils 84 Prozent fiir den Eigentumswohnungsmarkt als auch fiir das Segment der
Ein- und Zweifamilienhduser wird das Problem der zu geringen Verfiigbarkeit von Bau-
land in nachgefragter Lage noch hoher eingeschatzt als beim Mietwohnungsmarkt
(siehe Grafik 8). Flir rund zwei Drittel der Befragten ist das Bauland fiir EigentumsmaR-
nahmen in Kéln zu teuer.

e Die Konkurrenzsituation mit dem Koélner Umland, in das Haushalte, wenn sie ihren Ei-
genheimwunsch in Kéln nicht erfiillen kénnen, ausweichen, driickt sich dadurch aus,
dass knapp die Halfte der Befragten als Problem fiir den Kolner Ein- und Zweifamilien-
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hausbau glinstigere Angebote im Umland angeben. Immerhin noch 20 Prozent der Ak-
teure sind der Meinung, dass dies auch auf Eigentumswohnungen zutreffe.

e Eine zu geringe Attraktivitat staatlicher Férderung im Eigentumsmarkt” wird von einem
Drittel der Experten benannt.

Grafik 8 Am haufigsten genannte Probleme im Eigentumsmarkt (in % der Befragten- Mehrfachnennungen moglich)
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5. Investitionsklima und Anregung der Investitionstatigkeit

Da der Kélner Wohnungsmarkt als Anbietermarkt zu sehen ist, auf dem die Nachfrage héher
ist als das Angebot (siehe Kapitel 3), wird die allgemeine Stimmung zu Neubau-, Kauf- und
Bestandsinvestitionen von den Experten durchschnittlich als gut beurteilt (ermittelter Durch-
schnittswert rund 3,0 - siehe Grafik 9). Dabei konnten die Experten das Investitionsklima je-
weils als sehr schlecht (1), eher schlecht (2), eher gut (3) und sehr gut (4) bewerten.

e Die besten Investitionschancen werden beim Erwerb von bestehenden Eigentums-
wohnungen (Durchschnittswert 3,1), Ein-/ Zweifamilienhauser (ebenfalls 3,1) und
Mehrfamilienhdusern (3,0) gesehen. Fast dhnlich gut wird das Investitionsklima fiir den
Neubau angesehen, wobei der Neubau von Eigentumswohnungen mit einem Durch-
schnittswert von 3,1 etwas besser als die anderen Segmente beurteilt wird.

e Die Investitionsbereitschaft in den Bestand wird etwas unglinstiger eingeschatzt, wo-
bei MaRnahmen zur energetischen Modernisierung noch am besten beurteilt werden.
Angesichts des als sehr hoch angesetzten Nachfragepotenzials nach barrierefreien
Wohnungen ist auffallend, dass die Akteure MaBnahmen fiir den barrierefreien Umbau
am ungtinstigsten ansehen (Durchschnittswert von 2,6). Im Gegensatz zum Neubau ist
es namlich erheblich aufwdndiger und teurer, nachtrdglich in bestehenden Hausern
und Wohnungen Barrierefreiheit herzustellen. Der Aufwand fiir einen barrierefreien
Umbau lasst sich wirtschaftlich nur durch Inanspruchnahme von Mitteln aus dem KfW-
Programm? , Altersgerecht Umbauen* darstellen®.

71m Jahr 2006 wurde die Eigenheimzulage abgeschafft.

8 KfW, Kreditanstalt fiir Wiederaufbau - Frankfurt am Main

° Die Fortfiihrung des Programms (iber 2011 hinaus war zum Zeitpunkt der Befragung ungewiss. Die Beantragung von Mitteln
ist jetzt auch im Jahr 2012 maglich.
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Grafik 9 Einschatzung aktuelles Investitionsklima nach Marktsegmenten
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Um kommunale Handlungsmadglichkeiten zur weiteren Anregung der Investitionstatigkeit in
Erfahrung zu bringen, wurde nach Anderungen bei Rahmenbedingungen durch die Stadt bei
den Handlungsfeldern Beschleunigung der Planungs-/ Genehmigungspraxis, Intensivierung
des Informationsaustausches, Erh6hung der Verfligbarkeit von Bauland und verstarkte Inves-
torenberatung Koln gefragt'’, da die Kommune keinen oder nur einen geringen Einfluss auf
Verdnderung von Rahmenbedingungen auf Bundes- und Landesebene hat (zum Beispiel Re-
gelungen des Mietrechts oder Férderprogramme).

e Angesichts der mehrheitlich benannten knappen Baulandsituation (siehe Kapitel 4) se-
hen rund 80 Prozent der Antwortenden es als notwendig an, dass das Flachenangebot
fir alle Wohnungsmarktsegmente in Koln in starkerem Umfang verfiigbar gemacht
werden soll. Angesichts der Entwicklung von Baugebieten (iber mehrere Jahre bis zur
Baureife wiinschen in nahezu in demselben Umfang die Experten eine Beschleunigung
von Planungsprozessen und Genehmigungsverfahren.

e Mit dem Koélner Wohnungsbauforum besteht bereits eine Plattform, in dem ein regel-
maRiger Meinungsaustausch mit der Immobilienwirtschaft erfolgt. Rund 50 Prozent
gaben an, dass dieser Informationsaustausch in Bezug auf den freifinanzierten bezie-
hungsweise geférderten Mietwohnungsbau intensiver erfolgen solle. In geringerem
Umfang (35 %) ist dies fiir den Ein- und Zweifamilienhausbau gewl{inscht.

1% Hierbei waren jeweils Mehrfachnennungen maglich
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Grafik 10 Gewiinschte Verdnderung von Rahmenbedingungen durch die Stadt
(in % der Befragten — Mehrfachnennungen moglich)
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e Fir eine verstdrkte stddtische Beratung von Investoren sehen nur 25 Prozent der Ak-
teure Bedarf fiir den Ein- und Zweifamilienhausbau und 34 Prozent fiir den freifinan-
zierten Mietwohnungsbau. Aus der Grafik 10 ist jedoch ersichtlich, dass von den Exper-
ten fiir den geférderten Mietwohnungsbau eine Intensivierung der Investorenberatung
gewiinscht wird (47 %). Um darauf eingehen zu kénnen, wurde im Fragebogen ergan-
zend abgefragt, ob beabsichtigt sei, in ndchster Zeit Wohnraumférdermittel im Be-
stand oder Neubau in Anspruch zu nehmen. Dies wurde von 23 Akteuren positiv be-
antwortet. Zusdtzlich wurde der Wunsch nach Beratung zur 6ffentlichen Wohnraum-
forderung von 10 Unternehmen bekundet.

6. Ausblick

Mit der Expertenbefragung 2011 liegen erstmalig Einschatzungen von Experten zum Kolner
Wohnungsmarkt vor, die Trends und grundsatzliche Entwicklungen aufzeigen. Die Ergebnisse
der Befragung flieBen in das ,Stadtentwicklungskonzept Wohnen* ein. Konstatiert worden ist
eine Anspannung auf dem Koélner Wohnungsmarkt mit Tendenz zu einem Anbietermarkt. Mit
dem Stadtentwicklungskonzept Wohnen sollen Leitlinien und Handlungsempfehlungen fiir
die kiinftige Wohnungs- und Wohnungsbaupolitik erarbeitet werden. Mit dem Konzept ist
aufzuzeigen, wie ein quantitativ ausreichender und bedarfsgerechter Wohnraum in Kéln ge-
schaffen werden kann, um die angespannte Lage auf dem Wohnungsmarkt zu entscharfen.
Von den Experten ist auch der Bedarf von Wohnformen im Alter eingeschétzt worden. Hierzu
werden im stddtischen ,Handlungskonzept Demografischer Wandel“ noch MaBnahmen erar-
beitet.

Um im Sinne eines Monitorings eine kontinuierliche Einschatzung des Kélner Wohnungsmark-
tes durch Experten zu erhalten, soll die Expertenbefragung in einem Turnus von zwei Jahren
regelmadBig durchgefiihrt werden.
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Anhang

e Fragebogen

e Lagepldane
Wohnstandorte
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Wohnungsmarkt Koln — Expertenbefragung
2011 Wohnungsmarktbarometer

Fragen zur aktuellen Situation auf dem Wohnungsmarkt

1. Wie beurteilen Sie die aktuelle Marktsituation in den verschiedenen Segmenten

des Koélner Wohnungsmarktes aus Sicht der Nachfrager fiir Bestands- bzw. Neu-
bauangebote?

Beachten Sie hierbei bitte: ,Anspannung" bedeutet ein zu geringes Angebot (ggf. steigende
Preise), wahrend ,Entspannung™ mit einem Uberangebot (und ggf. stagnierenden/sinkenden
Preisen) gleichzusetzen ist.

Die Wohnungsmarktlage in Koln ist zur Zeit...

In jede Zeile bitte jeweils ein

. Bestand Neubau

Kreuz fiir Bestand bzw. Neubau

i : . ent- ausge- ange- keine ent- ausge- ange- keine
.fir Mietwohnungen: spannt | glichen | spannt | Angabe spannt | glichen | spannt | Angabe
freifinanziert
mittlere Wohnlage a a Q Qa a (M | (| Q
gute Wohnlage a a a a a Q Q Q
preisgebunden
mittlere Wohnlage Q Q a a a a a a
gute Wohnlage Q a a a a Q Q Q
...fiir Eigentum:
Eigentumswohnungen
mittlere Wohnlage Q a a a | a ([l Q
gute Wohnlage a a a a ([ ([l Q Q
Ein- und Zweifamilienhduser
freistehend
mittlere Wohnlage Q Q a a a a a a
gute Wohnlage Q Q a a a a Q Q
Reihenhduser/Doppelhduser
mittlere Wohnlage Q a a a a a Q Q
gute Wohnlage Q a (| (| a a a Q
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2. Wie beurteilen Sie die aktuelle Marktsituation auf dem Koélner Grundstiicksmarkt
aus Sicht von Bauherren und Investoren?
Beachten Sie hierbei bitte:,Anspannung" bedeutet ein zu geringes Angebot (ggf. steigende
Preise), wéhrend ,Entspannung® mit einem Uberangebot (und ggf. stagnierenden/sinkenden

Preisen) gleichzusetzen ist.
In jede Zeile bitte ein Kreuz

Die Grundstiicksmarktlage in KoIn ist zur

Zeit...
...flir Geschosswohnungen (Eigentums-/

Mietwohnungen): entspannt ausgeglichen angespannt keine Angabe
mittlere Wohnlage a a a Q

gute Wohnlage a a a Q
..fiir Ein- und Zweifamilienhduser:

freistehend

mittlere Wohnlage a a (| Q

gute Wohnlage a a (| Q
Reihenhduser/Doppelhduser

mittlere Wohnlage a (| Q a

gute Wohnlage a Q Q Q

3. Wie schiatzen Sie die aktuelle Nachfrage (Neubau und Bestand) nach
WohnungsgroBen fiir verschiedene Teilmarkte ein?

Geben Sie bitte die Anteile in Prozent an. Summe der Klassen der WohnungsgréBen eines

Wohnungstyps = 100 %.

. bis 40 41 - 80 81-120 Uber 120 Insge-

Zur Miete gam gam samt
gm gm
Geschosswohnungen (freifinanziert) - Innenstadt 100%
Geschosswohnungen (freifinanziert) - Innenstadtrand 100%
Geschosswohnungen (freifinanziert) - Stadtrand 100%
Reihenhduser/Doppelhaushalften Marktsegment 100%
Freistehende EFH zu klein 100%
bis 40 41 - 80 81-120 Gber 120
Zum Kauf gm am Insgesamt
gm gm

Geschosswohnungen (freifinanziert) - Innenstadt 100%
Geschosswohnungen (freifinanziert) - Innenstadtrand 100%
Geschosswohnungen (freifinanziert) - Stadtrand 100%
Reihenhduser/Doppelhaushalften Marktsegment 100%
Freistehende EFH zu klein 100%
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4. Welche Probleme gibt es Ihrer Auffassung nach zur Zeit auf dem

Mietwohnungsmarkt in Kdiln?
Bitte alles Zutreffende ankreuzen - max. jedoch acht Aspekte

Zu wenig Bauland in nachgefragter Lage verfligbar
Bauland in K&ln zu teuer

Zu hohe Kosten fir Bau, Planung/Bauleitung, Vertrieb
Geringe Bautatigkeit im Mietwohnungsbau

Unzureichendes Angebot groBer und bezahlbarer Wohnungen, insbesonde-
re fir Familien mit Kindern
Unzureichendes Angebot an kleinen, preisglinstigen Wohnungen

abnehmender Bestand geférderter Wohnungen wegen auslaufender Bin-
dungen
Zu hohe Leerstande (langer als 3 Monate)

Zu hoher Aufwand bei Bewirtschaftung

Hohe der Nettokaltmieten

Hohe der Nebenkosten

Zu hohe Anforderungen an energetische Standards
Unsichere Einschatzung der weiteren Nachfrage

Zu geringes Angebot an Hausern zur Miete

Zu hohe Anzahl einkommensschwacher Haushalte mit Schwierigkeiten der
Wohnversorgung

fehlende soziale Durchmischung der Bevélkerung in einzelnen Kélner
Stadtteilen

Zu hohe Anspriiche der Vermieter bei Auswahl der Mieter

Zu hohe Anspriiche der Mieter
Hohere Anforderung an Finanzierung (Basel II)
Geringe Attraktivitat staatlicher Férderung

Sonstiges Bitte notieren:

Zur Zeit gibt es keine Probleme auf dem Mietwohnungsmarkt in KéIn

preisgebunden
(gefordert)

U OO0 0 DOOOOOODOD 0000000

(]

freifinanziert

U U000 Do oo oupooo

U

5. Welche Probleme gibt es nach Ihrer Auffassung zur Zeit auf dem Eigentumsmarkt

in Koln?

Bitte alles Zutreffende ankreuzen - max. jedoch acht Aspekte

Zu wenig Bauland in nachgefragter Lage verfligbar

Bauland in K&In zu teuer

Preisglinstigere Angebote im Umland von Kdln

Zu hohe Kosten fiir Bau, Planung/ Bauleitung, Vertrieb

Geringe Bautdtigkeit im Eigentumsbereich

Unsichere Einschatzung der weiteren Nachfrage

Geringes Interesse bei Kapitalanlegern

Zurilckhaltung bei selbstnutzenden Erwerbern

Zu hohe Anspriiche der Nachfrager an Lage von Objekten im Stadtgebiet
Zu hohe Anspriche der Nachfrager an Wohnumfeld

Zu hohe Anspriiche der Nachfrager an Ausstattung bzw. Zuschnitt von
Objekten
Geringe Zahlungsfahigkeit der Nachfrager

Geringe Attraktivitat staatlicher Férderung (z.B. Riester - Rente)
Finanzkrise

Sonstiges Bitte notieren:

Zur Zeit gibt es keine Probleme auf dem Eigentumsmarkt in Kéln
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6. Wie schiatzen Sie die aktuelle Nachfrage von Haushaltstypen nach Miet- bzw.
Eigentumsangeboten auf dem Kélner Wohnimmobilienmarkt ein?

Singles 18 - 34 Jahre

Singles 35 - 59 Jahre

Singles 60 Jahre und alter
Kinderlose, junge / mittelalte Paare
Familien mit einem Kind

Familien mit zwei oder mehr Kindern
Alleinerziehende

Rentner

Haushalte mit Migrationshintergrund
Niedrige Einkommensgruppe
Mittlere Einkommensgruppe

Obere Einkommensgruppe

Miete
In jede Zeile bitte ein Kreuz
eher gering eher hoch
ad a
ad a
a a
ad a
ad a
ad a
ad a
a a
ad a
a a
a a
a a

Fragen zu Wohnwiinschen und Wohnstandortwahl

eher gering

Eigentum
In jede Zeile bitte ein Kreuz

eher hoch

DY I Iy I By Ny By By
(WD Iy Ny B Iy Wy )y

7. Fiir welche Wohnformen sind folgende Wohnungsbauflachen am besten geeignet?
Die einzelnen Fldchen sind in den beigefiigten Lagepldanen dargestellt.
(Eignung: 1= sehr niedrig, 2= niedrig, 3 = durchschnittlich, 4 = hoch, 5 = sehr hoch)

Miete

Eigentum

freifinanziert

gefordert

1 |2|3|4|5

1|2|3|4|5

1|2|3|4|5

Gebiete mit vorhandenem
Baurecht und ErschlieBung

Widdersdorf-Sid, BA 1.b,
Widdersdorf

S-Bahnhof Wahn, Porz - Wahn
Ehem. CFK-Gelande, Kalk
Madausgelénde, Merheim
Raderthalgurtel, Zollstock

Silzgirtel (ehemaliges Kin-
derheim), Siilz
Gerlinggeldnde, Altstadt-Nord

Robertstr./Rolshover Str.,Kalk

I Iy Ny Ny Dy Iy My By I

Langendahlweg, Ostheim

Gebiete in Planung

Sirther Feld, Rodenkirchen
Rochusplatz, Bickendorf
Clouth-Geldnde, Nippes

Merianstrasse, Volkhoven-
Weiler
Poller Damm, Porz-Poll
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8. Wie bewerten Sie das Potenzial fiir folgende Marktsegmente und Wohnformen?
Bitte in jede Zeile ein Kreuz

hoch mittel gering

Familiengerechte GroBwohnungen im Geschosswohnungsbau a a a
Senioren-Wohngemeinschaften a a Qa
Service-Wohnen a a Qa
Mehr-Generationen-Wohnen a a Q
Barrierefreies Wohnen a a a
Betreutes Wohnen im Alter a a a
Baugemeinschaften a a a
Genossenschaftswohnungen a a Qa
Mieteinfamilienhauser a a Qa
Wohnform Arbeiten/Wohnen a a a
Wohnen im Loft a a a
Sanierter Altbau a a a
Kostensparendes Bauen (z. B. Sparhduser) a a a
Preiswerte Wohnungen fiir Geringverdiener a a Qa
Sonstige andere Wohnformen Bitte notieren:

a a Q

a a Q

Fragen zum Investitionsverhalten und zur Wohnungspolitik

9. Welche Rahmenbedingungen muss die Stadt K6In verandern, um die weitere
Investitionstatigkeit in den folgenden Teilmarkten anzuregen?

Bitte alles Zutreffende ankreuzen

Ein- und freifinanzierter Geférderter
Zweifamilienhausbau Mietwohnungsbau Mietwohnungsbau

Beschleunigung der Planungs- und
Genehmigungspraxis a Q Q
Intensivierung des Informations-
austausches Q Q Q
Erhéhung der Verfligbarkeit von Bauland Qa a a
Verstarkte Investorenberatung a a Q
Sonstiges Bitte notieren:

a Q Q

a Q Q
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10. Wie schatzen Sie das aktuelle Investitionsklima in folgenden Marktsegmenten
ein?

Bitte in jede Zeile ein Kreuz

Das Investitionsklima in Koln ist zur Zeit...

sehr eher eher sehr
gut gut schlecht schlecht
...im Neubau
e von Mietwohnungen (| a d ad
e von Eigentumswohnungen (| d d d
e von freistehenden Ein-/Zweifamilienhdusern d (| Q Q
« von Reihen-/Doppelhéusern a d d d
...beim Erwerb von bestehendem Wohnraum
¢ von Eigentumswohnungen d d d
«  von Ein-/Zweifamilienh&usern a d d a
e von Mehrfamilienhdusern d d d
...flir BestandsmaBnahmen (Sanierung, Modernisierung)
o allgemein a d
e mit energetischer Modernisierung a d a a
e mit barrierefreiem Umbau a d d a

Fiir Investoren: Inanspruchnahme von Fordermitteln

11. Beabsichtigen Sie, in ndchster Zeit Wohnraumfordermittel im Bestand oder
Neubau in Anspruch zu nehmen?

ja 0
nein Q

Falls Ja: Benotigen Sie hierzu Beratung?
ja a
nein Q

Falls Sie Beratungsbedarf haben, teilen Sie uns bitte mit, wie wir Sie kontaktieren
koénnen.

Unternehmen:

Name:

Rufnummer:

Mail-Adresse:
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12. In welchem Bereich sind Sie tatig?
Zutreffendes bitte ankreuzen

Bauwirtschaft / Bautrager
Wohnungsunternehmen und -genossenschaften
Baufinanzierung

Makler

Interessenverband

Wissenschaft/Sachverstandige

[N I N Ny Oy

In einem anderen Bereich Bitte notieren:

Fiir Ihre Bereitschaft, unsere Arbeit zu unterstiitzen, bedanken wir uns ganz herzlich!
Bitte senden Sie den ausgefiillten Fragebogen in dem beigefiigten Freiumschlag
innerhalb von zwei Wochen an die

Stadt Kéln - Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik, 153/1
Postfach 10 36 53, 50476 KoIn

Bitte teilen Sie abschlieBend mit, ob Sie fiir weitere Expertenbefragungen Anregungen
zum Fragebogen haben (z. B. Gestaltung, Umfang, ggf. weitere Fragestellungen).
Oder gibt es sonst etwas, das Sie uns mitteilen méchten?
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Lagepldne
e Gebiete mit vorhandenem Baurecht und ErschlieBung

e Gebietein Planung
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<~ EEEE
Wohnungsbauprogramm 2015

- Gebiete mit vorhandenem Baurecht und ErschlieBung -

< T
Wohnungsbauprogramm 2015

- Gebiete mit vorhandenem Baurecht und ErschlieBung -

Bezirk: Lindenthal
Stadtteil: Widdersdorf

Widdersdorf-Siid ILBA (I.b) (W 309-001)

Bezirk: Porz
Stadtteil: Wahn

S-Bahnhof Wahn (W 711-007)

Wi (WE) 503 baug (WE) 220
Einfamilienhausbau (EFH) 253 Einfamilienhausbau (EFH) 70
Geschosswohnungsbau (WE) 250 Geschosswohnungsbau (WE) 150
FlichengroBe (Hektar) 37 FlichengroBe (Hektar) 5,1
Eigentumsverhiltnisse privat Eigentumsverhiitnisse privat

[ Jree—
[ pe— ¢ [ p—

(B Bunrmimarnts Hl Barmtmarnts

| frm—

| [OR—-—

Stand: 10/2010 Stand: 10/2010

< T
Wohnungsbauprogramm 2015

- Gebiete mit vorhandenem Baurecht und ErschlieBung -

<~ EXETEY
Wohnungsbauprogramm 2015

- Gebiete mit vorhandenem Baurecht und ErschlieBung -

Bezirk:  Kalk Bezirk: Kalk
Stadtteil: Kalk Stadtteil: Merheim

Ehem. CFK-Geldnde (W 802-009)

Madausgeld@nde (W 806-001)

Stand: 10/2010
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wi (WE) 500 Woh (WE) 925
Einfamilienhausbau (EFH) 3 Einfamilienhausbau (EFH) 400
Geschosswohnungsbau (WE) 500 Geschosswohnungsbau (WE) 525
FlichengroBe (Hektar) 6,8 FlichengréBe (Hektar) 21,6
Eigentumsverhiltnisse privat Eigentumsverhiltnisse privat
é ~_ @ w

s ® S

. E e, ki) 55 J

.2 Merheim

Stand: 10/2010
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Wohnungsbauprogramm 2015 |ﬁ'

- Gebiete mit vorhandenem Baurecht und ErschlieBung -

Bezirk: Rodenkirchen
Stadtteil: Zollstock

Raderthalgiirtel (W 205-005)

b (WE) 600
Einfamilienhausbau (EFH) 50
Geschosswohnungsbau (WE) 550
FlichengréBe (Hektar) 8,2

Eigentumsverhiltnisse privat

% cicon
Wohnungsbauprogramm 2015

- Gebiete mit vorh Baurecht und ErschlieBung -

Bezirk: Lindenthal
Stadtteil: Siilz

Siilzgiirtel, (ehem. Kinderheim) (W 302-011)

gsbaup ial (WE) g 340
Einfamilienhausbau (EFH) =
Geschosswohnungsbau (WE) 340
FlichengréBe (Hektar) 4,2

Eigentumsverhiltnisse stadtisch

> - AR,
™7 l‘ Vorpehayy ‘
g | el 3
Lgx .‘“'. P "’T.’r B
i 1 Rﬂdﬂrgeg
A

@ e @ R (] e

[ 1 P— B courtactide [ES ot g

——
L i

B povante [ e - E‘— N >
e A \R

oot [#pwee

B Spermegatat

Stand: 10/2010

v Stadt Kol
Wohnungsbauprogramm 2015 |ﬁ.-

- Gebiete mit vorhandenem Baurecht und ErschlieBung -

Bezirk: Innenstadt
Stadtteil: Altstadt/Nord

Gerlinggeldnde (W 103-005)

Stand: 10/2010

B on
Uul amm 2015

- Gebiete mit vorhandenem Baurecht und ErschlieBung -

Bezirk: Kalk
Stadtteil: Kalk

Robertstr./Rolshover Str. (W 802-013)

Neustadlt

VAL ol
e Allstadl/ "> |
N e

h gsbaup ial (WE) gy 130 Woh P (WE) 200
Einfamilienhausbau (EFH) - Einfamilienhausbau (EFH) -
Geschosswohnungsbau (WE) 130 Geschosswohnungsbau (WE) 200
FlichengroBe (Hektar) 3,7 FlichengréBe (Hektar) 1,2
Eigentumsverhéitnisse privat Eigentumsverhiitnisse stédtisch

RALE
A

Stand: 10/2010

28

Stand: 10/2010




Wohnungsmarkt Koln - Expertenbefragung 2011-
Anspannung bei gutem Investitionsklima

Wohnungsbauprogramm 2015
- Gebiete in Planung -

|-g“.§- Stadt Koln Iﬁr Stadt Koln

Wohnungsbauprogramm 2015

- Gebiete mit vorhar Baurecht und ErschlieBung - Bezirk: Rodenkirchen Siirther Feld
Stadtteil: Rodenkirchen (W 208-007)
Bezirk: Kalk
Stadtteil: Ostheim ‘Wohnungsbaupotenzial gesamt 930 WE
Einfamilienhausbau 470 EFH
Langendahlweg (W 805-006) Geschosswohnungsbau, daven
= firei 125 WE / 335 WE
OvE) 640 Baureife voraussichtlich ab I. BA in 2011
Einfamilienhausbau (EFH) 240 i1 BA in 2013
IIL BA in 2015
Geschosswohnungsbau (WE), 400 Bebauungsplan-Nr. 71380/03 rechtskraftig
davon Fliichengréfie 70,0 ha
frei finanziert 300 Derzeitige Nutzung Landwirtschaft
Gffentlich geférdert (WE) 100 stidtisch/privat
AuBere vorhanden
FlachengriBe (Hektar) 20,9 ARHHnDN
Elgsatumsverhiitnisza privat (als in Arbeit und im 1. Quartal 2011
/ fidr 2. und 3. BA liuft

Stand: 10/2010

Wohnungsbauprogramm 2015

- Gebiete in Pl -

|ﬁr Stadt Kdln

Stand: 10/2010

Wohnungsbauprogramm 2015

- Gebiete in PI -

|ﬁr Stadt Koln

Bezirk: Ehrenfeld Rochusplatz Bezirk: Nippes Clouth-Geldnde
Stadtteil: Bickendorf (W 403-004) Stadtteil: Nippes (w 501-008)
Wohnungsbaupotenzial gesamt 220 WE Wohnungsbaupotenzial gesamt 1.000 WE
Einfamilienhausbau Einfamilienhausbau 240 EFH

Geschosswohnungsbau, davon
gefdrdert/frei finanziert

50 WE / 170 WE

Geschosswohnungsbau, daven

190 WE / 570 WE

Bausreife voraussichtlich ab

2010/2011

Bau- und ErschlieBungsreife
voraussichtlich ab

Planungsstand B-Plan im Verfahren 2012/2013
Bebauungsplan-Nr. Planungsstand B-Plan rechtskriftig
Flichengrob: 1.4 ha Bebauungsplan-Nr.
e |:| . n.n bebaut, Platzflich Hichanaries 164 b2
Ei m:t £8 “h.l::: -:u::m - 3 Derzaitige Nutzung Gewerbebrache
i ikt = Eigentumsverhiltnisse stidtisch
AuBere worhan
AuBere
Anmerkungen: PR

Stand: 10/2010




Wohnungsmarkt Koln - Expertenbefragung 2011-
Anspannung bei gutem Investitionsklima

Wohnungsbauprogramm 2015 |,ﬁ, Wohnungsbauprogramm 2015 |§.

- Gebiete in Planung -

- Gebiete in Planung -

Bezirk: Chorweiler Merianstr./Damiansweg Bezirk: Porz Poller Damm
Stadtteil: Volkhoven/Weiler (W 608-005) Stadtteil: Poll (W 701-013)
‘Wohnungsbaupotenzial gesamt 148 WE ‘Wohnungsbaupotenzial gesamt 230 WE
Einfamilienhausbau 104 EFH Einfamilienhausbau 140 EFH
Geschosswohnungsbau, davon Geschosswohnungsbau, daven

frei finanziert 44 WE g t/frei 20 WE / 70 WE
Bau- und ErschlieBungsreife Bausreife voraussichtlich ab 2013
eorausichilich ab ity Planungsstand B-Plan im Verfahren
Planungsstand B-Plan/VEP erforderlich Bebauungsplan-Nr.

Flichengrone 3 ha S T
Derzeitige Nutzung Landwirtschaft Cevasition Nutuung Landwirtictat
Eigentumsverhiftnisse stidtisch Elgentumsverhdltnisse stadtisch/privat

Aufiere vorhanden
AubBere
Anmerkungen:
lung zuriickgestellt Umlegung erforderlich

L

)

it

Stand: 10/2010
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